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1.  Anlass und Erforderlichkeit

Die bis 2003 eigenstandige Gemeinde Satzkorn plante die Anderung der rechtskrafti-
gen Bebauungsplédne Nr. 1 ,GUM Gewerbe- und Markizentrum Autobahnabfahrt Pots-
dam-Nord® - Nordteil und Siidteil, wobei die beiden Teilbereiche Nord und Sid wieder
zu einer Planung zusammengetfasst werden. Fir einen GroBteil der Geltungsbereiche
stellte sie daher den Bebauungspian Nr. 7 ,Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnab-
fahrt Potsdam-Nord/ Friedrichspark Teilbereich Satzkomn* mit dem Ziel auf, die derzeit
mafgebliche Planung unter Berilcksichtigung der bisherigen stadtebaulichen Entwick-
fung zu optimieren. Aufgrund der Giberértiichen wirtschaftiichen Entwickiung in den letz-
ten Jahren sowie der veranderten Markisituation seit Inkrafttreten und Anderung der
bestehenden Bebauungspléne der Gemeinden Marquardt, Uetz-Paaren und Satzkorn
sind groBe Teile des Gesamtareals baulich noch nicht genutzt. Um der verdnderten
Nachfragesituation hinsichtlich bebaubarer Flachen Rechnung zu tragen, ist neben der
Ausweisling von Einzethandelsfldchen eine starkere Betonung von unterhaltungs- und
freizeitorientierten Nutzungen wesentliches Planungsziel. Die ErschlieBungs- und 0-
berbaubaren Grundstiicksflichen werden dabei der gednderten Art der baulichen Nut-
Zung angepasst. im Ergebnis der Gemeindestrukturreform im Land Brandenburg wur-
de die Gemeinde Satzkorn ein Oristeil der Landeshauptstadt Potsdam. Die Stadt Pots-
dam flhrt das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes weiter,

2.  Grundlagen

2.1 Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundiage des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | 8. 2141, ber
BGBI.1998 | 5.137), zuletzt gedndert durch Art.12 OLG-VertrAndG vom 23. Juli 2002
(BGBI. 1 S. 2850), in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
in der Fassung vom 25.03.1998 (GVBI. S. 82) und § 5 der Kommunalverfassung des
- Landes Brandenburg vom 15.10.1993 (GVBL. S. 398), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes zur Verbesserung der rechtiichen Rahmenbedingungen kommunaler Da-
seinsvorsorge im Land Brandenburg vom 07.04.1999 (GVBI. S. 89), ais Satzung auf-
gestelit.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 28. Januar 1990 (BGBI. |
8. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erieichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).
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2.2 Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich nordlich der BundesstraBe 273 zwischen der westlich
verlaufenden Bundesautobahn A 10 und der Gstiich verlaufenden Bahnstrecke Pots-
dam - Wustermark und hat eine GroBe von ca. 436.600 qam.

Das zu tberplanende Gebiet umfasst die Flurstiicke 16/2, 16/3, 16/7, 16/8, 16/9, 16/10,
16/14, 16/15, 18/2, 18/5, 19/2, 19/11, 19112, 21/2, 21/3 und 23 teitw. in der Fiur 3 der
Gemarkung Satzkorn und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch das Flurstiick 11/4 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn,

- im Osten durch die Flurstiicke 19/4 und 19/5 der Flur 3 der Gemarkung Satz-
korn sowie durch die Bahnlinie Potsdam-Wustermark,

- im Stiden durch das Flurstiick 63 der Fiur 3 der Gemarkung Marquardt und die
Fiurstlicke 20/1, 23, 24, 27, 29, 30 und 27/98 der Flur 3 der Gemarkung Satz-
korn,

- im Westen durch die Flurstlicke 16/6, 18/4 und 19/13 der Flur 3 der Gemarkung
Satzkorn und die Flurstiicke 27/94, 27186, 27/98 und 36/10 der Flur 1 der Ge-
markung Paaren.

Die im Geltungsbereich liegenden flachenméaBig relevanten Fiurst{icke befinden sich
Uberwiegend im Eigentum der Friedrichspark GmbH & Co. KG. Das im nérdlichen
Planbereich gelegene Flurstiick 16/8 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn ist der I.LPG P
GroB Kreutz eigentumsrechtlich zuzuordnen. Eigentlimer der im Bereich der gstlichen
Plangebietsgrenze geIegenen Flurstiicke 16/2 und 16/3 der Flur 3 der Gemarkung
Satzkorn ist die Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG). Die Flurstiicke
16/9, 16/14, 16/15, 18/2, 18/5, 19/2, 21/2 und 21/3 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn
befinden sich im Eigentum der Gemeinde Satzkorn.

2.3 Planerische Ausgangssituation

Die Bebauungspliane ,GUM Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-
Nord* der Gemeinden Marquardt, Uetz-Paaren und Satzkorn waren 1992 Gegenstand
eines Raumordnungsverfahrens und wurden 1992 bzw. 1993 genehmigt. 1993 und
1995 erfolgte die 1. und 2. Anderung der Bebauungsplédne aufgrund der Umsetzung
eines Vergleiches zwischen der Stadt Potsdam und den Gemeinden sowie dem Land-
kreis Potsdam Mittelmark.

In einem 1999 zwischen der Landeshauptstadt Potsdam, dem Landkreis Potsdam-
Mittelmark und der frilheren Gemeinde Satzkorn geschlossenen Vergleich (Beschluss
des Verwaitungsgerichtes Potsdam vom 12.11.1 999) bzgl. der Zulassigkeit der Aus-
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weisung von Handelsbetrieben (Einzelhandelsbetriebe, sonstige groBflachige Handels-
betriebe) wurden Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsflichen und Sortimente
getroffen, die bei der Planung Beriicksichtigung finden (vgl. Absatz 5. Nutzungskon-
zept).

Der derzeit rechiskréftige Bebauungsplan Nr. 1 soll erst mit Inkrafitreten des Bebau-
ungsplans Nr. 7 in dem (berplanten Teilbereich gedndert werden. Ergibt sich aus dem
weiteren Planverfahren, dass die beabsichtigten Anderungen nicht mdglich oder auf-
grund der Erkenntnisse aus dem Planungsfortschritt nicht gewollt sind, solt es bei der
rechtskraftigen Planung verbieiben, die in Hinblick auf das generelle Planungsziel nach
wie vor den stidtebaulichen Zielvorsteliungen der Gemeinde entspricht.

2.4 Ubergeordnete Planungsziele

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléine der Gemeinden den iibergeordneten
Grundsétzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Re-
gionaiplane zu beachten.

Die Grundlagen fir die Ermittlung der fibergeordneten Planungsziele sind:

. das Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. Teil |, S._2081)

. das Brandenburgische Landesplanungsgesetz vom 20. Juli 1995 (GVBL. | 8.
210), zuletzt gedndert durch Arl. 2 des Gesetzes vom 15. Mérz 2001 (GVBI.

Teil | 8. 42)

. das Gemeinsame Landesentwicklungsprogramm vom 04. Februar 1998 (GVBL.
Teil INr. 2, S. 14)

. der Landesentwickiungsplan Brandenburg - Zentralértliche Gliederung - {LLEP 1)
vom 04. Juli 1995 (GVBI. Teil Il, Nr. 47, S. 474)

. der Gemeinsame |.andesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Beriin (LEPeV) vom 02. Méirz 1998 (GVBI. Teil 11, S. 186)

. der Regionaiplan Havelland-Fléming, Bekanntmachung vom 11. September
1998 (Amtlicher Anzeiger S. 1022, Beilage zum Amisblatt flir Brandenburg Nr
37)

. Ergebnisse térmlicher landesplanerischer Verfahren und tandesplanerischer

Stellungnahmen
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Das Amt Fahrland erfragte mit Schreiben vom 11.06.2002 und Erganzung vom
04.11.2002 die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. Art. 2 Abs. 2 Nr. 3
sowie Art. 12 und 13 des Landespianungsvertrages vom 06.04.1995 {Plananzeige).
Die Mitteitung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
durch die Gemeinsame Landespianungsabteilung erfoigte mit Schreiben vom
03.12.2002.

Der Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPeV) stellt das Plangebiet als Siediungsbereich gem. Il 1.1 dar. Der Regionalplan
Havelfand-Flaming konkretisiert das Siedlungsgebiet als Arbeitsstitten gem. Plansatz
2.7.1.2,

Die Behdrde teilt mit, dass einige der in den Sondergebieten zum Zeitpunkt der Anfrage
vorgesehenen Nutzungen, insbesondere bzgl. der moglichen Herausbildung groBfia-
chigen Einzelhandels, evtl. nicht den Zielen der Raumordnung entsprechen kdnnten.
Eine konkrete Beurteilung, vor allem in Hinblick auf die Einhaltung des Zieles 1.0.8
LEPeV, ist erst nach Untersetzung der einzelnen Planbereiche mit konkreten Investiti-
onsvorhaben mdgiich.

Die Raumvertragiichkeit der Einrichtungen fir Tourismus und Freizeit ist aufgrund der
raumlichen Nahe zu Potsdam und der Maglichkeit der Aktivierung des schienengebun-
denen OPNV am Standort nach Konkretisierung der Projekte zu priifen. Insofern kén-
nen stadtebaulich nicht integrierbare besucherintensive Freizeiteinrichtungen im Ein-
klang mit dem Ziel 2.0.6 LEPeV stehen, wonach die Standortwahl unter Beriicksichti-
gung der Gewabhrleistung der OV-Erreichbarkeit zur Vermeidung eines erhéhten priva-
ten Kfz-Verkehrs zu erfolgen hat.

Die Notwendigkeit der Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens gem § 15 ROG
ist fiir bestimmte, in den geplanten Sondergebieten zulissige Vorhaben, nach Konkre-
tisierung in Verbindung mit entsprechenden Realisierungsabsichten zu prifen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die durch die Raumordnungsbehdrde zu vertre-
tenden Belange und damit die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB im wei-
teren Pianverfahren in der gesetzlich notwendigen Weise Ber{icksichtigung finden wer-
den. Unter Beachtung des Beschiusses des Verwaltungsgerichtes Potsdam vom
12.11.1999 hat sich die Gemeinde Satzkom bereits in der Plananzeige bzgl. groBfla-
chiger Handelsbetriebe durch die Beschrankung auf bestimmte Sortimente und die
. Begrenzung der Verkaufsflichen positioniert.
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2.5 Kommunale Planungen

Der rechiskraftige Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Satzkorn stellt das
Plangebiet als Sondergebiet ,Gewerbe- und Markizentrum GUM Potsdam-Nord* dar.
Die im Bebauungsplan beabsichtigte Ausweisung von Sondergebieten mit den Zweck-
bestimmungen ,Mdbeizentrum®, ,GroBhande!* und ,Freizeit/ Sport” sowie eines Gewer-
begebietes steht damit in Ubereinstimmung mit der Darstellung des Flachennutzungs-
plans.

2.6 Plangrundlage

Der Bebauungsplan wird geméB § 1 der Planzeichenverordnung auf der Grundiage
eines amtlichen Lageplans erstellt. Aus den Planunteriagen fiir den Bebauungsplan
ergeben sich die Flursticke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstim-
mung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stra-
Ben, Wege und Platze sowie die Geldndehéhe.

3. Planverfahren

Die Anderung der rechiskraftigen Bebauungspldne Nr. 1 ,GUM Gewerbe- und Markt-
zentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord“ - Nordteil und Siidteil durch Aufsteliung des
Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/
Friedrichspark Teilbereich Satzkorn® wurde in éffentlicher Gemeindeventreterversamm-
lung am 28.05.2002 beschlossen.

Zur Einleitung’ des férmlichen Aufsteliungsverfahrens erfoigte in der Sitzung der Ge-
meindevertretung Satzkorn am 13.02.2003 der Beschiuss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 7.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung wurde auf der Grundlage des Nutzungskonzeptes
Friedrichspark und des Vorentwurfs des Bebauungsplanes Stand Méirz 2003 im Rah-
men einer Offentlichen Gemeindevertreterversammiung, in der die Planinhalte erdrtert
wurden, am 13.03.03 durchgefahrt.

Mit Anschreiben vom 23.05.2003 wurden die Triger 6ffentlicher Belange zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

In der Zeit vom 24.06.2003 bis 24.07.2003 fand die Beteiligung der Bdrger durch Aus-
legung der Planung statt.
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Die Abwigung der eingegangenen Anregungen und Hinweise erfolgte in &ffentlicher
Gemeindevertreterversammiung am 26.08.2003. In gleicher Sitzung der Gemeindever-
treterversammiung beschioss die Gemeinde den Bebauungsplan zur Satzung.

GemaB § 246 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 2 des Brandenburgischen Gesetzes zur
DurchiGhrung des Baugesetzbuches wurde der Bebauungsplan dem Landrat des
Landkreises Potsdam- Mittelmark ais zustandige Rechtsbehdrde angezeigt.

Im Rahmen der rechtsaufsichtlichen Prafung hat der Landrat des Landkreises Pots-
dam- Mittelmark am 15.10.2003 die Verletzung von Rechtsvorschriften geftend ge-
macht. Diese bezogen sich auf eine Versto8 gegen § 46 Gemeindeordnung (Feststel-
lung der Beschlussféhigkeit), einen VerstoB gegen das Gebot der sachgerechten Ab-
wagung hinsichtlich der Belange des Verkehrs, des Immissionsschutzes und des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die Unzuiassigkeit einzelner textlicher
Festsetzungen (max. zulassige Hohe baulicher Anlagen, Festsetzung von Stellplatzila-
chen entlang der Autobahn, die nur zeichnerische Festsetzung einer GF- Fldche).

Gegen die Beanstandungen des Bebauungspianes erhob die ehemalige Gemeinde

B _Satzlgo_rn mit Schreiben vom 23.10.2003 Widerspruch. Begrﬂn_det wird der Wider-
spruch mit Schreiben der bevolimachtigten Sozietdt Redeker, Sellner, Dahes & Wid-

maler vom 24.11.2003. Fir die Landeshauptstadt Potsdam als Rechtsnachfolgerin der
ehemaligen Gemeinde Satzkorn - liegt die Zustandigkeit fir die Uberprifung und Ent-
scheidung Uber den Wndefspruch beim Ministerium fir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr (jetzt: Ministerium far Infrastruktur und Raumordnung) des Landes Branden-
burg als Hohere Verwaltungsbehérde. ' '

Nach Dberprﬁfung der Beanstandungsgriinde des Landrates und der dazu vorliegen-
den Widerspriche erging durch das Ministerium als Widerspruchsbehdrde foigende
Entscheidung:

Dem Widerspruch wurde, soweit er die Ziffer 1. (Verstofl gegen § 46 Gemeindeord-
nung) und 2. ¢ (Abschluss des Stidtebaulichen Vertrages zur Durchfithrung der natur-
schutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen) betrifft, stattgegeben. - Der in der Wider-
spruchsschrift dargelegten Rechtsauffassung wurde gefolgt. Die entsprechende Bean-
standung des Schreibens des Landrates vom 1 5.10.2003 wurde aufgehoben.
Hinsichtlich aller weiteren Beanstandungen konnte dem Widerspruch nicht stattgege-

ben werden.

Den MaBgaben des VWderSpruchsbeschéides wird durch eine A"\nderung der Planfest-
setzungen und entsprechende Erganzungen bzw. Anderungen der Bebauungsplanbe-
grindung einen weiteren stidtebaulichen Vertrag sowie einen darauf basierenden
neuen Satzungsbeschiuf der Stadtverordnetenversammlung (BeitrittsbeschluB) Rech-
nung getragen. Ebenfalls werden gemaB der Auflage des Widerspruchsbescheides die
dort ansprochenen redaktionellen Korrekturen in der Planurkunde vorgenommen. Auch
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dies ist Grundlage des erneuten Satzungsbeschlusses der Stadtverordnetenversamm-
lung.

4. Bestand
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich iber einen GroBteil des
rechtskréftigen Bebauungspians Nr. 1 ,GUM Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnab-
fahrt Potsdam-Nord” - Nordteil und Siidteil der ehemaligen Gemeinde Satzkorn.

Das Areal ist bislang Uberwiegend unbebaut. Parallel zur Bahn und im Nordosten pa-
rallel zur Autobahn verlaufen durch die Landwirtschaft genutzte befestigte Wege. Ein
weiterer, im nordlichen Planbereich zu einer Autobahnbrilcke fiihrender Weg durch-
quert das Gebiet von Ost nach West.

im sddlichen Planbereich befindet sich eine in Ost-West-Richtung verlaufende Fern-
gasleitung. Ein Vorflutgraben quert das Plangebiet im nérdiichen Bereich in Ost-West-
Richtung. :

Das rdumliche Umfeld des Plangebietes ist im Siiden durch bereits gewerblich genutz-
te Flachen gepragt (Firma Ernst Meifert, Stahlhande! Potsdam GmbH, Omnibusbe-
triebshof). Silddstlich des Geltungsbereiches befinden sich im Zusammenhang mit dem
Bahnhof Satzkorn errichtete Wohngebaude.

Unmittelbar éstlich des Plangebietes verliuft in Nord-Siid-Richtung die Bahnlinie Pots-
dam-Wustermark. Der Bereich des Bahnhofes Satzkorn wird industriell-gewerblich ge-
nutzt (Bitumenmischaniage BESTBAU).

In unmittelbarer Ndhe der westlichen Plangebietsgrenze verlduft die Bundesautobahn
A 10.

4.2 ErschlieBung

Die zukiinftige innere ErschlieBung des Plangebietes soll durch Umsetzung der ehe-
mals gepianten HaupterschlieBung des Gesamtareals in Form einer RingstraBe erfol-
gen. im Bereich des B-Plans Nr. 7 verlauft diese in Nahe der westlichen, nérdlichen
und Gstlichen Plangebietsgrenze. Eine zusatzlich geplante VerbindungsstraBe gewahr-
leistet die interne Ost-West-ErschlieBung des Plangebietes siidiich des vorhandenen
Grabens.
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Durch die Weiterftihrung der HaupterschlieBungsstraBe siidlich des angrenzenden B-
Plans Nr. 19 der Gemeinde Marquardt und den Anschiuss an die BundesstraBe 273
wird das Plangebiet an das {berregionale StraBennetz angebunden. Die Anbindung
der ErschlieBungsstraBe und der OrtssiraBe Marquardt erfolgt im Bereich des Knoten-
punktes planfrei in Form einer Unterfahrung mit Beampelungsanlage und Auf- und Ab-
fahrrampen.

Nordwestlich des Knotenpunktes befindet sich im Schnittpunkt der B 273 und der A 10
die Autobahnanschlussstelle Potsdam-Nord.

Das Plangebiet wird (ber die an der B 273 vorhandene Bushaltestelie Marquardt, Au-
tobahnsiedlung durch den Gffentlichen Personennahverkehr erschlossen (Havelbusli-
nien 609 Potsdam-Kartzow und 650 Potsdam-Nauen). Zur bequemen Erreichbarkeit
insbesondere der nérdlichen Bereiche des Friedrichsparks besteht die Mbglichkeit,
einen entsprechenden Busshuttleverkehr vom bestehenden Haltepunkt einzurichten.
Der sich siidstlich des Plangebietes befindende Bahnhof Satzkorn wird momentan
aufgrund zu geringer Fahrgastzahien nicht bedient. Zudem muB der Bahnhof Satzkorn
saniert und in einigen Bereichen sogar volistdndig wiedererrichtet werden. Ein Bedarf
und eine Rechtfertigung dafir besteht allerdings nur dann, wenn tatséchiich die prog-
nostizierten Erwartungen in Bezug auf die Besucherfrequenz des Friedrichsparks ein-
treffen. Ansonsten sind die baulichen MaBnahmen am Bahnhof Satzkorn und die Wie-
dereinbindung des Bahnhofs in das Schienenpersonennahverkehrsnetz weder erfor-
derlich noch im Hinblick auf die damit verbundenen Kosten verhaitnismaBig. Aus Sicht
der Gemeinde kann insbesondere daraus, wie viele Kraftfahrzeuge den Friedrichspark
zukunftig anfahren werden, abgeleitet werden, ob Bedarf auch fir eine schienenge-
bundene Anbindung einschlieBiich einer Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn tat-
séchlich besteht. Die Gemeinde héalt dabei einen KfZ-Zielverkehr von mehr als 2.500
Personenkraftwagen in der Spitzenstunde fir einen geeigneten Anhaltspunkt. Wenn
dieser Wert an mehr als 18 Tagen pro Jahr, also nicht nur bei einigen wenigen (selte-
nen) Ereignissen, Uberschritten wird, ist die Wiedererrichtung des Bahnhofes Satzkorn
fir die Sicherstellung einer Schienenanbindung des Friedrichsparks geboten. in einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundst{ickseigentimer, der Friedrichspark GmbH &
Co. KG, wurde daher vereinbart, daB die notwendigen Zdhlungen durchgefiihrt und bei
Uberschreitung des genannten Wertes das Unternehmen verpflichtet ist, die notwendi-
gen BaumaBnahmen fiir die Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn durchzufiihren.
Diese belaufen sich einschiieBlich der dazugehérenden Planungsleistungen auf rund
7,2 Mio. € (Preisstand 2005). Die Kosten sind volisténdig durch die Friedrichspark
GmbH & Co. KG zu tragen. Die Bauverpfiichtung ist durch eine Grunddienstbarkeit
zugunsten der Landeshauptstadt Potsdam abgesichert. [Der stéddtebauliche Vertrag
ist als Anlage ... Bestandteil der Bebauungsplanbegriindung.] Fir die Wiederauf-
nahme von Schienenpersonennahverkehr unter Einbindung des Bahnhofes Satzkorn
wurde Abstimmungsgespriche mit dem Land Brandenburg (Ministerium fir Infrastruk-
tur und Raumordnung) gefiihrt. Das Ministerium hat bestétigt, daB bel entsprechendem
11
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verkehrlichen Bedarf und bei Bestehen der notwendigen infrastrukturelien Vorausset-
zungen (Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn) eine verkehrliche Anbindung des
Bahnhois Satzkorn in Betracht komme. Ohne die Realisierung des Friedrichsparks wird
der verkehrliche Bedarf dafir nicht gesehen, jedoch kann er durch die Entwicklung des
Friedrichsparks begriindet werden. Weitere Aussagen dazu sind derzeit durch das
Land Brandenburg als Besteller von SPNV-Leistungen nicht moglich, nach Auffassung
der Gemeinde jedoch aus planerischer Sicht auch nicht erforderiich. Mit der Wiederer-
richtung des Bahnhofes Satzkorn bei Erreichen eines bestimmten Zielverkehrs, hat die
Gemeinde alles aus ihrer Sicht im Hinblick auf das verfolgte Planungsziel notwendige
veranlaft. Damit ist sichergestellt, daB der verkehrlichen Entwicklung im Zusammen-
hang mit dem Friedrichspark auch in Bezug auf die Herstellung einer SPNV-Anbindung
im Planvolizug in der gebotenen Weise Rechnung getragen werden kann.

Die technische Infrastruktur (u.a. Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas) zur Versorgung
des Plangebletes wird bei baulicher Umsetzung der gepianten ErschlieBungsstraBie im
StraBenraum bereitgestellt werden.

4.3 Emissionen und Immissionen

Die Auswirkungen externer Larmquelien auf das Plangebiet wurden im Rahmen der
Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens ermittelt. Die vorgesehenen Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes sind in Hinblick auf den Immissionsschutz nicht als
sensibel einzuschétzen.

Far den Gewerbeldrm der vom Plangebiet ausgehen kann und auf die  Wohnhauser
auBerhalb des Plangebietes wirkt kdnnte, gilt folgendes:

Flr uneingeschrankten Gewerbeldrm auf allen Gewerbeflachen und Sondergebieten im
Plangebiet (flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB (A) Tag und Nacht) wer-
den an den Wohngebauden auBerhalb des Planungsgebietes (Immissionsrichtwerte
60/ 45 dB (A) maximale Immissionspegel von 58/58 (Tag/ Nacht) erreicht. Damit wére
der Immissionsrichtwert filr den Tag eingehalten, fir die Nacht aber {iberschritten. Hier
kénnen dann zum gegeben Zeitpunkt anhand einer Einzelfallbeurteilung auf Grundlage
der dann aktuell vorhandenen Umgebungssituation im Baugenehmigungsverfahren
MaBnahmen zum Schallschutz festgelegt werden.

Sofern ausnahmsweise Wohnnutzungen im Plangebiet vorgesehen sind, haben diese
als betriebsbezogene Wohnungen lediglich den Schutzanspruch eines Gewerbegebie-
tes. _

Die Immissionsberechnung des Verkehrslarms ergab einen dominierenden Einfluss der
Autobahn und einen wesentiich geringeren Einfluss der Eisenbahn auf die Beurlei-
lungspegel des Verkehrsiarms. Grundsatzlich treten in der Nacht héhere Uberschrei-
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tungen der schalitechnischen Orientierungswerte auf. Im gesamten Plangebiet sind
nachts Uberschreitungen zu verzeichnen, Diese sind allerdings hinsichtlich auf die Art
der baulichen Nutzung stédtebaulich vertretbar, wobei nach MaBgabe der jeweiligen
konkreten Vorhaben ggf. méglicherweise passive SchallschutzmaBnahmen genutzt
werden kénnen und missen.

4.4 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in einem Ubergangsbereich der sickerwasserbestimmten Grund-
moranenlandschaft zur grundwassernahen Havelniederung. Es falit von ca. 37 m Gber
HN Im Siiden auf etwa 33 m im Norden, wobel das Plangebiet im nérdlichen Dritte!
durch eine auf 31 m fallende Kleinsenke mit einem Graben durchzogen wird. Das
Plangebiet ist wie seine nahere Umgebung vor allem durch landwirtschaftiiche Inten-
sivnutzungen gepréagt. 87 % der Fliche werden als Acker bewirtschaftet. Die vorhan-
denen, durch die Landwirtschaft genutzten Wege werden zumeist von Gehdizsaumen
begleitet. Die Grabensenke ist Standort eines Feuchtgehdlzes (1,4 ha).

Bodenfunktionen

Im Gebiet dominieren sickerwasserbestimmte, lehmig-sandige Béden mittierer, hoher
und sehr hoher biotischer Ertragsféhigkeit. Die gegeniiber Bodenverdichtung empfind-
lichen Biden erfiilien allgemeine Bodenfunktionen, Sie witken als Standort der Boden-
lebewelt, ermoglichen die Pflanzenproduktion und Grundwasserneubildung. Seltene
Baden oder solche mit besonderer Dokumentations- und Schutzfunktion (z.B. Standor-
te von Bodendenkmalen) liegen nicht vor.

Die friiher wie heute intensive Landwirtschaftsnutzung (friiher Obstplantagen, heute
Ackerflchen) sowie die Nahe zur BAB 10 bedingen Vorbelastungen durch Verénde-
rungen des Bodengefiiges und Stoffeintrige. Bodenvermegelungen liegen nur gering-
flachig vor (bestehende Wege).

Grund- und Oberflachenwasser

Der obere Grundwasserleiter liegt bei ca. 30 m HN, somit 7 bis 1 m unter Flur. Das
Grundwasser ist jedoch durch weitgehend bestehende Uberdeckung undurchldssiger
Substrate gegeniiber dem potenzielien Eintrag von Schadstoffen geschiitzt bzw. relativ
geschitzt. Im Gebiet treten Schichtenwasser auf. Belastungen der Grundwassergiite
sind nicht bekannt.

Das Gebiet gehdrt zum Einzugsbereich der Wubiitz bzw. des Havelkanais. Der im
Plangebiet verlaufende, nach Westen flieBende Grabenzug sefzt sich westlich der

Autobahn bzw. &stlich der Bahn fort. Er gehéit zum hydrologischen Einzugsbereich des
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Satzkorner Groen Grabens und entwassert in den Polder Rieswerder im Westen des
Plangebietes. Teile der siidlichen Landwirtschaftsfldchen entwissern u.U. durch be-
stehende Drainagerohre und die tiefere Lage in die Grabensenke. Nordlich des Gel-
tungsbereiches grenzt ein grundwassernahes, durch Niedermoorgrében mit Réhricht-
saumen gegliedertes Landwirtschaftsgebiet an, dessen Graben zum Entwasserungs-
system des Satzkorner GroBen Grabens gehéren.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Lebensraumfunktionen sind durch die friihere und heutige Intensivnutzung stark
herabgesetzt. Die Trenn- und Stéreffekte der westlich und 6stlich begrenzenden Ver-
kehrswege und der etwa 1 km sidlich verlaufenden B 273 reduzieren die Bedeutung
als Lebensraum und belasten den Biotopverbund. Die Bedeutung fir Arten und Le-
bensgemeinschaften ist daher (iberwiegend als geringwertig einzustufen.

Die dominierenden Ackerfldchen sind artenarm und entfaiten nur geringe Lebensraum-
bedeutung.

Auch die linienfdrmigen, 5 m bis 30 m breiten Saumbiotope entlang der Autobahn und
Wege sind durch Trenn- und Stérwirkungen vorbelastet. Sie nehmen etwa 7 % der Ge-
samtfidche ein. Zusammen mit dem Feuchigehdlz am Grabenzug (1,4 ha = rd. 3,3 %)
erfillen sie jedoch als letzte naturnahere und artenreichere Strukturen wichtige Funkti-
onen als Biotopverbundstruktur, Ausgieichs- und Refugialbiotop. Innerhalb des Feucht-
gehdlzes sind dariiber hinaus aite Einzelbdume (Schwarzpappel, Kopf-Weiden) sowie
gefahrdete Baumarten (Ulmen) zu finden, die aufgrund lhres Alters nur bedingt zu er-
setzen sind. Die Gehdlze und Sdume sind daher als bedingt wertvoll einzuordnen. Ent-
lang der Linien dieser Strukturen orientieren sich Wildwechsel von Reh- und Schwarz-
wild. Das Wild wechselt im Schutz der Gehdlze in die Agrarlandschaft ein und nutzt ihn
als Asungs- und Teillebensraum. Die Grenzen der Gehodize zu den Verkehrswegen
bilden daher bevorzugte Querungs- (und Gefahrdungs-) punkte dber Autobahn und
Bahnstrecke.

Die nordlich des Planungsraumes angrenzende feuchte Ackeriandschaft besitzt durch
ihre Niedermoor- und Réhrichtgraben (besonders geschiitzte Biotope i.S. des § 32
BbgNatSchG) sowie als Teillebensraum verschiedener, z.T. gefdhrdeter Tier- und
Pflanzenarten hohere Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften.

Klima, Luftglite, Ruhe

Das Uberwiegend offene Plangebiet erfillt aligemeine klimatische Funktionen. Aufgrund
der vorliegenden Rahmenbedingungen ist eine kiimatische Ausgleichsfunktion des
Plangebietes fir in der Umgebung liegende Siediungsflachen nicht anzunehmen. Das
Gebiet ist gut durchliiftet. Die vorherrschenden Windrichtungen erfolgen aus berwie-
gend westlich-stidwestlichen Richtungen. Die offenen Vegetationsfldchen erméglichen
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die nachtliche Bildung von Kaltluft, die unter Ausnutzung bestehender Senken und Ge-
landevertiefungen entsprechend dem natirlichen Relief in nordliche Richtungen ab-
fliedt. Die quer zum Geldndegefalle verlaufende Boschung des Weges zur Autobahn-
briicke kann als ieichtes Abflusshindernis wirken, so dass die Kaltluft kleinflachig ge-
staut wird, jedoch weiter dstlich abflieft. Luftfeuchte und Temperaturentwickiung des
Plangebietes entsprechen den Bedingungen der Umgebung.

Luftgite und Ruhe sind vorbelastet. Die starken und perspektivisch zunehmenden Ver-
kehre der Autobahn im Westen, der B 273 im Siiden und der Bahnstrecke im Osten
belasten das Gebiet vor allem durch Schallemission, im Nahbereich der Strafien auch
durch Luftschadstoffe. Die Belastungen werden nur gering durch die Filter- bzw. Puffer-
funktionen von Schutzgehélzen oder Relief abgefangen. Sekundar kénnen Schallemis-
sionen auch von bestehenden Gewerbebetrieben siidéstlich des Plangebietes ausge-
hen.

Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild des Planungsraumes und seiner Umgebung ist durch gering ge-
gliederte Offenflachen bestimmt. Es ist durch das flachwellige bis ebene Relief und die
dominierende Landwirtschaftsnutzung bestimmt. Die Silhouetten der Ontslagen von
Kartzow und Satzkorn bilden Blickpunkte, die auch von weiter gelegenen Standpunkien
wahrgenommen werden kénnen, Wenige linienformige Gehdlzstrukturen wie z.B. die
Gehdlzstreifen und das Feuchtgehéiz des Plangebietes entfalten Kuiissenwirkung. Sie
mindern die Stérungen des Landschafisbildes, die von Bauwerken und Verkehrswegen
(zB. Bahn, Autobahn) ausgehen und Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erho-
lung beeintrachtigen.

Durch den offenen Charakter ist das Landschaftsbiid empfindlich gegeniiber optischen
Stéreffekten. Aktuelle Stérwirkungen gehen von Masten und Leitungen einer 110 kV-
Freileitung (sidlich des Geltungsbereiches in Marquardt und Uetz-Paaren) und den
Oberieitungen der Bahnstrecke aus.

Weder im Plangebiet noch der niaheren Umgebung bestehen besondere Einrichtungen
der Erholungsinfrastruktur. Die stark befahrenen (iberdrtlichen Verkehrswege der Bahn
und Aufobahn entfaiten erhebliche Trenneffekte, mit denen die Zerteilung und Vefinse-
iung der Landschaft und des Plangebietes verbunden ist. Die Trenneffekte sowie die
mit den Verkehren verbundenen Schallemissionen begrenzen die potenzielle Eignung
des Gebietes und seiner Umgebung fiir die landschaftsbezogene Erholung.
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4.5 Fachrechtliche und sonstige Belange

Bundesautobahn BAB A 10

In unmittelbarer Nahe der westlichen Plangebietsgrenze verlauft die Bundesautobahn
A 10. GemaB Bundesverkehrswegeplan ist der 6-streifige Ausbau des westlichen Ber-
liner Autobahnringes im Bereich Werder-Nauen geplant. Ein Planfeststeliungsbe-
schluss liegt derzeit noch nicht vor. Entsprechende Vorplanungen wurden eingeleitet.
Die Bebauungsplanung erfolgte unter Berticksichtigung der mdglichen Erweiterung der
Autobahn auf der ostlichen, dem Plangebiet Zugewandten Seite.

Bei Planungen fdr Flachen in Autobahnnéhe sind folgende Festlegungen des FSirG zu
beachten:

. die Errichtung von Hochbauten jeder Art ist bis 40,0 m neben Bundesautobah-
nen, gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, untersagt,

. die Errichtung, Anderung oder verdnderte Nutzung von baulichen Anlagen bis
jeweils 100,0 m neben Bundesautobahnen ist zustimmungspflichtig.

Die Planung sieht unter Beriicksichtigung der o.g. Nutzungsbeschrénkung innerhalb
der Anbauverbotszone Grinflichen sowie Stellplatzfiéchen vor.

Ferngasleitung 80.01, DN500, PN25

Das Piangebiet wird von o.g. Ferngasleitung im sidlichen Bereich in Ost-West-
Richtung gekreuzt. Die Anlage der Verbundnetz Gas AG (VNG) liegt mittig in einem
Schutzstreifen von 8 m Breite. Im Bereich des Schutzstreifens diirfen keine Einwirkun-
gen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der Anlage beeintrachtigen
oder gefahrden. Die Ferngasieitung darf weder (berbaut noch eingefriedet werden.

Bei Kreuzungen von Ver- und Entsorgungsleitungen und Querungen von Verkehrswe-
gen mit VNG-Anlagen sind die entsprechenden Vorschriften zu berlcksichtigen.

Der Verlauf der Ferngasleitung wird im B-Plan im Rahmen der Bestandsangaben dar-
gestellt. Die Beschrankung der Uberbauung im Bereich der Leitung, bzw. des Schutz-
streifens begriindet sich aufgrund der Regelung in § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz
fir vor dem 3. Oktober 1990 bereits verlegte Leitungen. Die Regelung beinhaltet eine
beschrankt persénliche Dienstbarkeit an den Grundsticken, die von Versorgungsanla-
gen in Anspruch genommen werden. Da eine Bebauung aufgrund dessen bereits ei-
gentumsrechtlich hinreichend sicher ausgeschlossen ist, kann auf eine ergadnzende
bauplanungsrechtliche Absicherung verzichtet werden.

Natur- und Landschaftsschutz / Schutzgebiete und ~objekte von Gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-, Vogelschutzgebiete)

16



Bebauungsplan Nr. 7 der Landeshauptstadt Potsdam OT Satzkom

Der Planungsraum liegt in der weiteren Umgebung verschiedener Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete. Teile dieser Schutzgebiete genieBen zusétzlichen Schutz
als FFH-Gebiete geméB der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) bzw. als
Europdisches Vogelschulzgebiet. Tier- und Pflanzenarten und Lebensraume als weite-
fe Schutzobjekte der FFH-Richtiinie liegen im Plangebiet nicht vor, sind jedoch in den
Schutzgebieten vertreten. In der weiteren Umgebung liegen folgende Schutzgebiete:

Sidlich des Planungsraums liegt, 1 km entfernt, das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Potsdamer Wald- und Havelseengebiet, dessen Nordgrenze In etwa der Veriauf der B
273 bildet. Etwa 1 km Gstlich des Geltungsbereichs erstreckt sich das LSG Kdnigswald
mit Havelseen / Seeburger Agrarlandschaft. In der weiteren Umgebung liegen die Na-
turschutzgebiete Falkenrehder Wublitz (ca. 1,5 km westlich entfernt), Obere Wublitz
(stdlich B 273, ca. 1,4 km entfernt), Ferbitzer Bruch (ca. 1,7 km &stlich entfernt) und
Ddberitzer Heide (ca. 1,6 km entfernt). Mit Ausnahme des NSG Falkenrehder Wublitz
sind alle Naturschutzgebiete zugleich als FFH-Gebiete mit einem weitergehenden
Schutz ausgestattet. Die Gebiete Ferbitzer Bruch und Déberitzer Heide sind zusétzlich
auch EU Vogelschutzgebiete.

Auswirkungen der Planung auf die Gebiete, insbesondere auf solche gemeinschaftli-
cher Bedeutung, sind nicht zu erkennen. Die Durchfiihrung eines Priifverfahrens gem.
§ 34 BNatSchG (Vertraglichkeitspriifung) hinsichtlich der Vertraglichkeit des Vorhabens
mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes ist nicht erforderlich.

Besonders geschiitzte Biotope

im Norden der nordéstiichen Geltungsbereichsgrenze verlduft ein dem GroBen Satz-
korner Graben zuflieBender Graben (Graben B 004). Das natumnahe, in einem schma-
len Niedermaoorbereich rnach Nordwesten flieBende Gewdsser wird durch Rohrichtsdu-
me begleitet und ist in seiner aktuellen Ausprigung als besonders geschiitztes Biotop
I.S. des § 32 BbgNatSchG anzusehen. Der Pauschaischutz gebietet den Ausschluss
von Gefdhrdungen und Beeintrachtigungen des Biotops und seiner unmittelbaren Um-
gebung. Der besondere Schutz kann nicht im Rahmen der Abwéagung Uberwunden
werden.

Durch den bestehenden Abstand von 40 bis 150 m zum Plangebiet wird nicht von funk-
tionsrelevanten Beeintrachtigungen ausgegangen.
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Denkmaischutz/ Bodendenkmalschutz

im Plangebiet befindet sich nach den Angaben des Brandenburgischen Landesamtes
fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmal-
pflege ein geschiitztes Bodendenkmal. Dieses ist geméB § 9 Abs. 6 BauGB nachricht-
lich in den Bebauungsplan Gbernommen worden

Hierbei handelt es sich um den Fundplatz Satzkorn Nr. 21 (Urgeschichtiiche Siediung),
der nach §12 Abs. 1 und 2 des Gesetzes (iber den Schutz und die Pflege der Denkma-
le und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 22 Juli 1991 (GVBI Land Branden-
burg Nr. 20 vom 08. August 1991, 8.311 fi.) zu erhalten ist.

5. Nutzungskonzept

Die Gliederung der geplanten Nutzungen im gesamten Planbereich ,Friedrichspark®
und somit auch im Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 7 der ehemaligen Gemeinde
Satzkorn verbindet unterschiedliche Nutzungselemente wie Erholung, Sport, Freizeit
und Konsum.

Der Bebauungsplan versteht sich als Angebotsplan. Die Art und der Umfang der Fest-
setzungen dienen der gewiinschten Flexibilitat hinsichtlich spaterer Baugenehmi-
gungsverfahren.

Bzgl. der Zuldssigkeit der Ausweisung von Handelsbetrieben (Einzelhandelsbettiebe,
sonstige groBflachige Handelsbetriebe) wird der zwischen der Landeshauptstadt Pots-
dam, dem Landkreis Potsdam-Mittelmark und u.a. der ehemaligen Gemeinde Satzkorn
geschlossene Vergleich (Beschluss des Verwaltungsgerichtes Potsdam vom
12.11.1999), der inhaltlich auch den stidtebaulichen Zieivorstellungen der vorliegen-
den Planung entspricht, durch die Planfestsetzungen sowie die Regelungen eines stad-
tebaulichen Vertrages mit dem Grundstiickseigentiimer ber(icksichtigt.

6. Eingriffsgutachten

6.1 Aufgabensteliung

Da der mit diesem Bebauungsplan anteilig Gberplante Bebauungsplan Nr. 1 Rechts-
kraft besitzt, ist fiir die gem. § 1a BauGB bestehende Verpflichtung zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung lediglich auf zusétzlich erméglichte Fidchen-
und Funktionsveranderungen sowie ihre Eingrifisrelevanz abzustellen. Parallel zur Er-
arbeitung des Bebauungsplanes wurden nach Konsuitation der Unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises urspriinglich vorgesehene 8kologische Eingriffe reduziert und
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ein Eingriffsgutachten erstellt, welches die Erarbeitung der diesbez(iglich erforderiichen
Planungs- und Abwégungsgrundlagen zum Inhalt hat. Aufbauend auf den Grundiagen
der 1991 erarbeiteten Umweltvertraglichkeitsstudie (GREBNER 1991) sowie Grtlichen
Erhebungen ermittelt und bewertet das Gutachten den aktuellen Landschaftszustand.
Aus dem Vergleich der Festsetzungen des rechtskréftigen Altplanes mit denen der be-
absichtigten Neuplanung leitet das Gutachten den Umfang und die Eingriffsrelevanz
der zusatzlich ermdglichten Beeintrachtigungen der zu betrachtenden Schutzgiiter ab.

6.2 Eingrenzung eingriffsrelevanter Anderungen

Mit der Neuaufstellung sind vor allem folgende Verdnderungen mit maglichen Auswir-

kungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild verbunden:

1) anteilige Uberplanung eines als Landwirtschaftsflache festgesetzten Raumes als
Baugebiet

2) Kiarstellung der Funktion bisher festgesetzter Grinfigchen: anteifige Uberplanung
bisher ais Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Stellpldtze* festgesetzter Teil-

- raume als Sondergebiet bzw. als Sondergebiet ,Stellpltze*

3) Entfallen streifenformig festgesetzter Grin- und Wasserflachen der Baugebiete

4) Anteiliger Ersaiz bisher festgesetzter Sondergebiete durch Gewerbegebiete

5) Veranderung der Verkehrsfihrung (Lage und Reduzierung der Flache )

6) Anteilige Anhebung der GRZ von 0,6 auf 0,8 sowie Reduzierung von 0,6 auf 0,4.

7) Anhebung der iberbaubaren Fldche durch Ausweitung der Baugrenzen.

8) Abanderung der bisher festgesetzten geschlossenen in abweichende Bauweise

6.3 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Veranderungen fiihren zu einer Mehrversiegelung in Hohe von rd. 1,29 ha.

Mit der Mehrversiegelung sind eingrifisrelevante Wirkungen auf die Schutzgiter Boden,
Wasser, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie in untergeordnetem, nicht erhebli-
chen Umfang auf das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erhotung verbun-
den.

Auswirkungen auf Bodenfunktionen

Mit den Festsetzungen kénnen zusétzlich 1,29 ha Boden versiegelt werden. Der hiermit
verbundene Veriust an allgemeinen Bodenfunktionen kann unter den gegebenan Pla-
nungsvoraussetzungen gemindert, jedoch nicht vermieden werden.
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Auswirkungen auf Funktionen des Boden- und Wasserhaushaites

Dem Naturhaushalt werden zuséatzlich Fidchen entzogen, die bisher aligemeine Funkti-
onen der Grundwasserneubildung ermdgiichten. Auf den versiegelten Flachen fallt ent-
sprechend mehr abzuflihrendes Niederschlagswasser an. Die Reduzierung der
Grundwasserneubifdung kann unter den gegebenen Planungsvoraussetzungen gemin-
dert, jedoch nicht vermieden werden. Auswirkungen des erhhten Oberfidchenwasset-
abflusses auf das Gewdéssersystem kdnnen in nachgelagerten Verfahren (Erschiie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren) vermieden werden.

Auswirkungen auf Klimafunktionen, Luftgite und Ruhe

Hinsichtlich der kiimatischen Funktionen, der Luftgiite und Ruhe bewirkt die Neupla-
nung keine erheblichen Verdnderungen. Die zusitzliche Versiegelung wird nicht zu
eingriffsrefevanten Veranderungen der Klimafunktionen fiihren. Die Zulassigkeit ggf.
beeintrachtigender Gewerbe- und Handelseinrichtungen (betriebsbedingte Auswirkun-
gen durch potenzielie Stoff- und Schallemissionen) ist bereits durch die Alipidne gege-
ben, wird durch die Neupianung jedoch eher verringert. Zu den Auswirkungen mégli-
cher Schallbelastungen (Beeintrdchtigung der Ruhe) vgl. Kap. 9.2.

Auswirkungen auf Funktionen fir Arten und Lebensgemeinschaiten

Die Uberplanung bewirkt die Reduzierung von Lebensraum allgemeiner Auspragung
{Punkte 1, 2 und 3). Die Verringerung resultiert aus der Uberplanung eines bisher als
Landwirtschaftsflache festgesetzten Gebietes (aktuell Ackerfliche) sowie von Teilen
bisher ais Grinflichen festgesetzter Raume (heute Gehélz- und Staudensaume, z.T.
Acker)

Die Beseitigung von Teilen bestehender Gehdlzstrukturen und der damit verbundenen
Biotopverbundfunktionen (Gehdlzsdume an der Autobahn und den Bestandswegen,
das Feuchtgehdiz am Graben) ist bereits nach den bestehenden Festsetzungen zuléds-
sig. Die Flachen sind zwar als Grinfliche ausgewiesen; die bisherigen Festsetzungen
zu den Grunflichen sind jedoch nicht mit dem Erhalt bestehender Vegetation oder der
Anpflanzung bestimmter Vegetationsstrukturen verbunden. Auf groBeren Anteilen der
bisherigen Griinflichen ist elne Anlage unbefestigter Steliplatze zuldssig. Der mogliche
Verlust der heute bestehenden Strukturen wird nicht durch die Neuplanung bewirkt. Es
besteht kein zusétzlicher Eingriff durch den Verlust der Gehdlzstrukturen. Entspre-
chendes gilt fir die entfallenden, in Baugebieten und an einzelnen Verkehrsfichen
bisher festgesetzien Grin- bzw. Wasserflachen {Pkt. 3). Dort sind jedoch Bindungen
zur Pflanzung von rd. 250 Bdumen unbestimmter Art und Pfianzqualitat festgesetzt. Sie
werden durch Pflanzbindungen des neu aufzustelienden Planes auf den Baugrundsti-
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cken ersetzt und somit kompensiert. Die Uberplanung der Landwirtschaftsfliche und
von Teilen der Grinflachen durch Sondergebiete {(Punkte 1, 2 und 3) wirkt sich daher
lediglich durch die damit verbundene Reduzierung von Lebensraum aus. Dem Natur-
haushalt werden Flachen entzogen, die aktuell Funktionen als Ganz- und Teillebens-
raum von Tier- und Pflanzenarten gewahrieisten bzw. nach den bisher rechiskriftigen
Festsetzungen ermdglicht hatten. Der Verlust (1,29) kann unter den gegebenen Pla-
nungsvoraussetzungen gemindert, jedoch nicht vermieden werden.

Auswirkungen auf Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung

In den Gewerbe- und Sondergebieten s(dlich des Grinzuges am Graben (GE, SO1
und SO 2) sind maximale Gebdudehéhen bis 25 m festgesetzt. Die bisher zuldssigen
Gebaudehdhen werden um etwa 10 bis 15 m {berschritten. Nordlich des Graben-
Grinstreifens (SO 4), kénnen ebenfalls um ca. 15 m héhere Gebdude entstehen, die
zudem weiter ndrdlich errichtet werden darfen. im SO 3 im Gebiet Satzkorn ist die Er-
richtung von bis 45 m héherer Baukorpern (Skihalle) moglich, die in der vorwiegend
ebenen und ungegliederten Umgebung sichtbar wahrgenommen werden kénnen. Die
Beeintréchtigung ist eingriffsrelevant. Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht
minderbar. Sie sind nicht ausgleichbar, so dass als Ersatz fir das beeintrachtigte
Landschaftsbild nur ErsatzmaBnahmen in Betracht kommen. Nach der bisherigen Pla-
nung ware die Errichtung einer (2-geschossigen) Skihalle mit einer Héhe von 60m im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 Marquardt zulassig. In soweit kommt es
nur zu einer Verschiebung des méglichen Baukoérpers innerhalb des Nutzungskonzep-
tes des Friedrichsparkes. '

6.4  Eingriffsbestimmung

Durch die zusétzliche Versiegelung von rd. 1,28 ha werden {ber die bisher zulassigen
Funktionsverluste hinausreichende, eingriffsreievante Beeintréchtigungen der Schutz-
guter Boden, Wasser, Arten- und Lebensgemeinschaften ermoglicht. Die Eingriffe
betreffen allgemeine Funktionen und sind prinzipiell ausgleich- bzw. ersetzbar.

In der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu den Bebauungspléanen ,Gewerbe- und
Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam- Nord/ Friedrichspark” wird fiir das gesamte
Vorhaben ein Kompensationsbedarf von ca. 1,35 ha festgestelit Die Kompensation soll
auf einer externen Ausgleichsfliche vorgenommen werden. Hierbei handelt es sich um
eine Fidche am Graben B 016 westlich der Autobahn A 10. Diese Fliche wird derzeit
intensiv ackerbaufich genutzt. Eine ca. 1,35 ha groBe Getreideackerflache wird stand-
origerecht aufgeforstet und zu einem naturnahen Laubwald entwickeit. Damit ist der
Nachweis der Kompensation von zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft er-
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bracht, die durch die neuen Bebauungspline im Vergleich zu den rechtsverbindlichen
Bebauungsplénen erméglicht werden.

Die flachig nicht quantifizierbaren, jedoch Uber das Plangebiet hinausreichenden Be-
eintréchtigungsmdglichkeiten des Landschaftsbildes durch die mégliche Errichtung 60
m hoher Baukdrper kénnen nicht gemindert werden. Die beeintrachtigten Funkttonen
sind nicht ausgleichbar und kaum ersetzbar.

7. Ergebnisse der Aligemeinen Vorprifung gem. UVPG

Gemén des ,Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie
und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz* vom 27.07.2001 (BGBI. | Nr. 40 S.
1950) in Verbindung mit Anlage 1 zum UVPG soll geprift werden, ob im Rahmen der
Planaufstellung die Durchfiihrung einer aligemeinen Vorprifung gem. UVPG bzw. eine
sich daraus ergebende Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig wird. Die B-Piane Nr.
19 der Gemeinde Marquardt, Nr. 9 der Gemeinde Uetz-Paaren und Nr. 7 der Gemein-
de Satzkorn sind dabei als kumulierende Vorhaben im Sinne des § 3b Abs. 2 UVPG zu
verstehen und aufgrund dessen im Zusammenhang zu betrachten.

Nach Abstimmung mit dem Landkreis Potsdam- Mitteimark als die fir die rechtsauf-
sichtliche Prifung bzw. Genehmigung von Bebauungsplanen sachlich zustandige Stel-
le und auf dessen Anraten hin, hat die Gemeinde eine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchfiihren lassen. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht dargestellt und zum
Bestandteil dieser Begrindung zum Bebauungsplan geworden (siche Ziffer 10 der Be-
grindung).

8. Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 bis 15 BauNVO)

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als Sondergebiete (SO) gem. § 11 BauN-
VO mit den Zweckbestimmungen ,Mbbelzentrum®,  GroBhandel* und JFreizeit/ Sport*
und als Sondergebiet fir die Unterbringung von Stelipltzen sowie als Gewerbegebiet
{GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
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Das Sondergebiet SO 1 ,Maobelzentrum* befindet sich im sidwestlichen Planbereich.
Es dient der Unterbringung von groB- und kieinflichigen Einzelhandelsbetrieben mit
Mdbeln aller Art.

Im Sondergebiet SO 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit Mdbein ailer Art allgemein zulds-

sig.

Die insgesamt zuldssige Verkaufsfliche in dem Sondergebiet ist auf 15.000 am be-
grenzt. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache der einzelnen Betriebe dirfen Randsot-
timente zu dem Kernsortiment Mébel aller Art angeboten werden.

Das SO 2 ,GroBhandel” ist im zentralen Bereich des Plangebietes positioniert und dient
der Unterbringung von GroBhandelsbetrieben.

Zulgssig sind bauliche Anlagen fir GroBhandel mit Waren aller Art sowie Gastrono-
miebetriebe.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaitspersonal sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden.

Im ndrdlichen Planbereich befinden sich die Sondergebiete SO 3 und SO 4 Freizeit/
Sport*. Die Sondergebiete dienen der Unterbringung von Freizeit-, Sport- und Vergnil-
gungseinrichtungen.

im SO 3 und SO 4 sind Anlagen fir kulturelie, soziale, sportliche und gesundheitliche
Zwecke, Vergnigungsstatten, Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbe-
triebe mit sport- und freizeitorientierten Sortimenten allgemein zuldssig.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die zulassige Gesamtverkaufsfiiche aller Einzelhandeisbetriebe in den SO 3 und SO 4
ist auf 1.000 gm begrenzt.

Das SO 5 befindet sich im westlichen Planbereich und dient der Unterbringung von
Stelipiatzen. Die Errichtung von Hochbauten jeglicher Art ist unzuldssig.

Das Gewerbegebiet (GE) ist im siiddstlichen, bzw. zentralen Bereich des Piangebietes
positioniert und dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. Die zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen regein
sich nach § 8 BauNVvO.

innerhalb des Gewerbegebietes soll im siidéstlichen Bereich der Bahnhot Satzkorn
reaktiviert und zu einem historischen Bahnhof umgebaut werden. Die Nutzung von Ein-
richtungen der Bahn AG und anderer Triger von Bahnen ist im Rahmen &ffentiicher
Anlagen im Gewerbegebiet zulassig (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Kommentar zur
BauNVO, § 8 BauNVvO, Rdnr. 19).
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Die zuldssige Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe im GE befragt 2.000
gm. Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit den Kemsortimenten Kraftwagen, Kraft-
wagenteile und Zubehdr (1.500 gm maximal zuldssige Verkaufsflache) sowie Biumen,
Pflanzen und S&mereien (500 gm maximal zuldssige Verkaufsfliache).

Die vorgesehene Gliederung der Nutzungen orientiert sich am Nutzungskonzept des
Vorhabentragers und ermdglicht bei Umsetzung der Planung eine wirtschaftliche
Betreibung des Areals ,Friedrichspark®.

Die Positionierung der Stellplatzfidche innerhalb der Anbauverbotszone fir Hochbauten
in Néhe von Bundesautobahnen dient der sinnvollen Ausnutzung der Baugrundsticke.
Der 1999 geschlossene Vergleich zwischen der lLandeshauptstadt Potsdam, dem
Landkreis Potsdam-Mittelmark und u.a. der ehemaligen Gemeinde Satzkorn wurde
bzgl. der Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsfiichen und Sortimente berick-
sichtigt.

8.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Festsetzung der Grundfiichenzahl, sowie
der Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die maximale Gebdudehohe betragt im SO 1 63 m (iber DHHN, im SO 2 62 m iber
DHHN, im SO 3 93 m iber DHHN, im SO4 58 m iiber DHHN, im GE A 62 m Uber
DHHN, im GE B 62 m {iber DHHN und im GE C 61 m (iber DHHN.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Im SO 1, SO 2, 8O 3 und SO 4 sowie im GE wird eine von der offenen Bauweise ab-
weichende Bauweise geméB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die maximale Gebéu-
delange wird auf 250 m begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen ergeben sich aus festgesetzien Baugrenzen
und der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des B-Plans. Die Festsetzung der
Baugrenzen erfolgt entlang der geplanten Verkéhrsﬂéchen, der im Bereich des Gra-
bens vorgesehenen privaten Griinfldche, der im Norden, Stdosten und Sildwesten
verlaufenden Geltungsbereichsgrenze sowie zur Abgrenzung der verschiedenen Bau-
gebiete. Mdglicherweise einzuhaitende Abstandsiflichen werden hierbei nicht bertick-
sichtigt,
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Die groBzagige Bemessung der bebaubaren Fldchen dient der gewiinschien Flexibifitat
hinsichtlich spaterer Bauvorhaben.

Stelipldtze

Die fir die geplanten Nutzungen bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze sind
1.dR. auf dem jeweiligen Baugrundstiick selbst unterzubringen.

Das Nutzungskonzept sieht zur Deckung des Bedarfs an Parkraum einen separaten
Bereich zur Anlage von Stellpldtzen vor (SO 5). Die Herstellung von Stellpldtzen au-
Berhalb der Baugrundstiicke auf den vorgesehenen Grundstiicken ist rechtlich méglich,
da sie fUr die beabsichtigte Nutzung geeignet sind und sich in zumutbarer Entfernung
befinden. Die Benutzung der Grundsticke fiir den vorgesehenen Zweck ist rechtlich
gesichert.

8.4 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Als Verkehrsfidche werden die geplante, in Nahe der westlichen, nérdiichen und dstli-
chen Plangebietsgrenze verlaufende ErschlieBungsstraBe sowie die vorgesehene Ver-
bindungsstraBe sidiich des vorhandenen Grabens festgesetzt.

Die Eintellung der StraBenverkehrsildchen (Fahrbahn, Gehwege u.sw.) wird im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung nicht vorgenommen.

8.5 Private Grinflachen, Pflanzfestsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Als private Grinflichen werden eine ca. 5 - 15 m breite Griinzone entlang der westli-
chen sowie eine ca. 5 - 20 m breite Griinzone entlang der gstlichen Plangebietsgrenze
festgesetzt. Diese Grinstreifen fungieren als Pufferzone zwischen Plangebiet und Au-
tobahn sowie Plangebiet und Bahnlinie und vermitteln, bzw. gleichen zwischen den
verschiedenen Nutzungen aus.

Auf diesen Grinflachen ist unter Integration der vorhandenen Gehélzstrukturen eine
Schutzgehdlzpflanzung zu entwickeln.

Im Bereich des Vorflutgrabens wird eine ca. 40 - 60 m breite private Griinflache festge-
setizt.
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8.6 Flachen fir Geh- und Fahrrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Als Flache fir ein Geh- und Fahrrecht wird zugunsten des Wasser- und Bodenverban-
des ,Grofler Havellandischer Hauptkanal-Havelkanal-Havelseen” ein ca. 20 m breiter
Streifen im Bereich des Vorfiutgrabens festgesetzt. Das Geh- und Fahrrecht gewshr-
leistet die beidseitige Bewirtschaftung des Grabens.

8.7 Festsetzung des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verauft im Siiden entlang der Gemar-
Kungsgrenze zu Marquardt und im Siidwesten entlang der Gemarkungsgrenze zu Paa-
ren. im Westen, Norden, Osten und Siidosten orientiert sich der Verlauf an vorhande-
nen Flurstlicksgrenzen.

9.  Auswirkungen der Planung
9.1 Bevllkerung

Durch die Aufstellung und Umsetzung des B-Plans Nr. 7 soll die derzeit maBgebliche
Planung fiir das Gewerbe- und Marktzentrum Potsdam-Nord optimiert werden. Dabei
ist neben der Ausweisung von Einzelhandelsfldchen eine starkere Betonung von un-
terhaltungs- und freizeitorientierten Nutzungen wesentliches Planungsziel. Nachteilige
Auswirkungen auf die Bevélkerung, insbesondere durch besucherintensive Nutzungen,
kbnnen insoweit ausgeschlossen werden, da das Gebiet als eigenstindiges Areal au-
Berhalb des Ortsgefliges konzipiert wurde.

9.2 Immissionen

S. hierzu Ziffer 4.3 der Planbegriindung und Ziffer 5.7.1 des Umweltberichtes

26




Bebauungsplan Nr. 7 der Landeshauptstadt Potsdam OT Satzkom

9.3 Verkehr

Flr das der bisherigen Planung zugrundliegende Nutzungskonzept wurde ein Gesamt-
verkehrsaufkommen von taglich ca. 23.700 Kiz ermittelt. Das der neuen Planung
zugrundeliegende Nutzungskonzept filhrt nach den hierzu angesteliten Prognosen bel
optimaler Frequentierung nur noch zu einem Verkehrsaufkommen von téglich ca.
17.900 Kfz .

9.4 Bodenordnung

Die im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers, der Friedrichspark GmbH & Co. KG.

Die interne ErschlieBungsstraBe wurde auf Kosten des Investors errichtet und soll
nachfolgend auf die Gemeinde Ubertragen werden.

9.5 Medientechnische ErschlieBung

Alle fir das Plangebiet notwendigen technischen Medien liegen nach Durchfiihrung der
bisherigen Planungen im StraBenraum an. Da sich im Rahmen des B-Plans Nr. 19 vor
allem die Nutzungsfestsetzungen im Vergleich zum bestehenden Baurecht andern,
werden die daraus resultierenden Bedarfe und Kapazitaten als berlicksichtigt erachtet.
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10. Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zu den Bebau-

ungspianen zum Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt
Potsdam- Nord/ Friedrichspark
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(Stand 06.06.2003) : Lindenau:Desktop Folder:E+A, Umwell. Abgabe 06.06.03 :Umwelt Text.docd

1 EINLEITUNG

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Zum Vorhaben ,Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord / Friedrichspark’
liegen rechtsverbindliche Bebauungsplane vor. | ' |

Die Gemeinden Marquardt, Uetz-Paareﬁ und‘Satzkom béabsichtigen diese Bebauungspléne
mit dem Ziel zu-dndern, entsprechend der veranderten Nachfragesntuatlon die Auswelsung \sly
Gewerbe— Ausstellungs- und Emzeihandelsﬂachen von GroBhandelsﬂachen (z.B. Frische-
grofimarkt) sowie unterhaltungs- und frelzeltor:enilerte Nutzungen (Infotainment-Center) ZuzyU-
1assen. Die Erschliefungs- und G_berbéubaren Grundsticksflachen werden def gednderten Art

der baulichen Nutzung'angepas_s_t._ Den Zuschnitt der rechtsverbindlichen und der neuen Be-

~ bauungspléne zeigt Abb. 1.

Da die Ge’meihdeh—béi threr Vorpriifung des Einzelfalles gemaR § 3¢ UVPG (screéning) erhetii- -

che. nachteiiige Umweltauswwkuhgen der drei neuen Bebauungsplane nicht von vornherzin

:volhg ausschliefen konnten, haben sie s:ch vorsorgilch zur Durchfiihrung emer Umwe!tvertr

.. lichkeitsprufung sowie zur Erstellung eines Umweitbenchtes entschlossen.

&ffentlicher Belange und der Oﬁenthchkelt Ge{egenhe:t zZur Steliungnahme zu.geben.

Die Umweltvertraglichkeitsprifung ist als unselbstandiger Teil in das Bebauungspianaufstel-
lungsverfahren integriert. Die Inhzalte werden im__UmweItbericﬁt dargestellt, der bereits im Ras- -

men der Offenlegung des Planentwurfes mit auszulegen ist (§ 2a BauGB), um den Tragem

- Den Aufstellungsverfahren der rechtsverbmdllchen Bebauungsplane lagen die Umweitvertr
_hchkettsstudle der GREBNER Ingemeure aus.dem Jahre 1991 und weltere Fachbeitrage zu

B Grunde

- Es sind insbesohdere cdie Andérungen der rechtsvarbindlichen Bebauungspléne - dahingehe"d

zy prilfen, welche zusatzlichen oder abweichenden Auswwkungen auf die Umwe!tschutzgu*cr

Zu erwarten sind.
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Abbildung 1  Abgrenzung der rechtsverbindlichen und der neuen Bebauungspline
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1.2 Planungsvorhaben im Uberblick

Bereits im Jahre 1992 waren die Bebauungspline ,GUM Gewerbe- und Markizentrum Auto-
bahnabfahrt Potsdam Nord* der Gemeinden Marquardt Uetz-Paaren und Satzkomn Gegenstand
eines Raumordnungsverfahrens und wurden 1992 bzw. 1993 genehmigt.

Die Ausweisung eines ca. 76 ha groRen Areals als Sondergebiet fir Handels- und Gewerbeein-
richtungen sowie teilweise fur Fachmarkte und Gemeindebedarfseinrichtungen sollte ein weites
Ansiediungsspektrum ausrdem Sektor Dienstleistungen, Handel und Gewerbe ermc‘agiiche.n '
Die_ sehr verkehrsglinstige Lage (Autobahn A10, B 273, Bahnhnle Potsdam-Nauen mit Bahnhof
Satzkorn) verschafit dem Marktzentrum einen gréferen Kunden-/Besucher—Emzugsberelch und
erhalt damit eine Gberdrtiiche Bedeutung. ' '
1893 und 1995 erfolgte die 1. und 2. Andérung der Bebauungsprlzéne aufgrund der Um'setzung
eines Vergleiches zwischen der Stadt Potsdam und den Gemeinden sowie dem Landkreis |
- Potsdam-Mittelmark. Im Jahre 1599 wurde zwischen denselben Kommunen ein weiterer Ver-
gleich geschlqssen. der im Bezug auf zuldssige Handelsbetriebe (Einzelh;n_del, sonstiger grof3-
' flachiger Hander) FestSetzungen 2ur Begrenzung der Verkaufsflachen und Sortimente traf.

Die neuen Bebauungsp!ane nehmen die aktuellen Rahmenbedmgungen auf und beritcksichti-
| gen die veranderte Nachfragesnuatlon (z.B. unterhaltungs- und fre:zeﬂcnenherte Nutzungen)
Die Abweichung der Festsefzungen von den rechtsverbiridlichen Bebauungsplanen ist im Ka-

pitel 4 erfdutert. Das mit der Neuh!anung abgedeckte‘ Planungsgebiet betragt ca. 66,5 ha.

13 . Lage, Nutzungsstruktur_en,_Untersuch'ungsra'um o |

Das Areéi des .Friedrichsparks® (insgesamt ca. 76 ha). liegt nordéstlich der Autobahn-
Anschiussstelle Potsdam- Nord zwischen der A10 als Westgrenze, der Bahnstrecke Potsdam-
Nauen.als Ostgrenze und der B273 als Sudgrenze Nach Norden erstreckt sich das Gebuet fast

'bls zum ,Graben BOO4* des Grabensystems GroRer Satzkornscher Graben®.

- Im Stdteil des ,Friedrichs-parks“, auf dem Gemeindegebiet Marquardt, wurden bereits Erschlie-

' 'Eungssti_'arsen und Betriebsansiedlungen (Stahlhande!. Omnisbusbetriebshof, Baumarkt, Textil-
Auslieferungslager) realisiert. Im Umfeld des Bahnhofs Satzkorn. der. derieit 'aufgrund zu gefin-
ger Fahrgastzahlen nicht bedient wird, beﬁnden s:ch Wohngebaude klemere Gewerbeﬂéchen
ein Lagerplatz fir Baustoffe sowne weiter westhch Gemuse-!Ob stanbauflachen und Kleingérten.

. Ostlich des Bahnhofs wird eine Bitumenmischanlage betrieben. "

Die neuen Bebauungsplane decken das nérdlich an den Bestand angrenzende Planungsgeblet '

in emer Gesamtgrofse von ca. 86,5 ha ab. Dieser Berelch Wll'd schon seit iangem intensiv Iand-
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wirtschaftlich gerutzt — friher Obstpiantagen und heute Ackerflur. Der Nordteil des Planungs-

'gebletes wird von éiner Senke mit Graben (8016) und Feuchtgehélzflachen durchzogen.

Die Abgreﬁzung des Un'tersuchurngsraumes fir den Umweltbereicht ist fast identisch mit dem

.engeren Untersuchungsgebiet der Umweltvertraglichkeitsstudie aus dem Jahre 1991

- (GREBNER-Ingenieure 1991), die das Gesamtareal des "Friedrichsparks und das Umfeld in

etnem umlaufenden Streifen von ca. 250-300 m umfasst. Da der Sidteil des Fnedrlchsparks'

schon neu bebaut ist, vertauﬁ die Sudgrenze des Untersuchungsraumes entlang der 8273 und

nicht weiter nach Stden hinaus. Falls Auswnrkungen daruber hlnausgehen soiiten werden die-

. 8e bei der schutzgutbezogenen Prifung von Konﬂlkten berucksacht:gt

2 STANDORTWAHL

Im Rahmen' der Aufstellung einer Kreisehtwickiungskonieption wurde von den Gemeinden

Marquardt und Saizkorn der Standorf an der Autébahnanschiussstelle Pdtsdém -Nord fiir ein

multlfunktlonales Emkaufs- und Dlenstlenstungszentrum mit uberonlicher Bedeutung ausgewéhft

~und im Flachennutzungsplan dargestellt, da er d:e wesentlichen Anforderungen erfullt

. mogllchst nahe Lage zu den Stadtgebleten Berlin und Potsdam (Erfullung der Umlandfunktl-
onen der Gemeinden), : ' '
+ gute Anblndung an das Gberregionale und regionale Stral?sennetz

. Anschlussmoghchkeﬂ an den Schienenverkehr

. gute Embmdung in das Netz des offentllchen Personennahverkehrs

e maglichst geringe Empt‘ ndlichkeit der Umweltschutzguter am Standort bzw. geringes Kon-

_ ﬂlktpotenzral in der Umgebung

3 '.U'MWE\LTSITUATIC.)‘N IM EINWIRKUNGSBEREICH DES
- VORHABENS o | o

3 1 Nutzungsstruktur und historische Entwrcklung

| _Das Planungsgeblet und grol?;e Landwirtschaftsfiachen in der drrekten Umgebung wurden vor

1990 von der Landw:rtschafthchen Produktlonsgenossenschaft als Obstanbauﬂache intensiv

: 'genutzt Dort wurde ein dichtes Bewdsserungssystem lnstailren Anfang der QOer Jahre iagen :

diese Flachen brach. Sie werden seit einigen-Jahren- mtensw ackerbauhch genutzt

" Ein Wegenetz oder Einrichtungen mit Bedeutung fur dle Erholungsnutzung besteh,en nicht.
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3.2 Planerische Vorgaben und Vorhaben

« Der Landesentwickiungsplan fﬁ]r den engeren 'Verﬂechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPeV) stellt das P1angebiei als Siedlungsbereich gemas 11-1.1 dar. Der Regionalplan Ha-
velland-Flaming macht zum Siedlungsbereich die Aussage ,Arbeitsstatten gemafl Plansaiz

2.71.2%

+ Die wirksamen Flachennutzungspline der Gemeinden stellen dar:

- FNP Gemeinde Marquarct {1991): Sonderbaufliche ,Einkaufs- und Dienstleistungszeant-
rum* | '
- FNP Geméinde Uetz-Paaren (1991): Sbnderbauﬂéche .Einkaufszentrum"

- FNP Gemeinde Satzkorn: Sonderbaufléche ,Gewerbe- und Marktzentrum GUM Pois-

dam-Nord"

‘-‘_l;an_dschaft's- und Naturschutz
Ausweisungen des Natur-/Landschaftsschutzes und des Wasserschutzes Ii‘egen im Pla-
nungsgebiet nicht vor. Am Nordrand des Planungsgebietes verlauft der Graben B0C4, der
mit seinen Réhrichtsaumen als besonders geschitzter Biotop gemaR § 32 Bbg'NatSchG gin-
gestuft wird. Stdlich entlang der B273 grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer

- Wald- und Haveiseengebiet" an und 1 km &stlich erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiat
Kénigswald mit Havelseen/Seeburger Agrarlandschatt. In der weiteren Um'ge'byng !iegen die
Naturschutzgeb_iete Falkenrehder Wublitz {(ca. 1,5 km westlich), Obere Wublitz (ca'. 1,4 km
stdlich, FFH-Gebiet), Ferbitzer Bruch (ca. 1,7 km astlich, FFH-Gebiet, EU-
Vogelschutzgebiet) und Ddberitzer Heide (ca. 1,6 krh nordéstlich, FFH-Gebiet, E_U-

Vogelschutzgebiet).

*B undesautobahn - _ A1 0
Der &-streifige Ausbau ist mit einer méglichen Erweiterung auf der Westseite der A10 ge-

. plant (Ptanfeststelmngsbesc:h[u'ss liegt noch nicht vor). Neben der Autobzhn sind die Zonen
mit Anbauverbqt (bis 40 m vom Fahrbahnrand) und mit Anlagenbeschrankung (bis 10C m

vom Fahrbahrand) - zu beachten.

+ Leitungen \ _
rFast mittig ve'rléuft in Ost-West-Richtung eine Ferngasleitung (DN 500). -
Im Teilbereich Marquardt befindet sich in Nord-SGd-Richtung eine 110kV-

Hochspahnungsfreileifung.
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3.3 Landschaft’sraum

3.3.1 Naturrdumliche Einheit, Relief,fGeoIogie, Boden
Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheitl"Brandenburgische Platten und Niede-
rungen” und in der Untereinheit wBrandenburg-Potsdamer Havelgebiat*. Groﬂréumi'g weist diesz
Grundmoranenlandschaft eine hohe morphologische Vielfalt auf (higelige Sand-Mergelplatien
durchzogen mit Rinnen und rﬁoorigen Senken_). | o
+ Geldndehdhen (iber NN / Reiief. _

. im Teilbereich Marquardt : 3541 ma.NN

- im Teilbereich Uetz-Paaren _ ' ' - 35-37 m O.NN
- im Teilbereich Satzkorn ’ . 33-37 m U:NN
in der Senke mit Graben -  31mG.NN

Das Gelande fallt nach Norden ab und wird im Nordteil von einer Senke mit Graben dLlerh--
zegen. Im Sidwesten wurde entlang der Autobahn durch Verwa!luhg'en und ein Regenrick-
~haltebecken das Relief kiinstlich verandert. Der sidwestliche Teil hat ein geringes Gefalie

nach Sldwesten. .

+ Boden

Die auf tertidrem Kalkmergelstein lagernden pleistozanen Kiese und Sande sind mit nur wé
nige Meter machtigen Geschiebemérgelschichten uhd zum Teil mit geringmachtigen F[u=-;
sanden Uberdeckt. Aus dem Geschaebemerge! haben sich im Plangebiet Bodentypen aus
Sand bis lehmigen Sand entwickelt.. _

"In den grundwassergeprigten Senken des nérdlichen Plangebietes sind Sand- Humusgieye_
vorhanden und die nach Siiden ansteigenden Flachen weisen Braunerden und Fahlerden
auf. Durch den Lehmanteil dieser Béden bzw. durch den Merge! im Untergrund haben sich
 Staunassebereiche ausgebildet, die gegeniiter Bodenverdichtungen empfindlich sind.
Die Boden weisen Uberwiegend ein mittleres Ertragspotenzial (Bodenzahl 35-50), im n&rdi-
chen Bereich stellenweise sogar ein hohes bis sehr hohes Ertragspotenzial auf {(Bodenzah-
len 51-65 und > 65).
Die intensive landwirtschaftliche Nutzung hat durch den zum Teil engmaschigen Einbau ven
Bewzsserungsleitungen fir den damaligen Obstanbau und durch Dranung von vernass{cn

- Bereichen im Nordteil grol’iﬂachlg die natarlichen Bodenstrukiuren versndert.
Im dlrekten Umfeld der Autobahn A10 und der Bundesstraf&e 82?3 kann eine Anreicherung

von verkehrsbedmgzen Schadstoffen im Boden angenommen werden.
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Seltene Bodentypen sind im Plangebiet nicht vorhanden, doch kommen drei geschiitzte Be-
dendenkmale mit urgeschichtlichen Funden vor (s. Kab. 3.8). '

Es gibt keine Hinweise auf das Vorkommen von Altlasten/Altablagerungen.

| 3.3.2 | Wasser

Grundwasser ‘ _
‘Wahrend im nérdlichen F’Iangeblet im Bereich der Senke (Graben BO16) der Grundwasser-

flurabstand bei 1 m liegt, vergréiert sich der Grundwasserflurabstand nach Stden mit 2u-
_ nehmender Geléndehéhe bis auf ca. 10 m. (Teilbereich Marquardt: Grundwasserflurabstang .
‘5 10 m; Teilbereich Uetz-Paaren; Grundwasserﬂurabstand 5-7 m; Teilbereich Satzkorn:
‘Grundwasserflurabstand 1-7 m)

" Die potenzielle Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers ist aufgrund des hohen An-_

teils von bmdlgen Bildungen an der Vers:ckerungszone im gesamten Ptanungsgeblet relativ

l_‘genng Eine Ausnahme bildet ein kleinerer Bereich im Stdwesten in Nahe der A40 (Ge-

meinde Marquardt) Dort liegt der Anteti bindiger Blldungen an der Versickerungsschichi

© unter 20 %
In der Nahe des Plangebletes befmden sich kelne Wasserschutzgebiete

Oberflichenwasser _
Im Nordteil des Plangebiet verlauft der Graben B016, der in den Iandwwtschafthchen Vorﬂu—

_-ter V002 im Polder Rieswerder mondet. AuBerhalb des Plangebietes befindet sich weiter

nordhch der Graben 8004 der in den Grofsen Satzkomschen Graben des Polders Buchow—

Kartzow entwassert Das Wasser aus beiden Poldern wurd ber ein Schopfwerk in den Ha-

| velkanai gehoben. Der sudwestllche Bereu:h des F’Iangebletes in der N&he der Autobahnan- E

: schlussstelle gehdrt zum Einzugsgebiet der Havel und entwassert zur Wubiitz.

333 Klima, Luft, Lérm |

Klimatische Verhiltnisse -

Planungsrelevant ist die _BetrachtUng der geldnde- und lckalklimatischen Situation. Das

Plangebiet liegt in der offenen Agrarlandschaft auf einer flachwelligen und nach Norden ge-

neigten Ebene. Insbesondere in Strahl_ungsnéchten be! stabilen Hochdruckwettertzgen biidet

sich auf den Agrarﬂéchen Kaltluft, die auf der ebenen Fliche stagniert und.in Bereichen mit

‘Geléndeneigung > 2° Iangsam in die Senken und Rinnen I4uft und sich dort sammelt Aller-

dlngs hegen in diesem Kaltluﬂtransport— und —sammelraum keine Sled!ungsﬂachen dle von

‘dieser khmat:schen Ausglelchswxrkung proftleren kdnnten.-
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Die Haupmindrichtung ist West und Stdwest. Bei den Schwaéhwindén sind Hauptwindrich- '

~ tungen Nord und Nordost vertreten.

+ ‘Lufthygienische Situation

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschaftsraum, der eine wesentliche groRriumige '
Vorbe!astung mit Luftverunreinigungen aufwetst (kein hohes Emrssmnspotenmal an Stoffen
mit hohem Wirkungsgrad).

- Wahrnehmbar sind dagegen die Kfz-Immissichen von der A10 und B273, die im wesentli- .

: . chen‘je'nach' Wetterlage einen Streifen bis ca. 100 m beidseitig der Fahrbahnrander be-

lasten. Das Gebnet ist aufgrund der windoffenen Lage gut beilftet (Luftschadstoffe werden :

relativ schnelt verdunnt)

_ . Larm
"+ Das Plangehiet wird derzeit vom Kfz-Verkehr der A10 und der B273, die beide in der Haupt-

wmdnchtung liegen, groRfldchig verlarmt HanLI kommen die Fahrgerausche des Schlenen-'
verkefrs, Untergecrdnet gehen Schallem:ssnonen von bestehenden Gewerbebetneben sud-

ostlrch des PIangeimetes aus.

: 334' Landschaftsstruktur Blotope
. Potenzne!le natiirliche Vegetatlon _

o Die potenzielle naturlu,he Vegetatlcn lSt die Pﬂa‘nzengesellschaﬁ die sach nach Beendtgung .
‘r_nenschllcher Nutzungen_ und Pflege von selbst einstellen wirde.. Sie ist Ausdruck der am

_Standort herrschenden Klima-, 'Bo'deh- und Wasserverhaltnisse. Die Gehélze der potenziellen

naturfichen Vegetation ~ in der Regel eine Waldgesé}i’échaft - und ihrer Pi_oniei'stadien sind als

' g s_t.andortg'efec':ht anzusehen, da "sie_unter'den natdrlichen Bedingungen des Standorts am bes-
ten gedeihen. Die'BEStimmung der potenziellen naturlichen Vegetation‘ dient der Ableitung ven

: Empfehlungen zur Gehdizartenwahl. Allerdmgs ist - im Hinblick auf den regulierten Grundwas- ‘_

serstand - es nicht sinnvoll, bei der Festlegung der Geholzarten davon auszugehen dass heutl-.

ge grundwasserferne Standorte s:ch wieder zu gmndwassernahen Standor‘(en entw:ckeln

Abhangug von den Eodentypen lassen s:ch |m Untersuchungsgeblet folgende unterschiedhche

e Standortypen feststellen:

e der engere Gewasserberesch am Graben BO‘IG im Nordteil: Grabenufer mit emer Erien- o
Eschenwaldgesei[schaft im Ubergang zu einer grundwassernahen StleIEichen-

Halnbuchengesellschaft
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* sandig-lehmige Standorte (der grofite Teil des Planungsgebietes) rmit grundwasserfer-
nem Stie.leichemHainbuchenwald im Ubergang zu Rotbuchen-Traubeneichenwald ‘
» . sandige Standorte (1m Saden des Untersuchungsgebietes. auBerhalb des Bebauungs--

p'lanbereichs): Kiefern-Traubeneichenwald. '

~*+ Reale Vegetationl | .

Das Plangebiet wird grol&tentet]s intensiv ackerbaulich genutzt. Auf Grund der Arten/ Struktur- -
armut und der Barnerewwkung fur flugunfahige Tiere ist der Biotopwert nur gering. Lanc-‘
schaftstypische (Feucht-}Biotope befinden sich im. Nordteil und nérdlich des Plangebietes Der
| Graben B016 durchzteht in Ost—West-Rlchtung das F’Iangebret und weist ein groeres Feuch:-
.geholz mit stlckstoffanze:gender Krautschicht (Kulturpappeln Grau-Erlen, Eschen, Berg Ulma.
~ Schwarzer Holunder Weildorn u.a.) auf. Diese Strukturen haben eilnen. mittleren bis hoher
Biotopwert. AuBerhaIb des Plangebietes sind héherwertig dér Graben 8004 it HochstaUden-
/Réhrichtsaum und der nérdlich anschheﬁende feuchte Blotopkomplex am Grolen Satzkom-
schen Graben (Grabensystem mit feuchten Grunlandberelchen) Des weiteren befindet sich
‘westlich der A40 auf der Grenze der Gememden Uetz-Paaren und Satzkorn eln feuchter Bio-

' topkomplex aus Feuchtgebusch und Feuchtbrache

In diesen hﬁhehnedigen 'Biotopkomp'texen konnten im Rahmén der Kartierungen zur Umwelt-
vertraghchkestsstudle 1991 seltene / gefahrdete und geschitzte Pﬂanzenarten ﬂaChQEWIESEI‘
werden. _ _ ‘

Der Graben BO04 ISt zusammen mit dem nordhch angrenzenden Blotopkomplex als besonder*
geschutzter Biotop gemaB §32 BngatSchG emzustufen _
- Einen mlttleren Blotopwert und eine Verb:ndungsfunktlon haben die linearen Gehoiz- unc
Saumstre:fen entiang der Wege, Autobahn und Bahnstrecke. _ '

Der an die Fahrbahn angrenzende Streifen entlang der A10 ist zwar erheblich durch Kfz_;
Immissionen b.eiastet (bis ca. 10 m vdni Fahrbahnrand) doch nimmt mit zunehmenden Abstanc‘ :
die Belastung merkiich. ab 50 dass be: dem bis zu 40.m brelten Strelfen eine Blotopfunktlon
zugesprochen werden kann. ' _ , .

Eme ahnhche Btotopfunkt:on kommt auch der Ost- West veriaufenden Kastamena[lee WeSﬂICu '
' des Bahnhofs Satzkorn mit den anhegenden Kieingarten-, Gemuse-lObstanbauparzelien Zu.
‘Diese Grunstruktur grenzt an den Stdrand des Piangeb:etes an:

Eine weltere Kastamenallee bildet den Nordrand des im Schmttpunkt von B273 und der Bahn'r
: strecke hegenden Waldkomplexes Wihrend die aiteren Geholzbestande einen héheren Bio-
_' topwert haben sind die | Jungeren K:efernbestande sow:e die gebletsfremden Geholze {z.B. Ro—

- brmen) nur mlttelwertzg
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~insgesamt ist der Artenaustausch Zwischen Plangeblet und dem Umifeld durch d|e Var

kehrstrassen im Westen, Sttden und Osten stark elngeschrankt

- In der weiteren Umgebung befinden sich Landschafts- und Naturschutzgebiete sowie Faurz-

FIora-Habitat-Gebiet_e (FFH-Gebiete), die im Kap. 32 genannt sind. -

3.3.5  Erholung, Landschaftsbild B
Die Strukturarmut des Plan‘gebiétes {ausgerdumte Ackerﬂu'r fast-ebene Oberflache), die genn-

ge Erschliefung mit Wegen bzw. fehlende Ankniipfung an Rundwege!Z:elpunkte und die Trer

'StorWIrkung der Verkehrstrassen sind Merkmale elner geringen Etgnung des Piangeb[etes 2

“die Iandschaftsbezogene Erholung. Im Stdteil w:rkt die 110 kv- Frelleltung storend auf cs

Landschaftsbn[d Dort bilden d|e Kastamenalleen und der Waldkompiex eine positive Grankufs-

88,

Ebenso stellen die Ilnearen Gehdizstreifen und /-gruppen paraliel der Verkehrstrassen und —'nr

Graben im Nordtell blldgltedernde und rahmende Elemente dar,

‘3.4 Siedlungsraum, Wohnnutzung

An den SUdteii des Plangebie'{es grenzeh bereits S'iedlungsstrukiuren an: _ _
« neue Betriebsansiedlungen des BebauunQSplanes Nr 1 (Baumarkt Textﬂauslreferungslac:—r_ .

Stahlhandel, Ommbusbetnebshof)

s drei Wohngebaude nérdlich des Bahnhofs Satzkorn und em Wohnhaus sudhch des Bc. -

hofs _

"« gewerbliche Nutzung am Bahnhcf Satzkorn

. \Klemgarten Gemise- und Obstanbauflachen entlang der Kastamenaile-= zwxschen Bahnn.r :

" und Anschlussstelte A10

In der we:teren Umgebung smd folgende Sledlungsstrukturen vorhanden: _
« sidlich der 8273 die Marquardt-Siedlung (ca. 500 m entfernt) bis zur Ta[nnne der Wublitz

. SUd|ICh der B273 Siedlungsflachen von Marquardt {ca. 900 m ‘entfernt)

+ &stlich der Bahnstrecke der Ort Satzkorn {ca. 800 m entfernt)

'_ . Ostlich der Bahnstrecke der Q1 Kartzow {ca. 600m entferrt)
o ‘westlich der Autobahn A1O der Ort Paaren (ca 1 400 m entfernt)

« siidwestlich der Autobahnanschiussstelle der Ort Uetz (ca. 1.400 m entfernt).
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3.5 . Kultur- und Sachgﬁtér

. Im Plangebiet befinden sich dref geschitzte Bodendenkmale:

« Fundplatz Satzkorn Nr. 21 (urgeschichtliche Siediung)
* - Fundplatz Uetz-Paaren Nr. 1 (Einzelfund der Steinzeit)
. Fundplatz Uetz-Paaren Nr. 12 (urgeschichtlicher Einzelfund)

.. Folgende Sachgﬂter sind im Plangebiet zu beachten:

« 110 kV~Fre|Ie|tung im Teilbereich Marquardt
. Ferngasleltung (DN 500) in der Mitte des Plangebtetes in Ost-West-Richtung verlaufend

3.8 -~ Zusammenfassende Emstufung der Empf’ndhchkelt des Untersu-

chungsgebietes

: Das Landschaﬁspotenzxal im Plangeb|et wesst groltflachig keine Besonderhelten oder Bereiche - '

- mit Schutzstatus auf, die emen Emgnff in die Landschaft verbleten wurden

" Die Jahrzehnte lange intensive Landwmschaft hat mit ihren Maf3nalimen zur Ertragsstelgerunc

- die natirlichen Standortbedmgungen vereinheitlicht (N&hrstoffzufuhr, ausgegl;chener Wasser- -

haushalt, Beseitigung morphologischer Klemstrukturen ua. .), so dass grofflachig nur noch eire

- geringe Arten- und Strukturvielfait’ vorkommt - mlt germger Bedeutung fur den Arten- und Bio-

topschutz. Einen mittleren bis hohen B[otopwent und eme Verbmdungsfunktlon haben der Gf::-_

ben BO16 mit dem Feuchtgeholzkomp!ex und einen mzttleren Biotopwert die linearen Gehdiz-

o VISaumstrelfen Nordhch des Plangebietes befindet sich ein feuchter BlotOpkompIex der ge—

schiitzte Biotoptypen sowie seltene/gefahrdete Pflanzen- und Tierarten enthalt

. Eine weitere Abwertung des P[angebietes fir Naturschutz und Erholung ergibt sich auf Grurnd

_der Barriere- und Stdrwirkungen der umilegenden Verkehrstrassen. Bemerkenswerte Merkmale

giner Iandscha_ftsgebundene_n Erh_olung fehlen im Gebiet.

Die khmatlsche und lufth /glemsche Gelandes:tuatuon zeichnet sich mit der gut durchluftete':'

Lage und ohne eine Betroffenhelt fur umliegende Sledlungen gunstrg fur das Vorhaben aus.

L4 HPLANUNGSVORHAB:EN

Die Genﬁ'einden Marquardt Uetz-Paaren und Satzkorn beabsichtigen' die rechtsverbindlichen

Bebauungsplane mit dem Ziel zu andern, entsprechend’ der verdnderten Nachfragesutuatlon dle_

Auswersung van- Gewerbe- Ausstellungs- und Emzelhandelsﬂachen van GroBhandeIsﬂachen SR

' sowie unterhaltungs- und freaentonenherte Nutzungen zuzulassen
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Im Folgenden werden Art und MaR der geplanten baulichen Nitzung im Vergleich von rechs-

verbindlichen und neuen Bebauuhgs;}rénen dargestellt.
41 Festsetzungen fiir das Vorhaben

4.1.1 . Teilbereich Marquardt

Die in den Sondergebieten des rechtsverbindtichén Bebauungspléns dargeéte!iten' Nutzungzn

-Handels-, Gewerbe— und Gemembedan’semnchtungen und ,Fachmarkte" werden nicht in czn
"neuen Bebauungsplan ubernommen Statt dessen werden vier Sondergeblete abgegrenzt

. ‘SO1-Erlebniswelt .
. 'SO_Z-Gesundhelt

+ SO03-Hotel/Kongresse

e SO4-Stellplatze (entlang der Autobahn A10).

‘Als Maf.’s der baulichen Nutzung werden dle Grundﬂachenzahl (GRZ) =08 sowue d:e maximzaig -

Gebaudehohe 30 m fur S0O1B, 25 m far 802 +S03 und 20 m for SO1A festgesetzt

Die unterschiedlichen Festsetzungen und Fiachen_antetle sind in Abb. 2 dargestellt.
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'AbbildunQQ Art und MaB. der Nutzung - Teilbereich Marquardt

Vergleich zwischen rechtsverbindlichem und neuem Bebauungsplan

Nutzung

Rechtéverbindlicher
Bebauungsplan Nr. 1

-Neuer Bebauungspfan

SONDERGEBIETE
*+ Artder Nutzung

- Handels-, Gewerbe- und

Nr. 18

SO1-Erlebniswelt:

Gemeinbedarfseinrichtun- |- Freizeit-, Vergniigungs- und
gen ' Dienstleistungseinrichtun-
- Fachmarkte gen ’ '
S0O2-Gesundheit:
-~ Anlagen fur gesundheitli-
che, soziale und sportliche
Zwecke
S03-Hotel/Kongresse:
- Betriebe des Beherbungs-
gewerbes .~ . |
- Anlagen fir Kongresse,
. Seminare, Tagungen u.a.
S04-Stellplatze
» MaB der baulichen Nutzung |
4- GRZ 06 [/ GFZ 2.4 ca. 2,3 ha -
V Geschosse ‘ . :
- GRZ. 0,8 / GFZ 24| ca. 11,2 ha -
| iV Geschosse S _ :
- GRZ 0.8 SO1A — . ca02ha
| Gebaudehshe max. 20 m ”
{- GRZ 0,8 7 802 + S03/|. - ca. 3,9 ha
Gebdudehdhe max. 25 m = S
- GRZ 0,8 /1 SO1B - ca. 8,7 ha (SO1)
Gebaudehshe max. 30 m L
- . Stellpistze GRZ 0,8 = ca. 0,4 ha.
Summe Sondergebiete ¢a. 13,5 ha ca. 13,2 ha
 GRUNFLACHEN : o N
‘| »  Grinstreifen entlang der ca. 0,3ha ca.0,2 ha
Autobahn ohne Kenn- o '
zeichnung ,Stellplatze -
+ Grinstreifen am Nordrand ca. 0,3ha -
" der Kleingérten - T ' :
1 Summe Griinflichen . ¢a. 0,6 ha ca. 0,2 ha
VERKEHRSFLACHEN - .
Erschliefungsstralen ca.1,0ha . . ca 165ha
Gesamtsumme ca. 151 ha . ca. 15,1 ha
davon versiegelbare Fliche ca. 11,8 ha ca. 12,2 ha

ca. 0,4.ha -

Mehrversiegelung
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4.1.2  Teilbereich Uetz-Paaren __ _
Wéhrend der rechtsverbindliche Bebauungsblan Sonde'rgebietsﬂéchen fur ,Handels-, Gewerte-
und Gemembedarfsemnchtungen sowie ,Hotel" ausweist, stellt der neue Bebauungspian 801
Erlebmswelt und ,SO2- Ste[lplatze {entlang der Autobahn A1() sowie eine. ‘Gewerbegebietsiiz-
che dar. _ |
Als Mal der baulichen Nutzung werden neu festgesetzt:

e« flr das Sondérgebiet GRZ 0,8; maximale Gebaudehdhe = 30 m

« fir das Gewerbegebiet GRZ 0,4; maximale Gebdudehéhe =25 m
-Die unterschied]:chen Festsetzungen und Flachenantene sind in Abb. 3 dargestellt :

Abbildung3 Art  und MaB der Nutzung - Teilberéich Uetz-Paaren

Verglelch Zwischen rechtsverbmdhchem und neuem Bebauungsplan
.Nutzung Co _ Rechtsverblndhcher . _ NeuerBebauungsplan
3 BebauungsplanNr.2  ~ INr. 9 '
SONDERGEBIETE . B _ N :
» Art der Nutzung - |- Handels-, Gewerbe- und|SO1-Erlebniswelt = -
B - Gemeinbedarfseinrichtun-- |- - Freizeit-, Vergnigungs- und
gen ' . Dienstleistungseinrichtun-
- Teilbereich Hotel - 1 gen :

S502-Stel Ip[atze

» Maf der baulichen Nutzung L S _
- GRZ 0,8 / GFZ 24| . ca.58ha B
1=V ‘Geschosse: - e ‘ ‘
z.T. max. 60 m Gebaude-

. héhe (99,98 m 0.NN)

- GRZ 0, 8| _ ' ca. 4,8 ha
. Gebaudehdhe max. 30 m . - R

- Stellpldze GRZ0,8 -~ | L. b ca.07ha
Summe Sondergeb:ete ca. 5,9 ha ca. 55 ha

| GEWERBEGEBIETE

+ _Charakteristik _ - o nicht erheblich belastigends
' ' : ' Gewerbebetriebe gemaB § 8
1 : BauNVO

+ MaB der baufichen Nutzung { - S ,

- GRZ . 0,4~ SUURR ca. 1,1ha
Gebiudehdhe max. 25 m ' . : . : "

Summe Gewerbegebiete _ 00ha . ca.1,1ha

GRUNFLACHEN - o : |

« Granstreifen entlang der| -~ - ca.10ha .~ | - ca03ha

" Autobahn ohne Kenn-
Zeichnung ,Stellplatze®

Summe Griinflichen ca.1,0ha T ca.0,3 ha
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Nutzung Rechtsverbindlicher Neuer Bebauungsplan

: Bebauungsplan Nr. 2 Nr. 9 :

VERKEHRSFLACHEN '

Erschliefungsstrallen ca. 0,4 ha ¢a. 0,4 ha

Gesamisumme ca. 7,3 ha ca. 7,3 ha

davon versiegeibare Flache ca. 5,07 ha ca. 5,44 ha
ca. 0,37 ha

Mehrversiegelung . -

'41.3  Teilbereich Satzkorn

Wahrend der rechtsverbindliche Bebauungsplan Sondergebietsfischen fiir ,Handels- und Ge-
werbeeinrichtungen” und ,Stéf!plétze“ ausweist, stellt der neue Bebauungsplan Sondergebiete

fisr Mé_be[zentrum. Grofihandel, Einzelhandeisbetriebe mit sport-/freizeitorientierten Sortimenten

-sowie unterhaltungs-/freizeitorientierte/sportliiche NutzUngén dar. Der neue Bebauungsplan

sieht im zentralen und sidlichen Bereich ein grofleres Gewerbegebiet fur nicht erheblich belas-

tigende Gewerbebetriebe vor,

Als Mag der baulichen Nutzung werden neu festgesetzt;

o fOr die Sondergebiete GRZ 0,8;
maximale Geb&udehéhe = 30 m . far .Erlebniswelt® im Sidwesten
maximale Gebdudehdhe = 60 m fur ,Freiieih’Sport“ nérdlich des Grabens

maximale Gebdudehthe 25 m in den Et'brig'e‘n Sondergebieten
-_' fir die Gewerhegebiete GRZ 0,4 im Sudteil und GRZ 0,8 Im zentraien Bereich

maximale Gebdudehthe = 25 m in allen Gewerbegebieten

Die ‘untérschiedtichen Festsetzungen und Fldchenanteile sind in Abb. 4 dargestellt.
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Abbildung4 Art und

Vergleich zwischen rechtsverbindlichem und neuem Bebauungsplan

MaB der Nutzung -~

Teilbereich

Satzkorn

Nutzung

Rechtsverbindlicher
Bebauungsplan Nr. 1

_Nr. 7

Neuer Bebauungsplan

Teilbereich 1A (Siid) Satzkorn

SONDERGEBIETE
» At der Nutzung

¢ MaR der baulichen Nutzung

- Handels-, Gewerbe- und
Gemeinbedarfseinrichtun-
gen

- Hotel

SO1-Mdabeizentrum:

- Einzethandelsbetriebe m32
Mabeln alier Art

Teilbereich 1A

ca. 141 ha

- GRZ 0,8 / GFZ 2,4 ca.8,3 ha -
(i-v Geschosse :
z.T. max. 60 m Gebaude-
: héhe (99,98 m G.NN)
- GRZ . 0,8 ca. 1,7 ha -
Gebdudehdhe max. 25 m ' .
Summe Sondergebiete ca. 8,35 ha. ca. 1,7 ha
Teilbereich 1A ' '
GEWERBEGEBIETE
* Charakteristik - "I nicht erheblich belastigencs
Gewerbebetriebe gemal § 3
BauNvO ‘
« Maf der baulichen Nutzung |- :
- GRZ 0,4 - ca. 6,4 ha
| Gebaudehdhe max. 25 m '
- GRZ 0,8 - ca. 0,6 ha
“Gebiudehdhe max. 25 m .
Summe Gewerhegebiete 0,0 ha ca. 7,0 ha
Teilbereich 1 A :
GRUNFLACHEN
+ Grunstreifen entlang der ca.0,1 ha ca.0,2ha
Bahnstrecke _
* Grinachse im Baugebiet ca. 0,8 ha -
Summe Grinflichen ca. 0,13 ha ca. 0,2 ha
Teilbereich 1A
VERKEHRSFLACHEN : ‘ ‘
Erschliefungsstrafien ca. 0,9 ha ca. 0,5 ha
Gesamtsumme ca, 9,4 ha ca. 9,4 ha
{ Teilbereich 1A : '
davon versiegelbare Flache - ca. 7,55 ha ca.6,14 ha
Teilbereich 1A ’
Reduzierung der Versiegelung -
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Nutzung ,

Rechtsverbindlicher
Bebauungsplan Nr. 1

Neuer Bebauungsplan
Nr.7

Te:iberelch 18 (Nord) Satzkorn

SONDERGEBIETE

. Art der Nut_zung

- Handels-, Gewerbe- und

.. 801;M6beizentrum:

. Grinstreifen enttang Bahn-

Einzelhandelsbetriebe 1- - Einzelhandelsbetriebe mit
' Mabeln aller Art
» S02-Grofthandel
1 S03 und Q4.
" Freizeit/Sport
+ S05-Stellplédtze entlang der
. - Autobahn
« . MaR der baulichen Nutzung ‘
- GRZ 06 -/ GFZ 1,8 ca. 4,4 ha -
il Geschosse : s
- GRZ 0,8 / GFZ 1,0 ca. 2,4 ha -
|- HGeschosse ' _
- GRZ 0,8°/ GFZ 18 ~ca.1,4ha - -
't 1l Geschosse ' o _
- GRZ 0,8 ./ GFZ 2,4 ca. 12,7 ha -
Il Geschosse o - . _
- GRZ 0,8 / GFZ 2,4 ca. 1,2 ha -
|V Geschosse : o
.- Steliplétze = ca. 2,0ha o=
- GRZ ' 0,8/ - ca.59ha -
- max. Gebaudehshe 25m . L o
- GRZ 0,8 - ca. 3,5 ha
_makx. Gebaudehohe 30 m
- GRZ- \ g,8 - ‘ca. 6,1 ha
max. Gebaudehdhe 60 m '
(ca. 92 m 0.NN) ' o
- Stellplatze GRZ 0,8 - ca. 2,3 ha
Summe Sondergebiete ca. 24,1 ha ca. 17,9 ha
Teilbereich 1B . : - B
| GEWERBEGEBIETE - '
+ Charakteristik - nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe gemaB §8
1 - o BauNVO
|* - MaR der baulichen Nutzung o
1- GRZ 0,4 - " ca1,1ha
| Gebdudehshe max. 25m o ,
1- GRZ : 0,8 - ca, 98ha
| Gebaudehdhe max. 25 m : L -
Summe Gewerbegebicte 0,0 ha " ‘ca. 10,9 ha
Tellberelch 1 B ' ' '
GRUNFLACHE-N' _
* Grinstreifen entlang der ca.2,9 ha -
Autobahn mit Kennzeich- ‘
nung ,Stellplatze®. . . ' :
« Grinstreifen entlang Auto- ca. 0,7 ha ca. 1,3 ha
. bahn ochne Kennzelchnung '
LStellpiatze” L = :
ca. 0,6 ha  ca.08ha
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Nutzung : Rechtsverbindlicher Neuer Bebauungsplan
' 1 Bebauungsplan Nr. 1 N7 :

: stracke . ‘ :
. Grinstreifen Graben 8016. |  ~  c¢ca. 1,0ha '~ ca 10ha

| »  Grinachse im Baugebiet . ¢a.13ha ' -
Summe Griinflichen ' ca. 6,5 ha - ca.3;2ha -
Teilbereich 18 '
VERKEHRSFLACHEN
ErschlieBungsstralien : . . ©a 36 ha : ‘ ca. 2.8 ha

| Gesamtsumme . : ca. 34,8 ha : .ca. 34,8 ha
‘Teilbereich 1B . . L
davon versiegelbare Flache -¢a 229 ha ' ' ca.256ha .
Teilbergich 1B ) _ L
Mehrversiegelung ' N R - —_— ca.27ha-
Teibereich 1B~ =~ - _ '
Gesamtsumme B-Plan ‘ ca. 44,2 ha . ' ca. 44,2 ha
davon versregelbare Flache B-1 ca. 30,4 ha ' " c¢a.31,7ha
Plan : o E :
Mehrvermegelung B-Plan g S - B . c¢a. 13ha

4,2 Erschhe&ung und Verkehrsaufkommen

. AuBere ErschlieBung _
Die Haupterschhe&ungsstra&e des Plangebletes |st p!anfre: mlt einem neuen Knotenpunkt
an die Bundesstraie B273 angebunden. Westlich davon in ca. 500 m Entfernung liegt die
Autcbahnanschlusssielle Potsdam-Nord. :
“Eine !elstungsféhige Anbindung an den Offentlichen Personénnahverkehr durch Wiederin-
betriebnahme des Bahnhofs Satzkorn wird‘angestre'bt Des weiteren besteht die Méglichkeit
- mit emem Busshuttle an das vorhandene: Bushnlennetz anzuschhel&en bzw den Standort in

“das vorhandene OPNV-Netz pal tntegr:eren

« Innere ErschlieRung

Die Haupterschli_efiung des P_Iangebiétes erfolgt mit einer Ringstrale,

. Verkehrsaufkommen _ B
Den rechtsverbmdhchen Bebauungsplanen lag ein Nutzungskonzept zu Grunde das nach -
ginem Verkehrsgutachten der GREBNER -Ingenieure (1992) gin prognostiziertes Gesamt—
verkehrsautkommen zum Gewerbe: und Marktzentrum von tagl:ch ca. 23.700 Kfz Fahrten 7
‘und von ca. 2,100 Kfz- Fahrten in der Spitzenstunde erzeugt. '
Auf der Grundlage des neuen Nutzungskonzeptes wurde eme aktualisierte Prognose aufge—l
stellt (Lindenau 2002), die bei optlma!er Frequentlerung des Fr:edrlchsparks nur noch ein

: Verkehrsaufkorr_zmen von tdglich ca. 17.900 Kiz ermittelt. .
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4.3 Entwéissefung’skonZept

Da die Bebauungsplane als Angebo.ts'planung zu verstehen sind, werden erst in nachgelagerien
VVerfahren (Erschlieﬁungspianung Baugenehmigung) Entwasserungskonzepte Zu einzelnen
Teilbereichen bzw. Baukomplexen nach dem Stand der Technik erstellt. Das Grundprinzip ist
dabei, das Niederschlagswasser in Mulden und Becken zurlickzuhalten, teilweise zu vers:cka—rn
und das uberschuss:ge nlcht_schadlrch verschmutzte Nlederschl'agswasser 2u den Vo;ﬂute:n

gedrosselt abzuleiten,

5 'KONFLIKTANALYSE

5.1 = Entwicklungstendenzen des Réumes ohne das Planungsvorha-
ben

Die weltere Entwicklung des Raumes wird von den landwmschaftllchen Moghchkeiten gin-

schiieRlich der Steuerung und F’ﬂege der Entwasserungssysteme abhangen. Wahrend die er-

_tragrelchen Boden weiterhin tntensuv landwirtschaftlich genutzt werden kénnen Grenzertn—.cs-_ '

standorte mogixcherwelse in eine extensive Nutzung kommen oder sie fallen brach.

Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der Pflege der Entwasserungsgriben konme
fur den Naturschutz sowohi Vorte'le (Aufgabe der Zufuhr von Dinger und P‘Eanzensohutzmn‘al)

'als auch Nachtetle (Konkurrenzstarke Arten setzen sich durch) | haben

' lnnerhafh des P!angebietes kann von einer andauemden Ackernutzung au_sgegahgen werden.

52 Ubersicht der zu erwartenden Eingriffe
Es sind insbesondere die Anderungen der rechtsVerbind]ichen Bebauungsplane’ dahingehend

.zu prifen, welche zusétzlichen oder abwelchenden Auswwkungen auf die Umwe!tschutzgmer

zZu'erwarten sind.

Einen Uberbllck fber emgnffsrelevante Anderungen in den emzelnen Bebauungsplanen cibt

' : folgende Typisierung:

~» Anderungen, m:t denen zusatzliche oder abwelchende Beemtrachtlgungen verbunden sind .

- = Ausweitung der Baugrenzen zum Beispiel in bisher als Freifldche dargestellte Bereiche,
- Erhdhung der Grundflachenzah! (GRZ); z.B. von 0,6 auf 0,8, d.h. die uberbaubare Flache
nimmt zu, .
- starkere Versiegelung im Beremh blsher flachig zu begrunender Stellplatze (z. B Rasen-
- gittersysteme); _
- Festlegung der maximalen Gebaudehdhen auf 25 m ‘und 30 m . Ober Geiande in den
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen sind keine Gebaudehshen (auBer fur den Hotel-
turm) festgesetzt, so dass far Hochregallager -auch Gebaudehohen ven 25-40 m zulassig
smd . . e .
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s

« Anderungen, die mit der Situation in den rechtsverbindlichen Bebauungsplénen vergleichbar
sind : . :

- Verlagerung der mit bis 9,98 m Gebaudehdhe ber NN zuldssigen Bebauung vom

Stdteil des Friedrichsparks in den Nordteil mit einer Gebaudehdhe von §2 m Gber NN,

» Anderungen, die gegenilber den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane
eine Eingriffsverminderung darstellen bzw. eine Kompensationswirkung haben _
- Verpflichtung zum Erhalt und zur Anlage von rahmenden Gehélzstreifen im Bereich, der
bisher als private Grinfldche ohne weitere Auflagen ausgewiesen war (entlang der Auto-
bahn A 10 und der Bahnstrecke). ' - R
- Reduzierung der Grundfldchenzaht (GRZ) z.B. von 0.8 auf 0.4: d.h. die Uberbaubare Fla-

che nimmt in diesem Teilbereich ab.

53 Auswirkﬁngen auf Boden und Relief

' Abb,ilduné 5 Kenndaten des Plangebietes wFriedrichspark”

Teiibereich | Bruttoflache | maximal versiegelbare [Griinfliche und be-| Differenz
: ' o Fliche - ' ~* |griinbarer Freiflichen- | Versiegelung |
' . |anteil S :
ALT| . NEU ALT| NEU .. _NEU
| Marquargt 15,4 ha| ~ 11,8hal - 122ha 3,3 ha 2,9 ha "+ 04 ha
Uetz-Paaren| = 73ha 5.07 ha 544 ha 2,2 ha 1.8 ha. +0,37 ha|
Satzkorn , 1 _ o I ; _
Teil - 1A ' 94hal- 755ha| 6,14ha 1,8 ha 32ha -1,41 ha
Teil - 1B 34,8 ha 22,9 ha 256hal-~ 120hal - §2ha - +2.7ha
Summe 442ha| 30,45ha| 31,74ha 138ha| . 12,4ha +13ha
Satzkorn ~ | o ' : K
Gesamt | 666ha| -4732ha| 4938ha| ° 19,3ha 17,hal  +207ha
prozentualer _ 100 % 711.1% 741 % 29,0 % 25,7 % +31%
{Anteil o : '

Der durchschnittliche Vefsiegelyingsgréd im Plangebiet steigt durch die Neuplanung von 71,1 %

auf 74,1 % und die Mehrversiege!ung betrdgt ca. 2,1 ha. Es ist davon auszugehen, dass for die

‘Herrichtung der Baugrundstiicke der{ Boden fést der gesamten Vorhébenﬂédhe Uberformt wird, _ '

(Bodenabtrag/'-éuftrég)‘. Déyon betroffen sind zwar keine seltenen Bodentypen, doch Baden mit

- groRtenteils mitt!érer'Ertr_agsféhigkeit und im Nordteil Béden mit hoher bis sehr hoher E‘rtragllsfé-‘
" higkeit. - o -
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54 Auswirkungen auf Grund- und Oberflichenwasser
. Grundwasser
Das Gesamtvorhaben wird grundsétzlich durch Uberbauung und Versiegelung die Grund-
wasserneubildungsrate im Plangebiet verringern. Allerdings sind davon keine bedeutsamen
/Blotopstrukturen oder Nutzungen/Funktlonen betroffen. Die far die Baugenehm:gungen er-
forderfichen Entwdsserungskonzepte werden fiar Baukomplexe Regenruckhalte— und Versi-
ckerungsmoghchkelten sowie einen gedrosselten Abfluss zu den Vorilutern vorsehen und
die negativen W’rkungen der Versnegelung mindern.
- Die Grundwassersituation im Bereich der Senke mit Graben wurd auch von der zukunft{cen
' Bewirtschaftung der Polder abhangen. ,
Durch den baubedingten Abtrag von bindigen Bqdenschichten erhaht sich zwar das Gefahr-
dungspotenzial einer Verschmutzung des oberﬂéchennahen GruhdwaSsers doch sind keine
- bedeutsamen Grundwasservorkommen betroffen (kem groméchtiger Porengrundwasser-'
leiter, kein- Wasserschutzgeblet) Der erungsantesl der Mehrvers:ecelung durch_die Neu-

' jplanung ist relativ germg

. Oberflachengewasser
Das einzige Gewdsser im Plangeblet der Graben 8016 bleibt erhalten und wird in einen ca.
- 45 m breiten Grinzug integriert. Das Oberschiissige (mcht schadlich verschmutzt_e) Nieder-
- schlagswasser ‘aus den Baugebieten wird gedrcésélt dem ‘Graben und weiteren u'mliegen-
"den Vorflutern zugeieltet EntSprechend dem Stand der Technik werden in. nachgelagerten
Ven‘ahren (Erschhe&ungsplanung Baugenehm:gung) die Entwasserungsmaﬂnahmen gere-
' ge!t einschiiellich der Moghchkelten zur Verminderung negativer Wirkungen auf dle Vorflu-
ter. '
D|e durch die Neuplanung ermoghchte Mehrvers:egelung wirkt sich aur die. Vorﬂuter nur ge-_.

ring aus.

- 55 Ausw1rkungen auf KllmalLuft

. Klsmatlsche Auswnrkungen

"Das Planungsvorhaben fuhrt zZu veranderten kiemkl:matlschen Verhaltnlssen Durch die
| groBﬂachlge VerSiegelung und Uberbauung wird im P!angeb:et bei Seaneneinstrahlung die
bodennahe Luﬂschicht starker als trn Umfeld erwarmt und dle Kaitlumaldung nachts stark -
' redumert bzw. verhmdert . , '
Allerdings liegt das Plangebiet in der gut durch!uﬁeten offenen Landschaﬁ" 'S0 dass kuhlere

und feuchtere Luft aus der Umgebung ielcht Elnstromen kann und zum Luﬁaustausch fuhrt
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Auch bei Schwachwind-Wetterlagen werden sich auf Grund der Temperaturdifferenzen zwi-
schen Plahgébiet und Umland kieinrdumige Luftstromungen aufbauen. So mischt sich ge-
nauso schnelt die aus dem Plangebiet ausstrémende (belastete) Luft mit der Umgebungsluﬁ.
Die nachteiligen klimatischen Auswirkungen bleiben ‘auf das Plangebiet und das direkte
Umfeld beschrankt, GrbBere Siedlungsbereiche liegen nicht in dem Auswirkungsbereich.

Der Verlust der Kalf!uﬂbiidung ist nicht planungsrelevant, da sich im Auswirkungsbereich

keine Sled!ungsstrukturen befinden, die von der kfimatischen Ausg!elchsfunkt:on proﬁtleren' o

kénnten.

Die durch die Neuplanung ermogltchte héhere bauliche Ausnutzung des Plangebletes wird

nur geringe zusatzllche necatwe Auswnrkungen haben

* Lufthyg:emsche Auswrrkungen _
Das Plangebtet liegt in der gut durchlufteten offenen Landschaft* in- einem Abstand von
mehre_ren hundert Metern zu Siedlungsbereichen in cjer Umgebung. Die aus dem Plangebiet
éusstrém‘ende belastete Luft vermischt sich schnell mit der Umgebungsluft (Verdcmnt'ing der
P Luﬂschadstoﬁkonzentratton) ‘so dass von den Iuﬁhygtemschen Auswrrkungen keine Sied-
_ lungsberei¢he in der weiteren Umgebung betroffen sind.
_Als Folgewrrkung des Vorhabens ist die Verkehrszunahme und Erhohung der Kfz»r
~ Emissionen auf der B273 und A10 zu nennen. Im Verhaltnis zum Gesamtverkehrs_aufkqm— '
) _men sind die Auswirkungen des vorhabenbedingten Verkehrs nicht bedeutsam. ‘Nach der
Verkehrsstarkenkarte des Landes Brandenburg (Stand 2000) ist die A10 mit- ca. 37. 300
B Kfz/24Stunden belastet. .
Mit dem. veranderten Nutzungskonzept das der Neuplanung zZu Gmnde liegt, ist gegenuber
der Altplanung eine Vernngerung des vorhabenbedmgten Verkehrsaufkcmmens zu erwanen

(statt taghch ca. 23 700 Kfz nur ca. 17. 900 Kfz)

'-.'5 6 Auswwkungen auf Biotope

'Das Vorhaben fithri zum groﬁﬂachagen Verlust von intensiv Iandwu'tschafthch genutzten Flachen

mlt geringer Biotopfunktion. Die heutige Isolation des Piangeb:etes durch.die umgebenen Ver-

j kehrstrassen wird mit der geplanten groEﬂachlgen Uberbauung / Versuegelung wesenthch ver-
s starkd, !m Nordteil des Piangebietes wird die Senke mit Graben -B016 in einen Grunzug infe-

griert. Wahrend durch die rerhtsverbindhchen Bebauungspiane eine. Besemgung vcrhandener

Gehdlz- und Saumbsctope entiang der A10, der Bahnstrecke und des Grabens B016 zula5519
ware, ist in den neuen Bebauungsplanen tnnerhalb der festzusetzenden Grunﬂachen die Er-

haltung vorhandener Vegetatlonsslrukturen voszusehen
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Die im alten Bebauungsplan Satzkorn Teil 1 B dargestellte Wasserachse mit Begleilgrin uns
Ste{lplatzanlagen ist in der Neuplanung nicht mehr enthalten. Allerdings wird ein begmnbar':

Flachenanteil von ca. 26 % in der Neuplanung berucksrchtlgt

In der Altplanung sind Bindungen zur Pflanzung von ca. 140 B&umen unbestimmizr -

ArtIPﬂan'zqualitét enthaiten. Die Neupianung sieht Baumpflanzungen in noch Qrc‘jBerem Maiz

vor.

Die Auswirkungen des Gesamivorhabens werden sich auf das Plangebiet und das dirakte U=

feld beschranken. Auswurkungen auf weiter entfernte Schutzgeblete (NSG, FFH-Gebiete) urs

"hoherwertlge Blotopkomplexe (Feuchtbereiche am Grof&en Satzkornschen Graben) sind nicrz

ZU erwarten.

Die durch die Neuplanung ermdglichte héhere baullche Ausnutzung des’ Piangebletes hat nur

einen genngen Anteil an dem Gesamtveriust des B:otoppotenmals

'.5 7 Auswnrkungen auf den Menschen

Die Ausw1rkungen auf den Menschen werden in folgenden Themenbereschen dargestellt

« Larmbelastung,

-+ klimatische urid Iuﬁhyg:en:sche Be{astung Schadstoff— und Geruchs;mmassuonen

_ « visuelle Beeintrdchtigung, -

-  Beemtrachtlgung der Erholungsnutzung,

« Beeintrachtigung der Wohnnutzung, -

'« Beeintrachtigung der landwirtschattlichen Nutzung.

- 5.71  Lirmbelastung _ _
'Mit der Beriicksichtigung von Orientierungswerten zum Larmschutz werden zwar wesentlichs

-'Gefahrdungen der menschltchen Gesundheit vermieden, aber das’ Empfngen was eine ,si2

rende Schallquelle ist, kann sehr mdlwduelf ausgepragt sein.

Neben der Starke Dauer, Hauf igkeit, Tonhohenzusammensetzung und tagesze:tilchem Aurtr._
ten des Schalles sind ‘beim Larmempf nden auch Informationsgehalt und Akzeptanz der Sch= -
quelle some die Gewohnung und subjektive Empf‘ ndlichkeit des Betroffenen von Bedeutung. -

Die vorhanderie Larmsatuatmn im Pianungsgeb:et wird durch folgende Schallemittenten im ¢

'_ ‘rekten Umfeld gepragt
= . Kiz-Verkehr auf der A10

. Schrenenverkehr auf der Bahnstrecke Patsdam- Nauen

. LJefer-lKunden-lGewerbhcher Verkehr zu den vorhandenen Betrleben im Sudten

. Gewerbelarrn von den vorhandenen Betrieben im Sudterl
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Unterschieden'werden muss zwischen dem Verkehrslarm auf éffentlichen StraRen (aligemeiner

Verkehr, baubedingter Verkehr, ahlagenbézqgener Verkehr) und den bau- und betriebsbeding-

~“ten Lamimmissionen (= Gewerbeldrm) auf der Sonderbaufléche und im Gewerbegebiet.

‘Da die Bebauungspiéne als Angebotsplanung zu charakterisieren sind, kénnen die Schallaus- _

wirkungen noch nicht abschliellend ermittelt werden. Mit der Larmimrhissionsprognose des '

. Akustik- Ingemeurburos Dahms, (2003) liegen ausrelchende Grundfagen Zur Beurteﬂung des

vorhabenbedingten Verkehrslarms und Gewerbeldrms vor
Die heutlge Situation der benachbarten Wohnhauser und Kleingarten ist durch vorhandene
Verkehrstrassen und Gewerbebetrlebe sowie durch die gewerbhch gepragten’ Bebauungsmog-

lichkeiten nach den rechtsverbmdhchen Bebauungsplanen bergits vorbelastet. In den nachge[a-

gerten Genehmigungsverfahren sind die schalltechmschen Anforderungen sowett emzubnngen

dass keine ungesunden oder unzumutbaren Wohnverha]tmsse entstehen

. Schutzwurdige Nutzungen ,‘ ) _ _
m d:rekten Umfeld des sudllchen Planungsgebtetes bef' nden sich folgende schutzwurdige Nut-

zungen _
- Wohnhauser am Bahnhof Satzkorn (im AuBenbere:ch deshalb sind gegenuber dem -
| Verkehrsfarm die schailteﬂhnlschen Or:entlerungsweﬂe fur ein M:schgeh:et auszuwah-
:!en) ' . : _ '
. ‘Klemgartenanlage {Schutzanspruch nach DIN 18005) ‘
Innerhialb des Planungsgebletes naben im TEJIbeFEICh Marquardt einen Spez:eiien Schutzan-
-spruch ‘ '
- Sondergeblet S0O2 "Gesundheit” :
"' Fdr die vorgesehenen "Wellness"- Nutzungen dle nur in Raumen stattfnden trifft der -
'SchutzanSpruch eines Mnschgebletes zu, wobei in der Nacht kein hoherer Schutzan- o
. spruch als am Tage entsteht '
- Sondergebaet 803 "HotellKongresse™
Fir diese Nutzung tnfﬂ der Schutzanspruch eines Mischgebletes Zu,

Aile anderen Bauflachen inne: ‘halb des Planungsgebietes haben den Schutzansprw,h eines

Gewerbegeb[etes sofern dort Wohn oder Buronutzungen zuiassig sind.
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+ Verkehrslirm

In der Larm-immissionsprognose (Akustik-]ngenieurbﬂrq Dahms 2003) ist die Larmbelastung
* des Plangebietes durch den Verkehr auf der A10 und der Bahnstrecke sowie durch den zukini-
tigen Verkehr auf der Zufahrtsstrale und der Ringstrafie fur die Tag- und Nacht-Situation unter-
sucht worden, |

Die- schalltechnischen Orientierungswerte (Beiblatt 1 zu DIN 18005) fdr die schutzwirdigen
Nutzungen werden durch den Verkehrslarm in der Nacht-Situation im gesamten Pianungégebiez
und in der Tag-Situation in der-Nahe der Schallquellen Gberschritten.

Unter Berlcksichtigung ausreichender Abstande von den Schallqpellen bzw. des Einsatzes von
.Schalischutzmaﬁnahm'éﬁ kénnen fir die vorgesehenen schutzwﬁrdigen Nutiuhgen'im Plange-

biet die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten werden.

Aufgrund des verdnderten Nutzungskonzeptes wird sich das urspriinglich prognostizierte Ve:-
kehrsaufkommen, das den rechtsverbindlichen Bebauungsplénen zu Grunde liegt, von taglich
ca. 23.700 Kiz auf ca. 17.900 Kiz reduzieren:

.+ Gewerbeldrm

- Die angestrebten Nutzungen werden ein "Lérmgemisch" aus Gewerbe- und Freiieitlérm verur-
sachen, '
Im Rahmen der BebauunQSplanung wird zwischen diesen Larmarten nicht unterschieden. For
alle Sonder- und Gewerbegebiete wird der Gewerbelarm nach der "Technfschen Anleitung
Lam" (TA Larm) beurteilt. _

Die TA Larm befass;t sich mit den Gerauschen technischer Aniagen und nennt Immissionsricht-
| “werte, die den Schutz vor schadlichen Schallwirkungen gewahrieisten sollén. wenn die Ge-
samtbéiastung aller Anlagen diese Richtwerte an einem Immissionsort nicht Uberschreitet.

Im schalltechnischen Gutachten (Akustik-Ingenieurbiro Dahms, 2003) wérden fur das gesamte
P[éngebiet - bezogeh auf zu Zonen zusammengefasste Baumkomplexe — sogenannte Larm-

kontingente in Form von ﬂéchenbezogenen'Schaiileistungspegeln vergeben.

. Die Untersuchung zeigt, dass es mit einer Zonierung des flachenbezogenen Scha!lpegéis ung
Reduzierung des Ausgangswertes fur Gewerbeflashen nach DIN 18005 (Tag und Nacht 60 .
dB(A)) in der Néhe_ schutzbedtritiger Nutzungen, zu keinen unzulassigen Uberschreitungen.der

Immissionsrichtwerte der TA_ Larm kommt.
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+ Mdgliche Schallschutzmaﬁnéhmen fir die Sondergebiete "Gesundheit” und "Ho-
| tel/Kongresse" _

Unter Bertcksichtigung aller Schallemissionen kénnen im Teilbereich Marquardt in den Sonder-
gebieten SO2 "Gesundheit" und SO3 "Hotel/Kongresse" Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte auftreten, so dass passive-oder aktive Schalischutzmafinahmen erforderlich werden.
Im neuen Bebauungsplan sind Bereiche fir Larmschutzwande vorgesehen, die jedoch nur darn
und in dem Umfang zu errichten sind, wenn sich im Rahmen des Planvollzuges die Notwendig-

keit ergibt.

- 5.7.2 Klimatische und lufthygienische Belastunge'n sowie sonstige

Schadstoff- und Geruchsbelastungen
Wie bereits in Kapitel 5.5 beschrieben, bleiben die klimatischen und lufthygienischen Auswir-

“kungen fast auf das Planungsgebiet beschrankt. Nachteilige Umweltauswirkungen (auch

Schadstoff- und Geruchsbeiasfun‘g) auf die im weiteren Umfeld liegenden Siedlungsbereiche
Satzkorn, Kartzow, Prior, Bruchow-l»(‘a‘rpzow, Falkenrede, Paaren, Uetz, Marquardt-Siedlung

und Marquardt sind nich-t.zu erwarten,

573 Auswirkungen auf Erholung und Landschaftsbild
. Erholung

Da die Agrarlandschaft des Plangebietes und der Umgebung zwischen Havelka-

nal/Wublitz/Paretzer Kanal und Déberitzer Heide nur gering mit Erholungsinfrastruktu'r erschics-

- sen ist, hat der vom Vorhaben betroffene Raum und der Verlust der Agrarfidche im Plangebiet

eine untergeordnete Bedeutung fir die landschaftliche Erholung. Die wesentlichen Wegever-
bindungen Paaren-Sétz.korn und von Marquardt-Siedlung zum Bahnhof Satzkorn bleiben be-
stéhen.

Die Vorbelastung des Umfeldes der Vorhabensfliche ist bereité durch den vorhandenen Ver-
kehrslam so stérk, dass der zusatzliche vorhabenbedingte Ve_rkeh'r _keine erheb!iche'Méhrbé—

Iastung fir die landschaftsbezogene Erhalung bedeutet.

+ Landschaftsbild

" Die erksar_nkeit der landschaftsasthetischen Beeintrachtigung hangt davon ab

- wo erholungswirksame Bereiche mit Sichtkontakt zur Vorhabenflache iiegen (z.-B. im Nahbte-
reich in 0-200 m Entfernung, im Mittelbereich. in 200-1.500 m Entfemurng, im Fernbereich in
1.500-10.000 m Entfernung) | '
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- wie stark das Rahmengrun bzw. andere im Umfeld liegende Sichtbarrleren die geplanten

Baukorper zur Landschaft hin abschirmen.

Die in der Né-uplanung vorgesehenen Gebaudehdhen von 25 m-und 30 m dber Gelande ent-
spricht nach der Wuchshéhe eines au.sgewachsenen GroBbaumes (z:B. Stieleiche ca. 25-30 m, |
Esche ca. 30-40 m). i _ ' ' ',

Mit{elfristig ist durch die P!anﬁng von Gro_ﬁb'éumen'_eing Minderung des Erscheinungsbildes der

Gebaudekdrper zu erwarten. Langfristig, d.h. in ca. 50 10¢ Jahren, verdecken die .rahmende

' Gehélzpflanzung und die geplanten Alleebaume an der ng ErschlleBungsstraGe die Baukdr-

per nach auBen hin zur Landschaﬁ

Vorausgesetzt dass ein fast geschiossenes Rahmengrun entstehen wird, wurden sich Auswir-’

‘_'_kungen der Neupianung nur auf den Nahbereich (0-200 m) und Mlttelbere:ch {200-1.500 m) tm

. Umfeld von den vorhandenen erholungsw:rksamen Flachen beschranken.

In Abblldung 8 sind d|e Slchtzonen ohne Differenzierung nach ihrer Erholungsbedeutung darge-

stellt, die durch cias Vorhaben betroffen sind, wenn das Rahmengrun noch keine Slchtschutz-

| . wirkung zelgt

Dabei sind die beﬁ:ntrachtlgten weiter entfernt liegenden Bereiche haupts&chlich durch den'-

' _Baukomplex mit zulassnger Gebaudehohe von 60 m betroffen {in der Abb. 6 nur neuer Standort

berlcksichtigt). Die ca. 25-30 m Gebaude werden in einer Ent_fernung von 1-1,5 km aufgrund

‘von sichtverdeckenden Gehdizstruktaren in der Landschaft kaum noch wahrgenommen.

Wahrend im rechtskréiﬁigen Bebauungsplan die 'maxir'nale Gebéudehr‘.')'he mit 99,98 m G.NN far |

eine Flache im Sudteil angegeben ist (Ge!andehohe ca. 39,38 m G.NN}, wird im neuen Bebau-

ungsplan dieses Baukomplexes in den Nordtell des Fnednchspark verlagert.

Da dort das Geiande tiefer liegt (Gelandehohe 30,80 m - 32,80 m 0.NN wird nur noch eine ma-
ximale Gebaudehohe von ca. 92 m G.NN errelcht d. h dxe Dachkrone wird in der NN Héhe ca

~8m tlefer liegen.
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Abbildung 6  Sichtzonen
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Eine Uberpriifung der maglichen visuellen Auswirkungen des geplanten 60 m hohen Baukom-
plexes im Gelande und bei.Auswertung der topographischen Karte'1 1 25.000 ergab Folgendes-
+ Entfernung ca. 1.500 m vom 60 m hohen Baukompiex (Jewe:is vom alten Standort im
' Sudtell und neuen Standort im Nordteil)
Das Uber das geplante Rahmengrin und ber die geplanten 25/30 m hohen Gebdude hin-
-ausragende obere Gebaudeteil wird bei beiden Standorten in Slchtkorndoren weiter als
1.500 m sichtbar se:n Aufgrund der unterschiedhchen Lage des alten und neuen Standortes
liegen die betroffenen Sichtkorridore entsprechend verdreht, doch dle visuelle Eetroﬁenhext

ist fast gleich.

+ Entfernung ca. 3-5 km vom 60 m hohen Baukomplex (Jewells vom alten Standort im

 Stdteil und neuen Standort im Nordtexl) _ _ :
Das obere Gebaudeteil wird bei beiden Sta“ndor’ten in der offenen Landschaft sichtbar sein.
- Dabet wirkt die bewéidete Kuppenlage am Sudrand des Frliedrichspar_ks als Sichtbarriere
-~ (kein ﬂéchigér Sichtkorridore nach deen) so dass érs't im gré&eren.Abstand (= 5 km) vom
. Gebaudestandort SUd“ das obere Gebaudetet! sichtbar und vom tieferliegenden Gebaude-
standort ,Nord" das Geb&dudecberteil kaum sichtbar wird, Nach Westen schirmt zwar der
" Auenwald im Talzug der Wubhtz die Sicht auf die 25 30 m hohen Gebaude ab, doch wird in
.der offenen Landschaft ca. 1 km weiter westlich des Auenwaldes der obera Gebaudetenl bei- ‘
der Standorte s&chtbar Der Auswwkungsberexch beider Standorte ist dhnlich.
-Die Landschaft nordlxch des Plangebietes ist zwar offen, doch in Abstanden von ca. 500-
. 1.000 m mit hochgewachsenen Baumrerhen gegliedert, so dass ab einer Entfernung VOon ¢a.
3 km vom Vorhaben bei emem Blick von. Nord nach Siid das Gebaudecbertsil stellenweise
Ober die Baumreihen ragen wird. Dabei hat der aite Standort ,Std* aufgrund der hoheren -
Lage eine etwas gréfere Fernwirkung als der Standort JNord®,
Da :m Osten des Plangebietes ein grofles zusammenhangendes Wa[dgeblet Ilegt {von der
- Déberitzer Heide im Norden bis zum Konlgswald im Stden), enden die Sichtkorridore an der
Waldgrenze Die Kuppen 'in diesem BEFEICh sind ebenfalls bewaldel ‘Eine-Ausnahme bildet
: die zum Teill unbewaldete Kuppe des Wolfsberges (ca. 2 km- osthch vom Pnort) Von dort ist

'das Gebaudeobertell von beiden Standorten snchtbar

. Entfernung ca. 7-10 krr vom 60 m hohen Baukcmplex (Jewells vom alten otandort |m_

.Sudteil und neuen Standort im Nordtetl)
' Das Gebaudeobertenl an belden Standorten ist nur noch von offenen Hochpunkten wahr-

: nehmbar (z.B. Wemberg westhch Tophtz}
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Allerd:ngs geht die Gebdudespitze in der gesamten Bildinformationsdichte untar d.h. d:S
Objekt wird eigentlich nicht direkt wahrgenommen sondern muss am Horizont gesucht w=:-

den.

Durch die Verlagerung des geplanten 60 m hohen Baukomplexes vom Sidteit zum Nordtell oEr]

L Fnednchsparks wird die visuelle Wn’ksamkeit nicht erhoht, so dass. sich daraus nicht gine z.-

: satzhche Kempensation able:ten Iasst

5.74 Auswwkungen auf die Wohnnutzung

Die kilrzeste Entfernung des Planbereiches zu geschlossenen Siedlungslagen betragt ce. '

| .500 m, dle allerdings so grof& ist, dass keine erhebllchen nachteiligen Umweltausw:rkungen al!

befurchten sand E:nzelne Wohnhauser befnden sich am Nord- und Sidende des Bahnhcss
Satzkorn, dle Bestandsschutz haten. Ebenso blelben die Klemgarten entlang der Kastamer-- -

Iee erhalten.

_Dte Zufahrt zum Fr:ednchspark erfolgt Uber leistungsfahige, uberortltche Verkehrswege so'dass

kein Schleichverkehr' durch umi:egende Ortslagen zu erwarten ist.

We |n Kap. 5.7.1 "Larmbelastung" dargestellt, smd die benachbarten Wohnhauser und cie

_ .Kle:ngarten bereits heute durch die vorhandenen Verkehrstrassen und Gewerbebetnebe sowiz

durch die gewerbhch geprigten Bebauungsmoghchkelten nach Maﬁgabe der rechtsverbmc -
chen Bebauungsp[ane mit Larm vorbelastet .
Die Larm:mmlssmnsprognose fir den’ Verkehrs[arm (Akustik-Ingenieurbiro Dahms, 2003) zeict

dass auf Grund der Nahe der Wohnhauser zur Bahnstrecke und der Nahe der Kferngarten zur

B _' Zufahrts und ErschheBungsstraBe die lmmlssmnsnchtwerte der DIN 18005 lnsbesondere in'car

B Nacht uberschntten werden

Bei der. Betrachtung des Gewerbelarms kann mit einer Zonrerung der Larmkontmgente in Fom
ﬂachenbezogener Schallleistungspege! eine Uberschrentung der Immissionsrichtwerte nach TA-

Larm im Bereich der schutzwurdlgen i\utzungen vermieden werder!.

' In-den nachgelagerten Verfahren wird mit der Berﬁcksichtigung der schalitechnischen Anforce-

rungen gewahrleistet, dass vorhabenbedmgt keme ungesunden oder unzumutbaren Wcahnv'r :

.haltmsse entstehen,
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5.7.5  Auswirkungen auf die landwirfschaftliche-Nutzung
Durch das in den neuen Bebauungspténen geregelte Planungsvorhaben gehen ca. 56,3 ha
'Ackerﬂache mit Uberwiegend mittleren bis guten und stellenweise sehr guten Ertragsmaglich-

keiten verloren. Gegentber den rechtsverbindiichen Bebauungsplénen wird einerseits der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes Satzkorn-Nord verkleinert und damit Ackerflache  nicht in

Anspruch gencmmen und andererseits dort im Nordwesten ein bisher als Landwartschaftsﬂache

' ausgewresener Bereich als Scndergebiet vorgesehen.

5.8 Auswukungen auf Kultur- und Sachguter

‘ Kulturguter | _ o

~ Im Plangebiet _beﬁnden sich geschitzte Bodendenkmale:

- Fundplatz Satzkom Nr. 1 (vorgeschichtliche Siedlung) nérdlich des Grabens BO16

- Uetz-Paaren Nr. ‘1'(Einzeifund der Steinzeit) _

- Uetz- Paaren Nr. 12 (vcrgeschlchtllcher Emzelfund)

Geplante Erdemgrlffe sind dem ,Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpﬂege und Ar-
- chéologischen Landesmuseum anzuzeigen.

Sie muissen archaologxsch begleitet und entdeckte Bodendenkmaie fachgerecht untersucht

werden

e V.Sac':hgiiter

Die durch das Planungsgebiet verlauferide Ferngaslextung und die 110 kV—FrellertJng bleiben
erhalten Die Schutzabstande sind.in den nachgelagerten Verfahren zu berucksmhtlgen

5.9 Wechselw:rkungen

Der Boden nimmt aufgrund. semer Funktion als. Ertragsstandort Lebensraum und Regler des

- - Stoff- und Wasserhaushaites eine’ Schlusselroile gin.’

Der Verlust der Bodenfunktionen durch Bodenumlagerung Uberbauung und VerSIegeiung be-

seltrgt Zwar ein Ertrags- und B:otoppotenZial doch sind e:nerseuts die Einflitsse auf Grundwas-

ser und Oberﬂachengewasser durch Regenwasserruckhaltung/-versuckerung minderbar und

anderersents sind keine Bodentypen, Biotoptypen, Grundwasseworkommen und Oberﬂachen—
gewasser mit hoher Bedeuturig betroffen. _ '
Aufgrund der Lage des Standortes in der freien Landschaﬂ smd dte khmatlschen und quthygle-

nischen Aspekte nur von untergeordneter Planungsre[evanz
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6 EINGRIFFSERMITTLUNG UND KOMPENSATION

Da bere:ts rechtsverbindliche Bebauungsplane vorliegen, sind geman § 1a (3). Satz 4 BauGRB
nur die zusétzlichen Eingriffe zu kompensieren, die durch die neuenBebauungspléhe érmég-_
licht werden. Eingriffe, die vor der Neuplanung bereits zuiéssig' wéren, sind nicht kompensati-

- onspflichtig.

6.1 Landschaﬂsokologlsche Beemtrachtlgung
' Dle neuen Bebauungspldne ermogl:chen eine MehrverSIegeIung von msgesamt ca. 2,07 ha. Die
wesenthchen Auswurkungen sind der Verlust der Bodenfunktaonen und- des. Biotoppotenzmls
. das allerdings durch die mtenswe Ackernutzung nur von gennger Bedeutung fur den B[otoo-.
- und Artenschutz ist. ' .
Da durch die Mehrversxegelung keme besonderen Landschaftsquahtaten betroffen sind, erfoigt

der AUSQ!EICh fm Kompensattonsverhaltms 1

Innerhalb des Plangebiétes sind folgende MaBnahmen geplant, Adie gegeniber -den rechtsver- -
-bindlichen Bebauungsplanen eine Verbesserung fiir den Biotopschutz darste{Ien und auf die .
Kompensat:onsforderung zum Texl angerechnet werden konnen :
Erha!tung und Ergdnzung der Gehoizstreufen entlang der Autobahn und der Eiahnstrecke
In den rechtsverbmdhchen Bebauungsplanen sind entlang der A 10 und der Bahnstrecke
Streifen als Grunﬂache chne weitere Festsetzungen van Erhaltungs und Entwickiungsmai-
‘nahmen dargestellt Im Bereich Satzkorn ist entlang der A 10-die Grunﬂache mit dem Ein- |

trag SStellplatze® uberfagert

" Diese G_rﬁnstreifeh‘paraliei der A 10 und der Bahnstrecke haben im gesamten Plangebiet eine, |
- GroRe von ca. 2,88 ha. In der vorl_iégénden Eingriffs-f Ausgleichsbilanzierung (Gruppe Okolcgie
“und Planung-,' 2003) wird der Biotopschutzvorteii 'ddrch die geplanten Erhalfuﬁgs- und Entwick- -
IUngsmaBnahmen zu'25 % auf die Kompensationsforderung angerechnet (ca. 0, 72 ha), so chS
ein Kompensatronsbedarf von ca. 1 35 ha verbleibt. Dieser. Bedarf w:rd auf einer externen Aus-
- gleichsflache am Graben B 016, westllch der Autobahn A 10 gedeckt. Dort wird auf emer Flache
~von ¢a.1,35 ha ein Getreldeacker standortgerecht aufgeforstet und zu einem natumahen Laub-
 wald entwscke!t. '

6.2 Landschaftséisthetisché Beeintrachtigung _
Wie in Kap. 9.7.3 erfdutert, s:nd die. Auswwkungen des Vorhabens auf das Landschaftsblld in-
der Neuplanung dhniich wie-in den rechtsverblndllchen Bebauungspianen d. h es sind keme

zusatzhchen visuellen Beemtrachngungen Zu erwarten und somit keme zusatzliche Kompensa- ‘
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tion erforderlich. Wahrscheinlich ist der nach Stden gerichtete Sichtsektor durch die Neupia-

nung geringer peeintréichtigt. da mit der Veragerung des',GO m hohen Bauk_omp!exes in den

tieferliegenden Nordteil des Friedrichsparks die maximale Gebiudehdhe (ber NN um ca. 8 m

niedriger liegt. |

Die Festlegung der Gebiudehshen in den fibrigen gep!anten Sondergebleten und Gewerbece—

bieten auf 25 m und 30 m kann gegendber den Festsetzungen der rechtsverblndhchen Bebsu- -
ungspléne, die maximal 5 Geschosse zutassen, als ,Zuwachs* der Gebaudehdhen interpretiert

werden, doch smd nach den rechtsverbmdhchen Bebauungsplanen auch 1- geschos&ge Sen-

derbauten, wie Hochregaflager mit Hohen von ca, 30-40 m zulassig. .

Mit der geplanten rahmenden Genhdlzpfianzung am auBeren Rande des Planungsgebtetes wird

langfristig eine Eangrunung des gesamten Baukomplexes erzielt.

7 'MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG VON \

'BEEINTRACHTIGUNGEN UND ZUR KOMPENSATION DES
ZUSATZLICHEN EINGRIFFES '

74 Vermeidbare und verminderbare Beeintréchtigungen |

Die in den Bebéuungsplénen festgeiegten‘ Nulzungen' stellen eine Angebotspianung dar, 'd n

die Bebauungspiane setzen einen Planungsrahmen der i in nachgelagerten Verfahren Zu ken-

'kretxs:eren ist.

Daher kénnen noch keine Emzelmaﬁnahmen genannt werden.

7 2 SchuthaBnahmen

VWerden im Verlauf der Baumaﬂnahme Traufberemhe einzelner Gehdlze bzw. Geholzstre:ren

tanglert missen diese schon vor Beginn der Bauarbeiten — auch unter Einbeziehung des nat-

' wendigen Arbeitsraumes — geschutzt und gesichert werden {(gemaR RAS-LG 4 _und_ DIN 18920).

Vorgesehe_n ist die Erhaltung des Grabens B016 mit d‘eri angrenzenden Fe!dgehéf?.en und die

- Erhaltung einzeiner'Gehéizstreifenl-gruppen'entlang der AUtobahn A10 ‘qnd der Bahnstrecke. _

- 7.3 Begrunungs~ und Kompensatlonsmal}nahmen |nnerhalb des Be-' _

bauungsplangebletes

Eine Liste der Auswah! der Gehdlzarten und der Pﬂanzquahtaten fr Begrunungsmaﬂnahmen

- istin den textiachen Festsetzungen der Bebauungsplane aufgefuhrt
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7.3.1  Begriinung der nicht liberbaubaren Fiichen -
Die begrinbaren Anteile der nicht Uberbaubaren Flachen sind je nach Platzangebot mit Bau-
men, Strduchern und Gras-/Krautfluren zu begriinen, um eine Verbesserung des Kleinklimas,

der Biotopfunktion und der Ortsbildgestaltung zu erzielen.

7.3.11 ‘Rahmende Gehdlzpflanzungen

Entlang der Autobahn A10 und. der Bahnstrecke sind je nach Platzangebot Baumreihen und

Ge_hélzsfreifen aus Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation zu'pﬂanzeh. Die Begrnung

~ dient der_Verbesséruhg des Kieinklimas, der Biotopfﬁnktio_n und der Ortsbiidgestaitung.

17.3.1.2 Nicht uberbaubare Flichen der Baugrundstucke

Die nicht uberbaubaren Flachen sind je nach Platzangebot mit Baumen Strauchersy und Gras-

' /Staudenﬂuren ZUu begriinen. lm Te:fberetch Satzkorn sind als Mlndestbepﬂanzung je begonne-
. ne 750 m Baugrundstucksﬂache gin Baum ais Hochstamm mit Stammumfang 16- 18 cm zu

-pﬂanzen

7.3.2 Ringstréﬁe-‘ mit alleeartigér Straﬁenraum'b.epﬂa'nzung

- Zur Verstarkung der Slchtschutzfunktton des rahmenden Gehdlzstreifens ist eine alleeartlge

Bepﬂanzung der ngstraﬁe mit hochwuch319en Baumarten {z.B. Eschen) vorgesehen

7.4 _ Ausglelchsmaﬁnahmen im weiteren Umfeld _
Die restliche Kompensation des dutch die Neuplanung ermoghchten zusatzlichen Emgnffes
erfolgt auf der westlich der Autobahn A10 gelegenen Dreiecksﬂache nordhch an den Graben

Bo1s angrenzend Die Fliche wird derzeit intensiv als Getreldeac:ker genutzt und soll standort-

-gerecht aufgeforstet und zu einem natunahen ‘Laubwa!d_ent\mckelt werden.,
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8 . ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinden Marquardt, Uetz-Pazren und Satzkorn beabsichtigen, die vorliegenden rechts-

verbindlichen Bebauuhgspléne zum Vorhaben ,Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt

Potsdam-Nord/Friedrichspark* mit dem Ziel zu andern, entsprechend der veridnderten Nachfra-

gesituation die Ausweisung von Gewerbe-, Ausstellungs- und Einzelhandelsflachen, von Grof-

handelsflachen sowie unterhaltungs- und freizeitorientierte Nutzungen zuzulassen. '
Die Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Umweltschutzgiter sind im vorliegenden

Umweltbericht dargestelit, _

Dabei werden besonders die Anderungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane geprift, die

- durch die Neuplanung zusatzliche oder abweichende Auswirkungen auf die Schutzguter er-

warten lassen.

Zusdtzliche Eingriffe werden in Tailbereichen mit der Ausweitung von Baugrenien der Erho-

hung der Grundﬂéchenzahl (GRZ) und einer starkeren Ver31egelung von Stellplatzbereichen

erméglicht (Mehrvers:egelung ca. 2,07 ha). Diese zusatzlichen Eingriffe werden unter Anrech-

“nung der rahmenden Gehdlzpflanzungen (entlang der Autobahn und Bahnstrecke) mit einer
'Laubwaldaufforstung auf einer externen Fliche westlich der Autobahn A10 ausgegfichen.

Eine entlastende Wirkung hat im Teilbereich Satzkorn die stellenweise Reduzierung der Grund-
ﬂachenzahl Des weiteren fiihrt das veranderte Nutzungskonzept zu emer Reduzierung des
bisher prognostizierten Verkehrsaumommens da auch durch die Rewtahs:erung des Bahnhofs
Satzkorn die Anbindung an den OPNV verbessert wird. '

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild smd in der Neuplanung &hnlich der -
nach den rechtsverbindlichen Planen zulassagen Bebauung zu beurteilen. Die Verlagerung des

60 m hohen Baukomplexes in den ca. 8 m tiefer liegenden Nordteil des FrrednchSparks fohrt zu.

keiner starkeren visuellen Beeintrachtigung, sondern Iasst zumindest fir die direkt nach Siden

gerichteten Blickbeziehungen geringere visuelle Auswirkungen erwarten.

- Da die Bebauungspldne eine Angebotsplanung darstellen sind neben den hier aufgefiihrten

granordnerischen Manahmen in den nachgelagerten Verfahren (Erschi:eﬁungsplanung Bau-
genehmngung) weiter konkretisierte Vermmderungsmaf&nahmen (z. B in den Entwasserungs-

konzepten) zu berucksuchtlgen

Die direkt benachbarten Wohnhiuser und Kleingérten am S{d/Sudost-Rand des Plangebietes

- sind bereits heute durch die vorhandenen VerkehrsstraRen und Gewerbebetriebe sowie durch

die gewerblich gepragten Bebauungsméglichkeiten nach. MaRgabe der rechtsverbindlichen

'Bebauungs'pléne_m'it L&rm vorbelastet. In den nachgelagerten Verfahren wird mit der Beriick-



o

Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung zu den Bebauungsplanen zum
Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark
(Stand 06.06.2003) Lindenau:Desktop Folder-E+A, Umwelt. Abgabe 06.06.03 :Umweit Text.doc39

sichtigung der schailtechnischen Anforderungen geWéhrleistet, dass vorhabenbedingt keine
ungesunden oder unzumutbaren Wohnverhéitnisse entstehen. _

Der Abstand zu den weiteren im Umfeld liegenden geschlossenen Wohnsiedluﬁgsﬂéchen ist so
grolb {mindestens 500 m), dass vorhabenbedingt keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

Die zu erwartenden klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen haben nur eine unterge-
ordnete Bedeutung, da die Lage des Pianungsgebietés in der offenen L_andsc_haft gine ausrei-

chende Luftzirkulation und eine schnelle Verdinnung von Luftschadstoffen gewahrleistet.

Durch das in den neuen Bebzuungsplanen geregelte Planung-svorha-ben gehen ca.A56,3,ha

Ackerflache mit Gberwiegend mittleren bis guten und stellenweise sehr guten Ertragsméglich-

keiten verloren.

9 UBERSICHT DER FACHBEITRAGEI-GUTACHTEN" ZUM
VORHABEN - '
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