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j1 . Anlass und Erforderhchken

3 Die bis 2003 eigensténdige Gemeinde Marquardt plante die Anderung des rechtskrafu-- _

gen Bebauungsplans Nr. 1 ,GUM Gewerbe- und Markizentruin Autobahnabfahrt Pots-
dam-Nord“. Fiir einen zu dndernden Teilbereich: steitte sie daher den Bebauungspian
Nr. 19 .Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/ Friedrichspark -

Teilbereich A Marquardt“ mit dem Ziel auf, die derzeit maBgebliche Planung unier Be-

ruckswhtlgung der blshengen stadtebaulichen Entwickiung zu optimieren. Aufgrund der :

-tUberdrtlichen wmschaftuchen 'Entwickiung in den letzten Jahren sowie der verénderten

Marktsituation seit lnkrafttreten und Anderung der bestehenden Bebauungsplane der

- Gemeinden Marquardt Uetz-Paaren und Satzkorn sind groBe Telle des Gesamtareals -

baulich. noch nicht genutzt. U der veranderten Nachfrages:tuatlon hinsichtlich bebau-

_ | barer Flachen Rechnung zu tragen, ist neben der Ausweisung von Einzelhandelsfia-
- chen eine stirkere Betonung von unterha!tungs- und. frelzettonentlerten Nutzungen :
, wesentllches ‘Planungsziel, Die ErschﬂeBungs- und uberbaubaren Grundstﬁcksflachen B

werden dabei der geanderten Art der baulichen Nutzung angepasst Im Ergebnis der o

: Gememdestrukturreform im Land Brandenburg wurde die Gemeinde Marquardt ein -

Ortstteil der Landeshauptstadt Potsdam. Die Stadt Potsdam fahrt das Velfahren zur

‘\ Aufstellung des. Bebauungsplanes welter

‘2. Grundlagen
21 -_ﬁechtsgknndlage'

~ .Der Bebauungs;:lan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) ln '
-~ der Fassung der Bekanntmachung vom 27 August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. -
. BGBL1998 | 8. 137), zuletzt geandert durch Art.12 OLG-VertrAndG vom 23. Juli 2002
(BGBI. | S.'2850), in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
- in der Fassung vom 25.03.1998 (GVBI. S. 82} und § 5 der Kommunaiverfassung des -
. Landes Brandenburg vom 15,10. 1993 (GVBI 8. 398) Zuletzt geandert durch Art. 3 des . ‘
 Gesetzes zur- -Verbesserung der rechtlichen. Rahmenbedingimgen kommunaler Da-
selnsvorsorge im Land Brandenburg vom 07 04.1999 (GVBI 8. 89), als Satzung auf-

geste!tt

Fur den Bebauungsplan gilt die” Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstu-
- cke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. |

S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investmonen

~ und der Ausweasung und Bere!tstelfung von Wohnbauland vom 22, Apnl 1993 (BGBI I
8. 466) : _ L .
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22 lage, Geltungs_bereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangeblet beﬂndet sich nordllch der BundesstraBe 273 zwschen der westlich

'veriaufenden Bundesautobahn A 10 und der ostllch verlaufenden Bahnstrecke Pots-

dam - Wustermark und hat eine GréBe von ca. 137.000 gm.
Das zu Oberplanende Gebiét umfasst dle Flurstiicke 9/3, 9/4, 9!6 teilw. und 63 teflw in.

23 | Planerisc'he Ausgangssituatioh -

der Flur 3 der Gemarkung Marquardt und wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Flurstﬂcke 36/7, 36/8, 36/9 und 36/10 der Flur 1 der -
Gemarkung Paaren und durch das Flurstuck 23 der Flur 3 der Gemarkung Satz-

kotn,

im Osten durch die Flurstucke 9!10 9/11, 60 und 63 der Fiur 3 der Gemarkung Marquardt
im Stiden durch die Flurstiicke 14, 15,16, 1 7 18, 19, 20; 21, 22 und 23 der

: Flur 3der Gemarkung Marquardt,
- im Westen durch die Flurstiicke 9/5 und 9/6 der Fiur 3 der Gemarkung Mar—

_ ,quardt und durch- das F{urstuck 59 der Flur 5 der Gemarkung Marquardt sowie die BAB
-~ A10. _ .

Der iiberwiegende Teil der im Geltungsberelch liegenden . Flurstucke befinden SIch lm.
' E{gentum der Frledrlchspark GmbH & Co. KG

-Die Bebauungsplane LGUM Gewerbe— und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-
-Nord“ der ehemaligen Gemeinden Marquardt Uetz- Paaren und Satzkorn waren 1 992
-Gegenstand eines Raumordnungsverfahrens und wurden 1992 bzw. 1993 genehmigt.

1993 und 1995 erfolgte die 1. und 2. Anderung der Bebauungsplane aufgrund-der Um-

- setzung eines Vergleiches zwischen der Stadt Pok;dam und den Gemeinden sowle -
‘dem Landkrels Potsdam-Mittelmark.

In dem 1999 zwrschen der Landeshauptstadt Potsdam dem Landkrels Potsdam-

B Mlttelmark und u.a. der friiheren Gemeinde Marquardt geschlossenen Vergleich (Be-
. "schluss des Verwaltungsgenchtes Potsdam vom 12.11. 1999) bzgl. der Zulassigkeit der -

Ausweisung von Handelsbetrleben (Emzelhandelsbetnebe sonstlge groBfIachlge Han-_

: delsbetriebe) wurden Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsfidachen. und Sorti-
- mente getrofren die bel der Planung BeruckSIchtlgung finden (vgl. Absatz 5. Nutzungs—

‘ ,konzept)

'Der derzert rechtskraﬂlge Bebauungsplan Nr. 1-soll erst mit lnkraﬁtreten des Bebau-

ungsplans Nr. 19 in-dem uberp!anten Tellbereich gedindert werden. Ergibt sich aus dem
welteren Planvertahren, dass die beabsschtlgten Anderungen nicht mogllch oder auf-

6
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grund der Erkenntmsse aus dem Planungsfortschrrtt nrcht gewollt sind, soll es bei der

- brsherlgen Planung verbleiben, die in Hmbllck auf das generelle Planungsziel nach wie

vor den stadtebaultchen Zlelvorstellungen der Gemelnde entspricht.

2.4 Ubergeordnete Planungsziele

'Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline der Gemeinden den Ubergeordneten
- ‘Grundsétzen und Zrelen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben

allgemernen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im

" Rahmen der verbindlichen Baulertplanung msbesondere Landesentwrcklungs- und Re-

gronalplane Zu beachten

‘ Dle Grundlagen fur d:e Ermlttlung der ubergeordneten P!anungszrele sind
. das Flaumordnungsgesetz (HOG) vom 18 August 1997 (BGBI Terl l S. 2081 )
e das Brandenburglsche Landesplanungsgeselz vom 20. Juh 1995 (GVBI | S.

210), zuletzt geandert durch Art 2 des, Gesetzes vom 15 Marz 2001 (GVBI
Teil | S. 42) : :

. das Gemernsame LandesentwrckiunQSprogramm vom 04 Februar 1998 (GVBl

‘TerHNr 2, 3. 14)

. .der Landesentwrcktungsplan Brandenburg Zentralortliche Glrederung (LEP I)

vom 04. Juli 1995 (GVBL. Teil 1l, Nr. 47, S 474)

- '.-_ - der Gememsame Landesentwicklungsplan fir den engeren Verﬂechtungsraum )

Brandenburg-BerIin (LEPeV) vom Q2. Marz 1998 (GVBI. Teit i, S 186)

e - der Fieglona!plan Haveﬂand—Flémmg, Bekanntmachung vom 1 1 Septemher

1998 (Amtlrcher AnzetgerS 1022 Bellage zum Amtsblatt tr Brandenburg Nr
. 87) _ .

e o Ergebnrsse formlrcher landesplanerlscher Verfahren und !andesplanenscher '7

Stel!ungnahrnen oo . :

Das Amt Fahrland erfragte rﬁit Schreiben \rorrr 11.06.2002 und Ergénzing vom'
o 04.11.2002 die Ziele der. Haumordnung und Landesplanung gem. Art. 2 Abs. 2 Nr. 3

sowie Art. 12 und 13 des Landesplanungsvertrages vom 06.04. 1995 (Plananzeige).

~ Die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordemisse der Raumordnung
“~durch  die Gemelnsarne Landesplanungsabtetlung erfolgte  mit Schrelben vom

- Os122002
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~Der Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Ber!m _ ‘
(LEPgV) stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich gem. It 1.1 dar. Der Regicnalplan -
Haveliand- -Flaming konkretisiert das Siedlungsgebiet als Arbeltsstatten gem. Plansatz
271.2.
Die Behdrde teilt mit, dass elmge der in den Sondergebleten Zum Zeltpunkt der Anfrage
noch sehr abstrakt vorgesehenen Nutzungen inshesondere bzgl. der méglichen Her-

_.ausblldung groBfIachigen Elnzelhandels evil. nicht den Zlelen der Raumordnung ent-
sprechen kdnnten. Eine- konkrete Beurtellung, vor allem in Hinblick auf die Einhaltung

des Zieles 1.0.8 LEPeV, sei erst nach Untersetzung der elnzelnen ‘Planbereiche mit
konkreten lnvestmonsvorhaben mogllch : ‘-

Die Haumvertragllchkelt der Efnnchtungen ﬁ]r Tounsmus und Frenzert sei aufgrund der’
raumnchen Nahe zu-Potsdam und der Mogilchkelt der Aktwierung des schienengebun-
denen OPNV am Standort nach Konkreﬂs:erung der Projekte zu prifen. Insofern kon- -

B . hen stadtebaulich nicht integrierbare besucherintensive Frelzertelnnchtungen im Ein- -

~_klang mit dem Ziel 2. 0.6 LEPeV stehen, wonach die Standoriwahl unter. Beriicksichti-~ .
. gung der Gewdahrleistung der’ OV-Errelchbarkelt zur Vermeldung eines erhohten pnva-
ten Kfz-Verkehrs Zu erl‘olgen hat. :

Die Notwendlgkeit der Durchfuhrung eines Raumordnungsverrahrens gem $§ 15 ROG
sei fir bestlmmte in den geplanten Sondergebleten zuldssige Vorhaben, nach ‘Konkre-
tisierung in Verbmdung mlt entsprechenden Rea!lSIerungsabswhten zu prifen. ' N
- Die Gemeinde geht davon aus, dass die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs.. 4
'BauGB durch die nunmehr vorgesehene Planung eingehalten sind und wzrd 'sie auch
o lm welteren Planvertahren in der gesetzllch notwendlgen Welse berucksschtsgen

25 Kbtnrhunaie Pl.anunge.n.

- 'Der rechtskraftsge Flachennutzungsplan der ehema!s elgenstandsgen Gememde Mar-
"unardt vom 16.09.1991 stellt das Plangebset als Sondergebiet ,Einkaufs- und Dienst-
; "-leistungszentrum dar. Die im. Bebauungsplan beabsichtigte Ausweisung von Sonder-
‘ '-gebleten ‘mit den Zweckb&etlmmungen Erebniswelf*, ~Wellness und Beauty* und . nHO- -
tell Kongresse steht damit in Uberemstzmmung mit der Darstellung des Flachennut- '

R zungsplans -

2.6( | "_F’langrundlage:'

Der Bebauungsplan ‘wird gemaB §1 der Planzelchenverordnung auf der Grundlage
' 'elnes amtllchen Lageplans erstelit. Aus den Planunterlagen fir den’ Bebauungsplan

.
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‘ ergeben slch die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in “Ubereinstim- 7
mung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen bau!ichen Aniagen, die Stra-

Ben, Wege und Plitze sowie die Gelandehohen

‘3. Planverfahren

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,GUM Gewerbe- und Marki-
- Zentrum Autobahnabfahrt Potsdam- Nord“ durch Aufstellung des Bebauungsmans Nr. ‘
- -19 ,Gewetbe- und ‘Markizentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/ Friedrichspark Teil- -
‘bereich A Marquardt“ wurde - m offentllcher Gememdevertreterversammiung am’

. 28.05.2002 beschlossen

. Zur Elnleltung des formlfchen Aufsteliungsverfahrens elfolgte m der Sltzung der Ge- |

melndevertretung Marquardt am 28.01 2003 der Beschluss zur Aufstellung des Bebau-

'ungsplans Nr. 19,

) Die -f_rﬂhzeitige B&rgerbeteiligung wurde im Hjahr_nen einer 6ffentlic'hen Gemeindevértré_-‘ g
terversammIUng, in der die Planinhatte eréﬂert wurden am'1 3.03.03 durchgefﬂhrt '

| Mlt Anschrelben vom 23.05. 2003 wurden dle Tmer offentllcher Belange zur Abgabe S |
© - giner Steilungnahme aufgefordert . : o

in der Ze:t vom 24.06.2003 bls 24,07, 2003 fand die Betesllgung der Burger durch Aus- .

- Iegung der Planung statt

- Die Ab‘wégung der eingegangenen Anregdngen und Hinweise erfolgte in offentlicher
. Gememdeveﬂreterversammiung am 26.08.2003. In’ glelcher Sitzung der Gememdever-
_treterversammlung beschloss die. Gemelnde de Bebauungsplan zur Satzung

' Gemaﬂ § 246 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 2 des Brandenburglschen Gesetzes zur
. Durchfiihrung des Baugasetzbuch% wurde der Bebauungsplan dem Landrat des
‘Landkreises Potsdam- Mutelmark als zustandlge Hechtsbehorde angezelgt

Im F{ahmen der rechtsautsichtlichen Prﬁfung hat- der- Landrat des Landkrelses Pots-

* dam- Mittelmark am 15.10.2003 die Verietzung von Hechtsvorschnften geltend ge-
'macht ' ) . , ‘

, 'Gegen dle Beanstandungen des Bebauungsplanes erhob die ehemahge Gemeinde |
Marquardt mit Schreiben vom 23.10.2003 Widerspruch Begrundet wird der Wider--

o spruch mit Schreiben der bevollmachttgten Sozietat Redeker, Seliner, Dahes & Wid-'
- maier vom 24, 11 2003. Fur die Landeshauptstadt Potsdam als Fiechtsnachfolgenn der
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_ehemaﬂgen Gememde Marquardt hegt die Zustandigkeit- fur die Uberprufung und Ent-
_ scheidung Uber den Widerspruch beim Ministerium fiir Stadfentwickiung, Wohnen und
“Verkehr (jetzt: Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung) des Landes Branden-

- burg als Hohere Verwaltungsbehérde.

Nach Uberprufung der Beanstandungsgrunde des Landrates und der dazu vorllegen-
den Widerspriiche erglng durch das Mmtstenum als Wlderspruchsbehorde folgende

_Entscheidung:

Dem Widerspruch wurde, soweit er die Ziffer 1. ¢ (Abschluss des Stadtebauhchen Ver- -
trages zur Durchfuhrung der naturschutzrechﬂlchen Ausglelchsmaﬂnahmen) beltrifft,

= _statlgegeben Der in der \Mderspruchsschnft dargelegten -Rechtsauffassung wurde
gefoigt. Die entsprechende Beanstandung des Schrelbens des Landrates vom

15.10.2003 wurde aufgehoben
Hinsichtlich aller weiteren Beanstandungen konnte dem Wderspruch nlcht stattgege-

"ben werden.

_ R Den MaBgaben des Widerspruchsbescheides w:rd durch eine Anderung der Planfest-
- setzungen und entsprechende Ergénzungen bzw. Anderungen der Bebauungsp!anbe-

griindung- einen weiteren stadtebaullchen Vertrag sowie einen darauf basierenden

: neuen SatzungsbeschiuB der Stadtverordnetenversammlung (Beltnttsbeschlurs) Rech-
- nung getragen. Ebenfalls werden gemas der Auflage des V\ﬁderspruchsbeccheldes die
- -dort ansprochenen redaktlonellen Korrekturen in der Planurkunde vorgenommen Auch
g 'dles ist Grundtage des erneuten Satzungsbeschlussee der Stadtverordnetenversamm- .

lung.

4. Bestand

1 ,B'e'schr'eibung de_s ‘Plang.ebietes |

Der Geltungsberelch des Bebauungsplans erstreckt sich ber eine noch verbttebene‘
- Freiflache im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr 1 GUM Gewerbe- und
Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord“ der ehemaligen Gemeinde Marquardt

Eine ausgebaute ErschlieBungsstraBe verléuft entiang -der ostltchen sudlichen und' _

:sudwestnchen Plangebletsgrenze some im nordwestlichen Planberelch S

\Im westilchen Planberelch beflndet sich die in Nord Sud-Hichtung verlaufende Hoch-- ‘

spannungsfrei!enung Wustermark-Geltow

-...Das raumlfche Umfeld des Plangebletes ist im Osten und Sﬁdwesten durch berelts
' _gewerbllch genutzte F!échen gepragt (Frma Emst Melfert Stahlhandel Potsdam _

. 3,10
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GmbH, Omnlbusbetﬂebshof Hornbach-Baumarkt). Sadlich des Plangebletes befindet
sich gine Kielngartenanlage

Ca. 100 m von der dstlichen Plangebletsgrenze entfernt, verlauft in Nord-Sid-Richtung
die Bahnlinie Potsdam- Wustermark. Der Bereich des Bahnhofes Satzkorn wird indus-
' trieli-gewetblich genutzt (Bltumenm:schanlage BESTBAU). Nordlich des Bahnhofes
befinden sich im Zusammenhang mit dem Bahnhof Satzkorn errichtete Wohngebaude.
In unmittelbarer Nahe der nordwestllchen Plangebietsgrenze verlduft die Bundesauto-
bahn A 10.

42 ErschlieBung |

Diel innere ErschlieBung des Plangebietes ist aufgrund der im Rahmen des ersten Bau-
abschnittes gebauten ErschlleBungsstraBe hebst Kreisverkehr gewahrlelstet (Bau
1996) :

. Durch die Wetterfiihrung der ErschlieBungsstraBe vom Krelsverkehr aus in sudhche,

Richtung und den Anschluss an die BundesstraBe 273 wird das Plangebiet an das -

. berregionale StraBennetz angebunden. Die Anbindung der ErschlieBungsstraBe und
der OrisstraBe Marquardt erfolgt-im Bereich des Knotenpunktes planfrei in Form einer

Unterfahrung mit Bearnpelungsanlage und Auf- und Abfahrrampen.

, Nordwestlich des Knotenpunktes befindet sich.im Schntttpunkt der B 273 und der A 10
. dle Autobahnanschlussstelle Potsdam-Nord. :

Das Piangebiet wird Gber die an der B 273 vorhandene Bushaltestelle Marquardt, Au-
tobahnSIedlung durch den &fferitlichen Personennahverkehr erschlossen (Havelbusli-
nien 609 Potsdam-Kartzow und 650 Potsdam-Nauen) Zur bequemen Erreichbarkeit
insbesondere der nérdlichen Bereiche des Friedrichsparks besteht die Méaglichkeit,
einen entsprechenden Busshuttieverkehr vom bestehenden Haltepunkt einzurichten.

“Der sich sudosthch des Plangebletes beﬂndende Bahnhof Satzkorn wird momentan
~aufgrund zu geringer Fahrgastzahlen nicht bedient. Zudem muB der Bahnhof Satzkorn
saniert und in einigen Bereichen sogar vollsténdig wiedererrichtet werden. Ein Bedarf
. - und eine Rechtfertlgung daflir besteht aflerdings nur dann, wenn tatsachiich die prog-

-hostizierten Erwartungen in Bezug auf die Besucherfrequenz des Friedrichsparks ein-
treffen. Ansonsten sind die bautichen MaBnahmen am Bahnhof Satzkorn und die Wie-
dereinbindung des Bahnhofs in das Schtenenpersonennahverkehrsnetz weder erfor-
derlich noch im Hinblick auf die damit verbundenen Kosten verhéltnismagig. Aus Sicht
" der Gemeinde kann insbesondere daraus, wie viele Kraftfahrzeuge den Friedrichspark
: zukunftrg anfahren werden, abgeleitet werden, ob Bedarf auch fir elne schienenge-

“bundene Anbindung einschlleﬁlfch einer Wiederemchtung des Bahnhofs Satzkorn tat-
- _ o - 1
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' sachlich besteht. Die Gemeinde halt dabei einen KfZ-Zielverkehr von mehr als 2500
' Personenkraftwagen in der Spitzenstunde fiir einen geeigneten Anhaltspunki. Wenn

dieser Wert an mehr als 18 Tagen pro Jahr, also nicht nur bei einigen wenigen (selte-
nen) Ereignissen, Oberschritten wird, ist die Wiedererrichtung des Bahnhofes Satzkotn
fir die Sicherstellung einer Schienenanbindung des Friedrichsparks geboten. in einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstﬁckselgentumer der Friedrichspark GrabH &
Co. KG, wurde daher vereinbart, daB die notwendigen Zahiungen durchgefiihrt und bei
Uberschre:tung des-genannten Wertes das Unternehmen verpflichtet ist, die notwendi-
gen BaumaBnahmen filr die Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn durchzufthren. |

- Diese belaufen sich einschlieBlich der dazugehdrenden Planungsleistungen auf rund

7.2 Mio. € (Preisstand 2005). Die Kosten sind volistandig durch die Friedrichspark
GmbH & Co. KG zu tragen. Die Bauverpﬂlchtung ist durch eine Grunddienstbarkeit
zugunsten der Landeshauptstadt Potsdam abgesichert. [ Fur die Wiederaufnahme von
Schienenpersonennahverkehr unter Einbindung des Bahnhofes Satzkorn wurde Ab—
stlmmungsgesprache mit dem Land Brandenburg (Mmisterlum fiir infrastruktur und
Raumordnung) gefiihrt. Das Ministerium hat bestatigt, daB bei entsprechendem ver-

h kehrlichen Bedarf und bei Bestehen der notwendigen mfrastrukturelien Voraussetzun-

gen (Wedererrlchtung des Bahnhofs Satzkorn) eine verkehrhche Anblndung des-

~ Bahnhofs Satzkorn in Betracht komme. Ohne die Realisierung des Friedrichsparks wird
- der verkehrliche Bedarf dafir nicht gesehen, jedoch kann er durch die Entwickiung des -

Friedrichsparks - begriindet werden. Weitere Aussagen dazu sind derzeit durch das
Land Brandenburg als Besteller von SPNV-Lerstungen nicht. mog!:ch nach Auffassung
der Gemeinde jedoch aus planerischer Sicht auch nicht erforderlich. Mit der Wiederer- -

' richtung des Bahnhofes Satzkorn bei Erreichen elnes bestimmten Zielverkehrs, hat die

Gemeinde alles aus ihrer Sicht im Hmblick auf das verfolgte Pfanungsznel notwendige

" veranla8t. Damit: ist sichergestelit, das der verkehrlichen Entwicklung im Zusammen-

hang mit dem Fnednchspark auch in Bezug auf die Herstellung einer SPNV-Anbindung

, ilm Planvo!lzug in der gebotenen Weise Rechnung getragen werden kann

D|e technlsche Infrastruktur (u a. Wasser ‘Abwasser, Elektnzﬁat Gas) zur Versorgung _
des Plangebletes Iregt in der ErschlfeBungsstraBe an. :

4';3 Emissionéh und ,ItnmisSionen .

| " Die Auswurkungen externer Larmquellen auf das Plangeblet wurden im Rahmen der

Erarbeltung eines schalltechnischen Untersuchung ermitteft. Die vorgesehenen Nut- _
zungen innerhalb des Sondegeblets 80 1 Bsind in Hinblick auf den Immissionsschutz

. - hicht als sensibel einzuschatzen. Sofern ausnahmsweise Wohnnutzungen vorgesehen
.sind, haben di&ee als betnebsbezogene Wohnungen iedlgllch den Schutzanspruch
N eines Gewerbegeb!eteﬁ S :

12
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Als tendenz:ell eher sensibel einzuschatzen smd geplanten Nutzungen mnerhalb der
: 'Sondergeblete SO2und SO 8. ' : - :

‘Bei den Sondergebleten SO 2 und SO 3 hande!t es sich um Baugeblete in denen e-
'benfalls keine in gestelgenem MaBe storungsempfmdllche Nutzungen vorgesehen

sind. So dient das SO 2 "Wellness und Beauty" der Unterbringung von Vorhaben, die

‘ -zum einen typischerweise innerhalb von Gebauden stattfinden und zum anderen nicht

in gestelgertem MaBe storungsempfmdllch und schutzbedurrtlg sind. Es geht um Nut-

zungen die wie z.B. Tageskliniken, Kosmetlkemnchtungen FrtneBstudtos u.d. das
_ Nutzungsspektrum des gesamten Fnedrichsparks abrunden sollen und so oder |n ahn- o
“licher Form-in zum Teil mmusswnsseltlg hoch belasteten Kerngebieten ader auch in

Gewerbegebleten anzutreffen sind. Entsprechendes gilt fir das SO 3 "Hotel/KongreB".
Zu den externen bereits vorhandenen Larmquellen, die auf diese Baugebiete einwir-

ken, zahlen der. Verkehrsiérm (Autobahn A 10, Zufahrt zym Hornbach-Baumarkt Bun-

desstraBe B 273, Bahnstrecke Potsdam-Wustermark) und der Gewerbeldrm (Horn-
bach-Baumarki, C&A-Ausheferungslager Firma Emst Meifert, Stahlhandel Potsdam,

- Omnibus-Betriebshof, Bltumenmlschanlage BESTBAU). Es ist allerdings festzuhalten

dass sichdie. Belastung durch Verkehrslarm gegeniiber der Ursprungsplanung reduzie«

o ren w:rd da mit einém gerlngeren Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Uberschlaglge Berechnungen ergaben dass der Verkehrslarm aus den Verkehren der-

BAB A 10, der DB AG und der StraBen im Plangeblet im SO 2 ,Wellness und Beauty“ B

. folgende lmmlssmnspegel (auBen) erzeugt:
_ Maximal (ohne aktiven Schallschutz) Tag/ Nacht : 69! 61 dB (A) .
‘Minimal: mit Larmschutzwand gemaB Vorgabe im B— P!an und Bebauung westilch)

5343 dB (A) -

‘Passiver Schallschutz musste ‘ohne aktlven Scha!lschutz und bei unmitteibarer Nahe T

_ . zur Baufeldgrenze/ StraBe ein resultierendes Schalldamm- MaB der Auﬁenbautelle von -
i ‘45 dB gewdhrieisten. Wenn die Maxlmalvarrante des aktiven Schallschutzes zum Ein-
- satz kommt, ist kein passiver Schallschutz mehr erforderllch um dle Flichtwerte der TA

: -Larm einzuhalten

Ny Durch den auf das 502 wrfkenden Gewerbelarm Werden unter Ansetzung eines fla-

chenbezogenen Schallleustungspegels von 60 dB (A) for alle Gewerbeﬂachen folgende

.. ‘Werte errelcht
_- ‘Maximal (ohne aktiven Schallschutz) Tag/ Nacht 55/55 dB (A) -
- Minimal (mit Larmschutzwand gemaB Vorgabe im B- Plan und Bebauung westlich).

- 36/36 dB ()

Eine hlnre!chende Vertragilchkelt der zulassugen vorhandenen Nutzungen lst damlt.

, | : ' K gewahrlelstet
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Die festgesetzte LarmschutZWand ist dabei jedoch nur dann gemdB den Regelungen

. eines, stadtebaulichén Vertrages (Anlage ... der Planbegrindung)} mit dem Grund-
stilckseigentiimer und in dem Umfang zu errichten, wenn sich ihre Erforderlichkeit auf-

grund .der zukunﬁlgen Bebauung der Sondergebiete im- Rahmen des Planvollzuges

- ergibt. Von weiteren diesbeziiglichen Planfestsetzungen wird im Hinblick auf die Varia-

tionsbreite der zuldssigen Nutzungen im- Plangebiet die scha!lschutzende W'rkung
mogltcher Baukorper u.a. abgesehen.

_Auf der Grundlage des Gesamtvorhabens und der Festsetzungen aller 3 Bebauungs-
- pléne prognostiziert das Verkehrsgutachten ein Verkehrsaufkommen von 17.900 Kfz

far die Haupterschlleﬁungsstrase die das Gesamtgebnet an die B 273 anbindet. Far -

. '_ die auBerhalb des Geltungsbereiches nah der StraBe gelegene Klemgartenkolome be-

deutet dies eine erhebliche Larmbelastigung. Fiir die von dleser erhdhten: Verkehrs-
Iarmbelastlgung betroffenen Kieingartenkolonie wird deshalb im Ergebnis der schau-

- technischen Untersuchungen (Stand: 07.02.2005) als’ geelgnete MaBnahme des akti- N

ven Larmschutzes eine: Larmschutzwand ernchtet die sicherstellt, dafl der immlssu)ns-

richtwert flr Kleinganengebtete hach DIN 18 005 Tetl 1, Beiblatt 1 ("Schallschutz im "
o Stadtebau") von 60 dB(A) unterschritten wird. Die Ausfithrung der Larmschutzwand ist -

in einem stadtebauitchen Vertrag (Anlage ... der Pianbegrundung) geregett. Da sich die

“Kolonie auBerhalb des Geltungsberelch&e befindet und .eine planerische Festsetzung
- deshalb nicht in Frage kommt, muss die LarmschutzmaBnahme vertragﬂch ges:chert

~werden.

74.4 ",-Naturhaushalt"uhdLandéchaﬂsbi]d_, :

. Das Plangebtet ||egt in einem . Ubergangsberelch der s:ckerwasserbestzmmten, '

' Grundmoranenlandschaft zur grundwassernahen Havelmederung Es liegt ca. 35 bis -
41 m Gber HN und falit nach Norden und Sodwesten. im Westen, parallel zur
’]Autobahn bestehen durch - leichte Verwal!ungen und eme emgesenktes
.+~ Rockhaltebecken anthropogen bedingte Rellefveranderungen Auch an.der ndrdlichen
e Geltungsberelchsgrenze bestehen mit einem boschungsamgen Saum - kunstllche

‘_'Bﬁmmrbau!lch genutzt. Die 12,3 ha groBe Ackerflache ist Teil eines gro-
- Ben Ackersch!ag&e zwischen Bahn und Autobahn Im Westen, Stden und Osten bildet
: die berelts reahs:erte ErschlleBungsstraBe (1 3 ha) die Begrenzung der Ackerﬂache

14
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Bodenfunktlonen _

Im Gebiet domlmeren smkerwasserbestlmmte lehmlg-sandlge bis sandlge Boden mitt-
" lerer biotischer Ertragsfahigkeit. Im Bereich bindlger Bodenstruktur treten Schichten-

wasser auf. Die gegeniber Bodenverdlchtung empfindiichen Baden erfiillen allgemeine

- Bodenfunktionen.. Sie wirken als Standort der Bodenlebewelt, erméglichen die Pflan-

zenproduktion und Grundwasserneublldung Seltene BSden oder soiche mit besonde-

- rer Dokumentations- und Schutzfunktlon (z.B. Standorte von Bodendenkmaien) liegen

nlcht Vor. . .
Die frither wie heute intensive Landwnrtschaftsnutzung {friher Obstplantagen heute
Ackerflachen) sowie die Nahe zur BAB 10 bedingen Vorbelastungen durch Verédnde-

.rungen des Bodengefug&e und Stoffemtrage Bodenversnege!ungen liegen nur germg-
~ flachig vor S - -

L _'Gruhd- 'undiobeﬁ!échenwaéser

Das Plangeblet weist mit Ausnahme eines klemen Flﬁckhaltebeckens im Sudwesten

keine Oberﬂachengewasser auf. Der obere Grundwasserlelter Ilegt bei ca. 30 m HN 5
bis 10 m unter der Gelandeoberﬂache Das Grundwasser ist durch anteilig bestehende
Uberdeckung undurchléssiger Substrate gegenuber dem potenziellen Eintrag von -

" Schadstoffen relativ g&schutzt Fine Ausnahme bildet der sudwestllche Randbere:ch
. des Geltungsberelches Er ist durch geringen naturltchen Schutz und niedrigeren
I Grundwasserﬂurabstand gekennzelchnet Der Teilbereich ist daher empfindlich gegen- L
' _'uber stofﬂlchen Emw:rkungen Belastungen der Grundwassergﬁte smd mcht bekannt o

co Arten und Lebensgememschaften

Dle Lebensraumfunktlonen smd durch die frihere und heutige Intensnvnutzung stark

. herabgesetzt Die Trenn- und .Storeffekte der westlich und ostiich - begrenzenden
'mHauptverkehrswege und der etwa 500 m stdlich verlaufenden B 273 reduzieren die
o Bedeutung als Lebensraum und belasten den Blotopverbund Dte Bedeutung fiir Arten
<. und Lebensgemeznschaften lst uberwiegend als geringwertig einzustufen. Die dominie- -
- .- rénden Ackerflachen sind artenarm und entfalten nur geringe Lebensraurnbedeutung '
*. Auch die linienformigen, bis 40 m brelten. -Saumbiotope entlang der Autobahn und im

' Norden der Ackerfléche smd vorbelastet. Sie sind dennach als bedingt. wertvoﬂ einzu- -

ordnen. Als letzte naturn&here und — im Verglerch zu den Ackerﬂachen artenreichere ,

o 'Strukturen erfuf!en sie w:chttge Funkt:onen als Blotopverbundstruktur Ausgleichs- und " -

Retuglaiblotope Entlang dieser Strukturen orientieren sich Wildwechsel von Reh- und

' Schwarzmld Das Wild. wechselt im Schutz der Geholze in d:e Agrarlandschaft einund
| nutzt !hn als Asungs- und Telllebensraum : o .
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Klima, Lufigiite, Ruhe

Das offene Plangebiet erfillt allgememe kllmatlsche Funktionen. Aufgrund der vorlie-

- genden Rahmenbedingungen ist eine klimatische Ausgieichsfunktion des Plangebietes

for in der Umgebung l:egende Sledlungsﬂéchen nicht anzunehmen. Das Gebiet ist gut

- durchliiftet. Die vorherrschenden Windrichtungen erfolgen aus Oberwiegend westlich-

stidwestlichen Richtungen.- Dle offenen Vegetatlonsﬂachen erméglichen die nachtliche

) ' Bildung von Kaltlut, die dem natdrlichen Relief foigend in nérdliche und sldwestliche
- Richtungen abflieBt. Luftfeuchte und Temperaturentmcklung des Plangebletes ent-

sprechen den Bedmgungen der Umgebung. :
Luftgite und F{uhe sind vorbelastet Die starken und perspektwssch zunehmenden Ver- .

- Kehre der Autobahn im Westen, der B 273 im Stden und der Bahnstrecke im Osten

heiasten das Gebiet vor aflem durch Schallemission, :m Nahbereich der Strafien auch

. B durch Luftschadstoffe Die Beiastungen werden nur gering durch die Filter- bzw. Puffer--
' funktlonen von Schutzgeholzen oder Relief abgefangen. Von angrenzenden Gewerbe-

betneben kdnnen Schaliemissionen ausgehen die jedoch hinter der allgememen '
Grundbe!astung zuruckstehen ' oo .

Landscha.ﬁéb'ild und Erholung

Der Landschaftscharakter der Umgebung des Planungsraumes ist durch gering geglie-

“derte Offenflichen und das wellige bis ebene Relief bestimmt. Die vorherrschende '
'Landmrtschaftsnutzung und die Handlage Zu gewerbhchen Sied!ungsnutzungen pra-

gen das Landschaftsbild und seine potenzielie Erholungseignung. Stark befahrene a-

* berortiiche Verkehrswege mit erheblichen Trenneffekten zerteilen und verunsein die -
- landschaft. Eine Erholungseignung des Gebietes und seiner naheren. Umgebung ist
durch die bestehenden Schailemlssmnen und Trenneffekte der Verkehrswege sowie

fehlende Infrastruktur kaum: gegeben

45 -FaChrechtliéhe' und sonstige Belange

: Bundesautobahn BAB A0

In unm:ttelbarer Nahe der nordwestlichen Plangebletsgrenze verlauft die Bundesauto-
" bahn A 10. GemaB Bundesverkehrswegeplan ist der 6-streifige Ausbau des westiichen ',
. Berliner Autobahnringes im Bereich Werder-Nauen geplant. Ein Planfeststellungsbe-_
- schiuss liegt derzeit noch nicht vor. Entsprechende Vorplanungen wurden eingeleitet.
' Die Bebauungsplanung erfolgte unter: Berucks:chttgung der moglichen Enve!terung der -
: _Autobahn auf der ﬁstllchen dem Plangeblet zugewandten Selte - _

3 1.6_
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Bei Planungen fur Flachen m Autobahnnahe sind folgende Festlegungen des FStrG u -

_ beachten
. _ die Errichtung von Ho_chbauten jé,dér At ist bis 40,0 m neben_ Bundesautobah-

nen, gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn, untersagt,

.o die Errichtung, Anderung oder verdnderte Nutzung von baulichen Anlagen bis

jewells 100 0 m neben Bund&;autobahnen ist zust:mmungspﬂlchtlg

: 110-kV-Hochspannungsfreileitimg WUsterﬁiark-Geltbw '

“Innerhalb des Piangebletes verlauft die durch die e.dis Energle Nord AG betnebene |
-Hochspannungsfrelleltung Wustermark-Geltow. Bei der Planung und F{eallsuerung von
" Bauvorhaben innerhalb des Schutzberelches der Freileitung sind die entsprechenden
o techmschen und Unfaﬁverhutungsvorschrrften zu beachten und einzuhaﬂen

- Um eine Bebaubarkeit der sich im Bereich der vorhandenen Masten 38 und 39_ _

beflndenden Flachen zu erméglichen, wurden die- Trager berelts erhoht. Ais Folge
dessen Kkénnen Gebaude mit einer Bauhdhe von 19 m be: Verwendung einer
Dacheindeckung nach DIN 4102 Te;l 7 zwischen den Masten errichtet werden. Ein

~ Mindestabstand von. 5 m, gemessen von der Fundamentauﬁenkante lst Zu denf O

| Masten einzuhalten. ~ ‘ ,
- Der gesamte Schutzberelch der Freﬂertung ist nach den derzelt geltenden Gesetzllch- .
kelten dlngilch gesichert. Aufgrund’ dessen wrrd der Verlauf: der Hochspannungsfrezlel- o

~+~tung im B-Plan im Rahmen der Bestandsangaben dargestei!t

. Natur- und Landschaﬂsschutz / Schutzgebiete und -objelde von Gemeznschaﬁllcher

Bedeutung (FFH-, Vogelschutzgeblete)

,' Der Planungsraum liegt in der welteren Umgebung verschledener Naturschutz— und .
A‘Landschaftsschutzgeb:ete Teile dleser Schutzgeblete genieBen zusatzhchen Schutz

als gemeldete FFH—Geb:ete gemaB der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH- Richtlinie)
bzw. als Europdisches Vogelschutzgeb.'et Tier- und. Pﬂanzenanen und Lebensraume -

als weitere Schutzobjekie der FFH-Richtlinie liegen im Piangebiet nicht vor, sind jedoch :
-in den Schutzgebleten vertreten: ln der weiteren . Umgebung Ilegen folgende Schutzge-

b:ete

- Sﬂdi:ch des Planungsraums !legt das Landschaﬂsschutzgeblet (LSG) Potsdamer Wa!d-- .
- und Havelseengeb&et dessen Nordgrenze in etwa der Veﬂauf der B 273 bildet. Etwa -
1,6 km Gstlich des Gettungsbereichs erstreckt sich das LSG Komgswafd mit Havelseen 7

. / Seeburger Agrarlandschaft. \n der weiteren Umgebung Itegen die Naturschutzgebiete -

Falkenrahder Wubf:tz (ca 2 km westlsch), Obere Wublftz (sudllch B 273 ca. 0,9 km.
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entfemt) Ferbitzer Bmch (ca. 1,6 km ostﬂch) und Déberitzer Heide (ca. 2 km entfernt).
Mit Ausnahme des NSG Falkenrehder Wublitz sind alie Naturschutzgebiete zugleich

- .als gemeldete FFH-Gebiete mit einem entsprechenden Schutz ausgestattet. Die Gebie-

te Ferbrtzer Bruch und Déberitzer Helde sind zusatziich auch EU Vogelschutzgeblete

' Ausw:rkungen der Pianung auf die Geblete insbesondere auf solche gemeinschaftli-

cher'Bedeutung, sind nicht zu erkennen, Die Durchﬁ]hrung eines Prifverfahrens gem,
§ 34 BNatSchG (Vertraglichkeitsprifung) hinsichtlich der Vertragllchkert des Vorha-

- "bens mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
. egines Europalschen Voge!schutzgebtetes ist nicht ertorderllch

-5, Nutzungskonzept

| Dle Gi:ederung der geplanten Nutzungen im gesamten Planbere:ch Fnednchspark“

und somit auch im Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 18 der ehemaligen Gemeinde

. . Marquardt verblndet untetschledltche Nutzungselernente wie ‘Erholung, Sport, Freizeit
und Konsum, Der Bebauungspian versteht sich als Angebofsplan Die Art und .

der Umfang der Fesfsetzungen dlenen der gewunschfen Flemblllfcf hrnsm:hﬂ‘ch

' spoferer Ba ugenehmngu ngs verfchren

Bzgl der Zulassrgkelt der Auswelsung von Handelsbetrieben (Emzelhandelsbetnebe
- -sonstige groBldchige Handelsbetriebe) wird der zwischen der Landeshauptstadt Pots-
~.".dam, dem Landkreis Potsdam-Mittelmark und’ den u.a. der ehemaligen Gemeinde Mar- -
* quardt geschlossenen Verglelch {Beschiuss des Verwaitungsger[cht&e Potsdam vom

12.11.1999), der inhaltlich auch den stadtebauiiche Zielvorstellungen der vorliegenden

Planung entspricht, durch die Planfestsetzungen sowie durch die erganzenden Rege-
' fungen eines stédtebaulichen Venrages (Anfage ) mrt dem Grundstuckselgentumer :

- berucksichtigt

6. Emgnffsgutachten
S 6.1 Aufgabenstellung

Da der mlt dlesem Bebauungsplan antemg uberplante Bebauungsp!an Nr. 1 Rechts-
kraft besitzt ist far die gem. § 1a BauGB bestehende: Verpﬂlchtung zur Anwendung der.

naturschutzrechtlichen Emgriffsregeiung lediglich- auf- zusétzlich ‘ermoglichte Flachen-
und Funktlonsveranderungen SOWIe ihre Emgnffsrelevanz abzusteilen Paralief zur Er-

 18 
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"arbeltung des Bebauungsplanes wurden nach Konhsultation der Unteren Naturschutz-
- behdrde des Landkreises urspringlich vorgesehene okologlsche Eingriffe reduziert und

ein Eingriffsgutachten erstellt, welches die Erarbeitung der diesbezaglich erforderl:chen
Planungs- und Abwégungsgrundiagen zum inhalt hat. Aufbauend auf den Grundlagen
der 1991 erarbeiteten Umweltvenragl:chkettsstudte (GREBNER 1991) sowie ortlichen
Emebungen ermittelt und bewertet das Gutachten den akiuellen Landschaftszustand.

. Aus dem Vergleich der Fesisetzungen des rechiskréftigen Altplanes mit denen der be-

absichtigten Neuplanung leitet das Gutachten den Umfang und die Emgril'fsrelevanz . |
der zusatzhch ermoglfchten Beelntrachtlgungen der zu betrachtenden Schutzguter ab.

o -6.2 Eingrenz'ung eingriffs-relevantér Andemngen

o Mit der Neuaufstellung smd vor aliem folgende Veranderungen mit mogiichen Auswar-
: ' kungen auf Naturhaushalt und Landschaftsblld verbunden:

o Antemge Uberplanung bisher als Grinflachen ohne ZweckbestlmmungIStellplatze fest- B

gesetzier Teilraume als Sondergebiet bzw. als, Sandergebfet Stellplatze o -

Veranderung der Verkehrsfuhrung ,

' Streichung der blshertgen F%‘tsetzungen zur GFZ (1,6 bis 2 4)

Ersatz der blshertgen Festsetzungen zur zulassugen Anzahl der Geschosse (Hl bis V)
durch Festsetzung gestaffelter maximaler Gebaudehdhen

‘ Abanderung der blsher festgesetzten gesch.lossenen in abwefchende Bauwefse '
- 6-.3 | AusWir_k_Ungen auf‘NaturhaU-Sh.alt’ und Landschaftsbiid-_.

- Die Veranderungen fuhren zu einer MehrverSIegelung in Hohe von rd. 0.4 ha, die vor
- allem auf die verdnderten Festsetzungen zur Art der Nutzung zuruckzufﬂhren ist (F'unkt N
. 1). Bisher iin Westen und Siidosten festgesetzle Grinflachen werden reduziert. Mit der
. Mehtversiegelung sind eingriffsrelevante: Wirkungen auf die Schutzglter Boden, Was-
S ‘ser, Arten und Lebensgemeinschaften sowie in untergeordnetem nicht erhebllchem,_
- -rUmfang auf das Landschaftsbild und die Iandschaftsbezogene Erholung verbunden.
Die veranderte Fuhrung der Verkehrsflachen (Punkt 2) wirkt sich nicht wesentilch ver-
' ‘andemd auf die Versxegelungsbllanz aus. Des Welteren fahrt die Abédnderung ‘der bis-
. her festgesetzten geschlossenen Bauweise i m abwe;chende Bauwefse (Punkt 3) nicht -
S zu emgnffsre!evanten Veranderungen - ‘

N

‘Mit den Festsetzungen konnen zusatzhch 0,4 ha Boden vers:egert werden Der hlermlt j:

‘ 'verbundene Verlust an allgemeanen Bodenfunktlonen kann unter den gegebenen Pla- .
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_ nungsvoraussetzungen gemindert, jedoch mcht vermleden werden Der verblelbende

Funktlonsverlust ist im Gebiet nicht ausglerchbar kann Jedoch ersetzt werden

Auswirkungen auf Funktibnen des Boden- und Wasserhaushaﬂes

‘Dem Naturhaushalt werden zusatzlich Flééhen entzogen, die bisher aligemeine Funki-

onen der Grundwasserneublldung ermoglichten. Auf den zusatzllch versiegelten FIa-

. chen (0,4 ha) falit entsprechend mehr abzufihrendes Nlederschlagswasser an. Die

Hedu2|erung der Grundwasserneub:ldung kann unter den gegebenen Planungsvoraus-

‘setzungen gemindert, jedoch nicht vermieden werden. Der verbie:bende Funktionsver-

lust ist im Gebiet nicht ausgleichbar, kann jedoch ersetzt werden. Auswwkungen des

' germgfugig erhohten Oberflachenwasserabfiusses auf das Gewasse:system kdnnen in
‘_-nachgelagerten Verfahren (ErschlleBungsplanung, Baugenehmlgungsverfahren) ver-
'mleden werden : _ ‘

: Aus'wirkungen auf K'lilﬁafunk'tionen Luftgﬁte'und Ruhe

B Hinsichtlich der kllmatlschen Funktlonen der Luftgute und Ruhe bew&rkt die Neupla- _
- " nung keine erheblichen: Veranderungen. Die zusétzliché Versregelung wird. nlcht v

emgnffsrelevanten Veranderungen der Kllmafunktionen fuhren

= _Ausmrkung‘en auf Funktionen fdir Arten und .Lebensgenieinschaften

Die Uberplanung bew:rkt dle Reduzterung von Lebensraum ailgememer Auspragung

(Funkt 1). Die Vemngerung resultiert aus der Uberplanung von Teilen bisher als Grun-

p ﬂéchen festgesetzter R&ume (0 4 ha, heute Gehdlz- und Staudensaume 2.T. Acker)

. Die Besertlgung der im Gebiet nur genngﬂachlg ausgebildeten Geholzstrukturen (Sau- }
- me an der Autobahn) ist nach den bestehenden Festsetzungen zulasmg Die Ffachen L

sind-zwar als Grunﬂache ausgewiesen; die bisherigen Festsetzungen zu den- Grunﬂa—_

~_chen sind jedoch nicht mit dem Erhatt bestehender Vegetatlon odet der Anpﬂanzung .
-bestimmter Vegetatlonsstrukturen wie z.B. der von Schutzgeholzen verbunden. Der -~
-mégliche Veriust heute bestehender Strukturen wird nicht’ durch' die Neuplanung be-

- wirkt. tm Gegenteil; mit der Pﬂanzfestsetzung Pb1 wird die Erhaltung und Entmckiung -
' des Schutzgehblzstreifens an der BAB A 10 festgesetzt - : :
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Auswirkungen auf Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung

Die festgesetzten Gebdudehdhen und die Gestaltung der Baufenster fhren nicht zu
einer substantielien Verdnderung des bereits nach dem bisherigen Bebauungsplan
zulassigen Erscheinungsblldes und sind daher mcht mit einem zusétzlichen Eingriff

verbunden.

64 Eingriffsbestimmung

Durch die zusétziiche Versnegelung von rd. 0,4 ha werden Uber die bisher zuidssigen

. Funktionsverluste’ hlnausrelchende eingriffsrelevante Beeintrachtigungen der Schutz-

guter Boden, Wasser, Aﬂen- und Lebensgemeinschatten ermdglicht.  Die Eingriffe

betreffen aligemeine Funktionen und sind prinzipiell ausgleich- bzw. ersetzbar. ‘

In der Eingriffs-/- Ausgleichsbilanzierung zu den Bebauungspiénen ,Gewerbe- und

Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam- Nord/ Fnednchspark“ wird flr das gesamte

Vorhaben ein Kompensationsbedarf von ca. 1,35 ha festgestellt Die Kompensation soll

auf einer externen Ausgleichsflache vorgenommen werden. Hierbel handelt és sich urn .
eine Flache am Graben B 01 6 westlich der Autobahn A 10. Diese Fidche wird derzeit

intensiv ackerbaulich genutzt. Eine ca. 1,35 ha groBe Getreldeackerﬂache wird stand—

origerecht aufgeforstet und zu einem naturnahen Laubwald entwickelt. Damit ist der

Nachweis der Kompensatlon von zusatzlichen Emgnffen in Natur und Landschaft er- -

bracht, die durch die neuen Bebauungspléne im Verglelch zu den rechtsverbmdllchen
Bebauungsplanen ermoglicht werden

7. ErgebniSse' der_ Allgemeihen Vorprﬁfung gem. UVPG‘_ |

_ - GemdaB des Gesetzes zZur Umsetzung der UVP- Anderungsrlchtlmle, der IVU- Rlchtlmte :
~ und weiterer EG-Richtlinien zum' Umweltschutz* vom 27.07. 2001 (BGBI. 1 Nr. 40 S.
--1950) in Verbindung mit Anlage 1 zum UVPG soll geprift werden, ob im Rahmen der -

Planaufstellung die Durchfuhrung einer allgemeinen Vorprufung gem. UVPG bzw. eine’
sich daraus ergebende Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig wird. Die B-Plane Nr.

19 der Gemeinde Marquardt, Nr. 9 der Gemeinde Uetz-Paaren und Nr. 7 der Gemein-
- de Satzkorn sind dabei als kumulierende Vorhaben im Sinne des § 3b Abs. 2 UVPG zu

verstehen und aufgrund dessen im Zusammenhang Zu betrachten.

Nach Abstlmmung mit dem Landkrels Potsdam- - Mittelmark als die fur die rechtsauf— |

- sichtliche Prifung bzw. Genehmlgung von Bebauungsplanen sachlich zusténdige Stel-
le und auf dessen Anraten hin, hat die Gemelnde eine Umweltvertriglichkeitsprifung

durchfihren lassen. Die Ergebmsse smd in einem Umweltbericht dargestellt und zum "

21
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Bestandte:l dleser Begrﬂndung zum Bebauungsplan geworden (siehe Zitfer 10 der Be-
grundung) . : _

8. Festsetzuh_gen des BebauUngspla_ns

8.1 At der baufichen Nutzung
| (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 bis 15 BauNvO)

- D:e Baugeblete im Geitungsberelch werden als Sondergebiete (SO) gem. § 11 BauN-

o VO mit den Zweckbesummungen Erlebnlswelt“, ~Wellness und Beauty” und ,Hotel/

-Kongresse sowie als Sondergeblet far die Unterbnngung von Steﬂplétzen festgesetzt. -

-Das Sondergeblet SO 1 Erlebmswett“ gliedert s:ch in die Teﬁbererche A und B. Das
~SO1Aunddas SO 1B beflnden sich im westlichen bzw. zentralen Planbereich. Das
- Sondergeblet dient der Unterbnngung von Freizeit-, Vergnitgungs- und Dienstieis- _

tungseinrichtungen. Das Nutzungsspektrum des SO 1 B beinhaltet zusatzhch dle Er-

* richtung von Einzethandelsbetrieben und Ausstellungsﬂachen '

im Sondergebiet SO 1 sind" Schank- und Spetse\mrtschaften Anlagen fur kirchliche,
*kulturelie, soziale, ‘sportliche und gesundhelt!iche Zwecke ‘sowie Vergniigungsstatten -
‘allgemein zuldssig. Daridber hmaus kdnnen im SO 1B Elnze{handelsbetnebe zugelas-'

 sen werden.

-Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betrzebsmhaber und .
Betriebsieiter sind- ausnahmswelse zuldssig. ‘

- Die zuldssige Verkaufsflache aller Einzelhandelsbetnebe innerhalb des Sondergeb:etes

“-Ist auf insgesamt 5.000. qam begrenzt. Die Einzeihandelsverkaufsﬂache darf maximal
- 12 5% der Geschossﬂache einzelner baulicher Anlagen betragen ‘

: Das SO 2 Wellness und Beauty* ist i im nordostllchen Berelch des Plangebietes positi- -

- ;'omert und dient der Unterbnngung von Aniagen aus dem Bereich Wellness und Beau-

o ty. Zulassug sind Anlagen zur Erholung und- Entspannung sowie zur Gesunderhaltung

und Gesundheitsforderung wie Tageskliniken, Kosmetlkeinnchtungen Frtnessstudios

- Saune-. und Badeelnrlchtungen Massagestudtos u.a _

Ausnahmsweise kénnen Schank- und Spelse\mrtschaften und Wohnungen fur Auf-
' snchts- und Berertschaftspersonal sowne fur Betriebsmhaber und Betnebslelter zuge!as-‘ '

E sen werden

o lm sudostllchen Planbereich bef:ndet sich das S0'3 .Hotel/ Kongresse Das Sonder- |
gebiet dient der Unterbnngung von Betneben des Beherbergungsgewerb&e und von
Kongressemnchtungen Demzufolge smd Betnebe des Beherbergungsgewerbes bau-

2
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: llche Anlagen tur Kongresse, Semmare Tagungen u.d. sowie Vergnugungsstatten all-
" gemein ZUlasslig.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereltschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und

- Betriebsleiter kOnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Das SO 4 befmdet sich im nordwestlichen Planberelch und dient der Unterbnngung von )
Stellpiatzen. Die Errichtung von Hochbauten jeglicher Art ist unzuldssig. -

- Die vorgesehene Gliederung der Nutzungen orientiert sich eng am Nutzungskonzept
. des Vorhabenstragers und erméglicht bei. Umsetzung der P!anung elne wirtschaftiiche
. Betreibung des Areals. LFriedrichspark®. y

- Die Posmomerung der Steliplatzfidche innerhalb der Anbauverbotszone fur Hochbauten ST

- _in N&he von Bund&sautobahnen dient der sinnvollen Ausnutzung der Baugrundsticke. :

Der 1999 geschiossene Vergleich zwischen der Landeshauptstadt Potsdam dem
Landkreis. Potsdam Mittelmark und u.a. der ehemaligen Gememde Marquardt wurde -
bzgi. der Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsﬂachen und Sortlmente berick-

_ stchtlgt

.82 MaB der baulichen 'Nut::ung | |
. (§9Abs. 1Nr. 1 BauGB LV.m. § 16 bis 21a BauNVO) "

~“Das MaB der baullchen Nutzung wrrd mit der Festsetzung der Grundﬂachenzah[ sowie” Ty
| der Festsetzung der max:malen Hohe der baullchen Anlagen bestlmmt :

Die maxlmal zulassnge Gebaudehohe wurd im SO 1 A mit 61 m uber DHHN ims0 18 -
it 71 m Gber DHHN, im so 2 mit 67 m Giber DHHN und so 3 mit 67 m uber DHHN L
) festgesetzt _ _ _ _ ‘
o 8 3 Bauwelse und uberbaubare Grundstucksﬂache |
- -"_(§9Abs 1 Nr. 2 BauGB LV.m. §§22 23BauNV0) |

Im SO 1 B, SO 2 und SO 3 wird eine von der offenen Bauwelse abwelchende Bauwel- |
- se gemaB §22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt Die maximale Gebaudelange wird auf 250 '

m begrenzt. .

: '_lm SO 1A erfolgt aufgrund der germgen Flachengroﬂe dle Festsetzung der offenen
- Bauweise. - - o , k

Die uberbaubaren Grundstucksfléchen ergeben Slch aus testgesetzten Baugrenzen

By und der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des B-Plans. Die. Festsetzung der .
e 'Baugrenzen erfolgt entlang der vorhandenen Verkehrsﬂachen sowie im Bereich des _
L JSO 1A entlang der Geltungsberelchsgrenze und der Abgrenzung zum SO 4 (Stellplab

"2
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 tigt.

“vorhgndenen Geholzstrukturen gine Schutzgehélzpﬁanzung Zu entwnckeln

ze). Mégiicherweise einzuhaltende Abstandsflachen werden hierbei nicht beriicksich-

Die groBzuglge Bemeﬁsung der bebaubaren Fléichen dtent der gewunschten Flembilltat

hmsnchtllch spaterer Bauvorhaben.,

,Stellplétze )

Die flr die geplanten Nutzungen bauordnungsrechthch notwendlgen Stellpfatze smd
i.d.R. auf dem Jewelllgen Baugrundstuck selbst unterzubrlngen - :

: Das Nutzungskonzept sieht 2ur Deckung des Bedarfs an Parkraum emen separaten
‘Bereich zur Anlage von Stelfplatzen vor (SO 4). Die Hersteliung von Stel!platzen au-

E "Berhalb der Baugrundstucke auf dem vorgesehenen Grundstiick ist rechthch méglich,
. da es ar die beabsichtigte Nutzung geelgnet ist. und sich in zumutbarer Entfernung o
 befindet. Die Benutzung des Grundstuckes fur den vorgesehenen Zweck lst rechthch

g 'ges:chert

-84 Verkehrsfldchen
' ‘::(§9Ab"s. 1Nr. 11 BauGE)

Ais Verkehrsﬂache wird dle vorhandene ErschlleBungsstraBe nébst dem im sudllchen ‘

.': Planberefch vorhandenen Krelsverkehr festgesetzt

Die Elnteﬂung der StraBenverkehrsﬂéchen {Fahrbahn Gehwege u.s. w) w:rd im Rah-

men der verbmdllchen Bauleltplanung nicht vorgenornmen

8. 5 Prlvate Grunflachen Pﬂanzfestsetzung Pb 1

_‘(§ 9 Abs 1Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Als private Grunflache wrrd eine ca. 10 15m brette Grunzone entlang der nordwestls-
chen- Plangebletsgrenze festgesetzt. Auf dieser Grinflache ist unter Integration der

“24
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86 Flachen fir besondere. Anlagen und Vorkehrungen zum

- Schutz vor schadhchen Umweltemwnrkungen im Sinne des Bundes-

Immlssmnsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwir-
kungen oder zur Vermeldung oder Mmderung solcher EanIrkungen

‘zu trefienden bauhchen oder sonstigen technischen Vorkehrungen

(& 9Abs 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Fur-die in der Planzelchnung gekennzeichneten Fidchen besteht die Moghchkelt der

Ernchtung von Larmschutzwanden Dles konnte im Zusammenhang mit der moglichen

_ Nutzungen im' SO 2 und ggf. im SO 3 und den daraus- resuitierenden Schutzanspru—_
- chen notwendig werden. Néheres wird in einem. stadtebauilchen Vertrag mrt dem

Grundstuckselgentumer {Aniage ...) sow1e im Pfanvol!zug geregert

-8 7 Festsetzung des Geltungsberelches
&9 Abs 7 BauGB) | |

Die Grenze des raumllchen Gettungsberetches verfiuft im Norden entlang der Gemar- ¥

‘ kungsgrenzen zu Paaren und Satzkorn. im Osten, Suden und Westen onentlen sich- .-
- der Verlauf an v0rhandenen Flurstucksgrenzen ' - : X

e Ausw:rkungen der Planung
91 Bevolkerung

) Durch dle Aufstellung und Umsetzung d&e B-Plans Nr.-18 soll dle derzelt maBgebllche '

Planung fiir das: Gewerbe- und. Markizentrum Potsdam Nord optimiert werden, Dabei
ist neben der Ausweisung von Ei nzefhandefsﬂachen eine starkere Betonung von un-

'terhaltungs- und freizeitorientierten Nulzungen wesentiiches F'lanungszlel Nachte:llge N

Auswurkungen auf die Bevoikerung, msbesondere durch b%uchermtensive Nutzungen

o - Kkénnhen insoweit ausgeschlossen werden, da das Geblet als elgenstandlges Areal au- -
_ Berhalb des Ortsgefuges konzuplen wurde. : -

2
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9.2 Immissionen

S. hierzu Ziffer 4.3 der Planbegrindung und Umweltbericht Ziffer 5.7.1

93 Verkehr

- Fdr das der bisherigen Planung zugrundltegende Nutzungskonzept wurde ein G&eamt-

verkehrsaufkommen von taglich ca. 22.700 Kfz ermittelt. Das der neuen Planung

" o zugrundellegende Nutzungskonzept fiihrt nach den hierzu angestellten Prognosen bei
. optimaler Frequentzerung nur noch zd einem Verkehrsaufkommen von tégllch ca.

17.900 Kiz .

. 94 | Bo_denordnung

. Dle im Gertungsberetch Ilegenden Flurstiicke befmden srch uberwregend im Elgentum
- des Vorhabentragers, der Fnednchspark GmbH & Co KG :

Dle mterne ErschheBungsstraBe ‘wurde auf Kosten des Investors ernchtet und soll

, nachfolgend auf die Gememde ubertragen werden.

| 9 5 Medlentechmsche Erschheﬂung

- Alle fir das Plangebiet notwendigen techmschen Medlen Iiegen nach. Durchfuhrung der -
--blsherigen Planungen im StraBenraum an. Da sich im Rahmen des B-Plans Nr.19 vor o

allem. die Nutzungsfestsetzungen im Verglelch zum’ bestehenden: Baurecht andern,

werden die daraus resumerenden Bedarfe und Kapazttaten als berucks#cht@t erachtet ‘

2%



"y _';: .
el S . -

_4/;“:\1',

L)

Bebcluungsplcn Nr. 19 der Lcndeshaupisic:dt Potsdom OoT Morquc:rdt

©10. Umweltbericht als Bestandteil der Begrundung zu den
R Bebauungsplanen zum Gewerbe- und Marktzentrum Auto-
b _-‘bahnabfahrt F’otsdam- Nord/ Fnednchspark | |
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1 EINLEITUNG

1.1 Aufgabensteliung und Zié'lset'z'ung

Zum Vorhaben Gewerbe- und Marktzantrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord / Fnedrtchspark
hegen rechtsverbmdllche Bebauungspiane VOr. y
Die Gemeinden Marquardt, Uetz-Paaren und Satzkorn beabsichtigen, diese Bebauungsplane

mit dem Ziel zu andem entsprechend der verénderten Nachfragesituation die Ausweisung ven

.Gewerbe- Ausstellungs- und Einzelhandelsflachen, von Groﬂhandelsﬂachen {(z.B. Frische-

grol‘.&markt) sowie unterhaltungs- und freizeitorientierte Nutzungen (Infotamment—Center) Zuzi-
Iassen Die Erschlzeﬁ.ungs- und uberbaubaren Grundstucksﬂachen werden der geanderten Art

' ‘. :der baulichen Nutzung angepasst Den Zuschnltt der rechtsverbmdf:chen urrd der neuen Be-

. bauungsplane zetgtAbb 1.

Da die Gememden be: threr Vorprufung des Emzeifalies gemals § 3c UVPG (screenlng) erhehl-
_che nachtelllge Umweltauswirkungen der drei neuen Bebauungspféne nicht von vornherain

-vollig ausschlielen konnten, haben sie sich vorsorgltch zur Durchfuhrung einer Umweltvertr

ilchkeltsprufung sowie zur Erstellung emes Umwettbenchtes entschlossen

. Die UmweltvertragI:chkeatsprufung ist als unselbstandlger Teil in das Bebauungsp!anaufste!-'

Iungsverfahren mtegnert Die Inhaite werden im Umweltbericht dargestellt der bereits im Rzsh-

- ‘men der. Offenlegung des Planentwurfes mit auszulegen ist (§ 2a BauGB) um den Tragem
 ffentlicher Belange und der Offentlichkeit Gelegenhext_ zur Stellungna_hme zu geben. . '

| "Den Aufstéllungsveﬁahren der rechfsverbindlichen Bebauungsp!é‘ine lag'en‘ die Umweltvertras- |

!lchkeﬁsstudle der GREBNER-Ingemeure aus dem Jahre 1991 und we:tere Fachbeltrage 2u

' Grunde

Es sind insbesondere die Anderungen der rechtsverbindlichen 'Bebauungs'pféne dahingehend

zu priifen; weiche zusatzhchen oder abwenchenden Auswnrkungen auf dle Umweltschutzgwcr ‘

' Zu-erwarten smd
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1.2 Planungsvorhaben im Uberblick |
"Berelts im Jahre 1992 waren die Bebauungsplane GUM Gewerbe— und Marktzentrum Auto-

bahnabfahrt Potsdam- Nord" der Gemeinden Marquardt Uetz Paaren und Satzkorn Gegenstand

gines Raumordnungsverfahrens und wurden 1992 bzw, 1993 genehm:gt

" Die Auswelsung emes ca. 76 ha groBen Areals als Sondergeblet far Handels ‘und Gewerbesin-
-.nchtungen sowie teilweise fur Fachmarkte und Gememdebedarfsemrlchtungen soflte eln wettas_ :

'Ans:edfungsspektmm aus dem Sektor Dienstlexstungen Handel und Gewerbe erméglichen.

Die sehr verkehrsgunst:ge Lage (Autobahn A10Q, B 273 Bahnlinie Potsdam-Nauen mit Bahnhof '
Satzkom) verschafft dem Marktzentrum einen groferen Kunden-fBesucher—anzugsbereich und’

erhalt damit eine uberbrthche Bedeutung

: 1993 und 1995 erfolgte die 1. und 2. Anderung der Bebauungsplane aufgrund der Umsetzung-

eines Vergleiches zwischen der Stadt -Potsdam und den Gememden sowie dem Landkreis

Potsdam Mltteimark im Jahre 1999 wurde zw1schen denselben Kommunen em weiterer Ver- '

- gleich geschiossen der i im Bezug auf zulasage Handeisbetnebe (Emzelhandel sonstlger groE-‘ :

T ﬂa‘chlger Handel) Festsetzungen zur. Begrenzung der Verkaufsﬂachen und Sortimente traf,
'rDle neuen Bebauungsplaue nehmen die aktueflen Rahmenbedmgungen auf und berucksmhtl- :
: gen die veranderte Nachfragesnuatlon (z B. unterha{tungs- und frelzeltonentlerte Nutzungen) o
| Die Abweichung der Festsetzungen von den rechtsverblndllchen Bebauungsplanen ist |m Ka- ._

' - patel 4 eriéutert Das mit der Neuplanung abgedeckte P!anungsgeb:et betragt ca. 6,5 ha.

13 Lage Nutzungsstrukturen Untersuchungsraum

' Das Areal des Fnednchsparks (msgesamt ca. 76 ha) laegt nordosthch der Autobahn-
':Anschlussstelie Potsdam- Nord zwaschen der A10 als Westgrenze der Bahnstrecke Potsdam- ‘
'-‘-Nauen als Ostgrenze und der B273 als Sudgrenze Nach: Norden erstreckt smh das Geblet fast

" bis zum Graben 8004" des Grabensystems GroBer Satzkornscher Graben

' lm Stdtell des. Fnedrtchsparks auf dem Gemelndegeb:et Marquardt wurden bereits Erschhe- :
- Rungsstrafen und Betnebsansued[ungen (Stahihandei Omn:sbusbetnebshof Baumarkt Textil- _
) Ausheferungslager) realisiert. Im Umfeld des Bahnhofs Satzkom der derzelt aufgrund zu gerin-
i _ger Fahrgastzahlen nicht bedlent w;rd beﬁnden s:ch Wohngebaude klemere Gewerbeﬂachen
' ein Lagerplatz for Baustoffe sowne weiter westlich Gemﬂse-lOb tanbauftachen und Klemga'ten o
| 'Ostllch dés Bahnhofs wird eine Bltumenmtschanlage betneben '
h Dle neuen Bebauungspiane decken das nérdiich an den Bestand angrenzende PlanungsgebietA

. _|n einer- GesamtgroBe ven ca 66,5 ha ab D:eser Berelch wird schon selt langem mtensw land-- - :
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"wrrtschaﬁhch genutzt — friher Obstplantagen und heute Ackerflur. Der Nordtell des Planungs-

gebletes wird von einer Senke mit Graben (BO‘]S) und- Feuchtgeholzﬂachen durchzogen

Dle Abgrenzung des Untersuchungsraumes far den Umweltbereicht ist fast identlsch mit dem

. .engeren Untersuchungsgemet der Umweltvertragllchkeltsstudte aus dem Jahre' 1991
- (GREBNER- -ingenieure 1991), die das Gesamtareat des Fnedrrchsparks und das Umfeld m;

“ ginem umlaufenden Streifen von ca. 250- 300, m umfasst. Da. der Sudtell des Fr:ednchsparksj

schon neu bebaut ISt verlduft die Sudgrenze des Untersuchungsraumes entlang der 8273 und

" picht weiter. nach Suden hmaus Falls Auswwkungen daruber htnausgehen sollten werden die-

se bei der schutzgutbezogenen Prifung ven Konﬂlkten berucksrchtigt

2. STANDORTWAHL L

. Im Rahmen der Aufstellung giner Krelsentwrcklungskonzeptton wurde von den Gememden

"‘Marquardt und Satzkorn der Standort an der Autobahnanschlussstelle Potsdam- Nord fur gin

: Amultifunktaonaies Emkaufs- und Dlenstlelstungszentrum mit uberorﬂlcher Bedeutung ausgewahlt:'

und im- Flachennutzungsplan dargesteilt daer d{e wesentl:chen Anforderungen erfiillt; '
,: . moglichst nahe Lage zu den Stadtgebleten Berlm und Potsdam (Erfullung der Umlandfunktl-' -

onen der Gememden)

. gute Anbmdung an das uberreglcnale und regionale StraBennetz
e Ansch{ussmoghchkett an den Schlenenverkehr .
“e gute Ernbmdung in das Netz des offentllchen Personennahverkehrs '

+ mdglichst geringe Empf ndhchke:t der Umweltschutzguter am Standort bzw. gennges Kon-

e ﬂ:ktpotenznai in der Umgebung

3 )_ UMWELTS[TUATION L _EINWIRKUNGSBEREICH DES

VORHABENS

34 Nutzungsstruktur und hlStOl"lSChe Entw:cklung |
I'_.:Das Planungsgebtet und groBe Landwsrtschaftsﬂachen in der dlrekten Umgebung wurden vorru,
©.1990 von der Landwnrtschafthchen Produkttonsgenossenschaft als Obstanbauﬂache rntensw-
- genutzt Dort wurde ein d:c‘htes Bewasserungssystem installiert. Anfang der QOer Jahre: lagen :
“"dtese Flachen brach Sle werden se:t em:gen Jahren intensiv ackerbauhch genutzt

Ein Wegenetz oder Emnchtungen mtt Bedeutung fiir die- Erholungsnutzung bestehen nicht.
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- 3.2 Planerische Vorgaben und Vorhaben

+ Der Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Branden_b_urg-Ber]in.
{(LEPeV) ste!lt das Plangebiet als Siedlungsbereich 9emaB I1.1.1 dar. Der Regionalplan Ha-
velland- Ffamlng macht zum . Siedlungsbereich die Aussage Arbeltsstanen gemah Plansafz
2.7.1.2% ' '

+ Die wirksamen Fléich_enn'utzungspiéne der Gemeinden stelien dar:
. ENP Gemeinde Mérquérdt‘(1991): Sonderbauflache ,.Einkéufs-_ und Dienstleistungszent-
rum‘ _ , _ ' S '
- FNP Gemeindé Uetz-Paaren (199i): Sonderbaufliche ,Einkaufszentrum® ‘
- FNP Gen%einde Satzkorn: Sonderbaflache ,,Gewerbé-.und.Markizentrum. GUM Pots-.

dam-No_rd“ .

“+Landschafts- und ‘ Naturschutz.:

Ausweisungen des Natur—lLandschaftsschutzes und des Wasserschutzes I|egen im Pla-
nungsgebtet nn:ht vor. Arn Nordrand des Planungsgebletes veriauft der Graben 8004, der :
it seinen’ Rohnchtsaumen als besonders geschutzter Biotop gemaB § 32 BngatSchG em-
.‘gestuﬂ wird. Sadiich entlang der B273 grenzt das Landschaftsschutzgebiet Potsdamer. .

Wald- und Havelseengebnet" an und 1 km ostlich erstreckt sich-das Landschaftsschutzgeblet o

- Kdnigswald mit HavelseenlSeeburger Agra*[andschaft In der welteren Umgebung liegen die -
| .Naturschutzgeblete Faikenrehder Wubhtz (ca. 1, 5.km westhch) ‘Obere Wublitz (ca. 1,4 km ._
stdlich, FFH- -Gebiet), Ferbltzer Bruch {ca. 1,7 km ostllch FFH- Geblet EU- R
Vogelschutzgeblet) und Doberltzer Herde (ca. _1,6 km nor_dosthch_, FFH~Geblet, EU-'-'
- Vogelschutzgeblet) ' o o .

',f'Bundesaufob'a-hn ' -.A_1‘0

Der. 6-stretf ige Ausbau ist mit einer moghchen Erwelterung auf der Westselte der A10 ge--
plant (Planfest=tellungsbeschIuss liegt noch nicht vor). Neben der Autebahn sind die Zonen |
. mit Anbauverbot (bis 40 m- vom Fahrbahnrand) und m:t Anlagenbeschrankung (bis 100 m

vom _Fahrbahnrand) zu - - beachten.

+ . Leitungen’ -

Fast  mittig verlauft in Ost West Richtung  eine Ferngaslertung (DN 500).
Im TEileFE!Ch Marquardt befindet sich -in Nord‘-Sud-R:chtung eine - 110kV-

* Hochspannungsfreileitung.
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' 3.3 Landschaftsraum

13.3.1 Naturraumliche Emhett Rellef Geologle Boden

| . Das Plangebiet Ilegt in der naturraumllchen Hauptelnhe:t Brandenburgische Platten und N;ede-

rungen® und in der Untereinheit Brandenburg Potsdamer Havelgebiet". Grof&raurnlg weist diese

Grundmoranen!andschaft eine hohe morpholecgische Vlelfa!t auf (hugehge Sand~fMergelplattcn

durchzogen mit Rinnen und.moorigen Senken) ‘ ' '
Gelandehohen iiber NN I Relief -

< - im Teilbereich Marquardt | _ o o 3/4im 0.NN
- imTeibersich Vetz-Paaren .  3537maNN
- i Teilbereich Satzkorn © . - S 33-37mD.NN
o “inder Senkemit Graben . 31m LNN

Das Geldrde fallt nach Norden ab und wird im Nordterl von einer, Senke mit Graben durc**
. ',zogen im Sudwesten wurde entlang -der Autobahn durch Verwallungen und ein Regenruc'-c-
haltebecken das Reljef kunsthch verandert Der stdwestiiche Teﬂ hat ein gerlnges Gefalie

_ ‘nach Sudwesten

.- Boden

o DIE auf tertlarem Kalkmergelsteln lagemden p{eistozanen Kiese und Sande sind . mit nur we- -

" nrge Meter machtlgen Geschmbernergelschachten und zum- Te:l mit germgmachtlgen Flus

_ sanden uberdeckt Aus dem Geschiebemergel haben s:ch im Ptangeblet Bodentypen aus
: Sand bis lehmlgen Sand entwickelt. o L ,
In den grundwassergepragten Senken des nérdliChen Plangebietes sind'Sand-HUniusgieye'

~ ‘vorhanden und die nach Stden ansteigenden Flachen weisen Braunerden und Fah!'erden

- auf, Durch den Leéhmanteil d:eser B&den bzw. durch den Merget im Untergrund haben sm
_' Staunassebererche ausgeblldet die gegeniiber Bodenverdlchtungen empﬁndhch smd

 Die Boden WEISEH ubenmegend nm mittleres - Ertragspotenzral (Bodenzahl 35- 50) im nérdli-

" chen Bereich steflenweise sagar ein hohes b|s sehr hohes Ertragspoten;:lal auf (Bodenz.:n-

den - s51.85- ~und s 65y,

—.Dle lntens:ve landWIrtschafthche Nutzung hat durch den zum Teil engmaschlgen Einbau ven

Bewesserungs!eltungen far den :iamahgen Obstanbau iind durch Dranung von vernassten,

'Beremhen im Nordteil groBﬂach;g dle naturhchen Bodenstrukturen verdndert.

‘ 1m d:rekten Umfeld der Autobahn A10 und der BundesstraBe B273 kann eine Anrelcherurg _

von verkehrsbed:ngten Schadstoffen im Becden angenommen werden.
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- Seitene Bodentypen sind i im Plangeblet nicht vorhanden doch kommen drei geschutzte Be-

- dendenkmale mit urgeschlchthchen Funden vor (s. Kap. 3,5).

Es gibt keine Hinweise auf das Vorkommen von AJtlasten/Altab_lagerungen.

3.3.2 Wassef _

'Gru'nd'wasse_r _ ]
" Wihrend im nc’_jrdlié-hen Plangebiet im Bereich der Senke (Grabén B016) der GmndWasSe-r- 7

- flurabstand bei 1 m liegt, vergrdBert sich der Grundwasserflurabstand ‘nach ‘Siiden mit zu-

- nehmender Gelandehehe bis auf ca. 10, m. (Teilbereich Marquardt: Grundwasserﬂurabstanc'.

".5 10 m; Teliberemh Uetz Paaren Grundwasserﬂurabstand 5-7 m Teﬂberelch Satzkorn:

' Grundwasserﬂurabstand 1-7 m)

D|e potenz:e"e Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers ist aufgrund des hohen An-‘ |

teils von bindigen Bildungen an der Versickerungszone im gesamten Planungsgeblet relativ

genng Eine Ausnahme bltdet ein kleinerer Bere:ch im Sudwesten in N&he' der A40 (Ge-

, meinde Marquardt) Dort I[egt der Anteil bmdlger B[!dungen an der Vers:ckerungsschlcha_

| unter20% _ s _ .
in .der, Nahe des. Planigebietes befinden sich: keine Wasserschutzgebiete.

;Oberﬂachenwasser _ . ‘
~Im Nordteil des Piangebtet verlauft der Graben 8018 der in den iandwwtschafthchen Vorﬂu-_
."-ter VOQ2 im Poider R:eswerder mundet AuBerhalb oes P!angebletes befi ndet sich weiter

nordllch der Graben 8004 der i in- den GroBen Satzkornschen Graben des F‘o[ders Buchow- ,

Kartzow entwassert.- Das. Wasser aus beiden Poldern wird’ iber em Schopfwerk in den Ha-

velkanal gehoben Der sudwesthche Bereich des Plangebietes in der Nahe der Autobahnan- .

N _schiussstel!e gehort zum Emzugsgeblet der Have! und entwassert zur Wubhtz

333 Klima, Lutt, La,r_mf. o

"Kl'imatis'c'heVerhﬁltnis'se’ L T ' L
: Planungsre[evant |st die. Betrachtung der gelande-- und fokalkilmatlschen Sltuatlon Das

T Plangeblet liegt in der offenen Agrariandschaf‘t auf einer flachwelhgen und nach Norden ge~,

. Neigten Ebene. lnsbesondere in- Strahiungsnachten be stabtlen Hochdruckwetterlz gen b:lde* :

* sich auf den Agrarflachen Kaltluft die auf der ebenen Flache stagnlert und in Bereichen mu’_ g

Gelandenergung > 2° Iangsam in dxe Senken und Rlnnen lauft und sach dort sammelt Aller--

L dlngs hegen in dlesem Kaitlufttransport- und —sammelraum keme Snedlungsﬂachen dle von - -

dleser kl|matischen Ausglelchsw:rkung prof tieren konnten
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3. 3 4 Landschaftsstruktur Blotope
. Potenz:elle naturhche Vegetatlon oo ,
" Die potenz:elle naturll:..he Vegetatlon ist die Pﬂa‘nzengesellschaft die sich ﬂach Beendlgung -

_ (Stand 06.06. 2003) - Lindenau:Desktop FolderE+A, Umwett. Abgabe 06.06.03 :Umweit Textdoc11

Die Hauptwmdrrchtung ist West und Sudwest Bei den Schwachwmden sind Hauptwmdnch-

: tungen Nord ind’ Nordost 3eﬂreten

« Lufthygienische Situation , _ '
: ~ Das Plangebiet iiegt— nicht in einem Landschaﬂsraum der eine wesentliche grordumigs
Vorbe!astung mit Luftverunrem:gungen ‘aufweist (kein hohes Emrsstonspotenzxal an Stoffen ‘
~ mit hohem Wirkungsgrad). - . - ‘ |
Wahrnehmbar sind dagegen die. Kfz- Immlssxonen von der A10 und 8273 die [m wesent(i-
chen je nach Wetterlage emen Strelfen bis ca. 100 m beidsextlg der Fahrbahnrander be-
| lasten. Das Gebiet st aufgrund der wundoffenen Lage gut beiuftet (Luﬂschadstoffe werden

' relatlv schnell verdunnt)

. Lirm.

. Das Plangehret Wtrd derze|t vom Kfz-Verkehr der A10 und der 8273 die beide | in der Haupt-

: wmdnchtung liegen, gro&ﬂachlg verlarmt Hinzu kommen die Fahrgerausche des Schienen-

_verkehrs ‘Untergeordnet gehen Schallemtssmnen von bestehenden Gewerbebetneben sud—' :

: ostiich des F’Iangebletes aus.

menschiicher Nutzungen und Pilege von sefbst emstellen wirde.. Sie ist Ausdruck der am

. .Standort herrschenden Klima-, Baden- und Wasserverhéltmsse ‘Die Gehdize der poten21ellen
: ,naturhchen Vegetatlon —in der Regel eme Wa!dgesellschaﬁ und :hrer Plonlerstadten smd als’
- standoﬂgerecht anzusehen da sie unter den. naturllchen Bedingungen des Standorts am bes— o

ten gedelhen Die Best:mmung der potenzielten naturltchen Vegetatlon dient der Ableitung ven' B

Empfehiungen Zur. Geho!zartenwahl AI!Erdmgs ist - im Hmbllck auf den regu{terten Grundwas- '

. 'serstand es- mcht smnvoll bei der Festlegung der. Geholzanen davon auszugehen dass heutl- :

ge grundwasserferne Standorte su:h wreder zu grundwassernahen Standorten enbmckefn

'Abhangag von den Bodentypen lassen such im Untersuchungsgeblet folgende unterschledhche '

‘ Standortypen feststeilen

_'- der engere. Gewasserberelch am Graben 8016 im Nordte:l Grabenufer mit éiner Erlen-
Eschenwaldgese!lschaft im Ubergang zu elner grundwassernahen Stle[emhen- .

Hambuchengesel Ischaft
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. sandlg lehmige Standorte {der groBte Te:l des Pianungsgebtetes) mit grundwasseérfer- |
nem Stieleichen- Hambuchenwald im Ubergang zu Rotbuchen-Traubenetchenwald
. sandlge Standorte (im Saden- des Untersuchungsgebletes auerhalb des Bebauung:-
_ ' 'pianberelchs) K:efem-Traubeneichenwald '
Reale Vegetation _ ) . _ . .
Das Piangebtet w:rd groEtentells intensiv ackerbauiich genutzt, Auf Grund der Arten-l Struktur-

_ armut und der Barnerewarkung far flugunfahige Tlere ist der Biotopwert nur gering Lanc-

| schaﬁstyplsche (Feucht- )Blotope bef‘ nden 51ch im Nordteil und nordllch des Ptangebzetes De'

‘ Graben 8016 durchzieht in ‘Ost-West-Richtung das Piangebiet und weist eln gréleres Feuch:-.

_' geholz mit stackstoffanzelgender Krautschicht (Kulturpappeln Grau Erlen Eschen Berg-Ulme. -

N ‘Schwarzer Holunder WeiBdomn u.a.) auf. Diese Strukturen haben einen mittleren bis hoher:
) Blotopwert Auﬁerhalb des Plangebletes sind héherwertig der Graben B004 mit Hcchstauden-"

[Réhrichtsaum. und der nerdhch anschlleBende feuchte Blotopkomplex am GroBen Satzkom- -

'.schen Graben (Grabensystem mit feuchten Gruntandberenchen) Des weiteren beft ndet sich

- .westhch der A40. auf der Grenze der Gemeinden Uetz Paaren und Satzkorn ein feuchter BIO—

topkomplex aus Feuchtgebusch und Feuchtbrache

In diesen hoherwemgen Biotopkomplexen konnten im Rahmen der. Kartlerungen zur Umweh—
_ vertraghchkertsstudle 1991 seltene 1 gefahrdete und geschutzte Pﬂanzenarten nachgemeser .

CE werden

' Der Graben BOO4 :st zusammen mit dem nordllch angrenzenden Bi otopkomplex als besonder- "
: : _geschutzter Blotop gemaB § 32. BngatSchG elnzustufen , o
E:nen mlttieren Blotopwert und eine Verbmdungsfunkt:on haben die imearen Geholz- unc-_

| Saumstrelfen entlang der Wege Autobahn und Bahnstrecke . ' o
Der an dle Fahrbahn angrEnzende Stre:fen entlang der A10 |st zwar erhebl:ch durch Kfz-'
Immtssuonen belastet (bis ca. 10 m vom- Fahrbahnrand) doch’ mmmt mit zunehmenden Abstang
die Betastung merkhch ab so dass bei dem bis zu 40 m bre:ten Strelfen e:ne Btotopfunktlon
‘zugesprochen werden kann _ , :

Elne ahnhche B[otopfunkt:on kommt auch der Ost-West verlaufenden Kastamenal[ee westllc.. '
'des Bahnhofs Satzkorn mit. den anhegenden Kleingarten-, Gemuse-lObstanbauparzelIen zus
: '_ 'Drese Grunstruktur grerizt an den Sidrand des Plangebretes an ) : o
':' Eine weitere Kastamenallee biidet den. Nordrand des im Schmttpunkt von 8273 und der Bahn-' -

- strecke llegenden Waldkompiexes Wahrend die aiteren Geholzbestande elnen hoheren BIO- 3

. topwert haben, sind die jingeren Klefembestande sowie dle gebletsfremden Gehalze (z.B. RD— = '

_brmen) nur mittelwert:g
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- Insgesamt ist der Artenaustausch zwmchen P!angeblet und dem Umfeid durch die V

kehrstrassen im Westen Suden und Osten stark eingeschrankt. -

In der weiteren Umgebung bef nden sich Landschafts: und Naturschutzgebiete sowne Faura-

~ Flora- Habitat-GebJete (FFH-Geblete) die im Kap 3.2 genannt sinid.

3.3. 5 Erholung, Landschaftsblld _ ’ _

- ' Die Strukturarmut des Plangebletes (ausgeraumte Ackerflur, fast ebene Oberﬂache) dte gerin-
o ..ge Erschliefung mjt Wegen bzw. fehlende Anknupfung an Rundwege/21elpunkte und die Trers-

o , :Storwwkung der Verkehrstrassen sind Merkmate einer geringen Elgnung des P[angebletes Tr o

die !andschaﬁsbezogene Erholung. Im Sudte&l wirkt dle 110 kV-Frelieltung stérend auf c '

' Landschaftsb;ld Dort bllden die Kastamenalleen und der Waidkomplex eine posnwe Grinkuls-

se.

Ebenso stellen dle llnearen Geho!zstrelfen und I«gruppen paraliel der Verkehrstrassen und,.:n S

Graben im Nordteui bddghedemde und rahrnende Eiemente dar o

_'3 4 Siedlungsraum 'Wch‘nnutzung _
: -:'An den Sudtell des P[angebletes grenzen bereits Slediungsstrukturen an:

+ neue Betnebsansmdiungen des Bebauungsplanes Nr 1 (Baumarkt TextliausluaferungsIan»r -

Stah!handel Omnlbusbetnebshof)

. :-: drei Wohngebaude nérdiich” des Bahnhofs Satzkorn und ein Wohnhaus sudllch des Bzhn-

‘hofs
. 'gewerbllche Nutzung am Bahnhof Satzkorn

e 'Klemgarten Gemise- und Obskanbauﬂachen entlang der Kastantenallen zw15chen Bahnr\,r '

'und Anschlussste!le A10

I der Weiteren Umgebuhg sind fol'gen'de Si'ediurigsstrukturén Vo‘rh'anden
e stdlich der B273 dle Marquardt-&edlung (ca 500 m entfernt) bis zur Talnnne der Wubhtz
.. sudhch der B273 Stedlungsﬂacnen von Marquardt (ca. 900 m entfernt) ' '

.-‘ astlich der Bahnstrecke der Ort Satzkorn {ca. 800 m entfernt)
+ Gstlich der Bahnstrecke der O-t Kartzow {(ca. 600 m entferrt)

. westhch der Autobahn A10 der Ort Paaren {ca. 1. 400 m entfernt)
. sudwesthch der Autobahnanschtussstel]e der Ort Uetz (ca 1. 400 m entfemt)
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3.5 Kultur- und Sachgiiter _
Im Plangebiet befinden sich drei geschitzte Bodendenkmale:
* Fundplatz Satzkorn Nr. 21 (urg’eschichtliche SIedIUng)
- Fundplatz Uetz-Paaren Nr. 1 (Emze[fund der Stesnzelt)
» Fundplatz Uetz-Paaren Nr. 12 (urgesch:chthcher Emzelfund)

- Folgende Salr':hgilter sind im Plangebiet zu beachten: -
« 140 kV—Frelleitung im Teilberetch Marquardt
Ferngasleutung (DN 500) in der Mitte des Plangebletes in Ost-West Rlchtung verlaufend

36 ' Zusammenfassende Emstufung der Empf‘ndlichkelt des Untersu-. '
chungsgebletes R

- Das Landschaﬁspotenz:ai zm Plangebiet weist grot.‘sﬂachlg keine Besonderhelten oder Berelchn .

- mit Schutzstatus auf die einen Emgr:ff in d[e Landschaﬂ verbzeten wurden

Die Jahrzehrite larige intensive Landwirtschéft hét mit.jhren MéBnahmen zZur Ertrégss’teigerunc

die naturlichen Standortbedlngungen vereinheitlicht (Nahrstoffzufuhr, ausgegfichener Wasser- -

_ haushalt, Beseltlgung morpholog|scher Klemstrukturen u a.), so dass groBﬂachlg Aur noch eire

' germge Arten- und Strukturvtelfait vorkommt mit gennger Bedeutung fur den At‘cen- und Bio-

topschutz E:nen mxtt!eren bis hohen Biotopwert und eine Verbrndungsfunktlon haben der Gra- -

ben B016 mit dem Feuchtgehoizkomplex und einen mittleren Biotopwert die lmearen Geholz~_
[Saumistreifen. Nordhch des Piangebletes befindet sich ein feuchter Biotopkomplex der ge—'
schiitzte B:otoptypen sowie seltene/gefahrdete Pflanzen- und Tierarten enthait. ‘ '

Eine wentere Abwertung des Plangebietes far Naturschutz und Erholung erglbt sich auf Grund

der Barriere- und Stérwirkungen der umhegenden Verkehrstrassen Bemerkenswerte Merkmcle

' "emer landschaﬂsgebundenen Erholung fehlen im Gebiet.

Die klimatische und lufth yglemsche GelandeSituatlon ze:chnet sich mit der gut durch[uﬁeten ’

 Lage und ohne eine Betroffenhent fur umhegende Siedlungen gunstrg fur das- Vorhaben aus.

4 PLANUNGSVORHABEN

Dle Gemeinden Marquardt Uetz-Paaren und Sa!zkorn beabs:chtxgen dne rechtsverblndlichen

: BebauunQSplane mit dem Ziel zu andern entsprechend der veranderten Nachfragesntuatlon d:e
Ausweisung von Gewerbe- Ausste!!ungs- und Einzelhandelsflachen, von Groﬂhandeisﬂachen

- sowie unterhaltungs- und frelzeltonentierte Nutzungen zuzulassen
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Im Folgenden werden Art und MaB der geplanten bauhchen Nutzung im Vergleich von recr.a- _

verbmdhchen und neuen Bebauungsplanen dargesteilt

41 ) Festsetzungen ﬂjr_da's ,V_brhab'en

4.1.1 Teilbereich Marquardt - _
Die in den Sondergebteten des rechtsverbmdhchen Bebauungsplans dargestellten Nutzungen

Handels- Gewerbe~ und Geme[nbedarfsemnchtungen und Fachmalkte werden nicht in can

" neuén Bebauungsplan ubemommen Statt dessen werden vier Sondergeblete abgegrenzt

+ S01- Erlebnlswelt
. 802-Gesundhe|t
» 503- Hotel/Kongresse

* SO4- Steﬂplatze (entlang der Autobahn A10)

_ Als Mafs der baulichen Nutzung werden die Grundfidchenzahl (GRZ) = 0,8 sowie dle maxlmme _ |
‘Gebaudehdhe = 30-m-far SO1B 25 m fir SO2 + SO3 und 20 m fair SO1A festgesetzt '

Die unterschtedllchen Festsetzungen und Flachenanteile sind in Abb 2 dargestel!t
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' Abbildung2 Art und MaB der Nutzung - Teil'be_re'i'ch Marquardt

\'/'ergleich zwischen rechtsverbindlichem und neuem Bé-bauungsplan-

Nutzung

‘Rechtsverbindiicher

Neuer Bebauungsplan
Nr. 19 '

| SONDERGEBIETE

e At der Nutz_ung:

Bebauungsplan Nr. 1

Handels-, Gewerbe- und

- Gemeinbedarfseiririchtun-

gen
Fachmiarkte

S0O1-Erlebniswelt:,

- Freizeit-, Vergni]guhgs- urid
_ Dienstleistungseinrichtun-

| S02-Gesundheit:
-|-- Anlagen fiir gesundheitli-{

che, soziale und sportliche | -
Zwecke ' :

o S03-Hotel/Kongresse: - .
~. - Betriebe des Beh‘erbungs-‘

- gewerbes .
- “Anlagen fir Kongresse,
Seminare, Tagungen wd. |,

S04-Stellplatze |
» MaR der baulichen Nutzung S
“{-*GRZ 0,8 / GFZ 2,4 "ca. 2,3 ha -
"V Geschosse . b ' L
- GRZ 0.8 / GFZ 2.4 ‘ca. 11,2ha -
-V Geschosse . _ — : :
1= GRZ . 0,8 .SO1A} - — " ca 02ha
‘Gebaudehdhe max. 20 m . S
- \GRZ 0,8 / S02 + SO3) - ca 39ha
| Geb#dudehdhe max.25m | B o ' '
|- GRZ 0,8 f 80O1B - ~ ¢a, 8,7 ha (SO1)
‘| Gebiudehdhe max. 30 m B o
- Stellplaize GRZ 0,8 .~ - ca.04ha
Summe Sondergebiete - ¢a.13,5ha ca.13,2ha.
| GRONFLACHEN A LT o
+ Grinstreifen entlang der| ca. 0,3 ha ca. 0,2ha
- Autobahn  ohne . Kenn-| : = o
. zeichnung ,Stellpistze* | . -
'+ Granstreifen am Nordrand | - ca. 0.3 ha" -
der Kleingarten. -~ =~ L o .
Summe Griinflichen ‘ca. 0,6 ha ca. 0,2 ha
| VERKEHRSFLACHEN' . R o : -
| ErschiieBungsstrafien ca. 1,0 ha  tca.1,85ha
‘|.Gésamtsumme . ca. 15,1 ha ca. 15,1 ha
‘| davon versiegelbare Fiache _ca. 11,8ha . ca. 12,2 ha
- " ca.04ha

Mehrversiggelung ‘




’—\

FOE

. (Stand 06.06.2003)

Umweiltbericht als Bestandteil-der Begrundung zu den Bebauungsplanen Zum
Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabtahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark

___Lindenau:Desktop Foider-E+A, Umwelt. Abgabe 06.06.03 :Umwelt Text.doc17

412  Teilbereich Uetz-Paaren

Wéhrend der rechtsverbindliche Eébauungsplan Sondefgebietsﬂéthen fiir Handels-, Gewerte-

und Geme:nbedarfselnrlchtungen sowie ,Hotel* auswelst stelit der neue Bebauungsplan ;501-

Erlebmsweit und ,SO2- Stellplatze (entlang der Autobahn A10) sowie eine Gewerbegeblets.ma--

che dar.

Als MaR der baulichen Nutzung werden neu festgesetZt

o fiur das Sondergebiet GRZ0,8; mammale Gebiudehdhe = 30 m
. fur das Gewerbegeblet GRZ 0 4; maxnmale Gebaudehohe 25m

Abblldung3 Art und  MaB . der

Nutzung -

'Teilber’éic'h

_ Dte unterschiedlichen Festsetzungen und Flachenanteiie smd |n Abb 3 dargestellt

Uetz Paaren

Verglelch zwnschen rechtsverbmdhchem und neuem Bebauungsplan .‘

Nutzung : Rechtsverilndlzcher : Neuer Bebauungsplan
Sl I E Bebauungsplan Nr.2- Nr. 9
- | SONDERGEBIETE o : ‘ .
+ Artder Nutzung - - Handeis- Gewerbe- und 801 Eriebnisweit '
: o : . Gemembedarfsemnchtun— - -Freizeit-, Vergnugungs- und
gen . : . Dtenstlerstungsemnchtun- :
, --'Tellbereich Hote! ' 1 gen :
; ' SOZ—Sterfatze
|+ MaB der baullchen Nutzung
- GRZ 0,8 /. GFZ 24| ca. 5,9 ha -
Hi-V. ~ Geschosse| e ‘
z.T. max. 60 m Gebdude-]- _
D Vhohe(QQQBmUNN) L _
- GRZ - . 0,8 - ca.48ha
| . Gebaudehdhe max. 30m S
- Stellplstze GRZ 0,8 - - . ¢a.0,7ha
Summe Sondergebiete " ¢a.59 ha ca. 55ha - -

_ GEWERBEGEBIETE R e _
e Charakterist_ik o - ‘| nicht erheblich beldstigende|
g o Gewerbebetnebe gemé& §8] -

: BauNVO
T e MaB der bauhchen Nufzung_ o
- GRZ. - 0, 4}- ca11ha
Gebaudeho_he max, 25m S o
Summe Gewerbegebiete 0,0 ha ca. 11 ha _
GRUNFLACHEN - SN SR
" |+ Grinstreifen entlang der] ca. 1,0ha ca.03ha . -
Autobahn ohne Kenn- ‘ '

, zegchnung Stellplatze® S L

" | Summe Griinflichen .. ca.10ha . ca, 0,3 ha
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Rechtsverbindlicher

Neuer Bebauungsplan

Nutzung

1 Bebauungsplan Nr. 2 Nr.9

1 VERKEHRSFLACHEN - '- , Co .
ErschlieBungsstralien ca. 0,4 ha ca. 0,4 ha
Gesamisumme .ca. 7,3 ha - ca. 7,3 ha
davon vers:egeubare Flache ca.507ha - ca. 5,44 ha
Mehrversuege ung - ca. 0,37 ha

" Als Maf der baulichen Nutzung wer'dén 'neu festgesetzt:“

413 Te:lberelch Satzkorn

Wahrend der rechtsverbmdhche Bebauungsplan Sondergebletsﬂachen far Handels- und Ge- :

' werbeemnchtungen und Steilplatze ausweist, stellt der neue Bebauungsplan Sondergebiete

'fur Mobeizentrum GroRhande!, Emzelhande!sbetnebe mit sport-lfretze:tonentlerten Sommenten'

sowie’ unterhaltungs-lfresze:torrentlertelsportllche Nutzungen dar. Der neue Bebauungsplan

_ sieht i im zentra!en und sudhchen Berelch ein grofseres Gewerbegeblet fur mcht erhebilch beids- .

1

'tsgende Gewerbebetnebe vor.

GRZ - 0,8,

e far - die _ Sondergebiete‘
' maximale Gebaudehdhe = 30 -m far .Erlebniswelt" - im  Stdwesten
“maximale Geb‘éudehéhe = 60 m fur Fre:ze:tlSport“ nordlich des Grabens

maxlmale Gehaudehohe 25 min den ubngen Sondergebteten

.. fur die Gewerbegeb:ete GRZ 04 im . Stdteil und GRZ: 08 lm zentraien Berelchz'

max1male Gebaudehohe = 25 min, al!en Gewerbegebteten

Die ur_xtérschiediichen Fesitset'zuhge'n und-FEs’a‘chenaﬁteite sind in Abb. 4darg“estqi!t. '
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Abbildung4 Art und MaB der Nutzung - Teilbereich Satzkorn

Vergleich zwischen rechtsverbindlichiem und neuem Bebauungsplan

Nu'tzung

Recht_év-erb-ind licher
Bebauungsplan Nr. 1

Neuer Bebauungsplan
Nr.7 :

|Teilbereich 1A (Std) Satz

" {* At der Nutzung

SONDERGEBIETE.

korn

1- Handels'-', Gewerbe- und

SO1-Mébelzentrum:

Gemeinbedarfseinrichtun- |-  Einzelhandelsbetriebe mi|
gen ' Mabeln aller Art o
|- Hotel '
* MaR der baulichen Nutzung.
- GRZ 08 1 GFZ 24 _ ca83ha -
[H1-v Geschosse :
z.T. max. 60 m Gebaude-
| hohe (99,98 m G.NN)
-'GRZ 0,8 ca. 1,7 ha
| Gebaudehéhe max. 25 m ' o -
- | Summe Sondergebiete ca.8,35ha ©ca. 1,7 ha
" | Teilbereich 1A T
. | GEWERBEGEBIETE o
» Charakteristik - nicht erheblich belistigencs
S ' Gewerbebetriecbe gemaR § &
' : o BauNVO .
.| * -MaB der baulichen Nutzung . C o ' o
- GRZ 0, 4) - . ca.6,4 ha
 Gebaudehshe max.25m ' )
4- GRZ . 0,8]. - ca. 0,6 ha
Gebdudehéhe max. 25m , :
‘Summe Gewerbegebiete” " 0,0 ha ca. 7,0 ha
Teilbereich1A = = 2 ' - L
GRUNFLACHEN = . B
|+ Grinstreifen entlang der|. ¢a. 0,1.ha ca. 0,2 ha
. Bahnstrecke - - i '
*_Griinachse im Baugebiet . ca.0,8ha -
| Summe Griinflichen "ca. 0,43 ha ca.’0,2 ha
Teilbereich 1A L ' ,
VERKEHRSFLACHEN - 5
ErschlieRungsstralen ca.09ha ca.05ha
[ Gesamtsumme -.ca. $4ha ca. 9,4 ha
Teilbereich 1A N S
davon versiejelbare Flache ca. 7,595 ha- ca.6,14 ha
Teilbereich 1A o

 Teilbéreich 1A

Reduzierung der Vérsieg_eiung

ca. 1,41 ha
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Nutzung

'Rechtsverbindlicher
‘Bebauungsplan Nr. 1.

Neuer Bebauungéplan
Nr.7 .

Tellberelch 1B (Nord) Satzkorn

' SONDERGEBIETE

» Art der Nutzung

- Handels-, Gewerbe- und
Einzelhandelsbetriebe

e 803 . und

s  SO1-Mé&belzentrum:

- .-Elnzelhandelsbetrlebe mlt
Mabeln alier Art

o S02-Grolhandel = - e

S04-

e .Grunstrelfen entlang Bahn~

{ ~ FreizeiSpot .
[+ SO5-Stellplatze entlang der
. , Autobahn .
¢ Mal der bauhchen Nutzung o 3 g ‘ _
- GRZ 0,6 / GFZ 1.8 ¢a. 4,4 ha -
| Il Geschosse L L
- GRZ 0,8 / GFZ 1,0 - ca.2,4_-ha' -
o Geschosse .. = I '
- GRZ 0,8 ‘GFZ 1,6 - ca.1,4ha -
Tl Geschosse A SR '
--GRZ- 0,8 /! GFzZ 24| = ca. 12,7 ha -
: lil Geschosse - .~ o S
|- GRZ 0,8 / GFZ 24| ca.12ha . -
V. Geschosse - o
|- Stellplatze ‘ ca. 2,0 ha -
- GRZ 0,8 - " ¢a. 5,9 ha
max, Gebaudehohe 25 m A
- GRZ 0,8 - ¢a. 3,5 ha
- max. Gebéudehéhe'SD'_m 1 - oo o
|- 6rZ .0 .,8] - - -~ ca61ha .
max. Gebdudehohe 60 m{ ' '
- (ca.92maNN). o L
- _Stellpidtze GRZ 0,8. . L - : ca. 2.3 ha
[ Summe Sondergebiete - ca.24,1 ha - ca. 17,9 ha
Teilbereich 18 - . ' -
GEWERBEGEBIETE _ . : :
. .C_harakteristik- . - ‘ mcht erhebltch beiasttgende
S . Gewerbebetriebe gemal § 8
. ' BauNVO
. MaB der bauhchen Nutzung E . '
" {- GRZ - o,4] .. - ‘ca. 1,1ha -
| Gebaudehshe max. 25 m o o
- GRZ - 0,8 - -ca.98ha-
__ Gebaudehshe max, 25m : . fLoT
Summe Gewerbegeblete ‘ 0,0 ha ca. 10,9 ha -
| Teilbereich 1B ' ' : e
| GRUNFLACHEN | T
|+ Grinstreifen entlang der '~ ca.29ha -
| Autobahn mit. Kennzeich- ' e
-+ | - nung,Stellpistze* - N . AP
|+ Gronstreifen entiang Auto- ca0,7ha -ca 1,.3ha
|  bahn ohne Kennze!chnung . o SRR
Lotellpldtze” L . . 3 '
- ca 0,6 ha "ca.08ha
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Nutzung ' : .. | Rechtsverbindlicher - | Neuer Bebauungsplan
' ' _|BebauungsplanNr.4 ~  |Nr.7 -
strecke R o i , 3
« Griinstreifen Graben 8016 ca. 1,0 ha - o _ ¢ca. 1,0 ha
“ Grlinachse im Baugebiet ca. 1,3 ha _ : =
Summ_e Griinflichen - - ca6,5ha o © ca.3,2ha
Teilbereich 1B . N o . o
'VERKEHRSFLACHEN , , .
ErschlieRungsstralen ' ca: 3,6 ha ' _.ca.2.8ha
-Gesamisumme - ' T ca. 34,8 ha B .. ca.348ha
| Teilbereich 1B ‘ ' _ _ o
| davon versiegelbare Flache ' “ca.229ha. ca256ha -
~ .| Teilbereich 18 - L A S '
Mehrversiegelung S ' - .l .- ca.2,7ha
| Teiibereich 18 S o A o :
Gesamtsumme B-Plan . | - ca. 44,2 ha { . cad442ha
" Jdavon vers:egerbare Fliche B-| ¢a. 304ha - S ea. 31,7 ha
. {Plan’ L ' » o
. Mehrversxegelung B—P!an ] I - -4 . ea.1,3ha
42 . Erschl:e&ung und Verkehrsaufkommen

AuBere Erschlleﬁung o
. Die Haupterschheﬂungsstraﬁe des Plangebletes ist planfrel rmt emem neuen Knotenpunkt
~an die Bundesstraﬁe B273 angebunden Westhch davon in ca. 500 m Entfernung liegt die.
'-Autobahnanschlussstetle Potsdam Nord. R .
Eine lelstungsfahlge Anbmdung an den Offentllchen Personennahverkehr durch: Wedenn-'
'betr:ebnahme des Bahnhofs Satzkom wnrd angestrebt Des weiteren besteht die Mogluchkext:' _
' m:t einem Busshuttle an das vorhandene Bushnlennetz anzuschheﬂen bzw. den. Standort m_ "

i das vorhandene OPNV-Netz zu :ntegrleren

e Innere Ersc:_hiieﬂuhg ‘ _ ‘ L
- Die Haupterschlieﬁung des Piangebi'étes erfolgt mit einer fl'{ings'trars'e;'

e Verkehrsaufkommen o
Den rechtsverbmdilchen Bebauungsplanen lag ein Nutzungskonzept zu Grunde das nach
einem Verkehrsgutachten der GREBNER !ngen:eure (1992) ein prognostaznertes Gesamt-

_ 'verkehrsaumommen zum Gewerbe- und Marktzentrum von taghch ca. 23.700 Kfz Fahrten

und von ca. 2.100 Kfz—Fahrten inder Spitzenstunde erzeugt. _
Auf der Grundlage des neuen Nutzungskonzeptes wurde e:ne aktuahs:erte Pfognose aufge—
stelit (Lmdenau 2002) d:e bei opttmaler Frequenderung des Frlednchsparks nur noch e:n

h Verkehrsaufkommen ven tag[rch ca. 17 900 Kz ermlttelt o
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43 Entwasserungskonzept

Da die Bebauungsplane als Angebotsplanung zu verstehen sind, werden erst in nachgefager‘en'_

Verfahren (Erschl:eﬁungsplanung Baugenehmlgung) Entwasserungskonzepte ZU einzelnan -

' "Tellberelchen bzw Baukomplexen nach dem Stand der Technik erstellt. Das Grundpnnzrp ist

. dabei, das N:ederschlagswasser in Mulden und Becken zurickzuhalten, teilweise zu versickam ,

und das uberschussnge nicht schadhch verschmutzte Naederschlagswasser zu den Vorﬂutc’n .

gedrosseit abzule:ten

5 KONFLIKTANALYSE

54 E’n'twick'l'ungste_ndenzeh des Raumes ohne dlas'PIa_nungsvorha-z_"

Die weztere Entwuckiung des Raumes wird von den landw:ﬂschaﬁhchen Mogllchkelten €in- -

schtleﬁhch der Steuerung und Pﬂege der Enwvésserungssysteme abhangen Wahrend die er- '

- tragremhen Boden welterhln mtensw Iandwmschafﬂich genutzt werden kénnen Grenzertracs-
. standorte moghchemense in eine extensive Nutzung kommen oder sie fallen brach. ‘

'Dte Aufgabe der Jandw:r‘schafthchen Nutzung und der Pﬂege der Entwassemngsgraben konnte

fﬁr den Naturschutz sowohl Vortelie (Aufgabe der Zufuhr von Dunger und’ P‘Ianzenschutzmlt‘=l) -

als auch, Nachtelie (Konkurrenzstarke Arten. setzen s:ch durch) haben

Innerhaib des Plangebletes kann von emer andauemden Ackernutzung ausgegangen werden '

5. 2 g Ubers:cht der zu erwartenden Emgrlffe

‘Es’ smd msbesondere die Anderungen der rechtsverblndllchen Bebauungsolane dahrngehend. :

Zu prUfen wefche zusatzhchen cder abwe:chenden Auswnrkungen auf dle Umweitschutzgt.;er - :

zZu erwarten smd

E Elnen Uberbhck Gber e:ngnffsrelevante Anderungen |n den emzelnen Bebauungspianen gibt

- folgende TyplSlerung

» :'-Anderungen mit denen zusatzliche oder abwerchende Beelntrachtrgungen verbunden sind
= Ausweitung der Baugrenzen zZum Belsple! in bisher-als Freifliche dargestellte Bereiche,”
- Erh&hung der Grundﬂachenzahl (GRZ) z B von 0,6 auf Q,8, d h, die uberbaubare Flacwe
" nimmt 2u,

. - 'starkere Versnegeiung im Bererch blsher ﬂachlg zZu begrunender Stellplatze (z. B Rasen-

glt’(ersysteme)

N P Festlegung der maxrmalen Gebaudehohen auf 25 m und 30 m uber ‘Gelande:; in den :

- rechtsverbindlichen, Bebauungspfanen sind kelne Gebaudehshen (auBler fur den Hotel-
turm) festgesetzt 50, dass fir Hochregaflager auch Gebaudehohen von 25-40 m ZUlaSalg‘
-sind. . - ‘ :
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. Anderungen die mit der’ S:tuatton in den rechtsverbmdllchen Bebauungsplanen vergleichbar

sind

-- Verlagerung der mit bis 99,98 m Gebaudehohe uber NN zuldssigen Bebauung vom
~ Sudteil des Frtednchsparks in den Nordteil rmt etner Gebaudehdhe von 92 m Gber NN,

. Anderungen die: gegenuber den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane
- egine Emgnffsvenmnderung darstellen bzw. eine Kompensatronswwkung haben
- = Verpflichtung zum Erhalt und zur Anlage von. rahmenden Gehélzstreifen im Bereich, der .

bisher als private Grinflache ohne weitere Auflagen ausgewiesen war (entlang der Auto--'
bahn A 10 uhd der Bahnstrecke). :

- Reduziérung der Grundfidchenzahl (GRZ) z.B. von g, 8 auf 0.4; d. h dle uberbaubare Fla«
che nimmt m diesem Tellbereich ab S , :

‘ -_'5;3_ S AUswirk.‘_ungén auf Boden pn‘d_Relrief._" -

. -Abbtidung 5 Kenndaten des P!angebretes ,,Fnednchspark“ E

Grunflache und be—

Teilbereich - Brutt_oﬂache maximal versnegelbare Differenz _
1 . © |Fliche ‘griinbarer Fre:ﬂachen- Versiegelung
' g © | anteil ‘ -
L ‘ _ ALT _NEU ALY - NEU|. NEU
- | Marquardt 15,1haj 11,8hal - 122ha] 33hal - 29%9ha +0,4 ha
| Uetz-Paaren - 7.3 ha 5,07 ha 5,44 ha- " 22hal: 1,8 ha +0,37 ha
‘Satzkorn S R b R
Teil - 1A © -9,4ha 755haj{ ~ 6114hal - 18hal . ~32ha ~1,41ha
Teil = 1B 34,8 ha 22 9ha 25,6 ha 120ha| - 92ha +2,7 ha
" {Summe 442ha| 30 45hal 31,74ha 138hal  124ha +13hal
© 1 Satzkarn e T : » o '
-1 Gesamt 56,6 ha | 47,32 ha| 4938ha{ .~ 193ha| 17.1hal .. +207ha 7
prozentualer | 100 % 11%| ~ 741%]  290%) .  257%| +31%)
[ Antelil - : - N T R .

.—Der durchschnittlzche Vers:ege!ungsgrad im Plangeblet stelgt durch dle Neuplanung von 71 . %
‘ auf 74 1% und die Mehrver5|egelung betragt ca 2,1 ha Es ist davon auszugehen dass far d|e‘

Hemchtung der Baugrundstucke der Boden fast der gesamten Vorhabenﬂache Gberformt '.wrd

}'(Bodenabtragf-auﬂrag) Davon betroffen smd zwar keme seltenen Eodentypen doch Baden m:t |
o groBtenteﬂs mxttlerer Eltragsfahlgkelt und im Nordteli Baden mit hoher bis sehr hoheér Ertragsfé-
: higken ' ' '
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54 - Auswrrkungen auf Grund- und Oberﬂachenwasser
. Grundwasser ' '

Das Gesamtvqrhaben wird grundsatzhch durch Uberbauung und Versnegelung d|e Grund-.
wasserneub:ldungsrate im Plangebiet verringern. Allerdrngs sind davon keme bedeutsamen

B:otopstrukturen oder Nutzungen/Funktlonen betroffen. Die fir die Baugenehmrgungen er-

, ford_erltchen Entw,asserungsk,onzepte_werden far Baukomplexe Regenrlickhaite- und Versi-

ckerungsméglichkeiten sowie einen gedrdsseiteh'Abﬂ-uss,zy den Vorflitern vorsehen und -

- die negativen erungen der Versiegelung mindern.
" Die Grundwassers:tuatlon im Bereich der Senke mit Graben w1rd auch von der zukunmcen' '

Bewwtschaﬂung der Pofder abhangen

Durch den baubedmgten Abtrag van bmd;gen Bodensch:chten erhoht SlCh zwar das Gefahr-

dungspotenz:al einer Verschmu:zung des oberﬂachennahen Grundwassers doch sind keine

. bedeutsamen Grundwasservorkommen betroffen (kein groBmachtlger Porengrundwasser—
: le:ter kein Wasserschutzgebiet) Der W‘rkungsantell der Mehrversrecelung durch dte Neu- _

S pianung ist relativ genng

‘ Oberﬂachengewasser : ‘
" Das emz|ge Gewisser | im Plangebiet, der Graben 8016 bleibf. erhalten und wird in emen ca.

45 m breiten Grinzug integnef‘t Das uberschuss;ge (nicht schadllch verschmutzte) Nleder-

sch!agswasser aus den Baugebieten wxrd gedrosselt dem, Graben und weiteren ‘umliegen-

‘-den Vorﬂutern zugelettet Entsprechend: dem Stand der Technik werden’ m nachge{agenen

| Verfahren (Erschlieﬁungsplanung, Baugenehm:gung) die EnbNasserungsmaBnahmen gere—

gelt emschlleﬂhch der Moghchkerten zur Vermmderung negatlver W‘rkungen auf die Vor’lu- -

ter.

. Die durch dfe Neupianung ermoghchte Mehrversxegelung wirkt sich auf d|e Vorﬁuter nur ge—'

o . fing aus.

*"'5..5 o Ausw;rkungen auf KilmalLuft

Khmatlsche Auswukungen : ‘ _
Das P!anungsvorhaben fuhrt zu veranderten klemkhmatlschen Verhaftntssen Durch dae

_.groBﬂacmge Versregelung und. Uberbauung wird im Piangeblet bei Sonnene-nstrahiung die

'..'bodennahe Luftschtcht starker als im- Umfeld erwarmt und die- Kaltlu Lblldung nachts stark ‘

" reduziert bzw, verhmdert ‘
Allerdmgs hegt das Plangeblet in der gut durchlufteten offenen Landschaft S0 dass kuhiere '

. und feuchtere Luft aus- der Umgebung leicht Emstromen kann und Zum Luftaustausch fuhrt
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Auch be: Schwachwmd Wetterlagen werden sich auf Grund der Temperaturdrfferenzen Zwi-
- schen Piangeblet und Umland kleinrdumige Luftstromungen aufbauen. So mischt sich ge-

- nauso schnell die aus dem Plangebiet ausstromende (belastete) Luft mit der Umgebungsluﬂ

- Die nachtelhgen khmat:schen Auswwkungen blelben auf das Plangebiet und das direkte-

Umfeld beschrankt. GroRere S:edlungsberexche liegen nicht in-dem Auswrrkungsbererch
Der Veriust der Kaltiuftbildung ist nicht planungsrelevant da sich im Auswnrkungsberei'ch'
| keine S:edlungsstrukturen befinden, die von der kismatrschen Ausgfelchsfunktaon proﬁtleren
kénnten, ‘ '
- Die durch die Neuplanung ermégiichte hohere bauhche Ausnutzung des Plangebretes wird

nur gennge zusatzhche negqnve Auswnrkungen haben.-

. ' Lufthyglemsche Ausw:rkungen _
Das Plangebiet liegt in der- -gut durchlufteten offenen Landschaﬂ“ in e:nem Abstand ven

- mehreren hundert Metern zu Saed!ungsberewhen in der Umgebung Die airs dem Plangeblet .

: ausstromende belastete Luft vermlscht sich’ schnell mlt der Umgebungsluft (Verdinnung der‘ .
Luftschadstoffkonzentratlon) so dass von den’ tufthyglenlschen Auswzrkungen keine Sied-

" lungsbere:che in der we:teren Umgeébung betroffen sind. . ' -
- Als- Folgewrrkung des Vorhabens ist d:e Verkehrszunahme und - Erhohung der Kfz-
:Emlssuonen auf der B273 und A1O zu nennen. Im Verhaltms zum Gesamtverkehrsaufkom-
~ men sind die Ausw:rkungen des vorhabenbedingten Verkehrs- nicht bedeutsam Nach der‘
Verkehrsstarkenkarte des Landes Brandenburg (Stand 2000} ist die ATO mlt ca. 37.3000
I, Kfz/24Stunden belastet.. '

s Mit dem- veranderten Nutzungskcnzept das der Neuplanung zu Grunde liegt ist gegenuber S

der Altptanung eine Verrmgerung des vorhabenbedmgten Verkehrsauﬂ-:ommens zu erwarten

o (statt taglich ca. 23700 Kiz nur ca. 17.900 Kiz).

- 8. 6 Auswurkungen auf Blotope

Das Vorhaben fuhrr zum gro&ﬂachlgen Verlust von. mtensw landw:rtschafthch genutzten Ftachen

_mlt germger Baotopfunkt:on Dle heutrge Isolation des P!angeb|etes dirch dlE umgebenen Ver- .
. "kehrstrassen w:rd mit der geplanten groﬂﬂachigen Uberbauung / Versnegelung wesenthch ver- -
- starkt. Im Nordtell des’ Piangeb:etes w:rd die Senke ‘mit Graben B016 in emen Grunzug mte—
o grrert Wahrend durch die rerhtsverbandl:chen Bebauungsplane eine Besemgung vcrhandener .
, Geholz- und Saumbaotope entrang def A10, der Bahnstrecke’ und des Grabens BO16 zulass;g ,

‘ware, ist in den neuen Bebauungsplanen mnerhalb der festzusetzenden Grunﬂachen die Er- o

ha!tung vorhandener Vegetatlonsstrukturen vorzusehen
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Die im alten Bebauungsplan Satzkorn Teil 1B da'rgesielite Wasseréc‘hse mit Begleitgrin ur
Stellplatzaniagen ist in der Neuplanung nicht mehr enthaiten Allerdings wird ein begrunb.:r" '

Flachenantet! von ca. 26 % in der Neuplanung berucksxchtlgt

In _der Altplanung sind Bmdungen Zur Pﬂanzung von ca. 140 Baumen unbestimmiz:

Art/Pﬂanzquahtat enthalten. D|e Neuplanung sieht Baumpﬂanzungen in noch gréRerem Mais

vor. .
B, D:e Auswwkungen des Gesamtvorhabens werden sich auf das Pfangemet und das direkte Ur—- 3

feld beschranken Ausw:rkungen auf weiter entfernte Schutzgebiete (NSG, FFH-Geblete) urs
_ 'hohen/vemge Bsotopkomplexe (Feuchtberetche am GroBen Satzkornschen Graben) sind nic’r

Zu erwarten.
Dte durch. dle Neuplanung ermoghchte hohere bauhche Ausnutzung des Piangebletes h=t nue

: emen genngen Anteil an dem Gesamtverlust des BlotoppotenZIals

57 o AusWirkun“‘gen‘auf den Mehschen

_ Dle Auswwkungen auf den Menschen werden n folgenden Themenberexchen dargestellt

e Lalmbelastung. , |
. .k!:matlsche und iufthyg:emsche Belastung, Schadstoff- und Geruchsmrmss:onen

* visuelle Beemtrachtlgung

. Beemtréchtigung der Erhofungsnutzung,

- Beemtracht]gung der Wohnnutzung

e Beemtrachtlgung der landwnrtschaﬁllchen Nutzung

5. 71 ' Larmbelastung .
Mit der Berucksrchtlgung von Orlentlerungswerten zum Larmschutz werden zwar wesenthc*-

'--Gefahrdungen der menschl:chen Gesundheit vermteden aber das Empf ngen was gine .S

rende Schal!que!le ist, kann sehr mdtvnduell ausgepragt setn

' Neben der Starke Dauer Haufi gkelt Tonhohenzusammensetzung und tageszettllchem Aurtr—- h

ten des Schalles sind belm Larmernpf nden auch lnformatlonsgehalt und Akzeptanz der Schal- ._

o quelle sowie die Gewohnung und subgektwe Ernpf' ndhchkelt des Betroffenen von Bedeutung A
.-:Dre vorhandene Larms;tuauon lm Pianungsgeblet wird durch folgende Schailemittenten im -

B '-rekten Umfeld gepragt '
e KizVerkehr auf der A10

! _ Schlenenverkehr auf der Bahnstrecke Potsdam Nauen

-_- 'Liefer-!Kunden-IGewerbhcher Verkehr zu den vorhandenen Betrleben im Sudteil

Ce Gewerbelarm von den vorhandenen Betneben im Sudterl
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7 Unterschleden werden muss zwmchen dem Verkehrsfarm auf oﬁentllchen Stralen (allgememer' -

Verkehr ‘baubedingter Verkehr, aniagenbezogener Verkehr) und den bau- und betnebsbedmg-

ten LArmimmissionen ( Gewerbelarm) auf der Sonderbauﬂache und im Gewerbegeb;et

Dz die Bebauungsplane als’ Angebotspfanung zy charaktens;eren smd konnen die- Schaliaus-- :

w:rkungen noch nicht abschhe&end ermittelt werden. Mit der Larmrmmlssmnsprognose des

'AkUStlk !ngemeurburos Dahms (2003) lxegen ausrelchende Grundlagen zur Beurteilung des

' vorhabenbedmgten Verkehrsiérms und Gewerbelarms vor L -

: Dle heutige Sltuatlon der benachbarten Wohnhauser und Klelngérten ist. durch vorhandene :

Verkehrstrassen und. Gewerbebetnebe sowie. durch die gewerbhch gepragten Bebauungsmog- :

lichkeiten nach den rechtsverblndhchen Bebauungsplanen bere:ts vorbe!astet In den nachgeia-

- gerten Genehmlgungsverfahren smd die schafltechntschen Anforderungen soweit” emzubnngen '

- dass keine ungesunden oder unzumutbaren Wohnverhaitmsse entstehen g

. Schutzwurdlge Nutzungen

_ Im direkten Umfeld des sudltchen P[anungsgebletes bef' nden such foigende schutzwurdtge Nut-"

'.zungen

- Wohnhauser am Bahnhof Satzkorn {im AuBenbere:ch deshalb smd gegenuber dem_"

“Verkehrslarm’ dle schalltef‘hmschen Onentlerungswerte far eln Mischgebaet auszuwah-
o lef) o '
. Klemgartenanlage (Schutzanspruch nach DIN 18005)

Innerhalb des Planungsgebletes haben im Teﬂberench Marquardt emen spezxelien Schutzan- '

- spruch ‘ , _
S -‘Sondergeblet S0z "Gesundhett" '

 Fir die. vcrgesehenen 'We[lness"—Nutzungen -die nur in Raumen stattfi nden trlfﬁ der .

) Schutzanspruch gines. Mlschgebietes zu, wobel in der Nacht kein hnherer Schutzan-;

_ _spruch als am Tage entsteht
. __Sondergeblet 503 "Hote!lKongresse _ , ‘
Fir diese Nutzung trifft der’ Schutzanspruch elnes Mlschgebletes zu.

- Alle anderen Bauﬂachen innerhalb des Planungsgebreteq haben den Schutzansprw.h emes -

Gewerbegebtetes sofern dort Wohn- oder Buronutzungen zulaSSIg smd
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*- Verkehrsldrm
in der.l.&rm- -Immissionsprognose (Akustik- ingenieurbiro Dahms 2003) ist die Larmbelastur\. '

des Piangebletes durch den Verkehr auf der A10 und der Bahnstrecke 50w1e durch den zukini-

“tigen Verkehr auf der Zufahrtsstrafe und der. ngstraﬂe fiir. die Tag- und Nacht-Situation unter-

sucht worden.

' . Die schalltechmschen Orientierungswerte (Belblatt 1 zu DIN 18005) far dle ‘schutzwirdigen

Nutzungen werden durch den Verkehrs!arm in der Nacht-Sltuatlon im gesamten Planungsgeblc

und in der Tag S:tuatlon in der Nahe der Schallqueilen Gberschritten.

- Unter Berucksmhhgung ausretchender Abstande von den Schallquellen bzw des Einsatzes von

Schallschutzmaﬂnahmen kénnen far die vorgesehenen schutzwurdlgen Nutzungen im Plange-

biet die scha!ltechmschen Onennerungsweﬂe emgehalten werden .
_ Aufgrund des veranderten Nutzungskonzeptes W|rd sich das ursprungllch prognostnzxerte Ve-
kehrsautkommen das den rechtsverbmdhchen Bebauungsplanen zu Grunde Ilegt von taghcu

* ca. 23.700 Kiz aufca 17 900 Kiz reduzieren,

~.»  Gewerbeldrm

Die angestrebten Nutzungen werden ein "Lanngemrsch" aus Gewerbe— und Fre:zertlarrn verur-

sachen ,
- Im Rahmen der Bebauungsplanung wird zw15chen dtesen Larmarten nicht unterschleden Fu:

alle Sonder- und Gewe.rbegeb:ete wurd der Gewerbelarm nach der "Techmschen Anieltunc

Larm" (TA Larm) beurteilt.

- Die TA Lam befasst sich mit den- Gerauschen techmscher Anlagen und nennt Imm:ssu:nsncht--
-werte, d:e den Schuitz vor schadhchen Schallwurkungen gewahr!elsten sollen wenn dle Ge—-'

| j samtbeiastung aller Anlagen dlese chhtwerte an einem Imm:ssaonsort mcht uberschreltet '
“im. schal[techmschen Gutachten (Akustlk—lngemeurburo Dahms 2003) werden fir das gesamtel .
: Plangebtet bezogen auf zu Zonen zusammengefasste Baumkomplexe - sogenannte Larm- .

‘ ‘kontmgente in Form von ﬂachenbezogenen Schal!ielstungspegeln vergeben _

'Die Untersuchung zeigt, dass es mit einer Zonlerung des ﬂachenbezoqenen Schalipegeis und-

' Reduz:erung des Ausg-angswertes fur Gewerbeflazhen- nach DIN 18005 (Taq und Nacht.60

dB(A)) in der N&he schutzbedurﬂraer Nutzungen Zu keznen unzulasssgen Uberschrextungen der - . '

'Immlssaonsnchtwerte der TA Larrn kommi.
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+ Mdgliche Schallschutzmal'snahmen fiir die Sondergeblete "Gesundhe:t“ und “Ho-
teIIKongresse . ' ‘ '

Unter Berucks:chhgung aller Schallémissionen kénnen im Teilbereich Marquardt in'den. Sondar-

gebleten S02 "Gesundhe:t" und SO3 "Hotel/Kongresse"” Uberschrenungen der Immissions-

richtwerte auftreten, so dass passive. oder aktive Schallschutzmal’&nahmen erforderlich werden.

- Im neuen Bebauungspfan sind Bereiche fur Larmschutzwande vorgesehen die jedoch nur dann

und in.dem Umfang zu errichten sind, wenn sich im Rahmen des Planvollzuges die Notwendig- =

keit ergibt.

_5.7._2 Kllmatlsche und quthyglemsche Belastungen sow1e sonstige_'.
Schadstoff- und Geruchsbelastungen ‘ '

- Wie bereds in Kapftel 55 beschneben bléiben. die khmatlschen und quthyglenlschen Ausw:- o

kungen fast auf das Planungsgeblet beschrankt Nachteihge Umweltausw:rkungen {auch
Schadstoff— und Geruchsbetastung) auf die im wenteren Umfeld liegenden Sledlungsberelc..e -
Satzkorn Kartzaw, Priort, Buchow Karpzow Falkenrede, Paaren, Uetz Marquardt-sledlung

und Marquardt sind nicht zu erwarten.

5.7.3 Auswu'kungen auf Erholung und Landschaftsblld

» Erhoiung , ‘

Da die Agrarlandschaft des Plangebletes und der Umgebung ‘zwischen Havelkc-
' -'.nai!WubhtzlParelzer Kanal und Déberitzer, Heide nur germg mit Erholungsmfrastruktur erschlcs- :

sen ist, hat der vom Vorhaben betroffene Raum und der Verlust der Agrarflache | im Plangebaet

eine untergeordnete Bedeutung fir d:e landschafthche Erholung Die wesentlichen Wegever— C

bmdungen Paaren Satzkorn ‘und von. Marquardt—S;ed!ung zum. Bahnhof Satzkorn bletben be—_,
stehen, L | | | |
Die Vorbelastung des Urnfeides der Vorhabensﬂéche ist bere:ts durch den vorhandenen Ver-
.-kehrslarm S0 stark dass der zusétzliche. vorhabenbedmgte Verkehr keine erhebliche Mehrbe—
: Iastung fur dle !andschaﬁsbezogene Erholung bedeutet ' |
. Landschaftsbild _ ‘
. Dle ersamkext der Iandschaftsasthetlschen Beemtrachtlgung hangt davon ab ,
- wo erhoiungsw:rksame Berelche mit Szchtkontakt Zur Vorhabenﬂache liegen (z.B..im Nahté-

reich in 0-200 m Entfernung, |m Muttelbereich in 200-1. 500 m Entfernung, im Fernberetch in~

1. 500—10 000 m Entfernung)
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- wie stark das Rahmengrun bzw. andere im Umfeld hegende Sichtbarrieren die geplanten

Baukorper zZur Landschaﬁ hin abschirmen,

D:e in der Neuplanung vorgesehenen Gebaudehdhen von 25m und 30 m dber Gelande ent-

spncht nach der Wuchshohe gines ausgewachsenen GroBbaumes (z B. Stieleiche ca. 25-30 m,

. Esche ca. 30-40 m)

Mettelfrlstlg ist durch die Planung von GroBbaumen gine Mmderung des Erschemungsblldes der
Gebaudekorper Zu.erwarten, Langfristig, d.h. in-ca. 50-100 Jahren verdecken die rahmende

Geholzpflanzung und die geplanten Alleebaume an der ng Erschhel&ungsstraﬂe die Baukor-

- -per nach aulzen hin zur Landschaft.

Vorausgesetzt dass ein fast geschlossenes Rahmengrun entstehen erd wurden sich Auswnr-

kungen der Neupianung nur auf den. Nahbereich (0 200 m) und M|tteibere|ch {200-1. 500 m) im

‘Umfetd von den vorhandenen erholungswxrksamen F iachen beschrz—inken

In Abbtldung 6-sind d:e Srchtzonen ohne leferen21erung nach |hrer Erhoiungsbedeutung darge-

_stelit, die durch das Vorhaben betroffen sind, wenn das Rahmengrun noch keine Stchtschutz-
‘k_'w1rkung zeigt. ' ' o '
.Dabel sind d|e beamtrachtlgten welter entfernt llegenden Bere:che hauptsachlzch durch den'.- ’

: Baukompfex mlt Zulgssiger Gebaudehohe von 80 m betroffen (in der Abb 6 nur neuer Standort' '
7 berucks:chtlgt) Die ca. 25- 30 m Gebaude werden m emer Entfernung von 1- 1 5 km aufgrund ‘
o vons <lchtverdeckenden Geholzstmkturen in der Landschaft kaum’ noch wahrgenommen ' '
- Wahrend im rechtskraﬂlgen Bebauungsplan die max:male Gebaudehohe mlt 99,98 m @ NN far

_eine Flache im Sudtenl angegeben ist (Ge!andehohe ca. 39, 38 m-G.NN), erd im neuen Bebau-
ungsp!an d[eses Baukomplexes in den Nordterl des Frtedrrchspark veriagert -

B .‘Da dort das Gelande tlefer hegt (Gelandehohe 30, 90 m — 32,80 m 0NN wird nur noch eme ma-
. xnmale Gebaudehohe von ca 92 m 0.NN EFFEIChf d. h dre Dachkrone w;rd in der NN Hohe ca

.8m tlefer Ilegen
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Abbildung 6~ Sichtzonen
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- Eine Uberprﬁfung'der még!ichen visuellen Auswirkungen des geplanten 80 m hohen Baukom- -
plexes im Gelénde und bei AusWer’tung der t0pogfaphischen Karte 1: 25.000 ergab Folgendes:
. Entfernung ca. 1.500 m vom 60 m hohen Eaukomplex (jeweils vorm alten Standort im
Stdteil und neven Standort im NOthEII)
Das Uber das geplante Rahmengriin und Gber die geplanten 25/30 m hohen Gebaude hin-
ausragende obere Gebaudeterl wird ‘bei bexden Standorten in Sichtkorridoren weiter als
1.500 m srchtbar sein. Aufgrund der unterschledhchen Lage des alten und neuen Standortes.
liegen die betroﬁenen Sichtkomdore entSprechend verdreht, doch die vrsuelle Betroﬁ‘enhezt

ist fast gleich.

<-., Entfemung ca. 3 5 km vom 60 m hohen Baukomplex (Jeweils vom alten Standort im

-Stdteil und neuen Standort im Nordteil).

Das obere Gebaudetell wird be1 beiden Standorten in der offenen Landschaft sichtbar sein.

_ Dabei wirkt d[e bewaldete Kuppenlage am Sudrand des Fnednchsparks als S|chtbarnere
_'(kem ﬂachlger Slchtkomdore nach Suden) S0 dass erst im gréleren Abstand > 5 km) vom
Gebaudestandort Sud“ das obere Gebaudeteil sichtbar und vom tleferllegenden Gebaude—

 standort .Nord" das Gebiudeoberteil kaum sichtbar. wird. Nach Westen schirmt zwar der
E Auenwald im Talzug der Wubhtz die Slcht auf die 25-30 m hohen Gebé&ude ab, doch wird in°
.der offenen Landschaft ca. 1 km weiter westhch des Auenwaldes der obere Gebaudeteu be--'
der Standorte sxchtbar Der Auswurkungsberelch be:der Standorte ist ahnl:ch '

‘-D|e Landschaft nérdiich des Plangebietes lst zZwar offen doch in Abstianden von ca. 500-
1 000 m mat hochgewachsenen Baumrelhen gegliedert, s0 dass ab einer Entfernung von c¢a.
3 km vom Vorhaben bei einem Blick von Nord nach Sid das Gebaudeoberteil stellenwelse'

| Uber die . Baumrelhen ragen wird. Dabei- hat der alte Standort Sud" aufgrund der hoheren '
Lage eine etwas groBere Fernwnrkung als der Standort Nord" | '

: Da im Osten des Plangebletes ein grofles zusammenhangendes Waldgebiet liegt (von der

N Doberrtzer Heide i im Norden bis zum Komgswald im Suden) enden die Suchtkorndore an der

' Waldgrenze Die Kuppen in d|esem Berelch sind ebenfalls bewaldet. Eine Ausnahme blldet '

die zum Teil unbewaldete Kuppe des Wolfsberges (ca. 2 km ostlich vom Pnort) Von dort ist

o das Gebaudeoberterf von befden Standorten sachtbar

. -Entfernung ca..7-10 ki vom 60 m hohen Baukcmplex (]ewezls vom alten otandort im
Sadteit und neuen Standort im Nordte:i) o '
"Das Gebaudeoberteﬂ an. belden Standorten ist nur noch von offenen Hochpunkten wahr—

‘nehmbar (z.B. Weinberg westlich Toplltz}




Umweltbencht als Bestandteil der Begriindung zu den Bebauungsplanen zum
Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabtahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark
(Stand 06.06.2003) - Lindenau:Desktop Folder:E+A, Umwelt. Abgabe 06.06.03 ‘Umwelt Text.doc33

Allerdings geht die Gebaudespitze in dér gesamten Bildinformationsdichte unter, d.h. dzas
Cbjekt wird eigentfich nicht direkt wahrgehomm,en‘ sondern'_r‘nu.ss am Horizont gesucht wer-

den.

Durch die Verlagerung des geplanten ‘60 m hohen Baukomptex‘es vem Sidteil zum Nordteil ¢ss

. Friedrichsparks wird die visuelle Wirksamkeit mcht erhdht, so dass s:ch daraus nicht. eine z zu-

- sétzliche Kompensation. abietten l&sst.

§.7.4 Auswn‘kungen auf die Wohnnutzung

Die kirzeste Entfernung des Ptanbereiches zu geschlossenen Sledlungslagen betragt c:_
500 im, die a!lerdmgs so grof ISt dass keine erhebllchen nachtemgen Umwe[tauswurkungen -J.
befurchten sind. Emzelne Wohnhéuser befinden sich am Nord- und Sudende 'des Bahnhc's

Satzkorn die Bestandsschutz haben Ebensao bleiben die Klemgarten entlang der Kastamem— ,

Iee erhalten -

Die Zufahrt zum: Frledrlchspark erfolgt Gber Ielstungsfahlge uberorthche Vefkehrswege so ‘dess

" kein Schlelchverkehr" durch umlregende Ortslagen zu erwarten ist.

Wie in Kap. 5.7.1 "Lérmbelastung" 'dérgesteilt sind die. benachbarten Wohnhéiusér und ciz

-Kleing&rten berelts heute durch die vorhandenen Verkehrstrassen und Gewerbebetnebe sowia
durch die gewerbllch gepragten Bebauungsmoghchkelten nach Maﬁgabe der- rechtsverb:ncr— '
" .‘chen Bebauungsplane mit Larm- vorbe!astet o '
'. Die Lannimmlssxonsprognose far den Verkehrslarm (Akustik Ingemeurburo Dahms 2003) Zeigt,
- 'dass auf Grund der Nihe der Wohnhauser zur Bahnstrecke: und der Nahe der Kleingérten zur
-.Zufahrts— und ErschheBungsstraBe die imm:ss:onsnchtwerte der DIN 18005 msbesondere in car

+ Nacht uberschntten werden,

Bes der Betrachtung des Gewerbelarms kann mit einer Zomerung der Larmkontmgente in Form

. ﬂachenbezogener Schal[lelstungspegel eine Uberschreitung der tmmnssuonsnchhverte nach Tn-

=, Lé&rm im Bﬂrelch der schuizwurd:gen Nuizungen vermieden werder..

' "'—In den nachgelagerten Verfahren wrrd mit-der Berucks:chtxgung der schalltechmschen Anforc'- a
z rungen gewahrleistet, dass vorhabenbedlngt keme ungesunden ader unzumutbaren Wohmr‘r

' haltmsse entstehen
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| 8.7.5 Ausw:rkungen auf die landw:rtschaftllche Nutzung

Durch das in den neuen Bebauungspfanen gerege!te Planungsvorhaben gehen ca. 56 3 ha
Ackerﬂache mit uberwuegend mittleren bis guten und stellenweise sehr guten Ertragsmogfrch-
keiten verioren,. Gegenuber den rechtsverbmdhchen Bebauungsplanen wird einerseits der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes Satzkorn Nord verkleinert und damit Ackerﬂache nlcht in
AnSpruch genommen und andererseits dort im Nordwesten ein bisher als Landw:ﬁschaﬁsﬂache

ausgewiesener Bereich als Sondergeblet vorgesehen

58 Auswwkungen auf Kultur- und Sachguter
Kulturgiiter
Cim Plangeblet beﬁnden sich geschutzte Bodendenkmale
- Fundp!atz Satzkom Nr, 1 (vorgesch:chtlrche Sledlung) nordhch des Grabens 8016

- Uetz-Paaren Nr. 1 (Emzelfund der Steinzeit)

- Uetz- Paaren Nr. 12 (vcrgesch:chthcher Emzeifund)

Geplante Erdemgrlffe sind dem Brandenburgtschen Landesamt fur Denkmaipﬂege und Ar-

- chdologischen Landesmuseum anzuzeigen.

Sie mussen archaoioglsch beglextet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht _

. werden

Séchgﬁter

B Die durch das P[anungsgelmet veriaufende Ferngasfe!tung und die 110 kV—FrelieltJng bleiben
‘erhalten Dle Schutzabstande sind in den- nachgelagerten Verfahren zu bemcksnchtlgen

59 'Wé-chs'elwirkungen'
Der Boden' nimmt aufgrund sainer Funktton als Ertragsstandort Lebensraum und Reg!er des

Stoff- und Wasserhaushaltes eine Schiussefrof!e ein.
- Der Verlust der Bodenfunktlonen durch Bodenumlagerung Uberbauung und Vers:egeiung be-
_ seitigt zwar ein Ertrags- und Bmtoppotenzual doch sind einerseits die Einflisse auf Grundwas- ‘

ser und Oberﬂachengewasser durch RegenwasserruckhaItungl-versackerung mmderbar und

, andererselts sind keine: Bodentypen Biotoptypen, Grundwasservorkommen und Oberﬂachen-'

gewssser mit hoher Bedeutung betroffen

. 'Aufgrund der Lage des Standortes in der frelen Landschaft sund dia kltmatlschen und quthygie-

- nischen Aspekte nur von untergeordneter Planungsrelevanz
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6  EINGRIFFSERMITTLUNG UND KOMPENSATION
Da bereits rechtsverbindliche Bebauungspléne'vorliegen sind geman § 1-a'( 3), Satz 4 BauGB

nur die zusatzlichen Eingriffe zu kompen3|eren die durch die neuen Bebauungsplane ermag-

licht werden. Eingriffe, die vor der Neuplanung bereits zuiass;g waren, sind nicht kompensatl-

| onspﬂlchtig

6.1 'Landscl\'léftsékologis_che-Beeintréichtigun_g

Die neuen Bebauungspidne e'rmég_lichen'eine Méhrversiegelﬂng von insgesamt ca. 2,07 ha._ Die

- wesentlichen Auswifkuhgen sind der Verlust der Bodenfunktionen und des Biotoppotenzials,

das allerdings durch die intensive Ackernutzung nur von germger Bedeutung fir den Blotoo-

und Artenschutz ist, .
Da durch die MehrverSIegelung keine besonderen Landschaftsquahtaten betroffen sxnd enoigt .

S

- !nnerhalb des Ptangeb:eies smd folgende MaBnahmen geplant die gegenuber den rechisver-
: bmdilchen Bebauungsplénen eine Verbesserung fur den Btotopschutz darste!len und auf dle

_ “Kompensationsfordemng zum Ter! angerechnet werden konnen

Erha!tung und Erganzung der Gehdlzstreifen entlang der Autobahn und der Bahnstrecke

in den rechtsverbmdhchen Bebauungsplénen sind entlang der A 10 und der Bahnstrecke

_Streifen als Grinflache ohne weitere Festsetzungen'von Erh‘altungs- und Entwicklungsméﬂ-

nahmen dargestellt Im Bereich Satzkom ist ent[ang der A 10 dle Grinflache mit dem Ein-

trag Stellpiafze uberlagert

_ Dlese Grunstrelfen parallei der A 10 und der Bahnstrecke haben im gesamten Plangeblet ging -
* GroBe von ca. 2,88 ha. in der vortiegenden Emgnffs-! Ausgletchsbllanmerung (Gruppe Okolog:e__

Und Planung 2003) wird der Biotopschutzvorteil durch d:e geplanten Erhaltungs- und Enthck—
Iungsmaﬂnahmen zu 25 % auf die Kompensanonsforderung angerechnet (ca. 0, 72 ha), so dass

- ein Kompensataonsbedarf von ca. 1,35 ha verbleibt. Dieser Bedarf wird auf einer. externen Aus--‘
_gle1chsﬂache am Graben B 016 westhch der Autobahn A 10 gedeckt. Dort wird auf einer Fidche
von ca. 1, 35 ha ein Getreldeacker standortgerecht aufgeforstet und zu einem naturnahen Laub-

o - wald entw:ckeit '

8.2 Landschaﬁsasthetlsche Beelntrachtlgung

We in Kap. 573 erlautert sind die Ausw1rkungen des Vorhabens auf das Landschaﬂsbild in

- der Neuplanung ahniich wie in den rechtsverbindlichen Bebauungspfanen d.h. es sind I-ceme

.zusatzhchen wsuellen Beemtrachtlgungen zu erwanen und somit keme zusatzliche Kompensa-

;



72 SchutzmaBnahmen | |
_. _Werden imi. Verfauf der Bauma&nahme Traufberelche emzeiner Geholze bzw Geholzstrenen N

: ‘tangzert missen dIESe schon vor Begtnn der Bauarbenten = auch unter Embemehung des not-‘.

wendlgen Arbe:tsraumes = geschutzt und gesachert werden. (gemars RAS LG 4 und DIN. 18920) :

Vorgesehen ist-die Erhaltung des Grabens 8016 mlt den angrenzenden Feldgeholzen und dxe
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tion erforderhch Wahrscheinlich ist der nach Suden genchtete Sichtsektor durch die Neupla-

_nung gennger beemtrachtlgt da mit der Verlagerung des 60.m hohen Baukomplexes in ‘den

tueferhegenden Nordtell des Fnedrtchsparks die maximaie Gebaudehohe Ober NN um ca. 8 m

niedriger liegt.

“Die Festlegung der Gebaudehohen in den ubngen geplanten Sondergebieten und Gewerbece-‘

bieten auf 25 m und 30m kann gegeniber den. Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebau-

' ungsp!ane die maximal S Geschosse zufassen als Zuwachs der Gebaudehohen |nterpret1ert. '
Vwerden -doch sind nach den rechtsverblndllchen Bebauungsplanen auch 1-geschoss:ge Scn-
derbauten ‘wie Hochregallager mit Hohen von ca, 30—40 m zuléssig. o

: 'Mlt der geplanten rahmenden Geholzpﬂanzung am dueren Rande des Planungsgebtetes wwd

Iangfnstrg eine Emgrunung des gesamten: Baukomplexes erzielt,

o MASSNAHMEN 2ZUR VERME]DUNG UND VERMINDERUNG VON

BEEINTRACHT!GUNGEN UND ZUR KOMPENSATION DES:
ZUSATZLICHEN EINGRIFFES ' ‘-

A | Verme!dbare und vermlnderbare Beemtrachtlgungen -
Die in den’ Bebauungsplanen festgefegten Nutzungen steflen eine Angebotsplanung dar d. ‘1 .

idze Bebauungsplane setzen emen Pfanungsrahmen der in nachgefagerten Verfahren zZu kcn-
- kretisierenist. - ' '

Daher kdnnen noch keine E_inz’e!masn_éhmen'ge_nan'nf werden.

v

" ‘_Erha!tung elnzelner Geholzstretfenl—gruppen entiang der Autobahn A1O und der Bahnstrecke

_7_.3 | Begrunungs- und Kompensat:onsmaﬁnahmen mnerhalb des Be- :

bauungsplangebletes

- _‘Eane Liste der Auswah! der Geholzarten und der Pﬂanzquahtaten far Begrunungsmaﬂnahmen

ist in den texthchen Festsetzungen der Bebauungsplane aufgefuhrt
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7.3.1 - Begriinung der nicht iiberbaubaren Flichen

Die begriinbaren Anteile der nicht Gberbaubaren Flachen sind je nach P!'atzaﬁgebdt mit Bau-

- men, Strauchern und Gras-/Krautfluren zu begritnen, um éine Verbesserung des Kleinkhmas '

der BIOtDprﬂkthﬂ und.der Ortsbddgestaltung zZu erznelen

7.3.1. 1 Rahmende Geholzpflanzungen

'Entlang der Autobahn A10 und der Bahnstrecke sind. je ‘nach F'latzangebot Baumreihen und
D Gehoizstreifen aus Arten der potentiellen nattrlichen Vegetatton zu pﬂanzen Die Begrunung B

- dient der Verbesserung des K!emkhmas der Blotopfunktaon und der Ortsbrtdgestaitung

73 1-2= 'Nicht ﬁberbaubare Flichen der B'au'grundstucke , , |
"Dle nicht uberbaubaren Flachen sind je nach Platzangebot mit Baurnen Strauchem und Gras-_

-lStaudenﬂuren zu begrunen m Teilberelch Satzkom sind als Mlndestbepﬂanzung je begonne—— )

ne 750 m_ Baugrundstucksﬂache gin Baum als. Hochstamm mlt Stammumfang 16-18 ¢m Zu

- pllanzen.

7.3 2 ngstraBe mit. alieeartlger StraBenraumbepﬂanzung

Zur Verstarkung der Slchtschutzfunktlon des rahmenden Geho[zstrenfens ist eine alleeartige,'

S .‘Bepﬂanzung der. R:ngstrafle mlt hochwuch3|gen Baumarten {z.B. Eschen) vorgesehen '

: 7 4 Ausgle:chsma&nahmen im we:teren Umfeld

- ‘Die resthche Kompensatlon des durch die Neuplanung ermoglrchten zusatzllchen Elngr!ffes L

erfolgt auf der westllch der Autobahn A1D gelegenen Drelecksﬂache nordltch an den Graben '

- BO16 angrenzend Die Fiache w;rd derzelt intensiv als Getrerdeacker genutzt und soII standort-l -

o gerecht aufgeforstet und zU einem natumahen Laubwald entwickelt werden. .
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8 - ZUSAMMENFASSUNG
Die Gemelnden Marguardt, Uetz Paaren und Satzkorn beabs:chtigen die voriiegenden rechts-
- verbindlichen Bebauungsplane zum Vorhaben ., Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt
Potsdam- Nord/Frlednchspark" mit dem Ziel zu andern, entsprechend der veranderten Nachfra-
| gesituation die Ausweisung von Gewerbe-, Ausstellungs- und Emzelhandelsﬂachen von Grof3-
handelsflachen sowie unterhaltungs— und fre:zeltorzentierte Nutzungen zuzuiassen ‘
Die Auswwkungen des Vorhabens auf d|e ginzeinen Umweltschutzguter sind im vorllegenden
Umwettbericht dargestellt, ' ‘ ,
_ Dabei werden besonders die Anderungen der rechtsverbmdlrchen Bebauungsplane gepruft dle .
.durch die Neup[anung zusatzhche oder abwelchende Ausw:rkungen auf die Schutzguter er-
warten lassen. ' o ,
Zusatzl;che E:ngnffe werden in Terlberemhen mit der Auswertung von Baugrenzen der Erho—
- hung der Grundﬂachenzahl (GRZ) und einer starkeren Vermege!ung von Stellplatzberelchen :
,ermdgfzcht (Mehrversnegelung ca. 2 07 ha) Dlese zusatzlichen Emgrn‘fe werden unter Anrech- A

nung der rahmenden Geho!zpﬂanzungen (entfang der Autobahn und Bahnstrecke) mlt einer

- Laubwaldaufforstung auf emer externen Flache westlich der Autobahn A10 ausgeglichen.

E!ne entlastende erung hat im Tellberetch Satzkom die stellenwelse Reduzuerung der Grund-.
ﬂéchenzah! Des welteren fOhrt das versnderte Nufzungskonzept zu einer Reduzrerung des
- bisher prognostrzrerten Verkehrsaufkommens da auch durch die Revrtahs:erung des Bahnhofs'
- Satzkorn die Anbindung an den OPNV verbessert wird., o

Die Ausw:rkungen des Vorhabens auf das Landschaftsblld sind in der Neuplanung ahnlrch der
‘ 'nach den rechtsverbmdhchen Planen zulass:gen Bebauung zZu beunellen Die Verlagerung des -
- B0m hohen Baukomplexes in den ca. 8 m tiefer liegenden Nordteﬂ des Fnednchsparks fahrt:zu °
kemer starkeren visuellen Beelntrachtlgung sondern ldsst zumlndest fur die direkt nach Siden

'gerlchteten thkhezsehungen geringere visuelle Auswrrkungen erwarten

‘Da die- Bebauungspléne elne Angebotsplanung darstellen, smd neben den hier aufgefuhrten.-'r o

grinordnerischen MaBnahmen in den: nachgelagerten Verfahren (Erschheﬂungspianung Bau- -
‘genehmrgung) weiter konkretls:erte Vermmderungsmaf&nahmen {z: B |n den Entwasserungs-r i

konzepten} zu berucksmht:gen

Die direkt‘benachbarfen ‘Nohnhauser und Klemgarten am Sud/Studost-Rand des Plangebnetes
sind berelts heute durch die vorhandenen Verkehrsstra!?,en ufd Gewerbebetnebe sow1e durch
die. gewerblrch gepragten Bebauungsmoghchke:ten nach. MaBgabe der rechtsverbmdhchen '

Bebauungsplane rmt Larm vorbelastet In den nachgelagerten Verfahren wird. mlt der Beruck-
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~sichtigung der schalltechnischen Anforderungen gewahrleistet dass vorhabenbedlngt keme
ungesunden oder unzumutbaren Wohnverhaltmsse entstehen ’
Der Abstand zu den weiteren im Umfeld Ilegenden geschlossenen Wohn51ed!ungsﬂachen ist so

groB (mmdestens 500 m), dass vorhabenbedlngt keine: erhebllch nachtemgen Umweltauswnr—

s kungen zu erwarten smd

Die zu erwartenden kI;mat:schen und Iuﬁhyglenlschen Auswirkungen- haben nur eine unterge- -
' ordnete Bedeutung, da die Lage des Planungsgebletes in der offenen Landschaft eine ausrei-

chende Luftzirkulation und- elhne schnelle Verdinnung von Luﬂschadstoffen‘gewahrlelstet.

Durch das in den neuen Bebauungsplanen geregeite Planungsvorhaben gehen ca. 55 3ha
Ackerﬂache mit uberWIegend mlttleren bis guten und stellenwmse sehr guten Ertragsméghch- )

ketten ver!oren

9 UBERSICHT DER FACHBEITRAGEI GUTACHTEN ZUM
VORHABEN _
. Zu den rechtsverblndllchen Bebauungsplanen
'_ Grebner Ingenieure, 1991: ' ‘ ‘
Studie zur Umwettvertraghchkeltsuntersuchung fur das geplante Gewerbe— und Marktzent-

rum Potsdam Nord

F_’o_tsdam

Grebner lngemeure 1992 _ _
Gutachten zur verkehrhchen Erschi:eﬂung des Gewerbe- und Marktzentrums Potsdam Nord :

' Potsdam

s Zuden neuen Bebauungspidnen
Akustlk-tngenleurburo Dahms, 2003 _
'Schallrte;:h_npschels Gutachten - lmmlssxonsprognose fur den Fnednch:;park

Potsdam .

' Gmppe Okolocue und P!anung. 2003: o
. -Umweltbeﬂcht zu den: Bebauungspranen Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt

- Potsdam- -Nord-/ Frledrichspark“

Essen




~ Umweltbericht als. BeStan,dteiI' der Begrundung zu den Bebauungsp{anen zum
Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabtahrt Potsdam-Norleriednchspark -
.- (Stand 06.06.2003) - ‘ Lindenau: oesk:op FalderE+A, Umwell, Abgabe 06.06.03 :Umwelt TextdocdQ

- Gruppe Okologie und F’fanung, 2003: ‘ N
Elngnffs -IAusgleichsbilanzierung zu den Bebauungspianen Gewerbe— und Marktzentrum
N Autobahnabfahrt Potsdam Norlenednchspark“ '
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-= Prognostlzrertes Verkehrsaufkommen 1m Fnednchspark nach dem Nutzungskonzept o
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