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1. Vorbemerkungen

Bereits in den Jahren 1991/92 wurden in Fahrland umfassende Vorstellungen zur Entwickiung der
Gemeinde formuliert. Unter dem Leitgedanken der "Gartenstadt Fahrland" sollte ndrdlich der vorhan-
denen Ortslage ein Kranz von Baugebieten entwickelt werden. Der Gesamtplan sah mehrere Bebau-
ungsplane vor, mit denen vorrangig Wohnbebauungen unterschiedlicher Struktur ermdglicht werden
soliten. Hierzu zahlen die Bebauungspléane "Am Konigsweg” und "Eisbergstiicke", die als erste auf-
gestellt wurden und Genehmigungen erlangten.

Da aufgrund der in der Zwischenzeit fortgeschrittenen Detaillierung und gesetzliche Festschreibung

-der Ziele der Landes- und Regionalplanung die urspriinglichen gemeindlichen Entwicklungsabsich-

ten nicht mehr in vollem Umfang zu verwirklichen waren, existierten in der Gemeinde Fahrland damit
zwei genehmigte und zum groBen Teil schon realisierte Baugebiete, die als Teile einer Gesamtidee
konzipiert waren, deren funktionelle Zusammenhange aber nur unvollstdndig geschaffen wurden.
Dieser stadtebauliche Missstand sollte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Upstallgraben”
beseitigt werden; flr diesen liegt in der Zwischenzeit ebenfalls eine Genehmigung vor.

Das Plangebiet des hiermit zu &andernden Bebauungsplanes "Am Upstallgraben”, das die
Siedlungsliicke zwischen den Baugebieten "Am Koénigsweg"” und "Eisbergstiicke” zur Ortslage des
Dorfes Fahrland neu gestaltet, sollte von Anfang an ein "Neues Ortszentrum” und damit einen zen-
tralen Bereich mit neu zu errichtendem Sitz der Amtsverwaltung, Versorgungseinrichtungen etc. be-
inhalten. Auch wenn der Gedanke eines neuen Ortszentrums aufgrund der verdnderten Rahmenbe-
dingungen in der urspringlichen Form nicht mehr aufrecht zu erhalten war, besteht auf jeden Fall die
Notwendigkeit, den auch infolge der genehmigten Planungen abzusehenden Bedarf an Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen vor Ort zu decken. So sollen neben einem Lebensmittelmarkt und
anderen Geschéften des taglichen Bedarfs, Dienstleistungen, wie z.B. Friseur, Kosmetik, Solarium
und Apotheke sowie Gastronomie und Freizeiteinrichtungen, wie z.B. ein Fitnessstudio, etabliert wer-
den.

Dieser Zielstellung und dem sich daraus ergebenden Bedarf an Verkaufs-, Gewerbe- und Buroflache
ist in der genehmigten Fassung des Bebauungsplanes "Am Upstallgraben” nicht im notwendigen
Umfang entsprochen worden.

Aus diesen Erfordernissen ergibt sich die Notwendigkeit den Bebauungsplan "Am Upstallgraben" zu
andern. Ziel der Anderungen ist eine dem sich abzeichnenden Bedarf an Verkaufs-, Gewerbe- und
Buroflache entsprechende Ausweisung eines Mischgebietes; sowoh! in der GebietsgroBe als auch in
der zuldssigen Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung.

Im Einzelnen sollen folgende Planungsziele verwirklicht werden:

- VergroBerung des Mischgebietes von derzeit ca. 0,5 ha auf ca. 0,9 ha,

- Realisierung von ca. 4.000 gm Bruttogeschossflache fir Handel-, Dienstleistung und Gewerbe bzw.
von ¢a.1.800 gm Bruttogschossflache fir die Amtsverwaltung,

- Schaffung einer moglichst zusammenhéngenden Mischgebietsfldche,

- Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung entsprechend dem jetzigen Mischgebiet, GRZ 0,6 /
GFZ 1,2/ 3 Vollgeschosse,

- Anderung der Gliederung des Mischgebietes; die derzeitig ausgeschlossenen sonstigen Gewerbe-
betriebe entsprechend § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO solien zugelassen werden,

- Reduzierung der Verkehrsflache und Verkehrsberuhigung durch Wegfall der nérdlichen Anbindung
der inneren ErschlieBung des Baugebietes an den Triftweg.

Um die Plane der Gemeinde umzusetzen, wurde die EGF Entwicklungsgesellschaft Fahrland mbH,
nach dem Ausscheiden der Mitbegriinder nun 100 % gemeindeeigene Gesellschaft, gegrindet. Die
Aufgabe der EGF bestand und besteht im Erwerb der Flachen der Plangebiete, deren ErschlieBung
und Entwicklung sowie deren Wiederverkauf an Bautrager. Auch wenn sich die Rahmenbedingungen
in der Zwischenzeit wesentlich geédndert haben, soll das Begonnene zu einem wirtschaftlich und

stadtebaulich vertretbaren Ende gefiihrt werden. Die o0.g. angestrebten Planénderungen sollen diese
Zielstellung unterstitzen.

findenau & mackrodt planungsgeselllschaft mbH ~ Beratende Ingenieure fiir Bauleit- und Landschafisplanung 5



Gemeinde Fahrland  Bebauungsplan "Am Upstaligraben”, 1. Anderung 11/00.

2. Planungsgegenstand
2.1 Anderungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 "Am Upstallgraben” umfasst insgesamt ein ca. 28 ha
groBes Areal nordwestlich der Orislage Fahrland, zwischen dieser und den neuen Baugebieten "Am
Konigsweg" und "Eisbergstiicken" gelegen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft die am Triftweg gelegen Baufelder WA 2.1, in dem an
den Triftweg angrenzenden Bereich bis zu einer Tiefe von ca. 40 m, WA 2.10 und das bereits vor-
handene Mischgebiet.

-Folgende Flurstlcke der Flur 3 in der Gemarkung Fahrland sind mit ihren westlichen, an den Triftweg
angrenzenden Teilbereichen von den Anderungen betroffen:

168, 169, 170, 171,172,173, 175, 176/2, 177/2.

2.2 Planungsanlass

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplanes ist wie schon geschildert, die Notwendigkeit, das Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsangebot in der Gemeinde Fahrland an die BedUrfnisse einer deutlich
steigenden Bevdikerungszah! anzupassen.

Die Entwicklung der Baugebiete "Am Konigsweg" und "Eisbergstlcke" wird einen Anstieg der Bevol-
kerungszahl der Gemeinde von ca. 1.300 im Jahre 1995 auf Uber 4.000 Einwohner nach Realisie-
rung beider Vorhaben zur Folge haben. Die Potentiale einer maoglichen Siedlungsentwicklung am
ehemaligen Militdrstandort Krampnitz sind dabei noch nicht beriicksichtigt. Diese steigende Bevolke-
rungszahl erfordert eine deutliche Erweiterung und Erganzung des bisherigen Versorgungsangebo-
tes in der Gemeinde. Neben Einrichtungen des Handels und der privaten Dienstleistung soll im Be-
bauungsplangebiet ein neuer Standort fir das Amt Fahrland geschaffen werden. Damit soll der bei
der Bildung des Amtes Fahrland gefasste Beschiuss, die Amtsverwaltung in der geographischen Mit-
te des Amtsgebietes anzusiedeln, umgesetzt werden.

Die derzeitige Mischgebietsausweisung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Upstaligra-
ben" genligt diesen Anforderungen nicht.

3. Ausgangssituation
3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Fahrland wurde am 16.05.1997 von der Gemeindevertre-
tung Fahrland beschiossen. Er wurde mit Genehmigungsbescheid des Landesamtes fiir Bauen, Bau-
technik und Wohnen vom 24.09.1997 in der Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 19.02.1998,
geéndert durch die Entscheidung des LBBW vom 25.03.1998, genehmigt.
Das Plangebiet des Bebauungsplanes “"Am Upstallgraben" ist im Flachennutzungsplan in den zur
Bebauung vorgesehenen Bereichen als Wohnbaufliche dargestelit. Der im Plangebiet liegende Teil
der Gartenstraf3e wird im Flachennutzungsplan als oértlicher Hauptverkehrszug und die freizuhalten-
den Flachen der Grinzésur als Grinflache dargestellt. Die Grinflache wird darlber hinaus als Fl&- -
che flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausge-
wiesen. Dabei handelt es sich um eine in den FNP (bernommene Aussage des Landschaftsplanes
der Gemeinde.
Der Bebauungsplan "Am Upstaligraben" wird somit gemafi § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
Auch wenn mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes, das im Geltungsbereich geplante Mischge-
biet von 0,5 auf 0,9 ha vergréfert und dieses im Flachennutzugsplan als Wohnbauflache dargestelit
wird, kann man aus folgenden Griinden davon ausgehen, dass das "Entwicklungsgebot" gemaf § 8
Abs. 2 BauGB eingehalten wird:

- Die Abweichung von den Grundzlgen ist immer abhangig von der Darstellungsgenauigkeit

des FNP; der FNP der Gemeinde Fahrland legt eine MindestgréBe flachenhaft darzustellen-
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der Nutzungen von 1 ha fest. Diese Grenze wird auch bei der Erweiterung des Mischgebietes
nicht Oberschritten.

- Wenn die Grundfunktion des FNP gewahrt bleibt, ist es mdglich, zur Sicherung dem Gebiet
dienender Funktionen, Umwidmungen der im FNP dargestellten Art der Bauflache auBerhalb
des Rahmens der Zuordnung nach § 1 Abs. 3 BauNVO zu den in § 1 Abs. 2 BauNVO be-
zeichneten Hauptnutzungsarten vorzunehmen. Das ist hier der Fall; in dem geplanten
Mischgebiet sollen wichtige driliche Versorgungsfunktionen untergebracht werden. Das Plan-
gebiet sollte in den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde von Anfang an ein "Zentrum” mit
wichtigen Versorgungseinrichtungen beinhalten.

- Die Anderung der Nutzungsart von einem Allgemeinen Wohngebiet in ein Mischgebiet ist
nicht so erheblich, dass von einer Beeintrachtigung der stddtebaulichen Ordnung auszugehen
ist. Viele Nutzungen des Mischgebietes sind auch in einem Aligemeinen Wohngebiet zuléssig.

4. Ziel und Zweck der Anderung

Der Bebauungsplan "Am Upstallgraben”, insgesamt, stellt die stadtebauliche Verbindung der neuen
Wohnsiedlungen "Am Kénigsweg" und "Eisbergstiicke" mit dem alten Ortskern von Fahrland her. Da-
bei handelt es sich um eine ca. 28 ha grof3e, teils landwirtschaftlich genutzte, teils brachliegende Fla-
che im AuBenbereich, die urspriinglich dem Obstanbau diente. Die Gesamtflache umfasst 26,8 ha
Bruttobauland - unterteilt in die Teilgebiete A und B - sowie 1,2 ha auBere Verkehrsflachen. Die zwi-
schen den Teilgebieten liegende, nicht bebaubare Grinflache von ca. 13 ha GroBe ist fir Aus-
gleichs- und Ersatzmaf3nahmen vorgesehen.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Schaffung ausreichender planungsrechtlicher Voraus-
setzungen flr Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen fir die Bewohner sowoh! der Neubau-
gebiete, als auch des alten Dorfes in fir alle gut erreichbarer, zentraler Lage. Sie beinhaltet dartiber
hinaus die Sicherung eines Standortes fiir den Sitz der Amtsverwaltung des Amtes Fahriand.

5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das dem gesamten Bebauungsplan "Am Upstallgraben" zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Wesentlichen nicht verandert. Im westlich an
den Triftweg angrenzenden Anderungsbereich, wird das Mischgebiet, das sowohl dem Wohnen als
auch der Versorgung der ortsansassigen Bevdlkerung sowie dem Sitz der Amtsverwaltung dienen
soli, auf benachbarte Wohnbauflachen erweitert.

Da 6stlich und westlich weitere Baufelder des genehmigten Bebauungsplanes "Upstallgraben” und

. nérdlich das Baugebiet "Eisbergstiicke” angrenzen, wird das Mischgebiet zukunftig zentral, inmitten

neuer Wohngebiete liegen. Sidlich, zur Orislage hin, grenzt das Mischgebiet an die rickwartigen
Hofflachen des Innenbereiches mit z.T. groBRformatigen Nebengebauden.

Das Mischgebiet liegt an erschlieBungstechnisch glnstiger Stelle im Gebiet der Gemeinde Fahrland.
Die Andienung und verkehrliche ErschlieBung der Mischgebietsflachen soll Gber den Triftweg erfol-
gen. Eine Beeintrachtigung von Wohnquartieren kann weitgehend vermieden werden.

Sowoht durch die zulassige Bebauungsdichte als auch durch die zulassige Geschossigkeit soll es
mabglich sein, den Mischgebietsbereich entsprechend seiner offentlichen/versorgenden Funktion
stédtebaulich hervorzuheben und gegeniiber der benachbarten Wohnbebauung gestalterisch abzu-
setzen. Das Maf3 der baulichen Nutzung mit einer GRZ 0,6, einer GFZ 1,2 und 3 Vollgeschossen
entspricht den Festsetzungen zum bestehenden/genehmigten Mischgebiet. Es unterscheidet sich
deutlich von der Nachbarbebauung in den Aligemeinen Wohngebieten und entspricht der ortszentra-
len Aufgabe dieses Bereiches. Mit der dreigeschossigen Bauweise wird zwischen der z.T. funfge-
schossigen Bebauung in dem Gebiet Kdnigsweg und der ein- bis zweigeschossigen Bebauung in der
alten Ortslage vermittelt. Eine "durchgéangig” dreigeschossige Bebauung ist nicht moglich und auch
nicht geplant. Die GFZ betragt nur das zweifache der GRZ; bei Ausnutzung der GRZ fur die Grund-
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flachen der Gebé&ude ist nur eine durchgehend zweigeschossige moglich. Die Dreigeschossigkeit ist
hauptsachlich zur Gestaltung stadtebaulich hervorzuhebender Bereiche gedacht.

Bei der Gliederung des Mischgebietes werden solche Arten der baulichen Nutzung ausgeschlossen,
die entweder dem geschilderten stadtebaulichen Leitgedanken nicht entsprechen oder von denen
besondere Beeintrachtigungen des Wohnens zu erwarten sind. Hierbei handelt es sich um Tankstel-
len, Gartnereien und Vergn{igungsstatten.

.5.3 Wesentlicher Planinhalt der Anderung
5.3.1Stadtebau

Art der baulichen Nutzung

Die am Triftweg gelegene Teilfliche des Plangebietes, die als Mischgebiet gem&i3 § 6 BauNVO fest-
gesetzt ist, wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Upstaligraben vergréBert. Um den
beabsichtigten zentralen Charakter des Gebietes zu unterstreichen und um unndtige Beeintrachti-
gungen der benachbarten Wohnnutzung auszuschlieBen wird das Mischgebiet entsprechend § 1
Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO gegliedert,
wobei allgemein zuldssige Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6,7 und 8

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

ausgeschlossen werden, sowie die Ausnahme gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zur Anwendung
kommt.

Ma#B der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend §§ 16 bis 21a BauNVO durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Anzahl der Vollgeschos-
se bestimmi. Mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6 und einer maximalen Geschossflachen-

zahl von 1,2 werden die in § 17 BauNVO flr ein Mischgebiet vorgegebenen Obergrenzen ausge-
nutzt.

Die Festsetzung von 3 Vollgeschossen vermittelt entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zwi-
schen der z.T. funfgeschossigen Bebauung im Gebiet Kénigsweg und der Bebauung im Dorf.

Sowoh! durch die zuldssige Bebauungsdichte als auch durch die zuldssige Geschossigkeit ist es
mdoglich, den Mischgebietsbereich entsprechend der stadtebaulich gewoliten zentralen Funktion ge-
geniber der benachbarten Wohnbebauung gestalterisch abzusetzen und eine entsprechend den an-
gestrebten Funktionen des Gebietes ausreichende Baumasse anzubieten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im MI werden die Oberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die paralie! zu
den der ErschlieBung der Baufidachen dienenden Verkehrsflachen sowie den seitlichen Baugebiets-
grenzen verlaufen. Die Baugrenzen sind weitrdumig bemessen. Darliber hinaus ist eine Uber-
schreitung der Baugrenzen als Ausnahme zuléassig. Beides dient einer flexiblen Anordnung der Bau-
kdrper und einer zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung. Durch die Festsetzung der Ausnahme
werden darlber hinaus die Gestaltungsmaoglichkeiten flir Gebdudeteile und Fassaden erhoht.

lindenau & mackrodt planungsgeseillschaft mbH Beratende Ingenieure fiir Bauleit- und Landschaftsplanung 8
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Bauweise

Mit der festgesetzten offenen Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO soll es ermdglicht werden, eine
der Funktion des Gebietes entsprechende Bebauung und eine ausreichende Flexibilitat fur die Ge-
staltung der Baukdrper zu erméglichen. Andererseits soll eine innerstadttische Verdichtung vermie-
den werden.

Zur Forderung eines positiven Ortsbildes, besonders des StraBenraumes, werden Stellplatze, Gara-
gen und Tiefgaragen auf3erhalb der Oberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschiossen.

. Offentliche Verkehrsflachen

Die Baugrundstiicke werden durch Verkehrsflachen allgemeiner bzw. besonderer Zweckbestim-
mung, verkehrsberuhigter Bereich, erschlossen. Die Unterscheidung erfolgt entsprechend der Er-
schlieBungsfunktion. Mit der VergréBerung des Mischgebietes fallt die nérdliche StraBenanbindung
an den Triftweg weg.

Das Mischgebiet wird durch die &ffentliche Verkehrsflache des Triftweges erschlossen. Entlang des
Triftweges sollen die notwendigen Grundstiickszufahrten angeordnet werden. Von der nordwestlich
angrenzenden verkehrsberuhigten StraBe aus werden durch zeichnerische Festsetzung Grund-
stlckszufahrten ausgeschlossen. So soll eine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung
durch den Liefer- und Besucherverkehr des Mischgebietes vermieden werden; dieser soll so weit wie
moglich am Rand der Baugebiete verbleiben.

5.4 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.4.1 Art der baulichen Nutzungen

Mischgebiet (M})

Anderungen siehe Ausfihrungen unter Pkt. 5.3

6. Flachenverteilung
6.1 Gesamtflache des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fiache von ca. 28 ha mit folgen-
der Unterteilung:

- Bruttobauland 26,80 ha

- auBere Verkehrsflachen 1,20 ha
(bestehende StraBen: GartenstraBe und Triftweg mit Rad/Gehwegen und Begleitgriin)

6.2 Bruttobauland

Das Bruttobauland hat folgende Unterteilung:
- Alilgemeines Wohngebiet mit

den Teilgebieten 1.1 bis 2.13 10,96 ha = 40,90 %
- Mischgebiet 0,87 ha = 3,25 %
- Verkehrsflachen 1,17 ha = 4,36 %
- Private Griinflachen 0,80 ha = 2,98 %
- Offentliche Grinflachen mit

Wasserflachen und Spielflachen 13,00 ha = 48,51 %
- zusammen 26,80ha =100,0%
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7. MaBnahmen zur Verwirklichung
7.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung und Baureifmachung erfolgt durch die EGF Entwicklungsgeselischaft Fahrland
mbH. Entsprechend den vertraglichen Regelungen zwischen Kommune und EGF werden die Kosten
fUr die Planung und Erstellung der ErschlieBungsanlagen von der EGF getragen. Ebenfalls Gegen-
stand der vertraglichen Regelungen sind die Durchfihrung der vorzunehmenden Griingestaltungs-
sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

STRASSENBAU, OFFENTLICHE ANLAGEN
. Die innere verkehrliche ErschlieBung des geplanten Gebietes "Am Upstallgraben” ist Uber die beiden

derzeitig vorhandenen Straf3enanschliisse Ketziner StraBe / KreisstraBe und Triftweg / L 92 vom
Grundsatz gesichert.
In Abhangigkeit von der weiteren Auslastung des Gebietes ist jedoch der zurzeit unzureichende ver-
kehrs- und sicherheitstechnische Zustand des Knotenpunktes L 92 / Triftweg/ KienhorststraBe so zu
verandern, dass zuklnftig ein verkehrsgerechter Strafenanschluss gemaB RAS-K-1 gewéhrleistet
wird. Entsprechende Abstimmungen dazu sind zu gegebener Zeit mit dem Brandenburgisches Stra-
Benbauamt Potsdam zu fithren. Die Entwurfsplanung des StraBenanschiusses ist zur Priffung vorzu-
legen.
Bei der StraBenplanung sind folgende Vorschriften zu berlicksichtigen:

- Brandenburgische Empfehlungen fur die Anlage von verkehrssicheren, ortstypischen, anwoh-

nergerechten und kostensparenden ErschlieBungsstraBen (BEATE 94),

- Empfehlungen flr die Anlage von ErschlieBungsstra3en (EAE 85/95),

- Richtlinien flr die Anlage von Stra3en (RAS),

- Richtlinien flir die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 86/89),

- Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 91).
Die von der Offentlichkeit allgemein genutzten Bereiche milssen darliber hinaus nach den Vorgaben
der DIN 18024/1 "Bauliche MaBnahmen fiir Behinderte und alte Menschen im 6ffentlichen Bereich;
Planungsgrundlagen StraB3en, Wege, Platze" ausgefiihrt werden.
Die fur die Genehmigung/Anordnung erfordertichen Unterlagen (Beschilderungs- und Markierungs-

plane, Sondernutzungen) sind dem Amt fiir Verkehrswesen des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur
Prufung vorzulegen.

GRUNDWASSER / BAUGRUND

Alle Maf3nahmen, die in Bezug auf das WHG bzw. BbgWG einer Gewasserbenutzung entsprechen,
bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig der zustandigen Wasserbehérde zur
Prafung der Erlaubnisfahigkeit vorzulegen (§ 28 Abs. 1 und 2 BbgWG — Inhalt von Erlaubnis und Be-
willigung).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreibt das Landesumweltamt eine Grundwassermess-
stelle. Baumafnahmen sind mit dem Ziel des Erhaltens dieser Messstelle mit dem Landesumweltamt
Brandenburg, Abt. Gewd&sserschutz/Wasserwirtschaft, Dez. W8/2, abzustimmen (§ 23 Abs. 3
BbgWG - Grundlagen der Wasserwirtschaft).

Da das Plangebiet Gewé&sserrandstreifen (Still- und FlieBgewasser) einschlieBt, sind die aus § 84
Abs. 1-6 BbgWG erwachsenden Anliegerpflichten, Bewirtschaftungsfestiegungen und Verhaltensre-
gelungen sowie die "Richtlinie fir die naturnahe Unterhaltung und Entwicklung von FlieBgewéassern
im Land Brandenburg" vom Oktober 1997 (Herausgeber: Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg) zu beachten.

Die Versiegelung der zu bebauenden Flachen ist auf das notwendige Mindestmal zu beschranken,
um die Grundwasserneubildung nicht zu beeintrachtigen.

Im mittleren Teil des Planungsgebietes, am Upstallgraben, ist das Grundwasser gegenlber flachen-
haft eindringenden Schadstoffen gering bis relativ geschtitzt, im nordwestlichen und stidéstlichen Teil
des Plangebietes relativ geschiizt bis nicht unmittelbar gefahrdet.

Die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser ist aus geologischer Sicht gréBten-
teils nur eingeschrankt an Ort und Stelle bzw. mittels entsprechender Einrichtungen mdglich. Trotz-
dem sollte, wenn dies technisch mdglich ist, das anfallende Niederschlagswasser zur Grundwasser-
neubildung genutzt werden. in den Bereichen mit geringen Grundwasserflurabstanden muss die Ent-
wasserung so gestaltet sein, dass es bei Starkniederfalien nicht zu Staunassebildungen kommt.
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Im Bereich des Upstaligrabens wird die Untersuchung des Baugrundes auf Tragfahigkeit empfohlen.
In den Niederungsbereichen der "Fahrlander Senke" sind bei Standortbestimmungen fiir Nutzungen
die flurnahen Grundwasserstande zu berlcksichtigen.

Die Ergebnisse anderer, hier nicht angefuhrter Fachplanungen sind bei der ErschlieBungsplanung
ebenfalls zu berlicksichtigen.

8. Wesentliche Auswirkungen
.8.1  Umweltvertraglichkeit, Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen -
8.1.1Schutzgut- und flachenbezogene Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Am Upstallgraben* umfasst 28 ha.
In den Baugebieten werden ca. 5,6 ha, und durch den Neubau von StraBen ca. 1,4 ha Freifliche ver-
siegelt. Die verbleibenden Flachen werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes als Grinfla-
chen neu angelegt und betragen ca. 20 ha.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird kein zusatzlicher Naturraum in Anspruch genom-
men; die Umwandlung von Teilflichen vormals allgemeiner Wohngebiete und einer StraBenfléche in
Mischgebietsnutzung hat lediglich eine geringfigig héhere bauliche Ausnutzung in diesem Teilbe-
reich zur Folge. Die versiegelbare Flache erhéht sich, einschlieBlich der maximal mdglichen Uber-
schreitung der GRZ entspr. § 19 Abs. 4 BauNVO, um ca. 600 gm. Da von den Anderungen lediglich
schon genehmigte Wohnbaugrundstiicke bzw. Straenflachen betroffen sind, sind die zuséatzlichen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt relativ gering.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir insgesamt ca. 7 ha Eingriffsflaichen 13 ha Kompen-
sationsflachen bzw. insgesamt ca. 20 ha Griin- und Gartenflachen bereitgestelit werden, kann die
zusatzliche Versiegelung im Rahmen der insgesamt vorgesehenen Kompensation als ausgeglichen/
ersetzt angesehen werden.

Eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde ergab, dass eine Sicherung der Umsetzung
qualitatsvoller MaBnahmen auf den im Bebauungsplan schon festgesetzten Kompensations- bzw.
Grinflachen als wichtiger und wirkungsvoller fir die Eingriffsregelung angesehen wird, als noch
mehr Maf3nahmen festzusetzen.

Sowohl im Grinordnungsplan als auch in dem genehmigten Bebauungsplan werden keine konkre-
ten, abrechenbaren Aussagen zu den MaBnahmen, weder fir die erstmalige Herstellung noch fir die
Entwicklung und Pflege, auf den Kompensationsflachen im Bereich des Upstaligrabens sowie auf
den Ubrigen 6ffentlichen Grinflachen getroffen. Es wird lediglich ausgesagt, dass die Griinzasur, die
als offentliche Grunflache festgesetzt wurde, einerseits im Bereich des Upstallgrabens die Renaturie-
rung des Grabens und die Sicherung und Entwicklung wertvoller naturnaher Feuchtbiotope beinhal-
tet, andererseits Erholungs- und Aufenthaltsflachen fur die Bewohner des Ottes bereitstellt,

Um diese Zielstellungen bei der spateren Umsetzung des Bebauungsplanes verwirklichen zu kon-
nen, bedarf es eines mit der UNB abgestimmten Gestaltungs-, Pflege- und Entwicklungsplanes, des-

sen Beauftragung und Umsetzung Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor/Bauherren
zu sichern ist.

8.1.3Immissionschutz

Mit dem genehmigten Bebauungsplan besteht bereits Baurecht fir ein 5.200 gm gro3es Mischgebiet,
das mit der ersten Anderung um ca 3.600 qm vergréBert werden soll.

Das Mischgebiet wird hauptsachlich dem Wohnen und der 6rilichen Versorgung der Bevolkerung
dienen. Von der insgesamt zuldssigen Bruttogeschossflache von ca. 10.540 gm sollen ca. 50 % von
Handels-, Dienstleistungs- und gewerblichen Nutzungen sowie durch Verwaltungseinrichtungen in
Anspruch genommen werden. Die Gemeinde hat einen 6rtlichen Bedarf an Verkaufs-, Dienstlei-
stungs- und Gewerbeflachen fir ca. 4.000 gm Bruttogeschossflache ermittelt. Zu den in Frage kom-
menden Nutzungen gehdren neben einem Lebensmittelmarkt (kein grof3flachiger Einzelhandel Gber
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1.200 gm Bruttogeschossflache) solche Nutzungen wie:
- Laden fur
- Presseerzeugnisse/Lotto bzw. Poststelle
- Schreibwaren/Service,
- Blumen/Ost und Gemlse
- Apotheke
- Dienstleistungen wie
- Friseur
- Kosmetik
- Solarium
- Arzt
- Gastronomie
- Einrichtungen flr sportliche Zwecke wie
- Fithesscenter
Weiterhin werden fdr den Sitz der Amtsverwaltung Flachen vorgehalten.
Es wlrde sich in jedem Fall um Nutzungen handeln, die nach § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in einem Mischgebiet zuldssig sind. Sowie auch die erforderlichen Stellplatze en-

tsprechend § 12 BauNVO zulassig sind. GroBflachiger Einzelhandel ist planungsrechttich nicht
zuldssig und auch nicht geplant.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zurzeit kann noch nicht gesagt
werden, wie die konkrete bauliche Umsetzung erfolgt. Deshalb kénnen noch keine Aussagen zur Ar,
Lage und Umfang der einzelnen Ansiedlungen getroffen werden. Es kann aber erst einmal davon
ausgegangen werden, dass ein dem Charakter des Mischgebietes entsprechendes vertragliches Ne-
beneinander verschiedener, das Wohnen nicht stérender Nutzungen mit dem Wohnen stadtebaulich
und planungs- bzw. bauordnungsrechtlich zuldssig und moglich ist. Dieses gleichwertige Nebe-
neinander der zuldssigen Nutzungsarten setzt allerdings eine gegenseitige Riicksichtnahme voraus
und bedeutet, dass keine der Nutzungen ein deutliches Ubergewicht gegeniiber der anderen anneh-
men darf.

Eine Minimierung eventueller Konflikte mit der Wohnnutzung, verursacht vor allem durch die mit dem
Einzelhandel verbundene Zunahme von Larm- und Abgasbelastungen durch den Andienungsverkehr
(Besucherverkehr/Belieferung), durch die notwendigen Stellplatze sowie durch Maschinengerdusche
(Luftungsanlagen), z.B. durch eine moglichst vertrégliche Zuordnung der verschiedenen Nutzungen
zueinander, durch konfliktminimierende Zufahrts- und Stellplatzanordnung und durch durchdachte
Grundrissgestaltungen der Wohnungen, muss im Rahmen der Bauplanung konzeptionell gesteuert
werden. Dabei ist auch die Nachbarschaft zu den Wohnnutzungen in den angrenzenden geplanten
Allgemeinen Wohngebieten zu berlcksichtigen.

Eventuell ist im Einzelfall, fir die konkrete Nutzung, mit Hilfe einer schalitechnischen Untersuchung
nachzuweisen, dass die allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit baulicher und sonstiger
Anlagen gem § 15 Abs. 1 BauNVO eingehalten werden; d.h. dass die geplanten Nutzungen nach An-
zahl, Lage, Umfang und Zweckbestimmung der Eigenart des Mischgebietes nicht widersprechen und
dass von ihnen keine Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die im Mischgebiet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

8.3 Verkehrliche Auswirkungen

Mit der 1. Anderung des genehmigten Bebauungsplanes "Upstallgraben”, die eine Erweiterung des
Mischgebietes zu Lasten von Wohnbaufldchen zum Inhalt hat, werden hinsichtlich des aus der Pla-
nung resultierenden Verkehrsaufkommens keine gravierenden Anderungen veranlasst. Folgende
Zahlen zum Verkehrsaufkommen gelten weiterhin.

Nach der Planrealisierung ist mit einem, aus dem Baugebiet Upstallgraben resultierenden zusatzli-
chen Quell- und Zielverkehrsaufkommen von 890 KFZ/Tag zu rechnen, welches sich auf die ortli-
chen Hauptverkehrsstraf3en und das Uberdrtliche Verkehrsnetz verteilt. Bei Annahme eines maxima-
len Verkehrsaufkommens von 10 % der taglichen Verkehrsmenge (DTV) in der Spitzenstunde, ist in
den Spitzen mit zusatzlichen 89 KFZ/h zu rechnen, die sich im wesentlichen (ber die Anschlus-
spunkte Ketziner Straf3e und Triftweg auf das Ubergeordnete Verkehrsnetz verteilen.
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Mit Stand 1992 wurde fir die Ortsdurchfahrt Fahrland eine Belastung von 6.000 KFZ/Tag festgestelit.
Deren technische Leistungsféhigkeit wurde mit 16.000 KFZ/Tag ermittelt, die Prognosebelastung im
Jahr 2010 wird mit 13.000 KFZ/Tag angegeben.

Aus der Realisierung des Bauvorhabens resultierende nachhaltige Verénderungen der Verkehrssi-
tuation in der Gemeinde und in den Nachbargemeinden sind somit nicht zu erwarten, zumal sich bei
einer mittelfristigen Verwirklichung der geplanten Ortsumgehung der L 92 die Verkehrsmengen in der
Ortslage deutlich verringern werden.

Der Hauptverkehr aus den Wohngebieten wird in Richtung Berlin und Potsdam abflieBen.

| 9. Verfahren
9.1 Anderungsbeschluss

Die Gemeindevertretung Fahrland hat in ihrer Sitzung am 24.05.2000 beschlossen, dass fir den
rechtskraftigen Bebauungsplan "Am Upstaligraben" ein Anderungsverfahren gemaB § 2 Abs. 1 i.V.m.
§ 2 Abs. 4 BauGB eingeleitet wird. In gleicher Sitzung wurden die Ziele der Anderung beschlossen;
dieser Beschluss wird in der Sitzung der Gemeindevertretung am 19.07.2000 ergénzt.

9.2 Beteiligung der Biirger gemafl § 3 Abs. 1 BauGB

Die frhzeitige Beteiligung der Birger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand in der dffentlichen Sitzung der
Gemeindevertretung am 19.07.2000 statt, in der Uber die Ziele und den Zweck der Plananderung in-
formiert und in der den Biirgermn Gelegenheit zur Erérterung eingerdaumt wurde. In der Planung zu be-
rucksichtigende Anregungen wurden nicht vorgetragen.

9.3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4 BauGB

Die von den Anderungen des Bebauungsplanes betroffenen Trager offentlicher Belange und Nach-
bargemeinden sind gem. § 4 BauGB mit Schreiben vom 15.08.2000 sowie vom 18.09.2000 zu einer
Stellungnahme aufgefordert bzw. von der 6ffentlichen Auslegung informiert worden.

16 TOB's sowie 8 Nachbargemeinden haben geantwortet; es wurden Hinweise und Anregungen vor-
getragen, die im Rahmen der Abwagung behandelt wurden.

Das Vertahren der Bauleitplanung betrafen vor allem Hinweise und Anregungen zum/zur

- Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB,

- Eingriffsregelung,

- Sicheinfiigen der dreigeschossigen Bebauung,

- Immissionsschutz,

- verkehrlichen Anbindung.

im Ergebnis der Abwagung kam es zu keinen Plananderungen.

Die daruber hinaus vorgetragenen Hinweise und Anregungen zu Fragen der ErschlieBungsplanung,
zur Grundwasser- und Baugrundsituation, zur Beriicksichtigung der Belange behinderter und alter
Menschen in den Ausfihrungsplanungen, zur Munitionsfreiheit, zu den Belangen des Bodendenk-
malschutzes u.a. werden in den nachfolgenden Planungsphasen beachtet.

9.4 Beteiligung der Biirger gema § 3 Abs. 2 BauGB

Der 1. Anderungsentwurf des Bebauungsplanes hat in der Fassung vom 19.07.2000 einschlieBlich
der Begrindung in der Zeit vom 23.08.2000 bis zum 25.09.2000 sowie vom 25.09.2000 bis zum
25.10.2000 gem. § 3 Abs. 2 BauGb offentlich ausgelegen.

Von Bligern wurden keine Hinweise und Anregungen vorgetragen.
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9.5. Verfahrensablauf
Im Folgenden werden die wichtigsten Verfahrensschritte genannt:
24.05.2000 Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB
19.07.2000
’08.06.2000 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Regionalplanung
19.07.2000 Frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
‘ 19.07.2060 Billigungsbeschluss zum 1. Anderungentwurf mit Fassung vom 19.07.2000
23.08.2000 bis  &ffentliche Auslage, Beteiligung der Blrger ge. § 3 Abs. 2 BauGB
25.08.2000
25.09.2000 bis  erneute offentliche Auslage, Beteiligung der Blrger ge. § 3 Abs. 2 BauGB
25.10.2000
15.08.2000 und  Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und Nachbargemeinden
18.09.2000
29.11.2000 Abwagung gem. § 1 BauGB
29.11.2000 Satzungsbeschluss
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