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1 Gegenstand der Planung

1.1 PlanungsanlaR und Erfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 16 Wohngebiet ,An der Obstplantage” soll einen bisher unbeplanten
und weitgehend unbebauten Teil der Gemeinde Marquardt einer geregelten stadtebaulichen
Ordnung zufiihren. Zur Schaffung von Wohnbauland soll die Fldche im AuBenbereich, de-
ren Nachbargrundstiicke zum Teil bereits mit mehrgeschossigen Wohnh&usern sowie mit
Schulgebduden bebaut sind, tiberplant werden.

Hierzu wurde am 25.05.2000 durch die Gemeindevertretung Marquardt gemaBR § 2 Abs. 1
BauGB ein Aufstellungsbeschluf? gefaf3t.

1.2  Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 16 Wohngebiet ,An der Obstplantage* der Gemeinde Mar-
quardt ist die planungsrechtliche Sicherung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4
BauNVO.

Das Vorhaben entwickelt sich gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus der Darstellung einer Wohnbau-

flaiche des im September 1991 genehmigten Fldchennutzungsplanes der Gemeinde (vgl.
Kap. 2.4.3).
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2 Angaben zum Plangebiet

2.1 Lage, GroRe und verkehrliche Anbindung

Die brandenburgische Gemeinde Marquardt gehért zum Amt Fahrland im Landkreis Pots-
dam-Mittelmark. Die Gemeinde hat derzeit 948 Einwohner (Stand 30.06.2000). Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum der siidostlich gelegenen Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 8
km, die Entfernung zur Stadtgrenze der &stlich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt
rund 10 km.

Die Gemeinde liegt an der B 273 in unmittelbarer Ndhe zur AnschluBstelle Potsdam - Nord
der A 10 Berliner Ring. Sie ist eingebunden in das Busnetz der HAVELBUS VERKEHRSGE-
SELLSCHAFT PoTsDAM und in das Regionalbahnnetz der DEUTSCHEN BAHN AG.

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des alten Dorfes an der Hauptstrale. Es grenzt
an landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke im Norden, an die HauptstraBe im Osten und an
das mit mehrgeschossiger Wohnbebauung bebaute Grundstiick Schulstrae Nr. 1 - 4 im
Siden. Im Westen befindet sich in einer Entfernung von etwa 200 Metern das Ufer des
Schldnitzsees mit der Oberen Wublitz. Sidlich des Wohngebietes an der Schuistralle be-
findet sich eine Schule.

Das Plangebiet umfal3t einschlieBlich der fur AusgleichsmaBnahmen vorzusehenden Fla-
chen rund 20.540 m2. Die Ausdehnung betrdgt rund 195 Meter entiang der Hauptstrale und
175 Meter nach Westen in Richtung Schiénitzsee/Obere Wublitz.
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Abb. 1: Ubersichtskarte Bebauungsplan Nr. 16 Wohngebiet ,An der Obstplantage* der Gemeinde
Marquardt (MaRstab 1 : 10.000)
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage”, Begrindung

2.2 Raumlicher Geltungsbereich, Eigentumsverhaltnisse

Der rdumliche Geltungsbereich umfaBt ein 20.540 m? groRes Teilstiick des Grundstiickes
Gemeinde Marquardt, Gemarkung Marquardt, Flur 1, Flurstiicksnummer 90, das eine Ge-
samtfldche von 95.533 m? umfaft.

Das Plangebiet wird begrenzt

— im Norden durch die Grenze zu den Grundstiicken Flur 1, Flurstiick Nr. 69/1 und 69/3

— im Osten durch die HauptstraBe (Flurstiick Nr. 71/3),

— im Suden durch die Grenze zum Grundstiick SchulstraBe 1 - 4 (Flurstiick Nr. 90)

— im Westen durch eine neu festzulegende Grenze entlang einer Linie, die im Abstand von
175 m parallel zur dstlichen Plangebietsgrenze (Hauptstral3e) verlguft

Das Grundstiick befindet sich in Privatbesitz.

2.3 Bestand

2.3.1 Derzeitige Nutzung, bestehende bauliche Anlagen

Das Plangebiet ist Uberwiegend als landwirtschaftliches Brachiand (Frischwiesen) einzustu-
fen. Die Flachen wurden fir den Obstanbau genutzt. Aus dieser Zeit stammt eine im Siid-
westen des Plangebietes liegende Scheune und eine Pumpstation fiir die Bewé&sserung der
Flachen. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine umzdunte, intensiv genutzte
Obstanlage.

Eine Teilfliche im Siidosten des Plangebietes wurde in der Vergangenheit als Bolzplatz
genutzt. Der siidliche Randbereich grenzt an die Anwohnerstellplatze des Wohngebietes an
der SchulstralRe.

Der derzeitige Versiegelungsgrad betrdgt durch die Grundfidchen der genannten Gebéaude
und Anlagen (insgesamt etwa 106 qm) rund 0,5 %.

2.3.2 Verkehrliche ErschlieBung, Bestand ErschlieBungsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist (iber die, von der B 273 nach Siiden
abzweigende Hauptstralle der Gemeinde Marquardt gesichert. Die siidlich an das Plange-
biet angrenzende Schulstralle ist eine Privatstralle und steht daher nicht zur Anbindung zur
Verfugung.

Die ErschlieRung durch o6ffentliche Verkehrsmittel ist gewéhrleistet durch Linienbusse der
HAVELBUS VERKEHRSGESELLSCHAFT PoTsDAM. Vom Bahnhaltepunkt der Gemeinde Marquardt
besteht Anschluf3 an das Regionalverkehrsnetz der DEUTSCHEN BAHN AG. Die Regionalbahn
RB 21 Berlin-Spandau - Potsdam - Griebnitzsee verkehrt derzeit im 1-Stundentakt. Die
Entfernung zum Bahnhaltepunkt betragt etwa 700 Meter.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage”, Begrindung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die E.pis ENERGIE NORD AG. Im Plangebiet
befinden sich nach Hinweis im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange Leitun-
gen und Anlagen des Unternehmens. Fiir den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine
Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die HSW HAVELLANDISCHE STADTWERKE GMBH. Die
Gemeinde Marquardt ist in das Versorgungsnetz der HSW eingebunden. Entlang der 6stli-
chen Seite der Hauptstrale befindet sich eine Versorgungsieitung mit Abzweig auf das be-
nachbarte Grundstiick Schulstrae 1 - 4. Bestandsunterlagen sind in der Amtsverwaltung
vorhanden. Von seiten der HSW ist derzeit im Planbereich keine Netzerweiterung geplant.
Im Zuge der konkreten Planung kann ein Angebot fiir die ErschlieBung mit Erdgas angefor-
dert werden.

Die Gemeinde Marquardt ist an das zentrale Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Die
Wasserversorgung erfolgt durch die WASSER- UND ABWASSERABTEILUNG DES AMTES
FAHRLAND. Die zentrale Abwasserentsorgung der Gemeinde Marquardt erfolgt ebenfalls
durch die WASSER- UND ABWASSERABTEILUNG DES AMTES FAHRLAND. Bestandsunterlagen
{iber die entlang der HauptstralRe verlaufenden Trinkwasser- und Abwasserieitungen sind in
der Amtsverwaltung vorhanden.

In den Randzonen des Plangebietes befinden sich Telekommunikationsanlagen der
DeUTSCHEN TELEKOM AG. Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebdude wird ein An-
schluss an das vorhandene Telekommunikationsnetz erforderlich.

2.3.3 Naturraum, Topografie, Baugrund

Das Plangebiet liegt im Naturraum des Brandenburg - Potsdamer Havelseengebietes mit
flachen Grundmorénenflachen und Flachmooren bzw. anmoorigen Bildungen in den Uferbe-
reichen. Die Bodenqualitdt im Plangebiet ist maBig. Die Ackerzahlen liegen unter 30.

Das Geldnderelief ist schwach bewegt. Die natiirliche Geldndehdhe liegt zwischen 36,0
m . NHN im Studwesten und 40,0 m . NHN im DHHN92 im Nordwesten. Im Plangebiet
befindet sich die Béschung der &stlich angrenzenden Hauptstrale. Die Hohendifferenz
betrdgt etwa einen Meter.

Zur Ermittlung der Baugrundsituation wird eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Be-
sondere griindungstechnische Probleme sind nicht zu erwarten.

2.3.4 Wasserhaushalt, Trinkwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewdsser. Westlich des Plangebietes befin-
det sich der Schlédnitzsee mit der Oberen Wublitz. Die Entfernung zum Plangebiet betragt
rund 200 Meter.

Der Grundwasserstand liegt im Plangebiet bei 5 bis 10 m unter Flur. Das Grundwasser ist
nach Darstellung der Hydrologischen Karte aufgrund dieser Flurabstdnde und des anzutref-
fenden Bodenaufbaus gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen.

SZ+P



e et

[P

- )

Ryt

[

Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begriindung

2.3.5 Altlasten / Kampfmittelbelastung

Verdachtsmomente fiir das Vorhandensein von Altlasten kdnnen aufgrund der bisherigen
Nutzung nicht hergeleitet werden. Es besteht daher nach derzeitigem Kenntnisstand kein
Handlungsbedarf zur Untersuchung oder Sanierung des Gelandes. Auch nach Stellungnah-
me der unteren Bodenschutzbehdrde im Zuge der Beteiligung als Tréager 6ffentlicher Belan-
ge sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlastenverdachtsflichen vorhanden.

Eine konkrete Kampfmittelbelastung fir die Fldche des Plangebietes ist nicht bekannt. Eine
gesonderte Munitionfreiheitsbescheinigung ist daher nach Stellungnahme des Staatlichen
Munitionsbergungsdienstes im Zuge der Beteiligung als Trager &ffentlicher Belange nicht
erforderlich.

2.3.6 Klima, Lufthygiene, Vorbelastungen durch Schall

Der Planungsraum liegt in der Ubergangszone vom Kiisten- zum Binnenlandklima. Vorwie-
gend maritimer EinfluR fiihrt zu magig warmen Sommern und relativ milden Wintern. Das
vieljahrige Mittel der mittleren Lufttemperatur liegt bei 8, 8°C. Das vieljdhrige Mittel der Nie-
derschlége liegt bei 590 mm (Daten der Wetterstation Potsdam, Quelle: Statistisches Jahr-
buch 2000). Das Klima im Plangebiet wird beeinflut durch das Gewé&sserklima der Havel-
seenkette und die angrenzenden Waldgebiete.

Durch die Lage im AuBenbereich befindet sich das Plangebiet im lufthygienischen Entla-
stungsraum. In beachtenswerter Ndhe zum Plangebiet befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen
oder nach BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen. Es sind auch keine weiteren Emit-
tenten bekannt, die einen direkten EinfluR auf die lufthygienische Situation im Plangebiet
haben. Im Winterhalbjahr kann es zu Belastungen durch Hausbrand kommen.

Vorbelastungen durch Schall sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ge-
geben. Die BundesstraBe B 273 befindet sich in einer Entfernung von rund 500 m, die Bun-
desautobahn A 10 in einer Entfernung von rund 1200 m. Der im Plangebiet vorhandene
Bolzplatz wird mit dem WA-Gebiet iberplant.

2.3.7 Biotopausstattung, Schutzgebiete und -objekte nach Natur
schutzrecht

Die Vegetation im Planungsgebiet besteht derzeit liberwiegend aus Wiesen - zum Teil mit
Obstgehdlzen in Intensivkultur - sowie aus Staudenfluren, einer Brombeerhecke, einigen
Einzelbdumen (insbesondere Stiel-Eichen) und vereinzelten Ziergehdlzpflanzungen.

Ein Bolzplatz ist weitgehend ohne Vegetation.

Auf der Grundlage des Biotopschliissels des Landes Brandenburg lassen sich im Planungs-
gebiet die folgenden Biotoptypen kartieren:

SZ+P
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05112
05142
07131.2
071421
07201
10171
10191
1212.5

Frischwiesen

Staudenfluren (S&ume) frischer, ndhrstoffreicher Standorte

Hecken ohne Uberschirmung, liickig, heimische Gehélze

geschlossene Baumreihe

Intensiv-Obstanlage (Obstplantage), genutzt
Sportplatz

Abstandsgriin, weitgehend ohne Gehdlze
Siedlungsbereiche ohne nennenswerte Gehdlze

Die Frischwiesen, die Staudenfluren und die Brombeerhecke haben eine mittlere Bedeutung
fiir den Biotop- und Artenschutz, das Abstandsgriin und der Sportplatz eine maRige bis ge-
ringe Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz. Die aus jingeren Stiel-Eichen gebildete
Baumreihe hat eine hohe Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz und ist als besonders
wertvoll einzustufen. Der Eschenahorn, an dem Schdden vorhanden sind, ist lediglich von
eingeschranktem Wert.

Vorhandener Baumbestand im Plangebiet BP Nr. 16 Marquardt

Baum-  ; Deutscher Name | Botanischer Stamm- | Kronen- Einwan- | Zustand
Nr. o Name : -/ umfang - | durch- - derung e
e IS (cm) messer (m) - ;

1 Stiel-Eiche Quercus robur 80/60 5 i +
2 Stiel-Eiche Quercus robur 80 5 i +
3 Stiel-Eiche Quercus robur 80 5 i +
4 Stiel-Eiche Quercus robur 80 5 i +
5 Eschenahorn Acer negundo. 100 8 N 0

Datengrundiagen: Vermessungsplan 26.02.01, Kartierung DR. SzamaTOLSKI + PARTNER Februar 2001

Verwendete Abkiirzungen:

Zeitpunkt der Einwanderung (nach SUKOPP et al. 1981):
i Indiochorophyten (einheimische Arten)
Archéophyt (vor 1500 n. Chr. eingewandert)
Neophyt (nach 1500 n. Chr. eingewandert)
Ephemerophyt (Unbestandige; gelegentlich verwildernde Kulturpflanzen und Kulturbegleiter)
Zuchtform

NmMmZX» -~

Stufen der Zustandsbewertung:

+ gut

0 Dbefriedigend; Schaden vorhanden
- stark geschadigt

Einen Uberblick iiber den derzeitigen Bestand (Vegetation, Biotoptypen, Baumbestand,
Versiegelung) und bekannte Restriktionen gibt die Bestandskarte in der Anlage zur Begriin-
dung. Die Auswirkungen auf Umwelt und Natur werden in Kapitel 4 - wesentliche Auswir-

kungen der Planung - behandelt.
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Landschaftsschutzgebiet ,,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet*

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im festgesetzten Landschaftsschutzgebiet
.Potsdamer Wald- und Haveiseengebiet*. Somit ist eine Bestétigung der obersten Natur-
schutzbehoérde erforderlich, daR kein Widerspruch zwischen der beabsichtigten Beplanung
und den Festsetzungen der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer
Wald-und Havelseengebiet* besteht. Die oberste Naturschutzbehérde (MLUR, Bereich Um-
weltschutz, Abt. N3/ §72) wurde friihzeitig an der Planung beteiligt (vgl. Kap. 3.3 - Nach-
richtliche Ubernahmen).

FFH-Gebiet ,,Obere Wublitz*

Das benachbarte FFH-Gebiet ,Obere Wublitz* ist aufgrund der Entfernung von rund 200 m
unter Beriicksichtigung des vorhandenen Geldndereliefs nach Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark nicht von der Planung betroffen.
Eine entsprechende Vertraglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich.

Geschiitzte Biotope nach § 32 BbgNatSchG

Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei den
Obstanlagen im Nordwesten des Plangebietes handelt es sich um relativ junge, bewirtschaf-
tete Intensiv - Obstanlagen.

2.3.8 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Spannungsfeld zwischen dem - durch eine mehrgeschossi-
ge Zeilenbebauung in diesem Bereich bereits Gberformten - Dorfrand Marquardts und der
offenen, von Obstanbau und Seen gepragten Landschaft des Havelseengebietes.

Aufgrund des bewegten Gelandereliefs und der vorhandenen Strukturelemente wie Hecken,
Baumreihen, Obstplantagen und der vorhandenen Scheune wirkt das Planungsgebiet relativ
kleinteilig. Es besteht eine Sichtbeziehung zum - von Erlenbruch gesdumten - Ufer des
Schldnitzsees mit der Oberen Wublitz.

Als Erholungsraum hat das Plangebiet nur geringe Bedeutung. Ein Trampelpfad entlang der
Obstplantage wird von Spaziergéngern als Verbindung zum Schlénitzsee genutzt.

2.3.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet tangiert nach Stellungnahme der Fachbehérde fir Denkmalschutz die nach
dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz geschiitzten Bodendenkmale Fundplatz
Marquardt Nr. 6 (Urnengrdberfeld der Bronzezeit) und Marquardt Nr. 12 (Fundplatz der
Stein-, rémischen Kaiser- und Slawenzeit sowie des Mittelalters).

Erhaltungsgrad und Umfang der Bodendenkmalsubstanz kann zur Zeit nicht prazise einge-
schétzt werden. Es wird empfohlen im Vorfeld der weiteren Planungen eine arch&ologische
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Bestandsanalyse unter Mitwirkung von Facharchiologen des Gebietsreferates Zau-
che/Teltow/Flaming durchzufithren.

Es gelten die Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)
vom 22.07.1991. '
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2.4  Planerische Ausgangssituation

241 Raumordnung

Landesplanung

Die Gemeinde Marquardt gehdrt gemaR § 4 des gemeinsamen Landesentwicklungspro-
grammes der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro) zum sogenannten engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin. GemaB § 6 LEPro sind im Brandenburger Teil des engeren
Verflechtungsraumes die Voraussetzungen fiir eine ausgewogene Verteilung der Entwick-
lungschancen und Entwicklungspotentiale so zu organisieren, dass Investitions- und Ansied-
lungswiinsche auf rdumlich konkretisierte Angebote treffen und die Siedlungsentwicklung
auf raumvertragliche Standorte konzentriert wird. Nach § 17 Abs. 3 LEPro kommt der Woh-
nungsversorgung eine grolRe Bedeutung fir die gesamtrdumliche Entwicklung der Lander
Berlin und Brandenburg zu. Es ist ein bedarfsgerechtes, sozialvertragliches und differenzier-
tes Wohnungsangebot durch Modernisierung und Neubau bereitzustellen.

Der Landesentwicklungsplan | -Zentral6rtliche Gliederung- (LEP [) legt Ober- und Mittelzen-
tren fest. Weitergehende Festlegungen von Zentren niederer Stufe werden in den Regio-
nalpldnen vorgenommen. Der LEP | weist der Gemeinde Marquardt daher keine zentralortli-
che Funktion zu.

Der Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin
(LEPeV) legt u.a. Siedlungsbereiche und Freirdume mit groBflichigem Ressourcenschutz
oder solchen mit besonderem Schutzanspruch fest. Das Plangebiet ist im LEPeV als Sied-
lungsbereich dargestelit und befindet sich damit im Einklang mit dem ubergeordneten Plan-
werk.

Gemdal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
In der Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom
27. Juli 2000 bestédtigt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die Vereinbarkeit des
Planungsvorhabens mit den Zielen der Raumordnung. Das Plangebiet wird danach sowohl
im LEPeV als auch im Regionalplan Havelland-Fidming als Siedlungsbereich dargestelit
und aus dem rechtskréaftigen Fldchennutzungsplan entwickelt. Darliber hinaus sind die Ori-
entierungswerte gemaR Regionalplan Plansatz 2.8.1 fur die Gemeinde Marquardt noch nicht
ausgeschopft. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung geht davon aus, dass mit der
vorliegenden Planung die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Marquardt mittelfristig abge-
schlossen ist.

Regionalplanung

Der Regionalplan Havelland-Flaming vom 18. Dezember 1998 benennt die Zentralen Orte
der Nahbereichsstufe, Orte mit besonderen Gemeindefunktionen sowie die Entwicklungs-
und Siedlungsschwerpunkte aufgrund landesplanerischer Vorgaben. Dariiber hinaus werden
Grundsétze und Ziele der allgemeinen Siedlungsentwicklung formuliert.

Die Gemeinde Marquardt bleibt ohne zentraldrtliche oder besondere Gemeindefunktion.
Aufgrund der vorhandenen Gewerbe- und Sondergebiete am Bahnhof Satzkorn werden die
Gemeinden Marquardt und Satzkorn nach Plansatz 2.5.3 als Entwicklungsschwerpunkt
LArbeiten® auRerhalb der zentralen Orte festgelegt. Der Bedarf an Arbeitsstattenflichen soll
in den Entwicklungsschwerpunkten ,Arbeiten” konzentriert und auf der Ebene der Mittel- und
Nahbereiche abgestimmt werden.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begrtindung

Unter Plansatz 2.8 werden Orientierungswerte fiir die Bauleitplanung als Ziele bzw. Grund-
sédtze der Regionalplanung festgelegt. Fiir den Bedarf der ortsansissigen Bevdlkerung
(Eigenbedarf) kdnnen danach zuséatzliche Wohnbaufladchen in der GréBenordnung von 10 %
der Einwohner (ab 1990) im Planungszeitraum bis 2010 ausgewiesen werden. Auf Flachen
fir Wanderungsgewinne (Stufe 1) sind dariiber hinaus in der Gemeinde Marquardt 85 Woh-
neinheiten (WE) auf Neubauflichen zulédssig. Fiir die Gemeinde Marquardt ist damit ein
Entwicklungsrahmen fiir den Planungszeitraum bis 2010 von rund 1230 Einwohnern festge-
legt. Die Planungen zum Wohngebiet ,An der Obstplantage* befinden sich damit bei einer
derzeitigen Einwohnerzahl von 968 (Stand Juni 2000) im Einklang mit dem tbergeordneten
Planwerk.

Die Bebauungsdichten in allgemeinen und reinen Wohngebieten sollen in der Gemeinde
Marquardt nach Plansatz 2.8.3 einschlieBlich der erforderlichen Stellpldtze und Nebenanla-
gen einen GRZ-Wert von 0,3 nicht tibersteigen.

2.4.2 Kreisentwicklung

Kreisentwicklungskonzeption

Die Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Potsdam-Mittelmark stellt eine informelle
Planung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar, bildet jedoch — da sie den Stand
kreislicher Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt — wichtiges Infor-
mationsmaterial fir die Regional- und Landesplanung.

Die Gemeinde Marquardt ibernimmt keine Funktion im Netz der Zentralen Orte. lhre Woh-
nungsbauentwicklung soll demnach im Rahmen des Eigenbedarfs erfolgen.

Die Kreisentwicklungskonzeption verzichtet auf eine konkrete Flachenaufteilung in den Ge-
meinden, ist jedoch darauf orientiert, zunachst die innerortlichen Verdichtungspotentiale zu
nutzen, ehe angrenzender Freiraum in Anspruch genommen wird.

Kreisliches Ziel ist es auch, bestehende Sport- und Spieleinrichtungen fiir Kinder zu erhal-
ten.

Landschaftrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Altkreis Potsdam Land liegt seit 1997 vor. Der Pla-
nungsraum Marquardt befindet sich im Naturraum Brandenburg - Potsdamer Havelseenge-
biet. Das Entwicklungskonzept des Landschaftsrahmenplanes sieht fiir diesen Raum den
Erhalt und die Entwicklung der méarkischen Kulturlandschaft unter Beriicksichtigung traditio-
neller Elemente wie den Obstanbau, die Anreicherung ausgerdumter Landschaftsrdume
durch Strukturelemente und den Erhalt und die Entwicklung des Obstanbaus unter besonde-
rer Beriicksichtigung des Boden- und Wasserschutzes vor.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begrindung

2.4.3 Ortliche Planungen

Dorfentwicklungskonzeption / Rahmenplan

Fir die Gemeinde Marquardt liegt seit 1993 eine Dorferneuerungsplanung vor. Im Entwick-
lungskonzept ist vorgesehen, die am nordwestlichen Dorfrand vorhandene Bebauung durch
eine Wohnbebauung mit Kettenhdusern und freistehenden Einzelhdusern zu ergdnzen. Von
diesen Planungen hat die Gemeindevertretung inzwischen Abstand genommen. Planungs-

ziel der Gemeinde ist nunmehr eine lockere Bebauung mit Einzelhdusern und einer Grund-

flaichenzahl von maximal 0,25.

Flachennutzungsplan

Im Fi3chennutzungsplan der Gemeinde Marquardt vom September 1991 wurden einige
Wohnbauflachen im AuRenbereich dargestellt, um sie kiinftig baulich zu entwickeln. Auch
der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 16 ist im Fldchennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellt.

Die geplante Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
entspricht damit der beabsichtigten stddtebaulichen Entwickiung und wird aus den Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes entwickelt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Marquardt
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage*, Begrtindung

Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Marquardt wurde bislang kein Landschaftsplan aufgestellt. Der Flachen-
nutzungsplan liegt bereits seit 1991 vor. Bei der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes
war daher die parallele Aufstellung eines Landschaftsplanes noch nicht zwingend erforder-
lich. Zum Entwicklungskonzept des Landschaftsrahmenplanes fiir den Altkreis Potsdam
Land vgl. Kap. 2.4.2.

Bebauungsplane / Vorhaben- und ErschlieBungsplane

In der Gemeinde Marquardt liegen insgesamt neun genehmigte Bebauungsplane vor, darun-
ter der Bebauungsplan Nr. 3 ,Schlosshotel Marquardt* und der Bebauungsplan Nr. 13 ,Am
Schlénitzsee* flr ein stdlich der Schule gelegenes Wohngebiet.

Weitere drei Bebauungspldne (Nr. 14 ,Hotel am Amselweg®, Nr. 15 ,Am Garten” und der
vorliegende Bebauungsplan Nr. 16 ,An der Obstplantage*) befinden sich im Verfahren.

Vier Bebauungsplanverfahren (Nr. 9, Nr. 10, Nr. 11 und Nr. 12) wurden eingestellt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung geht in ihrer Stellungnahme zum vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 16 davon aus, dass mit der Planung dieses Wohngebietes die Sied-
lungsentwicklung der Gemeinde Marquardt mittelfristig abgeschlossen ist.

Gestaltungssatzung

Fir den historischen Ortskern der Gemeinde Marquardt liegt seit 1993 eine Gestaltungssat-
zung vor. In der Anlage zur Gestaltungssatzung wird empfohlen, fiir das restliche Dorfgebiet
die Forderungen der Gestaltungssatzung ebenfalls zu beachten. Erwiinscht sind Geb&u-
deldsungen mit fiir mérkische Dorfer typischen Dachlandschaften.

In einem Entwicklungskonzept zur Gestaltsatzung ist vorgesehen, die am nérdlichen Dorf-
eingang westlich der HauptstraBe vorhandene Bebauung (Schule, Wohngeb&ude Schul-
stral3e) durch angepasste maximal 2 ¥ geschossige Wohnbebauung zu ergénzen, um eine
sinnvolle Abstufung als Ubergang zur Landschaft zu erreichen.

Von diesen Planungen hat die Gemeindevertretung inzwischen Abstand genommen. Pla-
nungsziel der Gemeinde ist nunmehr eine lockere Bebauung mit 1 ¥ geschossigen Einzel-
hdusern und einer Grundflachenzahl von maximal 0,25.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begriindung

3 Planinhalt

3.1 Entwickllmg der Planungstiberlegungen, Intention des
Planes

Am 25. Mai 2000 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Marquardt die Aufstellung
eines Bebauungsplanes Nr. 16 fir ein Wohngebiet ,An der Obstplantage* beschlossen. Die
Planungen fiir ein Wohngebiet am nordwestlichen Dorfrand gehen auf den wirksamen Fl4-
chennutzungsplan der Gemeinde aus dem Jahr 1891 zuriick, der den beplanten Bereich als
Wohnbaufldche darstellt.

3.2 Wesentlicher Planinhalt und Begriindung

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Um im Plangebiet die Mdglichkeit zur Entwicklung einer weitgehend ungestérten Wohnsied-
lung zu schaffen, werden die Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Es dient damit vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind danach neben
Wohngeb&uden u.a. der Versorgung des Gebietes dienende L&den sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe. Es soll damit ein von Stérungen durch Schall oder andere Emissionen
weitgehend freies Baugebiet entstehen. Aufgrund der geringen Ausdehnung des WA-
Gebietes sollen die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4, 5 und 6 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen
Betriebe und Anlagen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nach § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

Besondere Aufmerksamkeit ist bei der Festsetzung eines Wohngebietes méglichen Emissi-

onsquellen zu widmen. Es liegen jedoch zum jetzigen Zeitpunkt keine Erkenntnisse vor, die
darauf schlieen lassen, daB das Plangebiet besonderen Belastungen ausgesetzt ist.

3.2.2 MahR der baulichen Nutzung

Die MaBfestsetzungen im Plangebiet werden getroffen durch die Grundflichenzahl gem.
§ 19.Abs. 1 BauNVO und die Zahl der zuldssigen Geschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO.
Eine Differenzierung der baulichen Dichte im Plangebiet ist nicht vorgesehen.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird im Plangebiet mit 0,25 festgelegt, um eine maglichst ortsbildver-
tragliche Bebauungsdichte zu gewéhrleisten.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begrundung

Zahl der zuldssigen Geschosse

Die Zahl der zulassigen Geschosse wird auf ein VollgeschoR als HéchstmaR festgesetzt.
Ein Dachausbau im Rahmen des bauordnungsrechtlich zuldssigen MaRes ist moglich. Dar-
iber hinaus, ist ein zweites VoligeschoR zulédssig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum
handelt, der ein VollgeschoR ist, wie z. B. bei Uberschreitung der in § 2 Abs. 5 BbgBO ge-
nannten Grundfliche mit einer Héhe von iber 2,30 m durch den Einbau von Dachgauben.
Die maximale Hohe des Drempels (Kniestock) betrdgt dabei jedoch 1,00 m (vgl. 1.2.5).

3.2.3 Bauweise, liberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Baugebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zur Wah-
rung des geplanten Gebietscharakters einer locker bebauten Einfamilienhaussiedlung er-
folgt die Festsetzung der Zulassigkeit ausschlieBlich von Einzelhdusern.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Plangebiet festgesetzt durch Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO. Die Baufelder weisen grundsétzlich eine Tiefe von 12 bzw. 15 m
auf und sind damit fir Einfamilienhduser einschlieBlich der Terrassen ausreichend dimen-
sioniert. Zur Schaffung einer einheitlichen Vorgartenzone wird ein Abstand der straBenseiti-
ge Baugrenzen von 3,0 m zur StralRe festgelegt. Eine Festsetzung von Baulinien entlang
der Stralen zur Schaffung einer einheitlichen StraRenflucht soll zur Erzielung eines weitge-
henden MaRes an Flexibilitat fiir die zukinftigen Eigentiimer nicht erfolgen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird die Festsetzung getroffen, daB die
Errichtung von Garagen oder Nebenanlagen unzuldssig ist. Diese Festsetzung dient dem
Ziel der Realisierung einer geordneten Wohnbebauung ohne Beeintrachtigung des Stra-
Renbildes durch in der Vorgartenzone errichtete Garagen und sonstige Nebenanlagen.

Zur Gewiéhrleistung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Festsetzungen des Land-
schaftsschutzgebietes ,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet* wird fiir die im LSG liegen-

- den Teile des WA-Gebiets die Festsetzung getroffen, da diese Flachen von Bebauung

freizuhalten und ausschlieRRlich als Hausgarten zu nutzen sind.

Die im Bereich der zukiinftigen Garten vorhandene Scheune soll zurlickgebaut, die Fldchen
sollen entsiegelt werden

3.2.4 ErschlieBung, Baugrundstticke

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die von der B 273 abzweigende
Hauptstrae der Gemeinde Marquardt gesichert. Durch Anlage einer 8 m breiten ringférmi-
gen Planstrale erfolgt die innere ErschlieBung. Die PlanstraRe wird als offentliche Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. In
Anlehnung an die Brandenburgische Empfehlungen fiir die Aniage von verkehrssicheren,
ortstypischen, anwohnergerechten und kostensparenden ErschlieBungsstralen (BEATE
‘94) soll eine Gestaltung als Mischverkehrsfliche erfolgen. Aufgrund einer fehlenden stid-
tebaulichen Notwendigkeit wird auf eine Festsetzung hierzu verzichtet ebenso wie auf die
Festsetzung von Pflanzstreifen, die jedoch realisiert werden sollen.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begriindung

Ein von der HauptstraRe abzweigender Wohnweg erschlieBt weitere Baugrundstiicke. Er
wird als private Verkehrsflache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und
deren Besucher und von Rettungsfahrzeuge sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustdndigen Unternehmenstréger festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes wird ergdnzt durch einen 6ffentlichen FuBweg in
Richtung Schlanitzsee. Zur Sicherung der ErschlieBung des angrenzenden, weiterhin land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicks wird der FuBweg mit einem Fahrrecht zugunsten der
Anlieger (Grundstiick Flur 1, FSt 91tw) belastet.

Zur Begriinung der Siedlung wird durch textliche Festsetzung die Pflanzung von Bdumen
innerhalb der StralRenverkehrsflachen festgesetzt (vgl. Kap. 1.3.8).

3.2.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem Plan werden Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht erlassen, um
das Stralen- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen bzw. den Schutz von Natur und
Landschaft zu beriicksichtigen.

Neben Hecken sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zuléssig, sofern
sie aus Holz oder Metall bestehen. Die Unzuldssigkeit von durchgehenden Sockeln dient
neben dem Schutz des StraRenbildes dem Schutz von Natur und Landschaft, da Kleinsiu-
ger, die Ublicherweise in Ortsrandlagen diesen Typs vorkommen, ansonsten in ihrem Le-
bensraum erheblich beschrankt wéaren.

Als Dachdeckungen sind im Plangebiet Dachziegel in ortstypischen Rot- und Brauntnen
erwlinscht. Stadtebaulich nicht akzeptabel flir die Gemeinde sind Dachdeckungen in blau
und griin. Es wird daher per Festsetzung bestimmt, da Dachdeckungen in blauen und gri-
nen Farbtdnen unzuldssig sind. Die Festsetzung eines Farbspektrums zuldssiger RAL - Far-
ben erweist sich in bezug auf die Farbgebung von Dachziegeln als nicht praktikabel.

Gestalterische Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung im Wohngebiet sowie zur
maximal zuldssigen Hohe des Drempels (Kniestock) dienen der ortstypischen Bebauung
des Gebietes. Zuldssige Dachformen sind danach Satteldach, Kriippelwalmdach und
Walmdach. Die zuldssige Dachneigung betrdgt 30 - 45 °. Drempel sind nur bis zu einer Ho-
he von maximal 1,00 m zul&ssig.

Gestalterische Festsetzungen zu Geb&udestellung und Firstrichtung sind zur Erzielung ei-
nes gewissen MaRes an Flexibilitat fur die zukiinftigen Eigentiimer nicht vorgesehen.

3.2.6 Immissionsschutz

In beachtenswerter Ndhe zum Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen oder nach
BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen. Die nérdlich des Plangebietes in etwa 500 m
Entfernung verlaufende B 273 hat nach derzeitiger Einschitzung keine Bedeutung fir das
Wohngebiet.

Der im Plangebiet vorhandene Bolzplatz wird mit dem WA-Gebiet Giberplant.
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3.2.7 Grinflichen

Westlich des WA-Gebietes wird eine etwa 6300 gm groRe Grinfl4che fiir den Biotop- und
Artenschutz festgesetzt. Auf dieser Flache ist eine Streuobstwiese anzulegen (vgl. Kap.
3.2.8). Sie dient damit vorwiegend dem Biotop- und Artenschutz, dariiber hinaus dient sie
der Eingriinung zur anschlieBenden freien Landschaft und damit der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Die Neuanlage von Streuobstwiesen z#hit auch zu den in der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung als Zielvorgabe festgelegten EntwicklungsmaBnahmen im
LSG ,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet®.

Die Festsetzung als private Griinflache erfolgt, da qualitativ ein Unterschied zur landwirt-
schaftlich genutzten Flache erreicht werden soll, um den Ausgleich sachgerecht umzuset-
zen. Aus diesem Grund erfolgt auch eine Uberlagerung mit einem Anpflanzgebot sowie als
Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft. Erlduterungen zu den auf den Griinflichen fiir den Biotop- und Artenschutz vorgese-
henen MalRnahmen finden sich im folgenden Kapitel. Es ist vorgesehen einen Teil der
Obstwiese auch der Erholung der Anlieger zur Verfiigung zu stellen und gegebenenfalls
auch einzelne Spielgeréate fir Kleinkinder aufzustellen.

3.2.8 Pflanzgebote, Pflanzbindungen, MaRnahmen und Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (SPE-Flachen)

Zur Berlicksichtigung der Belange des Naturhaushaltes gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB - und
hier insbesondere zur Minimierung der durch die Neuversiegelung zu erwartenden kleinkli-
matischen Belastungen - werden Pflanzgebote zur Anpflanzung von Biumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt:

Innerhalb der StraRenverkehrsflichen sind zur Minimierung kleinklimatischer Belastungen
und zur positiven Gestaltung des Ortsbildes mindestens 20 Einzelbdume 2. Ordnung zu
pflanzen. Hierbei wird von einer einreihigen Baumpflanzung in einem durchgehenden
Grinstreifen ausgegangen, der fur Einfahrten unterbrochen werden kann. Der Abstand der
Baume untereinander soll etwa 15 m betragen.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind anteilig mit Bdumen zu bepflanzen. Je
200 m? ist ein zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die AuBenwandfldchen von Nebenan-
lagen i. S. d. § 14 BauNVO, Garagen als selbstédndige Gebaude und iberdachte Stellplédtze
sind -mit rankenden pflanzen der entsprechenden Pflanzliste zu begriinen. Dies trégt wie alle
Pflanzgebote zu einer Durchgriinung der Siedlung bei.

Auf der mit SPE 1 gekennzeichneten Grinfldche soll eine Streuobstwiese unter Verwen-
dung von Obsthdumen in ortsiiblichen, pflegeextensiven Sorten der entsprechenden Pflanz-
liste angelegt werden. Pro 100 gm Flache ist ein Obstbaum zu pflanzen. Die Flachen sind
durch Wiesenaussaat der entsprechenden Pflanzliste zu begrinen.

Auf den mit SPE 2 gekennzeichneten Flachen ist in einer Breite von mindestens 2,50 m
bzw. in einer Breite von 5,00 m eine freiwachsende Hecke zu pflanzen. Dies dient der posi-
tiven Ortsbildgestaltung durch Eingriinung des WA-Gebietes nach Westen und Stiden.

Zur Gewdhrleistung einer sachgerechten, zeitnahen Ausgleichsfunktion werden Mindest-
qualitdtsanforderungen an die zu pflanzenden Geholze festgesetzt. Gleiches gilt fur die
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Festsetzung der Anzahl (Pflanzdichte) der zu pflanzenden Gehélze. Im Hinblick auf einen
sachgerechten Ausgleich (6kologische Wertigkeit als Nist-und N&hrgeh&lze) sowie zur
Ortsbildpflege wird fiir Pflanzungen gemaR zeichnerischer und textlicher Festsetzungen die
Verwendung standortheimischer bzw. standorttypischer Arten anhand von Pflanzlisten fest-
gesetzt.

Die vier im Nordosten des Plangebietes vorhandenen Eichen werden zur Minimierung der
mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe sowie zur Ortsbildpflege mit einer Pflanzbindung
versehen.

Ebenfalls dem Schutz des Naturhaushaltes gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB dienen Festset-
zungen zum wasser- und luftdurchldssigem Aufbau von FuBwegen, Zufahrten und Stellplat-
zen getroffen. Festsetzungen zur Versickerung des auf den Dachflachen anfallendem Nie-
derschlagswassers werden nicht getroffen. Es gelten die Bestimmungen des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes (BbgWG) vom 13.07.1994, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.12.1997.

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes werden - mit Ausnahme der Pflanz-
gebote im WA-Gebiet - von dem Vorhabentrdger vorgenommen. Dieser verpflichtet sich
gegeniiber der Gemeinde zur Umsetzung der Vorgaben.

3.2.9 Flachen fiir die Landwirtschaft

Die der Obsterzeugung dienenden Flachen im Nordwesten des Plangebietes werden ent-
sprechend der derzeitigen Nutzung als Flachen fir die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr.
18 a) BauGB gesichert. Die Moglichkeit der Festsetzung einer genauen Zweckbestimmung
soll nicht genutzt werden. Es ist davon auszugehen, daB die Flachen entsprechend der
langjéhrigen Tradition auch weiterhin dem Erwerbsobstbau dienen.

Die Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet®.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage®, Begrindung

3.3  Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutzgebiet ,,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet*

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im festgesetzten Landschaftsschutzgebiet
.Potsdamer Wald-und Havelseengebiet*. Zur Gewéhrleistung der Vereinbarkeit des Vorha-
bens mit den Festsetzungen des Landschaftsschutzgebietes ,Potsdamer Wald-und Havel-
seengebiet” wird flir die im LSG liegenden Teile des WA-Gebiets die Festsetzung getroffen,
daf diese Flachen von Bebauung freizuhalten und ausschlieflich als Hausgéarten zu nutzen
sind. Die Neuanlage von Streuobstwiesen - wie sie westlich des WA-Gebietes vorgesehen
ist - z&hlt zu den in der Landschaftsschutzgebietsverordnung als Zielvorgabe festgelegten
EntwicklungsmalRnahmen im LSG ,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet®.

Die oberste Naturschutzbehérde (MLUR, Bereich Umweltschutz, Abt. N3/ §72) wurde friih-
zeitig an der Planung beteiligt. Gem&R Schreiben des MLUR vom 10.04.2001 (Geschéftsz:
N3/72/PM-P/L 612) besteht kein Widerspruch zwischen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 Wohngebiet ,An der Obstplantage* und den Festsetzungen der Verord-
nung dber das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet®.

FFH-Gebiet ,,Obere Wublitz*

Das benachbarte FFH-Gebiet ,Obere Wublitz" ist aufgrund der Entfernung von rund 200 m
unter Berlicksichtigung des vorhandenen Geléndereliefs nach Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark nicht von der Planung betroffen.
Eine entsprechende Vertraglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich.

Geschiitzte Biotope nach § 32 BbgNatSchG

Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei den
Obstanlagen im Nordwesten des Plangebietes handelt es sich um relativ junge, bewirtschaf-
tete Intensiv - Obstanlagen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet tangiert die nach dem BbgDSchG geschiitzten Bodendenkmale Fundplatz
Marquardt Nr. 6 (Urnengréberfeld der Bronzezeit) und Marquardt Nr. 12 (Fundplatz der
Stein-, rdmischen Kaiser- und Slawenzeit sowie des Mittelalters). Es geiten die Bestimmun-
gen des Gesetzes (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 22.07.1991.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
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4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1  Auswirkungen auf bestehende Nutzungen und die
Siedlungsstruktur, Grundstiickssituation

Die im Bereich der Schulstrae bereits vorhandene mehrgeschossige Wohnbebauung wird
durch die Verwirklichung des Planungsvorhabens gestarkt. Das Dorfgebiet wird nach Nord-
westen abgerundet. Der Bebauungsplan orientiert sich hinsichtlich seiner stadtebaulichen
Lésung in den fir Einfamilienhduser tiblichen Dimensionen. Der zu erwartende Einwohner-
zuwachs betrégt rund 100 Einwohner.

Die derzeit brachliegenden Wiesenflachen werden mit der Planung einer anderen Nutzung
zugefiihrt. Die im Bereich der zukiinftigen Gérten vorhandene Scheune soll zuriickgebaut,
die Flachen werden entsiegeit.

Ein geringer Teil der bewirtschafteten Obstanlage befindet sich im Bereich zukiinftiger
Hausgérten. Hinsichtlich der Inanspruchnahme und Umnutzung dieser Flachen besteht Ein-
vernehmen mit dem Bewirtschafter.

Die Situation der Eigentumsverhéltnisse ist der Gemeinde bekannt.

4.2  Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Mit der Umsetzung der Planung werden sich keine erheblichen Auswirkungen auf den Ver-
kehr ergeben. Die Anzahl der maximal errichtbaren Gebdude und die dadurch entstehenden
vermehrten Verkehrsbewegungen werden sich in einem quantitativ kaum relevanten Rah-
men bewegen. Gleichwoh| wird mit der Umsetzung des Planes Verkehr auf einer Flache
erzeugt werden, die bisher nicht verkehrlich genutzt wurde.

Nach der Brandenburgischen Bauordnung diirfen gem. § 52 Abs. 1 Geb&ude nur errichtet
werden, wenn Stellpldtze / Garagen in ausreichender GréRe und Beschaffenheit hergestellt
werden. Mit einer relevanten Belastung des sonstigen Gemeindegebietes durch den ruhen-
den Verkehr ist daher nicht zu rechnen.

4.3  Auswirkungen der Emissionen

Durch die Planung und ihre Realisierung wird nicht mit erheblich verstarkten Emissionen
gerechnet. Lediglich in Zeiten, in denen ein Gebdude neu errichtet wird, ist von erhéhter
Larmbelastung und Luftverunreinigung auszugehen. Aber auch diese werden sich im fir
Einfamilienhduser iiblichen Rahmen bewegen. Nach dem Bau ist ein Anstieg der Luftverun-
reinigung durch die Pkw-Nutzung zu erwarten, der jedoch nicht exakt zu quantifizieren ist.

SZ+P



[ . N —

Llainiratl

P

(v T ]

EYPINE

Wl o
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4.4 Umweltbericht, Eingriffsregelung

Umweltvertraglichkeit

Das Stadtebauprojekt der Gemeinde Marquardt fiir ein Wohngebiet ,An der Obstplantage*“
bleibt mit einer zuldssigen Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO von rund 5000 gm
deutlich unterhalb des vorgesehenen Priifwertes fiir eine Vorpriifung des Einzelfalls im Be-
bauungsplanverfahren. Die mit dem Stddtebauprojekt verbundenen Umweltauswirkungen
werden von der Gemeinde als nicht erheblich i. S. d. vorgesehenen Gesetzes zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EU-Richtlinien zum Um-
weltschutz eingeschétzt. Das benachbarte FFH-Gebiet ist aufgrund der Entfernung unter
Beriicksichtigung des vorhandenen Geldndereliefs nicht von der Planung betroffen. Das
Vorhaben ist nach Stellungnahme der Obersten Naturschutzbehérde mit dem vorhandenen,
teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragenden, Landschaftsschutz-
gebiet vereinbar. Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
sind ausgleichbar. Es wird daher keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihr.

FFH-Vertraglichkeit

Das benachbarte FFH-Gebiet ,Obere Wublitz* ist aufgrund der Entfernung von rund 200 m
unter Beriicksichtigung des vorhandenen Geldndereliefs nach Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mitteimark nicht von der Planung betroffen.
Eine entsprechende Vertraglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich.

Darstellungen des Landschaftplanes

Fir die Gemeinde Marquardt wurde bislang kein Landschaftsplan aufgestellt. Das Entwick-
lungskonzept des Landschaftsrahmenplanes sieht fiir den Planungsraum Marquardt im Na-
turraum Brandenburg - Potsdamer Havelseengebiet den Erhalt und die Entwicklung der
markischen Kulturlandschaft unter Bericksichtigung traditioneller Elemente wie den
Obstanbau, die Anreicherung ausgerdumter Landschaftsrdume durch Strukturelemente und
den Erhalt und die Entwickiung des Obstanbaus Unter besonderer Beriicksichtigung des
Boden- und Wasserschutzes vor.

Eingriffsregelung

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
erfolgt eine Eingriffsfolgenabschatzung auf der Grundlage einer Bestandskarte (Vegetation,
Biotoptypen, Baumbestand, Versiegelungsgrad) und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet.

Nachfolgend werden die Beeintrachtigungen der naturschutzrechtlichen Schutzgiiter ermit-
telt und bewertet sowie Minimierungs- und Ausgleichsmanahmen formuliert. Der derzeitige
Bestand im Plangebiet ist Kapitel 2.3 der Begriindung zu entnehmen. Einen Uberblick gibt
die Bestandskarte im Anhang der Begriindung.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage”, Begrindung

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen werden - mit Ausnahme der Obstplantage - auf
der gesamten Flache verandert. Durch Bebauung und gértnerische Bepflanzung des Plan-
gebietes geht der Biotoptyp Frischwiese, Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte,
Hecken und Sportplatz vollstandig verloren. Mit dem Verlust dieser Biotoptypen von mittle-
rem bzw. von derzeit eingeschrianktem Wert wird sich die Artenzusammensetzung in Flora
und Fauna verandern.

Ein Ausgleich hierfir kann durch Wiederherstellung gleichwertiger und Schaffung héher-
wertiger Biotope innerhalb des Plangebietes realisiert werden. Im Plangebiet werden daher
westlich des Baugebietes Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft zur Anlage einer Streuobstwiese festgesetzt. Dar-
iber hinaus sind nach § 9 Abs. 1 BbgBO die nicht Uberbauten Flichen der bebauten
Grundstiicke zu bepflanzen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese
Fléchen nicht fiir andere zuldssige Verwendungen benétigt werden. Insgesamt werden bzw.
bleiben somit rund 26.600 gm (76,4 %) des Plangebietes begriint.

Zur Gewadhrleistung einer sachgerechten, zeitnahen Ausgleichsfunktion werden Mindest-
qualitdtsanforderungen an die zu pflanzenden Gehoélze festgesetzt. Gleiches gilt fur die
Festsetzung der Anzahl (Pflanzdichte) der zu pflanzenden Gehdélze. Im Hinblick auf einen
sachgerechten Ausgleich (Gkologische Wertigkeit als Nist-und N&hrgehdélze) sowie zur
Ortsbildpflege wird fur Pflanzungen gemaR zeichnerischer und textlicher Festsetzungen die
Verwendung standortheimischer bzw. standorttypischer Arten anhand von Pflanzlisten fest-
gesetzt.

Der Verlust des Biotoptyps Frischwiese, Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte
und Hecken in einem Umfang von rund 23.500 gm kann durch die genannten Malnahmen
ausgeglichen werden.

Bei Durchfilhrung der ErschlieRungsmaRnahmen wird von einem vollstdndigen Erhalt der
ortsbildpragenden, aus Stiel-Eichen gebildeten, Baumreihe entlang der Hauptstrae ausge-
gangen. Die Bdume werden daher mit einer Pflanzbindung versehen. Falls erforderlich, sind
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
ausreichende SchutzmaRnahmen durchzuftuhren.

Als weitere MaBnahme sind Baumpflanzungen im Bereich der VVerkehrsflichen vorgesehen.
Dariiber hinaus werden nicht (berbaubare Flachen mit Pflanzgeboten zur Bepflanzung mit
Bdumen und Strduchern belegt (vgl. Kap. 2.3.8). Diese sind dem Schutzgut Boden als Er-
satzmalnahme im naturschutzrechtlichen Sinn zugeordnet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet sind durch intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie in gerin-
gem Umfang durch Bebauung méaRig bis stark tiberformt. Zu den Vorbelastungen z&hit der
Verlust jeglicher Bodenfunktion im Bereich der vorhandenen Gebdude und Anlagen sowie
die Einschrénkung der Bodenfunktionen im Bereich verdichteter Fldachen. Vollstdndig ver-
siegelt sind derzeit rund 100 gm. Hierzu z&hlen die Grundflaichen der Scheune und des
Pumpenhauses.

Waihrend der Bauphase wird durch die Bearbeitung des Bodens mit schwerem Gerat mit
einer erheblichen Verdichtung zu rechnen sein. Mit Durchfiihrung geeigneter Lockerungs-
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage*, Begriindung

maBnahmen kann diese Beeintrdchtigung als temporér betrachtet werden. Zum Schutz des
Bodens ist wahrend der Bauphase ein geeignetes Baustellenmanagement anzuwenden.

Dauerhafte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind durch die Versiegelung zu
erwarten. Mit dem Bebauungsplan wird die Bebauung und damit die Versiegelung einer
Flache von maximal rund 1,0 ha vorbereitet. Bei einer GroRe des festgesetzten Baugebie-
tes WA von 20.540 gm und einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,25 ist eine maxima-
le Versiegelung durch die Grundflachen der Hauptgebdude in einem Umfang von rund 5100
gm zuldssig. Hinzu kommen maximal rund 2600 gm durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen sowie von baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache aufgrund der Uberschreitungsmaéglichkeiten nach § 19 Abs. 4
BauNVO. Durch Verkehrsflichen werden maximal weitere rund 3000 gm versiegelt.

Zur Minimierung der Eingriffe wird festgesetzt, daB FuBwege, Zufahrten und Stellplatze nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. in den Verkehrsflichen sind
Flachen fir Baumpflanzungen und weitere Bepflanzungen enthalten. Fir die Erschlie-
Rungsflachen im Baugebiet und fiir die Verkehrsflachen ist daher lediglich von einem Ver-
siegelungsgrad von etwa 70 % auszugehen.

Es ist daher im Plangebiet von einer maximalen Versiegelung in einem Umfang von etwa
0,9 ha auszugehen.

Die zu erwartende Beeintrachtigung ist im Plangebiet durch Riickbau und Entsiegelung vor-
handener Geb&ude und Anlagen mit einer Grundflache von rund 100 gm nur in geringem
Umfang schutzgutbezogen ausgleichbar. Daher werden Baumpflanzungen im Bereich der
Verkehrsfldchen als ErsatzmaRnahme im naturschutzrechtlichen Sinn festgesetzt. Dariiber
hinaus werden nicht iberbaubare Flachen mit Pflanzgeboten zur Bepflanzung mit Baumen
und Strduchern belegt (vgl. Kap. 2.3.8).

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Der OberflachenabfluR wird durch die beabsichtigte Versiegelung erhoht, was sich in einer
verminderten Grundwasserneubildungsrate niederschldgt. Diese Eingriffsfolgen kénnen
durch Verwendung wasserdurchléassiger Materialien, Schichtaufbauten und Verlegearten bei
FuRwegen, Zufahrten und Stellplatzen minimiert werden. Diese Forderung findet als textli-
che Festsetzung daher Eingang in den Bebauungsplan.

Die Pflicht zur Versickerung des auf Dachflichen anfallenden Niederschlagswassers auf
den Baugrundstiicken regelt sich nach den Bestimmungen des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes. Die Anlage von naturnah gestalteten Geldndemulden wird hierzu empfohien.

Temporédre Beeintrdchtigungen durch die BaumaBnahmen sind durch die Beachtung der
einschlagigen Vorschriften zu minimieren, im Bebauungsplan jedoch nicht festzusetzen.
Eine wesentliche Verdnderung des Wasserhaushaltes ist nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage*, Begrundung

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene

Die lokalen Klimaverhaltnisse werden durch die Uberbauung des Plangebietes verandert.
Mit den festgesetzten MinimierungsmaRnahmen zum Grad der Versiegelung und den vor-
gesehenen Baumpflanzungen wird die Beeintrdchtigung jedoch soweit reduziert, daR ein
Ausgleich hierfur nicht erforderlich ist. Eine Beeinflussung des iiberortlichen Klimas ist
durch die Bebauung ebensowenig zu erwarten wie die Gefahr von erheblichen Luftverun-
reinigungen durch das Wohngebiet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Mit dem geplanten Vorhaben geht die vorhandene Situation, in der sich eine offene, von
Wiesen und Obstanbau gepragte Feldflur unmittelbar an den - in diesem Bereich jedoch
bereits erheblich iiberformten - Dorfrand anschlief3t, verloren.

Zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild wird der noérdliche und der slidliche
AuBenrand des Wohngebietes durch Heckenpflanzungen mit einheimischen Gehdélzen be-
griint. Der westliche, zur freien L.andschaft uUbergehende AuBenrand wird durch die vorhan-
dene Obstplantage und die Anlage der Streuobstwiese eingegriint.

Die getroffenen gestalterischen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachformen,
Dachfarben, Drempeln und Einfriedungen dienen zugleich der Vermeidung von Beeintréch-
tigungen des Landschafts- und Ortsbildes und des Schutzgutes Biotope und Arten.

Durch die Ansiedlung neuer Anwohner wird der Nutzungsdruck auf die &ffentlichen Freirdu-
me und auf die angrenzende Landschaft erhoht. Aufgrund des geplanten Gebietscharakters
mit einer lockeren Bebauung und Hausgérten und der fir die Anwohner zeitweise nutzbaren
Obstwiese ist dies jedoch nur in einem geringen AusmaR zu erwarten.

Grundsatzliche MinimierungsmaRnahmen, Ausgleichsbilanz

Grundsétzliche MaRnahmen, die der Minimierung der Eingriffserheblichkeit dienen und im
Rahmen der BaumaRnahmen zu berlcksichtigen sind, werden im folgenden aufgelistet:

-~ Grundsatzlich sind Baustelleneinrichtungsflachen einzuzdunen.

— Die nach Beendigung der Bauarbeiten zur Bepflanzung vorgesehenen Flachen sind iiber
die ganze Flache mindestens 20 cm tief zu lockern.

— Die Baufahrzeuge und -maschinen sind regelmaRig zu warten und die Mdglichkeit der
Abgasverminderung entsprechend der neuesten technischen Entwicklung konsequent zu
nutzen.

— Die Baustellen sind regelméiig auf Bodenverschmutzungen durch den Baubetrieb zu
kontrollieren, und Bodenkontaminationen sind sofort zu entfernen.

— Der Oberboden im Bereich der Bau- und Baubetriebsflichen ist gemaR DIN 18915 ab-
seits des Baubetriebs geordnet zu lagern.

— Besonders larmverursachende Bautétigkeiten sind auf ein Minimum zu beschridnken und
Nachtarbeiten zu vermeiden.
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Bebauungsplan Nr. 16 Marquardt, Wohngebiet ,An der Obstplantage*, Begrindung

— Der Kronentraufbereich der Baumbestdnde an den Baustellen ist gemdR RAS LG4 durch
Baumschutzzdune zu schiitzen.

-~ Die Bepflanzung der privaten Flachen ist spatestens 1 Jahr nach Beendigung der bauli-
chen MaRnahmen durchzufiihren. Im gesamten Plangebiet sind wihrend der An-
wuchsphase von drei Jahren die Neupflanzungen fachgerecht zu pflegen und zu bewés-
sern.

— Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflaichen bei Bau-
mafRnahmen) ist in vollem Umfang anzuwenden.

Uber diese grundsatzlichen MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffserheblichkeit hinaus
gewdébhrleisten die benannten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen einen
weitgehenden Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt.

Die MaBnahmen werden, soweit planungsrechtlich zuldssig, im Bebauungsplan nach § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB (Griinflachen), § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (MaRnahmen und Flachen far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Anpflanzgebote, Bindungen fiir die Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen) festgesetzt.

Durch die Umsetzung der festgesetzten Maftnahmen innerhalb des Plangebietes kann von
einem sachgerechten Ausgleich der Beeintrdchtigungen ausgegangen werden. Weitere
MaRnahmen auferhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

4.5 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Die Kosten fiir die ErschlieRung werden aufgrund eines stidtebaulichen Vertrages vom
Vorhabentréger ibernommen.

Offentliche Verkehrsflichen gehen nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der
Begriinung kostenfrei in den Besitz der Gemeinde lber. Der Gemeinde entstehen damit
keine Kosten fir ErschlieBung und Ubernahme der Grundstiicke.

Folgekosten sind im Rahmen der Gblichen Verkehrssicherungspflicht und UnterhaltsmaR-
nahmen zu erwarten.
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5 Flachenbilanz

Nutzungsart ke o . GroRe | Antell am Plangebiet
Allgemeines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO 20.540 m? | 58,9 %
Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1.1 BauGB 2.970 m? 8,5%

Private Grinflache, Biotc.)“p;-mund Artensc.hutz 6.340 m? 182 %

Flache fur die Landwirtschaft 5.020 m? 14,4 %
Plangebiet gesamt 34.870 m® 100,0 %

6 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Vermessungsplan des &ffentlich bestellten Vermessungsinge-
nieurs Dr. -Ing. Uwe Kraatz, 14482 Potsdam, angefertigt nach eigener Messung vom
26.02.01 im MaRstab 1 : 1.000.

7 Verfahren

08.06.2000 Planungsanzeige

25.05.2000 Aufstellungsbeschlufl Bebauungsplan Nr. 16 Wohngebiet ,An der Obst-
plantage®

21.03.2001 Friihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mai/Juni 2001

26.04.2001

Mai / Juni 2001
(17.07.2001)

(17.07.2001)

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

BeschluR zur Beteiligung der Bilrger gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Ausle-
gungsbeschiuR)

Beteiligung der Biirger gem. § 3 Abs. 2 BauGB (&ffentliche Auslegung)
Abwéagungsbeschluf} |

Satzungsbeschluf’

Anzeige bei der hoheren Verwaltungsbehérde

Bekanntmachung
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8 Anhang

Textliche Festsetzungen

Auswirkungen auf Umwelt und Natur, Bestandskarte im M 1 : 1.000, verkleinert
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Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1. Im Plangebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4, und 5 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO

2. 3. Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist ein weiteres Vollge-
schoB zuldssig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum handelt, der ein VollgeschoB
ist.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 u. 5 BauNVO

2. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

1. Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Garagen und tberdachte Stell-
platze sowie Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulés-
sig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVOQ, § 23 Abs. 5
BauNVO

3. Gestalterische und bauordnungsrechtliche Vorschriften

1. Als Einfriedungen zulassig sind nur offene Z&une bis zu einer Hhe von 1,20 m
(ausgehend vom nichstgelegenen Hohenbezugspunkt) aus Holz oder Metall sowie
Hecken aus Arten der Pflanzliste ,Stréducher erster Ordnung“ und ,Stréucher zweiter
Ordnung®. Durchgehende Sockel sind nicht zuléssig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

2. Nicht zul&ssig sind Dachdeckungen in blauen und griinen Farbtonen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

3. Drempel sind bis zu einer Héhe von 1,00 m zul&ssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

4. Pflanzgebote

1. Innerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind mindestens 20
Einzelbdume der Pflanzliste ,Badume zweiter Ordnung” zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

2. Inden Baugebieten WA ist pro 200 m? nicht iberbaubarer Grundstticksflache minde-
stens ein Obstbaum der Pflanzliste ,Obstbdume* oder ein Baum der Pflanzliste
.Baume zweiter Ordnung* zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Biume sind vorhandene Bdume einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Auf der mit ,SPE 1* gekennzeichneten Flachenzum Anpflanzen ist eine Streuobstwiese
aus Obstbaumen in ortsiiblichen, pflegeextensiven Sorten der Pflanzliste ,Obstbdume*
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Pro 100 m? Flache ist ein Obstbaum zu pflanzen
und auf Dauer zu erhalten. Die Flachen sind durch Initialaussaat von Arten der Pflanz-
liste ,Wiesengréser und -krduter” zu begriinen.

Rechtsgrundlage: § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB

Die mit ,SPE 2* gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen sind mit Arten der Pflanz-
listen ,Bdume zweiter Ordnung” sowie ,Strducher erster Ordnung* und ,Straucher
zweiter Ordnung” als freiwachsende Hecke dicht zu bepflanzen. Die Bepflanzungen
sind auf Dauer zu erhalten. ,

Rechtsgrundlage: § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB

Die AuBenwandflachen von Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Garagen als selbst-
stdndige Gebdude und tiberdachte Stellplatze sind mit rankenden Pflanzen der Pflanz-
liste ,Rank- und Kietterpflanzen“ zu begriinen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In den Baugebieten WA sind FuBwege, Zufahrten und Stellplatze nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierung oder Beto-
nierung sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bei der Ausgestaltung der AusgleichsmafRnahmen und Pflanzungen gemaR zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen sind folgende Grundsitze und Mindestqualitatsan-
forderungen einzuhalten:

Anpflanzen von Arten der Pflanzliste ,Baume zweiter Ordnung*:
Anpflanzung von Baumen mit einem Stammumfang der Sortierung 14/16, bei Obst-
b&dumen in Sorten: Anpflanzung von Hochstdmmen, dreimal verpflanzt.

Anpflanzen von Obstbdumen in Sorten:
Anpflanzung von Hochstammen der Sortierung 10/12, dreimal verpflanzt.

Anpflanzung von Strauchern der Pflanzlisten ,Strducher erster Ordnung* und
.otrducher zweiter Ordnung":

‘Zweimal verpflanzte Straucher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100, 100/150

hoch.

Anpflanzung von Gehdlzen der Pflanzlisten ,Bdume zweiter Ordnung®, ,Straucher er-

ster Ordnung” und ,Straucher zweiter Ordnung* als freiwachsende Hecke:

Anpflanzung von Bdumen mit einem Stammumfang der Sortierung 16/18, Heistern
150/175 hoch und zweimal verpflanzten Strduchern je nach Art in der Sortierung
60/80, 80/100 oder 100/150 hoch.

Rechtsgrundlage: § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

Anpflanzen von Rank- und Kletterpflanzen:
Anpflanzung einer Pflanze je zwei Ifm.
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6. Sonstige Festsetzungen

1. Die Flachen ABCDA und EFGHE sind von Bebauung freizuhalten und als Hausgarten
zu nutzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

2. Die privaten Verkehrsflachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlie-
ger und deren Besucher und von Rettungsfahrzeuge sowie mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

3. Die &ffentlichen Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung FuBweg sind mit
einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger (Grundstiick Flur 1, FSt 91tw) zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im festgesetzten Landschaftsschutzgebiet (LSG)
.Potsdamer Wald- und Havelseengebiet". GemaR Schreiben des MLUR vom 10.04.2001
(Geschéftsz: N3/72/PM-P/L 612) besteht kein Widerspruch zwischen den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 16 Wohngebiet ,An der Obstplantage” und den Festsetzungen der
Verordnung {ber das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald-und Havelseengebiet”,

Das Plangebiet tangiert die nach dem BbgDSchG geschiitzen Bodendenkmale Fundplatz
Marquardt Nr. 6 (Urnengréberfeld der Bronzezeit) und Marquardt Nr. 12 (Fundplatz der
Stein-, romischen Kaiser- und Slawenzeit sowie des Mittelalters). Es gelten die Bestimmun-
gen des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 22.07.1991.
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Pflanzlisten

Baume erster Ordnung
BaumhaselnuB (Coryllus colurna)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Sand-Birke (Betula pendula)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
WalnuR (Juglans regia)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Bdume zweiter Ordnung
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betutus)
Kultur-Apfel (Malus domestica)
Kultur-Birne (Pyrus communis)
Sauer-Kirsche (Prunus cerasus)
Wild-Birne (Pyrus pyraster)
Wild-Kirsche (Prunus avium)

Obstbaume (in ortsiiblichen, pflegeextensiven Sorten)

M somin

Apfelsorten: ,Blenheim*, ,Goldparméne®, ,Gravensteiner”, ,Kaiser Wilhelm*, ,Breuhahn®,
JPrinzenapfel, ,Roter Bellefleur*, ,Champagner Renette*, Erwin Baer*, ,James Grieve*,
.Ontario®, ,Cox Orange®, ,Landsberger Renette"

Birnensorten: ,KuhfulR®, ,Gellerts Butterbirne®, ,Gute Luise*, ,Clapps Liebling®,
~Sommermuskateller*, ,Konferenz", ,Williams Christ*

Kirschsorten: ,Dankelmann*, ,Fromms Herzkirsche®, ,GroBe Prinzessinkirsche*, ,Kassins
Frihe®, ,Schneiders Spate Knorpelkirsche®, ,\Werdersche Braune*, ,Werderaner Glaskir-
sche*, ,Korneol*

Pflaumen- und Zwetschensorten: ,Anatolia®, ,Certina*, ,Haferpflaume*, ,Nancy Mirabelie®,
.Hauszwetsche”, ,Graf Althanns Reneclode®, ,Buhler Frihzwetsche*, ,Oullins Reneclode"

Baumhaselnu, Mirabelle, Mispel, Quitte, Scheinquitte, Walnu

Straucher erster Ordnung

Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius)
Faulbaum (Rhamnus frangula)

Friihe Traubenkirsche (Prunus padus)
Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Hartriegel (Cornus mas)

Haselnul® (Corylus avellana)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Kratzbeere (Rubus caesius)

Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
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Straucher zweiter Ordnung
Apfel-Rose (Rosa rugosa)

Brombeere (Rubus fruticosus)
Filz-Rose (Rosa tomentosa)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Rank- und Kletterpflanzen

Echter Wein (Vitis vinifera)

Glycinie (Wisteris Sinensis)
Jelédngerjelieber (Lonicera carpifolium)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Kletterwein (Parthenocissus tricuspidata)
Waldrebe (Clematis vitalba)

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

Wiesengraser und -krduter

Blutroter Storchschnabel (Geranium sanguineum)
Deutsches Weidelgras (Lolium perenne)
Echtes Labkraut (Galium verum)

Gemeine Braunelie (Prunelia vulgaris)
Glatthafer (Arhenatherum elatius)
Hopfen-Kiee (Medicago lupulina)

Horn-Klee (Lotus corniculatus)

Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba minor)
Rot-Klee (Trifolium pratense)

Schafgarbe (Achillea millefolium)
Schaf-Schwingel (Festuca ovina)
Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata)

Weile Lichtnelke (Silene pratense)
Wiesen-Labkraut (Galium mollugo)
Wiesen-Margerite (Chrysanthemum leucanthemum)
Wiesen-Pippau (Crepis biennis)
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis)
Wiesen-Salbei (Salvia pratense)
Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa)
Wiesen-Schaumkraut (Cardamine pratensis)
Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratense)
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |,
S. 2141, ber. 1998, S. 137)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993

Planzeichenverordnung (PlanzV 90), Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.1998 (GVBI. |, S. 82)

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfithrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG)
vom 10.06.1998 (GVBI. |, S. 126)

Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg vom 15.10.1993, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 28.06.2000 (GVBI.I S. 90)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege
vom 12.03.1987, zuletzt gedndert am 30.08.19988

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom
25.06.1992, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18.12.1997

Gesetz iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (BbgDenkSchG) vom 22.07.1891
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