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1.  Anlass und Erforderlichkeit

Die bis 2003 eigenstindige Gemeinde Uetz-Paaren plante die Anderung des rechis-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 2 ,GUM Gewerbe- und Markizentrum Autobahnabfahrt
Potsdam-Nord“. Fir den gesamten Geltungsbereich stelite sie daher den Bebauungs-
plan Nr. 9 ,Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/ Friedrichs-
park Teilbereich Uetz-Paaren” mit dem Ziel auf, die derzeit maBgebliche Planung unter
Berlcksichtigung der bisherigen stadtebaulichen Entwicklung zu optimieren. Aufgrund
der Uberértlichen wirtschaftlichen Entwicklung in den letzten Jahren sowie der verin-
derten Marktsituation seit Inkrafttreten und Anderung der bestehenden Bebauungspia-
ne der Gemeinden Marquardt, Uetz-Paaren und Satzkorn sind grofle Teile des Ge-
samtareals baulich noch nicht genutzt. Um der verdnderten Nachfragesituation hin-
sichtlich bebaubarer Flachen Rechnung zu tragen, ist neben der Ausweisung von Ein-
zelhandeistldchen eine starkere Betonung von unterhaltungs- und freizeitorientierten
Nutzungen wesentliches Planungsziel. Die ErschlieBungs- und (iberbaubaren Grungd-
stlcksflachen werden dabei der gesnderten Art der baulichen Nutzung angepasst. Im
Ergebnis der Gemeindestrukturreform im Land Brandenburg wurde die Gemeinde
Uetz- Paaren ein Oristeil der Landeshauptstadt Potsdam. Die Stadt Potsdam fihrt das
Verfahren zur Aufsteliung des Bebauungsplanes weiter.

2. Grundlagen
2.1 Rechisgrundlage

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundiage des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBL | S. 2141, ber.
BGBL.1998 | §.137), zuletzt gedndert durch Art.12 OLG-VertrAndG vom 23, Juli 2002
(BGBI. 1 S. 2850), in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
in der Fassung vom 25.03.1998 (GVBI. S. 82} und § 5 der Kommunalverfassung des
Landes Brandenburg vom 15.10.1993 (GVBI. S. 398), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes zur Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen kommunaler Da-
seinsvorsorge im Land Brandenburg vom 07.04.1999 (GVBL. 8. 89), als Satzung auf-

gestellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke (Baunutzungsverordnung - BauNVO}) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI, |
S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).




Bebauungsplan Nr. ¢ der Landeshauptstadt Pofsdam OT Uetz-Paaren

2.2 Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der BundesstraBe 273 zwischen der westlich
verlaufenden Bundesautobahn A 10 und der &stlich verlaufenden Bahnstrecke Pots-
dam - Wustermark und hat eine GréBe von ca. 72.000 gm.
Das zu Uberplanende Gebiet umfasst die Flurstiicke 27/93, 27/94, 27/95, 27196, 27/97,
27198, 36/7, 36/8, 36/9 und 36/10 in der Flur 1 der Gemarkung Paaren und wird wie
foigt begrenzt:
- im Norden durch das Flurstiick 19/13 der Fiur 3 der Gemarkung Satzkorn,
- im Osten durch die Flurstiicke 19/11 und 19/12 der Flur 3 der Gemarkung

~ Satzkorn,
- im Silden durch die Flurstiicke 9/3, 9/4 und 63 der Flur 3 der Gemarkung

Marquardt,

- im Westen durch die Flurstlicke 56 und 58 der Flur 1 der Gemarkung Paaren.
Die im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke befinden sich Uberwiegend im Eigentum
der Friedrichspark GmbH & Co. KG. Die im Bereich der sidlichen und westiichen
Plangebietsgrenze gelegenen Flurstiicke 36/7, 36/8, 36/9 und 36/10 der Flur 1 der
Gemarkung Paaren sind der Gemeinde Uetz-Paaren eigentumsrechtlich zuzuordnen.

2.3 Planerische Ausgangssituation

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

In dem 1999 zwischen der Landeshauptstadt Potsdam, dem Landkreis Potsdam-
Mittelmark und u.a. der frilheren Gemeinde Uetz-Paaren geschlossenen Vergleich
(Beschluss des Verwaltungsgerichtes Potsdam vom 12.11.1 999) bzgl. der Zuldssigkeit
der Ausweisung von Handelsbetrieben (Einzelhandelsbetriebe, sonstige grofflichige
Handelsbetriebe) wurden Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsfiichen und Sor-
timente getroffen, die bei der Planung Beriicksichtigung finden (vgl. Absatz 5. Nut-
zungskonzept).

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 soll erst mit Inkrafttreten des Bebau-
ungspians Nr. 9 gedndert werden. Ergibt sich aus dem weiteren Planverfahren, dass
die beabsichtigten Anderungen nicht mdglich oder aufgrund der Erkenntnisse aus dem
Planungsfortschritt nicht gewollt sind, soll es bei der bisherigen Planung verbleiben, die
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in Hinblick auf das generelle Planungsziel nach wie vor den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Gemeinde entspricht.

2.4 Ubergeordnete Planungsziele

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleltpidne der Gemeinden den lbergeordneten
Grundsétzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben
alilgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleltplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Re-
gionalpldne zu beachten.

Die Grundlagen fir die Ermittiung der Ubergeordneten Planungsziele sind:
. das Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. Teil 1, 8. 2081)

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

Teil 1S. 42)

. das Gemeinsame Landesentwickiungsprogramm vom 04. Februar 1998 (GVBI.
Teil INr. 2, S. 14)

. der Landesentwicklungsplan Brandenburg - Zentraiértiiche Gliederung - (LEP 1)
vom 04. Juli 1995 (GVBI. Teil Il, Nr. 47, S. 474)

. der Gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin (LEPeV) vom 02. Mirz 1998 (GVBI. Tell 11, S. 186)

. der Regionalplan Havelland-Flaming, Bekanntmachung vom 11. September
1998 (Amtlicher Anzeiger S. 1022, Beilage zum Amisblatt fir Brandenburg Nr.
37)

. Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren und landesplanerischer

Stellungnahmen

Das Amt Fahriand erfragte mit Schreiben vom 11.06.2002 und Ergénzung vom
04.11.2002 die Ziele der Raumordnung 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 Gemeinsame Landesplanungsabteilung erfolgte mit Schreiben vom
03.12.2002.
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Der Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPeV) stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich gem. I} 1.1 dar. Der Regionalplan
Havelland-Fiaming konkretisiert das Siedlungsgebiet als Arbeitsstatien gem. Plansatz
2712

Die Behorde teilt mit, dass einige der in den Sondergebieten zum Zeitpunkt der Anfrage
noch sehr abstrakt vorgesehenen Nutzungen, insbesondere bzgl. der moglichen Her-
ausbildung groffldchigen Einzelhandels, evil. nicht den Zielen der Raumordnung ent-
sprechen kdnnten. Eine konkrete Beurteilung, vor allem in Hinblick auf die Einhaltung
des Zieles 1.0.8 LEPeV, sei erst nach Untersetzung der einzelnen Planbereiche mit
konkreten investitionsvorhaben méglich.

Die Raumvertraglichkeit der Einrichtungen fdr Tourismus und Freizeit sei aufgrund der
raumlichen Néhe zu Potsdam und der Méglichkeit der Aktivierung des schienengebun-
denen OPNV am Standort nach Konkretisierung der Projekte zu priifen. Insofern kon-
nen stadtebaulich nicht integrierbare besucherintensive Freizeiteinrichtungen im Ein-
klang mit dem Ziel 2.0.6 LEPeV stehen, wonach die Standortwahl unter Beriicksichti-
gung der Gewahrleistung der OV-Erreichbarkeit zur Vermeidung eines erhdhten priva-
ten Kfz-Verkehrs zu erfolgen hat,

Die Notwendigkeit der Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens gem. § 15 ROG
sei fr bestimmte, in den geplanten Sondergebieten zulassige Vorhaben, nach Konkre-
tisierung in Verbindung mit entsprechenden Realisierungsabsichten zu prifen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB durch die nunmehr vorgesehene Planung eingehalten sind und wird sie auch
im weiteren Planverfahren in der gesetzlich notwendigen Weise berlicksichtigen.

2.5 Kommunale Planungen

Der rechtskraftige Fidchennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Uetz-Paaren vom
16.09.1991 stellt das Plangebiet als Sonderbaufiiche sEinkaufszentrum® dar. Die im
Bebauungspian beabsichtigte Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Erlebniswelt“ sowie eines Gewerbegebietes steht damit in Ubereinstimmung
mit der Darstellung des Flachennutzungsplans.
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2.6 Plangrundlage

Der Bebauungsplan wird gemaB § 1 der Planzeichenverordnung auf der Grundiage
eines amtlichen Lageplans erstellt. Aus den Planunterlagen fiir den Bebauungsplan
ergeben sich die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstim-
mung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stra-
Ben, Wege und Piatze sowie die Gelandehdhen.

3. Planverfahren

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2 ,GUM Gewerbe- und Markt-
zentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord* der Gemeinde Uetz-Paaren durch Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbe- und Marktzentrum Autocbahnabfahrt Pots-
dam-Nord/ Friedrichspark Teilbereich Uetz-Paaren* wurde in Sffentlicher Gemeindever-
treterversammlung am 28.05.2002 beschlossen.

Zur Einleitung des frmlichen Aufsteliungsverfahrens erfolgte in der Sitzung der Ge-
meindevertretung Uetz-Paaren am 28.01.2003 der Beschiuss zur Aufsiellung des Be-
bauungsplans Nr. 9.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung wurde im Rahmen einer &ffentlichen Gemeindevertre-
terversammiung, in der die Planinhaite erértert wurden, am 13.03.03 durchgefiihrt.

Mit Anschreiben vom 23.05.2003 wurden die Trager offentlicher Belange zur Abgabe
einer Steflungnahme aufgefordert.

in der Zeit vom 24.06.2003 bis 24.07.2003 fand die Beteiligung der Blrger durch Aus-
legung der Pianung statt.

Die Abwagung der eingegangenen Anregungen und Hinweise erfolgte in dffentlicher
Gemeindevertreterversammlung am 26.08.2003. In gleicher Sitzung der Gemeindever-
treterversammlung beschloss die Gemeinde de Bebauungsplan zur Satzung.

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

Im Rahmen der rechtsaufsichtlichen Prifung hat der Landrat des Landkreises Pots-
dam- Mittelmark am 15.10.2003 die Verietzung von Rechtsvorschriften geltend ge-
macht.
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Gegen die Beanstandungen des Bebauungsplanes erhob die ehemalige Gemeinde
Uetz- Paaren mit Schreiben vom 23.10.2003 Widerspruch. Begriindet wird der Wider-
spruch mit Schreiben der bevolimachtigten Sozietit Redeker, Seliner, Dahes & Wid-
maier vom 24.11.2003. Fir die Landeshauptstadt Potsdam als Rechtsnachfolgerin der
ehemaligen Gemeinde Uetz- Paaren liegt die Zustandigkeit fur die Uberprifung und
Entscheidung Gber den Widerspruch beitm Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr (jetzt: Ministerium fQr Infrastruktur und Raumordnung) des Landes Bran-
denburg ais Hohere Verwaltungsbehérde.

Nach Uberpriifung der Beanstandungsgrinde des Landrates und der dazu vorliegen-
den Widerspriiche erging durch das Ministerium als Widerspruchsbehdrde folgende
Entscheidung:

Dem Widerspruch wurde, soweit er die Ziffer 1. (VerstoB gegen § 46 Gemeindeord-
nung) und 2. c (Abschluss des Stédtebaulichen Vertrages zur Durchfiihrung der natur-
schutzrechtfichen AusgleichsmaBnahmen) betrifft, statigegeben. Der in der Wider-
spruchsschrift dargelegten Rechtsauffassung wurde gefolgt. Die entsprechende Bean—
standung des Schreibens des Landrates vom 15.10.2003 wurde aufgehoben.
Hinsichtlich aller weiteren Beanstandungen konnte dem Widerspruch nicht stattgege-
ben werden.

Den MaBgaben des Widerspruchsbescheides wird durch eine Anderung der Plantest-
setzungen und entsprechende Erganzungen bzw. Anderungen der Bebauungsplanbe-
grindung einen weiteren stidtebaulichen Vertrag sowie einen darauf basierenden
neuen Satzungsbeschiuf der Stadtverordnetenversammiung (BeitrittsbeschluB) Rech-
nung getragen. Ebenfalls werden gemaB der Auflage des Widerspruchsbescheides die
dort ansprochenen redaktionellen Korrekturen in der Planurkunde vorgenommen. Auch
dies ist Grundlage des erneuten Satzungsbeschlusses der Stadtverordnetenversamm-
lung.
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4. Bestand
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich (iber das gesamte Plangebiet
des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr.- 2 GUM Gewerbe- und Marktzentrum Auto-
bahnabfahrt Potsdam-Nord“ der ehemaligen Gemeinde Uetz-Paaren.

Das Areal ist bisfang Gberwiegend unbebaut. Im slidwestlichen Planbereich besteht ein
ca. 0,1 ha groBes Teilstick der im Rahmen des ersten Bauabschnittes gebauten Er-
schlieBungsstraBe innerhalb des Geltungsbereiches des sidlich angrenzenden B-
Plans Nr. 19 der Gemeinde Marquardt (Bau 1 996).

Im westlichen Planbereich befindet sich eine in Nord-S{d-Richtung veriaufende Hoch-
spannungsfreileitung (Wustermark-Geltow). Eine Ferngasleitung quert das Plangebiet
Im nérdiichen Bereich in Ost-West-Richtung.

In unmittetbarer Nahe der westlichen Plangebietsgrenze verlduft die Bundesautcbahn
A10.

4.2 ErschlieBung

Die zukiinftige innere ErschlieBung des Plangebietes soll durch Umsetzung der ehe-
mals geplanten HaupterschlieBung des Gesamtareals in Form einer RingsiraBe erfol-
gen. Im Bereich des B-Plans Nr. 9 verlduft diese in Nahe der westlichen Plangebiets-

grenze.

Durch die Weiterfiihrung der HaupterschlieBungsstraBe stdiich des angrenzenden B-
Plans Nr. 19 der Gemeinde Marquardt und den Anschiuss an die BundesstraB3e 273
wird das Plangebiet an das (iberregionale StraBennetz angebunden. Die Anbindung
der ErschlieBungsstraBe und der OrtsstraBe Marquardt erfolgt im Bereich des Knoten-
punktes planfrei in Form einer Unterfahrung mit Beampelungsanlage und Auf- und Ab-
fahrrampen.

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

Das Plangebiet wird Gber die an der 8 273 vorhandene Bushaltesteile Marquardt, Au-
tobahnsiediung durch den éffentlichen Personennahverkehr erschiossen (Havelbusli-
nien 609 Potsdam-Kartzow und 650 Potsdam-Nauen). Zur bequemen Erreichbarkeit

insbesondere der nérdlichen Bereiche des Friedrichsparks besteht der Planung die
10
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Mdglichkeit, einen entsprechenden Busshuttleverkehr vom bestehenden Haltepunkt
einzurichten.

Der sich siidgstlich des Plangebietes befindende Bahnhof Satzkorn wird momentan
aufgrund zu geringer Fahrgastzahlen nicht bedient. Zudem muB der Bahnhof Satzkorn
saniert und in einigen Bereichen sogar vollstindig wiedererrichtet werden. Ein Bedarf
und eine Rechtfertigung dafiir besteht allerdings nur dann, wenn tatsichlich die prog-
nostizierten Erwartungen in Bezug auf die Besucherfrequenz des Friedrichsparks ein-
treffen. Ansonsten sind die baulichen MaBnahmen am Bahnhof Satzkorn und die Wie-
dereinbindung des Bahnhofs in das Schienenpersonennahverkehrsnetz weder erfor-
derlich noch im Hinblick auf die damit verbundenen Kosten verhaltnismaBig. Aus Sicht
der Gemeinde kann insbesondere daraus, wie viele Kraftfahrzeuge den Friedrichspark
zuklnftig anfahren werden, abgeleitet werden, ob Bedarf auch fiir eine schienenge-
bundene Anbindung einschlieBlich einer Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn tat-
sachiich besteht. Die Gemeinde halt dabei einen KfZ-Zielverkehr von mehr als 2.500
Personenkraftwagen in der Spitzenstunde fir einen geeigneten Anhaltspunkt. Wenn
dieser Wert an mehr ais 18 Tagen pro Jahr, also nicht nur bei einigen wenigen (selte-
nen) Ereignissen, dberschritten wird, ist die Wiedererrichtung des Bahnhofes Satzkorn
fir die Sicherstellung einer Schienenanbindung des Friedrichsparks geboten. In einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentiimer, der Friedrichspark GmbH &
Co. KG, wurde daher vereinbart, daB die notwendigen Zahiungen durchgefiihrt und bei
Uberschreitung des genannten Wertes das Unternehmen verpflichtet ist, die notwendi-
gen BaumaBnahmen fir die Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn durchzufithren.
Diese belaufen sich einschiieBlich der dazugehérenden Planungsieistungen auf rund
7,2 Mio. € (Preisstand 2005). Die Kosten sind volistdndig durch die Friedrichspark
GmbH & Co. KG zu tragen. Die Bauverpflichtung ist durch eine Grunddienstbarkeit
Zugunsten der Landeshauptstadt Potsdam abgesichert. [ Der stidtebauliche Vertrag
ist als Anlage ... Bestandteil der Bebauungspianbegrindung.] Fiir die Wiederauf-
nahme von Schienenpersonennahverkehr unter Einbindung des Bahnhofes Satzkorn
wurde Abstimmungsgespriache mit dem Land Brandenburg (Ministerium far Infrastruk-
tur und Raumordnung) gefiihtt. Das Ministerium hat bestatigt, daB bei entsprechendem
verkehrlichen Bedarf und bei Bestehen der notwendigen infrastruktureiien Vorausset-
zungen (Wiedererrichtung des Bahnhofs Satzkorn) eine verkehrliche Anbindung des
Bahnhofs Satzkorn in Betracht komme. Ohne die Realisierung des Friedrichsparks wird
der verkehrliche Bedarf dafiir 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-Leistungen nicht mdglich, nach Auffassung
der Gemeinde jedoch aus planerischer Sicht auch nicht erforderlich. Mit der Wiederer-
richtung des Bahnhofes Satzkorn bei Erreichen eines bestimmten Zielverkehrs, hat die
Gemeinde ailes aus ihrer Sicht im Hinblick auf das verfolgte Planungsziel notwendige
veranlaBt. Damit ist sichergestellt, da der verkehtlichen Entwickiung im Zusammen-
hang mit dem Friedrichspark auch in Bezug auf die Herstellung einer SPNV-Anbindung
im Planvollzug in der gebotenen Weise Rechnung getragen werden kann.
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Die technische Infrastruktur (u.a. Wasser, Abwasser, Elektrizitdt, Gas) zur Versorgung
des Plangebietes wird bei baulicher Umsetzung der geplanten ErschlieBungsstrafe im
StraBenraum bereitgestellt werden.

4.3 Emissionen und Immissionen

Die Auswirkungen externer Larmguellen auf das Plangebiet wurden im Rahmen der
Erarbeitung einer schalitechnischen Untersuchung ermittelt. Die vorgesehenen Nut-
zungen innerhalb des Plangebietes sind in Hinbiick auf den immissionsschutz nicht als
sensibel einzuschitzen.

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

Fir uneingeschrankten Gewerbeldrm auf allen Gewerbeflichen und Sondergebieten im
Plangebiet (flichenbezogener Schallleistungspege! von 60 dB (A) Tag und Nacht) wer-
den an den Wohngebéduden auBerhalb des Planungsgebietes (Immissionsrichtwerte
60/ 45 dB (A) maximale Immissionspegel von 58/58 (Tag/ Nacht) erreicht. Damit wére
der Immissionsrichtwert ftir den Tag eingehalten, fiir die Nacht aber (iberschritten. Hier
kénnen dann anch MaBgabe der immisslonsschutzrechtlichen Anforderungen zum ge-
geben Zeitpunkt anhand einer Einzelfallbeurteitung auf Grundlage der dann aktuell vor-
handenen Umgebungssituation im Baugenehmigungsverfahren MaBnahmen, Betriebs-
Zeitenbeschrankungen u.d. zum Schalischutz festgelegt werden, die die Zumutbarkeit
fir die Nachbarschaft gewahrieisten.

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

4.4 Naturhaushalt und Landschaftsbiid

Das Plangebiet liegt in einem Ubergangsbereich der sickerwasserbestimmten Grund-
moranenlandschaft zur grundwassernahen Havelniederung. Es liegt ca. 35 bis 37 m
Uber HN und f4lit nach Norden hin ab. Im Westen, parallel zur Autobahn, bestehen
durch leichte Verwallungen und ein eingesenktes Rickhaltebecken anthropogen be-
dingte Reliefverdnderungen,

Das Gebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt und ist Teil eines groBen Ackerschlages
Zwischen Bahnlinie und Autobahn.
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Bodenfunktionen

Im Gebiet dominieren sickerwasserbestimmte, lehmig-sandige Boden mittlerer bioti-

scher Ertragsfahigkeit. Der Boden im stidostiichen Planbereich ist durch geringe Er-
tragsfahigkeit gekennzeichnet. Die gegeniiber Bodenverdichtung empfindlichen Béden

erfillen ailgemeine Bodenfunktionen, wirken als Standort der Bodenlebewelt und er-

maglichen die Pflanzenproduktion und Grundwasserneubitdung. Seftene Biden, bzw.

Bbden mit besonderer Dokumentations- und Schutzfunktion (z.B. Standorte von Bo-

dendenkmalen) liegen nicht vor.

Die intensive Landwirtschaftsnutzung in der Vergangenheit und der heutigen Zeit (fri-
her Obstplantagen, heute Ackerflachen) sowie die rdumliche Nahe zur BAB 10 bedin-
gen durch die daraus resultierenden Veranderungen des Bodengefiiges sowie die
Stoffeintrdge Vorbelastungen.

Bodenversiegelungen liegen nur geringflachig vor.

Grund- und Obetfla&chenwasser

Das Piangebiet weist keine Oberflachengewdsser auf. Der obere Grundwasserleiter
liegt bei ca. 30 m HN, 5 m bis 7 m unter der Geléndeoberflache. Das Grundwasser ist
jedoch durch weitgehend bestehende Uberdeckung undurchléssiger Substrate gegen-
Ober dem potenzielien Eintrag von Schadstoffen geschitzt. Im Gebiet treten Schich-
tenwasser auf. Belastungen der Grundwassergtite sind nicht bekannt.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Lebensraumfunktionen sind durch die friihere und heutige Intensivnutzung stark
herabgesetzt. Die Trenn- und Stéreffekte der westlich und Ssilich begrenzenden Ver-
kehrswege und der etwa 1 km stdlich verlaufenden B 273 reduzieren die Bedeutung
als Lebensraum und belasten den Biotopverbund. Die Bedeutung fiir Arten und Le-
bensgemeinschaften ist liberwiegend als geringwertig einzustufen. Die dominierenden
Ackerflachen sind artenarm und entfalten nur geringe Lebensraumbedeutung.

Die linienformigen, 5.m bis 30 m breiten Saumbiotope entlang der Autobahn und im
Slden des Plangebietes erfiiflen als naturnahere und artenreichere Strukturen wichtige
Funktionen als Ausgleichs- und Refugialbiotope sowie bzgl. des Biotopverbundes. Sie
sind jedoch ebenfalls durch Trenn- und Storwirkungen vorbelastet. Entiang der Linien
dieser Strukturen orientieren sich Wildwechsel von Reh- und Schwarzwild. Das Wild
wechselt im Schutz der Gehdlze in die Agrarlandschaft ein und nutzt diese als Asungs-
und Teillebensraum. Die Sdume und Gehdlze sind daher als bedingt wertvoll einzuord-
nen.
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Klima, Luftgite, Ruhe

Das dberwiegend offene Plangebiet erfilit allgemeine klimatische Funktionen. Aufgrund
der vorliegenden Rahmenbedingungen ist eine klimatische Ausgleichsfunktion des
Plangebletes fir in der Umgebung liegende Siediungsfidchen nicht anzunehmen. Das
Gebiet ist gut durchliiftet. Die vorherrschenden Windrichtungen etfolgen aus Uberwie-
gend westlich-siidwestlichen Richtungen. Die offenen Vegetationsflachen ermdéglichen
die nachtliche Bildung von Kaltiuft, die unter Ausnutzung bestehender Senken und Ge-
landevertiefungen entsprechend dem natdrlichen Relief in nérdliche Richtungen ab-
flieBt. Luftfeuchte und Temperaturentwicklung des Plangebietes entsprechen den Be-
dingungen der Umgebung.

Luftglte und Ruhe sind vorbelastet. Die starken und perspektivisch zunehmenden Ver-
kehre der Autobahn im Westen, der B 273 im Siiden und der Bahnstrecke im Osten
belasten das Gebiet vor allem durch Schallemission, im Nahbereich der StraBen auch
durch Luftschadstoffe . Die Belastungen werden nur gering durch die Filter- bzw. Puf-
ferfunktionen von Schutzgehdizen oder Relief abgefangen. Von den siidostlich angren-
zenden Gewerbebetrieben kdnnen Schallemissionen ausgehen, die jedoch hinter der
aligemeinen Grundbelastung zuritckstehen.

Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild des Planungsraumes und seiner Umgebung ist durch gering ge-
gliederte Offenfldchen bestimmt. Es ist durch das flachwellige bis ebene Relief und die
dominierende Landwirtschaftsnutzung bestimmt. Die Silhouetten der Ortslagen, z.B.
von Satzkorn, bilden Blickpunkte, die auch von weiter gelegenen Standpunkten wahr-
genommen werden kénnen. i

Stark befahrene Uberdrtliche Verkehrswege mit erheblichen Trenneffekten zerteilen
und verinseln die Landschaft. Die Erholungseignung ist durch die Schallemissionen
vorbelastet.

Weder im Plangebiet noch der naheren Umgebung bestehen besondere Einrichtungen
der Erholungsinfrastruktur. Die Vorbelastungen bewirtken eine geringe Eignung des
Piangebietes und seiner ndheren Umgebung fiir die landschaftsbezogene Erholung.

4.5 Fachrechtliche und sonstige Belange

Bundesautobahn BAB A 10

in unmitteibarer Nhe der westiichen Plangebietsgrenze verlduft die Bundesautobahn
A 10. GeméB Bundesverkehrswegeplan ist der 6-streifige Ausbau des westlichen Ber-
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liner Autobahnringes im Bereich Werder-Nauen geplant. Ein Planfeststellungsbe-
schiuss liegt derzeit noch nicht vor. Entsprechende Vorplanungen wurden eingeleitet.
Die Bebauungspianung erfolgte unter Beriicksichtigung der mdglichen Erweiterung der
Autobahn auf der Gstlichen, dem Plangebiet Zugewandten Seite.

Bei Planungen fiir Fiachen in Autobahnnihe sind folgende Festlegungen des FStrG zu
beachten:

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

. die Errichtung, Anderung oder verdinderte Nutzung von bauiichen Anlagen bis
jeweils 100,0 m neben Bundesautobahnen ist zustimmungspfichtig.

110-kV-Hochspannungsfreileitung Wustermark-Geltow

Die durch die e.dis Energie Nord AG betriebene Hochspannungsfreileitung Wuster-
mark-Geltow tangiert das Plangebiet im sitdwestlichen Bereich. Bei der Planung und
Realisierung von Bauvorhaben innerhaib des Schutzbereiches der Freileitung sind die
entsprechenden technischen und Unfaliverhiitungsvorschriften zu beachten und einzu-
halten.

Der gesamte Schutzbereich der Freileitung ist nach den derzeit geltenden Gesetzlich-
keiten dinglich gesichert. Aufgrund dessen wird der Verlauf der Hochspannungsfreilei-
tung im B-Plan im Rahmen der Bestandsangaben dargestelit.

Ferngasieitung 80.01, DN500, PN25

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

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

Der Verlauf der Ferngas'leitung wird im B-Pian im Rahmen der Bestandsangaben dar-
gestelit. Die Beschrankung der Uberbauung im Bereich der Leitung, bzw. des Schutz-
streifens begriindet sich aufgrund der Regelung in § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz
fur vor dem 3. Ckiober 1990 bereits veriegte Leitungen. Die Regelung beinhaltet eine
beschrénkt persénliche Dienstbarkeit an den Grundstiicken, die von Versorgungsanla-
gen in Anspruch genommen werden. Da eine Bebauung aufgrund dessen bereits ei-
gentumsrechtlich hinreichend sicher ausgeschlossen ist, kann auf eine ergénzende
bauplanungsrechtliche Absicherung verzichtet werden.
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Natur- und Landschaftsschutz / Schutzgebiete und —objekte von Gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-, Vogelschutzgebiete)

Der Planungsraum liegt in der weiteren Umgebung verschiedener Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete. Teile dieser Schutzgebiete genieBen zusatzlichen Schutz
als gemeldete Flora-Fauna-Habitat-Gebiete gemaR der FFH-Richtlinie bzw. als Euro-
paisches Vogelschutzgebiet. Tier- und Pflanzenarten und Lebensrdume als weitere
Schutzobjekte der FFH-Richtlinie liegen im Plangebiet nicht vor, sind jedoch in den
Schutzgebieten vertreten. in der weiteren Umgebung liegen folgende Schutzgebiete:

Sudlich des Planungsraums, 0,8 km entfernt, liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Potsdamer Wald- und Havelseengebiet, dessen Nordgrenze in etwa der Verlauf der B
273 bildet. Etwa 1,6 km 6stlich des Geltungsbereichs erstreckt sich das LSG Kdnigs-
wald mit Havelseen / Seeburger Agrarlandschaft. In der weiteren Umgebung liegen u.a.
die Naturschutzgebiete Falkenrehder Wubiitz (ca. 2,5 km westlich) und Obere Wublitz
(stdlich B 273, ca. 1,3 km entfernt). Auswirkungen der Planung auf die Gebiete, insbe-
sondere auf solche gemeinschaftiicher Bedeutung, sind nicht zu erkennen. Die Durch-
fihrung eines Prifverfahrens gem. § 34 BNatSchG (Vertraglichkeitsprifung) hinsicht-
lich der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen der Gebiete von ge-
meinschattlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete ist nicht erfor-
derlich.

Denkmalschutz/ Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich nach den Angaben des Brandenburgischen Landesamtes
fir Denkmaipflege und Archaologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmal-
pflege 2 geschiitzte Bodendenkmale. Diese sind nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtiich
in den Bebauungsplan dbernommen worden.

Hierbei handelt es sich um die Fundplétze Uetz- Paaren Nr. 1 (Einzelfund der Steinzeit)
und den Fundplatz Uetz- Paaren Nr. 12 (urgeschichtficher Einzelfund), die nach §12
Abs. 1 und 2 des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg vom 22 Juli 1991 (GVBI Land Brandenburg Nr. 20
vom 08. August 1991, $.311 #f.) zu erhalten sind.

5. Nutzungskonzept

Die Gliederung der gepianten Nutzungen im gesamten Planbereich ,Friedrichspark®
und somit auch im Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 9 der ehemaligen Gemeinde
Uetz-Paaren verbindet unterschiedliche Nutzungselemente wie Erholung, Sport,
Freizeit und Konsum. Der Bebauungsplan versteht sich als Angebotsplan. Die Art und
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der Umfang der Festsetzungen dienen der gewiinschten Flexibilitat hinsichtlich spéte-
rer Baugenehmigungsverfahren.

Bzgl. der Zuldssigkeit der Ausweisung von Handeisbetrieben (Einzelhandeisbetriebe,
sonstige groBflichige Handelshetriebe) wird der zwischen der Landeshauptstadt Pots-
dam, dem Landkreis Potsdam-Mitteimark und den planenden Gemeinden geschiosse-
nen Vergleich (Beschluss des Verwaltungsgerichtes Potsdam vom 12.11.1999), der
Inhaitlich auch den stadtebaulichen Zielvorstellungen der vorliegenden Planung ent-
spricht, durch die Planfestsetzungen sowie durch die Regelungen eines stadtebauli-
chen Vertrages (Anlage ...) mit dem Grundstiickseigentimer berlicksichtigt.

6. Eingriffsgutachten

6.1 Aufgabenstellung

Da der mit dem Bebauungspian Nr. 9 der Gemeinde Uetz-Paaren Oberplante Bebau-
ungsplan Nr. 2 Rechtskraft besitzt, ist fir die gem. § 1a BauGB bestehende Verpflich-
tung zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregetung lediglich auf zusétz-
lich erméglichte Flachen- und Funktionsverdnderungen sowie ihre Eingriffsrelevanz
abzustellen. Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden nach Konsultation
mit der unteren Naturschuizbehérde des Landkreises urspringlich vorgesehene Okolo-
gische Eingriffe reduziert und ein Eingrifisgutachten erstellt, welches die Ermittlung der
diesbeziglich erforderiichen Planungs- und Abwdgungsgrundiagen zum Inhait hat.
Aufbauend auf den Grundlagen der 1991 erarbeiteten Umweltvertrdglichkeitsstudie
(GREBNER 1991) sowie ortlichen Erhebungen ermittelt und bewertet das Gutachten
den aktuellen Landschaftszustand. Aus dem Vergleich der Festsetzungen des rechts-
kraftigen Altplanes mit denen der beabsichtigten Neuplanung leitet das Gutachten den
Umfang und die Eingriffsrelevanz der zusétzlich erméglichten Beeintrachtigungen der
Zu betrachtenden Schutzgliter ab.

6.2 Eingrenzung eingriffsrelevanter Anderungen

Mit der Neuaufstellung sind vor allem folgende Verdnderungen mit mdglichen

Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild verbunden:

1) Uberplanung bisher als Grinflichen ohne Zweckbestimmung/ Stellpldtze fesige-
setzter Teilrdume als Sondergebiet bzw. als Sondergebiet ,Stellplétze”

2) Ersatz bisher festgesetzter Sondergebiete durch Gewerbegebiele

3) Verdnderung der Verkehrsfiihrung
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4) Streichung der bisherigen Festsetzungen zur GFZ (1,6 bis 2,4) _

5) Ersatz der bisherigen Festsetzungen zur zulassigen Anzahl der Geschosse (lil bis
IV) durch Festsetzung maximaler Gebdudeh&hen von bis zu 30 m (ber Geldnde-
oberkante

6) Abanderung der bisher festgesetzten geschiossenen in abweichende Bauweise

6.3 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Veranderungen fiihren zu einer Mehrversiegelung in Hohe von rd. 0,37 ha, die vor
allem auf die veranderten Festsetzungen zur Art der Nutzung zuriickzuflihren ist (Punkt
1). Mit der Mehrversiegelung sind eingriffsrelevante Wirkungen auf die Schutzgiiter
Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften sowie in untergeordnetem, nicht
erheblichem Umfang auf das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung
verbunden.

Die Anderung von Teilen bisheriger Sonder- in Gewerbegebiete (Punkt 2) und die ver-
anderte Flihrung der Verkehrsfidchen (Punkt 3) wirken sich nicht wesentlich veran-
demd auf die Versiegelungsbilanz aus. Des Weiteren filhrt die Abanderung der bisher
festgesetzien offenen Bauwsise in abweichende Bauweise (Punkt 6) nicht zu eingriffs-
relevanten Veranderungen.

Auswirkungen auf Bodenfunktionen -

Mit den Festsetzungen konnen zusatzlich 0,37 ha Boden versiegelt werden. Der hiermit
verbundene Verlust an allgemeinen Bodenfunktionen kann unter den gegebenen Pla-
nungsvoraussetzungen gemindert, jedoch nicht vermieden werden. Der verbleibende
Funktionsverlust ist im Gebiet nicht ausgleichbar, kann jedoch ersetzt werden.

Auswirkungen auf Funktionen des Boden- und Wasserhaushaltes

Dem Naturhaushait werden zusatziich Fidchen entzogen, die bisher allgemeine Funkti-
onen der Grundwasserneubildung ermdéglichten. Auf den zusatzlich versiegelten FI4-

-chen fallt entsprechend mehr abzufihrendes Niederschlagswasser an. Die Reduzie-

rung der Grundwasserneubildung kann unter den gegebenen Planungsvoraussetzun-
gen gemindert, jedoch nicht vermieden werden. Der verbleibende Funktionsverlust ist
im Gebiet nicht ausgleichbar, kann jedoch ersetzt werden. Auswirkungen des geringfii-
gig erhdhten Oberflachenwasserabfiusses auf das Gewdssersystem kénnen in nach-
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gelagerten Verfahren (ErschileBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren) vermieden
werden.

Auswirkungen auf Klimafunktionen, Luftgiite und Ruhe

Hinsichtlich der klimatischen Funktionen, der Luftgite und Ruhe bewirkt die Neupla-
nung keine erheblichen Verdanderungen. Die zusatzliche Versiegelung wird nicht zu
eingriffsrelevanten Veranderungen der Klimafunktionen fihren.

Auswirkungen auf Funktionen fir Arten und Lebensgemeinschaften

Die Uberplanung bewirkt die Reduzierung von Lebensraum allgemeiner Auspragung
(Punkt 1). Die Verringerung resultiert aus der Uberplanung von Teilen bisher als Griin-
flachen festgesetzter Rdume (0,37 ha heute Gehélz- und Staudensiume, z.T. Acker).
Die Beseitigung von geringftichig bestehenden Gehoizstrukturen der Saume an der
Autobahn ist bereits nach den bestehenden Festsetzungen zulassig. Die Flachen sind
zwar als Griinfldche ausgewiesen; die bisherigen Festsetzungen sind jedoch nicht mit
dem Erhalt bestehender Vegetation oder der Anpflanzung bestimmter Vegetations-
strukturen, wie z.B. der von Schutzgehdlzen, verbunden.

6.4 Vermeidung und Minderung

Das Eingriffsgutachten benennt Vermeidungs- und Minderungsméglichkeiten, zur Be-
rucksichtigung im Bebauungspian.

Zu diesen zdhlen u.a. Pflanz- und Erhaitungsbindungen bzw. MaBnahmefestsetzun-
gen zum Erhalt und zur Entwickiung von Vegetation, Baumen und Gehélzen in Grin-
flachen sowie Vorgaben zur Bepflanzung der Verkehrsfidichen und Steliplatzaniagen.
Die Empfehiungen sind weitgehend in die Planung eingeflossen.

6.5 Eingriffsbestimmung

Durch die zusétzliche Versiegelung von rd. 0,37 ha werden {iber die bisher Zuldssigen
Funktionsverluste hinausreichende, eingriffsrelevante Beeintrdchtigungen der Schutz-
giter Boden, Wasser, Arten- und Lebensgemeinschatten ermoglicht. Die Eingriffe
betreffen allgemeine Funktionen und sind prinzipiell ausgleich- bzw. ersetzbar.

In der Eingriffs~/ Ausgieichsbilanzierung zu den Bebauungsplanen ,Gewerbe- und
Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam- Nord/ Friedrichspark” wird fiir das gesamte
Vorhaben ein Kompensationsbedarf von ca. 1,35 ha festgesteilt. Die Kompensation soll

auf einer externen Ausgleichsflache vorgenommen werden. Hierbei handelt es sich um
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eine Fidche am Graben B 016 westlich der Autobahn A 10. Diese Flache wird derzeit
intensiv ackerbaulich genutzt. Eine ca. 1,35 ha grofie Getreideackerflache wird stand-
ortigerecht aufgeforstet und zu einem naturnahen Laubwaid entwickelt. Damit ist der
Nachweis der Kompensation von zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft er-
bracht, die durch die neuen Bebauungspldne im Vergieich zu den rechtsverpindlichen
Bebauungsplanen ermdglicht werden.

/. Ergebnisse der Allgemeinen Vorpriifung gem. UVPG

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

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

8. Festsetzungen des Bebauungsplans

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

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden ais Sondergebiete (SO) gem. § 11 BauN-
VO mit der Zweckbestimmung ,Erlebniswelt* und als Sondergebiet fiir die Unterbrin-
gung von Stellplétzen sowie als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Das Sondergebiet SO 1 ,Erlebnisweit befindet sich im zentralen Planbereich. Es dient
der Unterbringung von Freizeit-, Vergniigungs- und Dienstieistungseinrichtungen sowie
von Einzelhandelsbetrieben.

Im Sondergebiet SO 1 sind Einzeihandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten allgemein 2ulassig.
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Wohnungen filr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Im westlichen Planbereich befindet sich das SO 2. Das Sondergebiet dient der Unter-
bringung von Stellplatzen. Die Errichtung von Hochbauten jeglicher Art ist unzulassig.
Das Gewerbegebiet (GE) ist im suddstlichen Bereich des Plangebietes positioniert und
dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebettie-
ben. Die zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen regeln sich nach § 8
BauNVvO.

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

Die Positionierung der Stellplatzfiiche innerhalb der Anbauverbotszone fiir Hochbauten
in Nahe von Bundesautobahnen dient der sinnvolien Ausnutzung der Baugrundsticke.
Der 1999 geschlossene Vergleich zwischen der Landeshauptstadt Potsdam, dem
Landkreis Potsdam-Mitteimark und u.a. der ehemaligen Gemeinde Uetz-Paaren wurde
bzgl. der Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsfldchen und Sortimente beriick-
sichtigt.

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit der Festsetzung der Grundfidchenzahl sowie
der Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen dient der planerisch gewiinschten
Staffelung der Gebaudehdhen innerhalb des Areals Friedrichspark von Sfiden nach
Norden. Dabel gestaltet sich die Hohenentwicklung vom bereits durch Bebatung vor-
geprégten sidlichen Bereich zum in Bezug auf das Landschaftsbild sensibleren nordli-
chen Bereich hin abnehmend.

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen werden im SO 1 mit 67 m und im GE mit 62 m
Uber DHHN festgesetzt.

8.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVvQ)

Im SO 1 und im GE wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise ge-
maB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die maximale Gebaudeldange wird auf 250 m
begrenzt.
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Die tberbaubaren Grundsticksflichen ergeben sich aus festgesetzten Baugrenzen
und der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des B-Plans. Die Festsetzung der
Baugrenzen erfolgt entlang der gepianten Verkehrsflachen, der im Stidosten verlaufen-
den Geitungsbereichsgrenze sowie zur Abgrenzung der verschiedenen Baugebiete.
Moglicherweise einzuhaltende Abstandsflachen werden hierbei nicht beritcksichtigt.

Die groBziigige Bemessung der bebaubaren Flachen dient der gewiinschten Flexibilitat
hinsichtlich spaterer Bauvorhaben.

Stellplatze

Die fUr die gepianten Nutzungen bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sind
I.d.R. auf dem jeweiligen Baugrundstiick selbst unterzubringen. Die Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf orientieren sich an den jeweifigen Nutzungsarten (siehe VVBbgBO).
Das Nutzungskonzept sieht zur Deckung des Bedarfs an Parkraum einen separaten
Bereich zur Anlage von Stelipidtzen vor (SO 2). Die Herstellung von Stellplatzen au-
Berhalb der Baugrundstiicke auf den vorgesehenen Grundstiicken ist rechtlich maglich,
da sie flir die beabsichtigte Nutzung geeignet sind und sich in zumutbarer Entfernung
befinden. Die Benutzung der Grundstiicke fir den vorgesehenen Zweck ist rechtlich
gesichert.

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

Als Verkehrsfldche wird die geplante ErschlieBungsstraBe im westlichen Planbereich
festgesetzt.

Die Einteillung der StraBenverkehrsfiichen (Fahrbahn, Gehwege u.s.w.} wird im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung nicht vorgenommen.

8.5 Private Grinflachen, Pflanzfestsetzung Pb 1
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)
Als private Grinfidche wird eine ca. 10 - 15 m breite Grinzone entlang der Plange-

bietsgrenze zu BAB A 10 festgesetzt. Auf dieser Grinflache ist unter Integration der
vorhandenen Gehdélzstrukturen eine Schutzgehdlzpflanzung zu entwickeln.
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8.6 Festsetzung des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauft im Osten entlang der Gemar-
kungsgrenze zu Satzkorn und im Stiden entlang der Gemarkungsgrenze zu Marquardt.
Im Westen orientiert sich der Verlauf an einer vorhandenen Fiurstlcksgrenze.

9.  Auswirkungen der Planung

9.1 Bevolkerung

Durch die Aufstellung und Umsetzung des B-Plans Nr. 9 soll die derzeit maBgebliche
Planung fir das Gewerbe- und Marktzentrum Potsdam-Nord optimiert werden. Dabei
ist neben der Ausweisung von Einzelhandelsflichen eine stirkere Betonung von un-
terhaitungs- und freizeitorientierten Nutzungen wesentliches Planungsziel. Nachteilige
Auswirkungen auf die Bevéikerung, insbesondere durch besucherintensive Nutzungen,
kénnen insoweit ausgeschiossen werden, da das Gebiet als eigensténdiges Areal au-
Berhalb des Orisgefiiges konzipiert wurde.

9.2 Immissionen

s. hierzu Ziffer 4.3 der Planungsbegriindung und Ziffer 5.7.1 des Umweltberichtes zur
Planbegriindung.

9.3 Verkehr

Fur das der bisherigen Planung zugrunde liegende Nutzungskonzept wurde ein Ge-
samtverkehrsautkommen von taglich ca. 23.700 Kfz ermittelt. Dass der neuen Planung
zugrunde liegende Nutzungskonzept fihrt nach den hierzu angesteilten Prognosen bei
optimaler Frequentierung nur noch zu einem Verkehrsaufkommen von tagiich ca.
17.900 Kfz.
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9.4 Bodenordnung

Die im Gefltungsbereich liegenden Fiurstiicke befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentrédgers, der Friedrichspark GmbH & Co. KG.

Die interne ErschlieBungsstraBe wurde auf Kosten des investors errichtet und soll
nachfolgend auf die Gemeinde Gibertragen werden.

9.5 Medientechnische ErschlieBung

Alle flir das Plangebiet notwendigen technischen Medien liegen nach Durchflihrung der
bisherigen Planungen im StraBenraum an. Da sich im Rahmen des B-Plans Nr. 9 vor
aflem die Nutzungsfestsetzungen im Vergieich zum bestehenden Baurecht andern,
werden die daraus resultierenden Bedarfe und Kapazitaten als bericksichtigt erachtet.
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10. Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zu den
Bebauungspldnen zum Gewerbe- und Marktzentrum Au-
tobahnabfahrt Potsdam- Nord/ Friedrichspark
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1 EINLEITUNG

11 Aufgabenstellung und Zielsetzung .
Zum Vorhaben ,Gewerbe- und Marktzentrurn Autc_)_bahnébfahrt Potsdam-Nord / Friedrichspark*

liegen rechtsverbindliche Bebauungsplane vor. ,
‘Die Gemeinden Marquardt, Uetz-Paareh und Satzkorn beabsichtigen, diese Bebauungspléne
mit dem Ziel zu andern, entsprechehd der veranderten Nachfragesituation die Ausweisung ven
. Gew.erbe-, Ausstellungs- und Einzelhandeisflichen, von GroRhandelsflachen (z.B. Frische-
- groBmarkt) sowie unterhaltungs- und freizeitorientierte Nutzungen (lnfotainment—Céntef) Zuzu-
lassen. Die Erschlieﬂ.u’ngs- und iberbaubaren Grundsticksflachen werden der geanderten Ar
der bauhchen Nutzung angepasst Den Zuschmtt der rechtsverbmdlxchen und der neuen Be-

L/’ _' bauungsplane zelgtAbb 1

che nachtetlige Umweltauswwkungen der drei neuen Bebauungspléne nicht von vornheren
voli:g ausschliefien konnten, haben sie sich vorsorglich zur Durchfuhrung einer Umweltvertrm.-

hchkestsprufung sowie zur Erstellung eines Umweltberlchtes entschlossen

Die Umweltvertraghchkeltsprufung ist als unseibstandtger Tetl in das Bebauungsp[anaufstel"
' lungsverfahren integriert. Die Inhalte werden im Umwe!tbencht dargestellt, der bereits im Rzh- E
men der Offenlegung des Planentwurfes mlt auszulegen ist (§ 2a BauGB) um den Tragern '

oﬁenthcher Belange und der Offenthchkelt Gelegenhelt zur Stellungnahme zu geben.

‘ Den Aufstellungsverfahren der rechtsverbmdhchen Bebauungsplane Iagen dle Umweltvertr
- (v" ' ||chke1tsstudie der GREBNER- lngemeure aus dem Jahre 1991 und wectere Fachbeﬂrage e

.Grunde

- Es sind 1nsbesondere die Anderungen der rechtsvnrbnndhchen Bebauungspiane dahingehend
2y priafen, welche zusatzilchen oder abweichenden Auswrrkungen auf die Umweltschutzgu*:r -

ZUu erwarten sind,

Da die Geme:nden bei ihrer Vorprufung des Einzelfalles gemal‘s § 3¢ UVPG (screenlng) grhetii- - -
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Umweltbericht als Bestandtell der Begrundung zu den Bebauungsplanen zum
Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark

(Stand 06.06.2003) Lindenau:Desktop FolderE+A, Umwelt. Abgabe 06.06.03 ‘Umwelt Text.doch

1.2 Planungsvorhaben im Uberblick

Bereits im Jahre 1992 waren die Bebauungsplane ,GUM Gewerbe- und Marktzentrum Auto-
bahnabfahrt Potsdam-Nord* der Gemeinden Marquardt, Uetz-Paaren und Satzkarn Gégenstand
‘einles RaqmordnungsVerfahrens und wurden 1992 bzw. 1983 genehmigt. 7

Die Ausweisung eines ca. 76 ha grolien Areals als Sondergebiet fir Handels- und Gewerbeein-
richtungen sowie teilweise fir Fachmarkte und Gemeindebedarfseinrichtungen sollte ein weites

Ansiedlungsspektrum é’us dem Sektor Dienstleistungen, Handel und Gewerbe ermégliéhen

-Die sehr.verkehrsgtinstige Lage (Autobahn A10, B 273, Bahniinie Potsdam-Nauen mit Bahnhof
'Satzkorn) verschaﬁ’t dem Marktzentrum einen groBeren Kunden—fBesucher—Emzugsberelch und

* erhalt damit eine uberortiache Bedeutung.

1993 und 1995 erfolgte die 1. und 2. Anderung der Bebauungsplane aufgrund der Umsetzung
gines _Verglelches zwischen der Stadt Potsdam und den Gemeiriden sowie dem Landkrais

Potsdam-Mittelmark. Im Jahre 1999 wurde zwischen denselben Kommunen ein weiterer Ver-

."gieich geschicssen, der irn' Bezug auf zuwidssige Handelsbetriebe (Eihzelhandel sohstiger groi- |

ﬂachlger Handel} Festsetzungen zur Begrenzung der Verkaufsﬂachen und Sortlmente traf.

Die neuen Bebauungsplane nehmen die akivellen Rahmenbedmgungen auf und berucks:cht:- ‘

' gen die veranderte Nachfragesituation (z.B. unterhaltungs- und frelzeltonentierte Nutzungen)

Die Abwelchung der Festsetzungen von den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ist im Ka-

| pitel 4 erlautert. Das mit der Neuplanu_ng abgedeckie Pianun_gsgeb_let betragt ca.-66,5 ha.-

1.3 Lage, Nutzungsstruktu'ren Untersuchungsraum

Das Areaf des Fnednchsparks (msgesamt ca. 76 ha) liegt nordostlich der Autobahn- |
Anschlusssteﬂe Potsdam Nord zwzschen der A10 als Westgrenze der Bahnstrecke Potsdam- -
. Nauen ais Ostgrenze und der B273 als Sudgrenze. Nach Norden erstreckt sich das Gebiet fast

bis zum ,Graben B0Q4" des Grabensystems ,Groer Satzkarnscher Graben".

Im Stdteil des .Friedrichsparks®, auf dem Gemeindegebiet-Marquardt, wurden bereits Erschlie-

Bungsétral‘sen und Betriebéansiedlungen (Stahlhandel, Omnisbusbetriebshof, Badmark’t Textil-
Auslieferungslager) realisiert. Im Umfeld des Bahnhofs Satzkorn; der. derzelt aufgrund zu genn-
ger Fahrgastzahlen nicht bed:ent Wll'd beﬁnden sich Wohngebaude, klelnere Gewerbeflichen,
ein Lagerplatz fiar. Baustoffe sowie we:ter westlich Gemise- /Ob stanbauflachen und Kleingarten.
Ostllch des Bahnhofs wird eine Bitumenmischaniage betneben L '
Die neuen Bebauungsplane decken das ndrdlich an den Bestand angrenzende Planungsgeblet‘

in einer- Gesamtgréfle ven ca. 66,5 ha ab. Dieser Bereich wird schon seit langem intensiv fand-
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wwtschaft[tch genutzt - friher Obstplantagen und heute Ackerflur. Der Nordteil des Planungs-
gebietes wird von einer Senke mit Graben (B016) und Feuchtgehélzflachen durchzogen

Die Abgrenzun'g des Untersuchungsraumes fir den Umweltbereicht ist fast identisch mit dem
.engeren Untersuchungsgebiet der U'rﬁweItvertréglichkeits‘studié aus dem Jahre 1991
(GREBNER-In.genieure .1991), die das Gesamtareal des Friedrichsp_a.r'ks' und das Umfeld in
einem umléufenden Streifen voh ca. 250-300 m umfasst Dz der Sad'teil des F-riedrichrslparks'
schen ney. bebaut ist, verlauft die Sudgrenze des Untersuchungsraumes entlang der B273 und
nicht weiter nach Siden hmaus Falls Auswwkungen daruber hmausgehen sollten werden die-

se bei der schutzgutbezogenen Prifung ven Konﬂlkten berucksmhtlgt

2 STANDORTWA'HL 5 | 7
Im Rahmen der Auf.éte!]uhg einer Kreisentwicklungskonzeption wurde von den Gemeinden
Marquardt und Satzkom der Standort an der Autobahnanschlussstel!e Potsdam Nord fur ein
. _multifunkt:onales Einkaufs- und Dlenstleustungszentrum mit Uberdrilicher Bedeutung ausgewah[t
und i lm Fiachennutzungsp!an dargesteﬂt da er die wesenthchen Anforderungen erfullt: ' .
S moghchst nahe Lage zu den Stadtgebietan Berlin und F’otsdam (Erfullung der Umfandfunktl— -
onen der Gemeinden), _
e gute Anbindung an'das -'L'xber‘régiona!é und regionale Straftennetz,
» Anschiussmaglichkeit an den Schienenverkehr, )
* Qgute Einbindung in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs,
. + méglichst geringe Empf indlichkeit der Umwe|tschutzguter am Standort bzw. germges Kon--

_ ﬂ|ktpoten21al in der- Umgebung

3 .UMWELTSITUAT!ON IM EINWIRKUNGSBEREICH = DES
VORHABENS | | S
3. 1 | Nu'tzungsstruktur und historisché Entwicklung

- Das Pranungsgebtet und groRe Landwirtschaftsflachen in der direkten Umgebung wurden vor

- 1990 von der Landwirtschaftlichen Produkt:onsgenossenschaft als Obstanbauﬂache intensiv
genutzt, ‘Dort wurde ein’ dichtes Bewasserungssystem :nstalllert Anfang der Q0er Jahre lagen
diese Flachen brach. Sie werden seit einigen Jahren intensiv ackerbau[nch genutzt

Ein Wegenetz oder Emnchtungen mit Bedeutung fur die Erhoiungsnutzung bestehen nlcht
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3.2 - Planerische Vorgaben und Vorhaben

» Der Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg- Berlin'
{(LEPeV) stellt das Plangetiet als Sled!ungsbereich gemas I1.1.1 dar. Der Regionalp[an Hz-
velland- Flammg macht zum Siedlungsbereich die Aussage ,Arbeitsstétten gemaR Plansatz |

27128

-+ Die wirksamen Fléchennutzungsbléne der Gemeinden steilen dar:

- FNP.Gemeinde Marquardt {1991): Sonderbauflache ,Einkaufs- und Dienstleistungézent-
“rurj_n“ _ ' - '
- FNP Gemeinde Uetz-Paaren (1991): Sonderbauflache ,Einkaufszentrum"

- FNP Gememde Satzkorn: Sonderbaufliche ,Gewerbe- und Marktzentrum GUM Pots-

'dam-Nord*

-—Larids-chaft's-" . 'und' ' Natur'sc':hutz

Ausweisungen des Natur-lLandschaﬁsschutzes und des Wasserschutzes liegen im P|a~
nungsgeblet nicht vor. Am Nordrand' des Planungsgebletes verlauft der Graben 8004 der
mit semen Rohrichtsdumen als besonders geschiizter Biotop gemaf& § 32 BngatSchG ein-
‘gestuft wird. Sadiich entlang der B273 grenzt das Landschaftsschutzgebtet Potsdamer
Wald- und Havelseengebiet" an und 1 km Gstlich erstreckt su:h das Landschaﬁsschutzgeb[et
Komgswald mit Havelseen/Seeburger Agraflandschaft In der weiteren Umgebung liegen dle
Naturschutzgebiete Falkenrehder Wublitz (ca. 1,5 km westuch) Obere Wublitz (ca. 1.4 km
: sudhch FFH- -Gebiet), Ferbitzer Bruch - (ca. 1,7 km OSﬂICh FFH-Gebiet, EU-
_'.Vogelschutzgeblet) und Dé&beritzer Helde (ca 16 km nordosthch FFH-Gebiet, EU-
- Vogelschutzgeblet) . ' : '

'-Bunde‘sautobahn"_'-'-‘..A10

Der 6-streifige Ausbau ist mit emer moghchen Erwelterung auf der Westseite der A10 ga-- - -

plant (PIanfestttellungsbeschluss Ilegt nech mcht vor). Neben der Autobahn sind die Zonen
it Anbauverbot (bis 40 m vom Fahrbahnrand) und mit Anlagenbeschrankung (bis 100 m

vom.-',. Fahrbahnrand),"' oz . beachten.

¢ 'Leitungen . . o
Fast - mittig verlauft in Ost-West- Rlchtung eine Ferngasleltung (DN 500).

U m Tetlberench Marquardt befmdet snch m Nord-Sod- Rlchtung eine 110kV-

Hochspannungsfreﬂextung



Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zu den Bebauungspidnen zum

Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam- -Nord/Friedrichspark
(Stand06.06. 2003) . ' Lindenau:Desktop FolderE+A, Umwell Abgabe 06.06.03 :Umwelt Text.doc

.3.3 Landschaftsraum

3.3.1  Naturrdumliche Einheit, Relief, Geologie, Boden

Das Plangebiet liegt in der naturréu_mlichen Haupteinheit‘ ,,Brandenbufgische Platten und Niede-

- rungen® und in der. Untereinheit ‘Brandenburg-Pdtsdamer Havelgebiet’. Grofirdumig weist diess

Grundmoranenlandschaft eine hohe morphologische Vletfalt auf (higelige Sand—ll\f!erge!plcxttcr1

- 'durchzogen mlt Rinnen und moorigen Senken).
T Gelandehohen iiber NN / Relief

- im Teilbereich Marquardt A 3 - | . - 3541 ma.NN
- im Teilbersich Uetz-Paaren S 35-37 m 0NN
- im Teilbereich Satzkorn - =  33-37maNN
in der Senke mit Graben S 31m NN

Das Ge!ande fallt nach Norden ab und wird im Nordteil von einer Senke mit Graben durch-
zogen Im Sudwesten wurce entlang der Autobahn durch Verwallungen und ein Regenruck-
haltebecken das Relief kiinstlich verandert. Der sudwestllche Teil-hat ein gerlnges Gefalie

nach Sudwesten

: '_ . ._Bodén

- Die auf tertiarem Ka!kmefgelstein légernden pleistozénen Kiese und Sande sind mit nur we-
- nige Meter machtigen Geschiebemergelschichten und zum Teil mit geringmachtigen Flu ss-

sanden uberdeckt Aus, dem Gesch:ebemergef haben sich im Plangeblet Bodentypen aus

Sand bis lehmigen Sand entwickelt. ' T o

In den grundwassergepragten Senken des nérdlichen Plangebietes sind Sahd-Humusgléye_ o
,.vorhanden und die nach Siden anstelgenden Flachen weisen Braunerden und Fahlerden

auf. Durch den Lehmanteil dieser Boden bzw. durch den Mergel im. Untergrund haben sm

Staunasseberemhe ausgeblldet die gegenuber Bodenverd:chtungen empﬁndhch sind.

Die Bdden weisen (berwiegend éin mlttieres Ertragspotenznaf (Bodenzaht 35- 50) im nérdli-

chen E’.erelch stellenweise sogar em hohes bis sehr hohes Ertragspotenz:al auf (BOdeFIZaI‘-

‘Ien_ - 51-65 _5'un,d‘_ > ' 65 ).

Die intensive Iandwsrtschaﬂliche Nutzimg hat durch den zum Tei‘l engmaschigen Einbau ven
| Bewesserungsienungen fir den damahgen Obstanbau und durch Dranung von vernassucn‘
' Bereu:hen im Nordteil groﬁﬂachlg die naturhchen Bodenstrukturen verandert.

Im direkten Umfeld der Autobahn A10Q und der Bundesstrale B273 kann eine Anreu:herurg

van verkehrsbedmgten Schadstoffen im. Boden angenommen werden. .
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Seltene Bodentypen sind im Plangebiet nicht vorhanden, doch kommen drei geschutzt'_e Be-

- dendenkmale mit urgeschichtiichen Funden vor (s. Kap. 3.5).

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

3.3.2 Wasser

Gruﬁdwasser . 7
Wahrend im nérdlichen Plangebiet im Bereich der Senke (Grabén BO16) der Grundwasser-

| flurabstand bei 1 m liegt, vergroBert sich der Grundwasserflurabstand nach Stden mit zu-

* nehmender Geldndehéhe bis auf ca. 10 m. (Teilbereich Marquafdt' Gru'ndwasserﬁurabstanc‘ :
'5-10 m; Teilbereich Uetz- Paaren Grundwasserﬂurabstand 5-7 m; Teilbereich Satzkorn .
Grundwasserflurabstand 1-7 m) '

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

teils von bmdlgen Bildungen an der Versickerungszone im gesamten Planungsgebiet relativ

,'_germg Eine Ausnahme bildet ein kleinerer Bereich im Stdwesten in Nahe der A40 {Ge-
: memde Marquardt) Dort hegt der Anteli bindiger Blldungen an der Versmkerungsschlcm

: unter 20 % ‘

In der Nahe des Plangebietes befinden. sich keine - Wasserschutzgebiete.

Oberftichenwasser - _
Im Nordteil des Plangebret verlauft der Graben 8016 der in den iandwmschafthchen Vorflu-

ter V002 im Polder Rieswerder rnundet Aulerhalb des Plangebietes befi ndet sich welter

. nordlich der Graben 8004, der in den Gro!&en Satzkornschen Graben des Poiders Buchow-
- - Kartzow entwéssert. Das Wasser aus beiden Poldern wird Gber ein' Schépfwerk in den Ha-
- velkanal gehoben. Der sudwesthche Bereich des Plangebuetes in der Nahe der Autobahnan- o

 schlussstelle gehort zum Emzugsgebiet der Havei und entwassert zur Wubi:tz

":3-'.3-.3 Kiima, Luft, Larm

IKIimat'ische Ver_h:'a'itnisse

: F"ianungsrél'evant ist die Betrachtung der geldnde- und lokalklimatischen Situation. Das

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

neigten Ebene. Insbesondere in Strahlungsnachten be' stabilen Hochdruckwetterlcgen bildet

. sich auf den Agrarﬂachen Kaltiuft, die auf der ebenen Flache stagmert undin Berelchen mit

Gelandeneigung > 2° iangsam in die Senken und Rinnen [duft und sich dort sammelt. Aller-

o dlngs iiegen in diesem Kaitluftiransport- und ~sammelraum keine Slediungsﬂachen die von

dieser khmatlschen Ausgteachswnrkung profitieren konnten
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Die Hauptwindrichtung ist West und Sadwest, Ba den Schwachwmden sind- Hauptwmdnch-

tungen Nord und Nerdost vertreten,

~+ Lufthygienische Situation

Das Plangebiet\liegt nicht in einem Landschaftsraum, der eine wesentliche grofirdumige -

Vorbelastung mit Luftverunreinigungen aufweist (kein Hohes Emissionspotenzial an Stoffen

fnit hohem Wirkungsgrad). : |

Wahrnehmbar sind dagegen die Kfz- fmmissionen von der A10 und B273, d|e im wesentlt—_‘
: chen je nach Wetterlage einen Streifen bis ca. 100 m beidseitig der Fahrbahnrander be-_
) lasten, Das Gebiet ist aufgrund der wmdoffenen Lage gut beiuftet (Luftschadstoffe werden

refativ schnelf verdunnt)

« Lirm ‘ : _ _ : L
'_ Das Plangebiet Wird derzeit vom Kfz-Vérkehr _der_A1O und der B273, die. beide in der Haupt-
: Windribhtung liegen, gro‘Bﬂ:—iChig verldrmt. Hinzu kommen die Fahrgeréusch'e des‘Schien'en-'
verkehrs. Untergeordnet gehen Schallemissionen von bestehenden Gewerbebetneben sQd- -

. Ostlich des Plangebietes aus

334 Landschaftsstruktur Blotope

. Potenzlelle naturhche Vegetation

. 'Die potenzielle natiiriiche Vegetatlon ist die Pﬂanzengesellschaft die sach nach Beendrgung :

menschhcher Nutztngen und F‘ﬂege von selbst einstellen wirde. Sle ist-Ausdruck der am

uStandort herrschenden Klima-, Boden- und Wasserverhaltnlsse Dre Geholze der potenznellen

natrtichen Vegetation — in der Regel eine Waldgesel!schaﬂ - und ihrer Pionlerstadten sind als . '
standortgerecht anzusehen da sie unter den natlrlichen Bedmgungen des Standorts am bes- '
ten gedeihen. Die Bestlmmur_ag der potenz_lellen naturhche_n Vegetation dient der Ableitung ven-
Empfehlungen zur G.e_ahélzartenwahl. Allerdings-ist - im Hinblick auf den regulierten Grundwas-
serstand - es nicht sinnvoll, bei der Festlegung der Gehdlzarten davon auézugehen, dass heuti- -

ge grundwasserferne Standorte sich wieder zu grundwassernahen Standorten entwickeln.

Abhéngig von den Bodentypen lassen sich im Untersﬁbhungsgebiet_ folgende unterschiedliche

Standortypen feststellen

s der engere Gewasserbereach am Graben BO168im Nordtell Grabenufer mit einer Erlen-
Eschenwaldgesellschaf’t - Ubergang zu elner grundwassernahen Stieleichen-

Hatnbuchengesellschaft
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+ sandig-lehmige Standorte (der grote Teil des Pla'nungsgebietes) mit grundwasserfer-
nem Stieleichen-Hainbuchenwald im Ubergang zu Rotbuchen-Traubeneichenwald
* sandige Standorte (im Siden des Untersuchungsgebietes auflerhalb des Bebauungc-
" planbereichs): Kjefern-Traubenelchenwald

» Reale Vegetation , _
Das Plangebiet wird groltenteils intensiv ackerbaulich genutzt. Auf Grund der Arten-/ Struktur-
armut und der Barrierewirkung- fr flugunfahige Tiere ist der Biotopwert nur ge'ring. Lanc-
schaftstypische (Feucht-)Biotope befinden sich im Nordteil und nérdlich des Plangebietes. Der
Graben B016 durchzieht 'in_.Ost-West—Richtung das Plangebiet und weist ein groReres Feuch:-
gehdiz mit stickstoffanzeigender Krautschicht (Kulturpappeln, Grau-Erlen, Eschen, Berg-Ulme.
Schwarzer Holunder, Weilldorn u.a.) auf. Diese Strukturen haben einen mittleren bis hoher
Biotopwert. AuBerhalb des Plangebistes sind héherwertig der Graben B004 mit Hochstauden-
/Réhrichtsaum und der nérdlich anschlieRende feuchte Biotopkomplex am Grofen Satzkorn-
scﬁhen Graben. (Grabens‘ystem mit feuchten Grﬂnlandbereichen). Des weiteren 'beﬁndet sich
“westlich der A40 auf der Grenze der Gemeinden Uetz-Paaren und Satzkorn ein feuchter Bic-

topkomplex aus Feuchtgebisch und Feuchtbrache.

In diesen héhen&ertigen Biotopkomp!eken konnten im éahmen der Kartierungen zur Umwelt-
vertraglichkeitsstudie 1991 seltene / gefahrdete und gesb_hiitzte Pflanzenarten nachgewiesen
werden. 4 : _ |

Der Graben BO04 ist zusammen mit dem nardlich angrenzenden Biotopkomplex als besonders
geschﬂtzter Biotop geman § 32 BbgNatSchG einzustufen.

Einen mittleren Biotopwert und eine Verbmdungsfunkt:on haben die linearen Gehélz- une
Saumstreifen entlang der Wege, Autabahn und Bahnstrecke.

Der an die Fahrbahn angrenzende Streifen entlang der A10 ist'zwar erheblich durch Kfz-
Immissionen belastet (bis ca. 10 m vom Fahrbahnrand), doch nimmt mit zuhehmenden Abstang
die Belastung merklich ab, so dass bei dem bis zu 40 m breiten Streifen eine Blotopfunktion
zugesprochen werden kann. .

Eine dhnliche Biotopfunktion kommt auch der Ost-West verlaufenden Kastanienallee westlich
des Bahnhofs Satzkorn mit den anliegenden Kleingarten-, Gemuse—/Obstanbauparze!len Zu.
" Diese Griinstruktur grenzt an den Sddrand des Plangebietes an. _

Eine weitere Kastanlenallee bildet den Nordrand des im Schnittpunkt von 8273 und der Bahn-
strecke Iiegenden Waldkomplexes. Wahrend die dlteren Gehdlzbestande einen héheren Bio-
topwert haben, sind die jungeren Kiefernbestinde sowie dia gebletsfremden Geholze (z.B. Ro-

bznuen) nur m|ttelwert|g
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Insgesamt ist der Artenaustausch zwischen Plangebiet und dem Umfeld durch die Var-

kehrstrassen im Westen, Sﬂden und Osten stark eingeschrénkt.

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

Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete), die im Kap. 3.2 genannt sind.

- 3.3.5 Erholung, Landschaftsbild

- Die Strukturarmut des Plangebietes (ausgerdumte Ackerflur, fast ebene Oberﬂ'a'che), die gern-

ge ErschlieBung mit Wegen:bzw. fehlende Ankniipfung an Rundwege/Zisipunkte und die Trera- -
Stdrwirkung der VerkéhrstraSse'n sind Merkmale einer' geringen Eignung des Plangebietes Tir
die landschaftsbezogene Erhoiung. Im Sidteil wirkt die 110 kV-Fféi!eitung stérend auf czs
Landschaftsbild. Dort bilden die Kastanienalleen und der Waldkomplex eine positive Grankufs-
se.

Ebenso stellen die linearen Gehdlzstreifen und /-gruppen parallel der Verkehrstrassen und zm

‘ Graben im Nordteil bildgliedefnde und rahmende Elemente dar.

34 Siediuhgsraum Wohnnutzung

An den Sudtei des Plangebletes granzen bereits Siedlungsstrukturen an:

+ neue Betriebsansiedlungen des Bebauungsplanes Nr. 1 (Baumarkt Texﬁlausheferungsler:-f
Stahlhandel Omnibusbetriebshof) "

e drej Wohngebaude nordlich des Bahnhofs Satzkorn und ein Wohnhaus stdlich des Bahn-

hofs
+ gewerbliche Nutzung am Bahnhof Satzkarn .
* Kleingérten, Gemise- und Obstanbauflichen entlang der Kastanienallee zwischen Bahntof

un_d Anschlussstelle A10, -

In der weiteren Umgebung sind folgende Siedlungsstrukturen vorhanden:
 sidlich der B273 die Marquardt-Siedlung {ca. 500 m entfernt) bis zur Talrinne der Wublitz

« sidlich der B273 Siedlungsflachen von Marquardt (ca. 900 m entfernt)

- Gstlich der Bahnstrecke der Ont Satzkorn (ca. 800 m entfernt)

«  &stiich der Bahnstrecke der O+ Kartzow {ca. 600 m entferr.t)

. westlich der Autobahn A10 der Ort Paaren (ca. 1.400 m'entfernt)

* - sdwestlich der Autobahnanschlussstelle der Ort Uetz (ca. 1.400 m entfernt}. ) 7
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3.5  Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich drei geschiizte Bodendenkmale:

'+ Fundplatz Satzkom Nr. 21 (urgeschichtliche Siediung)

. F.undplatz Uetz-Paaren Nr. 1 (Einzelfund der Steinzeit) .
» Fundplatz Uetz-Paaren Nr. 12 (urgeschichtlicher Einzelfund)

Folgende Sachgter sind im Plangebiet zu beachten:
» 110 kV-Freileitung im Teilbereich Marquardt
. Ferngas_leitung (DN 500) in der Mitte des Pla_ngebietes in O_st—West-Richtung verlaufend.

3.6 Zusammenfassende Einstufung der Empfndllchkext des Untersu-
chungsgebletes '

- Das Landschaftspotenzml im P!angeblet weist gro&ﬂachtg keme Besonderhelten oder Bereiche

mit Schutzstatus auf, die einen Eln_gnff in die Landschaft verbieten wiirden.

Dle .}ahrzehnte Iange mtenswe Landwnrtschaft hat mit ihren Maﬂ.nahmen Zur Er‘cragsstelgerunc

die naturhchen Standortbedmgungen vereinheitlicht (Nahrstoffzufuhr, ausgeghchener Wasser-

‘haushalt, Beseitigung morphologlschelr Kleinstrukturen, u.a.), sp_dass groBflachig nur noch eire

geringe Arten- und Strukturvielfalt #q_rkomrht - mit geringer Bedeutung far den Arten- und Bic-
topschutz. Ei.nen mittleren bis hohen Bictopwert und eine Verbindungsfunktion haben der Gra-
ben B'01_6‘mit dem F guchtgehsizkomplex 'und ginen mittleren Biotopwert die linearen -Ge_h(:‘ilz--
/Séumstreifen. Nérdiich des Plangebietes befindet sich ein feu’chter Bidtopkompléx, der gz-
schi]tzte.Biotoptypen- sowfe se!tene:’geféhrdefe-Pﬂan'zen-. und Tierarten enthait.

Eine weitere Abwertung dés Plangebietes fir Naturschutz und Erholung ergibt sich auf Grund
der Barriere- und Stdrwirkungen der umhegenden Verkehrstrassen Bemerkenswerte Merkma!e

giner Iandschaftsgebundenen Erhiolung fehlen im Gebiet,

Die kllmatlsche und lufth jglen:sche Gelandesnuat:on zelchnet ‘sich mrt der gut durchidfteten. -

Lage und ohne gine Betroffenhelt far umhegende Siediungen gunstxg fur das Vorhaben aus.

4 ‘ PLANUNGSVORHABEN _
~Die Gememden Marquardt Uetz-Paaren und Satzkorn beabs:chtlgen die rechtsverbmdhchen
Bebauungsplane mit dem Ziel zu andern, entsprechend der veranderten Nachfrages:tuatlon die =
| Ausweusung van Gewerbe- Ausstellungs und Emzelhandelsﬂachen van Grof&handelsﬂachen B

. sowie u_nterhaltungg- und freizeitorientierte Nutzungen zuzulassen. -
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Im Folgenden werden Art und Mald der geplanten baulichen Nutzung im Vergleich von rech:s-

verbindlichen und neuen Bebauungsplanen dargestelit.
4.1 Festsetzungen flir das Vorhaben -

411  Teilbereich Marquardt
Die in den Sondergebieten,_des_' rechtsverbirdlichen Bebéuungsplans dafgésteilten Nutzunczn.-
Handels-, Gewerbe- unrj'Gemeinbedarfseinrichtﬁngen“ und. Féchmérkte“ werden nicht in czn
neuen Bebauungsplan ubernommen Statt dessen werden vier Sondergeb[ete abgegrenzt
» SO1-Erlebniswelt. ‘
¢ SO2-Gesundh'e1t |
. SOIi-Hotel/Kohgresse S
» SO4-Stellpiatze (entiang der Autobahn A10).

©Als Maﬁ der bauhchen Nutzung werden die Grundfl&chenzahl (GRZ) = 0,8 sowie die maxamcxal 2
o Gebaudehohe 30 m far SO B, 25m fur SO2 + SO3 und 20 m fur SO1A festgesatzt.

Die unterschaedl:chen Festsetzung_en und Flachenanteﬂe sind in Abb. 2 dargesteilt. .
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- Abbildung2 Art und MaB der Nutzung -~ Teilbereich- Marquardt

Vergleich zwischen rechtsverbindlichem und neuem Bebauungspian

Nutzung

‘ Rechtsverbindlicher

Bebauungsplan Nr. 1

Neuer Bebauungsplan'
Nr. 19

SONDERGEBIETE
s Artder Nutzung :

+ MaR der baulichen Nutzung |

- Handels-, Gewerbe- und
Géemeinbedarfseinrichtun-
gen ‘

- Fachmarkte

SO1-Erlebnisweit;

- Freizeit-, Vergniigungs- und
Dienstleistungseinrichtun-
gen - .

S02-Gesundheit;

- Anlagen fior gesundheitli-
che, soziale und sportliche
Zwecke -

S03-Hotel/Kongresse: .

- Betriebe des Beherbungs-

- gewerbes ‘ ‘

- Anlagen fir Kongresse,
Seminare, Tagungen u.a.-

- | SO4-Stellplatze

- GRZ 0,6 | GFZ 2.4 ca. 2,3ha -
V Geschosse .
- GRZ 0.8/ GFZ 2,4 ca.112ha -
-V Geschosse - ' ' ‘ ’
- GRZ 0,8 SO1A - ca.02ha
Gebdudehdhe max. 20 m : -
1- GRZ 0,8 /- S0O2 + S0O3 - ca. 3,9 ha
- Geb#udehéhe max. 25 m - - ' -
-"GRZ 0,8. /- 8018 - ca. 8,7 ha (SO1)
. Gebaudehéhe max. 30 m o -
|- Stellplatze GRZ'0,8 e ca. 0, 4ha
[ Summe Sondergebiete ca. 13,5 ha ca. 13,2 ha
| GRUNFLACHEN '
» Grinstreifen entlang der ¢a. 0,3 ha ca. 0,2 ha
. -Autobahn ohne Kenn- . ' :
| - zeichnung ,Stellplatze* '
| & Grinstreifen am Nordrand .ca.0,3ha -
_derKleingérten : L
| Summe Griinflichen ca. 0,6 ha ca. 0,2 ha
VERKEHRSFLACHEN o 3
| Erschiiefiungsstralen - ca-1,0ha ca. 1,65 ha
| Gesamtsumme ca, 151 ha - - ca. 15,1 ha
davon versiegelbare Fidche ca. 11,8 ha . ca. 12,2 ha
' - ca. 0.4 ha

" {Mehrversiegelung
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4.1.2

Teilbereich Uetz-Paaren

Wahrend der rechtsverbindlic.h'e Bebauungsplan Sondergebietsﬂéch'en far ,Handels-, Gewerte-

und Gemeinbedarfseinrichtungen® sowie ,Hotel* ausweist, stellt der neue Bebauungspian ,S01- -

Erlebniswelt* und ,SO2-Stellpiatze* (entlang der Autobahn A10) sowie eine Gewerbegebietsiiz-

che dar.

Als MaR der baulichen Nutzung werden neu festgesetzt:
« fiirdas Sonderge_biet GRZ 0,8; maximale Gebaudehdhe = 30 m
« firdas Gewerbege'biet GRZ 0,4; maximale Gebaudehdhe = 25 m.

Die unterschiediichen Festsetzungen und Flichenanteile sind in Abb. 3 dargestellt, |

der 'N'u_tzung -

Abbi!dung 3 Art und MaB Teilbereich ~ Uetz-Paaren
. Vergleich zwischen rechtsverbindlichem und neuem Bebauungsplan
Nutzung Rechtsverbindlicher Neuer Bebauungsplan

Nr. 9

| SONDERGEBIETE
* Art der Nutzung

“|» MaR der baulichen Nuf2ung

_1Bebauungsplan Nr. 2

- Handels-, Gewerbe- und
Gemeinbedarfseinrichtun-
gen o

- Teilbereich Hotel

~ca.59ha

'SO1-Erlebniswelt

- Freizeit-, Vergnigungs- und
Dlenstletstungsemnchtun-
gen

| S02-Stellpldtze

- GRZ 0,8 / GFZ 2,4 -
IT1-V . ~Geschaosse
z.T. max. 60 m Gebiude-
hahe (99,98 m 0.NN) |
- GRZ 0,8 ca. 4,8 ha
Gebaudehthe max. 30 m ‘ '
- Stellplatze GRZ 0,8 - ca. 0,7 ha
‘Summe Sondergebiete ca. 5,9 ha ca. 5,5 ha
GEWERBEGEBIETE . ‘
» Charakteristik - nicht erheblich belastigends|.
o Gewerbebetriebe gemall §8
. BauNVO .
+ Maf der baulichen Nutzung . L
- GRZ 0, 4|~ ca.-1,1ha
__Gebdudehdhe max. 25 m - ' :
LSumme Gewerbegebiete 0,0 ha ~ ca.1,1ha
| GRUNFLACHEN [ - . - S
o Grinstreifen entlang deri ca.1,0ha" ca. 0,3 ha
~ Autcbahn. ohne Kenn-| - ‘
zeichnung ,Stellplitze® o ‘ ‘
[ 'Summe Griinflichen ca.1,0 ha ca.03ha |
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" | Nutzung Rechtsverbindlicher . Neuer Bebauungsplan
: Bebauungsplan Nr. 2 Nr. 9 _
| VERKEHRSFLACHEN | - ]
ErschiieBungsstrafien ca. 0,4 ha ca. 0,4 ha
Gesamtsumme ca. 7,3 ha ca. 7,3 ha
davon versiegeibare Fliche ca. 5,07 ha ca. 544 ha
Mehrversiegelung . - ca. 0,37 ha

41.3 Teilberelch Satzkorn

' Wahrend der rechtsverbmd!nche Bebauungsplan Scndergebietsﬁachen fur ,Handels- und Ge-
| werbeeinrichtungen® und ,Stellplatze” ausweist, stellt der neue- Bebauungsplan Sondergebiete

- fir Mabelzentrum, GroRhandet, Einzélhandeisbetriebe mit sport-ffreizeitorientierten Sortimenten

sowie unterhattungs-/frelzeltonentlerte/sporthche Nutzungen dar. Der neue . Bebauungsplan :

~sieht'im zentralen, und stdlichen Bereich ein gro&eres Gewerbegeblet far mcht erheblich belas-

. ligende Gewerbebetriebe vor,

© Als MaR der baulichen Nutzung werden neu festgesetzt:

Sondergebiete GRZ 0,8
‘njaxima'le Gebaudehéhe =. 30 m fur ,,'Erlebnisw'elt" im Sudwesten.
= 80 m for .Freizeit/Sport* nérdlich des Grabens

o fOr die

maximale Geb&udehéhe =

maximale Gebaudehohe 25'm in den {ibrigen Sondergebleten

e fir die Gewerbegebiete GRZ 0,4 im Siodteil und GRZ O 8 'im zentralen Bereich .

maximale Gebdudehdhe =25 min al[en Gewerbegebleten

Die unierschied_liche_n Festsetzungen und Fl"éche'nanteile sind in Abb. 4 dargesteilt. -
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Abbildung4 Art und MaB der

Nutzung -

Teilbereich Satzkorn

Verg!e1ch zwischen rechtsverbmdhchem und neuem Bebauungsptan

Nutzung

Rechtsverblndllcher
Bebauungsplan Nr. 1

Neuer Bebauungsplan
Nr 7 :

Teilbereich 1A {Siid) Satzkorn

SONDERGEB]ETE
« At der Nutzung

|- Handels-, Gewerbe- und

SO1-Méabelzentrum: ,
- Einzelhandelsbetriche m3

Gemeinbedarfsemnchtun- ‘
gen Mdbeln aller Art
- Hotel
» Maf der baulichen Nutzung ,
- GRZ 0,8 / GFZ 24 - ca.8,3 ha -
HI-V. Geschosse -
z.T. max. 60 m Gebaude~
héhe {99,98 m 0.NN) -
- GRZ 0,8 ca.1,7ha
Gebdudehdhe max, 25 m’ o o 3
Summe Sondergebiete ca.8,35 ha ca.1,7ha
Teilbereich 1A ' '
GEWERBEGEBIETE. - _
+ Charakteristik - nicht erheblich beldsfigends
' | Gewerbebetriebe gemaB § 8
o C | BauNVO
+ . MaR der baulichen Nutzung
- GRZ 0, 4 - ca. 54 ha
. Gebdudeh&he max. 25 m _ _
- GRZ . 0,8 - ca.06ha
Gebiudehthe max. 25 m
Summe Gewerbegebiete - 0,0 ha ‘¢a. 7,0 ha
Teilbereich 1 A S - '
| GROUNFLACHEN o _
{* Grunstreifen entlang der ca. 0,1 ha ca 0,2 ha
- Bahnstrecke
* Griinachse im Baugeb:et ca.0,8ha -
'| Summe Griinflachen ' ca. 0,13 ha ca.0,2'ha
Teilbereich 1A ' '

. | VERKEHRSFLACHEN . '

. .| Erschliefungsstraien ca. 0,9 ha ca 0,5ha
Gesamtsumme ca. 94 ha ca. 84 ha
Teilbereich 1A : S B
davon versiegelbare Flache ¢a. 7,55 ha ca.6,14 ha
Teilbereich 1A S . '
Reduzierung der Versiegelung - .ca. 1,41 ha

1 Teilbereich 1A
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Nutzung

Rechtsverbindlicher

| Bebauungsplan Nr. 1

Meuer Bebauungsplan
Nr.7 :

Teilbereich 1B (Nord) Satzkorn .

SONDERGEBIETE

+ Art der Nutzung

< Handels-, Gewerbe- und

e SO1-Mobelzentrum:

+ Grinstreifen entlang Bahn- |

~ca 06 ha

Einzelhandelsbetriebe - - Einzelhandelsbetriebe mit
' Mdbeln aller Art
»  S02-GreBhande!
+» SO3 . und S04- .
1 Freizeit/Sport '
» SO5-Stellpldtze entlang dar
: , ' Autcbahn '
» MaR der baulichen Nutzung I '
|- GRZ 0,68 / GFZ 1,8 ca. 44 ha -
- 1l Geschosse . ' :
GRZ 0,8 / GFZ 1,0 ~ca.24ha -~
I Geschosse _ ' _
- GRZ 0,8 / GFZ 1,8 ca. 1,4 ha -
| 11 Geschosse : o
- GRZ 0,8 } GFZ 24 ca. 12,7 ha -
Hl Geschosse . -
- GRZ 0,8 / GFZ 2,4 ca. 1,2 ha -
"V Geschosse . '
|- Stellplatze . ca. 2,0 ha L -,
- GRZ . 8 - ca. 5,9 ha
|~ max. Gebaudehéhe 25 m _
- GRZ 0,8 - ca. 3,5ha
- max. Gebdudehthe 30m - ' ‘
- GRZ 0,8 - ca.6,1ha
max. Geb&udehdhe 60 m
| (ca. 92 m G.NN) ' _
- Steliplatze GRZ 0,8 - ‘¢a.2,3ha
Summe Sondergebiete ca. 24,1 ha ca. 17,9 ha-
Teilbereich 18 ‘ ' 3 '

- | GEWERBEGEBIETE T 1
-1v  Charakteristik - nicht erheblich belastigende|
: A ' - | Gewerbebetriebe gemaR § 8

L ‘ o |BauNVe - :
* MaB der baulichen Nutzung : S
|-G6RZ 6,4 - ca.1,1ha
Gebaudehshe max. 25 m _ : R
. -]- erz 0, 8] - . ca.98ha
' Gebaudehghe max. 25 m ‘ .
Summe Gewerbegebiete - 0,0 ha ca. 10,9 ha
Teilbereich 1 B ' : :
‘GRUNFLACHEN \ o
». Grinstreifen entlang der . ca.2,9ha -
~ Autobahn mit Kennzeich: - :
nung ,Stellpidtze* : : o :
+ Granstreifen entlang Auto- ~ca. 0,7 ha ca.1,3ha
bahn ohne Kennzeichnung L
L Stellplatze* :
ca. 0,9 ha
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Nutzung : Rechtsverbindiicher Neuer Bebauungsp[an
o Bebauungsplan Nr. 1 - . Nr. 7 :
strecke : : '
» Griinstreifen Graben 8016 ca.1,0ha ~ ca 10ha
» Grlnachse im Baugebiet ca.1,3ha L -
Summe Griinflichen - ca.65ha ca. 3,2 ha
Teiibereich 18 : ' 3
VERKEHRSFLACHEN o . ‘
Erschheﬂungss;raﬁen ~ca. 3,6 ha : ca. 2,8 ha
Gesamtsumme ] ' ca. 34,8 ha ‘ ca. 34,8 ha
Teilbereich 1B ‘ ' '
-1 davon versiegelbare Flache : . ca.229ha _ ca.25,6 ha
Teilbergich 18 ' ' R '
| Mehrversiegelung o ' C - : ca. 2,7 ha
Teilbereich 1B ' ] : - : o
Gesamtsumme B-Plan ca. 44,2 ha B " ca 44,2 ha
* |davon versxegelbare Fiache B-| ca. 30,4 ha . ¢a. 31,7 ha
o Plan. : = ‘ o
L - Mehrversiegelung B—Pfan ' ‘ e '  ca.13ha -
4.2 Erschheﬁung und Verkehrsaufkommen

o AuBere ErschheBung .
" Die Haupterschlreﬁungsstraﬂe des Plangebietes ist planfrel m:t ginem neuen Knotenpunkt
. an die Bundesstrae B273 angebunden ‘Wesitlich davon in.ca. 500 m Entfernung liegt die
~ Autobahnanschlussstelle Potsdam Nord. , o ' .‘
Eine Iesstungsfahlge ‘Anbindung an den Offentllchen Personennahverkehr durch W'edenn- '
‘ betnebnahme des Bahnhofs Satzkomn wird angestrebt Des we:teren besteht die Méglichkeit
mlt elnem Busshuttle an das verhandene Bushmennetz anzuschheﬂ,en bzw den Standort in.

das vorhandene OPNV—Netz zu mtegneren

¢ Innere Erschliefung

Die HaupterschlieRung des Plangebiétes erfolgt mit einer Ringstréﬂe.

~» Verkehrsaufkommieni . . _
Den rechtsyefbindlichen Bebauungéplénen "iag ein Nu_tzungskonzept zu Grunde, das nach
einem: Verkehrsgutachten der GREBNER- Ingenieure (1992) ein prognostiziertes Gesamt- .
. verkehrsaufkommen zum Gewerbe- und Marktzentrum von taglich ca. 23 700 Kiz-Fahrten ,
und von ca. 2,100 Kfz-Fahrten in der Spilzenstunde erzeugt. '
Auf der Grundlage des neuen Nutzungskonzeptes wurde gine aktualisierte Prognose aufge—k
P _ . .stefit (Lindenau 2002) die bei optimaler Frequenderung des Fnednchsparks nur noch &in

Verkehrsaufkommen ven taghch ca. 17 900 Kfz ermittelt.
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43 Entwisserungskonzept

Da.dig Bebauungspldne als Angebctsplanung zu verstehen sind, werden erst in nachgelagerien
Verfahren (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigung) Entwésserungskonzepte Zu einzeinan
Teilbereichen bzw. Baukomplexen nach dem Stand der Technik erstelit. Das Grundprinzip ist
dabei, das Niedersch.lagswésser in Muiden und Becken zuriickzuhalten, teilweise zu versickam
und das Oberschiissige nicht schadlich verschmutzte Niederschiagswasser zu den Vorflutemn

gedrosselt abzuieiten.

5 . KONFLIKTANALYSE
5.1 Entwicklungstendenzen des Raumes ohne das PIanungSv_orha-
ben -

Die weitere Entwickiung des Raumes wird von den landwirtschaftlichen Maglichkeiten ein-
-schlieBIich der Steuerung und Pilege der Entwésserungssysteme abhéngen. Wahrend die 2¢-
tragreichen Bdden weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, kénnen Grenzertrags-
standorte mdglicherweise in eine extensive Nutzung kommen oder sie fallen brach.

" Die Aufgabe der landwirtschaftliichen Nutzung und der Pflege der Entwasserungsgraben kénnte
fir den Naturschutz sowonl Vorteile (Aufgabe der Zufuhr von Danger und Pflanzenschutzmitial)
.als auch Nachteile (Konkurrenzstarke Arten setzen sich durch) haben. |

Innerhalb des Plangebietes kann von einer andauermnden Ackernutzung ausgegangen werden.

52  Ubersicht der zu erwartenden Eingriffe
Es sind insbesondere die Anderungen der rechtsverbindlichen Bebauun'gspléne dahingehend -
zu prifen, welche zusatzlichen cder abweichenden Auswirkungen auf die Umweltschutzgiier

Zu erwarten sind. _
Einen Uberblick Gber eingriffsreievénte Anderungen in den einzelnen Bebauungsplanen cibt

folgende Typisierung: -

« Anderungen, mit denen zusatzliche oder abweichende Beeintrdchtigungen verbunden sind
- Ausweitung der Baugrenzen zum Beispiel in bisher als Freiflache dargestellte Bereiche,
- Erhohung der Grundflachenzahi (GRZ), z.B. von 0,6 auf 0,8, d.h. die Uberbaubare Flache
nimmt zu, )
- stérkere Versiegelung im Bereich bisher flachig zu begriinender Stellplatze (z.B. Rasen-
gittersysteme);

- - Festlegung der.maximalen Gebaudehdhen auf 25 m und 30 m Gber Gelande; in den -
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen sind keine Gebaudehéhen {zuBer fir den Hotel-
turm) festgesetzt, so dass fir Hochregallager auch Gebaudehsohen von 2540 m zulgssig
sind. ' o :
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¢ Anderungen, die mit der Situation in den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen vergleichbar
. sind ‘
- Verlagerung der mit bis 99,58 m Gebaudehéhe Gber NN zuldssigen Bebauung vom
Sudteil des Friedrichsparks in den Nordteil mit einer Gebsudehthe von $2 m iber NN.

e Anderungen, die gegentber den Festsetzungen der rechtsverbindli‘chen Bebauungspléne_

eine Eingriffsverminderung darstellen bzw. eine Kompensationswirkung haben

- Verpflichtung zum Erhalt und zur Anlage von rahmenden Gehélzstreifen im Bereich, der
bisher als private Grinfidche ohne weitere Auflagen ausgewiesen war (entlang der Auto-

- bahn A 10 und der Bahnstrecke).

- Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ) z.B. ven 0,8 auf 0,4; d.h. die tberbaubare Fla-
che nimmt in diesem Teilbereich ab. _

53 Auswirkungen auf Boden und Relief

Abbildung 5 Kenndaten des Plangebietes ,,Friedrichspark*

.| Teilbereich | Bruttofliche | maximal versiegelbare [Griunfliche und be- Differenz .

‘| Fliche ‘griinbarer Freiflichen-| Versiegelung
. ‘ . anteil ‘

_ ALT| = - NEU . ALT NEU NEU

Marquardt 15,1 ha 11,8 ha 12,2 ha 3,3 ha 2.9 ha + 0,4 ha
Uetz-Paaren | 7.3 ha 507 ha 544 ha|’ 22 ha 1.8 ha + 0,37 ha
Satzkorn T ‘
Teil - 1A 9,4 ha 7,55 ha 6,14 ha 1,8 ha 3,2 ha -1,41 ha
Teil - 18 34,8 ha 22,9 ha 256 ha . 12,0 ha 9,2 ha + 27 ha
Summe 442 ha| 30,45ha 31,74 ha 13,8 ha 12,4'ha +13ha
Satzkorn ‘ =

{Gesamt 666 ha| 4732ha{ 49,38ha 18,3 ha 17,1 ha . +2,07 ha
prozentualer 100 % | 711 % 74,1 % 29.0% 25,7 % +31%:
Anteil ‘

Der dﬂrchschnittliche.Versiegelungsgrad im Plangebiet steigt durch die Neuplanung von 71,1 %

~auf 74,1 % und die Mehrversiegelung betragt ca. 2,1 ha. Es ist davon auszugehen, dass fur die

Herrichtung der Baugrundstiicke der Boden fast der gesamten Vorha_benﬂééhe Oberformt wird -

(_Bodenabtrag/-auftrag). Davon betroffen sind zwar keine seltenen Bodenfypen. doch Béden mit

-groBienteils mittlerer Ertragsfahigkeit und im Nordteil Baden rﬁit hoher bis sehr hoher Ertragsfd-

ﬁigkeit.
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5.4 Auswirkungen auf Grund- und Oberflichenwasser
« Grundwasser _
Das Gesamtvorhaben wird grundséti!ich durch Uberbauung und Versiegelung. die Grung-
wasserneubildungsrate im Plangebiet verringern. Allerdings sind davon keine bedeutsamen
Biotopstrukturen oder Nutzungen/Funktionen betroffen. Die fur die Baugenebmigungen er-
forderiichen Entwésserungskonzepté werden flr Ba"uk'omplexe Regenriickhaite- und Versi-
ckerungsmdglichkeiten sowie einen gedrosselten Abfluss zu den Vorilutern vorsehen und
die negativen Wirkungen der Versiegelung mindern.
' Die Grundwassersituation im Bereich der Senke mit Graben wird auch von der zukunmcen
Bewartschaftung der Polder abhdngen. .
Durch den baubedingten Abtrag von bindigen Bodenschichteﬁ erhéht sich zwar das Gefahr- -
dungspotenzial einer Vefschmutzung des oberflachennahen Grundwassers, doch sind keine
bedeutsamen Grundwasservorkommen‘betroffeh (kein groBméchtiger Porengrundwassar-
leiter, kein Wasserséhutzgebiet). Der Wirkungsanteil der Mehrversiegelung durch die Neu- |

planung ist relativ gering.

+ . Qberflichengewisser _
Das e:nzrge Gewdsser im Plangeblet der Graben B0186, blenbt erhalten und wird in einen ca.
| .45 m brelten Grinzug integrier. Das Oberschiissige: (nlcht schédlich verschmutzte) Nieder-
-schlagswasser aus den Baugebieten wird gedrosselt dem Graben und weiteren umliegen-
den Vorflutern zugeleitet. Entsprechend dem Stand der Technik werden in nachgelagerten
Verfahren (ErschlieRungspianung, Baugenehmigung) die Entwésserungsmalnahmen gera-
.gelt einschlielich der Maglichkeiten zur Verminderung negétiver Wirkungen auf die Vorilu-
ter. |
Die durch die Neuplanung ermogltchte Mehrversiegelung wirkt sich auf die Vorfluter nur ge-

ring aus.

- 85  Auswirkungen auf Klima/Luft
. Klimétische-Astirkungen |
Das Planungsvorhaben. fihrt zu veranderten kleinklimatischen Verhaltmssen Durch die
. groBﬂachlge Vermegelung und Uberbauung wird im Plangebiet bei Scnnene'nstrahlung die
bodennahe Luftschicht starker als im Umfeld erwarmt und d:e Kaltlufthildung nachts stark
reduziert bzw. verhindert, ,
Allerdings liegt das Ptan'gebiet in der gut durch!t:fteten\ ,offenen Landschaft’, so dass kihlere

und feuchtere Luft aus der Umgebuhg leicht Einstrémen kann und zum Luﬂ_éustausch fuht.
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Auch bei Schwachwind-Wetterlagen werden sich auf Grund der Temperaturdifferenzen zwi-
schen Plangebiet und Umiand kleinrdumige Luftstromungen autbauen. So mischt sich ge-
nauso schnell die aus dem Plangebiet ausstrémende (belastete) Luft mit der Umgebungsluﬁ.'
Die nachteiligen klimatischen Auswirkungen bleiben auf das Plangebiet und das direkte
Umfeld beschrankt. Gréftere Siedlungsbereiche liegen nicht in dem Auswirkungsbergich.

Der Verlust der Kaltlﬁﬂbildung ist nicht planungsrelevant, da. sich im Auswirkungsbereich
keine Siédlungsstrukturen befinden, die von der klimatischen Ausgleichsfunktion profitieren
“kénnten. ' '

Die durch die Neuplanung erméglichte hohere bauliche Ausnutzung des Plangebietes wird

nur geringe zusatziiche negative Auswirkungen haben.

+ Lufthygienische Auswirkungen
Das Plangebiet hegt in der gut. durchliiifteten ,offenen Landschaft" in esnem Abstand von
mehreren hundert Metern zu Siedlungsbereichen in der Umgebung. Die aus dem Plangebiet
ausstrémende belastete Luft vermischt sich schnell mit der Umgebungsluft (Verdinnung der
Luftschadstoffkonzentration), so dass von.den quthygienisch__en Auswirkungen keine Sied-
lungsbereiche in der wéiteren Umgebung betroffen sind.'
Als Folg.ewirkung des Vorhabens ist die Verkehrszunahme und Erhéhung der Kfz-
Emissibnen auf der B273 und A10 zu nennen. Im Verhaltnis zum Gesamtverkehrsaufkom-
" men sind die Auswifkungén des vorhabenbedingten Verkehrs nicht bedeutsam. Nach der
Verkehrsstarkenkarte des Landes Brandenburg (Stand 2000) ist die A10 mit ca. 37.300
Kfz/24Stunden belastet. |
Mit dem veranderten Nutzungskonzept das der Neuplanung zu Grunde Ilegt ist gegeniiber
" der Altplanung eine Verringerung des vorhabenbedlngten Verkehrsaufkommens Zu erwarten

{statt taglich ca. 23.700 Kfz nur ca. 17.900 Kiz). .

5.6 Auswirkungen auf Biotope

Das Vorhaben fuhri zum groRflichigen Verlust von intensiv landwirtschaftlich génutzten Fiachen

mit geringer Biotopfunktion. Die heutige Isofation des Plangebietes durch die umgebenen Ver-

kehrstrassen wird mit der geplanten groBflachigen Uberbauung / Versiegelung wesentlich ver-
starkt. Im Nordteil des Plangeb:etes w:rd die Senke mit Graben 8016 in einen Grinzug inte-
gnert Wahrend durch die rerhtsverblndhchen Bebauungs,olane eine Beseitigung vcrhandener
Geholz- und Saumbmtope entlang der A10, der Bahnstrecke und des Grabens B016 zulassig
ware ist in den neuen Bebauungsplanen innerhafb der festzusetzenden Grunﬂachen die Er-

ha!tung vorhandener Vegetationsstrukturen vorzusehen
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Die im alten Bebauungsplan Satzkorn Teil 1 B dargestelite Wasserachse mit Begleitgriin ur3
Stellplatzanlagen ist in der Neuptanung nicht mehr enthaiten. Allerdings wird ein begrinbars-
Flachenanteil von ca. 26 % in der Neuplanung beriicksichtigt.

In der Altplanung sind Bmdungen Zur Pﬂanzung von ca, 140 Baumen unbestrmm*"' :
Ar/Pflanzqualitat enthalten. Die Neuplanung sieht Baumpflanzungen in noch gréRerem Malsz
vor. o | | o |

Die Ausw1rkungen des Gesamtvorhabens werden sich auf das. P!angeblet und das direkte Ure-
feld beschranken. Auswirkungen auf weiter entfernte Schutzgeblete (NSG, FFH- Geb:ete)
héherwertige Biotopkompiexe (Feuchtbereiche am Groﬂen Satzkornschen Graben) sind nic=
ZU erwarten. o ' ,
Die durch die Neupianung ermcghchte héhere bauhche Ausnutzung des Pfangebietes hcz ne

- ginen germgen Anteil an dem Gesamtverlust des Blotoppctenzrals

57 Auswirkung‘en' auf den Menschen

Die Auswirkungen auf den Menschen werden in folgenden Theménbereichen dargestellt:

T e Lérmbelastung.

. k!:matlsche und quthyg|emsche Belastung, Schadstoff- und Geruchszmmussnonen
. vnsuefle Beeintrachtigung,

_ . Beemtrachtlgung der. Erholungsnutzung

e Beemtrachtrgung der Wohnnutzung,

e Beemtr_achtxgung der IandWIrtschaﬂllchen Nutiung. :

571  Lirmbelastung | ’ | |

Mit der Berﬂcksichtigung voh Orientierungswenen zum Larmschutz werden zwar wesentlichs
; Gefahrdungen der menschhchen Gesundhett vermieden, ‘aber das Empfingen, was eing ,siZ-
rende Schailqueile ist, kann sehr md:v:due{l ausgepragt sein.
Neben der Starke Dauer, Hauf igkeit, Tonhohenzusammensetzung und tageszeltllchem Aurtr-
“ten des Schaﬂes sind beim Larmemptinden auch Informatlonsgehait und Akzeptanz der Schal-
‘ quelle sowie die Gewohnung und subjektive Empfindlichkeit des Betroffenen von Bedeutung.

Die vorhandene Larrns:tuation im Planungsgeb:et wird durch folgende Schallemlttenten im ¢-
'rekten Umfeld gepragt:

. Kfz Verkehr auf der A10

. Sch|enenverkehr auf der Bahnstrecke Potsdam Nauen

e L:efer~/Kunden-lGewerbhcher Verkehr zu den vorhandenen Betrleben im Sudtenl

. Gewerbelann von den vorhandenen Betneben lm Sudte:l



Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zu den Bebauungsplinen zum
Gewerbe- und Markizentrum Autobahnabtahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark
(Stand 06.06. 2003) Lindenau:Deskiop FalderE+A, Umwelt. Abgabe 06.06.03 :Umwelt Text.doc27

Unterschieden werden muss zwischen dem Verkehrslérm auf dffentlichen Strailen (allgemeiner

Verkehr, baubedingfer Verkehr, anlagenbezogener Verkehr) und den bau- und betriebsbeding-

- ten Larmimmissionen (= Gewerbeldrm) auf der Sonderbauflache und im Gewerbegebiét. _

- Da die Bebaudngspléne als Angebotsplanung Zu charakterisieren sind, kénnen die Schatlaus-
"~ wirkungen noch nicht abschiieBend ermittelt werden. Mit der Lérmimnﬁssionsprognose des

~ Akustik-Ingenieurblros Dahms (2003) !iegen ausreichende Grundlagen ZUr- Beurteilung des

vorhabenbedmgten Verkehrslarms und Gewerbelarms vor. _
Die heutige Sltuatlon der benachbarten Wohnhauser und Kleingdrten ist durch vorhandene .

Verkehrstrassen und Géwerbebetfiebe sowie durch die gewerblich gepragten Bebauungsmég:-

lichkeiten nach den rechtsverbindlichen Bebauungsplénen bereits vorbelastet. In den hachgela-

gerten Genehmgungsverfahren sind die schalltechnischen Anforderungen soweit emzubnngen

© dass keine ungesunden oder unzumutbaren Wohnverhaltnisse entstehen.

. Schutzwurd:ge Nutzungen

Im dlrekten Umfeid des sudhchen PEanungsgebletes befi nden sich folgende schutzwirdige Nut-

‘ zungen

. Wohnhauser am Bahnhof Satzkorn (1m Aulenbereich, deshalb smd gegenuber dem
Verkehrslarm die schalltef‘hnrschen Onentlerungswerte far ein Mlschgeblet auszuwah-
len) ) ' '

- Klemgartenanlage (Schutzanspruch nach DIN 18005) .

”lnnerhalb des Planungsgebtetes haben im Teilbereich Marquardt einen spezrellen Schutzan-

spruch o
- Sondergeblet S0z "Gesundheit" _
* Fur die vorgesehenen We!lness"~Nutzungen dle nur in Raumen stattfnden tnﬁ‘t der' ‘
- Schutzanspruch gines Mlschgebletes zu, wobei in der Nacht kein hoherer Schutzan-
spruch als am Tage entsteht _ ‘
L Sqndergebtet 503 "HotellKongresse"- | , o
Fur diese Nutzung trifft der Schutzanspruch éines Misch‘gebietes.zu
Alle anderen Bauﬂachen inne: halb des Planungsgebietes haben den Schutzanspruf*h emes.

Gewerbegebletes sofern dort Wohn- oder Buronutzungen zufassng sind.
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« Verkehrslirm _

In der Lérm-lmmissionsprqgnose (Akustik-Ingenieurbiro Dahms 2003} ist die'Lérmbelastung
des Plangebietes durch den Verkehr auf der A10 und der Bahnstrecke sowie durch den zukiini-
tigen Verkehr auf der Zufahrtsstralie und der.Ringstrafle fur die Tag- und Nacht-Situation unter-
| sucht worden. ‘ _ _ _ 7

Die schalltechnischen Orientierungswerte (Beiblatt 1 zu DIN 180095) fur die schutzwirdigen
Nutzungen _Werdén durch den Verkehrslarm in der Nacht-Situation Im,gesa'mten' Planungsgebiet
und in der Tag-Situation'_in der-N&he der S_cﬁallquellen'Uberschritteﬁ. _ '

Unter Berdicksichtigung ausreichéndek Abéténde von den Schallquellen bzw. des Einsatzes von )
‘ Schallschutzmaﬁnahmen kénnen fur die vorgesehenen schutzwurdlgen Nutzungen im Plange- :

| . biet die schalltechnischen Onentlerungswene eingehalten werden. -

Aufgrund des verdnderten Nuuungskonzeptes wird sich das urSprungllch prognostmerte Ver-
'kehrsaufkommen das den rechtsverbmdllchen Bebauungspianen zu Grunde liegt von taglich
ca. 23.700 Kfz auf ca. 17 300 KIZ redu21eren

'+ Gewerbelirm

Die angestrebten Nutzungen werden ein "Larmgemusch" aus Gewerbe- und Freizeltlarm verur-
- sachen. _
Im, Rahmen der Bebauungsplanung wnrd Zwischen d:esen Larmarten nicht untersch;eden Far
alle Sonder- und Gewerbegebiete W|rd der Gewerbeldrm nach der "Techmschen Anleitung:
Larm® (TA Larm) beurteilt. _
Die TA Larm befasst sich mit. den Geréuschen technischer Anlagen und nennt lmmtssmnsncht—
: werte, die den Schutz vor schadlichen Schallwirkungen gewahrieisten sollen, wenn die Ge- |
‘ s_amtbefastung aller Anlagen dlese-Rlchtwerte an e_lnem immissionsort mcht,uberschreitet. )

im scha!;fechnischen Gutachten (Akustik- lngenieurbdi’o Dahms, 2003) werden fiir das gesamte
.P!angebiet - bezogen auf zu Zonen zusammengefasste Baumkomplexe - sogenannte Larm-

_“kontingente in Form von ﬂachenbezogenen Schalttelstungspegeln vergeben

Die Untersuchung zeigt, dass-es mit etner Zonlerung des ﬂachenbezoqenen Scha!lpegels und
Reduznerung des Ausgangswertes fir Gewerbeﬂa*hen nach DIN 18005 (Tag und Nacht 60
'dB(A)) in der Nahe schutzbeduritiger Nutzungen, zu keanen unzulassagen Uberschreltungen der

Emmlssxonsrlchtwerte der TA Larm kommt.
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+ Madgliche Schallschutzma&nahmen-ﬁjr.die Sondergebiete "'Gesu.ndheit"' und “Ho-
tel/Kongresse™ ( | o

Unter Beri::cksilchtligung aller Schallemissionen kdnnen im Teilbereich Marquardt in den Sondar-

gebieten SO2 "Gesundheit' und SO3 "Hotel/Kongresse" Uberschreitungen der Immissions- :

richtwerte auftreten, so dass passive oder aktive Schallschutzmaf&nahmeh erforderlich werden.

Im neuen Bebauungsplan sind Bereiche fur Larmschuawande vargesehen, die jedoch nur dann

- und in dem Urnfang zu errichten sind, wenn sich im Rahmen des Planvollzuges dig Notwendlc:-

keit ergibt.

. .572 Kllmatlsche und lufthygienische Belastungen sowie sonstige

Schadstoff- und Geruchsbelastungen

. Wie bereits in Kap;tel 55 beschneben, bleiberi die khmatuschen’ und lufthygienischen Auswir-

kungen fast auf das Planungsgebiet beschrénkt, Nachtei[ige Umwé!tauswi'rkungen {auch

- Schadstofi- und Geruchsbelastung) auf die im weiteren Umfeld llegenden Sledlungsberelct‘e, :
' Satzkorn Kartzow Priort, Buchow—Karpzow Falkenrede Paaren Uetz, Marquardt-Siedlung -

. und Marquardt sind nicht zu erwarten. -

_ '57"3 , Auswurkungen auf Erholung und Landschaftsblld
:_o Erholung . .
-Da die Agrarlandschaft des Piangebietes und der ‘Umgebung zwischen Havelka-

' naiNVubhtz!Parelzer Kanal und Déberitzer Heide nur gering: mit Erholungsmfrastruktur erschics-

sen ist, ha_t der vom Vorhaben_betroﬁene R__aum und der Verlust der Agrarflache im Plangebxet :

eine untergeordnete Bedeutung.fﬁr die landschaftfiche Erholung. Die wesentlichen Wegévér—

© bindungen Paaren-Satzkorn und von Marquardt-Snedlung zum Bahnhof Satzkorn bleiben be-

. 'stehen.

Die Vorbefastuhg des Umfeldes der Vorhabensfliache ist bereits durch den vorhandenen Ver-

kehrslarm so- stark dass der zusatzhche vorhabenbedlngte Verkehr keme erhebliche Mehrbe-

- lastung for die Iandschaﬂsbezogene Erholung bedeutet.

Landschaftsb:ld

- Die Wirksamkeit der Iandschaﬂsasthetlschen Beetntrachtigung hangt davon ab

- wo erholungswwksame Bereiche mit Stchtkcntakt ZUr Vorhabenﬂache liegen (z B.im. Nahbe—

- reich in 0-200 m Entfernung, im Mlttelberelch ir 200 1. 500 m Entfernung, !I"ﬂ Fernbere:ch in’
1.500-10.000 m Entfernung) '



w

Umweitbericht als Bestandteil der Begrundung zu den Bebauungspldnen zum
Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark
(Stand 06.06.2003} ' Lindenau: Desktcp FoiderE+A Umwelt. Abgabe 06.06.03 :Umwelt Text. doc30

- wie stark das Rahmengrﬂn bzw. andere im Umfeld liegende Sichtbarrieren die geplantan

Baukérper zur Landschaft hin abschirmen.

Die in der Neuplanung vorgesehenen Gebaudehdhen voh 25 m und 30 m (ber Gelande ent- _

spricht noch dér Wuchshéhe eines ausgewachsenen GroRRbaumes (z.B. Stieleiche ca.-25-30 m,

Esche ca. 30-40 m)

Mittelfristig ist durch dle Planung von Groflbdumen eine Mlnderung des Erschemungsblldes der

'Gebaudekorper zu erwarten. Langfristig, d. h. _in ca. 50-100 Jahren, verdecken. die rahmende .

Gendizpflahzung und die geplanten Alleebaume an der Ring ErschheBungsstraBe die Baukor-

per nach auf&en hin zur Landschaft

‘ Vorausgesetzt dass ein fast geschlossenes Rahmengrun entstehen wurd wirden sich Auswxr-
kungen der Neupianung nur auf den Nahbereich (0-200 m) und Mlttelberelch (200-1.500 m) im

o Umfeld von den vorhandenen erholungswirksamen F lachen beschranken

In Abblldung g s:nd die Sichtzonen ohne leferenzzerung nach itirer. Erholungsbedeutung darge-.
stellt, die .durch das Vorhaben betroffen sind, wenn das Rahmengrun noch keine Sichtschutz-

wirkung zeigt.

-Dabei sind die bealntrachngten weiter entfernt llegenden Bere:che hauptsachlich durch denr :

Baukomplex mit zulass:ger Gebaudehohe von 60 m betroffen (in der Abb. 6 nur neuer Standort
bertcksichtigt). Die ca. 25-30 m Gebaude werden in einer Entfernung von 1-1,5 km aufgrund

von sichtverdeckenden Gehélzstrukturen in der Landschatt kaum noch wahrgenommen.

~ Wahrend im rechtskraftigen Bebauungsplan die maximalé Gebaudehshe mit 99,98 m @.NN for :
. eine Flache im S_ﬁdteﬁ angegeben ist (Geldndehodhe ca. 39,38 m 0.NN), wird im neuen Bebau-

T uhgsplan dieses Bauk_ompfexés in den Nordteil des Friedrichspark verlagert. '
" Da dort das.Geiénde tiefer !ie’gt (Geléndehéhe 30,99 m — 3'2 80 m 4.NN wird nur noch eine ma- |

xxmale Gebaudehohe von ¢a. 92 m O.NN EITEICht d.h. dte Dachkrone wurd in der NN Héhe - ca.

8 m tiefer liegen.
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Abbildung §  Sichtzonen
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_Eine Uberprufung der méglichen visuellen Auswirkungen des g'eplanten 60 m hohen Baukom-
plexes im Geldnde und bei Auswertung der topographischen Karte 1 : 25. OOC ergab FOIgendeS'
» Entfernung ca. 1.500 m vom 60 m hohen Baukomp[ex (jeweils vom alten Standort im
Sudteil und neuen Standort im Nordteil)
Das Uber das geplante Rahmengriin und Uber die geplanten 25/30 m hohen Gebéude Rin-
ausragende obere Gebaudeteil wird bei beiden Standorten in Sichtkarridoren weiter als
-1.500 m sichtbar sein. Aufgrund der unterschiedlichen Lage des altén und neuen Standohes
liegen dre betrcffenen Sichtkorridore entsprec:hend verdreht, doch die visuelle Betroffenhelt

ist fast gletch

’ Entfernung ca.- 3 5 km vom GO m hohen Baukomplex (jeweils vom alten Standort im
Sidtei und neuen Standort im Nordtell)
Das obere Gebaudetes] wird bei beiden Standorten in der offenen Landschaft sichtbar sein.
Dabei wirkt die bewaldete Kuppenlage am Sudrand des Frledr:chsparks als’ Slchtbarnere
(kein ﬂachiger Sichtkarridore nach Stden), so dass erst im groBeren Abstand (> § km) vom
Gebaudestandort .30d" das obere Gebaudeteil sichtbar und vom tleferhegenden Gebdude-
- standort ,Nord* das Gebaudeobertelf kaum s:chtbar wird. Nach Westen schirmt zwar der
'Auenwald im Talzug der Wublitz die Sicht auf die 25-30 m hohen Gebaude ab doch wird in -
der offenen Landschaft ca. 1 km weiter westhch des Auenwaldes der obere Gebaudeteil bei-
. der Standor’te s:chtbar Der Auswnrkungsberelch beider Standorte ist. ahnl:ch '
~ Die Landschaft nérdlich des Plangeblete= ist zwar offen, doch in Abstanden von ca. 500-
1. OOO m m:t hochgewachsenen Baumrelhen gegliedert, so dass ab einer Entfernung von ca.
- 3 km vom Vorhaben bei einem Blick van Nord nach Sud das Gebaudeoberteil ste[lenwmse
' uber die Baumre:hen ragen wird. Daben hat der alte Standort Sud" aufgrund der héheren
'Lage eine etwas groGere Fernwirkung als der. Standort Nord" '
Da im Osten des Plangebtetes ein grofies zusammenhangendes Waidgebiet llegt (von der
'Doberltzer Heide im Norden bis zum Komgswaid im Sdden), enden die Sichtkorridore an der
Waldgrenze. Die Kuppen in diesem Bereich sind ebenfalls bewaldet, Eme Ausnahme bildet
die zum Teil unbewaldete Kuppe des Wolfsberges (ca 2 km ostllch vom Prlort) Von dort ist

das Gebaudeobertexl von be!den Standorten s:chtbar

. Entfernung ca. 7-10 km vom 60 m hohen Baukcmplex (Jewe:ls vom alten Standort im
. Stdteil und neuen Standort i im Nordteil) ' '
Das Gebaudeobertell an. beiden Standorten ist nur noch von offenen Hochpunkten wahr-‘

nehmbar {(z.B. Wemberg westrrch Toplliz)
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Allerdings geht die Gebaudespitze in der gesamten Bildinformationédichte-unter,'d.h.' das
Qbjekt wird eigentlich nicht direkt wahrgenommen, sondern muss am Horizont gesucht we:-

den.

- Durch die Verlagerung des geplanten 60 m hohen Baukomp!exes vom Sidteil zum Nordteil css

FnedrlchSparks wird die visuelle Wirksamkeit nicht erhiéht, 'so dass sich daraus nicht gine zu-

satzliche Kempensation abie[ten l8sst.

5.7, 4 Auswrrkungen auf die Wohnnutzung

Die kurzeste Entfernung des Planbereiches zu geschlossenen Slediungslagen betragt ¢z
500 m, die allerdings so groB ist, dass keine erheblichen nachtemgen Umweltauswwkungen zu

befiirchten sind. Einzelne Wohnhauser befnden sich am Nord- und Sudende des Bahnh:'s

' ‘  Satzkorn d:e Bestandsschutz haben. Ebenso blexben die Kleingarten’ entlang der Kastamenc- '

Iee erhaiten
Die Zufahrt zum Frlednchspark errolgt uber ietstungsfah:ge uberort[tche Verkehrswege S0 cho.

. ketn Sch!e:chverkehf“ durch umhegende Ortsiagen zu erwarten ist.

- Wie in Kap. 5 7.1 "Larmbelastung" dargesuellt smd die benachbarten Wohnhauser und cis
Klemgarten beretts heute durch die vorhandenen Verkehrstrassen und Gewerbebetriebe sowia

.durch die gewerbiach gepragten Bebauungsmoghchkelten nach Maﬁgabe der rechtsverbmcn—

chen Bebauungsplane.mit Lirm vorbelastet _ ,
Die Larmlmmlss:onsprognose far den Verkehrslér’m (Akustik- ingeniéurbﬂi'o Dahms, 2003) zeigt, |

'dass auf Grund der Ndhe der Wohnhiuser zur Bahnstrecke und der Nahe der Kleingérten zur
.Zufahrts und Erschhef&ungsstrafse die Immlssaonsnchtwerte der DIN 138005 insbesondere in csr

Nacht uberschntten werden,

Bei der Betrachtung des Gewerbe!anns kann mit einer Zonierung der Larmkontingente in Ferm
ﬂachenbezogener Schalllelstungspeget eine Uberschreltung der lmmnssronsnchbuerte nach TA-

Larm im BEFEICh der schutzwurdtgen Nutzungen vermieden werden.

in den nachgelagerten Verfahren w:rd mit der Berucks:chtlgung der schalitechnlschen Anforcs-

' rungen gewahrieistet, dass vorhabenbedmgt keme ungesunden oder unzumutbaren Wohnv:

o haltmsse entstehen
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57.5 Auswirkungen auf die Ia'ndWirtschaftIiche Nutzung

. Durch das in den neuen Bebauungsplanen geregelte Planungsvorhaben gehen ca. 56,3 ha
Ackerflache mrt Uberwiegend mittleren bis guten und stellenwelse ‘sehr guten Ertragsmaéglich-
keiten verloren. Gegeniiber den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen wird einerseits der Gel-
tungsbereich des Bébauungs;:lanes Satzkorn-Nord verkleinert und damit Ackerﬂéche niéht in
Anspruch genemmen und andererseits dort im Nordwesten em blsher als Landwmschaﬁsﬂache

' ausgewuesener Bere:ch als Sondergebiet vorgesehen

5.8 Auswukungen auf Kuitur- und Sachguter

Kulturgiiter , _

-Im Plangebiet bef nden sich geschitzte Bodendenkmale

- Fundplatz Satzkom Nr. 1 (vorgeschlchthche Sledlung) nordilch des Grabens 8016

. .-, Uetz-Paaren Nr. 1 (Einzelfund der Steinzéit) ' '
| - Uetz- Paaren Nr. 12 (vorgeschxchtllcher E:nzeifund)
| Gep!ante Erdemgrlffe sind dem Brandenburglschen Landesamt fur Denkmalpﬂege und Ar-
chaologtschen Landesmuseurn” anzuzelgen
| Sie mussen archaologlsch begle:tet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht

werden.

- 'Sachguter B
Die durch das Planungsgeb|et verlaufende Ferngasleitung und die 110 kV- Fretieltdng blelben :

erhaiten Die Schutzabstande sind in den nachgefagerten Verfahren zZu berucksmht!gen

5. 9 Wechselwirkungen
Der Boden nimmt aufgrund: seiner Funktlon als Ertragsstandort Lebensraum und Regler des
Stoff- und Wasserhaushaltes eine .Schilsselrolle” ein. ' -

De; Verlust der Bodenfunktionen durch Bodenumlagerung, Uberbauung und Versiegelung be-

© seitigt zwaf ein Ertrags- und Biotoppotenzial, doch sind einerseits die Einflisse auf Grundwas- -

~.ser und Oberflichengewasser durch Regenwassérrﬁckhaltung!-ve‘rsi'ckérung minderbar und
" andererseits sind ke:ne Bodentypen Biotoptypen Grundwasservorkommen und. Oberﬂachen-
rgewasser mit hoher Bedeutung betroffen. .

Aufgrund der Lage des Standortes in der frelen Landschaﬁ sind die ki:matlschen und lufthygle- '

nlschen Aspekte nur von untergeordneter Planungsrelevanz
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6 _ EINGRIFFSERMI_TTLUNG UND KOMPENSATION

_ Da bereits rechtsverbind!iche Bebauungspléne vorliegen, sind geman § 1a (3), Satz'4 BauGR
- nur die zusatzlichen Eingriffe zu kompensieren, ,die. durch die neuen Bebauuhgspléne ermag-
| ficht werden. Eingriffe, die vor der Neuplanung bereits zulassig waren, sind nicht,kom‘pensati-

onspilichtig.

6.1 Landschaﬂsokologrsche Beemtrachtlgung
- Die neuen Bebauungsplidne ermoghchen gine Mehrversnegelung von insgesamt ca. 2,07 ha. DIE
‘_wesenthchen Auswnrkungen sind der Verlust der Bodenfunktxonen und des Biotoppotenzials,
das allerdmgs durch.die mtenswe Ackernutzung nur von germger Bedeutung far den Bioton-
und Artenschutz ist. . '
" Dadurch die Mehrversuegeiung keine besonderen Landschaftsquahtaten betroffen sind, erfcigt

der Ausgleich im: Kompensat:onsverha!tms 11

| lnnerhalb des F’Iangeb:eies sind folgende Maf&nahmen geplant dne gegeniber den rechtsver- -
bmdhchen Bebauungsplanen gine Verbesserung fir den' Biotopschutz darstellen und auf die
Kompensat:onsforderung zum Teil angerechnet werden kénnen: : '
Erha[tung und Erganzung der Gehélzstreifen ent[ang der Autocbahn und der Bahnstrecke
In den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen sind entlang der A'10 und der Bahnstrecke -
Stren’en als Grunflache ohne wentere Festsetzungen von Erhaltungs- und Enbmcklungsmaﬁ- '
‘nahmen dargesteit. Im Bereich Satzkom ist entlang der A 10 die Grunfliche mit dem Em—

~trag Steflpla:ze uberiagert

Diese Gru‘.’mstréifen parallel der A‘1O und der Bahnstrecke haben im gesamten Plangebiet eine
Grofie von ca. 2,88 ha. In der vorliegenden Eingriffs /Ausgl'eic':hsbilanzierun'g (Gruppe Okologie
"und Planung, 2003) wird der Biotopschutzvorteil durch die geplanten Erhaltungs- und Entwick-
IungsmaBnahmen zZu 25 % auf die Kompensatlonsforderung angerechnet (ca, 0,72 ha), so dass
ein Kompensatacnsbedarf von ca. 1,35 ha verble! bt. Dieser Bedarf wird auf einer externen Aus-
‘ g!elchsﬂache am Graben B 016 westlrch der Autobahn A 10 gedeckt. Dort wwd auf emer Fléche _-
von c¢a.1,35 ha ein Getresdeacker standortgerecht aufgeforstet und zu einem naturnahen Laub-

wald entwickelt.

6.2, Landschaftsisthetische Beeintrichtigung
Wie in Kap. 5.7.3 erlautert, $ind die Auswirkungen deé Vorhabens auf das Landschaitsbild in
~ . der Neuplanung &hniich wie in den rechtsverbindlichen B‘ebauungs‘pfénen, d.h. es sind keire

- zusatzlichen visuellen Beeintrachtigungen zu erwarten und somit keine zusétzliche Kompensa-
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tion ‘erforderlich. Wahr_scheinlich ist der nach Siden gerichtete Sichtsektor durch die Neupia-
nung.geringer beeintféchtigt. da mit der Verlagerung des 60 m hohen Baukomplexes in den

tieferliegenden Nordteil des Friedrichsparks die maximale Geb&udehdhe (ber NN um ca. 8 m

~ niedriger liegt.

,Die Festlegqung der Gebdudehéhen in den {ibrigen geplanten Sondergebieten und Gewerbege-

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

ungsplane, die maximal 5 Geschosse zulassen, als Zuwachs der Gebaudehohen interpretiert

werden doch sind nach den rechtsverbmdllchen Bebauungsplanen auch 1-geschossige Sen-
derbauten; wie Hochregallager mit Héhen von ca. 30-40 m zuldssig. _
Mit der geplanten rahmenden Geholzpﬂanzung am &ufleren Rande des Planungsgebletes wird

iangfnstrg eme Eingriinung des. gesamten Baukomplexes erzielt.

7 MAS—SNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG VON
- BEEINTRACHTIGUNGEN UND ZUR KOMPENSATION DES
' ZUSATZLICHEN EINGRIFFES

74 Vermeidbare und verminderbare'Béein-tréichtigungen

- Die in-den Bebauﬂngspléneh festgelegten Nutzungen stellen eine Angebotsplanung dar, d.h.

die Bebauungsplane setzen emen Planungsrahmen, der in nachgelagerten Verfahren zu ken-

kretisieren ist,

- Daher kdnnen noch keine Einzelmalinahmen genannt werden. -

7.2 SchutzmaBnahmen

Werden im Verlauf der Baumaﬂnahme Traufberemhe elnzelner Gehotze bzw Geholzstrenen

: tanglert missen diese schon vor Beginn der Bauarbeiten — auch unter Embemehung des not-
wendigen Arbeitsraumes - geschutzt und gesichert werden (gema@ RAS-LG 4 und DIN 18920). _
'Vorgesehen ist die Erhaltung des Grabens B016 mit den angrenzenden Fe!dgeholzen und die

» Erhaltung einzelner Geho!zstreifen!-gruppen enﬂang der Autobahn A10 und der Bahnstrecke. -

7.3 . Begriinungs- und Kompensatlonsmaﬂnahmen innerhalb des Be-
' bauungsplangebletes B

o Eine L:ste der Auswah! der Gehélzarten und der Pﬂanzquahtaten fur Begrunungsmaﬁnahmen-

istin den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane aufgefuhrt.
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734 Begriinung der nicht iiberbaubaren Flichen |
Die begrinbaren Anteile der nichit Gberbaubaren Flachen sind je nach Platzangebot mit Bau-
men, Strduchern und Gras-/Krautfluren zu begrunen um eine Verbesserung des Kleinklimas,

der Blotopfunktson und der Ortsbildgestaltung zu erzielen.

'7.3.1.1 Rahmende Gehélzpflanzungen -
. Entlang der Autobahn A10 und der Bahnstrecke sind je nach Platzangebot Baurh_reihen und

© Gehodlzstreifen aus Arten der potentiellen natirlichen Vegetation zu pflarizen. Die Begranung

dient der V_erbesserung des Kieinklimas, der Biotopfunkticn und der Ortsbildgestaltung.

'7.3.1.2 Nicht ﬁberbau’baré Fiichen der Baugrundstiicke

Die nicht uberbaubaren Flachen sind je nach Piatzangebot mit Baumen Strauchern und Gras-
: lStaudenﬂuren zu begrinen. Im Teifbereich Satzkorn sind als Mmdestbepﬂanzung je begonne—
ne 750 m_ Baugrundsticksflache ein Baum als Hochstamm rmt Stammumfang 16 18 cm zu

pﬂanzen

‘7 3.2  RingstraBe mit alleéartiger Stra&enraumbepﬂanzung _
- Zur Verstarkung der Slchtschutzfunktion des rahmenden Gehdlzstreifens ist eine aileeart:ge

: Bepﬂanzung der ngstral&e mit hochwuchsugen Baumarten (z B. Eschen) vorgesehen

7.4 Au_sgle’icﬁsmaﬁhahmeni_mweiteren Umfeld

Die réstliche.'Kompehsation des durch die Neuplanung erméglichten zusét‘zlichenl Eingriffes

"erfolgt auf der westlich der Autobahn ATO gelegenen Drelecksﬂache ndrdhch an den Graben
. BO16 angrenzend Die Flache wird derzett intensiv als Getreideacker genutzt und soll standort-

gerech_t aqueforstet und zu einem naturnahen_ Laubwaid enM:ckelt werden. -
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8 ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinden Marquardt Uetz-Paaren und Satzkorn beabs:chngen die verliegenden rechts-
verbindlichen Bebauungsplane zum Vorhaben ,Gewerbe- und Markizentrum Autobahnabfahrt
Potsdam-Nord/Friedrichspark* mjt dem Ziel zu a‘ndern entsprechend dér verdnderten Nachfra-
gesnuatlon die Auswelsung von Gewerbe-, Ausstellungs— und Ernzelhandelsﬂachen von Gro@-
handelsflachen sowie unterhaltungs- und frelzertonentlerte Nutzungen zuzulassen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die emzefnen Umwettschutzguter sind rm vor!:egenden

- Umweltbericht dargeste!it

Dabei werden besonders die Anderungen der rechtsverbmdhchen Bebauungspiane gepruft d|e '

~ durch die Neuplanung zusatzliche oder abwemhende Auswnrkungen auf die Schutzgiter er-

warten lassen. _ _
Zusatzhche Emgnffe werden in Teilbereichen mit der Ausweltung von Baugrenzen der Erho— .
hung der Grundflachenzah!’ (GRZ) und einer starkeren VerS|egeiung von Stellplatzbereichen

er‘noghcht (Mehrvers:egelung ¢a. 2,07 ha). Diese zusitzlichen Eingriffe werden unter Anrech-

' . nung’ der rahmenden Geholzpﬂanzungen {(entlang der Autobahn und Bahnstrecke) mit einer
: Laubwaldaufforstung auf einer externen Flache westlich der’ Autobahn A1Q ausgeghchen
" Eine entlastende W‘rkung hat im Teilbereich Satzkorn dle stellenweise Redumerung der Grund-

-ﬂachenzahl Des werteren fhrt das verdnderte Nutzungskonzept zu einer Reduzierung des

blsher prognostrz1erten Verkehrsaufkommens da auch durch die Rewtahsaerung des Bahnhofs
Satzkorn die Anbmdung an den OPNV verbessert wird. .

Die Auswwkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbrld smd in der Neuplanl..ng dhnlich der

nach den rechtsverbindlichen Planen zuldssigen Bebauung zu beurteilen. D|e Veriagerung des

60 m hohen: Baukomplexes in denca. 8 m ttefer liegenden Nordteil des Friedrichsparks fihrt zu

kéiner starkeren visuellen Beemtracht:gung sondem lasst zumindest fur die dlrekt nach Stden

‘ gerichteten Bllckbezlehungen geringere visuelle Ausw;rkungen erwarten.
" Da die BebauunQSpIane eine Angebotsplanung darstellen, sind neben den hier aufgefuhrten

. griinordnerischen MaBnahmen in den nachgelagerten Verfahren (Erschlleﬁungsplanung Bau-

genehmigung) weiter konkretrsnerte Vermmderungsmaﬁnahmen (z.B. in den Entwasserungs-.

konzepten) zu berlcksichtigen.

Die direkt benachbarten ‘Wohnhauser und Kleingarten am Sud/Sudost-Rand des Plangebietes

' 'smd bereits heute durch die vorhandenen Verkehrsstraﬂen und Gewerbebetrrebe sowie durch -

die gewerblich gepragten Bebauungsmogltchkenen nach MaBgabe der fechtsverbmdhchen

. Bebauungsplane mit Larm vorbelastet. In den nachgelagerten Verfahren Wll'd mit der Berack-
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sichtigung der schailtechmschen Anforderungen gewahtleistet, dass vorhabenbedmgt keine
ungesunden oder unzumutbaren Wohnverhaltnisse entstehen. '
., Der Abstand zu den weiteren im Umfeld Itsgenden geschlossenen Wohnsiedlungsflachen ist so
- grol {mindestens 500 m), dass vorhabenbedingt keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind. | | o
- Die zu erwartenden klimatischen und l'uﬁhygienischen Auswirkungen. haben nur eine unterge-
_ordnete Sedeutung, da oie 'I__aQe des Planungsgebiétés in der offenen Landschait eine ausrei- |

. “chende Luftzirkulation und eine schnelle Verdiinnung von Luftschadstoffen gewé‘hrie’is’tét. .

‘Durch das in den neuen BebaUungspiéhen geregellté F’[anungsvorhaben gehen ca. 56,3 ha
Ackerflache mit uberWIegend mlttteren bis guten und stellenwelse sehr guten Ertragsmoghch-'

. ke:ten verloren

9 UBERSICHT DER FACHBEITRAGE! GUTACHTEN ZUM -
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