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Bearundung

" "

zum Entwurt des Bebauungsplanes Satzkorn B2 ., Beschlull vom

"
5

01.02.1292, fir die Grundsticke o6stlich der strafle des
Friedens"” nndl westlich der friher bezeichneten
"Kettenmarschstralle™ jetzt ”Bahnhofstraﬁe”' in der Gemarkung
Satzkorn, Flur 1, Flurstiick 34/11, Grundbachblatt 54 Satzkorn,

im Kreis "Potsdam-Land"” des Landes Brandenburg.

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeil

L. Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes, Ziele

und Zwecke der Planung

hurch die aeografische Lage der Gemeinde Satzkorn inner-
hatl des Berliner Ringes einerseits und der dirvelkten Nihe
zur Landeshanptstadt Potsdam andererseits, ist las Geblet
der  Gemeinde Satzkorn einem starken Veranderungsdruck

ausgaesetzt.

Nord-westlich des Planundgsdgebleles contsteht das Gewerbe-
und Marktzentrum (GUM) Potsdamm Nord, das nach Fertiaztoel-

lung Beschdttiqung Liir ca. 2000 Personcn bicten soll.



Diec ehemaligen Militdrliegenschaften der Sowjotarmee im
Sndwosten VO Satzkorn werden chentalls gewerblich

gqenutzt, dort werden ca. 200 Arbeitspldtze geschalfen.

Durch diese wirtschaftlichen Veranderungen erwvartet die
Gomelinde  wesontliche Impulse, die sich  auch  aul  dem
Cemeindegebict insbesondere im Bereich der Wohnraumnach-

frade niederschlagen.

Den kunttigen Entwicklungen Rechnung tragend stellt der
in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Satzkorn das Planungsgebiet als Wohnbaufléche
darv.

Um eine geordnete Wohnbebauung unter Bericksichtigung der
Darstellungen des FNP, des liandlichen Charakters der
Gemeinde und den Belangen des Landschaftsschutzes zu
ermoglichen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes

erforderlich.

Deyr Debauungsplan soll daher in seinem Geltungsbereich

foluende Festsetzungen treffen:

- reines Wohngebict

- das Maf der Nutzung und die tiberbaubaren
Grundstiicksflachen

- Baugrenzen

- Grianflachen

- stralBenverkehrstlachen

- StraBenbegrenzungslinien

Durch die geplantoen Festsetzungen wird angestrebt,
stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen und oine
aus Okologischer und lundschaftsplanerischer Sicht ver-

tragliche Siedlungsentwicklung zu ermoglichen.

Die Orundstiicke sollen bevorzugt an dio Arbeitnehmor dor

0.g. Gewerbegebiete vergeben werden.



2.

Im Rahmen des Planungsverfahrens vorgenommene Abwdgungen

a) Berucksichtigqung des Gemeinwohls

Durch die Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauunygs-
planes soll eine geordnele stddtebauliche Bnbwicklung
sowle eine, dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende,
sozlalgerechte Bodennutzung gewdhrleistet werden. Er ver-
folgt das Ziel der Verbesserung der Lebensqualitdt im
landlich geprigten Raum und die gewachsenen Strukturen
der Gemeinde Satzkorn zu pflegen und durch Erneuerung zu

entwickeln.

b) Berilicksichtigung und Abwdqgung der einzelnen Belange

Mit den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebau-

ungsplanentwurfs werden keine privaten Belange berihrt.

Um negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu mini-
mieren sind siddlich des Planungsgebletes neben Erdwallen,
Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen vorgesehen. Hier-
durch soll ein landschaftsvertraglicher Ubergang zwischen
dem neuen Siedlungsgebiet und den angrenzenden agrarisch

genutzten Fliachen sichergestellt werden.

Die Grundstiicke werden sukzessive zur Nahe des alten
Dorfkernes veraussert und bebaut, um den landschaftssto-

renden Eindruck einer Splittersiedlung zu vermeiden.

In Planerginzungsbestimmungen werden Bauauflagen festye-
legt, ulm eine  Bodenbevorratung und den spekulativen

Erwerb auszuschlicBen.



Die Zahl der =zuléissigen Vollgeschosse ist bei offener
Bauweisc aus Grinden des Landschaftsschutzes auf ein
Vollgescho bei moéglichem Daghausbau begrenzt. Diese
Festsetzung entspricht auch dem Charakter der Gemcinde

Satzkorn.

Die geplante Grundflachenzahl (GRZ) betragt [dr dag
Planungsgebiet 0,2, um den Versiegelungsgrad moglichst
gering zu halten und um den landlichen Charakter zu

bewahren.

Anfallendes Oberfldchenwasser soll dem Boden auf dem
Grundsticlk des Nutzers wieder zugefihrt werden. Somit ist
eine Beeintradchtigung des natirlichen Grundwasservor-

kommens auszuschlieflen.

Die anzulegenden Stralen im Planungsgebicel sollen so
gestaltet werden, daf sie hohen 06kologischen Anspriichen
genlgen, u.a. ist neben schallhemmender Pflasterung eine
Randstreifenbegrinung als Sickermulde mit einer
sogenannten Okorinne vorgesehen, die das Versickern

anfallender Oberflidchenwasser ermdglicht (s, Skizze).

Anfallende Abwasser der Wohnhauser werden voribergehend
in eine private Kleinklaranlage, nach DIN 4261,

zugefiihrt.

Der mit umliegenden Gemeinden in Grindung befindliche
Abwasserzweckverband hat bereits die Planung einer

gemeinsamen Kanalisation und Kldrung aufgenommen.



3.

Auswirkungen auf die Umwelt

1.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
befliirchten, da die vorgelegte Planung, wie bereits
beschrieben, die Belange von Natur und Landschaft weitge-

hend bericksichtigt.

Derzeitige Nutzung und Erschliefung

a) Vorhandene Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich

Keine Bebauung.

Das Gebiet wurde bis zum 31.12.1990 als Anbaufldche der
LPG Obstproduktion Satzkorn/Marquardt genutzt. Das
ehemalige Anbaugebiet wird wegen des Strukturwandels in
der Landwirtschaft nicht mehr genutzt. Die Anbaufléache

ist gerodet und liegt zur Zeit brach.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches werden
ausschlieflich in das Eigentum der Gemeinde Satzkorn

uberfihrt.

Zur Bewdsserung der ehemaligen Anbaufldchen ist im
Geltungsbereich eine stillgelegte unterirdische Wasser-
leitung vorhanden. Diese soll bei Bebauung der Grund-
stiicke erforderlichenfalls durch die jeweiligen

Eigentimer entfernt werden.



b) Erschliefung

Nordlich und siidlich ist das Planungsgebiet durch die
"Strafle des Friedens" und durch die "BahnhofstraBe"
erschlossen. Die innere ErschlieBung des Bebauungs-
gebietes wird durch  anzulegende o6ffentliche Strassen

sichergestellt.

c) Altlastenverdachtsfléchen

Durch die £frithere Nutzung als Obstanbaugebiet ist mit
einem starken Eintrag von Diungemitteln und Bioziden 2zu
rechnen. Inwieweit sich hiceraus eine Altlasltenproblematik
ergibt wird im weiteren Verfahren geklart. Eventuell

erforderliche SanierungsmaBnahmen werden eingeleitet.

d) Bodendenkmiler

Im Bereich der Gemeinde Satzkorn ist aufgrund bisheriger
Funde mit kulturhistorischen Bodendenkmdlern zu rechnen.
Im Geltungsbereich des B-Planes sind Kkeine Tundstellen
verzeichnet. Im Falle der Entdeckung neuer Fundstellen
finden die entsprechenden landesrechtlichen Bestimmungen

Anwendung.



e) Leitungen

Entwasserung: )

Wasser: )

Elektrizitat: ) wird im weiteren Verfahren ermittelt
Post: )

Feuerwehr: )

Gas: Im Nordwesten des Geltungsbereiches befindet sich
die Ferngasleitung 80.01; NW 500; ND 25. Die von Bebauung
freizuhaltenden Flichen werden durch den Bebauungsplan

eingehalten.

f) Offentliche Verkehrsmittel

Die Gemeinde Satzkorn wird wvom Verkehrsbetrieb Potsdam
durch die Buslinie Potsdam - Karzow 15 mal tadglich ange-
fahren. Im Nordwesten des Planungsgebietes ist die Anlage

einer Autobushaltestelle vorgesehen.

g) Sonstiges

Der Geltungsbereich umfat eine Fldche von ca. 9 ha.

5. Flachennutzungsplan

In der vorbereitenden Bauleitplanung, Flachennutzungs-
planentwurf, Beschluf3 vom 21.11.1991, ist die Flache des
Geltungsbhbereiches als Wohnbaufldche ohne Klassifizierung

dargestellt.



6. Regional-Planungen

Regionalplanungen sind zur Zeit der Planaufstellung nicht
bekannt.

II. Inhalt des Planes

1. Art und Maf® der baulichen Nutzung

a) Reines Wohngebiet

Im gesamten Geltungsbereich ist die Festsetzung reines

Wchngebiet vorgesehen.

Dadurch so0ll Wohnungsbau in ladndlicher Lage ermdéglicht
werden. Entsprechend der landlichen Lage sollen nur ein-
geschossige Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise

mit méglichem Dachausbau errichtet werden koénnen.
Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen zum reinen

Wohngebiet sollen nichtstorende Gewerbebetriebe zuladssig

sein.

b) Grundflichenzahl GRZ, GeschoBfldchenzahl GFZ

Im Geltungsbereich soll zur Wahrung des landlichen
Charakters und zZur Sicherung eines geringen

Versiegelungsgrades die GRZ 0,2 betragen.

Zur Erhaltung des lindlichen Siedlungsbildes soll die
GFZ, bei vollstidndiger Anrechnung der Flachen von Aufent-
haltsrdumen in anderen als Vollgeschossen gem. § 20, Abs.

3., Satz 2 BauNVO, 0,3 festgesetzt werden.



¢) Baugrenzen, Baulinien

Die Baugrenzen sollen die bauliche Struktur, d.h. die

Lage der Geb&dude auf dem Grundstick regeln.

) Grunflachen

Die durch die vorhandene Ferngasleitung im Nordwesten des
Planungsgebietes nicht uberbaubaren Fl&achen sollen

begrint und gartnerisch angelegt werden.

In der Mitte des neuen Siedlungsgebietes ist ein 6ffent-
licher Kinderspielplatz vorgesehen, der telilweise begrint

werden soll.

Der auf der ©Strafle des Friedens und der Bahnhofstrafe
vorhandene Alleebaumbestand soll geschiitzt und gepflegt
werden. Soweit erforderlich sind Neuanpflanzungen

vorgesehen.

e) Erdaufschittungen mit Bepflanzungsbindung

Im slidlichen zur Bahnhofstrafle gelegenen Teil des
Geltungsbereiches sollen die negativen Wirkungen die von
der stark mit LKW-Wirtschaftsverkehr befahrenen
Bahnhofstrafle ausgehen, weitgehend durch einen mit stand-
ortgerechten Geholzen zu bepflanzenden ca. 1,5 m. hohen

Erdwall minimiert werden (s. Skizze).

Welterhin tragt diese MaBnahme zur Erhaltung und Pflege

des Landschaftsbildes bei.



2.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflachen

.

Die 6rtliche Anbindung des Planungsgebietes ist durch dic
Stralle des Friedens und durch die Bahnhofstrafie

sichergestellt.

Innerhalb des Planungsgebietes wird die Erschliefuny
durch ein anzulegendes flachensparendes und wegever-
kiirzendes Strafensystem gewahr}eistet. Die Strafen sind
raumbildend geschwungen. Die Straflenbreiten sollen 7 m
und 9 m betragen, wobei die Fahrbahnbreite ca. 4,5 m
betragen soll. Die das Planungsgebiet durchziehenden
Straflen sollen nach ©6kologischen Anspriichen gerecht
werden. Vorgesehen i1st die Verwendung einer schall-
hemmenden Pflasterung, Anlage einer Randbegrinung als
Sickermulde mit einer sogenannten Okorinne, die das

Versickern anfallender Oberflachenwasser ermoglicht.

Pro zwel Wohneinheiten ist die Anlage eines Stellplatzes

im 6ffentlichen Strafenland geplant.

Entlang der BStrafe des Friedens sind im vorhandenen
StraRenland Flachen fir einen spdteren Ausbau einer

Radwegverbindung vorgesehen.

Zusatzlich zum StraBensystem sollen an den Randern
begrinte Fuf~- und Radwegverbindungen die innere Erschlie-

Bung optimieren.

Planerganzungsbestimmungen

Planerganzungsbestimmungen 2zur internen Gliederung der
Baugebiete, zur Definition von Stellplatz- und Garagen-
flichen und deren Zufahrten, Zur Definition von
Bepflanzungsbindungen und zu anderen Sachverhalten werden

im weliteren Verfahren formuliert werden.



4. Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Im Entwurf zum Fliachennutzungsplan der Gemeinde Satzkorn
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbau-

flache dargestellt.

Der Bebauungsplan Kkonkretisiert die Darstellungen und
Verdeutlicht die Ziele der Planung. Der Grundkonzeption
des FNP wird gefolgt, somit wird dem Entwicklunygsgebot

entsprochen.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

ITI.

Nachrichtlich udbernommen werden die Flidchen der Gasver-
sorgungsleitung und der Strom- und Wasserversorgungs-

leitung im norddstlichen Teil des Bebauungsgebietes.

Verfahren

a) Information der Landes- und Kreisbehoérden

Das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
wurde mit dem Schreiben vom 11.02.1992 iber die

beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes informiert.

b) Beteiligung der Trager Offentlicher Belange

siehe Auflistung im Anhang

c) Biurgerbeteiligung

siehe Terminplanung im Anhang



B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) 1in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGB1.I S. 2253/GVBl. 1987 8. 201), =zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23. September 1990 in Verbindung mit der Anlage I
Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages (BGBl. II
S. 885/1122) sowie der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BaulNV0O) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132 / GVBl. 8. 494, geandert durch
Gesetz wvom 23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I
Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 2 des Einigungsvertrages (BGBl. II
S. 885/1124).

Gesetz Zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom
11.Dezember 1987 (GBl1l.I, Nr. 50 vom 20.07.1990, S$.929).
Bauplanungs-und Zulassungsverordnung (BauzVO) vom 20.06.1990
(GBL.I, Nr.45, 8.739)

Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGB1.I, S.2253)

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Kosten werden im Laufe des Verfahrens ermittelt.



Boispiol fir o0y St Bom - {1__! | BQLSP(QL [ aine Emloit o das W@W8e[3{aff

Glor pw@[ m‘% &\\\Lt%wcﬂt

s
" Vo T
n r RS ORME S ?nﬁ?‘alﬂ"x.v‘l‘ﬂ-z
SN}
B

S 'VALBOSNE
"

P - L .‘ PN . . . . N
AL AL . e ’ ’ Vet s .
LANCIE LAV BE 1 P IR A ‘ S . .
B I [ : s . . NP . e
- e PR S K

2 .
._\’.,.
LA AR /.

- \.' f"', AN

FITIN b
L

C 2o, 07,8 s 0 et "
PRI PR S P LSS
. ’ P

ISR RTINS
P .1;) v, ._;',.

(X434
. Wk LTI LLG T IR
A Y .

i _.'\;&:;,',,7..,. .

L.ool H4.50 L{.50 |
(- I

i - ' ' ':;\CI"\ \.Uea au 5__3_&‘0‘.« .S\t(;\f\ = p-C.‘ Sé.e-,’

" . Girandveifen [ Sichormulele.

Erdoevall  ca 4.80w it

Bahnhofchasse

- Tahelooln aw s Bebon dheinpfloster

~ Syl ans Aaturstomm p{ly dter

5‘“”«& Ort%er eckbﬂhae_lib ;m b’« E ( Liga 2 E

)

oo
rebwall

LS50
*..

Gehw s

L
1

So

k|

.50 |

5

.50
:F‘C\\\rb(l [\I\

§

C}\EL\.W(H



INNIZ~onQ  _Llw 20UAYIND NISSYAS

3t (FdSIEF

9rnry9ag
an MNINYIIG
|/ 2onwysns THYG ML , | PEanEg
4 oz~ 7 e ~ 17~
Y2LOH7SF0YYE) — ~
2033 AING + .
H7InW N3¢ 13 Y3704 2701 » JIHARTS Y3 1L+
: LIRS~ 074 VALY MAISTalag]

MIFISTRGNASTY

AIAUSTITITANIVOLIF

LA SNUSAMNYPINISST LS

EDQN




Terminplan zum Entwurf des Bebauungsplanes 2 der Gemeinde Satzkorn

04.02.1992

07.04.1992

09.06.1992

23.06.1992

24.07.1992

Die Gemeindevertretung beschliet den Bebauungsplan
aufzustellen

Der Beschlufl zur Auflstellung des Bebauungsplanes wird
bekannt gemacht

Die Gemeindevertretung beschlielt den Bebauungsplan
zur 6ffentlichen Auslegung

Beginn der Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
einschliefBlich schriftlicher Begriindung im
Gemeindeamt Satzkorn

Beendigung der Offentlichen Auslegung

Im weiteren Verfahren werden Anregungen und Bedenken gepruft, der
Bebauungsplan wird von der Gemeindevertretung beschlossen und von
der oberen Aufsichtsbeht6rde genehmigt.Im Anschlu3 daran erfolgt
die Bekanntgabe der Genehmigung.



