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0. Vorwort

Mit Inkrafttreten der Gemeindegebietsreform am 27.10.2003 trat die Landes-
hauptstadt Potsdam in die Rechtsnachfolge der ehemaligen Gemeinde Fahrland
ein,

Die ehemalige Gemeinde Fahrland wurde als Ortsteil der Landeshaupistadt
Potsdam zugeordnet.

Das bisherige Bauleitplanveriahren der ehemaligen Gemeinde Fahrland wurde
vom ehemaligen Amt Fahriand gef(hrt.

Der zur Anzeige gebrachte Bebauungsplan wurde zur Rechtsaufsichtlichen Pri-
fung an die vormals zustandige Hoéhere Verwaltungsbehérde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark Anfang Oktober Ubergeben, mit der Gemeindegebietsreform
ging diese Kontrolle zugleich auf das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr (iber.

Aufgrund eines fehlerhaften Auslegungszeitraumes (langere Frist konnte nicht fiir
die Einsicht der Biirger eingehalten werden — letzter Tag war ein Samstag) ist
das Bauleitplanverfahren an diesem Verfahrensstand wiederholt aufzunehmen.

Redaktionelle sowie fachliche Hinweise der Behdrde wurden eingearbeitet.

ARCUS Planung + Beratung
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L. Intention des Planes
I.1. Planungsanlass/Planungserfordernis

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sehen eine ausgewogene Sied-
lungsstruktur im Land Brandenburg vor. Es sollen die Voraussetzungen fiir
gleichwertige Lebensverhéltnisse auch in iandlichen Bereichen des Landes ge-
schaffen werden.

Im Landesentwicklungsplan LEP | — Zentralértliche Gliederung- vom 04.07.1995
nimmt die ehemalige Gemeinde Fahrland keine zentralértliche Funktion oberer
oder mittlerer Stufe ein. Die ehemalige Gemeinde befindet sich im Mittelbereich
des Oberzentrums Potsdam. Sie ist im LEPeV — Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verpflechtungsraum Brandenburg-Berlin - vom 04.04.1995 als landlicher
Raum, Freiraum mit groBflachigem Ressourcenschutz eingeordnet.

Irn Regionalplan Havelland-Fléaming ist dieses Plangebiet als sonstige Flache oh-
ne Vorrangfunktion dargestellt.

Obwohl die Landeshauptstadt Potsdam fur die Bevélkerung Fahrlands weitrei-
chende Versorgungsaufgaben zu erflllen hat, ist eine Eigenentwicklung der e-
hemaligen Gemeinde auch auBerhalb der Zuordnung einer zentraldrtiichen Funk-
tion wahrzunehmen. Der l&ndliche Raum ist in seiner Funktion als Wirtschaft-,
Natur- und Sozialraum dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. (§ 11 LEPro)

Der LEPeV stellt die landesplanerischen Ziele fiir die Entwicklung von Siedlungs-
raum, Freiraum und Verkehrsinfrastruktur in diesem Bereich dar. Die ehemalige
Gemeinde Fahrland mit der konzentrierten Ortslage und den kleineren AuBenbe-
reichen wird hierbei mit einer Zulassigkeit einer angemessenen Einwohner und
Arbeitsplatzzuwachsrate eingeordnet.

Neben der Siedlungsentwicklung im Innenbereich der Ortslage mit Wohnungsan-
geboten ist auf staddtebaulich relevanten Flachen unter bestimmten Vorausset-
zungen die gewerbliche Entwicklung der ehemaligen Gemeinde zulissig.

In Abstimmungen gemeindlicher Planungen im ehemaligen Amt Fahrland, ist
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Hinsicht vereinbart, dass die
Orislage vorwiegend dem ,Wohnen* dient und gewerbliche Betriebe, die in
Wohnbereichen stdérend wirken kénnten, aus den Ortskernen der ehemaligen
Gemeinden Fahrland und Neu Fahrland herausgenommen werden sollen und in
die Randlagen verlagert werden sollten.

Flr die Umsetzung dieses Zieles ist eine bauliche Neuordnung des bereits be-
bauten Bereiches mit bereits vorhandenen Wohngebduden und Nebengelass fir
gewerbliche Nutzungen, sowie Gewerbebetrieben (Tischlerei, Pferdesport / Stall-
anlagen, Lagergeb&ude eines landwirtschaftlichen Betriebes) an der Marquardter
StraBe im OT Fahrland erforderlich.

1997 wurde (ber dieses Plangebiet ein Bebauungsplan ,An der Marquardter
Straf3e” durch die damalige Gemeinde Fahrliand als Satzung beschlossen.

Eine Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes wird aufgrund von neueren Er-
kenntnissen der Beplanungsabsichten und Besiedlung des Gebietes erforderlich.

Die Stadt Potsdam beabsichtigt deshalb fiir das Gebiet in der Gemarkung Fahr-
land, im Bereich der Marquardter StraBe des OT Fahrlands ein Gewerbegebiet
far die Ansiediung von klein- und mittelstandisches Unternehmen zu entwickeln.
Aufgrund der ortlichen Lage des Plangebietes, wird dabei hier auf die Auspra-
gung eines landlich 6kologiegerechten Charakters des Bebauungsgebietes Wert
gelegt und zum Schwerpunkt erhoben. Die Lage am Rand eines Landschafts-
schutzgebietes unterstreicht diese Forderung.

ARCUS Planung + Beratung
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Das Planungserfordernis begriindet sich aus der jetzigen ungeordneten Nutzung
des Plangebietes, seinen Entwicklungszielen und der Fldcheninanspruchnahme.
Die planungsrechtliche Erforderlichkeit ergibt sich aus der Umsetzung bestimmter
stadtebaulicher Ziele, d.h. die Voraussetzungen zu schaffen fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung, der ErschlieBung sowie des Ausgleichs auf Grund
des Eingriffs in den Landschafts- und Naturraum.

Es sind diesbeziiglich Darstellungen und Festsetzungen zu erarbeiten, mit denen
die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes zu vermeiden, zu mindern, auszugleichen oder zu
ersetzen sind.

.2 Planungsziele

Ziel der Planung ist es, eine Bundeiung gewerblicher Elnrlchtungen zur Deckung
des spezialisierten Bedarfes in der Region zu schaffen, damit eine funktionelle
Vielfalt und eine Stérkung der Funktion des ldndlichen Raumes auch als Wirt-
schaftsraum zu erreichen und die Anziehungskraft des Gesamtraumes deutlich
zu erhdhen.

Gleichzeitig ist die dringend erforderliche Vernetzung des duBeren Bereiches mit
der Ortslage in gestalterischer und funktioneller Hinsicht herzustellen. Die &ffent-
lichen Rdume sind aufzuwerten und die Grinstruktur ist zu erhalten und zu er-
weitern.

Eine tragfihige stédtebaulich geordnete Entwicklung, Erneuerung und Fortent-
wicklung dieses Gebietes ist insgesamt sicherzustellen.

Die zu schaffenden planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen vordergriindig
der Ansiedlung von klein- bis mittelstdndischen Unternehmungen dienen.

In Ubereinstimmung mit den politischen und stadtebaulichen Entwicklungszielen
ist der Planbereich als ,Handwerkerpark® zu entwickeln. Hier soll sich das traditi-
onelle Handwerk konzentrieren.

Die vorhandenen Bedingungen, hinsichtlich der territorialen Lage und der duBRe-
ren ErschlieBung sind prédestiniert fur die Entwicklung eines attraktiven Gewer-
begebietes.

Die Komplexitat des Plangebietes und die Vielfalt der zu beriicksichtigen Belange
kann nur ein verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan) erfassen und steuern.
Ziel dieses Planverfahrens ist es, die stidtebaulichen Grundsatze und die Rah-
menvorgaben flr die zuldssige Bebauung zu konkretisieren.

Der Bebauungsplan wird somit eine wesentliche Grundlage fiir die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes sein.

Das Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelischutz und Raumordnung, d.h. die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung stellt mit Schreiben vom 18.09.2002 ,Mit-
tellung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung” die
Ubereinstimmung der raumordnerischen Ziele mit der Planungsabsicht fest.

ARCUS Planung + Beratung _
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L. Planungsgegenstand

.1 Planungsgebiet

1.1 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Die ehemalige Gemeinde Fahrland liegt im Westen des Landes Brandenburg
und gehdrt seit der Gebietsreform der Landeshauptstadt Potsdam an, die ca. 8
km entfernt zur Gemeinde liegt. Zur stidwestlichen Stadtgrenze Berlins ist die
Entfernung ebenfalls ca. 8 km.

Das Planungsgebiet liegt am Westrand der ehemaligen Gemeinde Fahrland an
der LandesstraBe L 92 (Marquardter Straf3e) nur 2,5 km von der Autobahnaui-
fahrt zur A 10 Potsdam-Nord enffernt.

Es handelt sich um einen ehemaligen Stitzpunkt der LPG mit seit Jahren nicht
mehr genutzten Stallungen und Ruderalflachen.

Auf der ehemaligen LPG-Flache besteht bereits eine Nutzung als Reitstall mit
Reitplatz. In einem Teil der ehemals landwirtschaftlichen Gebidude haben sich
Gewerbebetriebe angesiedelt.

Die Fa. Karl Braun — Innenausbau, Einrichtungen, Sporthallenausbau (Tischlerei)
haben ihren Firmensitz ebenfalls auf diesem Standort.

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 3,82 ha und liegt siidwestlich der
Ortslage Fahrland in der Gemarkung Fahrland.
Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt::

im Norden:  Flurstiick 96 Marquardter StraRe

im Osten: Flurstiick 95 Reiterhof

im Slden: Flurstlick 98/2; Offentlicher Weg
Flursticke 87; 103/1; 102/1;  Ackerflache

im Westen:  Flurstlck 97/1 Ackerflache

Mit Katasterstand vom 09.05.2001 umfasst der Geltungsbereich folgende
Flurstiicke der Gemarkung Fahrland

Flur8  97/4; 97/5; 97/6; 97/7; 97/8; 97/9, 97/10

Verbindlich ist die grafische Festsetzung des Geltungsbereiches in der Plan-
zeichnung — Teil A — '

L

Lage des Plangebietes

- ARCUSPlanung + Beratung .. . oo
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1.2 Eigentumsverhiltnisse

Alle Flurstiicke sind Grundstlicke privater Eigentimer.

1.2 Ausgangssituation
2.1 Planerische Ausgangssituation, Planungsrecht/Fachplanungen

Als umfassendes Instrument zu vorbereitenden und verbindlichen Regelungen
der Bodennutzung dient die Bauleitplanung nicht nur den gemeind-
lich/kommunalen Zielen, sondern auch der Abstimmung mit Gberértlichen und
Ubergeordneten sowie fachlichen Planungen. Folgende Planungen sind fur die
Entwickiung des Plangebietes ausschlaggebend:

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Das Plangebiet ist funktionell dem ,Regionalen Entwicklungszentrum.............
(LEP ) zuzuordnen. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereiches entspricht seine Entwicklung den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung geman folgender Bestimmungen und Plane:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

* Brandenburgisches Landesplanungsgesetz — BbgLPIG — vom 20.Juli 1995
(GVBL. |, 8. 210}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Marz 2001 (GVBI. |,
S. 42)

¢ Landesentwicklungsplan LEP | — Zentralortliche Gliederung — vom 04.Juli
1995 (GVBL. li 8. 474)

* Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Bran-
denburg (Landesentwicklungsprogramm — LEPro) vom 04. Februar 1998
(GVBI. I, S. 14)

» Verordnung Gber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den enge-
ren Verflechtungsraum Brandenburg-Beriin (LEP eV} vom 02. Marz 1998
(GVBI 1], S. 186}

* Regionalplan Havelland-Flaming, Bekanntmachung vom 11. September

1998 (Amtlicher Anzeiger S.1022, Beilage zum Amtsblatt fir Brandenburg

Nr. 37), mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes vom 9. Okiober 2002

flr nichtig erklart

Landschaftsprogramm fiir das Land Brandenburg — naturschutzfachliche An-

forderungen an die Landschafisplanung (Teil 1 und 2)

Kommunale Bauleitplanung

»  Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde

Am 17.12.1997 wurde der Flachennutizungsplan der Gemeinde Fahriand geneh-
migt.

Als informelles, den FNP vorbereitendes Planwerk, wurde das Raumliche Entwick-
lungskonzept durch die Gemeindevertretung vom 18.04.1996 beschlossen. Dieses
Werk definiert den Rahmen fir eine geordnete stadtebaulich-rdumliche Gesamt-
entwicklung der Gemeinde, in dem sich zukiinftige Vorhaben einordnen und der
die Grundlage zur Bearbeitung weiterer Teilaufgaben der Gemeindeentwicklung
bildet.

Vom Flachennutzungsplan gehen Bindungswirkungen zu weiteren Planungen aus.
So sollen gemé&fB § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungspléne aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

Der FNP der Gemeinde Fahrland weist den Planbereich als allgemeine Art der
baulichen Nutzung als gewerbliche Bauflache aus.

- ARCUS Planung .+ Beratung . ... oo
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Dem Entwicklungsgebot aus dem FNP wird somit entsprochen.

Sonstige Planungen

» Verkehrsplanung

Im Auftrag des Brandenburgischen Straenbauamies Potsdam wurde eine Pla-
nung der LandesstraBe 92 (L 92) neu veranlasst. Den Planunterlagen entspre-
chend wird eine neue Straflentrasse parallel nérdlich des alten StraBenraumes
geflihrt. Eine direkte Anbindung des Plangebietes an die L 92 — neu ist dabei
nhicht vorgesehen. Der alte StraBenverlauf der L 92 wird als ,Wirtschaftsweg® er-
halten. Die Anbindung dieses ,Wirtschaftsweges” an die L 92 — neu wird gewéahr-
leistet.

* Abstimmung mit der Landschaftsplanung

GeménB § 1 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln, Dabei sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Die o6rtlichen Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden von der Ge-
meinde Fahrland im Landschaftsplan dargestelit, der parallel zur Aufstellung des
Flachennutzungsplanes erarbeitet wurde.

1.2.2. Stadtebauliche Ausgangssituation
Stadtebau

In der Weiterentwicklung und Nachverdichtung bereits bestehender Gewerbe-
/Brachflachen bzw. Umstrukturierungen von stadtebautichen Brachflachen liegt
ein wesentliches Entwicklungspotenzial fiir die Kommunen. Die Innenentwicklung
eines Gebietes und die Vorgaben des Bodenschutzgesetzes bedeuten zum ei-
nem einen sparsamen Umgang mit der unvermehrbaren Ressource ,Boden®,
zum anderen erreicht man durch die Forderung eines bereits etablierten Gebie-
tes eine Bestandssicherung. Durch funktionale und gestalterische MaBnahmen
wird eine Aufwertung des Standortes erzielt, die stadtebauliche Ordnung erreicht
und damit auch die Attraktivitit bereits der existierenden Betriebe erhéht.

Die Standortvorteile von stadtebaulich bereits eingeordneten Brachflachen sind
nicht zu unterschatzen. Der Vorteil der Nutzung bereits vorhandener Einrichtun-
gen flr Existenzgrindungen sowie die vorhandene Infrastruktur und Erschiie-
Bung kann als ortsspezifisches Potenzial genutzt werden. Die bestandsorientierte
und schrittweise Weiterentwicklung einer vorhandenen Struktur ist deshalb nicht
nur flachensparend und kostenglinstig sondern auch stidtebaulich relevant und
imagebildend fur eine Kommune und Region.

Das Plangebiet ,Gewerbegebiet an der Marquardter StraBe “ befindet sich au-
Berhalb der Ortslage Fahrland und wird von einer weitrdumigen freien Landschaft
umgeben.

Mit Beschluss der ehemaligen Gemeindevertretung Fahrland wurde bereits 1993
ein Bebauungsplan fur diesen Planbereich als Angebotsplanung fiir die Ansied-
lung eines Gewerbegebietes aufgestellt und erarbeitet. Die Genehmigung erfolg-
te 1997.

Im Plangebiet befinden sich bereits 3 Wohnhéauser mit Nebengelass sowie die
Werkstatt der Tischlerei K. Braun und eine Lagerstatte eines Erzeugermarktes. In
den Geltungsbereich ragen Teile ehemaliger Stallanlagen einer Pferdesportge-

.- ARCUS Planung + Beratung .-
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meinschaft. Die vorhandenen Gebaudeteile werden anderweitig genutzt. Der in
Nachbarschaft zum Plangebiet ansdssige Reiterhof greift mit seiner bestehenden
Substanz nicht in das Plangebiet ein. Unbebaute Bereiche werden als Koppelan-
lage genutzt,

Denkmale
Der Geltungsbereich unterliegt keinem denkmalpflegerischen Erhaltungsbereich.
Bodendenkmale

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich die geschiitzten Boden-
denkmale, Fahrland Nr. 8 (Griberfeld der Bronzezeit) und Nr. 25 {(Fundplatz der
Urgeschichte). Da eine genaue Eingrenzung der Bodendenkmale von Seiten des
BLDAM nicht erfolgen kann, wird ihre Fortsetzung im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes angenommen.

Fur den Fall, dass mit der beabsichtigten Bebauung dieses Gebietes Boden-
denkmale angetroffen werden, sind diese den Schutzbestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes unterworfen.

1.2.3. Natiirliche Gegebenheiten, Zustandsbeschreibung der Standortfaktoren

Naturraum

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen GroBeinheit ,Mit-
telbrandenburgische Platten und Niederungen® in der Haupteinheit ,Branden-
burg-Potsdamer Havelgebiet”. Die Havel weist hier zahlreiche seenartige Erwei-
terungen und breite Niederungen auf. Die geomorphologischen Oberflachenfor-
men sind wahrend der Weichselzeit entstanden.

Das Havelgebiet zeichnet sich durch ein charakteristisches Gefiige von flachen
Niederungen und Seen aus mit meist nur wenige Kilometer umfassenden
Grundmoréneninseln. Die mosaikartigen morphologischen Formentypen ergeben
das charakteristische Geflige des Gebietes.

Das Untersuchungsgebiet liegt auf einer Hdhe von +32 m NN (entspricht NHN).
Das Gelénde féllt von Stidwesten nach Nordosten leicht ab. Es kommen von
Grundwasser dominierte Bodenformen vor.

Hydrologie .
Im Untersuchungsgebiet gibt es weder stehende noch flieBende Gewéasser. Ost-

lich des Untersuchungsraumes liegt der Fahrlander See, siidlich des Plangebiets
befinden sich Entwésserungsgraben und der Sacrow-Paretzer-Kanal. Der Fiur-
abstand im Plangebiet betragt <2-5m. Die GrundwasserflieBrichtung ist von
Nord nach Siid gerichtet.

Da wasserstauende Bodenhorizonte fehlen und das Grundwasser hoch ansteht,
ist die Fanigkeit Schadstoffe aus Emissionen zu filtern gering. Das Grundwasser
ist gegenliber flachenhaft einwirkenden Schadstoffen nicht geschtzt.

Der Bereich hat eine hohe Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung.

Klima, Luft

Das Plangebiet liegt zwischen dem westlichen, mehr atlantisch-maritim und dem
Ostlichen, stirker Kontinent beeinflusstem Binnenlandklima. Es ist deshalb durch
hohe Sommertemperaturen und milde Winter charakterisiert.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei etwa 8-8,5°C, mit einer mittleren Tempe-
ratur im Juli von 18,0 bis 18,5°C und im Januar von —1,0 bis —0,5°C. Die mittlere
jahrliche Niederschlagsmenge betrégt 553 mm.

ARCUS Planung. + Beratung L
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Das Plangebiet liegt am Ubergang eines Niederungsbereiches zu einer landwirt-
schaftlich genutzten Flache. Die Niederungen sind durch Abstrahlung und Kalt-
luftansammiung, verbunden mit einer kiirzeren Vegetationsperiode durch Friih-
und Spétfrostschaden, gekennzeichnet. Ackerfidchen zeichnen sich in der Regel
durch hohe Temperaturschwankungen aus.

Die in der Region vorherrschende Windrichtung ist Westsiidwest, West und
Westnordwest. In den Wintermonaten kommen kalte Ostwinde aus der russi-
schen Festlandmasse dazu. Die Haufigkeit der windstillen Tage betragt 3 %.

Arten und Biotope
* Potentiell natiirliche Vegetation

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wird zwischen der potentiellen natiirlichen
Vegetation, d.h. der theoretisch moglichen Pflanzendecke und der realen, also
tatséchlich vorhandenen Vegetation unterschieden.

Mit dieser Einordnung soll unabhéngig von den nutzungsbedingten Vegetations-
veranderungen das heutige natirliche Wuchspotenzial der Landschaft dargestellt
werden. Das bedeutet, die potentiell-natlidiche Vegetation entspricht der Vegeta-
tion, die sich bei den derzeitigen Standoribedingungen unter Aufgabe aller Nut-
zungen einstelien wiirde.

Es ist davon auszugehen, dass Mitteleuropa von Natur aus fast ausschlieBlich
bewaldet ist und landwirtschaftliche Nutzungen hier grundséatzlich auf natiidichen
Waldstandorten erfolgen. Demzufoige richtet sich die Einschitzung der poten-
tiell-natirlichen Vegetation tberwiegend nach der Zusammensetzung von Res-
ten naturnaher Walder.

Aufgrund des Grundwassereinflusses wiirde sich ein Komplex aus feuchtem
Stieleichen-Hainbuchenwald, Erlenwald, feuchtem Stieleichen-Birkenwald und
Stieleichen-Buchenwald einstellen.

¢ Aktuelle Vegetation/Biotope

Hinsichtiich des Biotopbestandes im Untersuchungsraum wurden am 24.09.2002
die nachfolgend aufgefiihrten Biotoptypen innerhalb des Plangebietes vorgefun-
den und gemaB der Kartieranleitung der Biotopkartierung Brandenburg aufge-
nommen. Die Zahlencodierung entspricht der vorlaufigen Neufassung der Bio-
topkartierung Brandenburg vom 28.01.2002. Die Aufnahmebégen der Biotope
sind der Dokumentation zum Griinordnungsplan beigefiigt. Die Biotopnummerie-
rung entspricht dem Bestand- und Konfliktplan.

1 Gewerbefléche Zahlencodierung 12310
Unmittelbar sidlich der StraBe befinden sich Gebéude, die einem ehemaligen
landwirtschaftlichen Betrieb zuzuordnen sind. Es handelt sich um eine Halle, Ga-
ragen und BUrobaracken. Zusétzlich sind Abstellflachen fiir Fahrzeuge, teilweise
Uberdacht und eine Trafostation vorzufinden. Ein mehrreihiger ca. 15-20jahriger
Kiefernbestand schirmt die Flache zur LandstraB3e hin ab. Die Fliche ist zu etwa
90 % versiegelt. Nicht versiegelte Flachen sind mit einer trockenen Ruderalflur
bestanden, die nur einer gelegentlichen Mahd unterliegen.

Bewertung

Der Kieternbestand entspricht nicht dem Standortpotenzial. Aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades der Fliche besitzt sie eine sehr geringe Bedeutung fiir den
Naturhaushalt.

2 Kleinsiedlung Zahlencodierung 12280

Sadiich der Gewerbefléche schlieBt sich eine Kleinsiediung, bestehend aus ei-
nem Doppelhaus und einem Einfamilienhaus an. Die Garten sind hauptséchlich
mit Ziergehdlzen und Rasen bepflanzt. Der Zufahrtsweg zu den Wohnhausern
und dem sidlich gelegenen Reiterhof ist vollstandig versiegelt. Auf der 8stlichen
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StraBenseite befindet sich eine offene Sandflache, die als Parkplatz genutzt wird,
sowie eine aufgegebene Gaststatte.

Bewertung

Durch die intensive Nutzung und Pflege sowie aufgrund des hohen Anteiles an
versiegelten und stark verdichteten Flachen sind diese Bereiche nur von unter-
geordneter Bedeutung fir den Naturhaushalt.

3_Landwirtschaftliche Betriebsflache _Zahlencodierung 12400

Im Sldosten des Plangebietes liegt ein ehemaliger Reiterhof, bestehend aus drei
Stallgebéuden sowie Mistlagerplatzen, der von einer volisténdig versiegelten Fla-
che umgeben ist. Diese Flachen sind ehemalige LPG-Anlagen. Der Reiterhof
setzt sich auf den &stlich auBerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen fort.
Bewertung

Aufgrund des vollsténdigen Versiegelungsgrades der Flache besitzt sie keine
Bedeutung fir den Naturhaushalt.

4 Baumreihe Zahlencodierung 071421
Westlich der drei Stallgebdude verlauft eine Baumreihe aus Pappeln und Ahorn,
die sich mit einer kleinen Unterbrechung L-férmig an der Siidgrenze des Plange-
bietes fortsetzt. Die dominanten Pappeln werden vor allem von Berg-Ahorn in der
zweiten Baumschicht begleitet. Die Krautschicht wird von einer nitrophilen Hoch-
staudenfiur gebildet.

Bewertung

Der Baumreihe wird eine mittlere Wertigkeit zugeordnet. Aufgrund ihrer Struktu-
riertheit, die auf der Zweistufigkeit und dem relativ ungestérien Unterwuchs be-
ruht, besitzt sie eine Lebensraumfunktion flir Végel und Insekten.

5 Ruderale Wiese Zahlencodierung 051132
Das gesamte nicht bebaute Areal westlich der Stallungen zwischen den Gewer-
befiédchen im Norden und der Plangrenze im Sliden wird von den Freianlagen ei-
nes Pferdehofes eingenommen. Die Fléche vermittelt einen sehr unauigerdum-
ten und ruderalisierten Eindruck. Neben der Ablagerung von Bauschutt, Bauma-
terialien und Holzpaletten finden sich auch abgestellte, nicht fahrbereite Autos.
Deutlich abgegrenzie Koppeln sowie ein festes Wegenetz zwischen den Freian-
lagen finden sich nicht. Nicht als Koppel genutzte Flachen sind mit trockener o-
der nitrophiler Ruderalfiur bestanden. Vereinzelt konnten sich sukzessive Ge-
hélzbestande entwickeln. Zum gréBten Teil haben sich auf Grund der Beweidung
auf den Koppeln offene Sandfiachen gebildet, die nur vereinzelt einen Bewuchs
aufweisen.

Bewertung

Dieser Biotoptyp besitzt durch die sténdige Nutzung und der starken Ablagerung
von Bauschutt und anderen Abféllen nur eine stark eingeschrédnkte Bedeutung
far den Naturhaushalt, jedoch kann sie andere Funktionen wie z.B. Grundwas-
serneubildung, Filterfunktion usw. erfiillen.

6 Baumreihe Zahlencodierung 071421
Auf einer Lange von ca. 100 m entlang des Feldweges von der LandesstraBe in
Richtung Fahrlé&nder See befinden sich in einem trockenen Graben ein ca. 15-20-
jahriger Birkenbestand. Der Feldweq ist vorwiegend mit Grasern bestanden.
Bewertung

Der Baumreihe wird ebenfalls eine miitlere Wertigkeit zugeordnet. Aufgrund ihrer
Zusammensetzung aus mehreren Arten und dem relativ ungestdrten Unter-
wuchs, besitzt sie sowoh! eine Lebensraumfunktion fir Végel als auch fir Insek-
ten.
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7_Baumreihe Zahlencodierung 071421
Entlang des trockenen Grabens an der Westgrenze des Plangebietes ist unter
dem Altbaumbestand ein Pappelbestand aufgewachsen, der sich nach Westen
entlang der Straf3e fortsetzt. Daneben kommen Eichen, Birken und Weiden vor.
Streckenweise wurde der Graben mit Bodenaushub verfiillt. Die spérliche Kraut-
schicht wird vom Landreitgras gebildet.

Bewertung
Auch diese Baumreihe erhalt aus vorgenannten Griinden eine mittlere Wertigkeit.

8 Zufahrtsweqg Zahlencodierung 12654
Das Gebiet wir durch einen betonierten Zufahrisweg erschlossen. Ostlich des
Weges erfolgt ungeordnetes Parken auf einer Sandflache.

Bewertung
Diese Flache besitzt hinsichtlich ihres Biotoppotenzials keinerlei Wertigkeit.

Umgebender Landschaftshereich
Das Untersuchungsgebiet wird nérdlich durch eine Allee aus Winterlinden an der

Marquardter StraBe begrenzt. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Tro-
ckenrasenfléche, auf der sich teilweise ein Kiefernauiwuchs angesiedelt hat. Im
Siiden befindet sich eine Ackerflache.

Bewertung

Die Allee stelit nach § 31 BbgNatSchG einen gesetzlich geschiitzten Teil von Na-
tur und Landschaft dar. Der Trockenrasen ist nach § 32 BbgNatSchG geschiitzt
und besitzt aufgrund seines Charakters als Extremlebensraum fir daran ange-
passte Tier- und Pflanzenarten eine sehr hohe Wertigkeit.

Tiere
Auf eine Erfassung bestimmter Tiergruppen wurde verzichtet.

Landschaftsbild, Flachennutzung und Erholungsfunktion

Das Plangebiet, ein bestehendes Gewerbe-Wohngebiet und ein ehemaliger
Landwirtschaftsbetrieb, der spéter als Reiterhof genutzt wurde, liegt auBerhalb
von der Ortschaft Fahrland sidlich der Allee nach Marquardt. Von Fahrland ist es
durch einen Graben, groBBere Feldgehélze und die Alleebidume optisch getrennt.
Es liegt am nordlichen Rand einer ebenen Niederung, die insgesamt zum Fahr-
lander See und zum Sacrow-Paretzer Kanal abfallt.

Die aus Grinland und Ackern bestehende Niederung ist von Graben und Baum-
reihen, meist aus Pappeln oder Weiden geprégt. Im Westen schlieBt sich nach
einer offenen, mager bewachsenen Flache eine sandige Kuppe an, die mit Kie-
fernaufwuchs bestanden ist.

Insgesamt herrscht im Umfeld des Plangebietes der Eindruck einer gewachse-
nen Kulturlandschaft vor. Innerhalb des Plangebietes bestimmen tangliche, fla-
che Gebdude, die gewerblich bzw. als Stélle genutzt werden, das Bild. Die Frei-
raume sind im nérdlichen gewerblich genutzten Bereich durch Ablagerungen und
im stdlichen Bereich durch den Reitplatz gepragt, auf dem sich ebenfalls Ablage-
rungen befinden. Zur Marquardter StraBe wurden Kiefern als Abstandsgriin ge-
pflanzt, die bereits eine abschirmende Wirkung entfalten. Verschiedene Baum-
reihen bestimmen das Landschaftsbild ebenfalls mit.

Der sldiiche Teil des Plangebietes wird als Reitplatz fir die Erholung genutzt.
Bewertung

Aufgrund der vielfaitigen Ablagerungen und der fehlenden Strukturierung des
Plangebietes ist von einem geringen landschaftsisthetischen Erleben des Be-
trachters auszugehen. Auch die Erholungswirkung des Reitens wird dadurch ein-
geschrankt. Da die Gaststétte aufgegeben wurde, fehlt auch eine erholungsrele-
vante Infrastruktur. Insgesamt wird daher das Potenzial des Landschaftsbildes
und des Landschaftserlebens als gering eingestutt.
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Zusammenfassende Bewerlung

Aufgrund der Biotopausstattung und Lage in der Landschaft besitzt das Plange-
biet nur in wenigen Teilbereichen eine mittlere Wertigkeit. Auch das Potenzial
hinsichtlich Landschaftsbild und Erholung ist gering. Um eine weitere Verschlech-
terung dieser Potenziale zu vermeiden sind die vorhandenen Baumbestinde so-
weit als méglich zu erhalten und neue anzupflanzen.

Der integrierte Landschaftsplan zum FNP Fahrland sagt dazu aus: ,Unter der
Voraussetzung einer ressourcenschonenden baulichen ErschlieBung und Be-
bauung, der Schonung der landschaftlichen und Biotoppotenziale, des Erhaltes
des Baumbestandes, der landschaftlichen Einbindung durch Abpflanzung mit
Baumen und Hecken, der Beachtung der immissionsschutzrechtlichen Bestim-
mungen, der Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung, des Schuizes des
Grundwassers und der Bodendenkmale sowie der Orientierung der Neubebau-
ung am Gebietscharakter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.”

Schutzgebiete, Schutzobijekte

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes
sondern in unmittelbarer Nachbarschaft. Die Grenzen des LSG ,Kénigswald mit
Havelsee und Seeburger Agrarlandschaft® liegen sidlich und westlich des Plan-
gebietes.

Biotope, die dem Schutz durch den § 32 des BbgNatSchG unterliegen, sind in-
nerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Westlich des Plangebietes ist der Fahrlander See als schutzwiirdiges Biotop ge-
maBi § 32 BbgNatSchG registriert.

Das Plangebiet liegt laut dem seit dem 9.10.2002 nicht mehr gliltigen Regional-
plan Havelland-Flaming innerhalb eines Entwicklungsraumes fir einen Regional-
park. Dabei soll ,die Landschaft des engeren Verflechtungsraumes der Region
mit Berlin ... als Geflige unterschiedlicher Regionalparks so entwickelt werden,
dass sowohl den sozialen und wirtschaftlichen Bedtrfnissen der anséssigen Be-
vblkerung als auch den Erfordernissen des 6kologischen Ausgleichs und den Er-
holungsanspriichen einer im verdichteten Siedlungsraum lebenden Bevélkerung
entsprochen wird.“

I1.2.4. ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr {MIV)

Das Plangebiet ist in der derzeitigen ErschlieBungsstruktur (iber die vorhandene
Landesstraf3e L 92 {iir den motorisierten Iindividualverkehr erschlossen.

Uber diese Landesstra3e wird der Verkehr zur Bundesautobahn A 10 gefahrt und
ist daher stark belastet.

Die innergebietliche verkehriiche ErschlieBung erfolgt {iber eine 3,0 m breite Be-
tonstraf3e, die in westlicher Randlage innerhalb des Plangebietes verlauft.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an den OPNV der Region angeschlossen.

Regionalbuslinien sorgen hier fiir eine entsprechende ErschlieBung des Gebie-
tes. Eine Haltestelle befindet sich direkt an der Einfahrt zum Plangebiet.

FuBgangerverkehr / Radverkehr
Das Plangebiet ist an den Uberdrtlichen FuBgénger- und Radverkehr nicht ange-
schlossen. Auch innergebietlich existiert kein FuB- und Radweg.
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Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist mit seiner derzeitigen Bebauung und Nutzung ausreichend mit
allen Medien ver- und entsorgt.

1.2.5. Altlasten/Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet befindet sich nach Aussage des Umweltamtes keine Altlastver-
dachisfidche.

Allerdings kdnnen Stallungen-Kontaminationen des Bodens auf Grund der frihe-
ren Nutzung als LPG-Stitzpunkt nicht ausgeschlossen werden.
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1. Planinhalt
1. Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherstellung einer langfristi-
gen Entwicklung und verstehen sich als Angebotsplanung.

Mit der Planung werden die avisierten gemischten und gewerblichen Bauflachen
nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet nach §6 BauNVO
sowie Gewerbegebiet nach §8 BauNVO festgesetzt.

HL1.1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Das Plangebiet wird zu einem groBen Teil mit der Festsetzung nach der Art der
baulichen Nutzung als Gewerbegebiet nach §8 BauNVO belegt.

Die Angebotsplanung erméglicht durch die geplante innere verkehrsméfige Er-
schlieBung eine Splittung der Baufelder in eine Vielzahl von Grundstiicken, so
dass einerseits dem stadtebaulichen Ziel, ein Gewerbegebiet zu etablieren, wel-
ches sich in die gesamte Gebietstypik einfigt und zum anderen der Nachfrage
von klein- und mittelstandisches Handwerks- und Gewerbebetrieben nach durch-
schnittlichen GrundstiicksgréBen nachkommit.

Dies erklart auch die Festsetzung der nicht zugelassenen Nutzungen. Es ist nicht
Ziel der Planung aufwendige und fir das stadtebauliche Gesamibild stérende
Vergnlgungsstatten und Tankstellen in dieser exponierten Lage in der Land-
schaft zu organisieren. Die hier nicht zugelassenen Nutzungen werden mit dem
stadtebaulichen Ziel verknlpft, den gewerblichen Nutzungen eindeutig die Priori-
tat einzurdumen und etwaige zusétzliche erhebliche Frequentierungen von Nut-
zern kirchlicher und gesundheitlicher Zwecke, ebenso derer von Vergniigungs-
statten weitgehend auszuschlieBen. Der Ausschiuss bestimmter Typen von Ver-
gnlgungsstéatten ist erforderlich, um der gewinschten Zielstellung einer stadte-
baulichen funktionalen Qualitat, der Schaffung eines Handwerkerparks, gerecht
zu werden. ‘

Mischgebiet

Innerhalb des Plangebietes wird das Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt,
um auf diesem Standort die notwendige Nutzungsmischung von Wohn- und ge-
werblicher Nutzung zu erméglichen. (s. Pkt. 11.2.1)

In diesem Gebiet sind Gewerbstreibende anzusiedeln, die die gewerbliche Nutzung
und das Wohnen (auch vorhandenes Wohnen) gleichrangig und gleichwertig in
Anspruch nehmen.

Ein nichtstérendes Gewerbe ist dabei Voraussetzung. Die geringe bauliche
Verdichtung unterstiitzt die Kombination Wohnen/Arbeiten und setzt damit auch
indirekt eine gewisse Gréf3e der Betriebsstétte fest.

Auf Grund des § 1 BauNVO wird bestimmt, dass im MIi-Gebiet einige wenige der
nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig sind. Aus-
geschlossen werden auf grund der értlichen Lage und Struktur des Gebietes die
Anlagen fUr kirchliche und gesundheitliche Zwecke, sowie Tankstellen, die selbst
auch als kleinere Einheit einen erheblichen Platzbedarf erforderlich machen und
erhdhte, an dieser Stelie nicht gewollte Fahrfrequenz, hervorrufen. Zu der Nicht-
zulassigkeit von Vergnligungsstatten im Mischgebiet wird auf die Ausfilhrung im
Gewerbegebiet verwiesen.

ARCUS Planung + Beratung




Begriindung
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Marquardter Straie*, OT Fahrland [Hl. Planinhalt

li.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Entscheidend fir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung ist die stadtebauli-
che Dichte, die Ober die MaBvorschriften fir Gebaude und bauliche Anlagen be-
zogen auf die Flicheneinheit bestimmt wird.

In dem Plangebiet wird das Maf3 der Nutzung in allen Baufeldern durch die Fest-
setzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl sowie der Ho-
he der baulichen Anlagen jewsils als HochstmaB, bezogen auf einen Héhenbe-
zugspunkt, bestimmdt.

Das stadtebauliche Gestaltungsbild, die aligemeinen Anforderungen an die Er-
neuerung, Fortentwicklung bzw. Beriicksichtigung des Umwelischutzes, des Na-
turschutzes bestimmen die Belange fiir diese ortliche Situation, das vertretbare
MaB der baulichen Nutzung dieses Plangebietes.

Hinsichtlich der Festsetzungen fir die Baufelder des Gewerbegebietes werden
die Obergrenzen nach § 17 BauNVO nicht voll ausgenutzt.

Im GE-Gebiet wird eine maximale Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 als Obergrenze festgesetzt.

Der besondere stadtebauliche Grund fir diese Festsetzung besteht darin, die
Bebauung dem Charakter der direkt angrenzenden Bereiche, dem Naturschutz,
anzupassen. Aus funktionellen Grinden wird der Gemeinde trotzdem die
Méglichkeit eingerdumt, auf diesen Baufeldern der beabsichtigten Entwicklung, der
Schaffung eines Handwerkerparks, Rechnung zu tragen.

Einen Ausgleich fir die bauliche Verdichtung wird durch die angrenzenden,
vernetzten hochwertigen Griinbereiche erfoigen.

Auf Grund der landschaftlichen Einfligung des Gewerbegebietes in einen sensiblen
Bereich der Natur ist auch die Anzahl der Vollgeschosse auf 1, eine maximale
Wandhdhe von 7,50 m und eine maximale Firsthéhe von 10,00 m, bezogen auf
32,60 m 0. NHN einzuhalten.

In den beiden Mischgebieten sind als Obergrenzen eine Grundflachenzah! (GRZ)
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bzw. 0,4 festgeschrieben.
Zwecks Harmonisierung zur vorhandenen Bebauung sollten die Wandhéhen
7,50 m bzw. 4,50 m nicht {iberschreiten.

Um auf diesem Standort dem Anspruch auf [andliches, weitrdumiges, aufgelo-
ckertes und offenes Leben und Arbeiten gerecht zu werden und eine zu hohe
Verdichtung und damit negative Auswirkungen auf Lebensverhéltnisse und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, gerade in diesem sensiblen Bereich,
zu vermeiden, sind Uberschreitungen des MaBes der baulichen Nutzung weitge-
hendst zu unterlassen.

HE1.3. Bauweise, Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmung flr die Anordnung der Gebdude im
Verhaltnis zu den Nachbargrundstiicken. Das wesentliche Merkmal ist der seitli-
che Grenzabstand der Geb&ude. Sie ist ein wesentliches Element des Stidte-
baus und haben einen erheblichen Einfluss auf die Gestaltung des Baugebietes.
Die Festsetzung dient hier der beabsichtigten Auflockerung/Gestaltung der Be-
bauung im Zusammenhang mit der Riicksichtnahme auf die unmittelbare Nach-
barschaft, der Natur und Landschaft. lhre Festsetzung erfolgt nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO.
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Auf den Gewerbeflachen ist eine abweichende Bauweise mit der naheren Bestim-
mung festgesetzt, dass die Gebdude abweichend von der offenen Bauweise lan-
ger als 50 m sein dlrfen. Dies ist begriindet darin, da gerade in gewerblich genutz-
ten Gebieten die nutzungsocrientierten Bauformen recht unterschiedlich sind, so
dass eine offene oder geschlossene Bauweise nicht eindeutig festsetzbar ist.

Um den Gestaltungsgrundsatz, das ékologiegerechte landliche Landschaftsbild
auf dem Plangebiet zu pragen und eine hochverdichtete Uberbauung der
Grundstlicke zu verhindern, aber im Einklang mit einer gerechten Industriebau-
bauweise mit entsprechender Gebdudefunktion und zweckméfiger Baukorper-
anordnung und einer damit eventuell verbundenen Uberschreitung der Gebaude-
langen von 50 m, ist diese abweichende Bauweise festgesetzt.

Die landesrechtlichen Vorschriften Uber Abstidnde und Abstandsflichen werden
deswegen nicht auBer Kraft gesetzt.

Anders ist es im Mischgebiet. Auf Grund des Einfligens in die umliegende Umge-
bungsstruktur und unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Gestaltung des Ge-
bietes wird flr das Mischgebiet innerhalb des Plangebietes die offene Bauweise
als zulassige Bebauung festgelegt.

Damit wird der beabsichtigten aufgelockerien Bebauung im Zusammenhang mit
den Gewerbeflachen Rechnung getragen.

Uberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb der Baufelder werden durch die Festlegung
der Baugrenzen definiert.

Die Gebaude bzw. gewerblichen Hallen sind innerhalb dieser Baugrenzen einzu-
ordnen.

Ziel ist es, mit dieser Festlegung der Baufenster einer variablen, gegeniiber den
wirtschaftlichen Erfordernissen entsprechende Bebauung gerecht und offen zu
sein. '

Die Baufenster haben ausreichende Tiefen und geben den Bauherren genligend
Entscheidungsspielraum zur Gestaltung.

Neben der Gestaltung des gesamten Plangebietes ist die Festsetzung der bebau-
baren Grundstiicksflache ein wichtiges Kriterium, um auch die Belange des Natur-
schutzes ausreichend zu berlcksichtigen.

Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3 m ist nach § 6 BbgBO generell
zu halten.

Ist die festgesetzte Schutzstreifenpflanzung im GE-Gebiet gréBer als 3 m zur
Grundstiicksgrenze, ist eine Bebauung bis zur Schutzstreifenpflanzung maglich.

Im Mischgebiet ist bei einer festgesetzten Schutzstreifenbepflanzung zum nachbar-
lichen Grundstiick ein Baugrenzenabstand von 3 m zum Schutzstreifen einzuhalten.

Die Baugrenze zur L 92 - Marquardter StraBe liegt entsprechend dem Brandenbur-
gischen StraBengesetz (BbgStrG) § 24 20 m vom &uBeren Rand der flr den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn. Die Errichtung von Hochbauten und bauli-
chen Anlagen, auch tiefbaulichen Anlagen, ist in diesem Streifen verboten. Fir Be-
raumungsarbeiten usw. ist zuséatzlich ein 4,50 m breiter unbefestigter Streifen von
0. g. Fahrbahnbegrenzung freizuhalten.

n.1.4. Verkehrliche ErschiieBung
Anbindung an das lberortliche StraBennetz

Das Plangebiet ist Gber die eine, bereits vorhandene Einfahrt zum Reitclub e.V.
Uber die Landesstra3e L 92 - Marquardter StraBe verkehrlich zu erschlieBen. Der
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Knotenpunkt L 92 - Marquardter StraBe/Einfahrt ist plangleich auf der Grundlage
der RAS-1 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen - plangleiche Knotenpunkte"
auszubauen.

Der bauliche Ausbaugrad sowie die Gestaltung sind mit dem Brandenburgischen
StraBenbauamt Potsdam als Auftragsverwalter abzustimmen.

Auf Grund der Einhaltung der Bedingungen fir den Sichtfeldbersich bzw. beim
evil. erforderlichen Ausbau des Knotenpunkies Marquardter StraBe werden vor-
aussichtlich StraBenb&ume geféllt werden muissen. Auf einen groBtméglichen
Erhalt der Allesbdume ist zu achten.

Der Knotenpunkt ist DIN-gerecht zu beleuchten.

Innere VerkehrserschlieBung

An die offentliche LandesstraBe L 92 — Marquardter StraBe schlief3t sich zur inne-
ren ErschlieBung des Plangebietes der als ,Private StraBenverkehrsflache” fest-
gesetzte Verkehrsraum an.

Das Plangebiet hat nur nach siner Seite eine Verbindung zum éffentlichen Stra-
Bennetz, so dass ein Durchgangsverkehr nicht zu erwarten ist. Die private Ver-
kehrsflache dient vielmehr allein als Zufahrten zu den im Bebauungsplan vorge-
sehenen Grundstlicken. Der Kreis der Benutzer lisst sich daher stark einschrén-
ken. Ein weiteres erkennbares Verkehrsbedirfnis kommt auf diese StraBe nicht
zu. Mit dem Bebauungsplan werden Geh- und Fahrrechte festgesetzt und damit
die Befahrbarkeit der privaten Verkehrsflaiche durch Eigentiimer und Mieter,
durch Rettungsfahrzeuge aller Art sowie durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
gesichert.

Der private Verkehrsraum stellt zum einem die vorhandene ausgebaute Anlieger-
straBBe, so wie ein neuer Abschnitt mit abschlieBender Wendeméglichkeit dar.

Die Flachenausweisung fiir den Verkehrsraum berlicksichtigt die Interessen der
bereits angesiedelten Unternehmen und Privatpersonen und die Belange zukuinf-
tiger Investoren fir geeignete, flexible Bauflichenzuschnitte. Das derzeit vorhan-
dene Verkehrsaufkommen erh&ht sich um den Anteil des Angestellten-, Kunden-
und Lieferantenverkehrs der Neuansiedler auf den Gewerbefidchen.

Der B-Plan sieht vor, den vorhandenen Zufahrtsbereich im nérdlichen Bestands-
abschnitt nachzunutzen, wobei Ausbau- und InstandsetzungsmaBnahmen erfor-
derlich werden.

Zur ErschlieBung des stdlichen und westlichen Bereiches (GE 1 - GE 3) ist die
weitere geplante Verkehrswegeflihrung neu zu organisieren bzw. auszubauen.
Das vorhandene sowie das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird {iber dieses
StraBennetz aufgenommen.

Offentliche Parkflachen werden im Plangebiet nicht vorgesehen.

Der ruhende Verkehr ist auf den Baugrundstiicken abzusichern. Private Stellplat-
ze sind in den GE-Gebieten sowie in den MI-Gebieten zulassig.

Der einseitig angelegte FuBweg dient der alternativen Erreichbarkeit der
Grundstiicke im Mischgebiet. Er ist gestalterisch so anzulegen, dass ein Befah-
ren mit Kfz verhindert wird.

Eine detalllierte Gestaltung des Raumes wird nicht aufgezeigt. Die festgeschrie-
bene Breite von 8,0 m des offentlichen Raumes lassen eine groBziigige Gestal-
tung zu. Der Raumbedarf zur Unterbringung der stadttechnischen Ver- und Ent-
sorgungssysteme werden in diesem StraBenraum berlicksichtigt.

Die Ein- und Ausfahrisbereiche sind im B-Plan gekennzeichnet und sollten nicht
gréBer als 10m betragen.

Die Beleuchtung der StraBBe hat DIN-gerecht zu erfolgen.
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l.1.5 Technische Infrastruktur

Die Medienver- und -entsorgung erfolgt iber die entsprechenden kommunalen
Versorgungsnetze.

Mit der Erweiterung und Entwicklung der Bauflaichen werden Umverlege- bzw.
Neuanbindungen erforderlich.

Die Leitungstrassen sind bzw. werden im Verkehrsraum oder innerhalb der Grin-
/MaBnahmebereiche gefiihrt.

Neben den Geh- und Fahrrechten im festgesetzten privaten Verkehrsraum wer-
den daher Leitungsrechte fiir die Errichtung, Erhaltung und Ermneuerung der Ver-
und Entsorgungsleitungen einschliefllich der erforderlichen Bauwerke zu Guns-
ten der ErschlieBungstréger in diesem Bereich erforderlich und mit dieser Fest-
setzung gesichert.

Fur die innere ErschlieBung der Bauflachen werden zusétzliche detaillierte Pla-
nungen notwendig, die Uber die jeweiligen Objektplanungen zu realisieren sind.
Die durch die Neu- und Umverlegungen der Medienleitungen auch erforderlichen
Um- bzw. Einbindungen in vorhandene in Betrieb befindliche Leitungssysteme
sind so zu gestalten, dass keine Unterbrechungen der Ver- und Entsorgung ent-
steht.

Die kontinuierliche Versorgung der bereits anséssigen Ansiedler ist zu ber(ick-
sichtigen.

Fur einen moglichen spateren Ver- und Entsorgungsanschluss der nachbarlichen
Reitclubanlage ist ein Leitungstrassenbereich freizuhalten.

Versorgungsfldchen

Resultierend aus den technischen Erfordernissen fiir die Energieversorgung und
der Abwasserentsorgung werden die beiden bereits vorhandenen Standorte fiir
die Trafostation sowie der Abwasserpumpstation weiter genutzt.

Diese beiden Anlagen dienen der Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

Wasserversorgung

Entlang der Marquardter StraBe verlauft die kommunale Trinkwasserleitung (DN
200) aus Richtung Westen kommend bis zur Hohe des westlichen Geltungsbe-
reiches.

Das Gebiet wird bereits Giber diesen Anschlusspunkt mit Trinkwasser versorgt.
Der erweiterte Bedarf durch die Planung wird {iber diesen Anschlusspunkt vom
Hauptnetz abgedeckt und bleibt erhalten. Innergebietlich ist ein neues Netz auf-
zubauen.

Die Léschwasserversorgung (Grundschuiz nach DVGW 405 mit 96 m®h) ist e-
benfalls iiber das ausreichend dimensionierte Leitungsnetz mit Entnahme Uber
Unterflur- (Bereich Verkehrsflachen) bzw. Oberflurhydranten abgesichert.

Die Zufahrt fiir die Feuerwehr ist stets zu gewahren.

Schmutzwasser

Die Klaranlage befindet sich in nord-westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet.
Eine Schmutzwasserdruckleitung verlduft nordlich der Marquardter StraBe zur
Klaranlage.

Uber ein bereits vorhandenes Pumpwerk, angeordnet auf der ausgewiesenen
Versorgungsftache, werden die anfallenden kommunalen Abwasser aller gewerb-
licher Ansiedier und Bewohner des Mischgebietes Uiber diese vorhandene Druck-
leitung zur Kidranlage gepumpt.
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Neben den kommunalen Abwéssern sind die belasteten Regenwasser nach ent-
sprechender Vorreinigung durch Abscheidetechnik dem zentralen Schmutzwas-
sernetz zuzufiihren,

Regenwasser

Eine natdrliche Vorflut fiir die Ableitung des Regenwassers existiert in unmittelba-
rer Nahe nicht.

MaBnahmen einer 6kologischen Regenwasserentsorgung hat das Ziel, den Nie-
derschlag méglichst nahe an seinem Entstehungsort zu speichern, zu gebrau-
chen oder zu versickern.

So ist fir den Verkehrsraum eine drtliche Versickerung bzw. eine Ableitung in
begriinte Randbereiche vorzusehen.

Alle unbelastete Regenwéasser der Baugrundstiicke sind grundstiicksintern zu
versickern, zu sammeln oder zu verwerten.

Wiérmeversorgung

Um eine Minimierung der durch die Gewerbeansiediung entstehenden Umwelt-
auswirkungen auf die angrenzende Landschaft zu erzielen, ist bei der Auswahl
des Versorgungssystems auf eine umweltfreundliche Warmeversorgung zu ach-
ten. Da keine Fernleitungsnetze von Fernwdrme und Erdgas anliegen, ist als
Heizmedium Ol anzuwenden.

Energieversorgung
Uber das vorhandene Netz in der Marquardter StraBe und der vorhandenen E-
Station wird derzeitig die vorhandene Bebauung mit Elektroenergie Uber eine
Freileitung versorgt.

Eine Neuversorgung der vorhandenen Abnehmer in Verbindung mit dem erwei-
terten Bedarf durch die geplante Bebauung ist Gber erdverlegte Kabelfithrung
vorzusehen.

Der Bedarf an Elektroenergie ist jeweils durch den Bauherrn beim Rechtstrager
zu beantragen.

Fernmeldeversorgung

In der Marquardter StraB3e befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Tele-
kom.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist ein Anschluss Uber
dieses Netz abzusichern.

Vorherige Absprachen mit der Deutschen Telekom beziiglich des Ausbaues des
Fernmeldenetzes (Planung, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafBnahmen)
sind erforderlich.

Der Anschluss an das bestehende drtliche Breitbandverteilnetz ist vorzusehen.

Millentsorgung

Fir die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung sind die Grundstiickseigentu-
mer entsprechend den glltigen regionalen und {berregionalen Regelungen ver-
antwortlich.

Gesonderte Flachen flr Ablagerungen werden nicht vorgesehen.

Die Realisierung hat jeweils auf dem eigenen Grundstiick zu erfolgen.

Die Abfallsatzung des kommunalen Abwasserverbandes ist einzuhalten.
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1.6 Belange des Umweltschutzes
Il.1.6.1 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Im Vorfeld der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde entsprechend des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom 12. Februar 1990, geéndert
am 27.07.2001 BGBI Teil | Nr. 40, S. 1950 gepr(ift, ob fiir das Vorhaben eine
UVP-Pilicht vorliegt.

Der zu erstellende B-Plan ,Gewerbegebiet an der Marquardter StraBe“ OT Fahr-
land ist inhaltlich in den Punkt 18.7 der Anlage 1 zum UVPG einzuordnen:

18.7 Bau eines Stéddtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fiir den im bis-
herigen AuBBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungs-
plan aufgestellf wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Grund-
fldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festge-
setzten GroBe der Grundfidche von insgasamf

100.000 m? oder mehr — UVP-Pflicht

20.000 m2 bis weniger als 100.000 m?2 - afigemeine Vorprifung des Einzeifalls

Mit den vorgesehenen Festsetzungen (Verkehrsflichen, Bauflichen x GRZ)
bleibt die Grundfldche (nach § 19 Abs. 2 BauNVO) unter dem Schwellenwert von
20.000 m2. Damit erreicht das B-Plangebiet nicht die fir die UVP-Pflicht bzw.
Einzeifallprifung in den Punkte 18.7.1 oder 18.7.2 relevante GroBe.

Somit handelt es sich bei dem B-Plan ,Gewerbegebiet an der Marquardter Stra-
Be“, OT Fahrland um kein UVP-pflichtiges Vorhaben und der nach § 2a BauGB
geforderte Umweltbericht entfallt.

Umweltrelevante Betrachtungen erfolgen dennoch im Grinordnungsplan und
werden in die Begriindung zum B-Plan eingestellt.

.1.6.2 Bilanzierung der geplanten Eingriffe und geplanten MaBnahmen
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Den im Rahmen des Eingriffs- und Ausgleichsplanes dargestellten MaBnahmen
liegt die Zielvorstellung zugrunde, Natur und Landschaft im besiedelten und un-
besiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfihigkeit der Naturgiter, die
Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfait, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzungen fir
seine Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind. (vgl. §1, Abs.1
BNatSchG [4]).

Entsprechend dieser Zielvorgaben werden griinordnerische MaBnahmen entwi-

ckelt und vorgestellt, die:

. Eingriffe in Natur und Landschaft vermeiden,

» zwingend erforderliche Eingriffe minimieren,

»  nicht vermeidbare Eingriffe ausgleichen,

. Ersatz fir vorrangige und nicht zu vermeidende bzw. minimierende Eingriffe
darstellen sollen.
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Zielvorstellungen fiir die Bebauung

Far die geplante Bebauung lassen sich folgende Zielvorsteliungen ableiten:

Schutz und Erhaltung der Arten- und Biotopvielfalt durch:

¢ Schaffung von extensiv gepflegten Wiesenbereichen,

e SchutzmaBnahmen fir den Baum- und Gehdlzbestand wahrend der BaumafB-
nahme,

= Schaffung wertvoller Biotopstrukturen durch Gehdlzpflanzungen.

Schutz von wertvollen Biotop- und Landschaftsbestandteilen durch:
+ Erhalt von breiten Abstandsflachen,
¢ Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen.

Schutz des Landschaftsbildes durch:
¢ Bebauung auf bereits beeintriachtigten Flachen,
» Einordnen des Baukdrpers in die bestehenden Gehélzstrukturen.

Schutz und Erhalt des Bodens durch:

 geringst mégliche Flachenversiegelung und damit schonenden Umgang mit
Boden,
Vermeidung von Eingriffen in das Gelandeprofil,

» geringst mogliche Bodenverdichtung wahrend der BaumaBnahmen durch
Festlegungen zur Bestandssicherung,

¢ Vermeidung von dauerhaften Bodenverdichtungen durch Forderungen zur
Wiederhersteliung der Strukturen nach Bauende.

Schutz des Grundwassers durch:

¢ geringst mdgliche Flachenversiegelung

» Schutz des Wassers vor Verschmutzung durch geordnete Ableitung der Ab-
wasser.

Erhalt der Klimaverhéltnisse durch:
» Erhalt der Strukturen mit luftverbessernder Wirkung (Baumreihen).

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Beeintriachtigungen

VermeidungsmaBnahmen

Folgende VermeidungsmafBnahmen werden wéhrend der Bauphase vorgenom-
men:

Der Baubetrieb ist auf die technisch unbedingt erforderlichen Flachen zu be-
schrénken, wobei die seitlichen Arbeitsbereiche auf das unbedingt notwendige
MindestmaB zu reduzieren sind. Des Weiteren sind Auflagen und regelmaBige
Kontrollen des Betriebsablaufes unter Berlicksichtigung der DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen®
zu erteilen und die zu erhaitenden Gehdize durch entsprechende Schutzmaf3-
nahmen zu sichern.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich eine Bodendenkmalverdachtsflache.
Falls bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden ist hach § 19 Denk-
malschutzgesetz zu verfahren.

Folgende Hinweise beziiglich des Bodenschutzes sind zu beachten:
1. In Bezug auf Mutterbodenschutz ist dem §§ 1 Abs. 5 und 202 BauGB zu ent-
sprechen.
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2. Bodenaushub ist méglichst getrennt nach Oberboden (A-Horizont), Unterbo-
den (B-Horizont/e) und geologischem Ausgangssubstrat (C-Horizont/e) zwi-
schen zu lagern (Beachten der DIN 18915 und DIN 18300).

Bei Bauvorhaben Erstellen einer Massenbilanz, Massenausgleich ist anzu-
streben, Ausweisung des Umfangs und der Belastung sowie des Verbleibs
von bautechnisch bedingtem Aushub (Boden, Bau- und Fiillmaterial aller Art)
nach den Technischen Regeln der LAGA ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen® vom 07.09.1994 /
05.09.1995.

Bei Tiefbauarbeiten (eventuell) angetroffener kontaminierter Boden bzw. anfal-
lender kontaminierter Bodenaushub ist von einer Wiederverwendung auszu-
schlieen und als Abfall ordnungsgeman zu beseitigen.

3. Werden im Verlauf der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden, sind die Arbeiten
an dieser Stelle sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu
verandern, der Fundort muss gesichert werden und das zustindige Ord-
nungsamt ist umgehend zu informieren.

VerminderungsmaBnahmen

Im Rahmen der MinderungsmafBnahmen wird das Regenwasser auf der Fliache
des Plangebietes dezentral in Regenwasserversickerungsmulden versickert und
damit eine Verminderung der Grundwasserneubildungsrate vermieden.

Die Bodenverdichtung und Versiegelung wird auf die mindestens benétigten Fla-
chen beschrénkt. Begeh- und befahrbare Verkehrsflachen, die aufgrund ibrer
Zweckbestimmung nicht wasserundurchldssig hergestellt sein miissen wie Stell-
platze, Zufahrten, FuBwege sind mit versickerungsfahigen Oberflichenmateria-
lien zu befestigen.

Der vorhandene Baumbestand wird soweit als méglich erhalten. Der Einsatz von
Pestiziden im Plangebiet soll unterlassen werden,

Fassaden und Déacher kénnen begriint werden.

Verbleibende unvermeidbare Beeintrachtigungen

Hinsichtlich der vorgesehenen BaumaBnahme an der Marquardter StraBe ist von

nachfolgend aufgeflihrten dauerhaften Beeintrachtigungen innerhalb des Plan-

gebietes auszugehen: '

¢ dauerhafte Flachenversiegelung mit Auswirkung auf Boden, Wasser und
Landschaftsbild,

*  Verlust von Gehdlzbestdnden mit Auswirkungen auf die Biotopstrukturen
und das Landschaftsbild im Landschaftsraum,

e  Verlust von zusammenhangenden Grinlandflachen mit Auswirkungen auf
die Verénderung des Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere und das Land-
schaftsbild,

. Verénderung der Gelédndemorphologie durch die Errichtung der Baukdrper.

AusgleichsmaBnahmen

Eingriffe, die nicht vermieden oder durch geeignete MaBnahmen in ihrer Wirkung
stark vermindert werden kdnnen, verbleiben als dauerhafte, zumeist auch nach-
haltig wirksame Beeintrdchtigungen. Unvermeidbare Beeintrichtigungen sind in-
nerhalb einer bestimmten Frist zu beseitigen oder durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff,
wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gung des Naturhaushaltes zurlickbieibt und das Landschaftsbild iandschaftsge-
recht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Die grlinordnerischen Festsetzungen, unterteilt als MaBnahmeflachen, dienen
dem Ausgleich von Eingriffen innerhalb des Plangebietes durch das geplante
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Bauvorhaben sowie als SchutzmaBnahme fir die Naturhaushaltsfaktoren vor
Beeintrachtigungen.

Einzelbdume und Gehdlzbestdnde werden weitestgehend erhalten. Zum Aus-
gleich des Verlustes von 9 Baumen werden neue Gehdlzbesténde gepflanzt. Zur
Okologischen Aufwertung, zur Abschirmung und zur landschaftlichen Einbindung
werden ebenfalls Gehdlzpflanzungen vorgenommen. Diese erhalten zum Teil
den Charakter von Feldhecken, die aufgrund ihres kleinrdumigen Wechsels von
Strukturen ein hohes Lebensraumpotenzial besitzen. Die MaBnahmen dienen
dariber hinaus der Durchgriinung des gesamten Gebietes und zur Abschirmung
des Mischgebietes gegeniiber den gewerblich genutzten Teilflachen.

Die vorhandene Gehdlzpflanzung an der StraBe wird erhalten und durch Zwi-
schenpfianzung von groBBkronigen Baumen entwickelt. Damit erhdht sich ihr 8ko-
logisches Potenzial.

Im Siiden des Plangebietes entstehen Freiflichen, die mit Baumgruppen sowie
mit einer standortgerechten Landschaftsrasenmischung gestaltet werden. Sie
werden anschlieBend der Sukzession {berlassen und damit zum Struktur- und
Artenreichtum beitragen.

In einigen Teilbereichen werden bisher versiegelte Flichen entsiegelt und in ho-
herwertige Biotoptypen umgewandelt.

Tabelle: Quantitative Flichenberechnung

Geltungs- Baufeldfldche |GRZ |Versiege- bereité ver- Differenz
bereich in m2 lung/mégli- | siegelt (inner- |in m?2

che Ver- halb der Bau-

siegelung in |grenzen bzw.

m? im Bereich der

Straflen) in m?2
GE 1 7.857,69 0,6 4.714,61 2.489,25 +2.225,36
GE2 1.903,11 0,6 1.141,87 - +1.141,87
GE 3 8.512,84 0,6 5.107,70 1.922,60 +3.185,10
MI 1 3.129,85 0,4 1.251,94 502,89 +749,05
MI 2 526,34 0,4 210,54 73,16 +137,38
Straf3e 2.077,36 1,0 2.077,36 530,70 +1.546,66
Summe 2.4007,36 14.504,02 5.491,60 +8.985,42
Geltungsbereich GroBe in | Entsiegelung in m2 Differenz
m2 in m2
Grinflache 1- Gewerbegebiet | 11.035,63 2.864,25 - 2.864,25
Grinflache 2 -Mischgebiet 2.461,16
Grunflache 3 — stidlich Mi 2 120,23
Granflache 4 — nérdlich Ml 2 566,71 283,35 - 283,35
Summe 14.183,73 3.147,60 - 3.147,60
| Neuversiegelung + 5.837,82
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In der Flache GE 1 werden 2.765,83 m? als zu etwa 90 % versiegelt angenom-
men. Das entspricht einer bereits bestehenden Versiegelung von 2.489,25 m2.
Auf der Flache GE 3 befinden sich Geb&ude und betonierte Flachen des Reiter-
hofes. Hier besteht eine Versiegelung von 1.922,60 m2.

Die Grinflache 4 ist durch sténdiges Parken so verdichtet, dass ein Versiege-
lungsgrad von 50 % zu Grunde gelegt wird. Das entspricht einer Flache von
283,35 m2, Auf der Griinfliche 3 werden 2.864,25 m? versiegelte Flache entsie-
gelt. '

Insgesamt ergibt sich aus dem B-Plan eine Versiegelung von 8.985,42 m2. Durch
die gleichzeitige Entsiegelung von 3.147,60 m? betrédgt die maximal mégliche
Neuversiegelung innerhalb des Geltungsbereiches von 5.837,82 m2. Der Wert
entspricht einem prozentualen Anteil von 14,7 % der Gesamtflache.

Die FlachengréBen und die Flachenbezeichnungen sind aus der nachfolgenden
Abbildung zu ersehen,
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Abb. Flachenbezeichnungen und Flachengréi3en
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Tabelle: Eingriff/Ausgleich
Schutzgut Eingriff/Konflikt/Wirkung Landespflegerische MaBnahme Bewertung
Boden / Wasser | Eingriff Konflikt: Vermeidung / Minderung Die Eingriffe beziglich die-
f Klima e Flachenvoll- bzw. — ¢ geringst mdgliche ser Schutzgiter erscheinen
teilversiegelung 5.837,82 m2 Fldcheninanspruchnahme durch die angefiihrien Maf-
*  Verlust von ruderalisierten « Reduzierung der nahmen insbesondere unter
Wiesenflachen und Einzel- Flachenversiegelung Berlicksichtigung der be-
b&umen ¢ Dezentrale Regenwasserversi- | stehenden Situation ausge-
ckerung glichen
Wirkungen: o Kein Pestizideinsatz
Boden Ausgleich
» Verlust von biologisch aktiven | «  Anpflanzung von Baum- und
Schichten Strauchbestinden, Ansaat von
e Veranderung des natlirlichen Landschaftsrasen (M2, M3, M4,
Bodengefiiges und der Ge- M5, M6, M10) dabei teilweise
landemorphologie Entsiegelung von vorhandenen
Verdichtung versiegelten Flachen
s  Belastung durch Schadstoffe
+ Einschrénkung der Boden-
neubildung
Wasser
+  Verringerung der Grundwas-
serneubildung
«  Erhdhung des Oberflachenab-
flusses
e Risiko des Schadstoffeintra-
ges
Klima/Luit _
+  Verminderung der Kaitiuftpro-
duktion Autheizungseffekte
+ Lufthygienische Belastung
e Part. Anderg. des Mikroklimas
Arten und Eingriff Konflikt: Vermeidung / Minderung Die Eingriffe bezliglich die-
Lebensge- ¢ Flachenvoll- bzw. — = geringstmégliche Flacheninan- | ser Schutzgiter erscheinen

meinschaften

teilversiegelung 5.837,82 m?
+ Verlust von ruderalisierten
Wiesenflachen und Einzel-
b&dumen
¢ Erhéhte Beunruhigung der
Fauna durch intensivere Nut-

zung
* Anderung der Standortfakto-
ren
Wirkung

»  Verlust von Lebensraumen fur
Pflanzen und Tiere
s  Stbrungen der Fauna

spruchnahme

¢  Reduzierung der Flachenver-
siegelung

+ Dezentrale Regenwasserversi-
ckerung

s+ Kein Pestizideinsatz

Ausgleich

» Erhalt von Vegetations- und
Gehélzbestdnden (M1)

¢ Anpflanzung von Baum- und
Strauchbestéanden, Ansaat von
Landschaftsrasen (M2, M3, M4,
M5, M6, M10Q) dabei teilweise
Entsiegelung von vorhandenen
versiegelten Flachen

durch die angefiihrten Maf3-
nahmen insbesondere unter
Beriicksichtigung der be-
stehenden Situation ausge-
glichen

Landschafts-
bild/ Land-
schafts-
erleben

Eingriff Konflikt:

s  Verlust von Baumbestanden

¢ Neuanlage von Gebauden
und Verkehrsflachen

e Erhdhung des Verkehrsauf-
kormmens

Wirkung
» Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes

Ausgfeich

« Erhalt von Vegetations- und
Gehdélzbestinden (M1)

»  Anpflanzung von Baum- und
Strauchbestdnden, Ansaat von
Landschaftsrasen (M2, M3, M4,
M5, M6, M10) insbesondere
Abschirmungspflanzungen, da-
bei teilweise Entsiegelung ven
vorhandenen versiegelten Fla-
chen

Die Eingriffe beziglich die-
ser Schutzgiter erscheinen
durch die angefihiten Mafi3-
nahmen inshesondere unter
Berilcksichtigung der be-
stehenden Situation ausge-
glichen
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Das Plangebiet wird zur Zeit als Gewerbe- und Mischgebiet (Wohnbebauung)
genutzt. Durch die vorhandene Versiegelung und die intensive Nutzung sind be-
reits starke Beeinirdchtigungen der Schutzgiiter gegeben. Wie aus der Tabelle:
Quantitative Fldchenberechnung ersichtlich ist durch die Festsetzungen des B-
Planes eine maximale Neuversiegelung von 5.837,82 m2 mdglich.

Durch die Voll- bzw. Teilversiegelung sind wichtige Funktionen, die unversiegelte
Flachen wahrnehmen stark eingeschrankt.

Bei Durchfiihrung der griinordnerischen MaBnahmen werden gleichzeitig in eini-
gen Teilbereichen bisher versiegelte Flachen entsiegelt und in héherwertige Bio-
toptypen umgewandelt. Hier kann der Boden seine Funktionen wieder wahrneh-
men. Auch unversiegelte Bereiche werden durch Anpflanzungen aufgewertet.
Besonders in den Flachen, in denen die MalBnahmen M2, M3, M4 und M5 grei-
fen, ist sine ungestdrte Bodenentwicklung gegeben.

Die Grundwasserneubildung wird durch die dezentrale Versickerung der Nieder-
schlage in Versickerungsmulden nicht eingeschrankt.

Weiterhin wirken die verschiedenen Anpflanzungen positiv auf das Lokalkiima.
Nach Realisierung der griinordnerischen MaBnahmen ist das Gebiet weitaus
stérker durchgriint als im momentanen Zustand. Die durch die Mehrversiegelung
hervorgerufenen negativen Wirkungen auf das Klima werden durch die positiven
Wirkungen des erhéhten Grinanteils aufgehoben.

Die im Plangebiet vorhandenen Vegetationsstrukiuren sind bezlglich des
Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften von maximal mittlerer Bedeu-
tung. Die Gehdlzstrukturen bleiben mit Ausnahme einiger weniger Baume erhal-
ten. Der Verlust dieser wenigen Baume wird durch die Anpflanzung einer Vielzahl
von Gehdlzen ausgeglichen. Durch die Anpflanzungen und die Gestaltung der
Freifldchen werden viele Flichen aufgewertet und bieten somit neuen Lebens-

raum flr Tiere und Pflanzen, so dass es zu einer Erhdhung der Arenvielfalt = =~

kommen wird. _

Die vorhandenen baulichen Anlagen stellen bereits eine starke Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes dar. Durch die vorgesehenen Abschirmungspflanzungen
und die starke Durchgriinung innerhalb des Gebietes sind weitere Beeinirachti-
gungen des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

Ein vollstdndiger quantitativer Ausgleich flir die Neuversiegelung von Flachen
(56.837,82 m?) kann im Plangebiet nicht erfolgen. Jedoch werden bisher versiegel-
te Flachen entsiegelt und weitere unversiegelte Flachen &kologisch aufgewertet,
was auch die Bodenfunktionen auf diesen Flachen erheblich verbessert. Dies ist
auf 12.927,80 m? der Fall (Flachen der MaBnahmen M2, M4, M5, M6). Der Aus-
gleich wird hier also nicht auf der Fldche sondern qualitativ erreicht.

Nicht beriicksichtigt wurden bei dieser Rechnung Entsiegelungen in den Berei-
chen zwischen Baufeld und Baugrenze. In den Feldern GE 1 und GE 3 ergibt
dies ca. 900 m2 Auch Flachen die auBBerhaib des Geltungsbereiches des B-
Planes liegen und im Zuge der Abrissarbeiten ebenfalls entsiegelt werden, wie
Teile von Stallungen und Hallen des Reiterhofes sowie betonierte Flachen wur-
den in den Berechnungen nicht bericksichtigt. Die GréBenordnung wird mit etwa
800 m2 angenommen.

Zieht man diese Flachen ebenfalls ab, so verbieibt eine Neuversiegelung von
4.137,82 m2. Dieser steht mehr als das dreifache an aufgewerteter Flache ge-
genuber.

Bei Realisierung des B-Planes gehen @ B&ume verloren. Der Verlust dieser
Baume wird durch die PflanzmaBnahmen M2-M3 ausgeglichen.

Die Eingriffe bezlglich der Schutzgiter erscheinen demnach durch die griinord-
nerischen MaBnahmen, insbesondere unter Berlcksichtigung der bestehenden
Situation als ausgeglichen.
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.1.6.3  Altlasten/Immissionsschutz/Bodenverunreinigungen

Auf dem Plangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

Dennoch sind die Aushubmassen auf sichtbare Belastungen (Ol, Mill, Abbruch-
material usw.) zu prifen und ggf. belastetes Material ordnungsgemaf zu entsor-
gen.

Anzuzeigen sind Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von
Menschen, bedeutsame Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen.

Allerdings kdnnen Stallungen-Kontaminationen des Bodens auf Grund der friiheren
Nutzung als LPG-Stiitzpunkt nicht ausgeschlossen werden.

Sollten sich Hinweise auf Bodenbelastungen ergeben, ist das Umweltamt des zu-
sténdigen Landkreises zu informieren.

Die Planung in Verbindung mit dem bestandsgebundenem Gebiet muss das An-
einandergrenzen vorhandener sowie auch Neuplanungen, an die empfindlichere
Nutzungen, dem Wohnanteil im Mischgebiet, nach den konkreten &rtlichen Ge-
gebenheiten entwickein.

Bei den Neuplanungen sind Nutzungsausschliisse und Baugebietsgliederungen
nicht Bestandteil der Planung, es ist Interessenausgleich die gegenseitigen
Ricksichtnahme der verschiedenen Nutzungen geboten. Die Planung sollte hier
an dem Ziel ausgerichtet sein, die Immissionskonflikte abzumildern.

Der Bebauungsplan trifft keine ausdifferenzierte Regelungen zum anlagenbezo-
genen Immissionsschutz, er erflllt {ber Festsetzungen die mit stadtebaulichen
Inhalten vorsorgende Funktion des Immissionsschutzes.

Gegebenenfalls sind Einzelfalluntersuchungen (ber die Zuldssigkeit der konkret
anzusiedelnden Gewerbe zu fihren, speziell (ber die Standorte in unmittelbarer
Nachbarschaft zur vorhandenen Wohnbebauung im MI-Gebiet.

Dabei solite auf die Abstandsleitiinie des Landes Brandenburg (Amtsblatt fiir
Brandenburg 6. Jahrgang Nr. 49 } bei der Ansiedlung crientiert werden.

Dabei ist besonders auf die Anlage 3 der Abstandsleitlinie zu verweisen, die aus-
gewdhlte genehmigungsbediirftige Anlagen nach 4. BImSchV ausweist, die in
Gewerbegebieten zugelassen werden kénnen.

na.7 Grinordnerische Festsetzungen

Die Anwendungsbereiche fir die einzelnen MaBnahmen sind aus der Planzeich-
nung zu ersehen.

M1 Erhalt von Vegetationsbesténden

Zum Schutz von Natur und Landschaftsraum und zur Einbindung der Nutzungen
sind die Gehdlzbestinde dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln.

Diese MaBnahme erfolgt aus Griinden der Erhaltung von Strukturen, die eine ho-
he Lebensraumeignung fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten haben und das
Landschaftsbild positiv beeinflussen.

M2 Anpflanzungen zur Abschirmung des Gebietes

Zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen in Natur und Landschaft ist die Entwick-
lung artenreicher Gehdlzbestdande zwischen Siedlungsraum und freier Landschaft
durch die Einbindung von Nutzungen in den Landschaftsraum auf den mit M 2
gekennzeichneten Flachen vorzunehmen. Dazu sind die Flachen mit groB3- bzw.
kleinkronigen Baumen sowie Strauchern der Artenliste 1 bzw. 2 zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser Anpflanzungen sind je 2m2 ein

Strauch bzw. je 100m2 ein groB3kroniger Baum zu pflanzen. In den Randberei-
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chen sind Strauchpflanzungen aus standortgerechten einheimischen Arten anzu-
legen. Der Bereich ist extensiv zu pflegen.

M3 Erhalt und Entwicklung der Anpflanzung

Zur Entwicklung eines geschlossenen, mehrstufigen artenreichen Gehélzbestan-
des zur Einbindung der Gewerbeflachen in das Landschaftsbild ist die Nadel-
holzanpflanzung in der Flache M 3 zu erhalten und durch artenreiche Laubge-
hélzpflanzungen zu erganzen. Innerhalb dieser Anpflanzung ist durchschnittlich
alle 10 m ein groBkroniger Baum geman der Artenliste 1 zu pflanzen.

M4 Anpflanzungen zur griinordnerischen Gliederung des Gebietes
Zur Strukturierung der Gesamtflache und Integration der Gewerbebebauung in
den umgebenden Landschaftsraum sind innerhalb der mit M 4 gekennzeichneten
Flachen Gehdlzanpflanzungen vorzunehmen, zu entwickeln und dauerhaft zu er-
halten. Dabei sind durchschnittlich alle 10 m Bdume der Artenliste 1 zu pflanzen.
In den Zwischenrdumen sind Strauchpflanzungen mit standortgerechten Gehdl-
zen geman Arenliste 2 anzulegen (1 Pflanze/m3).

M5 Gestaltung der Freiflichen im Siiden

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft und zur Entwick-
lung zusammenhéngender, arten- und strukturreicher Flachen im Randbereich
zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum sind die mit M 5 bezeichneten Fla-
chen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind mindestens 3 Baum-
gruppen (mindestens 3 Baume der Artenliste 1) jeweils in der Flache anzupflan-
zen, die Ubrigen Bereiche sind mit einer standortgerechten Wildkrautermischung
anzusden und der Sukzession zu iberlassen.

Der MaBnahme wird ein vollstdndiger Riickbau vorhandener baulicher Anlagen

vorausgesetzt.
M6 Anpflanzung und Gestaltung der Flache o&stlich der Erschlie-
BungsstraBe

Zur Entwicklung landschaftsgerechter, artenreicher Gehdlzbestdnde und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft hinsichtlich des Ver-
lustes von Baumbestidnden im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes an der
Marquardter StraBe sind entlang der ErschlieBungsstraBe 6 Badume der Artenlis-
ten 1 straBenbegleitend, sowie je 2 m? Straucher der Artenliste 2 zu bepflanzen.
Die Badume sind zu verankern, vor Beschadigungen zu schiitzen, mit zu bepflan-
Zenden Baumscheiben (mind. 2,5 x 2,5 m) zu versehen und dauerhaft zu erhal-
ten.

M 10 Stellflichen

Nach § ta Abs. 31.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a sind bei der Anordnung
von Stellplatzilachen diese nur in unversiegelter Form auszufiihren. Zur Einfas-
sung der Stellflichen sind Strauchpflanzungen gem. der Artenliste 2 anzulegen.

Artenliste 1
Einzelbdume
GroBkronige Einzelbiume

» Acer platancides Spitz-Ahomn
¢ Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

¢ Alnus glutinosa Schwarz-Erle
* Quercus rohur Stiel-Eiche

s Tilia cordata Winter-Linde
+ Salixalba Silber-Weide
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Kleinkronige Einzelbdume

+ Acer campestre Feld-Ahorn
* Carpinus betulus Hainbuche
» Malus domestica . Kultur-Apfel
» Ulmus minor Feld-Ulme

Qualitat 4x verpfl. mit Ballen, StU. 18-20 ¢m, 1 Baum pro 50 m?2

Artenliste 2

Straucher
* Cornus sanguinea Roter Hartriegel
¢ Corylus avellana Hasel
» Euonymus europaea Pfaffenhitchen
+ Prunus avium Vogel-Kirsche
+ Rosa canina agg. Hundsrose
« Sambucus nigra Schwarzer Holunder
* Viburnum opulus Gemeiner Schnesball

I Qualitat 3x verpfl. mit Ballen, 1 Pflanze/2m?

I.1.8. Denkmale

Der Geltungsbereich unterliegt keinem denkmalpflegerischen Erhaltungsbereich.
Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Lan-
desmuseum geht aber davon aus, dass auf Grund der topographischen Situation
und der in Nachbarschaft aufgefundenen geschitzten Bodendenkmalen mit dem
Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist.

Mit Schreiben vom 11.07.2003 teilte das BLDAM als zusténdiger TOB die unge-
fahre Lage der geschiitzten Bodendenkmale sowie der vermutete Fortsetzungs-
bereich innerhalb des Geltungsbereiches mit; die Kennzeichnung wurde im B-
Plan vorgenommen.

Ein entsprechender Hinweis auf dem Satzungsplan bericksichtigt die zu beach-
tende Gesetzlichkeit.

)
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V. Auswirkungen des Planes

1. Belange der Stadtentwicklung

IV.1.1. Bau- und stadtraumliche Struktur

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planungsabsichten gewinnt das Plangebiet an Attraktivi-
tat. Das Plangebiet wird angereichert mit weiteren bebauten Flachen, die sich in
die vorhandene Siedlungsstruktur problemlos und harmonisch einfligt. Die sich
jetzt darstellende Bebauung wird fortgesetzt und neu geordnet. Die getroffenen
Festsetzungen lassen eine ausgewogene Bebauung entstehen, die den Eindruck
einer logischen Konsequenz der Fortsetzung der Bebauung erweckt.
Die hier geplanten Neubauten sind ausldsendes Moment fir einen Umgestal-
tungsprozesses mit:
» Erweiterung des Angebotes an Gewerbeflachen und damit verbunden die
mégliche Umsiedlung aus der Dorflage
»  Aufwertung des baulichen Bestandes mit den Planungen durch Funktionali-
tat und Gestaltung
kKlarer Ausformung und Gliederung des Verkehrsraumes
e  der Festsetzung grinordnerischer MaBnahmen als verbindendes Element
zur sensibeln Umgebungslandschaft

Denkmal

Aufgrund der vermuteten Fundstellen von Bodendenkmalen im Plangebiet wird
durch das BLAD dem Vorhabentrdger empfohlen, eine im Vorfeld der geplanten
BaumaBnahmen durchzufilhrende Bestandsanalyse zu veranlassen. Abstim-
‘mungen dazu sind mit dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Arché&ologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege zu flhren.

IvV.1.2. Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Planungsabsichten sind keine Veranderungen auf die angrenzenden
Verkehrsrdume zu erwarten.

Die Absichten zur Neutrassierung der L 92 — neu stehen in keinem Zusammen-
hang mit den Planungsabsichten auf dem Plangebiet. Der verkehrliche Anschluss
wird gesichert.

Die festgesetzte innere ErschlieBung dient dem Zielverkehr. Die festgesetzten
Nutzungen lassen keine Uberdimensionalen erhéhten Frequentierungen durch
Individualverkehr oder LKW-Verkehr erwarten.

Die uneingeschrénkte Zugénglichkeit der Grundstiicke tber die als PrivatstraBe
festgesetzte ZufahrisstraBe wird vertraglich geregelt.

1V.1.3. Technische Infrastruktur

Auf die auBerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden Ver- und Entsorgungs-
netze, entstehen keine Auswirkungen, sie bleiben in Dimensionierung und Lage
erhatten.

Uber diese Anschlusspunkte fir die technische Infrastruktur wird weiterhin die
Versorgung des Gebietes in seiner Gesamtheit gesichert.
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Mit den Rechtstrigern der Leitungssysteme sind regelmaBige Abstimmungen
durchzufiihren bzw. Genehmigungen einzuholen. Leitungsauskiinfte sind vor Bau-
beginn einzuholen.

V.2 Belange des Umweltschutzes
v.2.1. Naturschutz und Landschaftspflege

Bei Realisierung des Vorhabens ist ein Eingriff in Natur und Landschaft gegeben.
Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild werden be-
eintrachtigt. Die Ermittlung der Eingriffstypen erfolgt auf der Grundlage der zeich-
nerischen Darstellung des Bebauungsplanes sowie auf der Grundlage der textli-
chen Begriindung.

Im Plangebiet sind folgende Eingriffstypen und Konflikte zu erwarten:

Baubedingte Wirkungen

Baularm: Durch Bauldrm werden in erster Linie die in der Kleinsied-
flung wohnenden Menschen gestort; fur die das Plangebiet
aufsuchende Fauna kdnnen gewisse Vergrdmungseffekte
auftreten.

Schadstoffeintrag: Schadstoffe kénnen durch Baufahrzeuge und —maschinen
bzw. durch Lagerung gefahrlicher Stoffe in den Boden und in
die Luft gelangen

Bodenverdichtung: Im Zuge des Transportes und der Lagerung von Baumateria-
lien ergeben sich negative Auswirkungen auf das Bodenge-
flige durch Verdichtung. Zudem wird das gewachsene Bo-
denprofil durch Abgrabungen und Aufschittungen im Zuge
der Fundamentherstellung zerstorn.

Zerstérung/ Beeintrachtigung von Flachen und Elementen: Im Zuge der Bauta-
tigkeit und der Lagerung von Baumaterialien kénnen wertvol-
lere Bereiche bzw. Elemente beeintrachtigt werden z.B. Be-
schéadigung des vorhandenen Baumbestandes oder Beein-
trachtigung der Offenflachen.

Anlagen und betriebsbedingte Wirkungen

Schutzgut Boden

Negative Auswirkungen bestehen in erster Linie durch die Versiegelung. Dadurch
kann der Boden seine Funktionen (Filter, Puffer, Nahrstoffspeicher, Vegetations-
standort, Produktionsstandort usw.) nicht mehr erfiillen. Weiterhin wird das nattir-
liche Bodengefiige durch Verdichtung beeintrachtigt und es kdnnen mdoglicher-
weise Schadstoffe aus Abwasser und Abfall eingetragen werden.

Schutzgut Wasser

Die Bodenversiegelung beeintrachtigt auch den Wasserhaushailt. Die Nieder-
schlagsaufnahme und damit die Versickerung werden unterbrochen und der O-
berflachenabfluss erhéht sich. Die Grundwasserneubildung verringert sich da-
durch geringflgig. '
Schadstoffeintrdge aus Hausbrand und Verkehr kénnen den Wasserhaushalt e-
benfalls beeintrachtigen.

Schutzgut Klima
Auswirkungen auf das Regionalklima sind nicht zu erwarten. Das Lokalklima
kann durch den Verlust von Vegetationsbestéanden beeinflusst werden. Hierdurch
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verringern sich die Kaltluftproduktionsfliachen. Durch die Bebauung kann es zu
einer Verringerung des Luftaustausches kommen und zu Aufheizungseffekten.
Lufthygienische Beeintrdchtigungen kénnen durch Hausbrand und Verkehr ent-
stehen.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Bei Realisierung des B-Planes ergeben sich negative Auswirkungen bezlglich
dieses Schutzgutes in erster Linie durch den Verlust bzw. die Beeintrachtigung
der unversiegelten Bereiche durch den Bau der Gebdude und der Verkehrsfla-
chen. Dies betrifft sowohl die ruderalisierte Wiese als auch einen Teil der Pappel-
reihe im Stden des Plangebietes. Die zerstdrten bzw. beeintrachtigten Elemente
kénnen ihre Funktionen als Reproduktions- oder Nahrungsraum nicht mehr oder
nur eingeschrankt erfllllen. Der Betrieb des Gewerbegebietes fihrt zu vermehrten
Stérungen (erhdhter Verkehr, erhohte Frequentierung) und wirkt so zusétzlich
negativ. Anderungen des Mikroklimas kénnen sich ebenfalls auf Arten und Le-
bensgemeinschaften auswirken.

Schutzgut Landschaft

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ergibt sich in erster Linie durch die
Neuanlage von Gebduden und ErschlieBungsstraf3en, die den Verlust von struk-
turbildenden natirlichen Landschafiselementen bedingen. Die geplanten Gewer-
behallen verwandeln aufgrund ihres Erscheinungsbildes dieses Landschaftsbild.
Der bedingt zusatzliche Fahrverkehr wird das Landschaftserleben ebenfalls ver-
andern. Weiterhin wird ein Teil einer landschaftsbildpragenden Baumreihe beein-
trachtigt.

IV.3. Finanzielle Auswirkungen
Mit der Umsetzung der Planungsabsichten auf diesem Gebiet (Geltungsbereich)

entstehen flr der Stadt Potsdam keine Aufwendungen.

Iv.4. Flachenbilanzierungen

Geltungsbereich 3,82 ha 100,00
2. Gewerbegebiete 1,83 ha 47,91
davon: GE1 0,79 ha
GE 2 0,19 ha
GE 3 0,85 ha
3. Mischgebiete 0,36 ha 9,42
davon: MI 1 0,31 ha
Ml 2 0,05 ha
StraBenraum 0,21 ha 5,50
Grunflachen/MaBnahmeflachen 1,42 ha 37,17
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V. Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von Gemeinden in eigener Verant-
wortung aufzustellen. Das bedeutet, dass die Gemeinden jeweils nur innerhalb
threr Gemarkungsgrenze die Planungshoheit besitzen.

In der Verantwortlichkeit der Kommune haben die Gemeindevertreter der ehemali-
gen Gemeinde Fahrland in ihrer Sitzung am 27.06.02 den Beschluss gefasst, ei-
nen verbindlichen Bauleitplan mit der Bezeichnung

Bebauungsplan
»~Gewerbegebiet an der Marquardter StraBe", OT Fahrland

aufzustellen.

Die amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt
flr das Amt Fahrland vom 15.07.2002,

Der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung des Ministeriums fiir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung wurde mit den Schreiben vom 13.08.02 die beabsichtig-
te Planung angezeigt und nach den Zielen, Grundsétze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung angefragt.

Die Planung wurde mit deren Stellungnahme vom 18.09.02 befiirwortet. Der Vor-
gang ist unter der Reg.-Nr. GL 8-1247/2002 registriert.

Mit Schreiben vom 07.07.2003 wurden die Trager 6ffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden/Amter an dem Planverfahren gemiR § 4 BauGB bzw. § 2 Abs.
2 BauGB beteiligt und aufgefordert, geméaB § 4 Abs. 2 BauGB ihre Stellungnahme,
bezogen auf ihren Aufgabenbereich abzugeben.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fand am 24.06.2003 im Rahmen der &ffentlichen
Gemeindevertretersitzung der ehemaligen Gemeinde Fahrtand statt. Jedem Biir-
ger wurde Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und ihre Auswirkungen zu unterrichten und eigene Anregungen und Hin-
weise zu geben.

Mit Beschlussvorlage wurde in der ehemaligen Gemeindevertretung Fahrland am
24.06.2003 der Beschluss iber die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes
»Gewerbegebiet an der Marquardter StraBe®, Fahrland in der Abgrenzung seines
Plangebietes gefasst.

Der Entwurf des Bebauungspianes einschlieBlich Begriindung lag in der Zeit vom
23.07.2003 bis einschlieBlich 23.08.2003 im ehemaligen Amt Fahrland, in den
R&umen der Bauverwaltung offentlich aus.,

Die amtliche Bekanntmachung Uber die 6ffentliche Auslegung erfolgte im Amts-
blatt des Amtes Fahrland Nr. 07/2003 vom 15.07.2003.

Die Trager offentlicher Belange, Nachbargemeinden/Amter wurden mit Schreiben
vom 07.07.2003 an dem Planverfahren gemén § 4 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB
beteiligt und aufgefordert, geman § 4 Abs. 2 BauGB ihre Stellungnahme, bezogen
auf ihren Aufgabenbereich abzugeben.
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Die ehemalige Gemeindevertretung Fahrland hat in ihrer Sitzung am 18.09.2003
die eingegangenen Hinweise und Anregungen der Trager éffentlicher Belan-
ge/Gemeinden und Amter sowie der Biirger abgewogen und die Abwégung be-
schlossen. In gleicher Sitzung ist der Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als
Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Mit Schreiben vom 21.10.2003 wurde der Bebauungsplan bei der Héheren Verwal-
tungsbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur Anzeige gebracht. Auf
Grund der erfolgten Gebietsreform ging diese Rechtsaufsicht zum Ministerium fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr (iber. Als Ergebnis der Rechtsaufsichtli-
chen Prifung wurden Rechtsverletzungen geltend gemacht. (Verletzung des Of-
fenlagezeitraumes).

Mit Inkrafttreten der Gemeindegebietsreform am 27.10.2003 trat die Landes-
hauptstadt Potsdam in die Rechtsnachfolge der ehemaligen Gemeinde Fahrland
ein und die ehemalige Gemeinde Fahrland wurde als Ortsteil der Landeshaupt-
stadt Potsdam zugeordnet.

Die fachlichen Hinweise und Anregungen durch die Hohere Verwaltungsbehérde
wurden geprQft und in die 2. Planfassung eingearbeitet. Die Anderungen in der
Planzeichnung und in der Begriindung finden sich in der Fassung vom Aug. 2004
wieder,

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich Begriindung lag in
der Zeit vom 04.10.2004 bis einschlieBlich 05.11.2003 in der Stadtverwaltung
Potsdam erneut éffentlich aus.

Die amtliche Bekanntmachung liber die erneute 6ffentliche Auslegung erfolgte im
Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 17 vom 23.09.2004.

Die von der Plandnderung berGhrten Trager offentlicher Belange, Nachbargemein-
den/Amter wurden mit Schreiben vom 10.09.2004 an dem Planverfahren gemaf §
4 BauGB beteiligt und aufgefordert ihre Stellungnahme, bezogen auf ihren Aufga-
benbereich, abzugeben bzw. mit Schreiben vom 21.09.2004 gem. § 3 Abs. 2
BauGB (ber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt.

R

Die eingegangenen Hinweise und Anregungen der Trager éffentlicher Belan-
ge/Gemeinden und Amter sowie der Blrger sind in die Abwégung einzustelien.
Der Satzungsbeschluss vom 18.09.2003 ist aufzuheben und ein erneuter Abwa-
gungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist gemas § 10 BauGB zu
fassen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.03.2005 iiber die
zum Entwurf des Bebauungsplanes vorgetragenen Hinweise entschieden und im
Ergebnis der Abwégung den Satzungsbeschluss vom 18.09.2003 aufgehoben
und den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB erneut als Satzung beschiossen.
Die Begriindung wurde gebilligt.

Mit Bekanntmachung des Beschlusses (iber den Bebauungsplan im Amtsblatt fir
die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 5 vom 28.04.2005, ist der Bebauungsplan
~Gewerbegebiet an der Marquardter Strae“ (Fahrland) in Kraft getreten.
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Vi Grundlagen der Planung

Rechtsqrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004
(BGBI. I, S. 2141}

Baunutzungsverordnung (BauNVO)}

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundst{icke vom 23. Januar 1990
(BGBL. |, 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. |, S 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBQO) )
vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S.210), gedndert durch das Gesetz zur Anderung
der Brandenburgischen Bauordnung vom 9. Oktober 2003 (GVBI. | 8.273)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1, S. 58)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Mérz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchGy)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. August 2004 (GVBI. 1/04 S.350)

Gesetz zum Schuiz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerdusche, Erschitierungen und &dhnliche Vorgédnge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG)

in der Neufassung vom 26. September 2002 (BGB!. | S. 3830) zuletzt geén-
dert am 08. Juli 2004 (BGBI. | S. 2304)

Abstandsleitlinie

Empfehlung zu den Abstidnden zwischen Industrie-/Gewerbegebisten sowie
Hochspannungsfreileitungen/Funksendestellen und Wohngebieten im Rah-
men der Bauleitplanung unter den Aspekten des Immissionsschutzes vom
06.06.1995 (Amtsblatt f. Brandenburg Nr.49, S. 590)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg (BbgDSchG)

vom 22. Juli 1991 (GVBI. | S. 311) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setztes vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1 S. 215)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz-BbgBodSchG) vom 17.03.1998
(BGBI. S. 502), zuletzt geéndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.09.2001
(BGBI. I S. 2331)

Brandenburgisches StraBengesetz (BbgStrG) vom 11.06.1992 (GVBL. |,
Nr. 11, S. 186)
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Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September 2001 (BGBI. 1 S.
2350), zuletzt gedndert am 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359)

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaB den Vorschriften des § 244 BauGB
geflhrt. Es werden daher die Verfahrensschritte gemaf der Vorschriften des
Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung angewendet
(§ 244 Abs. 2 BauGB).

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes dient der Amtliche
Lageplan, hergestellt vom Vermessungsb(iro Dr.-Ing. U. Kraatz,
Rudolf-Breitscheid-Str. 60, 14482 Potsdam vom 06.02.2002.
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