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1 Grundlagen der Pianung

1.1 Rechtsgrundiagen

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

e § 244 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,
September 2004 (BGBI. | S 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes
vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) i.V.m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 BGBI. | 8. 137),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359),

*» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22,
April 1993 (BGBI. | S. 466),

. Planzeichenverordnung'(Pl'énzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. | S. 58},

* Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (Art. 1 des
BNatSchGNeuregG) (BGBI. | S. 1193), zuletzt geéndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBL |1 S. 1818) '

» Brandenburgisches Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.08.2004 (GVBI. I S. 350).

* Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung . vom 16. Juli 2003 .

- (Gesetz- und Verordnungsbiatt fir das Land Brandenburg | 8. 210), gedndert durch
Gesetz vom 09. OKtober 2003 (GVBI. 1 8. 273)

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

1.2  Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Erstellung des Bebauungsplanes dient der Amtliche
Lageplan, hergestelit von Dipl.- Ing. Ulrich Wolff, Offentlich bestellter Vermessungs-
ingenieur, Ziemensstrake 25 a, 14542 Glindow vom 29.11.1999.
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1.3 Veranlassung und Ziel
1.3.1 Planerfordernis

Die Gemeindevertretung von Grof3 Glienicke hat am 14.10.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Sie hat sich dabei von folgender grundsatzlichen Zielsetzung leiten lassen:;

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

Die Grundstiicke im vorgesehenen Geltungsbereich werden seit den 30er Jahren des
20. Jahrhunderts gewerblich genutzt. Eine planerische Sicherung auf der Basis des
BauGB ist bisher nicht erfolgt. Allerdings weist der Regionalplan Havelland - Flédming
das Gebiet als SIEDLUNGSGEBIET ARBEITSSTATTEN aus, wobei eine Entwicklung nach
den Grundsatzen der Innenentwicklung angestrebt wird.

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

Dieses Vorhaben ist nach der Anlage 1 des UVPG unter der laufenden Nummer 18.7
dem ,Bau eines Stadtebauprojektes....* zu zuordnen. Auf die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung wird verzichtet, weil die vorgeschriebenen GréRen- und
Leistungswerte fur die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls unterschritten werden.

1.3.2 Planungsziele

Die Intention des im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplanes aufgreifend,
sollen mit dem Bebauungsplan die bodenrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes geschaffen werden. Bei der

~ Festsetzung von Art und MaR der baulichen Nutzung miissen neben der historischen

Entwicklung des Standortes insbesondere die Belange des Umweltschutzes und des
Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigt werden.

Fir das Plangebiet lassen sich folgende Einzelziele benennen:

» Festsetzung als ,GEWERBEGEBIET* im Sinne des § 8 BauNVO,

» die Belange der Wirtschaft verbunden mit der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplétzen sind zu berlicksichtigen,

» Nutzungsintensivierung der gewerblich geprigten Flachen, dies vor allem durch
das Aussondern langfristig unbrauchbarer Bausubstanz und die Errichtung

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen - -
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ortsbildvertraglicher Bebauung,

* landschaftsgerechte Einpassung der kiinftigen Bausubstanz,

* zu verbessern ist die innere Nutzungsstruktur im Plangebiet, dies gilt besonders
fUr das zu ordnende Stellplatzangebot,

* Ermittiung der Eingriffserheblichkeit im Sinne des Naturschutzrechtes, zunschst im
Rahmen eines Grunordnungspianes, dessen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in den Festsetzungskatalog des
Bebauungsplanes eingehen,

e Ermittlung weiterer offentlicher Belange unter Mitwirkung der berithrten Trager
offentlicher Belange und deren Berlicksichtigung nach Abwagung in der Planung.

1.3.3 Verfahrensablauf

GemafR dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen férmlichen Verfahren wurden flr
die Aufstellung des Bebauungsplanes des Amtes Fahrland folgende
Verfahrensschritte durchgefiihrt:

e Am 14101999 wurde von der Gemeinde Gro Glienicke der
Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungspian gefasst.

e Die Anfrage an die fur Raumordnung und Landesplanung zustindige Behorde ist
gemaf § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB am 01.11.1999 erfolgt.

» Die Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentiicher Darlegung der
Planungsziele erfolgte im Rahmen der éffentlichen Sitzung der Gemeindevertretung
Grof} Glienicke am 14.10.1999.

» Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden gemafR § 4i.V.m. §

3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

» Die Gemeindevertretung GroR3 Glienicke hat in ihrer Sitzung am 14.09.2000 die
6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs beschlossen. Der Beschluss
wurde am 16.10.2000 im Amtsblatt Nr. 10/2000 der Gemeinde Grol Glienicke
ortsUblich bekannt gemacht.

» Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs hat in der Zeit vom
25.10.2000 bis 27.11.2000 stattgefunden.

* Die Gemeindevertretung Grof} Glienicke hat in ihrer Sitzung am 12.07.2001 die
Abwagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden,

o Die Gemeindeveriretung GroR Glienicke hat in ihrer Sitzung am 12.07.2001 die

Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beschlossen. Ursache dafir
waren Abstimmungsschwierigkeiten mit den Grundstickseigentimern. Um das
Planverfahren fortfuhren zu kénnen, wurde der Geltungsbereich in 2 Gebiete
geteilt. Der Teilbereich A des Bebauungsplanes wurde bereits zur Genehmigung
~gefuhrt. Die weiteren Verfahrensschritte beziehen sich auf den Teilbereich B
(vorliegende Planung).
 Die von der Planung bertihrten Trager dffentlicher Belange wurden gemaB § 4i.V.m. §
3 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt.

- * Die Gemeindevertretung GroR Glienicke hat in ihrer Sitzung am 09.09.2003 die

¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Der Beschiuss wurde am 15.09.2003 im Amtsblatt Nr. 9/2003 des Amtes
Fahrland ortstiblich bekannt gemacht.

» Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen
' 6




.

Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich B*, OT Grolk Glienicke

in der Zeit vom 23.09.2003 bis 23.10.2003 stattgefunden.

Nach der Gemeindegebietsreform wird das Verfahren durch die Landeshauptstadt
Potsdam weitergefilhrt. Eine erneute Offenlage wurde im wesentlichen dadurch
erforderlich, weil der dargesteliie Geltungsbereich sich nicht am durch die
Gemeindevertretung gefassten Beschluss vom 12.07.2001 orientierte. Zudem erfolgte
eine Aktualisierung der Planung hinsichtlich neuer gesetzlicher Gegebenheiten
(Brandenburgischen Bauordnung, BauGB).

Die erneute offentliche Auslegung hat in der zeit vom 02.12.2004 bis 07.01.2005
statigefunden. Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde am 25.11.2004 im Amtsblatt
Nr. 22/2004 der Landeshauptstadt Potsdam ortsublich bekannt gemacht. Die von der
Anderung berihrten Trager éffentlicher Belange wurden geman §4iV.m. § 3 BauGB
beteiligt.

Die Abwagung der vorgebrachten Anregungen erfolgte in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 31.08.2005.

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 31.08.2005 den
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschiossen und die Begriindung
gebilligt.

Der Beschluss iber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
Uber den Inhait Auskunft zu erhalien ist, ist am 22.09.2005 im Amtsblatt fur die
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 12/2005 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

- IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde - mbH; Ketziner Str.-26;14641-Nauen - oo om oo
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1.4 Beschreibung des Plangebietes
1.4.1 Allgemeine Lage

Der vorhandene Produktionsstandort liegt westlich der Glienicker Aue und ist allseitig
von Wald umgeben. Die Zufahrt erfolgt als ca. 750 m lange Stichstrake von der
Bundesstrale 2 uber die befestigte und ffentlich gewidmete Strale ,Am Schlahn®,
sie ist zugleich die einzige Verbindung des Standortes zum sonstigen 6ffentlichen
Strafennetz.

Abweichend vom Beschiuss der damaligen Gemeinde GroR Glienicke vom
12.07.2001 bezieht sich der Bebauungsplan auch geringfugig auf Teilflichen des
Flurstickes 55/10. Diese Erweiterung dient der planerisch gewollten
Bestandsabsicherung der Werkhallen auch im Umfang der vorhandenen Uberbauung
des Flurstiicks. Eine Anpassung der Flurstiicksgrenzen an den Bestand bleibt der
privatrechtlichen Abstimmung vorbehalten.

In den Geltungsbereich sollen daher folgende Flurstiicke einbezogen werden:

Gemarkung GroR Glienicke, Flur 17:
Flurstucke 55/6, 65/10 (tw.), 174, 175, 176, 177, 179, 180, 181, 182
und 183 | _

Damit liegt die Gréfe des Plangebiets bei ca. 0,88 ha.
Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

* im Norden durch das Flurstiick 55/10 der Flur 17 (Wald),

¢ im Osten durch den Bebauungsplan .Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich A",
anschlieBend das Flurstick 162 der Flur 12 (Wald), etwa 45 m weiter stlich
beginnt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 A m Hirschen® mit einer
Baugebietsausweisung als WA im Sinne des § 4 BauNVvoO,

e im Slden durch das Flurstiick 65/5 der Flur 17 (Wald),

¢ im Westen durch das Flurstiick 55/10 der Flur 17 (Wald).

1.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Der Standort wird durch eine regelios wirkende in ihrer Hohe differierende
Bausubstanz gepragt und ist infolge der Vielzahl von Baukérpern mit den
verbindenden Verkehrsflachen erheblich versiegelt. Die vorhandenen Bauten werden
intensiv genutzt, die ansdssigen Unternehmen bieten gegenwartig ca. 35
Arbeitsplatze, dies entspricht einer Arbeitsplatzdichte von mehr als 40
Arbeitsplatzen/ha. Im  Plangebiet ist vor allem ein  Unternehmen zur
Schilderproduktion angesiedelt. Mit der gegenwartigen Bausubstanz ist das

Gewerbegebiet voll ausgelastet, 1) dass kunftig nennenswerte
Unternehmensansiedlungen nur mdéglich werden, wenn eine Erhéhung des
Nutzflachenangebotes durch angemessene Weiterentwicklung des

Gebaudebestandes erfolgt.

8
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1.4.3 Altlastensituation

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

Fundmunition

Laut Stellungnahme des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes vom 22.11.2000 und
24.07.2003 ist fur das Plangebiet keine konkrete Kampfmittelbelastung bekannt.

Soliten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf verwiesen, dass nach § 3
Abs.1 Nr.1 der Ordnungsbehardiichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Brandenburg Teil I! Nr.30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu
berlihren und deren Lage zu versndern. Der Finder ist verpflichtet diese Fundstelle
gemal § 2 der genannten Verordnung unverzuglich der nachsten &rtlichen
Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen. '

1.4.4 Bodendenkmalischutz

im Vorhabensbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Dies wurde durch
die Steilungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und
Arché&ologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpfiege vom 11.07.2003
bestétigt. Grundsitzlich wird auf die Festlegungen im "Gesetz Uber den Schutz und
die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg" vom 22. Juli
1991 aufmerksam gemacht:

1. Solten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metaligegenstéande, Knochen
0.4. entdeckt werden, sind diese unverzilglich dem Bbg. Landesamt fir Ur- und
Friihgeschichte oder der unteren Bodendenkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 19 Abs.
1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstatte ist mindestens fiinf Werktage in unveréndertem Zustand zu halten (§
19 Abs. 3 BbgDSchG).

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

Die Bauausfihrenden sind tber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

1.4.5 Fldchen fiir Wald

Ein GroBteil, der an das Plangebiet angrenzenden Flachen ist geméaR Definition des
Brandenburgischen Waldgesetzes als Flachen fur Wald einzustufen. Im
Geiltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich gegenwartig keine Flachen far
Wald. Das Amt fir Forstwirtschaft Belzig — Untere Forstbehérde — schreibt in seiner
Stellungnahme vom 18.08.2003:

o ;“3E;'_9_9?!?_1_3'-‘FQQS@l.'SQhaﬁ;Ealkﬁanrehde__mb_H,__Ketziner_Str. 26, 4B NaUeN
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Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich B*, OT GroR Glienicke

»Die Forstbehérde fordert zwischen Wald und Bebauung einen Abstand von 25 m, der
einfachen Linge der zu erwartenden Baumhéhe. (...) Fur bereits bestehende
Bebauung muss der Zustand hingenommen werden. Fur die neu Zu errichtende
Bebauung im nérdlichen Bereich ist die Zuriicknahme der Baugrenze bis auf den
geforderten Abstand zu prifen. Soweit dies nicht moglich ist, ware zwischen dem
Waldbesitzer und dem Bauherrn eine privatrechtliche Haftungsverzichtserklirung
abzuschlielfen.”

Der Behdrde wurde durch den Vorhabentriager eine Haftungsverzichterklarung
vorgelegt. Das Bundesforstamt Potsdam bzw. das Bundesvermégensamt (als
Eigentimer der betreffenden Flurstiicke) stimmte der Erklarung mit Schreiben vom
13.10.2004 zu. '

Zuséatzlich wird folgender Hinweis erganzt:

~GemaR § 26, Abs. 5 LWaldG bedarf die Errichtung von Anlagen, die mit dem Betrieb
einer Feuerstatte in einem Abstand von weniger als 100 m vom Wald verbunden sind,
der Genehmigung der Unteren Forstbehérde.*

EGF "—‘ge_’.‘ie“’9eseUSChaﬂ-Falken_r§h_demh_lr!,—:Ketziner.—Str:.26;:1464.1:-Nauen
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Landeshauptstadt Potsdam
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L

1.5 Einfiigung in ibergeordnete Planungen

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

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

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

» - keine Erweiterung des Standortes zu Ungunsten des Freiraumes
- keine zusétzliche Versiegelung
- keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
- keine Beeintrachtigung des angrenzenden Wohn- und Sondergebietes/
Wochenendnutzung*'. _ ,

Mit dem Schreiben vom 13.08.2003 weist die GL darauf hin, dass keine Bedenken
gegen die Planung erhoben werden.

Der Flachennutzungspian der ehemaligen Gemeinde GroR Glienicke ist seit dem
15.10.2003 rechtswirksam. In diesem ist der Bereich des Gewerbegebietes als

' GEWERBLICHE BAUFLACHE dargestelit. Die Frage nach der Durchsetzbarkeit. weiterer

gewerblicher Bauflichen wird durch die Aufnahme des Bestands in die - kiinftige

- Flachenplanung nicht beriihrt. Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird
~ klargestellt, dass eine Erweiterung des historisch gewachsenen Produktionsstandortes in

den Wald hinein nicht beabsichtigt ist. Dies wird auch mit dem aufzustellenden
Bebauungsplan nicht angestrebt.
Der Bebauungsplan ist somit gem&R § 8 Abs. 2 BauGB zu behandeln.

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

11
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Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich B, OT Grol Glienicke

2 Stadtebauliche Planung

2.1  Bauliche Nutzung
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits ausgefiihrt, stellt der Flachennutzungsplanes das Plangebiet als
GEWERBLICHE BAUFLACHE dar. Dem Entwickiungsgebot folgend, kdnnten daraus die
Baugebiete GEWERBEGEBIET oder INDUSTRIEGEBIET entwickeit werden. Die zu
treffende Entscheidung wird mindestens von folgenden Faktoren beeinflusst;

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

b) infolge der Lage des Plangebiets im Freiraum mit besonderem Schutzanspruch
gemall LEPeV und der daraus resultierenden Bedingung - keine
Beeintréchtigung des angrenzenden Gebiets - gemaR landesplanerischer
Abstimmung, scheidet stérintensive Industriegebiet aus;

c) im Flachennutzungspian ist das Plangebiet als ,Flache for
Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes®
dargestelit, dieser Intention wiirde eine Industriegebietsausweisung
zZuwiderlaufen;

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

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

Mit dieser Festsetzung gilt zunachst der Katalog zulassiger Nutzungen gemaR § 8
Abs. 2 BauNVO. Ausgeschlossen wird die Zulassigkeit von Tankstellen und Anlagen
for sportliche Zwecke. Der Ausschluss von 6&ffentlichen Tankstellen liegt
insbesondere in der Lage des Standortes mitten im Wald sowie der fehlenden
stédtebaulichen Anbindung an den Siedlungsraum des Oristeiles begriindet. Bei der
vorliegenden Planung handelt es sich vorwiegend um die planungsrechtliche
Sicherung des Bestandes. Bisher ergab sich keine Notwendigkeit einer Tankstelle. Es
ist davon auszugehen, dass es auch zukhnftig keine Notwendigkeit geben wird, eine
Tankstelle zu errichten, da der Siedlungsbereich des Ortsteiles nicht an das
Plangebiet heranricken wird oder das Plangebiet eine andere uberériliche
ErschlieBung erhalten wird. Es gibt daher kein stadtebauliches Erfordernis,

- Tankstellen zuzulassen. Dieselben Griinde gelten flr Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht ausgeschlossen werden jedoch vorgenannte Nutzungen, wenn sie
ausschliellich betriebseigenen Zwecken dienen.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Anlagen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten) werden in Anwendung des § 1 Abs. 8 BauNVO innerhalb des
Plangebietes ausgeschiossen. Fur diesen Ausschluss sind ebenfalis stadtebauliche
Grunde mafgebend, diese begriinden sich aus der vorhandenen Siedlungsstruktur
und aus den mit dem Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
resuitierenden Aufgabenzuweisungen fiir die Gemeinde.

-~ |GF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str: 26. 14641 Nauen™
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Stellplitze und Nebenanlagen

Mit § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird das Festsetzen von Nebenanlagen auf dem
Baugrundstick gestattet. Zudem besteht im vorliegenden Planungsfall vor allem
Handlungsbedarf zur Verortung der notwendigen Stellplatze, da der ruhende Verkehr
bisher ungeordnet im Plangebiet untergebracht ist und zum anderen durch die
Verbesserung des Nutzfldchenangebotes eine Erhéhung der Stellplatzzahl notwendig
wird.

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

Im Interesse einer stadtebaulichen Ordnung sind die Flachen fur Stellplatze sowie
Anlagen der technischen Infrastruktur durch zeichnerische Festsetzungen verortet.
Zum Schutz der Bodenfunktionen werden Neuversiegelungen nur im unbedingt
erforderlichen Umfang vorgenommen. Méglichkeiten, Stellplatze auf bisher
versiegelten Flachen unterzubringen, sind genutzt. Zwischen den Baufenstern 1
(bestehend aus Baufeld 1.1, 1.2, 1.3 und 1.4) und 3 wird eine Flachendoppelnutzung
(Abwasser im unterirdischen Bauraum, Stellplatze ebenerdig) vorgesehen. Dies
bedingt die entsprechende bauliche Ausfihrung der Abwassersammelgruben.

Durch die Nebenanlagen bzw. die Stellpldtze und ihre Zufahrten wird in der Planung
eine Fliache von ca. 497 m? zusatzlich in Anspruch genommen. Dies ergibt sich aus
der durch die Planung vorgesehenen hoheren wirtschaftlichen Auslastung des
Gebietes. Festgesetzt wurden Stellpiatze fur einen prognostizierten maximalen
Ausnutzungsfall. Ausgehend vom Bestand wird hinsichtlich der Planung die
Ausweisung weiterer Stellpiatze erforderlich. Da die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze auf der Anzahl der Arbeitnehmer beruht (laut Steliplatzsatzung der Stadt
Potsdam), kann im Rahmen des Bebauungsplanes nur eine Bedarfsprognose
angefertigt werden (siehe hierzu Gliederungspunkt 2.2.1).

Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die
zustandigen Beh&rden im Pflichtermessen iber die genaue Anzahl der Stelipldtze
entscheidet. Ein ausreichendes Stellplatzangebot wird durch den Bebauungsplan
bereitgestelit.

- ie weiteren der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen nach § 14 Abs.

2 BauNVO kénnen nur als Ausnahme Zugelassen werden. Sie liegen somit im
pflichtgemalen Ermessen der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehérde.

Mit den geplanten MaRnahmen kann lediglich eine Minderung des Eingriffs erfolgen,

‘deshalb sind weitere landschaftspflegerische Festsetzungen fur den Ausgleich

vorgesehen.

. 1GF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner. Str. 26, 14641 Nauen . = e s
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2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung sieht die BauNVO mehrere
und kombinierbare Festsetzungsméglichkeiten vor. Wiahrend den Gemeinden zwar
weitgehende Gestaltungsfreiheit tberlassen wird, gibt § 16 Abs. 3 BauNVO bei
Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung Mindestbedingungen vor. Da im
vorliegenden Fall auch Belange des Landschaftsbildes beeintrachtigt werden
kdnnten, sind in Anwendung des § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl
oder die GroRe der Grundflichen der baulichen Anlagen und die Anzahl der
Voligeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Weiterhin sind neben den grundsatzlichen Regelungen des § 17 BauNVO zu den
Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung auch die Ergebnisse der
landesplanerischen Abstimmung zu berlcksichtigen. Danach bestehen keine
Bedenken zur Aufstellung des Bebauungsplanes, sofern keine zusitzliche
Versiegelung erfolgt.

Festsetzung zur Grundflichenzahl

‘Die in der Planzeichnung dargesteliten und festgesetzten Baugrenzen bilden den

Rahmen fiir die zulassige Bebauung des Gebietes. Sie stellen somit die AusmaRe der
Gebaudegrundflichen dar. Tatsichlich werden durch die Baufelder 3.260 m2 der
Gesamtflache erschépft, also ein Anteit an der Nettobaulandsumme von ca. 37 %.
Eine GRZ von 0,4 wére allerdings zu knapp bemessen, da in ihre Berechung geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO zusétzlich folgende bauliche Anlagen zu beriicksichtigen sind:

» Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten (in vorliegenden Fali handeit es
sich lediglich um Stellplatze/ Gemeinschaftsanlagen),

* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

¢ Bauliche Anlagen unterhalb der der Gelandeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird. -

im gesamten Plangebiet wird daher eine GRZ von 0,55 festgesetzt. Diese setzt sich
gemafl § 19 Abs. 3 und 4 BauNVO wie folgt zusammen:

Anrechenbares Bauland |  ca. 8840 m?
Gebaudegrundflachen(GroRe der Baufenster) ca. 3.430 m?
Steliplatze ca. 870 m?
Sonstige Nebenanlagen ca. 78 m?
Gesamt ca. 4.208 m*

Die Lage der Stellpiatze sowie der Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden
im Bebauungsplan dargestelit. Die Flachen fiir die Zufahrten werden nicht dargestellt,
jedoch in der Eingriffs- Ausgleichsbilanz im Griunordnungsplan beriicksichtigt.

Damit ergibt sich eine GRZ von 4.378 m*/8.840 m” = 0,49. Um gentigend Spielraum
for die Zufahrten zu den Steliplitzen zu lassen wird die GRZ auf 0,55 erweitert.
Gem&R § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch die
Grundfléichen von Stellpldtzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche um bis zu 50 von
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Hundert Gberschritten werden. Dies wiirde die GRZ auf eine tatsachliche maximale
Auslastung von 0,825 bringen. Durch die Regelung des Satz 3 kann jedoch im
Bebauungsplan hierzu eine abweichende Regelung getroffen werden. Um die
notwendige Versiegelung im Plangebiet auf das notwendige MaR zu beschrinken,
wird festgesetzt, dass durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
beschriebenen Anlagen die zulassige GRZ um maximal 30 vom Hundert Uberschritten
werden kann. Die Grundfldchenzahl kann daher maximal bis auf 0,72 ausgeschépft
werden. Somit wird die in § 17 Abs.1 BauNVO festgesetzte Obergrenze fiir
Gewerbegebiete von 0,8 deutlich unterschritten.

Da der Nachweis der GRZ im Bauantrag gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO fur das
Baugrundstiick erfolgt, muss zur Erlangung des geplanten Baurechts auch eine in der
Praxis anwendbare GRZ festgesetzt werden. Da zum Beispiel das Flurstiick 55/6 zu
100 % Prozent Uberbaut ist und dies auch durch die Planung weiterhin vorgesehen
ist, lasst sich eine grundstiicksbezogene GRZ nicht anwenden. Daher bezieht sich die
Angabe der GRZ auf den gesamten Geltungsbereich. Es wird davon ausgegangen,
dass die Flursticke des Geltungsbereiches im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens zu einem Baugrundstiick zusammengefasst werden bzw. das geplante
Bauvorhaben sich auf den gesamten Geltungsbereich bezieht.

Festsetzungen zur Héhe baulicher Aniagen

Um die Belange des Orts- und Landschaftsbildes berlicksichtigen zu kénnen, ist
innerhalb der Planung auch die Héhenentwicklung der Geb&ude einzubeziehen. Wie
in Gewerbegebieten ublich, differieren die Traufhdhen der Gebaude erheblich, im
vorliegenden Fall zwischen ca. 3 m bis knapp 10 m Uber Gelindeniveau. Allerdings
ist das Plangebiet wegen des umgebenden Waldbestandes von keiner Stelie
einsehbar. Eine unmittelbare Wirkung auf das Ortsbild ist nicht vorhanden. Mit dem
vorliegenden Plan sofl auch zukiinftig gesichert werden, dass keine zusdizliche
Beeintréchtigung des Landschaftsbildes auftritt. Der gesamte Gewerbestandort ,Am
Schlahn® wird durch ein dreigeschossiges Produktions- und Biirogebsude, das sich
im angrenzenden Bebauungsplan .Gewerbegebiet Am Schlahn, Teilbereich A*
befindet, gepragt. Um eine stadtebaulich und wirtschaftlich - sinnvolle
Hohenbegrenzung zu erhalten, wurden Trauf- sowie Firsthdhen festgesetzt. Diese
differieren von 48,0 bis 53,1 m aber DHHN 92 (Traufhéhe) und 49,2 bis 54.4 m Gber
DHHN 92 als HéchstmaB. Dabei wurden die Festsetzungen so gestaitet, dass eine
hbhere Auslastung als im Bestand moglich ist. Das Angebot an wirtschaftlicher
Nutzfliche wird somit gesteigert und gleichzeitig durch die Festsetzungen zur Héhe
baulicher Anlagen in einem vertraglichem MaRe gehalten. Die MaRe orientieren sich
an den Festsetzungen aus dem benachbarten Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am
Schlahn, Teilbereich A*. Somit ist gewdhrleistet, dass ein stidtebaulich einheitliches

‘bzw. abgestimmtes Bild im Plangebiet entsteht,

Im Plan werden die Bedingungen durch die Festsetzung der Grundflachenzahi (GRZ)
und der Héhe baulicher Anlagen erfiillt. Von weiteren Regelungsmoglichkeiten wird
kein Gebrauch gemacht, weder die Festsetzung von Geschosszahlen noch von
Geschossflichen wird in Gewerbe- (und Industrie)gebieten den praktischen
Anforderungen an die Umsetzung des Planes gerecht, da der Bedarf an
eingeschossigen Hallenbauten bzw. mehr als eingeschossigen Produktions- und
Dienstleistungsgeb&uden schwer vorausschaubar ist. Um die Handlungsfreiheit der
Grundstlckseigentiimer nicht unnétig einzuschrénken, andererseits aber auch

- IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26; 14641 Naue
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offentliche Belange an die bauliche Dichte und die Héhenentwicklung durchsetzen zu
kénnen, genligen die vorgesehenen Festsetzungen.

Mit der geplanten maBvollen Anhebung zuldssiger Bauhdhen wird fir ausgewéhite
Gebdude ein Anreiz zum Abbruch verbrauchter Bausubstanz und Ersatzbau
geschaffen. Dies schlieft die Chance ein, das Nutzflichenangebot zu verbessern.

2.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die diffuse Bestandssituation mit zahlreichen Uberbauten Flurstiicksgrenzen und
Einzellangen von Gebduden (iber 50 m lasst sich weder der offenen noch der
geschlossenen Bauweise zuordnen. Es ware zwar méglich, differenzierte
Festsetzungen zur abweichenden Bauweise zu treffen, ein stadtebauliches
Erfordernis besteht dazu aber nicht.

Deshalb wird auf die Méglichkeit zur Festsetzung der Bauweise verzichtet. Die
Festsetzung der Bauweise ist fur die Annahme eines im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB qualifizierten Bebauungsplanes nicht erforderlich. In diesen Fillen bestimmt
sich die Lage der Gebiude nach der Landesbauordnung, d.h., insbesondere die
landesspezifischen Abstandsvorschrifien regeln die Lage der Geb#ude innerhalb der
durch Baugrenzen (oder Baulinien) bestimmten Gberbaubaren Fléchen. '

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese sind Uberwiegend am Bestand orientiert. Mdglichkeiten, mit dem

‘Bebauungsplan eine rasterformige Bebauungsstruktur zu organisieren, bestehen
" infolge der vielen Zwangspunkte durch die in Nutzung befindliche Geb3udesubstanz

nur in geringem Umfang. Fur das Baufenster 3 erfolgt eine gé#nzlich neue
Ftachenfestsetzung, die erst umsetzbar wird, wenn die im Flurstiick 176 vorhandene
Bausubstanz entfernt ist.

Alle als Uberbaubar ausgewiesenen Flachen sind hinsichtlich der baulichen Dichte
auch tatsadchlich bebaubar, da die festgesetzte Grundflichenzahl entsprechend
bemessen ist.

sz GF:Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH; Ketziner Str. 26,4 4641-Nauen -
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2.1.4 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane
einen Beitrag zur menschenwiirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung
und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Auch das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthélt entsprechende Anforderungen. Nach §
50 BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flichen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete .so
weit wie méglich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach §
3 Abs. 1 und 2 BimSchG auch Schallimmissionen sein.

Bei der Neuordnung stadtebaulich relevanter Flichen sind neben dem 0.g.
Trennungsgrundsatz auch die Bestandsschutzregelungen zu beachten. Fir die seit
Jahrzehnten erfolgte gewerbliche Nutzung besteht zweifelsfrei Bestandsschutz, die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan
auch nicht berihrt werden. Neben der Verbesserung der Flicheneffektivitat soll der
Plan vor allem Rechtssicherheit bei der Beurteilung von Bauantragen bringen, zu
diesem Zweck erfoigt auch die Festsetzung des Gebietes als Gewerbegebiet im
Sinne von § 8 BauNVO. Der Grad zulissiger Stérungen innerhalb des
Gewerbegebietes bzw. davon ausgehend ist durch das Stidtebau- und
Immissionsschutzrecht geregelt.

Wie bereits ausgefishrt, ist das Plangebiet allseitig von Wald umgeben. Ostlich des
Gewerbegebietes - im Abstand von ca. 80 bis 90 m - beginnt eine llckige
ungeordnete Wochenendhausbebauung, fir die inzwischen eine Uberplanung
vorgenommen wurde. Die Gemeinde GroR Glienicke hat hier den Bebauungsplan
Nr. 9 A ,Im Hirschen“ mit einer Baugebietsausweisung als WA, z.T. auch WR, im
Sinne des § 4 (bzw. § 3) BauNVO entwickelt. Zwischen den Plangebietsgrenzen der
Bebauungspléne ,Im Hirschen* und ,GE Am Schlahn® besteht ein Abstand von rund
63 m. Fiur den Bebauungsplan Nr. 9 A ,Im Hirschen* fiegt der Satzungsbeschiuf vor,
eine Genehmigung wurde wegen strittiger Anpassungspflichten an die Ziele der
Landesplanung bisher nicht erteilt.

Die immissionsschutzrechtiichen Anforderungen durch die Anndherung des geplanten
Wohngebietes an die bestandsgeschiitzten gewerblichen Nutzungen wurden im
Bebauungsplan Nr. 9 A ,Im Hirschen® beriicksichtigt. Im Ergebnis einer vorgelegten
Schall-Immissionsprognose hat das Amt fir Immissionsschutz Brandenburg mit
Schreiben vom 23.12.1998 bestitigt, dass die urspringlich ge&duRerten Bedenken
abgeklért sind. Der Gemeinde wird tiberlassen, den kritisch betrachteten Bereich des
Bebauungsplanes ,Im Hirschen* als WA oder im Zusammenhang mit aktiven
Schalischutz als WR festzusetzen. Die Gemeinde GroB8 Glienicke hat daraufhin den
Bebauungsplan so gegliedert, daf die im Einwirkungsbereich des Gewerbestandortes
liegenden Baugebiete als WA 1 bis WA 3 festgesetzt wurden.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager éffentiicher Belange nahm das Amt fur

- Immissionsschutz (heute Landesumweltamt Brandenburg Regionalabteilung West,

Abteilung Immissionsschutz) mit Schreiben vom 01.12.2000 zum vorliegenden
Bebauungsplan Stellung.
Es wurde zugestimmt, dass seitens der bestandsgeschiitzten Nutzung die
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immissionsschutzrechtlichen Bedenken ausgerdaumt sind. Eine Erweiterung des
Standortes ist nicht geplant, aber da eine Steigerung der Nutzungsintensitit
angestrebt wird, sind Festsetzungen im Rahmen des Immissionsschutzes
erforderlich.

Das Amt fir Immissionsschutz nahm folgendermaRen Stellung :

.Die Prifung der derzeitig vorhandenen gewerblichen Anlagen hat ergeben,
dass die rechtlich zuldssige Gesamtvorbelastung am Immissionsort (WA) durch
die GE-Fliche bereits den Orientierungswert der DIN 18005 am Tag
ausschopft. Somit wird aus der Sicht des Immissionsschutzes eine
Einschrénkung des Gewerbegebietes hinsichtlich der Erweiterung bzw.
Ansiedlung larmrelevanter Anlagen erforderlich. Auf Grund der 0.9. bereits
ausgeschdpften zuldssigen Larmvorbelastung ist eine Gliederung des
Baugebietes nach flichenbezogenen Schalleistungspegeln nicht sinnvoll. Des
Weiteren wirden mit einer alieinigen Festlegung flichenbezogener
Schalleistungspegel Betriebe von denen Luftverunreinigungen und Geriiche
ausgehen kénnen nicht erfasst.
Fir die Ansiedlung von Betrieben und Anfagen in Gewerbegebieten /
Industriegebieten  ist- generelf  zur Gewidbhrleistung  ausreichender
Schutzabstéinde zwischen emittierenden gewerblichen Anlagen und
schutzwiirdiger Bebauung die Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg vom
06.06.1995 (verdffentlicht im Amtsbiatt fiir Brandenburg 6. Jahrgang Nr. 49)
heranzuziehen. Die in der Abstandsleitlinie aufgefuhrten Abstiénde dienen als
Orientierung, sie sind als Richtwerte zu verstehen.
Da bei der vorliegenden Planung der Abstand von 100 m zur schutzwiirdigen
Bebauung unterschritten wird, sind die in der Abstandsleitlinie benannten
-~ Anlagen in dem Plangebiet durch eine aufzunehmende textiiche Festsetzung
(Abstandsklassen | - VI nicht Zuldssig, Abstandkiasse VIl ausnahmsweise
zuléssig) auszuschlieBen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit verlangt dann eine
Einzelfallprifung.“

Folgendes ist zu beachten: -

Eine Neuansiedlung von Betrieben bzw. die Erweiterung der vorhandenen Betriebe ist
nur im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach BImSchG bzw. dem geltenden
Baurecht méglich. Diese Betriebe missen in der schalltechnischen Prognose
sicherstellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm am Tag am Immissionsort
um 6 dB unterschritten werden. Fur die Genehmigungsfahigkeit von Arbeiten im
Nachtzeitraum ist entsprechend der TA-Larm die Reihenfolge der Antragstellung zu
beriicksichtigen. '

Die vorgeschlagene Festsetzung wurde (ibernommen.

Das Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg (heute Landesumweltamt Brandenburg
Regionalabteilung West, Abteilung Immissionsschutz) teilte in seiner erneuten

- Stellungnahme vom 11.08.2003 mit, dass eine Vereinbarkeit mit den

immissionsschutzrechtlichen Belangen gegeben sei, da die Forderungen aus der
ersten Steliungnahme beriicksichtigt wurden.

In der Aniage 1 ist die ,Empfehlung zu den Abstinden zwischen Industrie-/
Gewerbegebieten sowie Hochspannungsfreileitungen/ Funksendestelien und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter den ‘Aspekien des
Immissionsschutzes* des Ministers fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
06. Juni 1995, auf die textliche Festsetzung 1.3 fult.

18

. IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14841 Naugn - = i



Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich B*, OT Grofi Glienicke

2.2 ErschlieBung
2.2.1 Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die 6ffentlich gewidmete StraBe "Am Schiahn”
(in der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 als Straflenbegrenzungslinie zwischen den
Punkten A und B festgesetzt), die nach ca. 750 m Anschiuss an das héherrangige
Straflennetz (B 2) findet. Die StraBe ,Am Schiahn® wird zudem durch den Bauhof der
Stadt Potsdam bedient. Eine rechtlich gesicherte und befahrbare Anbindung des
Plangebietes an das &ffentliche StraRennetz ist somit vorhanden. Fur die Verteilung
des Verkehrs im Inneren des Plangebietes haben sich die Grundstiickseigentiimer
der Flursticke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans und des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich A gegenseitig Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte eingeraumt. Im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes liegt nur jeweils die Halfte der GFL-Rechte. Diese sind in der
Planzeichnung zum Bebauungsplan als nachrichtiiche Ubernahme dargestellt.

Offentlicher Personennahverkehr

An den &ffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet durch zwei Buslinien der
Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH angeschlossen.

Die Buslinien 604 und 638/9 halten an der Haltestelle Férsterei, welche an dem
Knotenpunkt der Bundesstrae B2 und der durch die Stadt Potsdam verwalteten
Strale ,Am Schlahn* liegt. : _

Die Buslinie 604 verkehrt zwischen Falkensee und Potsdam Hauptbahnhof.

Die Buslinie 638/9 verkehrt zwischen Berlin-Spandau S-/ U- und DB-Bahnhof und
Potsdam Hauptbahnhof.

FlieBender Verkehr, Bestand

Die vergleichsweise hohe Arbeitsplatzdichte im Gewerbegebiet gepaart mit der
isolierten Lage flhrt zu einem iber dem Durchschnitt liegenden individualverkehr. Es
kann davon ausgegangen werden, dass fir das vorliegende Plangebiet ca. 25
PkwiTag und Richtung fiir den Arbeitsweg eingesetzt sind.

Der bestehende Wirtschaftsverkehr ist eher als niedrig einzuschatzen. Nach

‘Feststellungen der Betriebsinhaber ist taglich mit ca. 1 Lkw sowie mit ca. 5 Fahrten

von Lieferwagen bis 2,8 t zu rechnen. Wegen der beengten Verhiltnisse und des
niedrigen Transpertaufkommens verkehren Lastziige nur in Ausnahmefsllen. Durch
die Ansiedlung verschiedenartiger Unternehmen mit eigenen Leitungsstrukturen sind
neben dem Berufsverkehr weitere Pkw-Fahrten dem Wirtschaftsverkehr zuzurechnen.

Als Vergleichswert stellt sich somit ein Verkehrsaufkommen von 30 bis 40 Kfz/ha
Plangebiet dar, das als durchschnittlich zu beurteilen ist. Allerdings relativiert die
geringe absolute GroRe des Plangebietes den Durchschnitt. Selbst wenn 50 % der
Berufsverkehrsmenge der Spitzenstunde zugeordnet werden, kénnen die so
ermittelten Verkehrsanteile von 13 Fahrten und der Verkehr des iibrigen
Gewerbegebietes Uber den Anschlussknoten Am Schlahn / B 2 abflieBen. In der
Praxis tritt an diesem Knoten auch kein Riickstau auf.

e HGE Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Sir 2614641 Naten ™ = i T
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FlieBender Verkéhr, Planung

Unterstellt man eine véllige Ausnutzung des Baurechts und die Beibehaltung der
Arbeitsplatzdichte, so kénnte eine lineare Steigerung des Berufsverkehrs auf
insgesamt max. ca. 40 Fahrten mit Pkw pro Tag und Richtung eintreten. Fir den
niedrigen Wirtschaftsverkehr ist bei gleicher Produktions- und Dienstleistungsstruktur
eine Steigerung auf 160 %, d.h. auf ca. 20 Fahrten pro Tag und Richtung
abzuschatzen.

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

Unter diesen Uberlegungen wird ein Anwachsen der Verkehrsmenge auf ca. 150 %
prognostiziert, d.h. der Anteil des aus dem Plangebiet resultierenden Verkehrs des
Gewerbegebietes* pro Tag und Richtung betragt:

38 Fahrten mit Pkw im Berufsverkehr
19 Fahrten mit Pkw/Lfw/Lkw Wirtschaftsverkehr

20 Fahrten mit Pkw in der Stunde des stérksten Verkehrs.

- Auch unter Bertcksichtigung der allgemeinen Verkehrszunahme auf der B 2 kann

davon ausgegangen werden, dass die angegebene Verkehrsmenge durch das
Plangebiet und die (brige Verkehrsmenge des Gewerbegebietes vom vorhandenen
Stralennetz ohne Probleme aufgenommen wird.

Unterzubringen sind ausschiieBlich Pkw und zwar ganztagig die Fahrzeuge des
Berufsverkehrs sowie zwischenzeitlich Fahrzeuge des aligemeinen
Geschéftsverkehrs. Fir Lfw und Lkw besteht kein regelméaBiger Stellplatzbedarf,
Zwischenabstellungen erfolgen auf den Fahrgassen und befestigten Flichen im
Bereich der einzelnen Gewerbebauten.

Ruhender Verkehr

GemaB § 83 Abs. 2 der BbgBO sind die StAdte und Gemeinden aufgefordert bis Ende

2004 eine eigene Steliplatzsatzung zu erarbeiten. Die Steliplatzsatzung der Stadt

Potsdam wird derzeit erarbeitet. Eine erste 6ffentliche Auslegung hat statt gefunden.
Unter Punkt 9. ,Gewerbliche Anlagen* der Anlage 2.1 der Satzung (Richtzahlenliste

fur das aligemeine Stadtgebiet entsprechend § 1 der Steliplatzsatzung der

Landeshauptstadt Potsdam) werden fir gewerbliche Anlagen fir je 2 Arbeitsplatze
ein Stellplatz gefordert.

Somit lasst sich die erforderliche Anzahl an Stellpiatzen nur sehr ungenau
bestimmen, da im Rahmen des Bebauungsplanes nicht direkt abgeschatzt werden
kann, wie hoch die Zahl der Arbeitsplitze bei voller Auslastung der getroffenen
Festsetzungen sein wird. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass aufgrund der
wenig zentralen Lage die ErschlieBung durch den Offentlichen Personennahverkehr
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nicht im ausreichendem MaRe erfoigt. Die Bestandssituation zeigt, dass derzeit
nahezu durch jeden Arbeitnehmer ein Stellplatz in Anspruch genommen wird. Zudem
muss ein Stellplatzbedarf fir den Kundenverkehr berlicksichtigt werden. Die
tatsdchlich erforderliche Anzahl an Stellplstzen wird ohnehin erst im
Genehmigungsverfahren zu ermitteln sein. Zugleich wird dann die Anzahl und die
Erforderlichkeit der Stellplatze Gberprift werden.

Im Bebauungsplan wird daher Uberschlagig ein Bedarf prognostiziert. Ausgehend
vom derzeitigen Bestand (35 Stellplatze) wird von einer Bedarfssteigerung von 50%
ausgegangen. Zudem wird ein nochmaliger Bedarf fir den Besucherverkehr von 20%
veranschlagt. Damit ergibt sich folgender maximaler Bedarf.

Steliplatzbedarf Arbeithehmer (Bestand) 35 Stellplatze
Stellplatzbedarf Arbeitnehmer (Planung) '
Steigerung um 50% ca. 53 Stellplatze

- Stellplatzbedarf Besucher (Planung) '
20 % des Stellplatzbedarf der Arbeitnehmer ca. 11 Stellplatze
Planung GESAMT 64 Stellpkitze

GemdR § 12 Abs. 6 BauNVO wird in der Planzeichnung festgesetzt, dass die
erforderlichen Steliplatze nur auf den Flichen fir Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung Steliplétze zulsissig sind. Sie stellen die maximal mégliche Anzahi
der bendtigten Stellplatze dar. Die Errichtung der Stellplitze ist gemaR
Stellplatzsatzung der Stadt Potsdam abhangig von der Anzahl der Arbeitsplatze.
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2.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Strafie ,Am Schlahn" ist durch die wichtigsten Medientragern erschlossen.
Nachfolgend werden die einzelnen Medien erldutert.

=> Elektroenergie

Der Gewerbestandort ,Am Schiahn“ ist erschiossen, Netzbetreiber ist die ‘e.dis
Energie Nord AG". Anderungen der Leitungen und Anlagen sowie Erweiterungen der
Anschlusskapazitat sind rechtzeitig mit der “e.dis Energie Nord AG* abzustimmen.

= Warmeversorgung

Gegenwartig erfolgt die Warmeerzeugung durch den Einsatz von Heizél, da kein
Anschluss an das zentrale Erdgasnetz vorhanden ist.

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

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

=> Trinkwasser, Schmutzwasser

Der OT Grof Glienicke wird vom Eigenbetrieb des ehemaligen Amtes Fahrland ver-
und entsorgt. Die ErschlieBung des Gebietes mit Trink- und Abwasser ist gesichert.

Gegenwdértig wird das Schmutzwasser innerhalb des Plangebietes gesammelt und
turnusméBig abgefahren. Der Bebauungsplan sichert die vorhandenen Fiachen fir
die Abwassersammiung und weist fir den Bedarfsfall auch Erweiterungsflichen aus.
Die Abwasserentsorgung Uber Kanalisation wird schrittweise realisiert. Sie ist auch
far das Piangebiet vorgesehen, eine zeitliche Fixierung kann im Rahmen des
Bebauungsplanes nicht vorgenommen werden.

= Fernmeldeversorgung
Das Plangebiet ist fernmeidetechnisch durch die Deutsche Telekom AG erschlossen.
Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wird mit Schreiben vom

30.10.2000 auf Abstimmungserfordernisse hinsichtlich baulicher Veranderungen im
Plangebiet hingewiesen.

= Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgt_{ng hat entsprechend der Abfallsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz

(KrW-/AbfG) sowie dem Brandenburgischen Abfallgesetz zu erfolgen.

Nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetzes (KrW-/AbfG) haben die
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¢ffentlich-rechtlichen Entsorgungstriger die in threm Gebiet angefallenen und
uberlassenen Abfille aus privaten Haushaltungen und Abfille zur Beseitigung aus
anderen Herkunftsbereichen zu verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher
Entsorgungstréger ist die Landeshauptstadt Potsdam.

Uber die besonders Uberwachungsbedirftigen Abfélle gemaR § 41 Abs. 1 Kr'W-/AbfG,
die vom &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager ausgeschlossen worden sind, sind
entsprechend §§ 43 und 46 KrW-/AbfG sowie der Nachweisverordnung vom
10.09.1996 Nachweise zu fuhren. Die im Land Brandenburg erzeugten und
entsorgten besonders Uberwachungsbediirftigen Abfélle sind gemaR § 4 Abs. 1 der
Verordnung {ber die Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg
(Sonderabfallentsorgungsverordnung - SAbfEV) vom 03.05.1995 der zentralen
Einrichtung, der Sonderabfaligesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH, BehlertstraRe
25 in 14468 Potsdam vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.
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2.3 Zusammenfassende Flichenbilanz

Art der Nutzung Planung

(m?)
Geltungsbereich ca. 8.840
Gebdudeplanung

ca. 3.430
Flachen far Nebenanlagen

ca. 80
Fidchen fur Steliplétze

ca. 870
Maximale Versiegelung durch die
Festsetzungen zur GRZ (insgesamt ca. 6365
0,72)
verbleibende nicht 0 b 3

erbleibende nicht Gberbaubare Fliche 2475
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3 Griinordnungsplanung

3.0 Vorbemerkungen

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen stellen gemaR
§ 10 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Der Tréger der Bauleitplanung ist nach § 1 Abs. 5 BauGB verpflichtet, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege mit ihren Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima/
Luft, Vegetation/ Tierwelt sowie Orts- und Landschaftsbild zu bericksichtigen. Weiterhin
ist die Eingriffsregeiung nach den §§ 18 - 21 des Bundesnaturschutzgesetzes sowie nach
§§ 10 -18 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zu beachten.

Diesem Erfordernis wird durch die Erstellung des Griinordnungsplanes (GOP), in dem die
Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestellt, begriindet und vorgeschlagen sind und die Integration desselben in den
Bebauungsplan unter Wahrung der Erfordernisse nach § 1 Abs. 6 BauGB entsprochen.

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

Die Vorschldge des Grunordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwégung.
Sie sind insbesondere in Einkiang mit den {brigen Planungsleitlinien gemaR § 1 Abs.
S und § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen. Im voriiegenden Plan sind die im
Grinordnungsplan  vorgeschlagenen MaRnahmen qualitativ  voll in  den
Bebauungsplan ibernommen worden. Aus verfahrensrechtlichen Grinden erfolgt
lediglich eine redaktionelle Bearbeitung. -

18 Ingerieurgesellschaft Falkenretide mbH, Ketzinier Str. 26, 14641 Nauen " o
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3.1 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Das Plangebiet stellt sich derzeit als stark anthropogen beeinflusstes Gewerbegebiet dar.
Somit wurden auch dementsprechende Strukturen vorgefunden. Angesiedelt ist vor aliem
das Unternehmen der Schilderproduktion.

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

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

Nach hydrogeologischer Karte der DDR 0808-3/1 Potsdam-Bornim, MaRstab 1:50.000
einschlieRlich Karte der Grundwassergefahrdung und Karte der
Grundwasserhydroisohypsen liegt das Grundwasser im Plangebiet als Grundwasser im
Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von < 20-80 % vor und ist gegeniiber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt. Der Flurabstand des
Grundwassers liegt bei > 10 m. Das Gebiet entwassert in Richtung Siiden in die Havel.
Das Klima im Plangebiet und seiner naheren Umgebung wird durch die ruhige Waldlage
innerhalb der Glienicker Heide gepragt. Aufgrund der dichten Bebauung und somit
Versiegelung des Plangebiets ist trotz der Waidlage mit vorhandenen kiimatischen
Beeintrichtigungen zu rechnen, da sich das Klima durch értliche Gegebenheiten, wie
Relief, Oberflichenbeschaffenheit bzw. Nutzung verindern kann. Durch die vorhandene
Bebauung im Plangebiet ist tagsilber von einer stirkeren Erwdrmung und in den
Nachtstunden mit einer geringeren Abkuhlung und somit einer starken Verénderung der
Temperaturamplitude des Tagesverlaufs auszugehen, was eine herabgesetzle reiative
Luft- und Bodenfeuchtigkeit nach sich ziehen kann. Da das Plangebiet vollstiandig von
Wald umgeben ist, ist ein guter Windschutz gegeben, der jedoch im Sommer zu einer
starken Aufheizung der versiegelten Fiichen des Plangebiets filhren kann, so dass
stadtische Klimaverhaitnisse erreicht werden kénnen.

Das Orts- und Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets erinnert durch die Vielzahl von
Baukérpern und Verkehrsfléchen, und die somit vorhandene erhebliche Versiegelung, an
eine stadtische Bebauung, die durch eine regellos wirkende ein- bis dreigeschossige
Bausubstanz gepriagt wird. Die vorhandenen Bauten werden intensiv genutzt. Die
ansassigen Unternehmen stellen gegenwdrtig ca. 35 Arbeitsplatze.

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

* An das Plangebiet grenzt jedoch unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet ‘Kénigswald

mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft' an. Des weiteren finden sich nérdlich,
westlich und ostlich des Areals Kiefernwalder und naturnahe Kiefernforsten

- frockenwarmer Standorte.

- Bro-fr Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F. Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue ~ = =it s
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3.2 Konfliktanalyse
3.2.1 Konfliktdarstellung

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

Schutzgut Boden:

Durch den Eingriff erfolgt eine nachhaltige Schadigung des gewachsenen Bodenprofils.
Grund dafiir sind Bauarbeiten, die sich in Form von Beriumen, Abgraben, Beseitigen,
Verdichten und Ablagern bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Des weiteren stelit
die Versiegelung von Flichen durch Baukérper oder Verkehrsflichen eine
Beeintrachtigung dar. Von 8.840m? werden durch die Planung insgesamt 6.365 m?2
(Gebdude, Nebenanlagen) versiegelt (anlagebedingter Konfiikf). Aufgrund der
vorhandenen Versiegeiung 5.868 m? (Gebsude, Nebenanlagen, Verkehrsflachen Uusw.)
betragt die Neuversiegelung im Plangebiet jedoch nur 497 m2. Bei dieser
Neuversiegelung handelt es sich jedoch nur um Stellplatzfliche, die als Teilversiegelung
ausgefithrt wird. Im Zuge zukinftiger Nutzungsformen (z. B. gewerbliche Nutzung,
Verkehr) kénnen weiterhin Beeintrachtigungen durch Verdichtung, Schadstoffeintrag oder
Bodenverschmutzungen entstehen (betriebsbedingter Konflikf). Durch diese Eingriffe
kénnen die natorichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer fur Schadstoffe,
Aufnahme und Abgabe von Feuchtigkeit etc. behindert oder zerstort werden.

Wahrend der BaumaRnahmen ist mit einer Beeintrichtigung der unbebauten Fizchen, die
vont den MaBnahmen nicht betroffen sind (Freiflaichen und &kologisch wertvolle bzw.

~‘'sensible Bereiche), durch Befahren mit Baufahrzeugen oder durch das Lagern von

Baumaterialien zu rechnen (baubedingte Konflikte).

Schutzgut Wasser:
Durch das Bauvorhaben kommen zu den 5.868 m2 vorhandener Versiegelung noch 497

m? Neuversiegelung hinzu (anfagebedingter Konflikt).

Die Folge ist eine Verringerung der Wasserversickerungsflache und damit eine potentielle
Verringerung der Grundwasserzufithrung und -neubildung im Plangebiet (anlagebedingter
Konflikf). Da das Grundwasser in einem Bereich von > 10 m ansteht und die
Bodenschichten (Sand-Rosterde und -Braunerde mit Tieflehm-Fahlerde) als relativ
durchldssig gelten, ist die Méglichkeit der Versickerung innerhalb des Plangebiets
gegeben. Durch diese Boden- und Grundwasserverhiltnisse ist aber auch mit
Schadstoffeintragen in den Boden zu rechnen. Dies gilt besonders fur den ruhenden und
flieBenden Fahrzeugverkehr (z.B. Reifenabrieb, Bremsbelagsstoffe, Krafistoffe und
Mineraléle) im Bereich der Verkehrs- u. Steliflichen (betriebsbedingter Konflikt). Aufgrund
des relativ geringen Gefahrdungspotentials des Grundwassers gegeniiber flichenhaft
eindringenden Schadstoffen ist eine Verschmutzung des Grundwassers eher
unwahrscheinlich. '

Schutzgut Klima/Luft:
Die Anderung der Oberflichenbeschaffenheit verindert die kiimatischen Bedingungen

dahingehend, dass bei direkter Sonneneinstrahlung tagstber eine starkere Erwarmung
und in den Nachtstunden eine geringere Abkiihlung durch die versiegelten Fidchen erfoigt
(anlagebedingter Konfliki). Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergréRert sich.
Damit einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit
verbunden (anlagebedingter Konflikt). Weiterhin ist mit einem Anstieg des

27

+ "+ Biiro fiir Umweitplanungen, Dipl.-ing. F. Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaus ~~ =~~~



Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich B*, OT Grol Glienicke

Fahrzeugverkehrs (z. B. gewerblicher u. Besucherverkehr) zu rechnen. Das hat erhéhte
Abgasemmissionen zur Folge und fithrt somit zu einer starkeren lufthygienischen
Belastung im Plangebiet und dessen Umgebung (betriebsbedingter Konflikt). Mit der
Nutzungsintensivierung werden gleichzeitig die klimatisch wirksamen, offenen
Bodenflachen und Vegetationsbereiche in ihrer Flachenausdehnung verringert und auf
die durch die GRZ geregelten Freiflichen sowie vorgesehenen Pflanzstreifen begrenzt
(aniagebedingter Konflikt).

Schutzgut Vegetation/Tierwelt:

Die vorgesehene Umnutzung des Plangebiets hat die weitgehende Beseitigung der
vorhandenen krautigen Vegetation des Bodens sowie die stellenweise Beseitigung der
Gehdlzvegetation (3 nach Baumschutzverordnung geschiitzte Bdume) und damit die
Verringerung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungsrdumen sowie der Rdume far
Lebensgemeinschaften zur Folge (anfagebedingter Konflikt). Die natirlichen Standorte
werden auf die verbleibenden Gehélze und die vorgesehenen Freiflichen begrenzt.
Dadurch werden die fiir Pflanzen und Tiere bestehenden Standortqualititen in gréRerem
Male, wie es bisher der Fall (Befahren mit Baufahrzeugen, Ablagem von ausgekoffertem
Boden, Lagern von Baumaterial und -geriten), eingeengt und die AuBeren Einfliisse
(Lérm, Fahrzeugverkehr, Emissionen) verstérkt (betriebsbedingter Konflikt). Weiterhin
erfolgt durch den Baubetrieb die Tétung von Tieren (Weichtiere, Insekten, Kleinsduger
usw.). Somit kann eine Verdnderung im Artenspektrum auftreten, das sich in der
Verdréngung bestimmter Tierarten bemerkbar macht und somit einer Artenarmut
Vorschub leistet (anfagebedingter Konflikf). Durch die mogliche Verinderung der
klimatischen Situation sowie des Wasserhaushaltes kénnen sich auch verdnderte
Lebensbedingungen fiir Tiere und Pflanzen ergeben, da verstarkt stadtische Verhéltnisse
(niedrigere Feuchte, stirkere Aufheizung, erhdhte Sonneneinstrahlung durch Entfernung

- der Baume) geschaffen werden, so dass z. B. spezialisierte Arten zurtickgehen kénnen.

Schutzgut Ortsbild/L andschafisbild:

Eine Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes gibt es insofern, da stelienweise
vorhandene Gehdlze sowie krautige Vegetation entfernt und neue Gebiude einschlieRlich
Nebenanlagen innerhaib des Piangebiets errichtet werden, so dass bisher nicht
vorhandene Bauelemente (Formen, Farben, Strukturen, Texturen) in den Raum
eingebracht werden, die einen Naturniheverlust bewirken kénnen (anlagebedingter
Konflikt). _

Des weiteren wird durch die Planung die Hohenentwicklung der Gebsude vorangetrieben,
so dass die Beeintrichtigungen fir das Orts- und Landschaftsbild steigen. Aufgrund der
Berticksichtigung der &rtlichen Bauvorschriften bei der Planung passen sich die geplanten
Baukérper mit ihren GréRBen und Héhen in die bisherigen Dimensionen und
MaRstablichkeiten der Umgebung relativ gut ein und unterstreichen den gewerblich
genutzten Charakter des Areals.

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

Der vorliegende Grinordnungsplan orientiert sich an den unmittelbar Ubergeordneten
bzw. das Gebiet tangierenden Planungen, wie

* Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark (fur den Geltungsbreich
derzeit gliltiges Planwerk)

¢ Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde GroR Glienicke (genehmigt
15.09.2003)

* Landschaftsplan der ehemaligen Gemeinde Grof8 Glienicke

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

schrittweise und bedarfsgerechte Planung,

minimale Fidcheninanspruchnahme,

Vermeidung unnétiger Fldchenversiegelung,

Gewidhrleistung der Umweltvertraglichkeit,

Schutz der angrenzenden Bictope und Landschaftsraume,

vorsorgender Immissionsschutz,

umweltschonende Verkehrsanbindung sowie

Eingriinung zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschafisbildes.

L R N JNE N I Y

-Laut Landschaftsplan soll das vorhandene Gewerbegebiet Am Schiahn erhalten bleiben.
~Bei Beibehaltung nicht stdrender Nutzungen in diesem Gebiet kann der Standort auch

innerhalb des Landschaftsschutzgebietes erhalten bleiben. Erweiterungen sind allerdings
unzuléssig _

3.2.3 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs,
"vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, dass sich die Planung auch an den naturraumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintrédchtigungen sind laut Gesetz
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Aufgrund der vorgenannten Eingriffie in die Schutzgiter und der angedeuteten
Mafnahmen der Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen méglich
und durchfithrbar.

Die PflegemaRnahmen fur die Vermeidungsmafnahmen sind vertraglich abzusichern.

Im Plangebiet solite jeglicher Einsatz von chemischen Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
unteriassen werden.

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

Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf
denen es anfailt, zu versickern. '
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Eine eventuelle Einleitung von anfallendem Niederschiagswasser in das ca. 200 m
norddstlich des Plangebiets liegende Giebelfenn im NSG Déberitzer Heide ist zu priifen,
da im Giebelfenn der Wasserstand spiirbar gesunken ist.

Am 14.09.2000 hat die Gemeinde GroR Glienicke die Baumschutzsatzung der Gemeinde
beschlossen, diese Satzung legt den Schutz und Erhalt von Baumen folgendermaRen
fest (§ 3)

(2) Geschiitzt sind:

a) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm

b} Eibe, Rotdorn, WeiBdorn und Stechpaime mit einem Stammumfang von
mindestens 20 cm

c) mehrstdmmig ausgebildete Bidume, wenn wenigstens einer der Stdmme einen
Umfang von 20 cm aufweist,

d) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, wenn sie in einer
Gruppe von mindestens 5 Baumen so zusammenstehen, daR sie

a) im Kronenbereich einen Nachbarbaum berdhren oder
b) ihr Abstand zueinander nicht mehr als 5 m betragt,

e) Baume, die aufgrund der Festsetzungen von Bebauungs- bzw.
Grinordnungsplan zu erhalten sind,

f) Baume, unabhéngig von ihrer GroRe, soweit es sich um Ersatzpftanzungen im
Sinne dieser Satzung oder um Erstpflanzungen nach der Baumschutzverordnung
vom 28.05.1981 (GBI.INR.22 S. 273), geadndert durch die Verordnung zur
Anderung der Baumschutzverordnung vom 17.06.1994 (GVBLH Nr. 41 S. 560)
oder um ErsatzmaBnahmen nach den § § 12 und 14 des BbgNatSchG handelt,

(3) Vom Schutz dieser Satzung ausgenommen sind:

a) * intensiv bewirtschaftete Obstbdume, mit Ausnahme von WalnuRbiumen,
ERkastanien und Edelebereschen, sofern sie nicht die Voraussetzungen nach
Abs. 2 g erfulien,

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

c) Waid im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg mit
Ausnahme von Wald auf Hausgrundsticken und anderen waldartig bestockten
Fidchen im Siedlungsbereich, die nicht Zielgerichtet forstwirtschaftlich genutzt
werden.

Im Plangebiet wurden insgesamt 37 Biume festgestelit, die nach der o. g. Satzung
geschiitzt sind.

Aufgrund der vorliegenden stiidtebaulichen Planung miissen insgesamt 3 Biume
{Bdume Nr. 11, 12 und 13) im Bereich des Baufeldes Nr. 3 gefallt werden.

Fiir erforderliche Baumfillungen ist eine Genehmigung beim értlich zustindigen
Amt zu beantragen.

Des weiteren ist zu beriicksichtigen, dass die Beseitigung von Biumen, Striauchern
und Biischen in der Zeit vom 01. Mirz bis 30. September eines jeden Jahres
grundsétzlich unzulissig ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als
Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Die Bdume Nr. 3, 7 und 8 reichen mit ihrer Krone in das geplante Baufeld Nr. 3.
Diese Biume sind zu erhalten. Aus Vermeidungsgriinden {um den Baum nicht
entfernen zu miissen) ist ein behutsamer Pflegeschnitt durchzufiihren. Der
Pflegeschnitt hat so zu erfolgen, dass eine spétere Standsicherheit des Baumes
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gewihrieistet ist.

Aufgrund der Art und AusmaRe des geplanten Bauvorhabens ist ein Erhait und Schutz
der verbleibenden 34 geschitzten Bsume nach DIN 18920 ‘Schutz von Biumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen’ mdglich.

Folgende MaRnahmen sind wihrend des Eingriffs innerhalb des Plangebiets
durchzufithren:

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

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

= Grében, Mulden und Baugruben diirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt
‘werden. Ist dies im Einzelfall nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in

' Handarbeit erfolgen und nicht naher als 250 m an den StammfuB

_ “herangefiihrt werden.

= Weiterhin dUrfen Wurzeln mit einem Durchmesser von = 3cm nicht

durchtrennt werden. Verletzungen soliten vermieden werden und sind
gegebenenfalls zu behandeln. Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen
und die Schnittstellen zu gistten. Wurzelenden mit einem Durchmesser =
2cm sind mit wachstumsférdernden Stoffen, mit einem Durchmesser > 2cm
mit Wundbehandlungsstoffen zu behandeln. Die Wurzel sind gegen
Austrocknung und Frosteinwirkung mindestens durch eine Abdeckung zu
schitzen. Im Regelfall solite ein Wurzelvorhang eine Vegetationsperiode
vorher erstelit werden. Verfilllmaterialien mussen durch die Art der Kémung
und Verdichtung eine dauerhafte Durchliiftung zur Regeneration der
beschédigten Wurzein sicherstellen.

= Belége im Wurzelbereich von Gehéizen sollen durch die Wah! der Baustoffe
und durch die Art der Ausfihrung als méglichst durchlissige Belidge mit
méglichst geringen Tragschichten und geringer Verdichtung verwendet
werden. Wenn nétig muss der Belag angehoben werden. Versiegeinde
Beldge sollen nicht mehr als 30%, offene nicht mehr als 50% des
Wurzelbereiches ausgewachsener Gehélze abdecken.

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

= Bodenverdichtungen im Wurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies
nicht zu bewerkstelligen muss der Boden nach Beendigung der
BaumaRnahme, durch leichtes und vorsichtiges AufreiRen der Oberflache,
aufgelockert werden.

= Die Befestigungen der Flichen fir Stellpistze ist mit einem wasser- und
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luftdurchlassigen Aufbau (z. B. mit Pflastersteinen mit einem Fugenabstand
von 1 bis 3 cm, Rasengittersteinen oder Rasenschutzwaben) auszuftihren.
Befestigungen mit Materialien, die eine Wasser- und L uftdurchldssigkeit des
Aufbaus nicht gewdahrleisten, wie z. B. Betonunterbau, Fugenverguss oder
Asphaltierungen, sind unzutéssig.

Bei RiickbaumaBnahmen der vorhandenen Gebiude kénnen auch Lebensstitten
besonders geschiitzter Arten betroffen sein, fiir die die Verbote des § 20f Abs. 1
BNatSchG gelten. Besonders geschiitzt sind Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstitten von Fledermdusen und Gebiudebriitern. Abrissarbeiten soliten
daher grundsitzlich auBerhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 31. August bis 01.
April des Folgejahres erfolgen.

3.3 Landschaftspflegerische Festsetzungen
3.3.1 Darstellung der AusgleichsmaBnahmen

Fur AusgleichsmaBnahmen sind nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB

nach Beendigung der Bauarbeiten folgende MaRnahmen durchzufihren:

Die PflanzmaBnahmen sind in der auf den Beginn der BaumaBnahmen folgenden

Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufiihren. Sie haben gemal DIN
- 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Alie

- Pflanzfidchen sind dauerhaft zu unterhalten. Die Pflegemafnahmen sind vertraglich

- abzusichern. Fur ausgefallene Gehélze ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

@ Als Ausgieich fur die beeintrichtigten Schutzgiter Boden, Wasser, Kiima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt/Vegetation sind innerhalb der “Fliche zum
Anpflanzen von Biumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (Fliche
@) 8 Bédume als Hochstamime 2 xv, 10-12 und 90 Straucher 2 xv, 60-100 geman
Pflanzliste anzupflanzen. Die Pflanzverpflichtung wird der neu zu schaffenden
‘Figche fur Stellplatze’ im Flurstiick 181 zugeordnet.

&) Als Ausgleich fur die beeintrichtigten Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt/\egetation sind innerhalb der "Fiiche zum
Anpflanzen von Bidumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (Fliche
@) 12 Bdume als Hochstdmme 2 xv, 10-12 und 140 Stréucher 2 xv, 60-100
gemal Pflanzliste anzupflanzen. Die Pflanzverpflichtung wird der neu zu
schaffenden ‘Fldche for Stellplatze’ im Flurstiick 175 zugeordnet.

€ Als Ausgleich fir die beeintrichtigten Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt/Vegetation sind innerhaib der 'Fidche zum
Anpflanzen von Biumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' (Fiiche ®
(3.1 und 3.2) 5 Bdume als Hochstamme 2 xv, 10-12 und 60 Straucher 2 xv, 60-
100 gemaf Pflanziiste anzupflanzen. Die Pflanzverpflichtung wird ‘der neu zu
schaffenden  ‘Flache fur Stellpldtze’ und der ‘Fliche fur die
Loschwasserbereitstellung’ im Flurstick 174 zugeordnet.

@ Als Ausgieich fur die beeintrachtigten Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt/Vegetation sind innerhalb der "Fliche zum
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Anpflanzen von Biumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® (Fiiche
@) 22 Bdume als Hochstidmme 2 xv, 10-12 und 260 Straucher 2 xv, 60-100
gemal Pflanziiste anzupflanzen. Innerhalb der Pflanzfliche darf an zwei Stellen
eine jeweils 3 m breite Zuwegung zum Baufenster 3 angelegt werden. Die
Pflanzverpflichtung wird den BaumaRnahmen im Flurstiick 176 zugeordnet.

& Als Ausgleich fir die beeintrichtigten Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Tierwelt’\Vegetation sind innerhalb der “Fléche zum
Anpflanzen von Biumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® (Fidche
©) 3 B&ume als Hochstamme 2 xv, 10-12 und 35 Straucher 2 xv, 60-100 geman

Pflanzliste anzupflanzen. Die Pflanzverpflichtung wird den BaumaBnahmen im
Flurstiick 176 zugeordnet.
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3.3.2 Bilanzierung

In der Bilanzierung werden die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts- und
Landschaftsbild den festgesetzten Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
gegenibergestellt und bewertet.

Das Plangebiet nimmt eine Flache von 8.840m? ein und wird derzeit als Gewerbestandort
genutzt.

Die Entwickiung der Fliche erfoigt in Ubereinstimmung mit der gewoliten stadtebaulichen
Entwicklung, wie sie im Entwurf zum Flachennutzungsplan dokumentiert ist. Dies
geschieht ohne ernste Eingriffe in den im Plangebiet vorhandenen, teilweise nach der
Baumschutzsatzung der Gemeinde GroR Glienicke geschitzten, Baumbestand. Es sind
insgesamt 37 geschiitzte Baume im Plangebiet vorhanden, von denen 3 Biume gefilit
werden missen. Bei weiteren 3 Bsumen erfolgt ein Pflegeschniit, da sie mit dem
Kronenbereich z. T. in ein Baufeld reichen. Sie kénnen jedoch erhalten bleiben.

Aufgrund der stddtebaulichen Planung ist eine maximal mégliche Versiegelung von 6.365
m? méglich. Da im Plangebiet jedoch schon 5.868 m? versiegelter Flache vorhanden ist,
die aufgrund der Uberplanung des Areals teilweise wieder zurtickgebaut wird, werden
insgesamt nur 497 m? durch das Bauvorhaben neuversiegelt. Die 497 m? werden zudem
noch als Teilversiegelung angelegt, d. h. als Stellflachen mit einem Fugenabstand von 1
bis 3 cm, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben.

Die als Ausgleich fur die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser, Kiima/Luft,
Landschafts-/Ortsbild und Vegetation/Tierwelt angelegten Pfianzstreifen 1 bis 5 sichern
eine Mindestbepflanzung des Plangebiets in einer GréBenordnung von 50 Baumen 2 xv,
10-12 und 585 Striuchern 2 xv, 60-100 auf einer Fliche von 823 m2. Des weiteren wird in
den Bereichen der ‘Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Biumen, Striuchem und

- sonstigen Bepflanzungen’ mit einer GesamigréRe von 320 m2 jegliche Bautitigkeit

vermieden.

Somit werden gegeniiber der Neuversiegelung von 497 m? Flache insgesamt 1143 m?
Fléche fur den Naturhaushalt gesichert bzw. durch Neuanpflanzungen aufgewertet, so
dass aufgrund der o. g. Vermeidungs-, Verminderung- und AusgleichsmaBnahmen der
Eingriff durch die Baumanahme als kompensiert gelten kann, was in der Bifanzierung
auf den folgenden Seiten nochmals deutlich wird.

Vorgenommene Abkiirzungen:
V:  MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich
A:  MaBlnahmen zum Ausgleich
E: MaBnahmen zum Ersatz
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Schutzgut Boden

Art des Eingriffs/
Art der Auswirkung

+ Neuversiegelung/Flichenverbrauch

+ Nutzungsintensivierung

+ Zerstérung gewachsener Bodenhorizontierung

+ Bodenverdichtung

+ Bodenverunreinigungen

*+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation

*+ Entfernung von 3 nach Baumschutzsatzung geschiitzten
Bdumen

| Betroffene Flache

[497 m? Neuversiegelung ]

Beschreibung - -
landschaftspflege-
rischen MaBnahmen

> << <

+ Teilversiegelung der Stelipiatze mit wasser- und
luftdurchldssigem Belag.

+ Niederschlagsversickerung innerhaib des Plangebiets

+ Erhalt von 34 nach Baumschutzverordnung geschiitzten
Baumen im Plangebiet

+ Flachen 1 bis 5: Pflanzung von insgesamt 50 Bsumen 2 XV,
10-12 und 585 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Flache von
insgesamt 823 m2. '

* Sicherung von 320 m? Fische fur den Naturhaushalt durch
Vermeidung jeglicher Bautétigkeit innerhaib der Fliichen mit
Bindungen zum Erhalt von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen..

Beeintréchtigte Bodenfunktionen werden durch Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmainahmen kompensiert,
Durch Neuanpflanzungen erfolgt eine Auflockerung und
bessere Durchliftung des Bodens und somit eine
Verbesserung der Entwicklungsbedingungen fir die
Bodenorganismen, was eine Bodenverbesserung zur Folge
hat. Weiterhin wird durch Anpflanzung der Bodenerosion
entgegengewirkt. Die Teilversiegelung der Stellplstze
gewahrleistet einen Gas- und Wasseraustausch des Bodens
mit der Atmosphire sowie eine Niederschlagsversickerung
innerhald des Plangebiets, was positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushait des Bodens hat, da der Boden Wasser
speichern kann und an die pflanziiche Vegetation im
Plangebiet  wieder abgibt. Weiterhin  haben die
Neuanpflanzungen positive Wirkungen auf das Klima
(Beschattung, Windschutz usw.) sowie das Orts- und
Landschaftsbild im Plangebiet (Ein- bzw, Durchgrinung).
Durch den fast vollstindigen Erhalt der vorhandenen
Gehdlzstrukturen wird die Umstrukturierung des Plangebiets
emildert.

s Bl fir Umweltplanungen, Dipl-Ing. F: Schilze; Kameniner Weg 1, 14641 Paulinenate -~ & i
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Schutzqut Wasser

Art des Eingriffs/ + Neuversiegelung/Flachenverbrauch
Art der Auswirkung + Nutzungsintensivierung

* Eintrag von Schadstoffen wihrend der BaumaBnahme

+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation

* Entfernung von 3 nach Baumschutzsatzung geschiitzten

Baumen

| betroffene Fliche | 1497 m? Neuversiegelung ]
Beschreibung der + Teilversiegelung der Stellplatze mit wasser- und
landschaftspflege- = - luftdurchldssigem Belag.

rischen Mafnahmen

* Niederschiagsversickerung innerhalb des Plangebiets

* Erhait von 34 nach Baumschutzverordnung geschiitzten
Baumen im Plangebiet

+ Fldchen 1 bis 5: Pflanzung von insgesamt 50 Béumen 2 XV,
10-12 und 585 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Fliche von
insgesamt 823 m2.

+ Sicherung von 320 m? Fliche fir den Naturhaushalt durch
Vermeidung jeglicher Bautétigkeit innerhalb der Fidchen mit
Bindungen zum Erhait von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen..

Durch . Teilversiegelung und Versickerung vor Ort wird
gewdhrleistet, dass Niederschldge innerhalb des Plangebiets
versickert werden und somit der orilichen Vegetation zur
Verfiigung stehen. Durch die Neuanpflanzungen von
insgesamt 50 Baumen und 585 Striuchern sowie die
Erhaltung der vorhandenen Gehdlzstrukturen (Erhaltung von
34 Bdumen) wird die Bodenfilterfunktion verbessert und das
Wasserspeicherungsvermégen im Plangebiet erhéht.

Weiterhin erfoigt durch die Neuanpflanzungen in Verbindung
mit der zu erhaltenden Gehblzvegetation eine bessere
Beschattung der Fischen, was auch positive Auswirkungen auf

die Wasserverdunstung im Areal haben kann.
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Schutzgut Klima/L uft

Art des Eingriffs/ * NeuversiegelungIFléchenverbrauch
Art der Auswirkung + Verdnderung der Oberflichenmaterialien
+ Zerstorung pflanzlicher Vegetation im Bereich der Baufelder
* Entfemung von 3 nach Baumschutzsatzung geschitzten
Baumen
| betroffene Fliche | | Gesamtgebiet ]
Beschreibung © - der + Teilversiegelung der Stellplatze mit wasser- und
landschaftspflege- | luftdurchlassigem Belag.

rischen MaBnahmen

> << <

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

* Erhait von 34 nach Baumschutzverordnung geschiitzten
Bdumen im Plangebiet

+ Fléchen 1 bis 5: Pflanzung von insgesamt 50 Baumen 2 XV,
10-12 und 585 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Fidche von
insgesamt 823 m2.

* Sicherung von 320 m? Fliche fir den Naturhaushalt durch
Vermeidung jeglicher Bautétigkeit innerhalb der Flachen mit
Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen..

Ausreichende Reduzierung der Auswirkungen des Vorhabens
durch die festgesetzten Pflanzstreifen 1 bis 5. Durch die
Neuanpfianzungen in Form von insgesamt 50 Baumen und|
585 Strauchern auf einer Fidche von 823 m? erfolgt die
Bindung von Stiuben, Windruhe, Sauerstoffproduktion,
Luftbefeuchtung u. Schaliminderung. Weiterhin wird eine
Uberhitzung des Areals vermieden, da in Verbindung mit der
im Plangebiet vorhandenen Gehdlzvegetation und der
Vegetation der angrenzenden Umgebung eine bessere
Beschattung sowie ein besserer Windschutz gewahrleistet
wird, der sich positiv auf das Kleinklima im Plangebiet
auswirkt.

7 Bilro fir Umweltplanungen, Dipl-Ing. F. Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenave
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Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Art des Eingriffs/
Art der Auswirkung

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch

¢ Umnutzung '

+ Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

* Verkleinerung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungs-
rdumen

+ Verldrmung

+ Beunruhigung bzw. Tétung von Tieren

+ Entfernung von 3 nach Baumschutzsatzung geschiitzten
Baumen

| betroffene Fliche |

| Gesamtgebiet |

+ Teilversiegelung der Stellpléatze mit wasser- und
luftdurchléssigem Belag.

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

+ Erhalt von 34 nach Baumschutzverordnung geschiitzten
Baumen im Plangebiet

+ Flachen 1 bis 5: Pflanzung von insgesamt 50 Baumen 2 xv,
10-12 und 585 Strauchern 2 xv, 60-100 auf Flache von
insgesamt 823 m2.

+ Sicherung von 320 m? Flache fiir den Naturhaushalt durch
Vermeidung jeglicher Bautétigkeit innerhalb der Fiichen mit
Bindungen zum Erhalt von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen..

Das Einbringen von naturnahen, zusammenhangenden
Vegetationsstrukturen mit heimischen Geholzen bewirkt eine
Wiederherstellung bzw. Neuerschaffung von
standortgerechten Lebensrdumen. Die Intensivierung der
Nutzungsformen und die Anderung der Standortverhéltnisse
durch das Bauvorhaben werden vermindert. Durch die Anlage
der Pflanzstreifen 1 bis 5 (50 Baume, 585 Straucher) mit
heimischen Gehélzen, erfoigt zusammen mit der zu erhaltenen
Gehbizvegetation (34 Biume) eine Ein- bzw. Durchgriinung
des Areals. Somit werden im kleinen Rahmen Biotopen inner-
und auRerhalb des Plangebiets vernetzt, so dass
Lebensrdume fiir Tiere verbunden bzw. erweitert werden.

~ Bro fur Umweltplanungen, Dipl-Ing. F. Schulze, Kamenuner Weg 1, 14641 Paulinenave =~~~
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Schutzgut Ortsbild/Landschaftsbild

Art des Eingriffs/
Art der Auswirkung

* Umnutzung

+ Uberformung

+ Verénderung des Orts- und Landschaftsbiides

+ eventuell Verlust der Naturnahe durch Baukérper und
Baumaterialien

+ Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

* Entfernung von 3 nach Baumschutzsatzung geschiitzten
Baumen

{ betroffene Flache -

| Gesamtgebiet ]

Beschreibung - -
landschaftspflege-
rischen M?ﬁ'!,a’_‘,"_le"

~ der

> << <

+ Teilversiegelung der Stellplitze mit wasser- und
luftdurchldssigem Belag.

* Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

* Erhalt von 34 nach Baumschutzverordnung geschiitzten
Baumen im Plangebiet

+ Flachen 1 bis 5: Pflanzung von insgesamt 50 Biumen 2 XV,
10-12 und 585 Sirduchern 2 xv, 60-100 auf Flache von
insgesamt 823 m2. _

+ Sicherung von 320 m? Flache fOr den Naturhaushalt durch
Vermeidung jeglicher Bautétigkeit innerhalb der Fldchen mit
Bindungen zum Erhait von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Durch den Eingriff erfolgt eine Verdnderung des Orts- u.
Landschaftsbildes im Plangebiet. Der gewerblich Charakter im
Areal bleibt jedoch erhalten. Die Anordnung der neuen
Pflanzstreifen 1 bis 5, das Anpflanzen von insgesamt 50
Baumen und 823 Strauchern sowie der fast vollsténdige Erhalt
der vorhandenen, nach Baumschutzverordnung geschitzten
Baume bewirkt eine bessere Einbindung der Baukérper in die
Umgebung. Das Plangebiet wird um- bzw. durchgriint und es
wird eine Minderung der Oberflachenverfremdungen sowie ein
Sichtschutz erreicht. Das Areal wird optisch durch die
Neuanpflanzungen aufgewertet.

Bl fir Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F. Schulze.KamerunerWeg1. 14641 Pavlinenave
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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teilbereich B, OT GroR Glienicke

3.3.3 Kostenschitzung fiir die Neubepfianzung

Pos. 1: Bepflanzung von Fliche 1 1.762,00 €

1.1 8 Hochstamme 2 xv, 10-12 iefern, pflanzen, muichen, 612,00 €
Fertigstellungspflege

1.2 90 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege 1150,00 €

Pos. 2: Bepflanzung von Fliche 2 2.700,00 €

2.1 12 Hochsttmme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 91 500€
Fertigstellungspflege

22 140  Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen,  mulchen, 1.785,00€
Fertigstellungspflege

Pos. 3: Bepflanzung von Fliche 3 (3.1 und 3.2) 1.150,00 €

3.1 5 Hochstamme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 385,00€
Fertigstellungspflege

3.2 60 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege 765,00 €

Pos. 4: Bepflanzung von Fliche 4 5.000,00 €

4.1 22 Hochstamme . 2 xv, 1012 liefern, pflanzen, muichen, 1.680,00€
Fertigstellungspflege '

4.2 260  Straucher, 2xv, 60-100 liefern,  pflanzen,  muichen, 3.320,00 €
Fertigstellungspflege '

Pos. 5: Bepflanzung von Fliiche 5 675,00 €

5.1 3 Hochstamme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, muichen, 230,00 €

' Fertigstellungspflege

52 35 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, rulchen, Fertigsteillungspflege 445,00.€

Gesamtkosten der MaBnahmen 11.287,00 €

Bei einer Gesamtflache des Plangebiets von 8.765 m?
eine Fléchenbelastung von ca. 1,28 €/mz.

ergeben die Ausgleichsmanahmen damit

e Biro fr Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F. Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue
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4 Abweichungen bei _der Ubernahme von Inhalten  des

Griinordnungsplanes

Die Vorschlédge des Griinordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwagung. Sie
sind insbesondere in Einklang mit den Ubrigen Planungsleitlinien gemaBR § 1 Abs. 5 und §
9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen.

Im vorliegenden Plan sind die im Griinordnungsplan vorgeschlagenen MaRnahmen
qualitativ voll in den Bebauungsplan tibernommen worden.

Aufgrund der unter Punkt 1.3.3 erlauterten Anderungen, die im Planungsablauf
vorgenommen wurden, mussten aus verfahrensrechtlichen Griinden eine redaktionelle
Bearbeitung erfolgen. D.h. fur jeden Teilbereich wurden die jeweils betreffenden
Festsetzungen Ubernommen. Fur den vorliegenden Bebauungsplan haben die
Festsetzungen des Teilbereiches A keine planerische Relevanz.

Weiterhin wurde die ausgewiesene Flache fur das Léschwasser von dem Flursttick 174 in
das Flurstick 181 verlegt. Die vorgesehenen 16 Stellpldtze im Flurstick 181 wurden
teilweise auf bereits versiegelte Flichen verlegt. Des weiteren wurde die Pflanzfiache 1
unter Beibehaltung ihrer Fiiche innerhalb des Flurstiickes 181 verschoben. Als Grund fur
diese Neuordnung ist die Anpassung an die beabsichtigte Nutzung zu nennen. Es
erfolgte eine Optimierung hinsichtlich der Verortung der ausgewiesenen Flachen.

Die Pflanzflache 3 (3.1 und 3.2) sowie die angrenzenden 7 Stellplatze wurden innerhalb
des Flurstiickes 174 und 182 neu verortet.

Die im Abschnitt 3.3.2 aufgefiihrte Bilanzierung zeigt, dass aufgrund der 0.g.
Vermeidungs-, Verminderung- und Ausgleichsmalnahmen der Eingriff durch die
BaumaBnahme als kompensiert gelten kann.

7 IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen, Tel. 03321/ 74 7000
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: Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Schlahn, Teitbereich B, OT Grofi Glienicke

5 Auswirkungen der Planung

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

Positive Auswirkungen hat die Planung auf die Entwicklungschancen der
ortsanséssigen Betriebe; sie hilft somit bei der Erhaltung des vorhandenen
Arbeitsplatzangebotes. Die Planung unterstitzt die Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelsténdischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung. Ohne nennenswerte Erhéhung des Versiegelungsgrades tritt eine
Verbesserung der Flacheneffektivitit ein, so dass sich das Nutzflichenangebot
erhdht.

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

Infolge differenzierter Festsetzungen zur Gruppierung der (berbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksfléchen, der Hoéhenbegrenzung baulicher Anlagen sowie
den Festsetzungen zu MaBnahmen zum Schutz zur Pfiege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird das AusmaR des Eingriffes in Natur und
Landschaft beschrankt. im Bebauungsplan sind die dazu notwendigen

~ Ausgleichsmafinahmen festgesetzt.

"I.Vlit_der Festsetzung des Bereiches als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO sind
- die nach dem Stidtebau- und Immissionsschutzrecht zulassigen Anlagen und

Stérungen definiert, eine ,schleichende” Entwicklung des unbeplanten Standortes
zum Industriegebiet wird durch die Planung verhindert.

Jegliche durch das Planverfahren entstehende Kosten sowie die Kosten, die durch
das Vorhaben entstehen (dies beinhaltet auch die im Gritnordnungspian bilanzierten
AusgleichsmaBnahmen und die daraus entstehenden Kosten) werden ausschlieflich
vom Vorhabentrager getragen. Der Landeshauptstadt Potsdam entstehen dadurch
keine Kosten.
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