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1.1

Grundlagen fiir den Bebauungsplan
Gesetzliche Grundlagen

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in seiner zuletzt gedn-
derten Fassung .

b) Die Baunutzungsverordnung(BauNV0O) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I S.132)

c) Das Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. S. 466)

d) Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBL.I.Nr. 3 vom
22.01.1991)

Ausgangsunterlagen

Den Planverfassern wurden fir die Erarbeitung des Be-
bauungsplanes folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt.

- Darstellungen aus dem Flidchennutzungsplan

- Amtlicher Lageplan im MaBstab 1 : 500, hergestellt
durch das Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. G. Derksen,
Kantstr. 8, Potsdam vom 22.10.1993

- Begutachtung der Boden- und Grundwasserverunrei-
nigungen im Bereich der Tankanlage, vorgelegt von
GEOTEC, Brunsbittler Damm 107, Berlin-Spandau

Einfiigung in ilibergeordnete Planung

Die bereits im Flichennutzungsplan dargelegten Ziel-
stellungen sehen fir den Bereich des Bebauungsplanes
eine gemischte Bauflidche vor. Der Bebauungsplan ist
nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flidchennutzungsplan zu
entwickeln.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird wie folgt
begrenzt.

nordéstlich u.
nordwestlich : durch das Flurstiick 42/80 der Flur 1




im Sidden : sldliche StraBenbegrenzungslinie der
SpielstraBe auf den Flurstiicken 54/1
teilw. sowie 54/2 teilw. der Flur 1

siidwestlich : durch das Flurstilick 42/78 der Flur 1

Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 1,4 ha grofBe Pfangebiet liegt als zentraler
Bereich innerhalb der Ortschaft Marquardt.

Das gesamte Plangebiet ist Bestandteil einer gemisch-
ten Baufldche laut Flichennutzungsplan, die sich im
Nordosten an einer Stelle und im Nordwesten an zwei
Stellen noch iiber das Plangebiet hinaus erstreckt.
Diese gemischten Bauflidchen werden im Nordosten als
Biiro- und Garagenstandort und im Nordwesten als Ge-
wdchshausfldche und als Einzelhandelsflidche fiir die
Wohngebietsversorgung genutzt. Im Nordwesten grenzt
auf eine Linge von ca. 45 m das Plangebiet an eine
Dauerkleingartenanlage an. Auf eine Linge von ca. 50 m
grenzt das Plangebiet im Nordosten an eine Obstplan-
tage. Sildlich des Plangebietes schlieBt sich hinter
der das Plangebiet begrenzenden SpielstraBe ein Wohn-
gebiet bis zu dreigeschossiger Bebauung an.

Es kann davon ausgegangen werden, daB die Planung ohne
wechselseitige Stdrungen dem vorhandenen Bestand und
auch den mit dem FliAchennutzungsplan vorgegebenen Ent-
wichlungsbedingungen angepaBt ist. Innerhalb des
Mischgebietes werden iiberwiegend Wohnungen oder Biiro-
und Geschdftsrdume mit nicht stérenden Nutzungen er-
richtet. Wesentliche Stdrungen aus Verkehrsemissionen
sind wegen der geringen GrdBe des Plangebietes und dem
gewdhlten Standort der Stellplatzanlagen nicht zu er-
warten.

Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes befindet
sich keine denkmalgeschiitzte Bausubstanz. Die ge-
ringste lichte Entfernung zwischen dem Plangebiet und
dem unter Denkmalschutz stehenden SchloBf betridgt ca.
200 m. Eine durchgehende Sichtverbindung wird durch
den dreigeschossigen Wohnungsbestand sowie durch
zahlreiche hohe BAume verhindert. Mit den festge-
setzten MaBen der baulichen Nutzung bestehen jedoch
Regelungen, die eine dem SchloB angepaBte Architektur
im Plangebiet férdern und den historischen Wert des
Schlosses und der dazugehérigen Parkanlage nicht
mindern.




3.2

Grinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Planerfordernis

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Mar-
quardt hat mit Datum vom 24.06.1993 beschlossen, fir
0.g. Geltungsbereich einen Bebauungsplan aufzustellen,
um die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung
eines Wohn- und Geschdftsbereiches fiir die Gemeinde zu
schaffen und das Grundstiick baldméglichst einer Be-
bauung zuzufiihren.

Die o.g. Flidche wurde bis dato durch die LPG Marquardt
genutzt. Sie wird an der Siidseite durch eine kommunale
StraBe (SpielstraBe) erschlossen und kennzeichnet sich
derzeit durch eine ungeordnete Bebauung mit tberwie-
gend nichterhaltenswerten GebAuden. Der Bereich des
Bebauungsplanes besitzt fiir die Gemeinde eine erhebli-
che Versorgungsfunktion, da sich dort die Post, ein
Lebensmittelgeschift sowie eine Gastwirtschaft be-
finden, deren Gebdude teilweise auf Grund ihres
schlechten baulichen Zustandes abgebrochen werden
sollen.

Um eine Unterversorgung der Bevdlkerung in der Gemein-
de zu vermeiden, ist neben dem geplanten Wohn- und
Geschdftsbereich die Unterbringung dieser Versorgungs-
einrichtungen vorgesehen. Neben den Waren des tidgli-~
chen Bedarfes, der Post und einer Gastwirtschaft soll
des weiteren ein Bereich zur drztlichen Versorgung der
Bevdlkerung geschaffen werden.

Um dem Wohnbedarf in diesem Raum gerecht zu werden,
bedarf es einer ziligigen Reaktivierung stddtebaulich
relevanter Brachfldchen. Letzlich ist auch aufgrund
der geplanten GréBenordnung des Vorhabens die Auf-
stellung eines Bauleitplanverfahrens unumginglich.
Einer Beurteilung der Bauvorhaben gemdB § 34 BauGB
fehlen die notwendigen Voraussetzungen.

Ziel und Zweck der Erstellung des Bebauungsplanes

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 8 lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

- Die bereits im Flichennutzungsplan dargestellten
Zielstellungen, wie zum Beispiel die Ausweisung
der gemischten Baufliche soll durch verbindliche
Planung festgesetzt werden.

-~ Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung
zur Realisierung des geplanten Vorhabens unter
Berlicksichtigung einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung;

- Vorhandene Gewerbenutzung ist {iber den Be-
standsschutz hinaus planerisch zu sichern.



3.3

- Beitrag zur Deckung des erhdéhten Wohnbedarfs der
Bevdlkerung;

- Sicherung der Versorgung der Gemeinde Marquardt mit
Waren des tdglichen Bedarfs sowie mit Dienstlei-
stungsbetrieben;

- Eingriffsregulierung durch entsprechende Aus-
gleichsmaBnahmen zu Gunsten des Naturhaushaltes;

- Auswirkungen der Planung

Die Realisierung der Planung wird voraussichtlich
nachfolgende Auswirkungen haben:

- Bestehende Grinflichen des Plangebietes werden zum
Teil dem Naturhaushalt entzogen und fir diese
Fldchen typische Lebensrdume flir Flora und Fauna
verringert.

Mit MaBnahmen zur Grinordnung wird der erfolgte Ein-
griff in den Naturhaushalt ausgeglichen.

- Bereitstellung von Wohnraum als Beitrag zur Deckung
des in der Bevdlkerung vorhandenen Wohnbedarfes;

- Bereitstellung von Biliro- und Gewerbefldchen,
Schaffung von Arbeitsplatzangeboten;

- Schaffung eines notwendigen Versorgungsbereiches in
der Gemeinde zur Unterbringung von Waren des tdg-
lichen Bedarfs, der Post, Arztpraxen u. a.;

- Beitrag zur Verbesserung der Wohnqualitdt;

- Kompensierung der Eingriffe in Landschaft und Natur-
haushalt durch AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet 1t.
Grinordnungsplan

Inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des FlaAchennutzungs-
planes und der Ausweisung des Plangebietes als ''ge-
mischte Bauflidche" wurde als Gebietsausweisung filir den
Bebauungsplan, in Anbetracht des § 8 Abs. 2 BauGB die
Mischgebietsfestsetzung (ML) gemdB § 6 BauNVO ge-
troffen.

Die nach BauNVO zul&dssigen Nutzungen werden aus stdd-
tebaulichen Grinden und wegen einer belegten Fl&chen-
kontaminierung so eingeschridnkt, daB "die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung"



gewahrt bleiben (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Mit den textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung werden die mit § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO einge-
rdumten MOglichkeiten zur Differenzierung und Gliede-
rung des Plangebietes genutzt.

Die Festlegung einer maximalen Verkaufsfliche von

700 m? soll eine wohngebietsnahe Versorgung ermbg-
lichen, jedoch eine raumbedeutsame Einkaufsstidtte
ausschlieBen.

Die festgesetzten Nutzungseinschridnkungen zu den Zif-
fern 1.2 und 1.3 der textlichen Festsetzungen sind im
Hinblick auf umfangreiche Angebote an anderen, mit
zentralen Versorgungsfunktionen ausgestatteten Stand-
orten getroffen worden.

Auf die in der Planzeichnung dargestellte Altlasten-
fldache sowie auf die in diesem Zusammenhang getroffene
Nutzungseinschrdnkung unter dem Punkt 1.4 der text-
lichen Festsetzung, wird im weiteren Begriindungstext
Bezug genommen.

Ma8 der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und

der Beibehaltung des gemeindlichen Charakters wird das
MaB der baulichen Nutzung deutlich unterhalb der nach
§ 17 BauNVO méglichen HOchstgrenze festgesetzt.

Um eine der Umgebung angepaBte Struktur zu schaffen,
soll der nérdliche Bereich des Plangebietes, als di-
rekter Ubergang zur ausgewiesenen Wohnbaufliche der
Gemeinde weniger intensiv bebaut werden und primir
dem Wohnen dienen.

Der siidliche Teil des Plangebietes soll als Versor-
gungs-, Geschidfts- und Wohnbereich, wenn auch abge-
stuft, einer intensiveren Bebauung zugefiihrt werden.

Aus gestalterischen Grilinden kénnen in den straBensei-
tigen siidlichen Baufenstern des Plangebietes zwei
Teilbereiche mit einer festgesetzten maximalen Trauf-
hdhe als drei Vollgeschosse ausgebildet werden.

Der mittlere Eingangsbereich des Plangebiets soll bei
Realisierung des Vorhabens einen platzartigen Charak-
ter erhalten und durch architektonische MaRnahmen
einen angepaBten Erlebnisraum schaffen.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfliche

In Teilen des Plangebietes wird abweichende Bauweise
als zuldssig festgesetzt.

Damit sollen im sitidlichen Bereich des Plangebietes
vorrangig entsprechende architektonische Gestaltungs-
spielrdume ermdglicht werden.
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Aus den z.T. im Punkt 4.2 genannten stddtebaulichen
Grinden wird flir den nérdlichen Planbereich offene
Bauweise festgelegt.

Die Abstandsflichen und Grenzabstidnde sind gemdfB der
gliiltigen Landesbauordnung einzuhalten.

Die iberbaubare Grundstiicksfliche ist durch Baugren-
zen festgesetzt, die einer erweiterten Baukdrperaus-
weisung entsprechen, so daf fiir die Gestaltung der
einzelnen Hausformen génﬁgend Spielraum verbleibt.

Sonstige Festsetzungen

Die unter Punkt 4.1 der textlichen Festsetzungen ge-~
troffene beschriebene Unzuldssigkeit soll die Méglich-
keit von durchgehenden Griinbereichen ohne Gebiudeunter-
brechung schaffen.

Das Baufenster mit den bezeichneten Eckpunkten C und D

dient der planungsrechtlichen Sicherung eines beste-

henden Gebdudes. Da die Linie C-D gleichzeitig Grund-
stiicksgrenze darstellt, sind bauordnungsrechtliche MaB-
nahmen notwendig.

Altlasten

In Auswertung des im Punkt 1.2 aufgefiihrten Gutachtens
und nach 6rtlichen Befragungen sowie augenscheinlicher
Erkundung wurde in der Planzeichnung eine Fliche darge-
stellt, auf der Bodenkontaminationen nachgewiesen
waren. Ursache der Kontaminierung war eine Tankanlage
mit einem unterirdisch eingebrachten Lagerbehilter.

- Wahrend des Planungsverfahrens sind die kontaminierten

Erdstoffe sowie die Tankanlage nachweisbar sachgerecht
ausgebaut worden. Uber die Zulidssigkeit von Bauvorhaben
innerhalb der gekennzeichneten ehemaligen Altlasten-
flédche entscheidet wegen der eingetretenen Stdérung des
Bodengefiiges die Baubehérde im Baugenehmigungsverfah-
ren.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes iiber die vor-
handene, an den siidlichen Geltungsbereich grenzende
6ffentliche Verkehrsfl&che wird prinzipiell beibehal-
ten.

Um die Verkehrsintensitdt innerhalb des Planbereiches
weitgehend zu minimieren, werden straBBenseitig &6ffent-
liche Parkfldchen angelegt.

Die inneren erschlieBungstechnischen Anlagen sind im



Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens
aufzuzeigen.

- Stellplétze

Entsprechend der Nutzungsart der Gebiude sind die
erforderlichen Stellpldtze nach Landesbauordnung nach-
zuweisen.

I

Ver- und Entsorgung

a)

b)

d)

Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Marquardt

wird durch zentrale Wasserversorgungseinrichtungen
der Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lungsunternehmen GmbH Potsdam mit Trink- und Brauch-
wasser versorgt. Die im Geltungsbereich entstehenden
neuen baulichen Anlagen werden an das bestehende
Netz angeschlossen.

Schmutzwasserentsorgung

Fiir den gesamten Bereich des Amtes Fahrland ist
bereits ein zentrales Abwasserentsorgungsystem in
der Planungsphase.

Unterhalb der siidlichen Geltungsbereichsgrenze in
der Fahrlédnder StraBe wird als Endldsung eine Ge-
fdlleleitung verlegt, an die das Plangebiet An-
schluB erhdlt. Diese Gefdlleleitung wird zum Orts-
hauptpumpwerk (vorgesehener Standort am Bahnhof
Marquardt) fihren. Uber eine Druckleitung aus dem
zentralen Druckleitungssystem des Amtes Fahrland
wird die Einleitung zum geplanten Klirwerk im Be-
reich des Siegbundbergs realisiert.

Als Ubergangsldésung dient die bisher genutzte
Abwassergrube, mit einem Fassungsvolumen von 2 x
70 m® auf dem benachbarten Grundstiick des Lehr- und
Versuchsgutes Bornim.

Oberflachenwasserentsorgung

Das Oberfldchenwasser im Plangebiet sollte vor-

zugsweise vor Ort versickert werden. Eine beson-
dere Belastung des Regenwassers auf dieser Fl&che
ist, aufgrund einer geringen verkehrlichen Be-
lastung, nicht zu erwarten.

Gasversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas wird voraus-
sichtlich Ende '94 sichergestellt.

Bei geplanter Wirmeversorgung mit Erdgas miissen
Ubergangsldsungen genutzt werden.




e)

f)

- 10 -

Alternativ hierzu besteht die Méglichkeit der Wirme-
versorgung auf Olbasis.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie fir die neu
entstehenden Bauvorhaben ist durch vorhandene
Leitungen und AnschluBméglichkeiten der Mirkischen
Energieversorgung AG, BD Neuruppin, sichergestellt.

Millentsorgung

Fiir die Millentsorgung sind értliche Regelungen
verbindlich. Danach hat die Entsorgung von Hausmiill
und hausmill&dhnlichen Gewerbeabfillen tiiber ein vom
Landkreis zugelassenes Unternehmen zu erfolgen.
Uberwachungspfllchtlge Abfédlle sind nachweispflich-
tig durch ein hierfilir zugelassenes Unternehmen

Zu entsorgen. Werkstoffe und Verpackungen im Rahmen
des Dualen Systems sind nach Abstimmung mit dem
beauftragten Versorgungsunternehmen zu sammeln und
der W1ederverwendung zuzufihren. Fiir gewerbliche
Abfdlle ist eine abfallrechtliche Zustimmung der
Kreisverwaltung, unter Nachweis der Entsorgungs-
mdéglichkeiten einzuholen.

Leitungsrecht

Die in der Planzeichnung mit den Punkten H-I-K-L
bezeichnete Fliche wird mit einem Leitungsrecht be-
lastet. Dieses wird zu Gunsten des Betreibers der
bereits bestehenden Brauchwasserleitung festgesetzt.
Die Leitung fiihrt vom See der Gemeinde Brauchwasser
in eine Beregnungsanlage ndérdlich des Plangebietes.

Griinordnung

Die notwendigen MaBnahmen werden in einem gesonderten
Grlnordnungsplan behandelt, der Bestandteil des
Bebauungsplanes wird.




