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1. Gegenstand der Planung

1.1 Vorbemerkung

Die Gemeinde Marquardt mit ca. 1000 Einwohnern liegt im Einzugsbereich des Ballungsraumes
Potsdam/ Berlin nordwestlich der Stadt Potsdam. Sie gehort zum Landkreis Potsdam- Mittelmark:
Kreisstadt ist das ca. 60 km entfernt liegende Belzig. Marquardt grenzt unmittelbar an die
Landeshauptstadt Potsdam. Durch die Lage innerhalb des Berliner Autobahnringes und in unmittelbarer
Nahe der Autobahnanschlussstelle Potsdam- Nord, sowie an der BundesstraBe 273 ist Marquardt
verkehrsgiinstig an das (bergeordnete StraBennetz angebunden.

Aufgrund der guten iiberregionalen Anbindung von Marquardt, der besonderen Standortqualititen des
umgebenden Naturraumes sowie der geographisch giinstigen Lage entwickelt sich Marquardt von einer
Agrargemeinde in einen Wohnort mit Erholungscharakter. Die Gemeinde hat einen Flachennutzungsplan
aufgestelit, der u.a. eine Strukturverbesserung und Erganzung der vorhandenen Siedlungsbereiche sowie
eine Umnutzung landwirtschaftlich bzw. gewerblich genutzter Flichen in eine Wohnnutzung ermdglicht.
Der im Zusammenhang bebaute Oristeil der Gemeinde Marquardt stellt sich kompakt dar. Die Ordnung
des Innenbereichs ist eine vorrangige Aufgabe. Dar(iber hinaus wird an stadtebaulich sinnvoller Stelle der
Innenbereich durch neue Bauflachen erginzt. Mit dem im Oktober 1993 genehmigten Bebauungsplan Nr.
7 sWohnbebauung® hat die Gemeinde in innerértlicher, zentrumsnaher Lage eine solche Ergénzung des
Innenbereichs vorgenommen. Die geplante Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern ist nicht in der
gewiinschten Form umgesetzt worden. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde bisher nur
eine Baugenehmigung erteilt und umgesetzt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan gem&B § 8 BauGB ist eine Rechtsgrundiage fiir die baurechtliche Zulassigkeit
baulicher Vorhaben. Im Bebauungsplanaufstelilungsverfahren werden die planungsrachtlichen
Rahmenbedingungen fiir die spitere Umsetzung bauordnungsrechtlich genehmigungspflichtiger
Vorhaben gesetzt.

Der genehmigte Bebauungsplan Nr. 7 aus dem Jahr 1993 erfiillt diese Anforderungen nicht. Im
Zusammenhang mit einem weiteren Bauantragsverfahren im B- Plangebiet stellte die Untere
Bauaufsichtbehdrde beim Landkreis Potsdam- Mittelmark’ fest, dass die Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungsplan grob fehlerhaft und rechtswidrig sind. Auf der Grundlage des
vorliegenden Bebauungsplanes wiaren beantragte Baugenehmigungen regelméaBig zu versagen. So
schranken die Festsetzungen zu den privaten Griinflichen einerseits die bauliche Nutzung der
Grundstlicke dber ein vertragliches MaRB ein und verhindern andererseits die verkehrliche ErschlieBung
der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrundsticke/ Baufenster. In einer Beratung beim Landkreis
Potsdam- Mittelmark als die sachlich zustandige Stelle sowohl fiir das Bauleitplanverfahren als auch fir
die Bauantragsverfahren kamen der Landkreis und die Tragerin der Planungshoheit in Abstimmung mit
der Bauverwaltung des Amtes Fahrland Uberein, die nicht gegebene Umsetzbarkeii des
Bebauungsplanes Nr. 7 durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes (Bebauungsplan Nr. 7
~Wohnbebauung Starbati“) fiir einen Teilbereich zu beheben.

1.3 Plangebiet
- Lage, GréBe sowie Eigentums- und Rechtsverhiitnisse

Das im Sidosten an den alten Dorfkern der Gemeinde Marquardt anschlieBende Plangebiet umfasst
eine ca. 0,7 ha groBe Flache der Flurstiicke 95/4, 95/7, 95/38, 95/39, 95/40, 95/41, 95/ 42, 95/43, 95/44,
95/45, 45/46, 95/47, 95/48, 95/49, 95/50, 95/51, 95/52, 95/53, 95/54, 95/55, 95/56, 95/57, 95/58, 95/50
und 85/60 der Flur 6 in der Gemarkung Marquardt und wird

- im Norden durch das Flurstiick 95/25,

- im Osten durch die Flurstiicke 95/21 und 95/15,

- im Stden durch das Flurstiick 95/15 und
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- im Westen durch die Flurstiicke 95/9, 266/1 und 266/2 begrenzt.

Gegenliber dem B- Plan Nr. 7 {Alt} werden der bereits hergestellte Parkplatz (im Sudosten des
Plangebietes) und ein Baugrundstick auf dem Flurstiick 95/8 nicht in den Geltungsbereich
aufgenommen. Da beide Vorhaben realisiert sind besteht hierfiir auch keine Noiwendigkeit.

Das Plangebiet befindet sich groBtenteils in Privatbesitz. Der ausgebaute Eschenweg ist im Besitz der
Gemeinde Marquardt. Eine Neuordnung des Plangebietes durch Grundstiicksteilungen wurde bereits
auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 7 vorgenormmen.

- Beschaffenheit und aktuelfle Nutzung

Das Plangebiet liegt an einem nach Siiden abfallenden Hang in der sudlichen Ortsrandlage der
Gemeinde Marquardt. Durch friheren Bodenabbau weist das eingemuldete Gelande stellenweise
erhebliche H6henunterschiede (von 37,19 m fallend auf 31,50 m Gber HN) auf. Es wird im Osten und im
Stden durch den vollstandig ausgebauten Eschenweg begrenzt. Am Eschenweg ndérdlich des
Plangebietes schlieBt sich die Ortslage mit dem markanten Gebaude der Pension Roggenbruch an, Das
Plangebiet ist an den Grenzen zum Eschenweg mit einem Bauzaun vollstandig eingezaunt. im
Stdwesten tangiert die 110 KV- Freileitung Geltow- Wustermark das Plangebiet. Auf dem Flurstiick 95/59
befindet sich ein zur Leitung gehdrender Gittermast. Ein Grundstiick im Plangebiet, bestehend aus den
Flurstiicken 95/40 und 95/41, ist bereits mit einem Einfamilienhaus bebaut.

* Vorhandene ErschlieBungssituation/ verkehrliche ErschlieBung

Die geplanten Baugrundstiicke werden im Siiden und Osten durch den Eschenweg sowie im Siden und
Norden durch einen Stichweg (Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung) verkehrlich und
medientechnisch erschlossen.

Auf dem Gelénde liegen die medientechnischen ErschlieBungsanlagen Elektro, Gas, Telefon,
Abwasserleitung sowie eine Trinkwasserleitung an. Das Plangebiet verfligt somit Gber alle
Medienanschliisse. Die ErschlieBung wurde aktuell im Zusammenhang mit dem Alt- Bebauungsplan Nr.
7 und den erst vor kurzem erfolgten Ausbau des Eschenweges realisiert.

Anfallendes Oberflachen- und Niederschlagswasser wird direkt vor Ort der Versickerung zugef(ihrt.

1.4 Planerische Ausgangssituation
* Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den iibergeordneten Zielen der
Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Als (ibergeordnete Ziele und Grundsitze der
Landesplanung und Raumordnung sind im Plangebiet zu beachten:

- Landesentwicklungsprogramm 07.08.1997

- Landesentwicklungsplan Brandenburg, LEP | - Zentraldrtliche Gliederung - vom 04.07.1995

- Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPeV) vom 02.03.1998

- Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR), Entwurf vom
27.02.2001

- Regionalplan Havelland-Flaming in der Fassung vom 18.12.1997, genehmigt am 23.02.1998,
Bekanntmachung am 11.09.1998.

Nach den landesplanerischen Vorgaben befindet sich die Gemeinde Marquardt im engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (eV). Der Gemeinde Marquardt wird darin keine zentrale Funktion
zugewiesen; wichtige Zentrenfunktionen bernimmt die Stadt Potsdam als Oberzentrum. Grundsétziich
orientiert sich die Siediungsflachenplanung gemaB einem allgemeinen Siedlungsgebiet nach der
Eigenentwicklung der Gemeinde. Im Regionalplan Havelland-Flaming ist das Plangebiet als
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~Siedlungsbereich” (Pls. 2.7.1) dargestellt; ein Siedlungsgebiet ,Arbeitsstatten* zeigt der Regionalplan in
mittelbarer Nahe des Plangebietes im Nordosten der Gemeinde Marquardt an der BundesstraBe 273 und
er BAB A 10 (Berliner Ring) auf.

Im Zusammenhang mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 7 \Wohnbebauung Starbati®
bat die Gemeinde Marquardt um die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung fiir das geplante Vorhaben. Mit Schreiben vom 22.04.2003 teilte hierzu die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin- Brandenburg folgendes mit:

» Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohnbebauung Starbati® ist sowohl It. LEP eV (vgl. Plansatz 1.0.1) als

auch im Regionalplan {vgl. Plansatz 2.7.1.1) als Siedlungsbereich dargestellt. Die geplante Anderung

im neuaufgestellten Bebauungsplan bertihren nicht die Grundziige der Raumordnung. Die Vereinbarkeit

des 0.9. Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumordnung ist damit gegeben.”

* Fldchennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Marquardt vom 16.09.1991 stelit das Piangebiet
als Wohnbauflache dar.

Die im Bebauungsplan Nr. 7 (alt) festgesetzte Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet
(WA nach § 4 BauNVQ) wird auch fir den neuen Geltungsbereich beibehalten.

In diesem Falle entspricht die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. ,Wohnbebauung ,Starbati“ dem
Entwicklungsgebot gemiB § 8 Abs. 2, 3 BauGB, indem er aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abgeleitet wird.

* Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb naturschutzrechilich begrindeter Schutzgebiste. Im Gebiet sind keine
besonders geschiitzten Biotope entsprechend § 32 BbgNatSchG oder prioritdre Arten oder Lebensriaume
im Sinne der FFH- Richtlinie feststellbar.

» Baumschutz

Der Baumbestand des Plangebietes unterliegt den Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung.

« Denkmalschutz

Aus denkmalschutzfachlicher Sicht liegen im Plangebiet keine Nutzungsregelungen vor. Dies betrifft die

Darstellung von Baudenkmalen wie die der Bodendenkmale (BD), deren Fundorte andere Bereiche der

gemeindlichen Siedlungsflache beriihren.

Bei der Ausflhrung von flachigen oder groBeren Erdarbeiten bzw. Eingriffen in den Boden sind dennoch
Funde, die auf ein Bodendenkmal schlieBen lassen, der zustindigen Denkmalfachbehérde oder der
unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Damit ist fiir einen Vorhabentrager i.d.R. aber auch die
Pflicht verbunden, Bodendenkmale auf eigene Kosten dokumentieren zu lassen.

+ Kampfmittelbelastung und Altlasten

Eine konkrete Kampfmittelbelastung fiir das Plangebiet ist nicht bekannt; es ist nur eine pauschale
Einschatzung méglich. Es wird davon ausgegangen, dass eine Kampfmittelbelastung nicht
ausgeschlossen werden kann. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine
Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Darliber entscheidet die far das
Baugenehmigungsverfahren zustindige Behdrde auf der Grundlage einer vom Staatlichen
Munitionsbergungsdienst erarbeiteten Kampimitteloelastungskarte

Soliten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es 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 verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage
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zu verandern. Die Fundstiicke sind unverziglich der néchsten értlichen Ordnungsbehdrde oder der
Polizei anzuzeigen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum FNP wurde das Gemeindegebiet auf die Vollstandigksit von
Altlastenstandorten hin untersucht. Das Plangebiet weist keine Verdachtsflachen autf.

* Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in einer Orisrandlage in der Nahe der Eisenbahnirasse Golm- Wustermark, wobei
die mittlere Entfernung zwischen der geplanten Wohnbebauung und der Bahntrasse ca. 70 bis 100 m
betragt.
Die aktuellen Zugzahlen fir diesen Streckenabschnitt stellen sich wie folgt dar:
- Schienenpersonenfernverkehr
Istzustand: Anzahl 0, Prognose 2005: Anzahl 0, Geschwindigkeit: 120 Km/h, Zuglange: 400 m,
Anteit Scheitbenbremsen; 94 %
- Schienenpersonennahverkehr
Istzustand: 6-22 Uhr = 20, 22-6 Uhr = 3 Prognose 2005: 6-22 Uhr = 20, 22-6 Uhr = 3, Geschwindigkeit:
120 Km/h Zuglénge: 210 m, Anteil Scheibenbremsen: 90 %
- Schiengiterverkehr
Istzustand: 6-22 Uhr = 15, 22-6 Uhr = 10 Prognose 2005: 6-22 Uhr = 15, 22-6 Uhr = 10,
Geschwindigkeit: 100 Km/h Zuglénge: 600 m, Anteil Scheibenbremsen: 0 %

In einer Stellungnahme zur Planung schitzte das Amt for Immissionsschutz auf Grundlage der o.g.
Zugbelegungszahlen und einem Kurzbericht des Bahn- Umweltzentrums (BUZ) Berlin zu einer friiheren
Planung am gleichen Streckenabschnitt ein, dass ohne passive LarmschutzmaBnahmen die Einhaltung
der Orientierungswerte, besonders nachts, nicht machbar ist. Hierzu wurde eine schallschutztechnische
Untersuchung vorgenommen. Im Ergebnis der schallschutztechnischen Berechnungen siehen
Festsetzungen zum passiven Schallschutz. So sind die Hauser im Plangebiet so zu errichten, dass
Kinderzimmer und Schlafzimmer auf der der Bahn abgewandten Seite liegen. Fiir diese Raume ist ein
resultierendes Schallddmm- MaB der AuBenbauteile von 40 db zu gewdhrleisten. Zusatzlich sind far
Kinder- und Schlafzimmer schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Far Wohnraume sind
keine Festsetzungen erforderlich,

Zu den noch in Nachbarschaft zum Plangebiet befindlichen méglichen Larmquelien, wie z.B. der
offentliche Parkplatz vor dem Friedhof, dem Hotel- Garni und Pensionsbetrieb der Firma Roggenbuck
und dem Verkehrsldrm, welcher von der Bundesstrale 273 ausgeht, schatzt die Fachbehdrde nach
ausfahrlicher Zuarbeit durch die Gemeinde und den Planersteller ein, dass von diesen keine
erheblichen, die Orientierungswerte Gberschreitenden, Beeintrachtigungen ausgehen,

Die das Plangebiet tangierende 110 kV Freileitung erzeugt Abstandsforderungen gemaB der
Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg. Hier schlagt das Afi vor, mindestens 10 m von der duBeren
Trassengrenze bis zur nichsten liberbaubaren Grundstiicksflache freizuhalten. In diesem Abstand zur
Leitung kann davon ausgegangen werde, dass es nicht zu Beeintrachtigungen durch elekirische Felder
kommen wird. Der durch den Leitungstréger e.dis AG festgelegte Schutzbereich liegt, bis auf einen zu
vernachlassigen Teil des Flurstiickes 95/57, im Bereich der in Bebauungsplan festgesetzten privaten
Granflache (Flurstiick 95/59). Griinflachen sind einer baulichen Nutzung nicht zugéanglich.

» Eingriffsgutachten

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 8 BauGB sind gem. 1 a BauGB umweltschiitzende
Belange einzustellen bzw. die Bestimmungen der §§ 18 ff BNatSchG (Eingriffsregelung) anzuwenden.
Die erforderliche Bewertung des Eingriffs in den Naturhaushalt und die Darstellung der daraus
resultierenden MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden im Eingriffsgutachten formuliert.
In Vorbereitung der Planung wurde am 28.01.2003 ein Abstimmungsgesprach mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zum erforderlichen Untersuchungsumfang
gefiihrt. Die Untere Naturschutzbehérde setzte hierbei folgende Rahmenbedingungen:
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Zur Erarbeitung der flr die Eingriffsregelung relevanten Aufgabenstellung ist ein Eingriffsgutachten
ausreichend. Aufbauend auf einer einfachen Biotoptypen- / Nutzungskartierung ist der aktuelle
Gebietszustand schutzgutbezogen zu ermitteln und zu bewerten. Ein Landschaftspian, auf welchem das
Gutachten aufbauen kénnte besteht nicht. Der im Gebiet vorhandene Gartenteich ist auf einen
maglichen Status als besonders geschiitztes Biotop zu Giberprifen. Kartographische Darstelllungen zu
Bestand und Planungsabsichten kénnen als Textkarten bzw. verkleinert angefertigt werden. Bezugsbasis
der Eingriffsermittiung ist der aktuelle Gebietszustand, Bestandsversiegelungen sind bei der
Eingriffsermittiung anzurechnen. Vorstellungen beziiglich méglicher oder sinnvoller
KompensationsmaBnahmen bestehen in der Form, dass der Veorhabensirager im Blick auf den zu
fassenden Satzungsbeschluss bereits jetzt eine Absichtserklérung mit dem Amt flir Forstwirtschaft Belzig
zu einer WaldumbaumaBnahme abgeschlossen hat. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde und der Forstbehérde solien ca. 0,57 ha Waid in der Gemarkung Sacrow naturnah
umgebaut werden. Aufgrund der bestehender Vorbelastungen ist bei def Bemessung der voraussichtlich
extern erforderlichen Kompensationsflache ein Eingriffs- / Ausgleichsverhltnis von 1 : 3 zu realisieren
Das Gutachten gilt mit der fachbehérdlichen Stellungnahme (§ 8 Abs. 1 BbgNatSchG) seitens der
zustandigen Naturschutzbehérde als aufgestellt.

2. Planinhalt und Festsetzungen

2.1 Planerische Uberlegungen

Auf Grund der im Zusammenhang mit der Aufstellung des B- Planes Nr. 7 (Alt) getroffenen
Festsetzungen zur verkehrlichen ErschlieBung, zu Art und MaB der baulichen Nutzung und der bereits
umgesetzten ErschlieBungsmaBnahmen halten sich neue planerischen Uberlegungen zum
Bebauungsplanes Nr. 7 in Grenzen. In der Neuaufstellung sollen hauptséchlich die inhaltlichen Fehler
des Altplanes beseitigt werden, um so die Umsetzbarkeit der Planung zu erméglichen. Die wohl
wichtigste Anderung im Neu- Plan ist die Festsetzung der privaten Grinflache in bedeutend reduzierter
Form zugunsten von Baugrundstiicken.

Entlang des Eschenweges soll eine einzeilige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern maéglich sein,
Durch die Festsetzung einer Verkehrsfliche an der nérdlichen Plangebietsgrenze wird die Maglichkeit
erdffnet in der Grundstlckstiefe noch 2 Bauparzellen zu schaffen. Ebenso ist an der siidlichen
Plangebietsgrenze ein kurzer Stichweg vom Eschenweg in das innere Plangebiet flihrend vorgesehen,
der die ErschlieBung des Flurstiickes 95/60 zum Zwecke der Bebauung sichern soll.

2.2 Bebauung
* Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO festgesetzt. Damit ist die
Zulassigkeit von Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienender Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben, Anlagen fur kirchliche, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke geregelt. Nach § 4 Abs. 3 BauNVQ ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe sollen nicht eingeschrankt werden, lediglich die
ausnahmsweise Errichtung von Tankstellen wird ausgeschlossen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflichenzahl, Geschossflachenzahl
sowie der maximalen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Sowohl die maximale Grundflachenzahl von
0,3 als auch die maximale Geschossflachenzahl von 0,6 unterschreiten die Obergrenzen des § 17
BauNVO. Hiermit wird sowohl der besonderen stadtebaulichen Situation eines stark durchgriinten und
locker bebauten Wohngebietes als auch den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes
entsprochen. Lediglich auf dem Flurstiick 95/60 wird mit der Festsetzung der Grundflachenzahl 0,4 die
Hochstgrenze far ein allgemeines Wohngebiet erreicht. Diese héhere Grundflachenzahl macht sich
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erforderlich, da groBe Teile des Flurstiickes 95/60 als Griinfliche festgesetzt sind und somit das zur
Berechnung der GRZ heranzuziehende Baugrundstiick relativ klein ist.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplitzen
mit iren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % im Sinne des §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird zugelassen, um vor allem das Einrichten der notwendigen Stellplaize auf
den Baugrundstiicken zu erméglichen. Von der im Alt- Plan festgesetzten Gemeinschaftsgaragenanlage
unter der 110 kV- Freileitung wird Abstand genommen. Entsprechend der vorhandenen und ortsiiblichen
Bebauung wird eine zweigeschossige Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
zur Begrenzung der Hdhenentwicklung der Gebaude in Anpassung an die vorhandene Bebauung, die
vorwiegend zweigeschossig ist, und unter Beriicksichtigung des Landschaftsbildes.

* Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In Ergénzung der Einzel- bzw. Doppelhausbebauung wird eine offene Bauweise fiir diese beiden
zulassigen Haustypen festgesetzt. Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen defintert.
Durchgehende Baufenster westlich des Eschenweges und an dem ndrdlichen ErschlieBungsweg
ermoglichen eine dem Bedarf entsprechende Parzellierung. Hierzu ist dann die nach dem Alt- Plan
vorgenommene Parzellierung zu Gberprifen und ggf. sind Flurstlicke zu verschmelzen.

2.3 Verkehrsflachen
- StraBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan fiir den vorhandenen und befestigten Eschenweg

festgesetzt.

Die verkehrtiche ErschlieBung der nicht direkt an den Eschenweg grenzenden Grundstiicke erfolgt von
tiber 2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) die vom Eschenweg
abgehen,

* Ruhender Verkehr und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Die Festsetzung von Fidchen fir den ruhenden Verkehr bzw. Stellplatzen ist nicht notwendig. Die Anzahl
und Anordnung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplétze bleibt dem
Baugenehmigungsverfahren {berlassen. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung sind
hierdurch nicht zu erwarten.

2.4 Grinflachen

. private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet wird eine private Grinfliche festgesetzt. Mit der privaten Grinfliche werden vorhandene
bzw. zu entwickelnde Gehdlzbestande auBerhalb der Baugrundstiicke Uberplant. Die Erhaltung bzw,
Entwicklung dieser Flache ist ein wichtiger Beitrag zur Minimierung bzw. zum Ausgleich der Eingriffe in
den Naturhaushalt und das L.andschaftsbild.

* MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20)

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft gemiB
§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind fiir die Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild erforderlich. Okologische Belange werden, soweit planungsrechtlich méglich, als
Bestandteile des Bebauungsplanes rechtswirksam gesichert. Mit der Ausweisung nachfolgender
MaBnahme wird ein positiver ékologischer Effekt zur Grundwasserneubildung sichergestellt.
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-~ M 1: Minimierung der Versiegelung der Stellplatze fir PKW
Festsetzung: PKW-Stellpltze und ihre Zufahrten sind wasserdurchlissig herzustellen.
z.B. sind folgende Varianten mdglich:
- Pflasterungen mit mindestens 10 % Fugenanteil
- wassergebundene Decken
- Rasengittersteine, Rasenziegel.

* Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Sirduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Erhalt von Vegetation, Griinflache Pb 1
Festsetzung: Die in der Planzeichnung festgesetzte private Griinfliche und mit Pb1
gekennzeichnete Flache ist unter Integration des Baum- und Gehdlzbestandes sowie des
Kleingewéssers als Vegetationsftache dauerhaft zu erhalten. Der Gehélzbestand der Flache ist
durch die Pflanzung von 40 Strauchern und 6 Baumen (Pflanzung als Hochstamm,
Stammumfang 14- 16 c¢m) der Artenliste 1 zu erganzen. Baum- und Gehdlzabgang ist durch
Nachpflanzung in den jeweiligen Arten der Liste 1 zu ersetzen.

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

In den festgesetzten Baugebieten ist je Baugrundstlick und pro begonnene 400 gm
Grundsticksflaiche mindestens 1 Baum der Artenliste 1 zu pflanzen. Die Baume sind als
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 14- 16 cm zu pflanzen. Bei Pflanzungen auf
Standorten auBerhalb von Vegetationsflachen ist die Anlage einer unversiegeiten Baumscheibe
von mindestens 5 qm zu gewdhrleisten. Abgang von Baumbestand ist durch gleichartige
Nachpflanzung zu ersetzen. Der Erhalt von Baumen, die der Baumschutzverordnung
unterliegen, ist auf die Pflanzungen anzurechnen.

Ersatzpflanzung Einzelbaum
Der auf der Flurstlicksgrenze 95/48 zu 95/49 Gberplante Baum ist bei Abgang durch
Ersatzpflanzungen im Geitungsbereich des Bebauungsplanes zu ersetzen. Es sind 7 Baume
der Artenliste 1 mit einem Mindeststammumfang von 12- 14 ¢m zu pflanzen und zu erhalten.
Abgang von Baumbestand ist durch gleichartige Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die Festsetzungen zur Pflanzung und Erhaltung von Gehdlzen ergeben sich sowohl aus dem
stadtebaulichen Konzept, als auch aus dem Inhalt des Griinordnungsplanes. Im konkreten Fall dienen sie
vor allem der Durchgrinung des am Orisrand gelegenen Baugebietes sowie der Aufwertung der
Biotopwertigkeit von Freiflichen und damit gleichzeitig dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsprinzip.
Die in der Artenliste vorgegebene Artenauswahl fiir Anpflanzungen soll die Verwendung fandschafts- und
orishildgerechter Arten mit dkologischem Nutzen verkn(ipfen.

Die Bindungsfestsetzungen sollen den Erhait von Pflanzungen sichern.

Mit der Festsetzung des Baufensters im Bereich der Flurstiicksgrenze 95/48 zu 95/49 wird ein Altbaum
mit einem Stammumfang von 2,25 m Uberplant. Mit dieser Uberplanung ist der Verlust nicht
zwangslaufig, jedoch zuldssig. Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die Ortsbild- und
lebensfunktionen des pragenden Altbaumes im Falle seines Abgangs ersetzt werden. Da sich ein
Funktionsersatz erst innerhalb langerer Zeitraume volizieht, soll das Kompensationsdefizit entsprechend
der Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durch Pflanzung mehrerer Baume {1 Neupflanzung
je begonnene 0,3 m Stammumfang) getilgt werden.

2.5 Immissionsschutz

Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor
soichen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Resultierendes SchallddmmaB der AuBenbauteile Rw,res.
Schiafrdume und Kinderzimmer sind auf der dem Bahnlérm abgewandten Seite anzuordnen und mit
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schallgeddmmien Liftungseinrichtungen zu versehen. Fir die AuBenbauteile von Schlafraumen und
Kinderzimmer gilt ein resultierendes Schalldimman R,w res. von 40 db.

Diese Festsetzung ist das Ergebnis einer schallschutztechnischen Untersuchung uhd notwendig um den
Schutzanspruch der geplanten Wohnbebauung gegeniiber dem Bahnlirm der Bahnstrecke Potsdam-
Wustermark zu sichern.

2.6 Gestaltungsvorschriften

Neben den Planungsrechtlichen werden im Bebauungsplan bauordnungsrechtliche

Festsetzungen (értliche Bauvorschriften gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BbgBOQ) zur duBeren
Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen. Dies geschieht zur Fdrderung einer positiven Gestaltung des
Orisbildes und zur besseren Einbindung der Neubauten in die Struktur der Umgebungsbebauung.

So sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur geneigte Dachformen zuldssig. Ausgenommen
von dieser Festsetzung ist die Gestaltung von Garagen, Carports und von Nebenanlagen entsprechend §
14 BauNVO. Des Weiteren wird die Giebelrichtung durch die Planeinschriebe im Bebauungsplan so
festgesetzt, dass die Hauser traufstandig an den ErschlieBungswegen stehen.

2.7 Flachenbilanz

In der nachfolgenden Tabelle finden sich die einzelnen Flachennutzungen noch einmal dargestelit. Die
Flachen wurden digital auf Grundlage eines amtlichen Lage- und Héhenplanes an einem CAD-
Arbeitsplatz ermittelt.

Art der Fliche GroBe (in m?) Bemerkung
Verkehrsflachen 1.490

- davon &ffentliche Verkehrsflache 1.092

- Verkehrsflache besonderer 398 verkehrsberuhigter Bereich
Zweckbestimmung

Grinflichen

- davon private Grinflachen 1.498

Allgemeines Wohngebiet 4.755

Gesamtflache 7.743 Geltungshereich

3. Auswirkungen der Planung

Die oben erwéhnten Aspekie umfassen bereits im Wesentlichen alle Auswirkungen der Planung in
stadtebaulicher, technischer und Skonomischer Hinsicht.

3.1 Bevdlkerung

Bei der Realisierung des Planes ist mit einem Bevélkerungszuwachs von ca. 15 Einwohnern zu rechnen.
Da bereits 1993 die Genehmigung des Alt- Planes erfolgte und durch die Neuplanung keine zusétzliche
Bauflachen ausgewiesen werden, geht die Gemeinde davon aus, dass durch die Verwirklichung des
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnbebauung Starbati* keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
persénlichen Lebensumstande der bisher in der Umgebung des Baugebietes wohnenden Menschen
ergeben.
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3.2 Umwelt
+ Griinordnung/ Eingriffsregelung

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohnbebauung Starbati®, der fir den neu zu beplanenden
Teilbereich Grinflachen des rechtskréftigen aber nicht umsetzbaren Bebauungsplanes in Anspruch
nimmt, wurde ein Eingriffsgutachten als Fachplan erstellt. Dieses stellt das fir die Beriicksichtigung der
Belange von Naturschutz und Landschafispflege in der bauleitplanerischen Abwagung notwendige
Material zur Verfiigung bzw. bildet die Grundlage zur Abarbeitung der durch § 18 -21
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 10 Brandenburger Naturschutzgesetz (BbgNatSch@)
begriindeten naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Im bauleitplanerischen Abwégungsvorgang sind
deshalb entsprechend § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGR die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Die Empfehlungen des Gutachtens beziiglich erforderlicher Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
sind in die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen. Die Auswirkungen der Planung werden
gemindert. Mit Durchgrinungsvorgaben wird das neu entstehende Ortsbild strukturiert. Es verbleiben
jedoch eingriffsrelevante Funktionsverluste der Schutzgiiter Boden sowie Arten und
Lebensgemeinschaften. Durch die Festsetzung der Baufenster im WA 1 wird ein pragender Altbaum
(Stammumfang 2,25 m) Oberptant. Er soll durch Ersatzpflanzung je eines Laubbaumes der Artenliste 1
(Stammumfang 10-12 cm) je begonnen 0,3 m Stammumfang, gemessen in 1,20 m Stammhéhe, ersetzt
werden. Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten Versiegelungen von Boden
und der damit verbundene Entzug von Lebensraum ermdglichten Beeintrachtigungen sind als Eingriff zu
werten. Unter Beriicksichtigung bestehender Versiegelungen und Uberbauungen betragt die
Eingriffsfliche 0,19 ha. Da eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs nicht zu einer
wesentlichen Aufwertung fihren wirde, bzw. entsprechende Flachen herangezogen werden kdnnen, wird
ein Ersatz auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Die erforderliche Sicherung der Flache sowie
die inhaltliche und zeitliche Ausgestaltung der MaBnahmenumsetzung werden durch vertragliche
Regelung sichergestelit,

» Inmission

Zwischen der geplanten Wohnbebauung und der Bahnlinie Golm- Wustermark wird ein Abstand von ca.
70 bis 100 m eingehaiten. Durch die zwischen der Bahn und dem Wohngebiet vorhandene Topographie
ist eine ausreichende Abschirmung der geplanten Nutzung in Plangebiet gegeben. Des Weiteren hilt sich
die Zugbelegung auf der Strecke in Grenzen. Der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes ist
55 db (A) Tag und 45 db (A) Nachis. Uberschligige Berechnungen haben ergeben, dass diese
Orientierungswerte nicht eingehalten werden. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische
Untersuchung vorgenommen. Im Ergebnis der Untersuchung wurde Festsetzungen zum passiven
Schallschutz in den Plan aufgenommen. 7

Unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften bezlglich der von der 110 kV ausgehenden
Beeintrachtigungen durch elektromagnetischen Felder, wird durch die Festsetzungen zu den
berbaubaren Grundstiicksflachen der notwendige Mindestabstand von 10 m zu Wohngebauden
gingehalten.

Moderne Heizungsanlagen entsprechend dem Stand der Technik und die Méglichkeit der
Erdgasversorgung sichern umweltvertragliche Immissionsbelastungen der Neubebauung.

» UVP-Pflicht

Mit dem Bebauungsplan soll kein Vorhaben, das im Sinnen der Anlage 1 des 11. Gesetz ber die
Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. S. 1950) planungsrechtlich gesichert werden.
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3.3 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch den Eschenweg gewéhrleistet, mit dem auch
die Anbindung an das &rtliche und Uberdriliche StraBennetz gesichert ist. Angesichts der auf 7 bis 8
Wohneinheiten und daraus resultierenden ca. 15 Einwohner ausgerichteten Erweiterung kann eine
nennenswerte Veranderung des Verkehrsaufkommens beziiglich Quell- und Zielverkehr ausgeschlossen
werden.

Die flr die Genehmigung/ Anordnung eventuell erforderlichen Unterlagen (Beschilderungs- und
Markierungspléne) sind dem Amt fiir Verkehrswesen des Landkreises Potsdam-Mittetmark zur Priifung
vorzulegen.

3.4 Bodenordnung

Die Flachen sémtlicher Baugrundstiicksflurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die
Flache der festgesetzten Granflache befinden sich in privatem Eigentum. Die als Verkehrsflachen
festgesetzten Flurstiicke sind im Eigentum der Gemeinde Marquardt.

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich; ebenso werden durch die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB
ausgeldst.

3.5 Medientechnische ErschlieBung

Die notwendigen staditechnischen Medien liegen im Eschenweg bereits an. Die aus den Bauflachen
resultierenden Bedarfe sind bei der medientechnischen ErschlieBung des Alt- Planes bereits
berticksichtigt worden. Die medientechnische ErschlieBung ist vollstandig abgesichert.

3.6 Kosten und Folgeinvestitionen

Durch die Umnutzung der Flichen im Sinne dieses Planes entstehen Kosten fir ingenieurtechnische
Planungen und die Herstellung der Grinflichen und Ausgleichspflanzungen. Entsprechend den

vertraglichen Regelungen bernimmt der Vorhabentrager diese Kosten; auf den kommunalen Haushalt
werden keine Ausgaben zukommen.

4. Ubersicht zum Verfahren

28.11.2002 Aufstellungsbeschluss

17.03.2003 Mitteilung der Planungsabsicht an die GL Berlin-Brandenburg

22.04.2003 Stellungnahme der Raumordnungsbehdrde

28.01.2003 Vorabstimmung mit der UNB

13.03.2003 Vorstellung des Vorentwurfs in der Gemeindevertretung

13.03.2003 Frahzeitige Blrgerbeteiligung in einer Biirgerversammliung

27.03.2003 Billigung des Entwurfs; Offenlage

28.04.2003 Beteiligung der Birger durch Offenlegung der Planung fiir die Dauer eines
Monats

28.04.2003 Anschreiben an die Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer
Stellungnahme

Juii 2003 Behandiung der Anregungen aus der TOB- Beteiligung und der
Birgerbeteiligung

05.08.2003 Billigung des Entwurfs in der Fassung Juli 2003
Erneute Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange und der Blirger zum
geanderten Entwurf

29.09.2003 Beteiligung des von der Anderung betroffenen Grundstiickeigentiimer
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30.09.2003 Abwé&gung, Satzungsbeschluss

5. Rechtsgrundlagen
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Baunutzungsverordnung, Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVQ) i.d.F. vom
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vom 22.04.1893 (BGBI. | S. 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.07.1994 (Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land
Bandenburg Teil | Nr. 12 vom 07.06.1994)

Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO) vom 1. Juni 1994

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25.03.2002

11. Gesetz dber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI. | 8. 205), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. S. 1950)

Bauleitplanung und Landschaftsplanung, Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung und des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29, April 1997

Gesetz (ber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg,
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 22. Juli 1991 (GVBI. S. 311), geandert am 04. Januar 1995
(GVBI. 8. 2)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13. Juli 1994 (GVBL. Teil I, S. 302), in der Fassung der
letzten Anderung durch Gesetz vom 22. Dezember 1997 (GVBI. Teil | S. 168)
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