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1

Grundlagen der Planung

1

.1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze
und Verordnungen erstelit:

1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 19. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) -

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Neufassung vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994)

Brandenburgisches G_ésetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) vom 25.06.1992, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom
18.12.1997

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 25. Marz 1998
(Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg | S. 82)

.2 Kartengrundiage

Als Kartengrundlage fur die Erstellung des Bebauungsplanes dient der Amtliche
Lageplan, hergestelit von Dipl.- Ing. Ulrich Wolff, Offentlich bestellter Vermessungs-

1

1

“ingenieur, Ziemensstrale 25 a, 14542 Glindow vom 29.11.1999.

.3 Veranlassung und Ziel

.3.1 Planerfordernis

Die Gemeindevertretung von GroB Glienicke hat am 14.10.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Sie hat sich dabei von folgender grundséatziichen Zielsetzung leiten lassen:

Die Gemeinde will die aus § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) resultierende Pflicht
zur Aufstellung von Bauleitpldnen erflllen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

" IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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Die Grundstiicke im vorgesehenen Geltungsbereich werden seit den 30er Jahren
des 20. Jahrhunderts gewerblich genutzt. Eine planerische Sicherung auf der Basis
des BauGB ist bisher nicht erfolgt. Allerdings weist der Regionalplan Havelland -
Flaming das Gebiet als SIEDLUNGSGEBIET ARBEITSSTATTEN aus, wobei eine
Entwicklung nach den Grundsatzen der Innenentwickiung angestrebt wird.

Die Gemeinde kann rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung durch einen Bebauungsplan schaffen. Dieser bildet die Grundlage fiir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche MaBnahmen. Die in den
letzten Jahren erreichte innere Entwicklung des Plangebietes ist an die Grenzen der
planungsrechtlichen Méglichkeiten gelangt. Somit ist der eingangs erwéhnte
Zeitpunkt gekommen, im Interesse der stddtebaulichen Ordnung des
Gemeindegebietes die weitere bodenrechtliche Entwicklung durch Aufstellung eines
Bauleitplanes festzulegen.

1.3.2 Planungsziele

Die Intention des im Verfahren befindlichen Fldchennutzungsplanes aufgreifend,
sollen mit dem Bebauungsplan die bodenrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gebietes geschaffen werden. Bei der
Festsetzung von Art und MaR der baulichen Nutzung miissen neben der historischen
Entwicklung des Standortes insbesondere die Belange des Umweltschutzes und des
Orts- und Landschaftsbildes berlicksichtigt werden. '

Fur das Plangebiet lassen sich folgende Einzelziele benennen:

s Festsetzung als ,GEWERBEGEBIET" im Sinne des § 8 BauNVO,

» die Belange der Wirtschaft verbunden mit der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen sind zu bericksichtigen,

* Nutzungsintensivierung der gewerblich geprégten Flachen, dies vor allem durch
das Aussondern langfristig unbrauchbarer Bausubstanz und den Neubau
zweigeschossiger Gebdude,

o landschaftsgerechte Einpassung der kinftigen Bausubstanz,

e zu verbessern ist die innere Nutzungsstruktur im Plangebiet, dies gilt besonders
fur das zu ordnende Stellplatzangebot,

o Ermittlung der Eingriffserheblichkeit im Sinne des Naturschutzrechtes, zuné&chst
im Rahmen eines Grinordnungsplanes, dessen Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in den Festsetzungskatalog
des Bebauungsplanes eingehen,

¢ Ermittlung weiterer offentlicher Belange unter Mitwirkung der berGhrten Trager
6ffentlicher Belange und deren Bertlcksichtigung nach Abwéagung in der Planung.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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1

3.3 Verfahrensablauf

Gem&R dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen férmlichen Verfahren wurden fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes des Amtes Fahrland folgende
Verfahrensschritte durchgeftihrt:

Am 14101999 wurde von der Gemeinde GroB Glienicke der
Aufstellungsbeschluf zum vorliegenden Bebauungsplan gefafit.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand im Rahmen einer 1. Auslegung des
Vorentwurfs zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Schlahn“ vom 25.10.2000
bis 27.11.2000 statt.

Mit Schreiben -vom 18.10.2000 wurden die Tréger offentlicher Belange zur
Abgabe einer Stellungnahme zum vorliegenden Bebauungsplan aufgefordert.

Die: Gemeindevertretung hat am 12.07.2001 die Abwagung zur frithzeitigen
Burger- und Tragerbeteiligung beschiossen. Gleichzeitig wurde die Anderung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beschlossen. Ursache dafiir waren
Abstimmungschwierigkeiten mit einem Grundstiickseigentimer. Um das
Planverfahren fir den - unstrittigen Teil fortfihren zu kénnen, wird der
Geltungsbereich in 2 Gebiete geteilt. Die Verfahren werden getrennt fortgefiihrt.

Das Verfahren wird zunédchst fir den unstrittigen Teil A des Bebauungsplanes
fortgefuhrt, der Entwurf des Bebauungsplanes mit dem Titel ,Gewerbegebiet Am
Schiahn, Teilbereich A* wird am 12.07.2001 beschlossen und zur Auslegung
bestimmt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes findet vom 24.07.2001 bis 24.08.2001
statt. Parallel dazu werden die beteiligten Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 23.07.2001 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Im weiteren Verfahren schloR sich die Prifung der Anregungen der
Stellungnahmen und deren Abwégung an. Ein entsprechender Beschlufl wurde
am 11.10.2001 von der Gemeindevertretung gefaRt, so daR im AnschluR daran
der Bebauungsplan als Satzung beschiossen werden konnte.

IGF ‘lngenieurgeéellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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1.4 Beschreibung des Plangebietes
1.4.1 Allgemeine Lage

Der vorhandene Produktionsstandort liegt westlich der Glienicker Aue und ist allseitig
von Wald umgeben. Die Zufahrt erfolgt als ca. 750 m lange Stichstrae von der
BundesstraRe 2 Uber die befestigte Gemeindestrae ,Am Schlahn®, sie ist zugleich
die einzige Verbindung des Standortes zum sonstigen 6ffentlichen StraBennetz.

In den Geltungsbereich sollen folgende Flurstiicke einbezogen werden:

Gemarkung Gro Glieniéke, Flur 17
Flurstucke 55/9, 65/4, 172, 173, 178,

damit liegt die GréRe des Plangebiets bei ca. 0,86 ha.

Der Geltungsbereich wird wie Afolgt umgrenzt:

- o im Norden durch das Flurstiick 65/10 der Flur 17 (Wald),

e im Osten durch das Flurstiick 162 der Flur 12 (Wald), etwa 45 m weiter 8stlich
beginnt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 A _im Hirschen* mit einer
Baugebietsausweisung als WA im Sinne des § 4 BauNVO,
im Siiden durch das Flurstick 65/5 der Flur 17 (Wald),
im Westen durch die restliche Flache des ,Gewerbegebietes Am Schlahn® mit den
Flurstiicken 55/6, 174-177 und 179-183 der Flur 17.

1.4.2 Gegenwairtige Nutzung

Der Standort wird durch eine regellos wirkende ein- bis dreigeschossige
Bausubstanz geprdagt und ist infolge der Vielzahl von Baukérpern mit den
verbindenden Verkehrsflachen erheblich versiegelt. Abgesehen vom stiligelegten
ehemaligen Heizhaus werden die vorhandenen Bauten intensiv genutzt, die
ansassigen Unternehmen bieten gegenwartig ca. 90 Arbeitsplatze, dies entspricht
einer Arbeitsplatzdichte von mehr als 100 Arbeitsplatzen/ha. Angesiedelt sind vor
allem Unternehmen der MeRB-, Steuer- und Automatisierungstechnik, des
Maschinenbaus und der Elektrotechnik. Mit der gegenwartigen Bausubstanz ist das

Gewerbegebiet voll ausgelastet, SO daB kanftig nennenswerte
Unternehmensansiedlungen nur méglich werden, wenn eine Erhéhung des
Nutzflachenangebotes durch angemessene Weiterentwickiung des

Gebé&udebestandes erfolgt.

IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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Die ErschlieRung des Standortes mit Medien der technischen Infrastruktur ist wie
folgt gesichert:

Trinkwasser: zentrale Versorgung

Elt: ' wie vor

Telefon: wie vor

Warmeezeugung: Olheizung, z.T. Gber Fiussiggas

Schmutzwasser: z.Z. ausreichend Uber ausfahrbare Sammel-
grube (Befreiung vom Anschluzwang liegt
vor)

Regenwasser: Loschwasservorrat, 6rtl. Versickerung

1.4.3 Altlastensituation

Far das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht. Bei der Realisierung des
~Vorhabens ist jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das
- Auffinden von Altablagerungen unverziiglich der unteren Abfallwirtschaftsbehorde
anzuzeigen (Rechtsgrundlage §§ 31 ff. Brandenburger Abfallgesetz).

Fundmunition

Laut Stellungnahme des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes vom 22.11.00 ist far
das Plangebiet keine konkrete Kampfmittelbelastung bekannt.

Soliten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf verwiesen, daR nach § 3
Abs.1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Brandenburg Teil Il Nr.30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu
berGhren und deren Lage zu verandern. Der Finder ist verpflichtet diese Fundstelle
gemal § 2 der genannten verordnung unverziiglich der néachsten értlichen
Ordnungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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1.4.4 Bodendenkmalschutz

Im Vorhabenbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Grundsétzlich wird
auf die Festlegungen im "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg" vom 22. Juli 1991 aufmerksam gemacht;

1. Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde, Knochen
0.4. entdeckt werden, sind diese unverzlglich dem Bbg. Landesamt fir Ur- und
Fruhgeschichte oder der unteren Bodendenkmalschutzbehorde anzuzeigen (§ 19
Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstétte ist mindestens flinf Werktage in unverandertem Zustand zu halten (§
19 Abs. 3 BbgDSchQG). '

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Die Bauausfiihrenden sind tber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992




Gemeinde GroB Glienicke, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Schiahn, Teilbereich A* 10

1.5 Einfligung in ibergeordnete Planungen

Zur  Planungsabsicht wurde die  Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Brandenburg - Berlin (GL) eingehoit.

Das Gewerbegebiet liegt It. LEPeV im Freiraum mit besonderem Schutzanspruch, es
wird aber im Regionalplan Havelland-Fiaming als bestehendes Siedlungsgebiet
Arbeitsstatten ausgewiesen.

Die GL bestatigt, daf unter nachstehenden Voraussetzungen keine Bedenken zur
Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen:

» - keine Erweiterung des Standortes zu Ungunsten des Freiraumes
- keine zusatzliche Versiegelung . =
- keine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes
- keine Beeintréchtigung des angrenzenden Wohn- und Sondergebietes/
Wochenendnutzung*'.

Die Gemeinde GroR Glienicke besitzt noch keinen genehmigten
Flachennutzungsplan. Wegen der bekannten Problematik ,Zielabweichungsverfahren®
ist der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes vom Mai 1997 nicht in die Entwurfsphase
eingetreten. Die Gemeindevertretung geht davon aus, daR das in Rede stehende
~.Gewerbegebiet am Schlahn* vom Zielkonflikt nicht unmittelbar beriihrt ist. Aufnahme
und Zielstellung flir das potentielle Plangebiet im Regionalplan unterstreichen diese
Annahme.

~ Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes ist der Bereich des Gewerbegebietes ais
GEWERBLICHE BAUFLACHE dargestellt. Die Frage nach der Durchsetzbarkeit weiterer
gewerblicher Baufldchen wird durch die Aufnahme des Bestands in die kianftige
Flachenplanung nicht beriihrt. Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird
klargestellt, da eine Erweiterung des historisch gewachsenen Produktionsstandortes in
den Wald hinein nicht beabsichtigt ist. Dies wird auch mit. dem aufzustellenden
Bebauungsplan nicht angestrebt.

- Falls der Planungsdurchlauf des Bebauungsplanes kirzer als der des
Flachennutzungsplanes sein solite, bilden die Bestimmungen des § 8 Abs. 3 Satz 2
BauGB die Grundlage fur die Genehmigungsfdhigkeit des vorgezogenen
Bebauungsplanes.

' Schreiben GL 8/55-446/99 vom 09. Dezember 1999

IGF Ingenieurgeselischaft Fatkenrehde mbH, Potsdamer Str.31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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2 Stadtebauliche Planung

2.1 Bauliche Nutzung
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits ausgefihrt, stellt der Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes das
Plangebiet als GEWERBLICHE BAUFLACHE dar. Dem Entwicklungsgebot folgend,
kénnten daraus die Baugebiete GEWERBEGEBIET oder INDUSTRIEGEBIET entwickelt
werden. Die zu treffende Entscheidung wird mindestens von folgenden Faktoren
beeinfludt: '

a) die bestandsgeschuitzte Nutzung ist gewerblicher Art, industriegebietstypische
Anlagen mit den entsprechenden Stérungen sind nicht vorhanden;

b) infolge der Lage des Plangebiets im Freiraum mit besonderem Schutzanspruch
gemafll LEPeV und der daraus resultierenden Bedingung - keine
Beeintrachtigung des angrenzenden Gebiets - gemaB Ilandesplanerischer
Abstimmung scheidet das storintensive Industriegebiet aus;

c) im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet als ,Fldache fir
Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes”
dargestellt, dieser Intention wirde eine Industriegebietsausweisung
zuwiderlaufen;

d) letztendlich streben auch die Grundstiickseigentimer kein Industriegebiet im
Sinne des § 9 BauNVO an. '

Das Plangebiet wird deshalb im Sinne des § 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt und dient somit der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden
Gewerbebetrieben.

Mit dieser Festsetzung gilt zunachst der Katalog zuldssiger Nutzungen gemas § 8
- Abs. 2 BauNVO. Die besondere Lage des Standortes mitten im Wald, die fehlende
Anbindung an den Siedlungsraum der Gemeinde und die Besonderheit der
Verkehrsanbindung erfordern aus stddtebaulicher Sicht jedoch den Ausschiu von
Tankstellen und der Allgemeinheit zugédnglicher Sportanlagen, die ansonsten in
Gewerbegebieten regelmaBig zuldssig sind. Nicht ausgeschlossen werden jedoch
vorgenannte Nutzungen, wenn sie betriebseigenen Zwecken dienen.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
(Anlagen fir Kkirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnlgungsstédtten) werden in Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVQO innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen. Fir diesen AusschluB sind ebenfalls stddtebauliche
Griinde maRgebend, diese begrinden sich aus der vorhandenen Siediungsstruktur
und aus den mit dem Landesentwickiungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
resultierenden Aufgabenzuweisungen fir die Gemeinde.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes wird durch die festzusetzenden
Ausschlisse nicht beeintrachtigt.

IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str-31, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233/80992
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2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Ausgangssituation

Neben den grundséatzlichen Regelungen des § 17 BauNVO zu den Obergrenzen des
MaRes der baulichen Nutzung sind bei der Festsetzung auch die Ergebnisse der
landesplanerischen Abstimmung zu bertcksichtigen. Danach bestehen keine
Bedenken zur Aufstellung des Bebauungsplanes, sofern keine zusétzliche
Versiegelung erfolgt.

Die landesplanerische Bedingung erforderte eine Analyse des gegenwértigen
Bebauungsgrades. Um die Vergleichbarkeit zur geplanten Bebauung herzustellen,
wurden die einzelnen Gebaudegrundflichen den geplanten Baufenstern zugeteilt
(vgl. Tabelle Grund- und Nutzflidchenermittiung). Die Gebdaudeflaiche nimmt zu
Planungsbeginn eine Flache von 2458 m? ein, dies entspricht bei einer
anrechenbaren Baulandflache von 8619 m2 einer GRZ von 0,28.

Da im § 19 Abs. 4 BauNVO die Einbeziehung von Garagen, Stellplatzen, ober- und
unterirdischen Nebenanlagen bei der Ermittiung der Grundflache gefordert ist - aber
- auch die entsprechenden Uberschreitungsméglichkeiten geregelt sind - erfoigte eine
Erfassung samtlicher Fldchen flGr Nebenanlagen (der Schwerpunkt liegt im
Flachenverbrauch fir Fahrbahnen). Die Summe aller Fldchen fur Nebenanlagen
wurde im Bestand mit 3604 m? ermitteit.

Es ergibt sich somit im Bestand folgende Grundfldchenzahil:

anrechenbares Bauland 8619 m?
Gebaudegrundflachen 2458 m?
Nebenflachen 3604 m?
Gesamt 6022 m?

==> GRZ mit Nebenanlagen = 0770

Um die Belange des Orts- und Landschaftsbildes berlcksichtigen zu kénnen, ist in
die Bestandsanalyse auch die Héhenentwicklung der Gebaude einzubeziehen. Wie
in Gewerbegebieten (blich, differieren die Traufhéhen der Gebdude erheblich, im
vorliegenden Fall zwischen ca. 3 m bis knapp 12 m Uber Geldndeniveau. Allerdings
ist das Plangebiet wegen des umgebenden Waldbestandes von keiner Stelle
einsehbar. Eine unmittelbare Wirkung auf das Ortsbild ist nicht vorhanden. Auch das
Landschaftsbild wird erst gestért, wenn der Betrachter unmittelbar vor dem
Plangebiet steht. Mit dem vorliegenden Plan soll auch zukinftig gesichert werden,
daB keine zusatzlichen Stérungen des Landschaftsbildes eintreten. Im Plangebiet
- dominiert ein neu errichtetes dreigeschossiges .Produktions- und Birogebaude,
dessen Trauf- und Firsthohen die obere Begrenzung der Héhenentwicklung fur die
Planung bestimmen.
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~ Planungsziel

Die Planung wird wesentlich vom Ziel bestimmt, die Flacheneffektivitit zu steigern.
Da die Neuausweisung von Uberbaubaren Flachen sowohl durch die
landesplanerischen Bedingungen als auch durch die vorhandene Bebauung nur
durch Verzicht auf geringwertige Bausubstanz méglich wird, kann eine Verbesserung
der Flacheneffektivitdt hauptsédchlich nur durch angepaBte Hohenentwicklung
erreicht werden.

Umfang der Festsetzungen

Fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung sieht die BauNVO mehrere -
und kombinierbare Festsetzungsméglichkeiten vor. Wahrend den Gemeinden zwar
weitgehende Gestaltungsfreiheit Uberlassen wird, gibt § 16 Abs. 3 BauNVO bei
Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung Mindestbedingungen vor. Da im
vorliegenden Fall auch Belange des Landschaftbildes beeintrachtigt werden
kénnten, sind in Anwendung des § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl
oder die GréRe der Grundflichen der baulichen Anlagen und die Anzahl der
Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Im Plan werden die Bedingungen durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Hohe der baulichen Anlagen (Trauf- und Firsthdhen) erfulit. Von weiteren
Regelungsmdglichkeiten wird kein Gebrauch gemacht, weder die Festsetzung von
Geschofzahlen noch von GeschoRflachen wird in Gewerbe- (und Industrie)gebieten
den praktischen Anforderungen an die Umsetzung des Planes gerecht, da der
Bedarf an eingeschossigen Hallenbauten bzw. mehr als eingeschossigen
Produktions- und Dienstleistungsgebduden schwer vorausschaubar ist. Um die
Handlungsfreiheit der Grundstlickseigentimer nicht unnétig einzuschrénken,
‘andererseits aber auch oOffentliche Belange an die bauliche Dichte und die
Hohenentwicklung durchsetzen zu kénnen, genigen die vorgesehenen
Festsetzungen.

Die in der Planzeichnung bzw. im Teil B des Bebauungsplanes vorgesehenen
Festsetzungen zur baulichen Hohe sind so angelegt, daB mit Ausnahme eines
Anbaues am dominierenden Dreigeschosser die Trauf- und Firsthéhen entweder am
Bestand orientiert bleiben oder maximal die Zweigeschossigkeit von
Produktionsgebauden erreichen. Soweit bestehende Gebdudehéhen planerisch
gesichert werden, sind Aufrundungen im Dezimeterbereich erfolgt.

Die zuldssige GRZ wird mit 0,4 etwas hdher angesetzt, als im gesamten Plangebiet
bendtigt. Der Hintergrund liegt in den gegenwartigen Flurstiicksgrenzen begrindet.
Da der Nachweis der GRZ im Bauantrag gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO fur das
Baugrundstiick erfolgt und die baugrundstiicksbezogenen Grundflachenzahlen
unterschiedliche Werte ergeben, mu zur Erlangung des geplanten Baurechts auch
eine in der Praxis anwendbare GRZ festgesetzt werden. Nur der Vollstandigkeit
halber wird darauf aufmerksam gemacht, daR diese weit unter den Grenzen der
BauNVO liegt. Eine Differenzierung der GRZ unter Bericksichtigung der sich
flurstiicksrechtlich ergebenden Baumafnahmen kann unterbleiben, da die Grenze
der Bebaubarkeit im vorliegenden Planungsfall nicht durch die GRZ, sondern durch
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die Grofie der Uberbaubaren Flachen bestimmt ist.

Die angestrebte Verbesserung der Flacheneffektivitdt, d.h. speziell die ErschlieBung
weiterer Nutzfldchen, schlieRt jedoch das Erfordernis zum Stellplatznachweis ein.
Wie bereits ausgefihrt, wurde die GRZnyit Nevenanlagen ZUM Planungsbeginn mit 0,70
ermittelt. Sie liegt damit bereits jetzt Gber der Ublichen 50%igen Uberschreitung im
Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Zusatzlich zu gewinnende Nutzflichen
erfordern mehr Fldchen fur Stellplatze. Im vorliegenden Plan wurde der Bedarf fur
den Fall der vollstdndigen Ausnutzung des Planungsrechtes ermittelt und verortet.
Aus diesem Grund greift der Bebauungsplan die Erweiterungsmdglichkeiten nach
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf und regelt eine zuldssige Uberschreitung der GRZ
fur die benannten Nebenanlagen bis zu 0,75. Trotz der beengt wirkenden
Verhaltnisse wird die Kappungsgrenze von 0,8 noch nicht erreicht.

erzielbare Ergebnisse

Mit der geplanten maBvollen Anhebung zulassiger Bauhthen wird fir ausgewahlte
Gebdude ein Anreiz zum "Abbruch verbrauchter Bausubstanz und Ersatzbau
geschaffen. Dies schliel3t die Chance ein, das Nutzflachenangebot zu verbessern.
Durch die ausgewiesene (berbaubare Flache von 2701 m? tritt eine geringfligige
Erhéhung gegentiber dem Bestand ein. Im Vergleich zum Vorentwurf verringert sich
die Uberbaubare Fléche jedoch um 19 m? durch die Anderung des sidlichen
Baufensters.

Obwohl die Ausweisung von Nutzflachen keine planungsrechtliche Kategorie ist,
gestattet sie doch eine Abschatzung der Baulandeffektivitat. Im Planungsfall steigt
das Nutzfldchenangebot von ca. 3061 m? auf ca. 4054 m?, d.h. auf ca. 130 % (die
Ermittlung erfolgte Uberschldglich aus 80 % der moéglichen Geschofflache).
Ausgesprochene Lagerrdume wurden nicht berilicksichtigt, da der Steliplatzbedarf
nur auf der Basis produktiver oder dienstleistungsorientierter Nutzflichen ermittelt
wurde. Wie bereits unter Punkt 1.3.2 der Begriindung erwdhnt, soll mit dem Plan
auch eine Ordnung des Bedarfs an Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen
erfolgen. Die Steigerung der Baulandeffektivitdt hat deshalb Auswirkungen auf den
Bedarf an Nebenfldchen, so daR die Ausgangsversiegelung von urspringlich 70 %
auf knapp 75 % ansteigt. Die planerisch mdglichen Minderungen des Eingriffs
werden durch Festsetzung von versickerungsfahigen Stellplatzbefestigungen
vorgenommen und durch zusétzliche Pflanzungen ausgeglichen, so daR insgesamt
keine nachhaltige Beeintrdchtigung der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima zu
befurchten ist.

Die erzielbaren Ergebnisse hinsichtlich der Entwickiung von Grund- und Nutzflachen
kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:
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2.1.3 Bauweise, Giberbaubare Grundsticksflichen

Die diffuse Bestandssituation mit zahlreichen Uberbauten Flurstiicksgrenzen und
Einzelldangen von Gebduden Gber 50 m |38t sich weder der offenen noch der
geschlossenen Bauweise zuordnen. Es ware zwar moglich, differenzierte
Festsetzungen zur abweichenden Bauweise zu treffen, ein stddtebauliches
Erfordernis besteht dazu aber nicht.

Deshalb wird auf die Moglichkeit zur Festsetzung der Bauweise verzichtet. Die
Festsetzung der Bauweise ist fir die Annahme eines i.S. des § 30 Abs. 1 BauGB
qualifizierten Bebauungsplanes nicht erforderlich. In diesen Féllen bestimmt sich die
Lage der Gebdude nach der Landesbauordnung, d.h., insbesondere die
landesspezifischen Abstandsvorschriften regeln die Lage der Gebaude innerhalb der
durch Baugrenzen (oder Baulinien) bestimmten Gberbaubaren Flachen.

Durch Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Urt. vom 23.4.1969,
BVerwGE 32, 31 = BRS 32 Nr. 42 = DOV 1969, 751 = DVBIL. 1970, 69) ist
sichergestelit, dal nicht automatisch durch das Fehlen einer Festsetzung der
Bauweise die Vorschriften (ber die offene Bauweise anzuwenden sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden ausschliefllich durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese sind Uberwiegend am Bestand orientiert. Moéglichkeiten, mit dem
Bebauungsplan eine rasterférmige Bebauungsstruktur zu organisieren, bestehen
_infolge der vielen Zwangspunkte durch die in Nutzung befindliche Gebdudesubstanz
nur in geringem Umfang.

Das Baufenster 5 nimmt das vorhandene neue BUlro- und Produktionsgebaude auf.
Im Vorentwurf war ein Anbau an dieses Gebaude vorgesehen.

Im jetzt vorliegenden Entwurf ist stattdessen ein separater Bau geplant. Dieser wird
durch das neue Baufenster 8 méglich, das sich auf dem Standort des stiligelegten
Heizhauses befindet und die Trauf- und Firsthohe des Biro- und
Produktionsgebdudes aufnimmt.

In diesem Zusammenhang muBte eine Fldche, die fur Nebenanlagen
(Abwassersammlung) vorgesehen war, umverlegt werden. Die Flache die
urspringlich stdlich vom Ldschwasserteich vorgesehen war, ist im vorliegenden
Entwurf westlich des Baufensters 8 angeordnet.

Far das Baufenster 7 wird eine Straffung des Bestandes vorgesehen.
Alle als Gberbaubar ausgewiesenen Flachen sind hinsichtlich der baulichen Dichte

auch tatsdchlich bebaubar, da die festgesetzte Grundflachenzah! entsprechend
bemessen ist.
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2.1.4 Flichen fiir Nebenanlagen

Mit § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird das Lokalisieren von Nebenanlagen auf dem
Baugrundstiick gestattet, sofern andere Vorschriften solche Anlagen zur Nutzung
des Grundstiickes vorschreiben. Besondere Bedeutung erlangen dabei Regelungen
in der Landesbauordnung. Im vorliegenden Planungsfall besteht vor allem
- Handlungsbedarf zur Verortung der notwendigen Stellplitze, da der ruhende Verkehr
bisher ungeordnet im Plangebiet untergebracht ist und zum anderen durch die
Verbesserung des Nutzflaichenangebotes eine Erhéhung der Stellplatzzahl
notwendig wird.

Weitere Flachen fur Nebenanlagen werden benétigt, um im Bereich der technischen
Infrastruktur die Voraussetzungen fir die gewerbliche Nutzung des Standortes zu
sichern. Zu nennen sind insbesondere Flachen fir die Loschwasserberextsteuung,
die Abwasserentsorgung und fur die Energieversorgung. '

Im einzelnen verandert sich der Flachenbedarf durch die Planung wie folgt:

Nutzung ' : Bestand -Planung
(m?) (m?)
Fahrflachen und Stellplatze 2734 » 2786
Anlagen der technischen Infrastruktur 298 347
Gesamt ~ 3032 3133

Im Interesse einer stadtebaulichen Ordnung sind die Flachen fir Stelipldtze sowie
Anlagen der technischen Infrastruktur durch zeichnerische Festsetzungen verortet.
Ohne Normcharakter werden die bestehenden Fahrfldchen zwischen den einzelnen
Gebduden im Plan ausgewiesen. Zum Schutz der Bodenfunktionen werden
Neuversiegelungen nur im unbedingt erforderlichen Umfang vorgenommen.
- Moglichkeiten, Stellplatze auf bisher versiegelten Fldchen unterzubringen, sind
genutzt.

Mit den geplanten MaRnahmen kann lediglich eine Minderung des Eingriffs erfolgen,
deshalb sind weitere landschaftspflegerische Festsetzungen fir den Ausgleich
vorgesehen.
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2.1.5 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane
einen Beitrag zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedirfnisse der
Bevélkerung und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Auch das
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthalt entsprechende Anforderungen.
Nach § 50 BImSchG sind die fir bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flidchen
einander so zuzuordnen, daR schéadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedrftige
Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Schéadliche Umwelteinwirkungen
kénnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Bei der Neuordnung stddtebaulich relevanter Flichen sind neben dem o.g.
- Trennungsgrundsatz auch die Bestandsschutzregelungen zu beachten. Fiir die seit
Jahrzehnten erfolgte gewerbliche Nutzung besteht zweifelsfrei Bestandsschutz, die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan
auch nicht berthrt werden. Neben der Verbesserung der Flacheneffektivitat soll der
Plan vor allem Rechtssicherheit bei der Beurteilung von Bauantragen bringen, zu
diesem Zweck erfolgt auch die Festsetzung des Gebietes als Gewerbegebiet im
Sinne von § 8 BauNVO. Der Grad =zuldssiger Stérungen innerhalb des
Gewerbegebietes bzw. davon ausgehend ist durch das Stadtebau- und
Immissionsschutzrecht geregelt. |

Wie bereits ausgefiihrt, ist das Plangebiet allseitig von Wald umgeben. Ostlich des
Gewerbegebietes - im Abstand von ca. 60 bis 70 m - beginnt eine llckige
ungeordnete Wochenendhausbebauung, fir die inzwischen eine Uberplanung
vorgenommen wurde. Die Gemeinde GroRR Glienicke hat hier den Bebauungsplan
Nr. 9 A ,Im Hirschen“ mit einer Baugebietsausweisung als WA, z.T. auch WR, im
Sinne des § 4 (bzw. § 3) BauNVO entwickelt. Zwischen den Plangebietsgrenzen der
Bebauungspldne ,Im Hirschen“ und ,GE Am Schlahn® besteht ein Abstand von rund
45 m. Far den Bebauungsplan Nr. 8 A ,Im Hirschen” liegt der Satzungsbeschluf} vor,
eine Genehmigung wurde wegen strittiger Anpassungspflichten an die Ziele der
Landesplanung bisher nicht erteilt.

Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen durch die Anndherung des
geplanten Wohngebietes an die bestandsgeschiitzten gewerblichen Nutzungen
wurden im Bebauungsplan Nr. 9 A ,Im Hirschen® beriicksichtigt. Im Ergebnis einer
vorgelegten Schall-Immissionsprognose hat das Amt fir Immissionsschutz
Brandenburg mit Schreiben vom 23.12.1998 bestétigt, daR die urspringlich
gedulerten Bedenken abgeklart sind. Der Gemeinde wird Gberlassen, den kritisch
betrachteten Bereich des Bebauungsplanes ,Im Hirschen* als WA oder im
Zusammenhang mit aktiven Schallschutz als WR festzusetzen. Die Gemeinde Grof
Glienicke hat daraufhin den Bebauungsplan so gegliedert, daR die im
Einwirkungsbereich des Gewerbestandortes liegenden Baugebiete als WA 1 bis
WA 3 festgesetzt wurden.
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Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nahm das Amt fur
Immissionsschutz mit Schreiben vom 01.12.2000 zum vorliegenden Bebauungsplan
Stellung.

Es wurde zugestimmt, daB seitens der bestandsgeschutzten Nutzung die
immissionsschutzrechtlichen Bedenken ausgerdumt sind. Eine Erweiterung des
Standortes ist nicht geplant, aber da eine Steigerung der Nutzungsintensitét
angestrebt wird, sind Festsetzungen im Rahmen des Immissionsschutzes
erforderlich.

Das Amt fir Immissionsschutz nahm folgendermafen Stellung :

»,Die Priifung der derzeitig vorhandenen gewerblichen Anlagen hat ergeben, daB die
rechtlich zuldssige Gesamtvorbelastung am Immissionsort (WA) durch die GE-Fliche
bereits den Orientierungswert der DIN 18005 am Tag ausschépft. Somit wird aus der
Sicht des Immissionsschutzes eine Einschrinkung des Gewerbegebietes hinsichtlich der
Erweiterung bzw. Ansiedlung lirmrelevanter Anlagen erforderlich. Auf Grund der o.g.
bereits ausgeschopften zulissigen Larmvorbelastung ist eine Gliederung des Baugebietes
nach flichenbezogenen Schalleistungspegeln nicht sinnvoll. Des Weiteren wiirden mit
einer alleinigen Festlegung flichenbezogener Schalleistungspegel Betricbe von denen
Luftverunreinigungen und Geriiche ausgehen kénnen nicht erfafit.

Fir die Ansiedlung von Betrieben und Anlagen in Gewerbegebieten / Industriegebieten ist
generell zur Gewihrleistung ausreichender Schutzabstinde zwischen emittierenden
gewerblichen Anlagen und schutzwiirdiger Bebauung die Abstandsleitlinic des Landes
Brandenburg vom 06.06.1995 (veroffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg 6. Jahrgang
Nr. 49) heranzuziehen. Die in der Abstandsleitlinie aufgefithrten Abstinde dienen als
Orientierung, sie sind als Richtwerte zu verstehen.

Da bei der vorliegenden Planung der Abstand von 100 m zur schutzwiirdigen Bebauung
unterschritten wird, sind die in der Abstandsleitlinic benannten Anlagen in dem
Plangebiet durch eine aufzunehmende textliche Festsetzung (Abstandsklassen I - VI nicht
zuldssig, Abstandklasse VII  ausnahmsweise zuldssig) auszuschliefen. Die
ausnahmsweise Zuldssigkeit verlangt dann eine Einzelfallpriifung.“

Folgendes ist zu beachten:

Eine Neuansiediung von Betrieben bzw. die Erweiterung der vorhandenen Betriebe
ist nur im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach BimSchG bzw. dem
geltenden Baurecht mdéglich. Diese Betriebe missen in der schalitechnischen
Prognose sicherstellen, daB die Immissionsrichtwerte der TA-Larm am Tag am
Immissionsort um 6 dB unterschritten werden. Fir die Genehmigungsfahigkeit von
Arbeiten im Nachtzeitraum ist entsprechend der TA-Larm die Reihenfolge der
‘Antragstellung zu berticksichtigen.
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2.1.6 Zusammenfassende Flachenbilanz

Art der Nutzung Bestand Planung
(m?) (m?)
Geltungsbereich 8 619 8 619
Grundflachen der Hauptanlagen
(im Plan: Giberbaubare Flachen) 2 458 2701
Flachen fir Nebenanlagen
(geplante GRZmit Nebenanlagen = .0:75) 3 604 3763
Flache zum  Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen - 713
Bepflanzungen
(zusatzlich  erfolgen Einzelfestsetzungen
zum Erhalt von Baumen) :
erbleibend ich Uberb

verblei e nicht UGberbaubare . 1 442

Flache
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2.2  Erschlieung
2.2.1 Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die offentliche StraRe "'Am Schiahn” (in der
Planzeichnung als Stralenbegrenzungslinie zwischen den Punkten D und E
festgesetzt), die nach ca. 750 m Anschlufl an das hdherrangige Strallennetz (B 2)
findet. Eine rechtlich gesicherte und befahrbare Anbindung des Plangebietes an das
6ffentliche Strallennetz ist somit vorhanden. Der vorliegende Bebauungsplan
erfordert keine Anderung. Fir die Verteilung des Verkehrs im Inneren des
Pilangebietes haben sich die Grundstiickseigentiimer gegenseitig Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte eingerdumt. Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
liegt nur jeweils die Hélfte der GFL-Rechte. Zur Erleichterung der Beurteilung von
Baugesuchen sind diese nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Offentlicher Personennahverkehr

An den 6ffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet durch zwei Buslinien der
Havelbus Verkehrsgeselischaft mbH angeschlossen.

Die Buslinien 604 und 638 halten an der Haltestelle Férsterei, welche an dem
Knotenpunkt der Bundesstrale B2 und der Gemeindestralle ,Am Schlahn” liegt.

FlieBender Verkehr, Bestand

Die vergleichsweise hohe Arbeitsplatzdichte im Gewerbegebiet gepaart mit der
isolierten Lage fihrt zu einem Gber dem Durchschnitt liegenden Individualverkehr. Es
kann davon ausgegangen werden, daf fur das vorliegende Plangebiet ca. 65
Pkw/Tag und Richtung flr den Arbeitsweg eingesetzt sind.

Der bestehende Wirtschaftsverkehr ist eher als niedrig einzuschatzen. Nach
Feststellungen der Betriebsinhaber ist taglich mit ca. 4 Lkw sowie mit ca. 5 Fahrten
von Lieferwagen bis 2,8 t zu rechnen. Wegen der beengten Verhéltnisse und des
niedrigen Transportaufkommens verkehren Lastziige nur in Ausnahmeféllen. Durch
die Ansiedlung verschiedenartiger Unternehmen mit eigenen Leitungsstrukturen sind
neben dem Berufsverkehr weitere Pkw-Fahrten dem Wirtschaftsverkehr
zuzurechnen.

Als Vergleichswert stellt sich somit ein Verkehrsaufkommen von 80 bis 90 Kfz/ha
Plangebiet dar, das als iberdurchschnittlich zu beurteilen ist. Allerdings relativiert die
geringe absolute Gréle des Plangebietes den hohen Durchschnitt. Selbst wenn 50
% der Berufsverkehrsmenge der Spitzenstunde zugeordnet werden, kénnen die so
ermittelten Verkehrsanteile von 33 Fahrten und der Verkehr des (brigen
Gewerbegebietes* Uber den Anschiuknoten Am Schiahn / B 2 abflieRen. In der
Praxis tritt an diesem Knoten auch kein Rickstau auf.

* siehe Ausfihrungen zum gesamten Gewerbegebiet in der Begriindung zum Vorentwurf vom Juli

2000)
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FlieBender Verkehr, Prognose

Unterstellt man eine véllige Ausnutzung des Baurechts und die Beibehaltung der
Arbeitsplatzdichte, so kénnte eine lineare Steigerung des Berufsverkehrs auf ca. 90
Fahrten mit Pkw pro Tag und Richtung fir das Plangebiet eintreten. Fir den
niedrigen Wirtschaftsverkehr ist bei gleicher Produktions- und Dienstleistungsstruktur
eine Steigerung auf 140 %, d.h. auf ca. 25 Fahrten pro Tag und Richtung
abzuschéatzen.

Diese Maximalvariante ist allerdings als wenig wahrscheinlich zu bewerten. Die bei
Umsetzung des Bebauungsplanes zu erzielenden Verbesserungen des
Nutzflachenangebots bedingen in allen Fé&llen erhebliche Investitionen, deren
Realisierung nur mittel- bis langfristig zu erwarten ist. Unwahrscheinlich ist dabei die
Beibehaltung der hohen Arbeitsplatzdichte, so daR eher von einer Sicherung des
Arbeitsplatzangebotes als von wesentlicher Ausweitung auszugehen ist.

Unter diesen Uberlegungen wird ein Anwachsen der Verkehrsmenge auf ca. 120 %
prognostiziert, d.h. der Anteil des aus dem Plangebiet resultierenden Verkehrs des
Gewerbegebietes* pro Tag und Richtung betragt:

80 Fahrten mit Pkw im Berufsverkehr
22 Fahrten mit Pkw/Lfw/Lkw Wirtschaftsverkehr

40 Fahrten mit Pkw in der Stunde des stérksten Verkehrs.
Auch unter Bertcksichtigung der allgemeinén Verkehrszunahme auf der B 2 kann
davon ausgegangen werden, daB die angegebene Verkehrsmenge durch das

Plangebiet und die Ubrige Verkehrsmenge des Gewerbegebietes vom vorhandenen
StralBennetz ohne Probleme aufgenommen wird.*

Ruhender Verkehr, Vorbemerkungen

Grundsétzlich sind die bendtigten Stellplatze auf dem Baugrundstiick
unterzubringen. Die mit der Landesbauordnung erméglichten Abléseregelungen sind
far das Plangebiet nicht umsetzbar.

Ruhender Verkehr, Bestand

Unterzubringen sind fast ausschlielich Pkw und zwar ganztagig die Fahrzeuge des
Berufsverkehrs sowie zwischenzeitlich Fahrzeuge des allgemeinen
Geschaéftsverkehrs. Fir Lfw und Lkw besteht kein regelmafiger Stellplatzbedarf,
Zwischenabstellungen erfolgen auf den Fahrgassen und befestigten Fldchen im
Bereich der einzelnen Gewerbebauten.

* siehe Ausflhrungen zum gesamten Gewerbegebiet in der Begrindung zum Vorentwuif vom Juli

2000)
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Nachfolgend der aktuelle Stellplatzbedarf fir Pkw:

Richtzahlen nach
Erfahrungswert Tabelle
zu § 52 Abs. 1
BbgBO"?
56 51

) Gewerbliche Anlagen Ziffer 9.1: 1 Stellplatz je 60 m? Nutzfliche nach DIN 277
2 Nutzfidchen s. Punkt 2.1.2 der Begriindung

Ruhender Verkehr, Prognose

Als Maximalwert fUr den Stellplatzbedarf wird prognostiziert:

Richtzahlen nach
Tabelle geplant
zu § 52 Abs. 1
BbgBO"?
68 75

) Gewerbliche Anlagen Ziffer 9.1: 1 Stellplatz je 60 m? Nutzflache nach DIN 277
- ) Nutzfidchen s. Punkt 2.1.2 der Begriindung

Die im Plan verorteten Flachen flr Stellplatze decken den maximalen
Planungsbedarf einschlieflich der Besucherstellplatze sicher ab. Der Bedarf entsteht
jedoch erst bei voller Ausnutzung des Baurechts.
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2.2.2 Ver-und Entsorgung

Elektroenergie

Der Standort ist erschlossen, Netzbetreiber ist die ‘e.dis Energie Nord AG’
Anderungen der Leitungen und Anlagen sowie Erweiterungen der AnschluBkapazitat
sind rechtzeitig mit der “e.dis Energie Nord AG™ abzustimmen.

Wiérmeversorgung

Gegenwartig erfolgt die Warmeerzeugung durch ‘den Einsatz von Heizél und
teilweise von Flissiggas, da kein Anschluf an das zentrale Erdgasnetz vorhanden
ist.

Uber die Wahl des Warmetragers entscheidet der Grundstiicksnutzer. Die Gemeinde
wird wegen mangeinder Erforderlichkeit keine Festsetzungen i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB treffen.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange teilten die
EMB Erdgas Mark Brandenburg mit Schreiben vom 03.11.2000 und die VNG
Verbundnetz Gas AG mit Schreiben vom 27.10.2000 mit, da ihre Leitungen und
Anlagen nicht vom vorliegenden Bebauungsplan betroffen sind.

Trinkwasser, Schmutzwasser

Die Gemeinde GroR Glienicke wird vom Eigenbetrieb des Amtes Fahrland ver- und
entsorgt. Mit Trinkwasser ist der Standort erschlossen.

Die Abwasserentsorgung Uber Kanalisation wird schrittweise realisiert. Sie ist auch
fur das Plangebiet vorgesehen, eine zeitliche Fixierung kann wéhrend der
Vorentwurfsphase des Bebauungsplanes nicht vorgenommen werden.

Gegenwartig wird das Schmutzwasser innerhalb des Plangebietes gesammeit und
turnusmaRig abgefahren. Der Bebauungsplan sichert die vorhandenen Flachen fur
die Abwassersammlung und weist fir den Bedarfsfall auch Erweiterungsflachen aus.
Abhangig vom Investitionstempo bei der Planumsetzung bzw. der zentralen
Entwasserung sind notfalls Abweichungen gem&B § 45 Abs. 2 BbgBO zu
beantragen. '

Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird als Loschwasservorrat gesammelt bzw.
auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht. Im Bebauungsplan wird die
versickerungsfahige Gestaltung der Stellplatze festgesetzt. Ansonsten ist
unbelastetes Niederschlagswasser durch geeignete Manahmen und Einrichtungen
(z.B. in den Pflanzstreifen, durch Mulden-Rigolen-System u.&.) innerhalb des
Plangebietes zu versickern.

Fernmeldeversorgung
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Das Plangebiet ist fernmeldetechnisch durch die Deutsche Telekom AG erschlossen.
Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird mit Schreiben vom
30.10.2000 auf Abstimmungserfordernisse hinsichtlich baulicher Verdnderungen im
Plangebiet hingewiesen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Potsdam-
Mittelmark und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrwW-/AbfG) sowie dem Brandenburgischen Abfaligesetz zu erfolgen.

Nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) haben die
offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager die in lhrem Gebiet angefallenen und
Gberlassenen Abfille aus privaten Haushaltungen und Abfélle zur Beseitigung aus
anderen Herkunftsbereichen zu verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager ist der Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Uber die besonders iberwachungsbedirftigen Abfélle gema® § 41 Abs. 1 KrWw-
JAbfG, die vom offentlich-rechtlichen Entsorgungstréger ausgeschlossen worden
sind, sind entsprechend §§ 43 und 46 Krw-/AbfG sowie der Nachweisverordnung
vom 10.09.1996 Nachweise zu fiihren. Die im Land Brandenburg erzeugten und
entsorgten besonders (iberwachungsbedirftigen Abfalle sind gemé&R § 4 Abs. 1 der
Verordnung uber die Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg
(Sonderabfallentsorgungsverordnung - SADbfEV) vom 03.05.1995 der =zentralen
Einrichtung, der Sonderabfaligesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH, Behlertstrate
25 in 14469 Potsdam vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.
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3 Griinordnungsplanung

3.0 Vorbemerkungen

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen stellen
gemal § 8 Abs. 1 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Der Triager der Bauleitplanung ist u.a. mit § 1 Abs. 5 und § 1a
BauGB verpflichtet, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und
des Bodens einschiieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu
berticksichtigen, Eingriffe zu vermeiden und auszugleichen. Diesen Verpflichtungen
wird durch die Erstellung des Griinordnungsplanes, in dem die Ziele, Erfordernisse
und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt,
begrindet und vorgeschlagen sind und die Integration desselben in den
Bebauungsplan unter Wahrung der Erfordernisse nach § 1 Abs. 6 BauGB
entsprochen. v »

Der Grunordnungsplan lag der unteren Naturschutzbehorde zur fachbehordlichen
Prafung vor. Mit Schreiben vom 26.07.2000 erfoigte die fachbehordliche
Zustimmung. Den Anforderungen an einen Fachplan fir Naturschutz wurde
Rechnung getragen. Der Grinordnungsplan ist geeignet, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Bauleitverfahren darzustellen. -

Die Vorschldge des Griinordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwagung.
Sie sind insbesondere in Einklang mit den Gbrigen Planungsleitlinien geman § 1 Abs.
5 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen. Im vorliegenden Plan sind die im
Griinordnungsplan  vorgeschlagenen Mafinahmen qualitativ.  voll in den
Bebauungsplan Ubernommen worden. Aus verfahrensrechtlichen- Griinden erfolgt
lediglich eine redaktionelle Bearbeitung.
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3.1 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Das Plangebiet stellt sich derzeit als stark anthropogen beeinflubtes Gewerbegebiet dar.
Somit wurden auch dementsprechende Strukturen vorgefunden. Angesiedelt sind vor
allem Unternehmen der MeR-, Steuer- und Automatisierungstechnik, des Maschinenbaus
und der Elektrotechnik.

Generell kann gesagt werden, daf das Plangebiet aufgrund der vorhandenen, starken
anthropogen Beeintrachtigungen (Bebauung, Nutzung usw.) far den Naturhaushalt eine
untergeordnete Bedeutung besitzt, da der natirliche Stoffkreislauf Einschrankungen in
Form von Versiegelung unterworfen ist. Das heiRt, dass die Versickerung von
Niederschldagen in den Boden beeintrachtigt und somit eine Stabilisierung des
Bodenwasserhaushaltes erschwert wird, in dessen Folge einerseits der Aufwuchs von
Vegetation verhindert und andererseits eine Grundwasseranreicherung im Plangebiet
durch Uberschiissiges Wasser behindert wird. Weiterhin ist der Bodenfilter in den
versiegelten Bereichen gestort.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet werden durch Sand-Rosterde und -Braunerde mit
Tieflehm-Fahlerde charakterisiert (D2a2 nach MMK). Sie gelten als méRige Ackerbdden.
Die Ackerzahlen schwanken zwischen 16 und 23.

Nach hydrogeologischer Karte der DDR 0808-3/1 Potsdam-Bornim, MaRstab 1:50.000
einschliefilich Karte der Grundwassergefahrdung und Karte der
Grundwasserhydroisohypsen liegt das Grundwasser im Plangebiet als Grundwasser im
Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von < 20-80 % vor und ist gegentber
flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschutzt. Der Flurabstand des
Grundwassers liegt bei > 10 m. Das Gebiet entwassert in Richtung Stiden in die Havel.
Das Klima im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung wird durch die ruhige Waldlage
innerhalb der Glienicker Heide gepragt. Aufgrund der dichten Bebauung und somit
Versiegelung des Plangebiets ist trotz der Waldlage mit vorhandenen klimatischen
Beeintrachtigungen zu rechnen, da sich das Klima durch ortliche Gegebenheiten, wie
Relief, Oberflachenbeschaffenheit bzw. Nutzung verandern kann. Durch die vorhandene
Bebauung im Plangebiet ist tagstber von einer stérkeren Erwarmung und in den
Nachtstunden mit einer geringeren Abkihlung und somit einer starken Verénderung der
Temperaturamplitude des Tagesverlaufs auszugehen, was eine herabgesetzte relative
Luft- und Bodenfeuchtigkeit nach sich ziehen kann. Da das Plangebiet vollstandig von
- Wald umgeben ist, ist ein guter Windschutz gegeben, der jedoch im Sommer zu einer
starken Aufheizung der versiegelten Flachen des Plangebiets flhren kann, so daR
stadtische Klimaverhéaltnisse erreicht werden kénnen. : :

Das Orts- und Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets erinnert durch die Vielzahl von
Baukorpern und Verkehrsflachen, und die somit vorhandene erhebliche Versiegelung, an
eine stadtische Bebauung, die durch eine regellos wirkende ein- bis dreigeschossige
Bausubstanz gepragt wird. Bis auf das stillgelegte Heizhaus im stdostlichen Bereich des
Areals werden die vorhandenen Bauten intensiv genutzt. Die anséssigen Unternehmen
stellen gegenwartig ca. 90 Arbeitsplatze.

Landschaftlich wertvolle Elemente finden sich im Plangebiet vor allem im Randbereich in
Form von Biumen wie Kiefer, Birke, Eiche und Ulme sowie in Form des
Léschwasserteiches an der ostlichen Plangebietsgrenze. ‘
Geschiitzte Biotope nach § 31 und 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
sowie Arten der Roten Liste des Landes Brandenburgs wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden.

An das Plangebiet grenzt jedoch unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet ‘Konigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’ an. Des weiteren finden sich nordlich,
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westlich und o6stlich des Areals Kiefernwalder und naturnahe Kiefernforsten
trockenwarmer Standorte. Dieser Biotoptyp ist nach § 32 BbgNatSchG geschitzt.

3.2 Konfliktanalyse
3.2.1 Geplantes Bauvorhaben

Die Gemeindevertretung von GroR Glienicke hat am 14.10.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen und sich von folgender grundsétzlichen Zielstellung
leiten lassen:

Die Gemeinde will die aus § 1 Abs.3 Baugesetzbuch (BauGB) resultierende Pflicht zur
Aufstellung von Bauleitplanen erfillen, sobald es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Grundstiicke im vorgesehenen Geltungsbereich werden seit
den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts gewerblich genutzt. Eine planerische Sicherung
auf der Basis des BauGB ist bisher nicht erfolgt. Allerdings weist der Regionalplan
Havelland-Flaming das Gebiet als ‘Siedlungsgebiet Arbeitsstatten’ aus, wobei eine
Entwicklung nach den Grundsatzen der Innenentwicklung angestrebt wird. Die
Gemeinde kann rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung durch
einen B-Plan schaffen. Dieser bildet die Grundlage fir weitere zum Vollzug des BauGB
erforderliche MaRnahmen. Die in den letzten Jahren erreichte innere Entwicklung des
Plangebiets ist an die Grenzen der planungsrechtlichen Méglichkeiten gelangt, im
Interesse der stadtebaulichen Ordnung des Gemeindegebietes die weitere
bodenrechtliche Entwicklung durch Aufstellung eines Bauleitplanes festzulegen.

Die Intention des derzeit im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplans (FNP)
aufgreifend, sollen mit dem B-Plan die bodenrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gebietes geschaffen werden. Bei der
Festsetzung von Art und MaR der baulichen Nutzung mussen neben der historischen
Entwicklung des Standortes insbesondere die Belange des Umweltschutzes und des
Orts- und Landschaftsbildes berticksichtigt werden.

U. a. werden folgende Einzelziele mit dem Vorhaben verfolgt:

+ Festsetzung des Plangebiets als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO,

+ die Belange der Wirtschaft, verbunden mit der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, sind zu bertcksichtigen, ’

+ Nutzungsintensivierung der gewerblich geprégten Fléchen, dies vor allem durch das
Aussondern  langfristig  unbrauchbarer Bausubstanz ~und  den Neubau
zweigeschossiger Gebéude,

+ landschaftsgerechte Einpassung der kiinftigen Bausubstanz,

+ Verbesserung der inneren Nutzungsstruktur im Plangebiet speziell fur das zu
ordnende Stellplatzangebot sowie die

» Reduzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt auf das unvermeidbare MaR durch
moglichst geringe Versiegelung fur Verkehrs- und Baufléchen sowie Schonung des
wertvolien Baumbestandes

Zur Planungsabsicht wurde die Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Brandenburg-Berlin (GL) eingeholt. Das Gewerbegebiet liegt
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laut LEPeV im Freiraum mit besonderem Schutzanspruch. Es wird aber im Regionalplan
Havelland-Flaming als bestehendes Siedlungsgebiet Arbeitsstatten ausgewiesen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung bestétigt, daB unter folgenden
Voraussetzungen keine Bedenken zur Aufstellung des B-Planes bestehen:

+ keine Erweiterung des Standortes zu Ungunsten des Freiraums,

+ keine zusatzliche Versiegelung,

+ keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

+ keine Beeintrachtigung des angrenzenden Wohn- und
Siedlungsgebietes/Wochenendnutzung.

Die Gemeinde Grol Glienicke besitzt noch keinen genehmigten FNP. Wegen der
bekannten Problematik ‘Zielabweichungsverfahren’ ist der Vorentwurf des FNP vom Mai
1997 nicht in die Entwurfsphase eingetreten. Die Gemeindevertetung geht davon aus,
daR das in Rede stehende ‘Gewerbegebiet am Schlahn’ vom Zielkonflikt nicht
unmittelbar berihrt wird. Aufnahme und Zielstellung fir das potentielle Plangebiet
unterstreichen diese Annahme.

im Vorentwurf des FNP ist der Bereich als gewerbliche Bauflache dargestellt Im
Erlguterungsbericht zum FNP wird klargestelit, daB eine Erweiterung des historisch
gewachsenen Produktionsstandortes in den Wald hinein nicht beabsichtig ist. Die wird
auch mit dem aufzustellenden B-Plan nicht angestrebt.

Wie bereits ausgefiihrt, stellt der Vorentwurf des FNP das Plangebiet als gewerbliche
. Bauflache dar. Dem Entwicklungsgebot folgend, konnten daraus die Baugebiete
Gewerbegebiet oder Industriegebiet entwickelt werden. Die zu treffende Entscheidung
wird mindestens von folgenden Faktoren beeinfluBt:

G

+ Die bestandsgeschitzte Nutzung ist gewerblicher Art, industriegebietstypische
Anlagen mit den entsprechenden Storungen sind nicht vorhanden.

+ Infolge der Lage des Plangebiets im Freiraum mit besonderem Schutzanspruch
gemal LEPeV und der daraus resultierenden Bedingung - keine Beeintrachtigung
des angrenzenden Gebietes - geméaR landesplanerischer Abstimmung scheidet das
stérintensive Industriegebiet aus.

+ Im Vorentwurf des FNP ist das Areal als Fliche fiir Nutzungsbeschrankungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes  dargestelit. Dieser Intention wirde eine

- Industriegebietsausweisung zuwiderlaufen. - e

+ Letztendlich streben auch die Grundstiickseigentiimer kein Industriegebiet im Sinne

des § 9 BauNVO an.

Das Plangebiet wird deshalb im Sinne des § 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt und dient somit der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben.

Die Planung wird wesentlich vom Ziel bestimmt, die Flacheneffektivitat zu steigern. Da
die Neuausweisung von Uberbaubaren Flachen sowohl durch die landesplanerischen
Bedingungen als auch durch die vorhandene Bebauung nur durch Verzicht auf
geringwertige Bausubstanz méglich wird, kann eine Verbesserung der Flacheneffektivitat
hauptsachlich nur durch eine angepaBte Hohenentwicklung erreicht werden.

Die Grundfidchenzahl (GRZ) wird fir das geplante Gewerbegebiet mit 0,4 festgesetzt.
Die GRZ liegt somit weit unter den Grenzen des § 17 BauNVO.
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Die angestrebte Verbesserung der Flacheneffektivitat, d. h. speziell die Erschliefung
weiterer Nutzflachen, schlieit jedoch das Erfordernis zum Stellplatznachweis ein. Im B-
Plan wurde der Bedarf fir den Fall der vollstandigen Ausnutzung des Planungsrechtes
ermittelt und verortet. Aus diesem Grund greift der B-Plan die Erweiterungsmaglichkeiten
nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf und regelt eine zulassige Uberschreitung der GRZ
fur die benannten Nebenanlagen bis zu 0,75. Trotz der beengt wirkenden Verhaitnisse
wird die Kappungsgrenze von 0,8 noch nicht erreicht.

Mit der geplanten maRvollen Anhebung zuldssiger Bauhohen wird fir ausgewaéhlte
Gebaude ein Anreiz zum Abbruch verbrauchter Bausubstanz und Ersatzbau geschaffen.
Dies schliett die Chance ein, das Nutzflaichenangebot zu verbessern.

Durch die ausgewiesene Uberbaubare Flache von 2701 m? tritt eine geringfigige
Erhohung gegentber dem Bestand ein. Im Vergleich zum Vorentwurf verringert sich
die Uberbaubare Fldache jedoch um 19 m? durch die Anderung des sudlichen
Baufensters 5. Durch die Bebauungsméglichkeiten des Bebauungsplanes verbessert
sich die Baulandeffektivitat, da das Nutzflichenangebot von derzeit ca. 3.061 m* auf
ca. 4.054 m? ansteigt.

Die Steigerung der Baulandeffektivitat hat Auswirkungen auf den Bedarf an
Nebenflachen, so daB die Ausgangsversiegelung von 70 % auf knapp 75 % ansteigt.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die unmittelbar an
das Plangebiet angrenzende 6ffentliche Strafe ‘Am Schlahn’. Eine rechtlich gesicherte
und befahrbare Anbindung des Plangebiets an das offentliche StraBennetz ist somit
vorhanden. Fur die Verteilung des Verkehrs im Inneren des Plangebiets haben sich die
Eigentiimer gegenseitig Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingeraumt.

Die planerisch méglichen Minderungen des Eingriffs werden durch Festsetzung von zu
erhaltenden Gehodlzen sowie  versickerungsfahigen Stellplatzbefestigungen
vorgenommen und durch zusatzliche Pflanzungen ausgeglichen, so daf® insgesamt
keine nachhaltige Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima zu
beflrchten ist.

Somit ergibt sich durch die Planung folgende Flachenbilanz:

Plangebiet ' 8.619,00 m* 100,00 %
davon:
- Grundfiache der Hauptanlagen 2.701,00m* 31,34 %
(im Plan: Gberbaubare Flache)
- Flachen fur Nebenanlagen 3.763,00m* 43,66 %
(geplante GRZ mit Nebenanlagen = 0775)
- Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 713,00 m? 8,27 %
sonstigen Bepflanzungen
- verbleibende nicht Gberbaubare Grundstucksflache 144200 m?* 16,73 %

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren insgesamt 6.062 m? Flache des
Plangebiets durch Versiegelung in Form von Gebauden, Nebenanlagen und
Verkehrsflichen beeintrachtigt. Durch das geplante Bauvorhaben konnen insgesamt
6.464 m? Flache (2.701 m? Hauptanlagen sowie 3.763 m? Flachen fur Nebenanlagen)
versiegelt werden. Aufgrund der vorhandenen Versiegelung von 6.062 m? betrégt die
Neuversiegelung im Plangebiet jedoch nur 402 m? (6,6 %).
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3.2.2 Konfliktdarsteliung

Durch das geplante Bauvorhaben wird im gesamten Plangebiet eine Umnutzung und
Umgestaltung des Gebietes vorgenommen, die nach § 10 BbgNatSchG als ein Eingriff in
Natur und Landschaft zu werten sind. Fir die einzelnen Potentiale des Naturraums
entstehen dabei unterschiedliche Konflikte:

Schutzgut Boden:

Durch den Eingriff erfolgt eine nachhaltige Schadigung des gewachsenen Bodenprofils.
Grund dafiir sind Bauarbeiten, die sich in Form von Berdumen, Abgraben, Beseitigen,
Verdichten und Ablagern bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Desweiteren stellt
die Versiegelung von Flachen durch Baukérper oder Verkehrsflachen eine
Beeintrachtigung dar. Von 8.619 m? werden durch die Planung insgesamt 6.464 m?
(Gebaude, Nebenanlagen) versiegelt (anlagebedingter Konflikf). Aufgrund der
vorhandenen Versiegelung 6.062 m? (Gebdude, Nebenanlagen, Verkehrsflachen usw.)
betragt die Neuversiegelung im Plangebiet jedoch nur 402 m?. Sie setzt sich zusammen
aus 243 m? Neuversiegelung durch Gebdude und 159 m? Teilversiegelung durch
Nebenanlagen.

Im Zuge zukinftiger Nutzungsformen (z. B. gewerbliche Nutzung, Verkehr) kénnen
weiterhin  Beeintrdchtigungen  durch  Verdichtung, Schadstoffeintrag ~ oder
Bodenverschmutzungen entstehen (betriebsbedingter Konflikf). Durch diese Eingriffe
kénnen die natirlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer fir Schadstoffe,
Aufnahme und Abgabe von Feuchtigkeit etc. behindert oder zerstort werden.

Wihrend der BaumafRnahmen ist mit einer Beeintrachtigung der unbebauten Flachen,
die von den MaRnahmen nicht betroffen sind (Freifldchen und okologisch wertvolle bzw.
sensible Bereiche), durch Befahren mit Baufahrzeugen oder durch das Lagern von
Baumaterialien zu rechnen (baubedingte Konflikte).

Schutzgut Wasser:

Die durch den Bebauungsplan maximal mégliche Gesamtversiegelung betragt 6.464 m?
(anlagebedingter Konflikf). Durch die geplanten Bauvorhaben ist eine Mehrversiegelung
durch Gebaude von 243 m? und eine Teilversiegelung durch Nebenanlagen von 159 m?
geplant. ' '

Die Folge ist eine Verringerung der Wasserversickerungsfldche und damit eine
potentielle Verringerung der Grundwasserzufiihrung und -neubildung im Plangebiet
(anfagebedingter Konflikf). Da das Grundwasser in einem Bereich von > 10 m ansteht
~und die Bodenschichten (Sand-Rosterde und -Braunerde mit Tieflehm-Fahlerde) als
relativ durchldssig gelten, ist die Méglichkeit der Versickerung innerhalb des Plangebiets
gegeben. Durch diese Boden- und Grundwasserverhaltnisse ist aber auch mit
Schadstoffeintragen in den Boden zu rechnen. Dies gilt besonders fur den ruhenden und
flieRenden Fahrzeugverkehr (z.B. Reifenabrieb, Bremsbelagsstoffe, Kraftstoffe und
- Mineraldle) im Bereich der Verkehrs- u. Stellflichen (betriebsbedingter Konflikf).
Aufgrund des relativ geringen Geféhrdungspotentials des Grundwassers gegenuber
flaichenhaft eindringenden Schadstoffen ist eine Verschmutzung des Grundwassers eher
unwahrscheinlich.

Schutzgut Klima/Luft:

Die Anderung der Oberfldchenbeschaffenheit verandert die klimatischen Bedingungen
dahingehend, daB bei direkter Sonneneinstrahiung tagsiber eine stérkere Erwarmung
und in den Nachtstunden eine geringere Abkihlung durch die versiegelten Flachen
erfolgt (anlagebedingter Konflikf). Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs
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vergroBert sich. Damit einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und
Bodenfeuchtigkeit verbunden (anfagebedingter Konflikt). Weiterhin ist mit einem Anstieg
des Fahrzeugverkehrs (z. B. gewerblicher u. Besucherverkehr) zu rechnen. Das hat
erhdhte Abgasemmissionen zur Folge und flhrt somit zu einer stérkeren
lufthygienischen Belastung im Plangebiet und dessen Umgebung (betriebsbedingter
Konflikt). Mit der Nutzungsintensivierung werden gleichzeitig die klimatisch wirksamen,
offenen Bodenflachen und Vegetationsbereiche in ihrer Flachenausdehnung verringert
und auf die durch die GRZ geregelten Freiflaichen sowie vorgesehenen Pflanzstreifen
begrenzt (anlagebedingter Konflikt).

Schutzgut Vegetation/Tierwelt:

Die vorgesehene Umnutzung des Plangebiets hat die weitgehende Beseitigung der
vorhandenen krautigen Vegetation des Bodens und damit die Verringerung bzw.
Zerstorung von Lebens- und  Nahrungsraumen sowie der R&ume far
Lebensgemeinschaften zur Folge (anlagebedingter Konflikt). Die natlrlichen Standorte
werden auf die verhandenen Geholze und die vorgesehenen Freifldchen begrenzt.
Dadurch werden die fir Pflanzen und Tiere bestehenden Standortqualititen in grofierem
MaRe, wie es bisher der Fall (Befahren mit Baufahrzeugen, Ablagemn von
ausgekoffertem Boden, Lagern von Baumaterial und -geradten), eingeengt und die
auReren Einflisse (Larm, Fahrzeugverkehr, Emissionen) verstarkt (betriebsbedingter
Konflikf). Weiterhin erfolgt durch den Baubetrieb die Totung von Tieren (Weichtiere,
Insekten, Kleinsduger usw.). Somit kann eine Verénderung im Artenspektrum auftreten,
das sich in der Verdrangung bestimmter Tierarten bemerkbar macht und somit einer
Artenarmut Vorschub leistet (anfagebedingter Konflikf). Durch die mdogliche Veranderung
der klimatischen Situation sowie des Wasserhaushaltes kdnnen sich auch veradnderte
Lebensbedingungen fur Tiere und Pflanzen ergeben, da verstarkt stadtische
Verhaltnisse (niedrigere Feuchte, stérkere Aufheizung, erhéhte Sonneneinstrahlung
durch Entfernung der Biume) geschaffen werden, so da z. B. spezialisierte Arten
zuriickgehen kénnen.

Schutzgut Ortsbild/L andschaftsbild:

Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gibt es insofern, da stellenweise
die krautige Vegetation entfernt und neue Gebaude -einschlieRlich Nebenanlagen
innerhalb des Plangebiets errichtet werden, so- dal® bisher nicht vorhandene
Bauelemente (Formen, Farben, Strukturen, Texturen) in den Raum eingebracht werden,
die einen Natumaheverlust bewirken kdnnen (anfagebedingter Konflikt). :

Des weiteren wird durch die Planung die Hohenentwicklung der Gebé&ude
vorangetrieben, so daR die Beeintrachtigungen fir das Orts- und Landschaftsbild
steigen. Aufgrund der Berlcksichtigung der ortlichen Bauvorschriften bei der Planung
passen sich die geplanten Baukérper mit ihren Groken und Hoéhen in die bisherigen
Dimensionen und MaRstablichkeiten der Umgebung relativ gut ein und unterstreichen
den gewerblich genutzten Charakter des Areals.

Wegen des umgebenden, hochgewachsenen Waldbestandes ist das Areal jedoch von
keiner Stelle einsehbar, so daf eine unmittelbare negative Wirkung auf das Orts- und
Landschaftsbild nur festgestellt werden kann, wenn man sich unmittelbar im Plangebiet
befindet.
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3.2.3 Ubergeordnete Planungen / Ziele fir Natur und Landschaft

Der vorliegende Griinordnungsplan orientiert sich an den unmittelbar (bergeordneten
bzw. das Gebiet tangierenden Planungen, wie

| andschaftsranmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark
Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof Glienicke

L andschaftsplan der Gemeinde GroR Glienicke

Satzung der Gemeinde Grof Glienicke zum Schutz des Baumbestandes

> » *

L 4

Fur die AuRénbereichsstandorte in der Gemeinde GroR Glienicke, zu denen das
Plangebiet gehort, werden im Landschaftsplan folgende Entwicklungsziele benannt:

schrittweise und bedarfsgerechte Planung,

minimale Flacheninanspruchnahme,

Vermeidung unnétiger Flachenversiegelung,

Gewshrleistung der Umweltvertraglichkeit,

Schutz der angrenzenden Biotope und Landschaftsraume,

vorsorgender Immisionsschutz,

umweltschonende Verkehrsanbindung sowie

Eingrinung zur Vermeidung von Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes.

> P *

* ¢

Laut Landschaftsplan soll das vorhandene Gewerbegebiet Am Schiahn erhalten bleiben.
Bei Beibehaltung nicht stdrender Nutzungen in diesem Gebiet kann der Standort auch
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes erhalten bleiben. Erweiterungen sind
allerdings unzuléssig.

3.2.4 Hinweise zur Eingriffsregelung / Abwégung fir die Gemeinde

Nach § 10 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) sind
Eingriffe in Natur und Landschaft Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft
erheblich oder nachhaltig beeintréchtigen konnen. :

Das BbgNatSchG verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, "vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daf sich die Planung auch an den naturraumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind laut Gesetz
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Nach § 12 Abs. 2 und 3 BbgNatSchG hat der Verursacher unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu beseitigen oder durch
MaRnahmen der Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn
nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes  zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Bei lang andauernden Eingriffen hat der
Verursacher auch voribergehende Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft durch.
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu mindern.

Sind die Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden und nicht auszugleichen, so ist der
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Eingriff unzuldssig, es sei denn, daR bei Abwagung aller Anforderungen an Natur und
Landschaft andere Belange der Aligemeinheit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Range vorgehen. Wenn als Folge eines Eingriffs Biotope zerstort
werden, die fur Tiere und Pflanzen der vom Aussterben bedrohten Arten unersetzbar
sind, ist der Eingriff nur zuldssig, wenn er aus besonders wichtigen Grinden des
Gemeinwohls notwendig ist (§ 13 Abs. 1und 2 BbgNatSchG).

Das heil’t, wenn ein Eingriff nicht ausgleichbar aber nach § 13 BbgNatSchG zulassig ist,
so hat der Verursacher nach Abwéagung der o. g. Belange die zerstorten Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen Raumes
in ahnlicher Art und Weise wiederherzustellen. Art und Umfang der Ersatzmafnahmen
sollen den Aussagen der Landschaftsplanung Rechnung tragen (§ 14 BbgNatSchG).
Stehen Flachen fir ErsatzmaRnahmen nicht zur Verfugung bzw. kénnen alle nicht
ausgleichbaren Beeintrachtigungen auch durch ErsatzmaRBnahmen nicht kompensiert
werden, so besteht laut § 15 BbgNatSchG die Moglichkeit der Ausgleichsabgabe in Form
von Geldleistungen.

Ist eine Ersatzmafnahme nach der Art des Eingriffs nicht moglich oder kann der
Verursacher sie aus rechtlichen Griinden oder tatsachiichen Grunden nicht vornehmen,
so hat er eine Ausgleichsabgabe zu entrichten, die sich nach Dauer und Schwere des
Eingriffs sowie dem aus ihm erwachsenden Wert oder Vorteil oder nach den Kosten der
unterbliebenen Ersatzmanahme bemit. Die Ausgleichsabgabe ist mit der Gestattung
des Eingriffs zumindest dem Grunde nach festzusetzen. Sie ist als zweckgebundene
Abgabe an das Land zu entrichten, das sie an den Naturschutzfond (§ 59) weiterleitet,
der sie fur MaRnahmen im betroffenen Naturraum, nach Moglichkeit im Gebiet des
betroffenen Kreises verwendet.

3.2.5 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs,
"vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und L andschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, dal sich die Planung auch an den naturrdumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind laut Gesetz
durch Mainahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in die Schutzgiter und der angedeuteten
Matnahmen der Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen méglich
und durchfihrbar.

Die Pflegemafnahmen fir die VermeidungsmaRnahmen sind vertraglich abzusichern.

Im Plangebiet solite jeglicher Einsatz von chemischen Dunge- und Pflanzenschutzmitteln
unterlassen werden

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautétigkeit sollte auf das absolut notwendige
MaR reduziert werden und sollte standortangepait erfoigen, damit die Bodenstruktur
weitestgehend  erhalten, das Bodenleben geschont wird und erneute
Bodenverdichtungen vermieden werden.

Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser auf den Grundstlicken, auf
denen es anfallt, zu versickern.

Eine eventuelle Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in das ca. 200 m
norddstlich des Plangebiets liegende Giebelfenn im NSG Déberitzer Heide ist zu prifen,
da im Giebelfenn der Wasserstand spurbar gesunken ist.
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Am 14.09.2000 hat die Gemeinde Grof Glienicke die Baumschutzsatzung der Gemeinde
beschlossen, diese Satzung legt den Schutz und Erhalt von Baumen folgendermafien

fest(§ 3)

(2) Geschutzt sind:

a) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm

b) Eibe, Rotdorn, Weidorn und Stechpalme mit einem Stammumfang von
mindestens 20 cm

c) mehrstammig ausgebildete Baume, wenn wenigstens einer der Stamme einen
Umfang von 20 cm aufweist,

d) Baume mit einenm Stammumfang von mindestens 20 cm, wenn sie in einer

Gruppe von mindestens 5 Baumen so zusammenstehen, daf sie
a) im Kronenbereich einen Nachbarbaum berihren oder
b) ihr Abstand zueinander nicht mehr als 5 m betragt,

e) Baume, die aufgrund der Festsetzungen von Bebauungs- bzw.
Grinordnungsplan zu erhalten sind,
) Baume, unabhdangig von ihrer GroRe, soweit es sich um Ersatzpflanzungen im

Sinne dieser Satzung oder um Erstpflanzungen nach der Baumschutzverordnung
vom 28.05.1981 (GBLINR.22 S. 273), geéndert durch die Verordnung zur
Anderung der Baumschutzverordnung vom 17.06.1994 (GVBL.II Nr. 41 S. 560)
oder um ErsatzmaBnahmen nach den § § 12 und 14 des BbgNatSchG handelt,

(3) Vom Schutz dieser Satzung ausgenommen sind:

a) intensiv bewirtschaftete Obstbaume, mit Ausnahme von Walnu3baumen,
Erkastanien und Edelebereschen, sofern sie nicht die Voraussetzungen nach
Abs. 2 g erfalien,

b) Baume, die im Rahmen der Bewirtschaftung von Gértnereien und Baumschulen
gewerblichen Zwecken dienen,

c) Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg mit
Ausnahme von Wald auf Hausgrundstlicken und anderen waldartig bestockten
Flachen im Siedlungsbereich, die nicht zielgerichtet forstwirtschaftlich genutzt
werden.

Im Plangebiet wurden insgesamt 14 Baume festgestellt, die nach der o. g. Satzung
geschiitzt sind.

Des weiteren ist zu beriicksichtigen, daB die Beseitigung von Baumen, Strauchern

und Biischen in der Zeit vom 01. Mirz bis 30. September eines jeden Jahres

~ grundsitzlich unzulidssig ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als
Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.

Aufgrund der Art und AusmaRe des geplanten Bauvorhabens ist ein Erhalt und Schutz
der 14 Baume, die nach DIN 18920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumanahmen’ geschutzt werden mussen, moéglich.

Folgende MaRnahmen sind wahrend des Eingriffs innerhalb des Plangebiets
durchzufthren:

= Zum Schutz gegen mechanische Schadigungen (z. B. Quetschungen,
AufreiRen der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigungen der
Krone) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgange, sind
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die im Baubereich verbleibenden Gehdlze, durch einen mindestens 1,80 m
hohen, standfesten Zaun zu umgeben, der den gesamten Waurzelbereich
umschlieBen soll. Als Wurzelbereich gilt die Kronentraufe zuztglich 1,50 m.
Kann die Aufstellung des Zaunes nicht gewdhrleistet werden, ist der
jeweilige Baum/Strauch mit einer, gegen den Stamm abgepolsterten,
mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen. Die
Schutzvorrichtung ist ohne Beschadigung der Geholze anzubringen und
darf nicht unmittelbar auf die Wurzelanlaufe aufgesetzt werden.

= Die Kronen sind vor Beschadigungen durch Gerate und Fahrzeuge zu
schitzen, gegebenenfalls sind geféhrdete Aste hochzubinden. Die
Bindestellen sind ebenfalls abzupolstern.

= Graben, Mulden und Baugruben dirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt
werden. Ist dies im Einzelfall nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in
Handarbeit erfolgen und nicht naher als 2,50 m an den Stammfu®
herangefihrt werden.

o \Weiterhin dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser von 2 3cm nicht
durchtrennt werden. Verletzungen solliten vermieden werden und sind
gegebenenfalls zu behandeln. Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen
und die Schnittstellen zu glatten. Wurzelenden mit einem Durchmesser <
2em sind mit wachstumsfordernden Stoffen, mit einem Durchmesser > 2cm
mit Wundbehandlungsstoffen zu behandeln. Die Wurze! sind gegen
Austrocknung und Frosteinwirkung mindestens durch eine Abdeckung zu
schiitzen. Im Regelfall solite ein Wurzelvorhang eine Vegetaticnsperiode
vorher erstellt werden. Verfillmaterialien miissen durch die Art der Kérnung
und Verdichtung eine dauerhafte Durchliftung zur Regeneration der
beschédigten Wurzeln sicherstellen.

= Belage im Wurzelbereich von Geholzen sollen durch die Wahl der
Baustoffe und durch die Art der Ausfiihrung als moglichst durchlassige
Belage mit moglichst geringen Tragschichten und geringer Verdichtung
verwendet werden. Wenn notig muR der Belag angehoben werden.
Versiegelnde Beldge sollen nicht mehr als 30%, offene nicht mehr als 50%
des Wurzelbereiches ausgewachsener Geholze abdecken.

= Durch die Art der Wasserfihrung wéahrend der BaumaRnahme ist der
Gefahr der Fremdstoffeinwirkung zu begegnen.

= Bodenverdichtungen im Wurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies
nicht zu bewerksteligen muR der Boden nach Beendigung der
BaumaBnahme, durch leichtes und vorsichtiges Aufreien der Oberflache,

. aufgelockert werden.

= Die Befestigungen der Flachen fur Steliplatze ist mit einem wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau (z. B. mit Pflastersteinen mit einem Fugenabstand
von 1 bis 3 cm, Rasengittersteinen oder Rasenschutzwaben) auszufihren.
Befestigungen mit Materialien, die eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Aufbaus nicht gewahrleisten, wie z. B. Betonunterbau, Fugenvergufy oder
Asphaltierungen, sind unzulassig.

Bei RiickbaumaBnahmen der vorhandenen Gebiude kénnen auch Lebensstatten
besonders geschiitzter Arten betroffen sein, fir die die Verbote des § 20f Abs. 1
BNatSchG gelten. Besonders geschiitzt sind Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstitten
von Fledermiusen und Gebiudebriitern. AbriBarbeiten sollten daher grundsdtzlich
auBerhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 31. August bis 01. April des
Folgejahres erfolgen.
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3.3 Landschaftspflegerische Festsetzungen
3.3.1 Darstellung der AusgleichsmaBnahmen

Fir AusgleichsmaBRnahmen sind nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB
nach Beendigung der Bauarbeiten folgende Mafnahmen durchzufihren:

Die Pflanzmafnahmen sind in der auf den Beginn der BaumaRnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufihren. Sie haben gemaf DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Alle
Pflanzflachen sind dauerhaft zu unterhalten. Die PflegemaRnahmen sind vertraglich
abzusichem. Fiir ausgefallene Geholze ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

® Als Ausgleich fir die beeintrachtigten Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt/Vegetation sind innerhalb der “Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (Flache
®) 35B3ume als Hochstdmme 2 Xxv, 10-12 und 400 Straucher 2 xv, 60-100
gemal Pflanzliste anzupflanzen. Die Pflanzverpflichtung wird den
BaumaRnahmen im Flurstiick 173 zugeordnet.

@ Als Ausgleich fur die beeintrachtigten Schutzgtter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt/Vegetation sind innerhalb der *Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchem und sonstigen Bepflanzungen® (Fléche
@) 13 Baume als Hochstdmme 2 xv, 10-12 und 165 Strdaucher 2 xv, 60-100
gemal Pflanzliste anzupflanzen. Die Pflanzverpflichtung wird der neu zu
schaffenden ‘Flache fir Stellplatze’ im Flurstiick 55/9 zugeordnet.

Biro for Umweltplanungen, Dipl.-ing.F.Schuize, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609




Gemeinde GroR Glienicke, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Schiahn, Teilbereich A* 38

3.3.2 Bilanzierung

In der Bilanzierung werden die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts- und
Landschaftsbild den festgesetzten Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
gegeniibergestelit und bewertet.

Das Plangebiet nimmt eine Flache von 8619 m? ein und wird derzeit als
Gewerbestandort genutzt.

Die Entwicklung der Flache erfolgt in Ubereinstimmung mit der gewoliten stadtebaulichen
Entwicklung, wie sie im Entwurf zum Flachennutzungsplan dokumentiert ist. Dies
geschieht ohne emste Eingriffe in den im Plangebiet vorhandenen, teilweise nach der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Grof Glienicke geschitzten, Baumbestand. Es sind
insgesamt 14 nach Satzung der Gemeinde GroR Glienicke zum Schutz des
Baumbestandes geschiitzte Baume im Plangebiet vorhanden.

Aufgrund der stadtebaulichen Planung ist eine maximal mogliche Versiegelung von
6.464 m2 moglich. Da im Plangebiet jedoch schon 6.062 m? versiegeiter Flache
vorhanden ist, die aufgrund der Uberplanung des Areals teilweise wieder zurickgebaut
wird, werden insgesamt nur 402 m? durch das Bauvorhaben neuversiegelt. Die 402 m?
werden zudem teilweise als Teilversiegelung angelegt, d. h. als Stellflachen mit einem
Fugenabstand von 1 bis 3 cm, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben.

Die als Ausgleich fur die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschafts-/Ortsbild und Vegetation/Tierwelt angelegten Pflanzstreifen 6
und 7 sichern eine Mindestbepflanzung des Plangebiets in einer GréRenordnung von 48
Biumen 2 xv, 10-12 und 565 Strauchem 2 xv, 60-100 auf einer Flache von 713 m?.

Somit werden gegentiber der Neuversiegelung von 402 m? Flache insgesamt 713 m?
Flache far den Naturhaushalt gesichert bzw. durch Neuanpflanzungen aufgewertet, so
daR aufgrund der o. g. Vermeidungs-, Verminderung- und Ausgleichsmafinahmen der
Eingriff durch die Baumanahme als kompensiert gelten kann, was in der Bilanzierung
auf den folgenden Seiten nochmals deutlich wird. :

Vorgenommene Abklrzungen:
V- MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich
A: MafRnahmen zum Ausgleich
E: MaRnahmen zum Ersatz

“Buro fir Umweltplanungen, Dipl.-ing.F.Schuize, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609
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Schutzgut Boden

» Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ Nutzungsintensivierung

* Zerstérung gewachsener Bodenhorizontierung

+ Bodenverdichtung

+ Bodenverunreinigungen

+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation

[402 m? Neuversiegelung B

+ Teilversiegelung der Stellplatze mit wasser- und

luftdurchiassigem Belag.

« Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

«+ Erhalt von 14 nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Grof3

Glienicke geschitzten Baumen im Plangebiet

> << <

+ Flachen 6 und 7: Pflanzung von insgesamt 48 Baumen 2 xv,

10-12 und 565 Strauchem 2 xv, 60-100 auf Flache von

insgesamt 713 m2

Beeintrachtigte Bodenfunktionen werden durch Vermeidungs-,

Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen kompensiert.

Durch Neuanpflanzungen erfoigt eine Auflockerung und

bessere Durchiiftung des Bodens . und somit eine

Verbesserung der Entwicklungsbedingungen  fur die

Bodenorganismen, was eine Bodenverbesserung zur Folge

hat. Weiterhin wird durch Anpflanzung der Bodenerosion

entgegengewirkt.  Die Teilversiegelung der Stellplatze

gewahrleistet einen Gas- und Wasseraustausch des Bodens

mit der Atmosphére sowie eine Niederschlagsversickerung

innerhalb des Plangebiets, was positive Auswirkungen auf

den Wasserhaushalt des Bodens hat, da der Boden Wasser

speichern kann und an’ die pflanzliche Vegetation im

Plangebiet  wieder abgibt.  Weiterhin  haben die

| Neuanpflanzungen positive Wirkungen auf das Klima

(Beschattung, Windschutz usw.) sowie das Orts- und

Landschaftsbild im Plangebiet (Ein- bzw. Durchgriinung).

Buro fur Umweltplanungen, Dipl.-Ing.F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609
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Schutzgut Wasser

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ Nutzungsintensivierung

+ Eintrag von Schadstoffen wahrend der BaumafRnahme
+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation+

[402 m? Neuversiegelung B

« Teilversiegelung der Steliplatze mit wasser- und
luftdurchlassigem Belag.

«+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

«+ Erhalt von 14 nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Grof3
Glienicke geschiitzten Baumen im Plangebiet

«+ Flachen 6 und 7: Pflanzung von insgesamt 48 Baumen 2 xv,
10-12 und 565 Strauchem 2 xv, 60-100 auf Flache von
insgesamt 713 m.

Durch Teilversiegelung und Versickerung vor Ort wird
gewahrleistet, daf Niederschldage innerhalb des Plangebiets
versickert werden und somit der ortlichen Vegetation zur
Verfilgung stehen. Durch die Neuanpflanzungen von
insgesamt 48 Baumen und 565 Strauchern sowie die
Erhaltung der vorhandenen Gehélzstrukturen (Erhaltung vonj
14 Baumen) wird die Bodenfilterfunktion verbessert und das
Wasserspeicherungsvermogen im Plangebiet erhoht.
Weiterhin erfoigt durch die Neuanpflanzungen in Verbindung
mit der zu erhaltenden Geholzvegetation eine bessere
Beschattung der Flachen, was auch positive Auswirkungen
auf die Wasserverdunstung im Areal haben kann.

Buro for Umweltplanungen, Dipl.-ing.F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609
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Schutzgut Klima/L uft

» Neuversiegelung/Flachenverbrauch
+ Veranderung der Oberflachenmaterialien
o Zerstorung pflanzlicher Vegetation im Bereich der Baufelder

| Gesamtgebiet

r << <

» Teilversiegelung der Stellplatze mit wasser- und
luftdurchiassigem Belag.

«+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

« Erhalt von 14 nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Grof
Glienicke geschiitzten Bdumen im Plangebiet

« Flachen 6 und 7: Pflanzung von insgesamt 48 Baumen 2 xv,
10-12 und 565 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Flache von
insgesamt 713 m?2

Ausreichende Reduzierung der Auswirkungen des Vorhabens
durch die festgesetzten Pflanzstreifen 6 und 7. Durch die
Neuanpflanzungen in Form von insgesamt 48 Baumen und
565 Strauchern auf einer Fldche von 713 m? erfolgt die
Bindung von Stauben, Windruhe, Sauerstoffproduktion,
Luftbefeuchtung u. Schaliminderung. Weiterhin wird eine
Uberhitzung des Areals vermieden, da in Verbindung mit der
im Plangebiet vorhandenen Geholzvegetation und der
Vegetation der angrenzenden Umgebung eine bessere
Beschattung sowie ein besserer Windschutz gewahrleistet
wird, der sich postiv auf das Kleinklima im Plangebiet auswirkt.

Buro for Umweltplanungen, Dipl.-Ing.F.Schuize, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609
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Schutzgut Vegetation/Tierwelt

» Neuversiegelung/Fldchenverbrauch

+ Umnutzung

+ Beseitigung vorhandener pfianzlicher Vegetation

«+ Verkleinerung bzw. Zerstorung von Lebens- und Nahrungs-
raumen

+ Verldrmung

+ Beunruhigung bzw. Tétung von Tieren

[ Gesamtgebiet ]

> << <

» Teilversiegelung der Steliplatze mit wasser- und
luftdurchldssigem Belag.

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

« Erhalt von 14 nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Gro®
‘Glienicke geschiitzten Baumen im Plangebiet

+ Flachen 6 und 7: Pflanzung von insgesamt 48 Béumen 2 xv,

10-12 und 565 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Flache von

insgesamt 713 m?.

Das Einbringen von naturnahen, zusammenhangenden
Vegetationsstrukturen mit heimischen Geholzen bewirkt eine
Wiederherstellung bzw. Neuerschaffung von
standortgerechten Lebensrédumen. Die Intensivierung der
Nutzungsformen und die Anderung der Standortverhéltnisse
durch das Bauvorhaben werden vermindert. Durch die Anlage
der Pflanzstreifen 6 und 7 (48 Baume, 565 Straucher) mit
heimischen Geholzen, erfolgt zusammen mit der zu
erhaltenen Gehbdlzvegetation (14 Baume) eine Ein- bzw.
Durchgriinung des Areals. Somit werden im kleinen Rahmen
Biotopen inner- und auBerhalb des Plangebiets vernetzt, so
daR Lebensraume fiir Tiere verbunden bzw. erweitert werden.

Buaro far Umweltplanungen, Dipl.-ing.F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609
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Schutzgut Ortsbild/Landschaftsbild

+ Umnutzung

+ Uberformung

« Verinderung des Orts- und Landschaftsbildes

« eventuell Verlust der Naturnahe durch Baukorper und
Baumaterialien

+ Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

I |Gesamtgebiet B

+ Teilversiegelung der Stellplatze mit wasser- und
luftdurchlassigem Belag.

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

« Erhalt von 14 nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Grof3
Glienicke geschiitzten Badumen im Plangebiet

+ Flachen 6 und 7: Pflanzung von insgesamt 48 Baumen 2 xv,
10-12 und 565 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Flache von
insgesamt 713 mZ.

r << <

Durch den Eingriff erfolgt eine Veranderung des Orts- u.
Landschaftsbildes im Plangebiet. Der gewerblich Charakter im
Areal bleibt jedoch erhalten. Die Anordnung der neuen
Pflanzstreifen 6 und 7, das Anpflanzen von insgesamt 48
Biumen und 565 Strauchern sowie der volistandige Erhalt der
vorhandenen, nach Baumschutzsatzung der Gemeinde GroB
Glienicke geschutzten Baume bewirkt eine bessere
Einbindung der Baukorper in die Umgebung. Das Plangebiet
wird um- bzw. durchgrint und es wird eine Minderung der
Oberflachenverfremdungen sowie ein Sichtschutz erreicht.
Das Areal wird optisch durch die Neuanpflanzungen

aufgewertet.

Buro fur Umweltplanungen, Dipl.-Ing.F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel.'033237188609
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3.3.3 Kostenschitzung fir die Neubepflanzung

Pos. 6: Bepflanzung von Flache 6 15.250,00 DM

6.1 35 Hochstamme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 5.250,00 DM
Fertigstellungspflege

6.2 400 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, muichen, 10.000,00 DM
Fertigstellungspfiege

Pos. 7: Bepflanzung von Flache 7 6.075,00 DM

71 13 Hochstamme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, muichen, 1.950,00 DM
Fertigstellungspflege

7.2 165 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 4.125,00 DM

Fertigstellungspfiege

Gesamtkosten der MaBnahmen 21.325,00 DM

Bei einer Gesamtflache des Plangebiets von 8.619 m? ergeben die Ausgleichsmagnahmen damit
eine Fliachenbelastung von ca. 2,47 DM/m?.

Biro fur Umweltplanungen, Dipl.-ing.F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237/88609




Gemeinde Grof Glienicke, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Schlahn® 46

5 Auswirkungen der Planung

Entsprechend der unter Punkt 1.3.2 der Begrindung genannten Zielstellung des
Bebauungsplanes sind nachhaltige negative Auswirkungen auf die Infrastruktur
benachbarter Gemeinden oder auf das Gemeindegebiet selbst nicht zu erwarten. Die
Planung figt sich in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein.

Positive Auswirkungen hat die Planung auf die Entwicklungschancen der
ortsansdssigen Betriebe; sie hilft somit bei der Erhaltung des vorhandenen
Arbeitsplatzangebotes. Die Planung unterstitzt die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung. Ohne nennenswerte Erhdhung des Versiegelungsgrades tritt eine
Verbesserung der Flacheneffektivitat ein, so daB sich das Nutzflachenangebot auf
130 % erhoht.

Die Steigerung des Verkehrsaufkommens bleibt gering, insofern sind auch
verkehrsbedingte Auswirkungen auf benachbarte Ortschaften und die Ortslage nicht
Zu erwarten.

Infolge differenzierter Festsetzungen zur Gruppierung der Gberbaubaren und nicht
Gberbaubaren Grundstiicksflichen, der Hohenbegrenzung baulicher Anlagen sowie
den Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird das AusmaR des Eingriffes in Natur und
Landschaft beschrankt. Im Bebauungsplan sind die dazu notwendigen
AusgleichsmaRnahmen festgesetzt.

Mit der Festsetzung des Bereiches als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO
sind die nach dem Stadtebau- und Immissionsschutzrecht zuldssigen Anlagen und
Storungen definiert, eine ,schleichende” Entwicklung des unbeplanten Standortes
zum Industriegebiet wird durch die Planung verhindert.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14641 Falkenrehde, Tel.033233/80992
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