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1.1

1.2

Begriindung

zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm® fir das Geldnde stidwest-
lich der Eisenbahnsiedlung im Ortsteil Neuseddin.

Planungsgegenstand

Gemé&R § 2a und § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Am Wasserturm® eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind ent-
sprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans darzulegen.

Veranlassung und Erforderlichkeit

Bei dem ca. 7,13 ha groen Plangebiet handelt es sich um einen ehemaligen
Bahnstandort. Die Bahn hat die Flachen verkauft. Die Fliche des Bebauungs-
plans wurde im damaligen Flachennutzungsplan der Gemeinde als Bahnfldche
dargestelit.

Der Geltungsbereich ist als AuBlenbereich zu werten. Antrige fir Umbauten,
Ausbauten u.4. mehr mussten gem. § 35 Abs. 3 Nr. 1 versagt werden, da die
Nutzung nicht der Darstellung im damaligen Flachennutzungspian entsprach.

Mit dem Bebauungsplan soll planungsrechtliche Sicherheit fir die Eigentimer
der Grundstiicke im Rahmen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung her-
gestellt werden.

Das Anderungsverfahren des Flichennutzungsplans der Gemeinde fur diese
Flache wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 25.03.2014 im Rah-
men der 5. Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet.

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der 5. Anderung wurde vom Landkreis
Potsdam-Mittelmark genehmigt.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stédtebauliche Entwicklung und die pla-
nungsrechtlichen Sicherung als Gewerbegebiet einzuleiten. Dabei muss die Ver-
traglichkeit der potenziellen Nutzungen mit dem Wohnen in der Eisenbahnsied-
lung gesichert sein. Die ErschlieBung des Gewerbegebiets soll (ber die Wald-
stralRe/Karl-Marx-Strale und die StraBe Weg zum Wasserturm erfolgen. Zur Si-
cherung der ErschlieBung ist die im Wald liegende Strale Teil des Geltungsbe-
reichs.

Mittelfristig plant die Gemeinde den benachbarten Bahnstandort und das Gewer-
begebiet anderweitig zu erschlieen (siehe auch ,Priifung ErschlieBungsvarian-
ten im Kap. 2.2).

Weiterhin sollen in dem Gebiet die von den Eigentlimern gewiinschten Betriebs-
wohnungen ausnahmsweise ermdglicht werden. Die Vereinbarkeit wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gepriift und abgewogen.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Seddiner See im Ortsteil Neuseddin tstlich
des Ortskerns. Es liegt siidwestlich der Eisenbahnsiedlung Neuseddin. Nérdlich
des Geltungshereichs befinden sich Bahnanlagen und Hallen der Deutschen
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Begriindung zum Bebauungsplan .Gewerbegebiet Am Wasserturm®

Bahn sowie von der Deutschen Bahn AG genutzte Grundstiicke. Ebenso schliefit
sich siidwestlich ein weiteres von der DB genutztes und bebautes Grundstlick
an. innerhalb des Plangebiets befindet sich eine von der Erschlieungsstralie
unerschlossene Waldflache.

Der Geltungsbereich ist ca. 7,13 ha groR und umfasst folgende Flursticke aus
der Gemarkung Neuseddin im Ortsteil Neuseddin; Flur 2 und 3: 113/1 (Teilfla-
che), 114/1 (Teilflache), 115/1, 115/4 (Teilflache), 115/7, 241, 243, 244, 245, 246,
247, 248, 523 (Teilflache), 546, 548, 550, 698, 700, 737, 738, 746, 751, 752,
753, 754, 756, 764, 765, 766, 767, 799, 800.

Geltungsbereichsverkleinerung
im Rahmen der Abstimmungen zur Offentlichen Auslegung mit dem Landesbe-

trieb Forst Brandenburg (LFB) wurde festgestellt, dass fiir die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans festgesetzten Waldflachen nérdlich der Stralke Weg zum
Wasserturm kein Planerfordernis besteht. Diese Fldchen wurden aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss hat sich der Geltungsbereich von ca. 8
ha auf ca. 7,13 ha reduziert. Der Bebauungsplanentwurf mit dem reduzierten
Geltungsbereich hat &ffentlich ausgelegen.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ehemalige Bahnfladchen, die mit vorhan-
denem Gebdudebestand weiter verauBert und teilweise entwidmet wurden. Die
vorhandenen und aktiv genutzten Gebéude sind Giberwiegend 1- bis 2 geschos-
sige Hallen sowie ein Heizhaus-Komplex. Daneben gibt leerstehende Lagerhal-
len, welche in einem ruindsem Zustand sind. Andere Hallen werden weitestge-
hend in Stand gehalten. Unbebaute Flachen liegen gréBtenteils brach. Auf die-
sen Flachen haben sich zwei- und mehrjahrige ruderale Fluren mit und ohne Ge-
hélzbewuchs gebildet. Im Nordosten des Plangebiets liegt ein Waldabschnitt.
Der ca. 60 m hohe Schornstein im westlichen Teilbereich deutet auf die histori-
sche Entwicklung des Gebiets hin und geniefit Bestandsschutz.

Derzeit gibt es folgende aktuelle Betriebsnutzungen im Plangebiet:

- Zaunbau

- Lagerflachen fir Garten- und Landschaftsbau sowie Winterdienst
- Eisen- und Stahlverarbeitung.

Das Gelande ist schwach reliefiert und fallt von Ost nach West leicht ab. Die Ho-
hen liegen bei 63 m (iber NHN im Osten und bei 60 m {lber NHN im Westen des
Gebiets.

Eigentums- und Pachtverhditnisse

Die Teilflachen der Flurstiicke 113/1, 114/1, 115/4 und 523 befinden sich im Ei-
gentum des Landesbetriebs Forst Brandenburg (LFB). Durch den Wald fohrt der
Weg zum Wasserturm als Haupterschlieung.

Die anderen Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm®

Weitere Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Reichsbahnausbesserungs-
werk in Neuseddin. Die ndchste Wohnbebauung an der Karl-Marx-Strale der
benachbarten Eisenbahnsiediung ist 300-600 Meter (kiirzeste und weiteste Ent-
fernung) von den geplanten und verhandenen Gewerbegebietsflichen entfernt.
Nérdlich des Plangebiets befinden sich mit dem Bahnbetriebswerk Seddin Be-
triebsfiichen der Deutschen Bahn AG mit Gleisanschluss an die Bahnstrecke
Berlin—Blankenheim bzw. der Wetzlarer Bahn. Sudwestlich des Plangebiets be-
finden sich ebenfalis Betriebsflichen der Deutschen Bahn AG. Die strallenseitige
ErschlieBung beider Betriebsflichen der Deutschen Bahn AG erfolgt (iber den
Weg zum Wasserturm und durch das Plangebiet.

Neben den benannten Nachbarschaften ist das Plangebiet von Landesforstfla-
chen umgeben.

ErschlieRung und Verkehr

Die ortliche und (iberortliche ErschlieBung des Plangebiets ist (ber die Waidstra-
Re — Karl-Marx-Stralle — Weg Am Wasserturm als HaupterschlieBungsstrale ge-
sichert. Die WaldstraRe miindet im Nordosten in die Kunersdorfer StralRe, die
wiederum an die Bundesstrafie 2 und die Autobahn 10 angebunden ist. Die
Kunersdorfer Stral3e verbindet das Gewerbegebiet mit dem Regionalbahnhof und
dem Gulterbahnhof Seddin, Mit &ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Plangebiet
nicht erschlossen. Die Entfernung zum Ortszentrum Neuseddin betrédgt ca. 1,3
km und zum Bahnhof Seddin knapp 2 km. Eine Buslinie Potsdam - Beelitz hélt
auf der Kunersdorfer Str. Hhe Waldstralle.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets erfolgt tiber &ffentliche und private
Straflen, die im Wesentlichen im Bestand vorhanden sind. Alle Fiursti-
cke/Grundstiicke sind Ober diese Straflen erschiossen. Die weitere innere Er-
schlieBung erfolgt — soweit erforderlich — innerhalb der einzelnen Gewerbegebie-
te. Durch die Eigentimer muss eine gemeinsame Regelung zur Nutzung der Pri-
vatstralien gefunden werden.

Technische Infrastruktur

Der Anschluss der Abwasserableitung erfolgt derzeit noch Gber Grundstiicke der
Deutschen Bahn AG. Im Zuge der Entwicklung des Gewerbegebiets wird ein An-
schluss an die dffentliche Kanalisation angestrebt. Dies wird (ber den Erschlie-
Rungsvertrag geregelt.

Die Branderstbekampfung ist GUber das dffentliche Netz gewahrleistet. Zuséatzlich
kann der vorhandene Ldschwasserbrunnen aktiviert werden.

Im Plangebiet gibt es eine 6ffentliche Trinkwasser-Leitung mit einzelnen Hausan-
schllissen, die Kapazitidten sind auch fir die zukinftigen Nutzungen ausreichend.
Bei einer Ansiedlung von Gewerbe mit intensivem Trinkwasserbedarf sind ge-
sonderte Untersuchungen erforderlich.

Die Stromversorgung erfolgt per Vereinbarung Uber die Deutsche Bahn AG.

Die Regenentwisserung erfolgt derzeit dezentral auf den Grundstiicken sowie
{iber Altleitungen der Deutschen Bahn AG.



1.2.6

1.27

13

1.3.1
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Versorgung mit 6ffentlicher Infrastruktur und Einzelhandel

Das Einkaufszentrum liegt an der Kunersdorfer Strae in fulaufiger Entfernung
des Plangebiets. Sdmtliche Einrichtungen sind fulldufig oder mit dem Rad zu er-
reichen. Die Gemeindeverwaltung Seddiner See liegt ca. 2 km entfernt, nérdlich
der Kunersdorfer Str.

(Ent-)Widmung als Bahnfliche

Die westliche Spitze des Plangebiets (Flur 2, Flurstiick 347 (Teilflache), Flur 3,
Flurstiick 94 (Teilfliche)} wurde zum 10,01.2011 von der Funktion fiir den Eisen-
bahnbetrieb freigestelit (,entwidmet") (entsprechend des Schreibens des Eisen-
bahnbundesamts vem 10.12.2010).

Im Rahmen der friihzeitigen Behorden- und Trégerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte die Anfrage nach Erforderlichkeit der Freistellung des restlichen
Teils des Plangebiets. GemaR der Deutschen Bahn AG wurde Flur 2, Flurstiicke
219, 115/1, 115/7 sowie Flur 3, Flurstiick 90 ausschlieRlich durch Biro- und So-
zZialgebdiude, die dem Eisenbahnbetrieb nicht dienten, genutzt. Der funktionale
Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb ist nicht erkennbar, so dass eine
Freistellung dieser FiEchen nicht erforderlich war und ist.

Bahngewidmet ist weiterhin das Wegerecht fir die Deutsche Bahn AG, um die
slidlich angrenzenden Bahnanlagen anzufahren (Flursticke 548, 241 und 800
{Teilfldche)). Diese Flache wird nachrichtlich ibernommen und als ,Fir Bahn-
zwecke gewidmete Wegerechtsfliche" dargestellt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Far Planungen der Gemeinde Seddiner See ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Ziffer 1 ROG vom 22. Dezember 2008 (BGBI. |
S. 2986), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBL. | S. 1474)
m.W.v, 08.09.2015 aus:

¢ dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und
Brandenburg, Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Branden-
burg (ber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die
Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18, Dezember 2007 (GVBI. |
S. 235),

» dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg, Verordnung (iber den
Landesentwickiungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015
(GVBLII/15, [Nr. 24)),

 dem Regionalplan Havelland-Fldming 2020 vom 20. Juli 2015, bekannt ge-
macht im Amisblatt fiir Brandenburg — Nr. 43 vom 30. Oktober 2015.

Landesentwicklungsplan

Die Ziele, Grundsé&tze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fir das
Plangebiet ergeben sich insbesondere aus:
¢ Grundséatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro (Ausrichtung der Siedlungsentwicklung
auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vor-
rang der Innenentwicklung; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstruktu-
ren)
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e Grundsatz 4.1 LEP B-B (vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, ausgewogene Entwicklung
der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung)

s Ziel 4.2 LEP B-B (Anschiuss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Sied-
lungsgebiete)

Grundsatz 4.4 LEP B-B (Nutzung ziviler Konversionsflachen)
Grundsatz 5.1 Abs. 1und 2 LEP B-B (Erhaltung des bestehenden Freiraums
in seiner Multifunktionalitat)

s Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 3 LEPro 2007 (Sicherung und Entwicklung
der Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funkti-
ons- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Sicherung
und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fir die Erholung)

s Grundsatz 6.7 LEP B-B Schienenverkehr (Sicherung geeigneter Schie-
neninfrastruktur zur funktionsgerechten Einbindung in das Verkehrsnetz)

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 11.09.2015
mitgeteilit, dass die Planung mit den Zielen und Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar ist.

Die Gemeinde Seddiner See ist kein Zentraler Ort und hat keinen Anteil am Ge-
staltungsraum Siedlung gem&R Festlegungskarte 1 des LEP B-B. Die Entwick-
lung von Wohnsiedlungsfldchen ist hier geman Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 3i. V. m. Abs.
2 LEP B-B im Rahmen der Innenentwicklung sowie der zusétzlichen Entwick-
lungsoption maglich. Fir den Geltungsbereich des B-Plans trifft der LEP B-B kei-
ne flaichenbezogenen Festlegungen.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg schreibt derzeit den Lan-
desentwicklungsplan fort. Das Brandenburger Kabinett und der Berliner Senat
haben am 19. Juli 2016 auf Empfehlung der Gemeinsamen Landesplanungskon-
ferenz (PLAKO) den Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) zur Kenntnhis genommen und die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) mit der Durchfilhrung des Be-
teiligungsverfahrens beauftragt. Das Beteiligungsverfahren und die éffentliche
Auslegung haben am 15. September 2016 begonnen. Die Beteiligungsfrist zum
2. Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(vom 17. Dezember 2017) endete am 7. Mai 2018. Ein Inkrafttreten des LEP HR
ist fur 2019 vorgesehen.

Regionalplan

Die Regionalversammiung der Region Havelland-Flaming (RPG) hat am 20. Juli
2015 den Regionalplan Havelland-Fldming 2020 beschlossen und im Amtsblatt
fur Brandenburg — Nr. 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht.

Folgende Grundsatze sind im Rahmen des B-Plans relevant:

Grundsatz Nr. 2.3.1: ,Der gewerbliche Siedlungsbestand in rdumlicher Zuord-
nung zu den Funktionsschwerpunkten der Zentralen Orte sowie zu den Funkti-
onsschwerpunkten der Grundversorgung soll gesichert und bedarfsgerecht ent-
wickelt werden."

Der Bebauungsplan stimmt mit dem Grundsatz Nr. 2.3.1 Gberein.
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Grundsatz Nr. 2.3.2: ,Regional bedeutsame gewerbliche Schwerpunkte sollen
vorrangig fir industriell-gewerbliche Nutzungen gesichert und entwickelt werden".
Im Regionalplan ist das Gewerbegebiet nérdlich der Kunersdorfer Stralle als re-
gional bedeutsamer gewerblicher Schwerpunkt dargestelit.

Von dem Grundsatz Nr. 2.3.2 wird im B-Plan abgewichen. Bei dem Gewerbege-
biet Am Wasserturm handelt es sich um die Nachnutzung von Bahnflichen. Pla-
nungsziel ist die Flachensicherung und Ansiedlung von Handwerkern und kleinen
mittelstdndischen Unternehmen aus der Gemeinde und der Umgebung. Eine
Vermarktung als besonderer Gewerbestandort ist nicht erwlinscht. Dies wiére
auch wegen der ErschlieBung des Gewerbegebiets Am Wasserturm durch das
Wohngebiet Eisenbahnsiedlung nicht sinnvoll. In erster Linie sollen die vorhan-
denen Gewerbebetriebe in ihrer Branchenauspriagung gesichert werden und ggf.
die Méglichkeit zur Erweiterung gegeben werden.

Grundsatz Nr. 3.1.2: ,Das Gefuge empfindlicher Teilrdume der regionalen Land-
schaftseinheiten der Region aus bestehenden Landschaftsschutzgebieten und
weiteren Gebieten mit besonderer Empfindiichkeit soll hinsichtlich seiner typi-
schen Merkmale gesichert und entwickelt werden. Raumbedeutsame Malnah-
men, die zu einer Entstellung dieser empfindlichen Teilrdume fithren kénnen, sol-
len vermieden werden.

Der Bebauungsplan stimmt mit dem Grundsatz Nr. 3.1.2 Gberein.

Die Regionale Planungsgemeinschafts Havelland-Flaming hat in ihrer Stellung-
nahme von 06.04.2016 auf die 0.g. Grundsétze hingewiesen und fiir Grundsatz
2.3.1 und 3.1.2 die Ubereinstimmung mit dem B-Plan bestétigt. Die Abweichung
von Grundsatz 2.3.2 wurde ausreichend begrindet (Schreiben RPG vom
19.12.2016).

Flachennutzungsplan

Im Rahmen der 5. Anderung des Flidchennutzungsplans der Gemeinde Seddiner
See wurde die Darstellung fir das Plangebiet von Bahnfliche in gewerbliche
Bauflache, Wald und Griinflaiche/Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (SPE) ge#ndert (Anderungsfliche D2 ,Am Wasser-
turm*, vormals Anderungsfléche 16 Eisenbahnfliche Neuseddin®). Die fiir Bahn-
zwecke gewidmete Wegerechts- und die Altlastenverdachtsfliche wird als nach-
richtliche Ubernahme dargestelit. Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Sed-
diner See in der Fassung der 5. Anderung wurde vom Landkreis Potsdam-
Mittelmark genehmigt.

2. Planungskonzept

21

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und die pla-
nungsrechtliche Sicherung als Gewerbegebiet.

Dabei muss die Vertraglichkeit der potenziellen Nutzungen mit dem Wohnen in
der Eisenbahnsiedlung gewdhrleistet sein. Die ErschlieBung des Gewerbege-
biets soll Gber die WaldstraBe/Karl-Marx-Stralle und den Weg zum Wasserturm
erfolgen. Zur Sicherung der ErschlieBung ist die im Wald fiegende Stralle Teil

-9-
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des Geltungsbereichs.

Generelle Planungsziele sind,

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

Erhalt von kleinen und mittelstindigen Betrieben,

Ergénzung des Gewerbestandorts Neuseddin,

Nachnutzung einer brachgefallenen Bahnbetriebsfliche,

Nutzung bereits versiegelter Fldchen und Altanlagen zum ressourcen-
schonenden und sparsamen Umgang mit Bodenfidchen,

die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse,

Sicherung des Ausgleichs und Ersatzes der Eingriffe in die betroffenen
Schutzg(ter.

Vorgeschichte/Planungsalternativen

Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicke hat die Deutsche Bahn 2002 an Pri-
vateigentimer verkauft.

An der Westspitze des Gebiets war die Einrichtung einer Recycling-Anlage durch
den Eigentimer geplant. Das Vorhaben wurde auf Grund des Zuwegungsprob-
lems nicht realisiert. Die Zuwegung durch den Wald Uber den ehemaligen ,Pan-
zerweg" oder iiber Waldwege 6stlich und slidlich der Eisenbahnsiediung wurden
durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg und die Gemeinde abgelehnt. Die
Zuwegung zu einer Recycling-Anlage durch die Eisenbahnsiedlung stellte keine
Alternative dar. In der Konsequenz wurde das Vorhaben ,Recycling-Anlage” ge-
nerell abgelehnt. Das aktuelle Planungskonzept schliefit Recyclinganlagen von
einer Genehmigung aus.

Mittlerweile haben sich auf dem Gelénde Betriebe angesiedelt, deren Gebaude
und Nutzungen Bestandsschutz genielen. Die Nutzungen auf dem Gelénde wa-
ren nicht langer als 7 Jahre unterbrochen.

Es ist Zielstellung der Gemeinde die vorhandenen Betriebe auf dem Geldnde zu
erhalten und eine moderate Entwicklung auf der brachliegenden ehemaligen
Bahnflache zu erméglichen. Daher ergab sich die Notwendigkeit einer planungs-
rechtlichen Klarung der Situation.

Durch die vorhandenen Nutzungen der Deutschen Bahn AG, die ndérdlich und
sUdlich des Plangebiets liegen, wiirde das Plangebiet auch ohne Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans Uber die vorhandene Erschlieung trotzdem weiterhin be-
fahren werden. Die durch Teilversiegelung vorbelasteten Flichen innerhalb des
Plangebiets wiirden nicht genutzt werden und die Gebaude verfallen.

Priifung ErschlieBungsvarianten

Mittelfristig plant die Gemeinde den benachbarten Bahnstandort und das Gewer-
begebiet anderweitig zu erschlieBen. Deshalb wurden bereits parallel zum Be-
bauungsplanverfahren verschiedene ErschlieBungsvarianten durch die ndérdli-
chen und sidlichen Waldstiicke untersucht, die der Forstbehérde vorgelegt wor-
den sind. Damit sollen langfristig die Belastungen fiir die Eisenbahnsiedlung v.a.
durch die Uberlagerung mit dem Verkehr der vorhandenen Bahnstandorte redu-
ziert werden. Die Untersuchung wurde unter dkologischen, ingenieurtechnischen
und kaufmannischen Aspekten durchgefithrt. Es wurden keine Méglichkeiten ge-
funden, ohne Nutzung von Waldfldchen eine ErschlieBungsstrae zu trassieren.
Eine forstrechtliche Zustimmung zur Umwandlung von Wald zum Zwecke der Er-
schlieBung des Plangebiets konnte nicht erreicht werden, da gutachterlich fest-
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gestellt ist, dass unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Verkehrsstarken die
zu untersuchende Karl-Marx-Strae und die Waldstrafle, im Hinblick auf die Be-
lastungsklasse, der Fahrbahnbreite und der Strallennutzung den Planzustand
realisieren kdnnen. Eine bauliche Anpassung der Strallen ist nicht erforderlich.
Dabei wurde das Gewerbegebiet als vollstdndig neu zu entwickelndes GE-
Gebiete betrachtet, um die grotmégliche Verkehrsbelastung fiir die zu untersu-
chenden Stralen zu beriicksichtigen. Es wurde fur die gesamt GE-Flache die
Maximalbetrachtung aus den ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkom-
mens von Gebietstypen” in Ansatz gebracht.

Unabhéngig davon arbeitet die Gemeinde weiterhin daran, die Deutsche Bahn
AG als Partner zu gewinnen, um mittelfristig eine alternative ErschlieBung zum
Schutz der Anwohner vor Staub und Larmimmissionen zu erreichen. Zudem will
die Gemeinde priifen, welche verkehrsregeinden MaRnahmen sinnvoll waren und
durchgeflhrt werden kénnten, die aber nicht Bestandteil des Bebauungsplans
sein kdnnen.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Seddiner
See wurde die Darstellung fir das Plangebiet von Bahnfliche in gewerbliche
Bauflache, Wald und Grinflache/Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (SPE) gedndert (Anderungsfliche D2 ,Am Wasser-
turm®, vormals Anderungsfliche 16 ,Eisenbahnfliche Neuseddin®). Die fur Bahn-
zwecke gewidmete Wegerechts- und die Altlastenverdachtsfliche wird als nach-
richtliche Ubernahme dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sed-
diner See in der Fassung der 5. Anderung wurde vom Landkreis Potsdam-
Mittelmark genehmigt. Damit ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt.

Ableitung aus den Zielen der Raumordnung

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin Brandenburg (GL)
hat mit Schreiben vom 11. September 2015 mitgeteilt, dass die dargelegte Pla-
nungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen
lasst. Mit Schreiben vom 21.12.2016 wurde bestatigt, dass der Entwurf des Be-
bauungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst ist und die Grundsétze
der Raumordnung angemessen bericksichtigt sind.

3. Gutachten

3.1

Verkehrsuntersuchung und Prognose
Es wurden Verkehrszdhlungen von dem Biiro AQUA-PLAN (2016) durchgefihrt.

Es wurde untersucht, ob die Karl-Marx-Stral3e und die Waldstrae fiir das durch
den Bebauungsplan zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensio-
niert sind und in wieweit die Wohnqualitdt der Anwohner beeinflusst wird.

Verkehrszdhlungen wurden an sogenannten Normalwerktagen (Di, Do) zwischen

06:00 Uhr und 22:00 Uhr durchgeflhrt. Da kein Nachtverkehr durch die derzeiti-
gen Nutzer und Eigentimer des Plangebiets vorhanden oder geplant ist, wurde
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auf eine Z&hlung des Nachtverkehrs verzichtet.

Die durchschnittliche Verkehrsbelastung am Knotenpunkt Karl-Marx-
Stralle/Waldstralle fur den Gesamtverkehr liegt bei 70 Kfz pro Stunde in den
Morgenstunden und 69 Kfz pro Stunde in der Zeit von 12:00-14:00 Uhr.

Eine Verkehrszihlung war auch deshalb erforderlich, um zu ermitteln, wie viele
Kfz aktuell in das Gewerbegebiet fahren, und welcher Anteil davon auf die anlie-
genden Betriebsflichen der DB Cargo und DB Netz AG im Norden und Siiden
des Plangebiets fahrt.

Der Anteil der Kfz, die an der Karl-Marx-Stralle/WaldstraBe ein- und ausfahren
stellt sich im Bestand wie folgt dar:

s  41% des Gesamtverkehrsautkommens fliefen in die Betriebsflichen der
DB Cargo AG im Norden

» 50% des Gesamtverkehrsautkommens flieen in die Betriebsflichen der
DB Netz AG im Siiden

o 9% des Gesamtverkehrsaufkommens flieBen in das bestehende Gewer-
begebiet.

Auf Grundlage der GréRe der Gewerbegebietsfliche wurden die ,Hinweise zur
Schétzung des Verkehrs von Gebietstypen” angewandt. Dies hat ein zu erwar-
tendes Verkehrsaufkommen von 1.232 Kfz/24h aus/in das Gewerbegebiet erge-
ben. Dabei handelt es sich um eine unrealistische Maximalbetrachtung zur Pri-
fung der Belastungsklasse und Straendimensionierung (siehe 2. Absatz Kap.
3.2 dieser Begriindung).

Daher hat Aquaplan den Ansatz gewahlt, den Verkehr der Bestandsnutzer (3 Be-
triebe) aus den Angaben der Eigentimer und den Verkehr der ungenutzten
Grundsticke {ber die Flache mit den ,Hinweisen zur Schétzung des Verkehrs
von Gebietstypen® zu ermitteln.

Derzeit ungenutzte Flachen: 890 Kfz/24 h/ 85 Kfz/h
Bestandsnutzungen: 32 Kfz/24 h / 3 Kfz/h

In der Summe fihrt diese Ermittlung zur einer zu erwartenden Verkehrsstarke
aus dem/in das Gewerbegebiet von 922 KfZ/24h, Diese Verkehrsstérke ist fir die
noch unbebauten/derzeit ungenutzten Fldchen jedoch unrealistisch hoch. Dazu
hat die Gemeinde in einem weiteren Gutachten mehrere Ansidtze zur Ver-
kehrsermitttung untersuchen lassen (Kap. 3.2).

Gegeniiberstellung verschiedener Ansétze der Verkehrsermittiung

Die Gemeinde hat eine zusétzliche Verkehrsermittlung durch das Biro PST be-
auftragt, die verschiedene Ermittlungsansétze fur die zu erwartenden Verkehre
vergieicht.

Priifung der Belastungsklasse und StraBendimensionierung: Der Verkehr
wird fir das gesamte Gewerbegebiet unabhéngig der Bestandsnutzungen an-
hand der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrs von Gebietstypen” hochgerecht.
Dies ist fur die Ermittlung der Belastbarkeit der Zufahrtsstrallen erforderlich, der
Verkehr wird in diesem Umfang angesichts der Gewerbestrukturen der Gemein-
de und Umgebung nicht eintreten und stellt eine unrealistische Maximalbetrach-
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tung dar.

Das Prufgutachten kommt ebenso wie die Verkehrsuntersuchung von Aquaplan
Zu dem Ergebnis, dass die Ausbildung der Zufahrisstrale Karl-Marx-
Allee/Waldstralle und deren Belastungsklasse 1,8 diesen Verkehr (inkl. des Be-
standsverkehrs der Deutschen Bahn AG) gut aufnehmen kann (siehe Verkehrs-
technische Untersuchung von PST, Stand August 2016, $.18).

Beriicksichtigung genehmigungsrechtlicher Belange B-Plan: Die von den
Bestandsunternehmen erwarteten Beschéftigtenzahlen werden um die nach den
.Hinweisen zur Schéatzung des Verkehrs von Gebietstypen” ermittelte Beschaftig-
tenzahlen fir die noch freien Grundstiicke ergénzt.

Daraus ergibt sich aus dem/in das Gewerbegebiet ein zusatzlicher Verkehr von
60 Pkw und 4 LKW pro Stunde, das sind ca. 1 PKW pro Minute zu dem Verkehr
der Deutschen Bahn AG und den Bestandsnutzungen (siehe Summary zur Ver-
kehrstechnischen Untersuchung von PST, Stand September 2016, S.6).

Auch dieser Ansatz filhrt zu einem relativ hohen Ansatz von Beschiftigten auf
den noch freien Grundstiicken (212 Beschdftigte), der in dem Umfang nicht ein-
treten wird. Daher wurde noch ein dritter Ansatz untersucht.

Zu erwartende Verkehrszahlen: Die von den Bestandsunternehmen erwarteten
Beschiftigtenzahlen werden als Durchschnittswert auch auf die noch freien
Grundstiicke {bertragen. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich auf den
noch freien Grundstiicken ahnliche gewerbliche Strukturen entwickeln, wie be-
reits vorhanden sind. Dabei wird angenommen, dass zu den 35 Beschéftigen der
Bestandsnutzungen noch - sehr grof3zigig gerechnet - 119 Beschiéftigte dazu
kommen. Realistisch wird jedoch héchstens mit einer Verdoppelung der Beschéf-
tigten auf 70 gerechnet.

Fur 119 zuséatzliche Beschiftige wiirde sich ein zusétzlicher Verkehr von 34 Pkw
und 2 LKW pro Stunde, das sind ca. 1 PKW pro Minute, zu dem DB-Verkehr und
den Bestandsnutzungen ergeben (siehe Summary zur Verkehrstechnische Un-
tersuchung von PST, Stand August 2016, S.6).

Immissionsschutzgutachten

Bei der Planung des Gewerbegebiets Am Wasserturm sind die Anforderungen
des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen. Dabei sind einerseits gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen und andererseits dirfen fir die
bereits existierenden Betriebe im Gewerbegebiet keine unzuldssigen Einschran-
kungen in ihrer derzeitig genehmigten Betriebsnutzung auftreten. Deshalb muss
die Vertraglichkeit der bisherigen sowie geplanten Nutzungen im Gewerbegebiet
mit der vorhandenen Wohnnutzung nachgewiesen werden.

Zu diesem Zweck wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Dox,
2015). In diesem wurden die zu erwartenden Schallimmissionen ermittelt und un-
tersucht, ob Konflikte fir die bestehende Wohnnutzung entstehen und welche
Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB zur Konfliktbewdaltigung aus schall-
technischer Sicht erforderlich sind. Zur Bewertung der derzeitigen L&rmemissi-
ons-fimmissionssituation wurden die vorhandenen Betriebe hinsichtlich ihrer
schalltechnisch relevanten Betriebsabldufe analysiert, inshesondere zur Tag-
/Nacht-Situation. Fiir eine allgemeine Aussage zur zukinftig méglichen verédnder-
ten Nutzung der Gewerbefléchen wurde eine Schallausbreitungsberechnung im
Sinne einer ,L&rmkontingentierung® vorgenommen, bei der den gewerblichen
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Fiachen ein immissionswirksamer flichenbezogener Schallleistungspegel fir den
Tag und fir die Nacht zugeordnet wurde.

Die Methode der Gerduschkontingentierung ist eine in der Praxis bewdhrte Vor-
gehensweise, bei der der zu beplanenden Flache mit gewerblicher Nutzung ein
.Emissionskontingent" als flichenbezogener Schallleistungspegel fiir den Tag-
und Nacht-Beurteilungszeitraum zugeordnet wird. Dieses Kontingent wird so be-
rechnet, dass einerseits der gewerblichen Nutzung ein maximal mégliches Emis-
sionskontingent zugeordnet wird und andererseits durch Einhaltung bzw. Unter-
schreitung des Kontingentwertes an den mafigeblichen Immissionsorten die dort
anzusetzenden Schallschutzziele (hier: schalltechnische Orientierungswerte der
DIN 18005 fur die schutzbedirftigen Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohnge-
biet) eingehalten werden.

Dabei hat es sich als vorteilhaft erwiesen, die betreffende B-Planflache in sinnvoll
unterteilte Teilflichen zu untergliedern und die Optimierungsrechnung fir diese
Teilflichen vorzunehmen, Dadurch kann die Verteilung der Emissicnskontingen-
te innerhalb der B-Planfliche entsprechend den Zielen der Planung unterschied-
lich vorgenommen und somit gesteuert werden.

Im vorliegenden Fall wird diese Methode vorschriftenkonform auf die 10 Teilfla-
chen TF 1 — TF 10 angewendet, wobei die Unterteilung unter Beriicksichtigung
der Eigentumsverhaltnisse vorgenommen wurde.

Die fachliche Grundlage fiir die Gerduschkontingentierung stellt die DIN 45691
.Gerauschkontingentierung®, 12/2006 dar. In den bisherigen Planungen wurde
die ,Larmkontingentierung® durch die Festsetzung von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln IFSP* in dB/m? beriicksichtigt. Dieser
Begriff ist nunmehr durch die Definition des ,Emissionskontingentes" nach DIN
45691 gleichwertig ersetzt worden.

Fur die schalltechnische Beurteilung der B-Planflichen sind im Gutachten der
Lageplan und die Berechnungsergebnisse ,Gerduschkontingentierung” sowie
Berechnungsergebnisse/immissionsfarbraster enthalten. Das Gutachten mit den
Anlagen kann eingesehen werden.

Emissionskontingente

Bei der Berechnung der maximal zuldssigen Emissionskontingente wurde bei der
Optimierungsberechnung eine mdgliche ,Vorbelastung” bericksichtigt, die aus
den bereits vorhandenen unmittetbar benachbarten Nutzungen auf dem Bahnge-
ldnde auftreten kénnte.

Deshalb wurde die Optimierungsrechnung nicht auf die Ausschépfung des im-
missionsrichtwertes nach TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm, fur Allgemeine Wohngebiet WA 55/40 dB(A) tags/nachts) vorgenommen,
sondern auf der Grundlage von fachlichen Empfehlungen fir ,ibliche" Gerdusch-
kontingente bei industrieller und gewerblicher Nutzung.

Unter Beriicksichtigung der jeweiligen FlachengréRen und des relativ groRen Ab-
stands zu den Immissionsorten ergeben sich aber trotzdem relativ grofie Ge-
rduschkontingente, die zukinftig eine sehr flexible Nutzung der GE-Flachen
tags/nachts erméglichen.

Immissionskontingente

Mit den vorgenannten Emissionskontingenten kann in einer vorschriftenkonfor-
men Schallausbreitungsberechnung mit ausschlieflich geometrischer Ausbrei-
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tungsdampfung das so genannte Immissionskontingent" an den Immissionsorten
berechnet werden.

Diese Immissionskontingente betragen
» am Breitenbachplatz 1:
o Tag-Beurteilungszeitraum 47,5 dB(A), gerundet 48 dB(A)
o Nacht-Beurteilungszeitraum 33,9 dB(A), gerundet 34 dB({A)
e ander Karl-Marx-Alle 2 - 14:
o Tag-Beurteilungszeitraum maximal 46,8 dB{A), gerundet 47 dB(A)
o Nacht-Beurteilungszeitraum maximal 33,9 dB(A), gerundet 34 dB(A)

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse mit den schalltechnischen Orientie-
rungswerten der DIN 18005 und den libereinstimmenden Immissionsrichtwerten
der TA Larm fir den Schutzanspruch ,Allgemeines Wohngebiet WA" von 55/40
dB(A) tags/nachts zeigt, dass an allen Immissionscrten noch eine ,deutliche Re-
serve’ flr eine mdgliche Vorbelastung durch die Bahnanlagen vorhanden ist.
Diese ,Reserve” wurde hereits in der Optimierungsbherechnung fir die Emissi-
onskontingente berlcksichtigt.

Verkehrsldrmbetrachtung

Mit der Methode der Gerduschkontingentierung konnen planungsrechtliche Vo-
raussetzungen fur eine Konfliktbewéltigung erarbeitet werden.

Die durchgefiihrte Optimierungsberechnung filhrt zu Emissionskontingenten, die
einen Immissionskonflikt mit Sicherheit ausschlieBen. Dabei wurde bereits eine
Reserve fir eine mdgliche Vorbelastung durch die vorhandenen Bahnanlagen
auflerhalb des B-Plangebietes berlicksichtigt.

Die aus den Emissionskontingenten abgeleiteten Immissionskontingente unter-
schreiten die schalltechnischen Crientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
gleich hohen Immissionsrichtwerte der TA Larm

¢ tags um mindestens 7 dB(A)
o nachts um mindestens 6 dB(A).

Der Gutachter empfiehlt, die ermittelten Ger&uschkontingente als Festsetzung in
den B-Plan zu ibernehmen. Dies ist erfolgt.

Fur die Beurteilung der Verkehrslarm-Situation kann geschlussfolgert werden,
dass kein Immissionskonflikt fir die Anwohner der Karl-Marx-Strae auftritt. Da-
bei werden die Regelungen der TA Larm zum Verkehrslérm auf éffentlichen Ver-
kehrsflachen zugrunde gelegt.

Ergédnzendes Schallschutzgutachten zu den Immissionen entlang der Karl-
Marx- und Waldstrafle

im Rahmen der weiteren B-Plan-Bearbeitung wurden u.a. von den Anwohnern
der Karl-Marx- und Waldstralle Bedenken geduBert, dass die Entwicklung des
Gewerbegebietes zu einer unzuldssigen Verschlechterung der Larm-
Immissionssituation durch die Zunahme des Fahrzeugverkehrs fiihren wiirde.

Deshalb wurde eine ergénzende schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Dabei wurden die bereits vorliegenden Ergebnisse der verkehrstechnischen Un-
tersuchungen hinsichtlich der schalltechnisch relevanten Verkehrsdaten im Be-
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stand und in der Prognose ausgewertet und den Schallausbreitungsberechnun-
gen zugrunde gelegt. Die den Berechnungen zugrunde liegenden prognostizier-
ten Verkehrszahlen decken auch die Abend- und Nachzeitrdume ab (18- 6 Uhr).

Zusammenfassend kann geschlussfolgert werden, dass das im Bestand vorhan-
dene und das in der Prognose erwartete Verkehrsaufkommen aus dem B-Plan-
Gebiet auch in der Uberlagerung mit dem bestehenden Verkehrsaufkommen der
DB AG aus akustischer Sicht zu keinem Immissionskonflikt fiir die Wohnbe-
bauungen an der Karl-Marx- StraBie und WaldstraRe fiihrt.

Somit sind auch keine dieshezlglichen Festsetzungen im B-Plan notwendig.

Altlastengutachten

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde mitgeteilt, dass im Geltungsbereich des
Plangebiets ein neu registrierter Altlastenverdacht vorliegt. Die Untere Boden-
schutzbehdorde forderte orientierende Erkundungen zur Kldrung des Altlastenver-
dachts.

Das Biro AnalyTech Berlin-Brandenburg fahrte am 10.02.2017 insgesamt 10
Bohrsondierungen bis max. ca. 3,0 m unter Geléndeoberkante (GOK) zur orien-
tierenden Erkundung und Bewertung der aktuell gegebenen Alttastensituation im
Boden durch.

Bis in Teufen zwischen min. ca. 0,5 bis max. ca. ,¢ m u. derzeitiger GOK wur-
den anthropogen beeinflusste relativ inhomogen zusammengesetzte Oberbo-
den/Aufschittungsmaterialien erbohrt. Der angetroffene Fremdbestandteil (Zie-
gel-/Betonbruch/Schlackereste/Schotter) liegt zwischen ca. 10 bis 50 % inhomo-
gen venteilt Ober die jeweilig erkundete Gesamtméchtigkeit. Unterlagert werden
die Oberboden-/Aufschiittungsmaterialien von enggestuften Sanden wechselnder
Kérnung. Die Organcleptik (F&rbung/Geruch) der angetroffenen Oberboden-
[Aufschiittungsmaterialien ist unter Beachtung der stofflichen Zusammensetzung
und der Nutzungshistorie als arttypisch for urban beeinflusste Gebiete zu beurtei-
len und implizierte keine altlastrelevanten Verdachtsmomente. Die nachfolgen-
den gewachsenen Bodenhorizonte {(Sande) zeigen ebenfalls keinerlei organolep-
tische Auffalligkeiten (Farbung/Geruch), die Hinweise auf altlastrelevante Schad-
stoffbelastungen bzw. einen stofflichen Eintrag aus den (berlagernden anthropo-
gen beeinflussten Oberboden-/ Aufschiittungsmaterialien geben.

Die Oberboden-/Aufschittungsmaterialien zeigen bzgl. des analysierten Parame-
terumfanges (MKW, PAK, Schwermetallpaket) keine bzw. nur geringfilgige Auf-
falligkeiten. Uberschreitungen von Priif-/Beurteilungswerten gem. BBodSchV lie-
gen nicht vor. Gleiches gilt fir die abfallwirtschaftlich relevanten Zuordnungswer-
te Z 2 gem. LAGA-Richtlinie. Die ermittelten Schadstoffbelastungen sind so-
mit als nicht altlastenrelevant einzustufen.

Gefiahrdungspotentiale fir die Schutzguter Mensch (Pfad->Boden->Mensch)
und Grundwasser (Pfad->Boden->Grundwasser) bzw. fir den Einzelnen/die All-
gemeinheit sind resultierend nicht gegeben. Die Durchfiilhrung von Sofort- Sa-
nierungsmaltnahmen im Sinne der giltigen Gesetze und Verordnungen
(BBodSchG/ BBodSchV) ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich. Die ana-
lysierten Oberboden-/Aufschiittungs-/Bodenmaterialien sind den Zuordnungska-
tegorien Z 0 und Z 1/Einbauklassen E 0 und E 1 gem. LAGA-Richtlinie zuzuord-
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nen.

Regenentwéisserung

Die Firma Aquaplan hat die mégliche Regenentwasserung der Privatstrafien 1
und 2 untersucht und erforderliche Mulden dimensioniert. Das auf den Grundstii-
cken anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend der gemeindlichen Sat-
zung auch dort versickert werden.

Der Durchlassigkeitsbeiwert des anstehenden Bodens liegt It. einer Untersu-
chung der Firma Analy Tech GmbH bei 3,2 x 10-5. Der Boden ist damit als gut
versickerungsfihig einzustufen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Stralenflichen soll dezentral Uber
Mulden innerhalb der Verkehrsfiiche versickert werden. Die Bemessung erfolgt
nach DWA-A 138 flr einen Bemessungsniederschlag von n = 0,2/a.

Eine schadfreie Versickerung nach DWA-M 153 ist durch eine 20cm bewachsene
Bodenzone méglich.

Die Berechnung ergab folgende erforderliche Dimensionierungen:
- 25,60 x 2,30 m (M2, dstlich am Wendehammer)

- 110,60 x 1,90 m (M3, shdlich der Fahrbahn)

- 70,60 x 1,80 m (M4, sudlich der Fahrbahn)

- 25,60 x 1,40 m (M5, stdlich der Fahrbahn)

Die Mulden M4 und M5 wurden auf der zum Zeitpunkt der Untersuchung festge-
setzten PrivatstraBe 1 geplant. Teile der ehemals als Privatstralle 1 festgesetz-
ten Fl&che sind mittlerweile hergestellt und sollen nun als &éffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt werden (Verlédngerung der Stralle Weg zum Wasserturm bis zur
Zufahrt zum DB Cargo Werk/Bahnhof Seddin). Die Mulden M4 und M5 werden
daher im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht mehr beriicksichtigt. Die
Mulden M2 und M3 liegen im Bebauungsplan nach wie vor auf der festgesetzten
Privatstrae 1.

Aufgrund der einseitigen Neigung der Fahrbahn und der festgesetzten Straflen-
breite von 9,00 m bis 11,60 m kdnnen erforderliche Mulden gut in die Strallenfl&-
che integriert werden. Fiir die Mulde M2 wurde die Strafenverkehrsfliche am
Wendehammer erweitert.

In der Privatstraie 2 wird eine Versickerungsfliche mit den MaBen von 15,60 m

X 5,90 m sudéstlich der Fahrbahn am nérdlichen Ende geplant {M1). Hierfir wird
eine Flache fir Versorgungsanlagen ,Entwésserung” festgesetzt.
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Abbildung: Uberlagerung B-Plan-Entwurf zum Zeitpunkt der Untersuchung mit den erforderlichen
Mulden It. Berechnung Aquaplan {tlirkis)

4. Belange des Umweltschutzes

4.1
411

Entsprechend des § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begriindung und ein
Umweltbericht beizufigen. Der Umwelthericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung (Teil B). An dieser Stelle sind die Bestandsbewertung und die Aus-
wirkungen auf die Schutzglter zusammenfassend dargestelit.

Beschreibung und Bewertung der Schutzgliter

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet Am Wasserturm ist den Mittelbrandenburgischen Platten und
Niederungen zugeordnet. Charakteristisch fir das Gebiet sind nahrstoffarme
Sande. Die Waldfiachen im dstlichen Teil des Plangebiets liegen im LSG Pots-
damer Wald- und Havelseegebiet.

Der westliche Teil ist vorwiegend durch Ruderalflur und Lagerhallengebaude mit
auBlen liegender Lagerfliche geprégt. Auf der Mittelflache sind neben Gewerbe-
gebauden im Westen, in der Mitte und im Siiden, Ruderalgesellschaften, Gehél-
ze und Trockenrasen vorzufinden. Es ist ein Kleingarten mit Obst und Gemiise
mittig im Stden des Mittelteils des Plangebiets angelegt. Die Vegetationsflichen
der Mitte werden von einer Kamerunschatherde beweidet.
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Das Plangebiet ist im Norden und zum Teil im Westen von Bahnschienen be-
grenzt. Im Siden und Osten grenzen Landesforstfldchen an das Gebiet heran.

Die umgebende Landschaft ist durch Laub- und Nadelholzforst relativ naturnah
gestaltet.

Schutzgut Boden

Das Piangebiet ist schwach reliefiert und féllt von Ost nach West leicht ab. Die
Héhen liegen bei 63 m Gber NHN im Osten und bei 60 m ber NHN im Westen
des Gebiets.

Charakteristisch fir die Beschaffenheit des Bodens auf dem Plangebiet sind
Braun- und Fahlerden Giberwiegend aus Sandléss Uber Schmelzwassersand so-
wie ndhrstoffarme Sande.

Der Boden auf dem B-Plangebiet ist stark von anthropogen-gewerblicher Nut-
zung Oberprégt. Beherrschende Biotoptypen sind neben Ruderalfluren mit Ge-
hélzen, Laub- und Nadelholzwaldfliche, Rohbodenstandorte mit Schuttauflage-
rungen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist als Flache ohne Bewertung in der Grundwasserneubildung
ausgewiesen (LBGR 2016, Karte 10 Grundwasserneubildung). Das umliegende
Gebiet weist eine mittlere Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung auf.

Westlich und nordwestlich des Plangebiets liegt das Wasserschutzgebiet Ferch
mit der Schutzzone Il im Landkreis Potsdam-Mittelmark {LUGV 2012). Die kir-
zeste Entfernung von der nérdlichen Aulenkante des Bauvorhabengebietes zum
Wasserschutzgebiet betragt 140 m.

Aufgrund des leicht versickerungsféhigen Bodens (vorrangig Sande und Braun-
/Fahlerden) besteht bei Schadstoffeintrégen eine Grundwassergefahrdung.

Oberflichengewasser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden, jedoch in un-
mittelbarer Umgebung. Suddstlich des Gebietes liegt der Seddiner See in 1,7 km
Entfernung.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt mittig in Frischluftentstehungsgebieten. Klimatisch wirksame
Bereiche sind zum einen die Ruderal- und Forstflichen, welche als Kaltluftent-
stehungsgebiete mit mittlerer bis hoher Kaltluftproduktivitat anzusehen sind.

Nérdlich des Plangebiets schlieft sich eine verkehrlich/gewerblich genutzte
Bahnflache an mit geringer Kaltluftentstehungsféhigkeit. Im Stidwesten, Stiden
und Osten ist das Plangebiet von Wald/Forst umgeben. Diese Bereiche weisen
eine gute Kaltluftentstehungsfahigkeit auf. Hierdurch ist durch die Lage bestimmt
ein relativ guter Luftaustausch gegeben.

Die versiegelten Gebdude- und Weg- und Parkflaichen wirken als Wirmespei-
cher/Warmluftentstehungsgebiete mit mittlerer bis hoher Warmespeicherkapazi-
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tat. Im Sommer ist bei hoher Sonneneinstrahlung die Warmeentwicklung auf den
versiegelten Fldchen als hoch einzustufen.

Schutzgut Mensch

Im Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark ist das Plangebiet als angelager-
ter Teil der Bahninfrastruktur dargestellt. Es besitzt keine gesonderte Erholungs-
funktion bzw. sind keine ausgewiesenen Wanderwege oder Aussichtspunkte
ausgewiesen. Das Gebiet ist bis auf die norddstlich gelegenen Waldflachen als
Industriebrache fiir den Landschaftsraum mit einer verhéitnismaBig geringen Er-
holungseignung einzuordnen. Ein ungehinderter Ubergang iUber das siidwestlich
verlaufende Eisenbahngleis ist nicht varhanden. Die Nutzung des Gebiets erfolgt
hauptséchlich durch die Eigentiimer der Grundstiicke auf dem Plangebiet, sowie
durch Bahnmitarbeiter und Bauarbeiter.

Die Werte zum Schallschutz im Stadtebau nach DIN 18005 zeigen, dass die Be-
standssituation des Plangebiets die schalltechnischen Orientierungswerte fir
Gewerhegebiete mit 65 dB(A) tagsliher und 60 dB(A) nachts unterschreitet.

Fir das dem Plangebiet in dstlicher Richtung vorgelagerte Wohngebiet wurde
zum Schutz der Anwohner vor durch den B-Plan verursachtem Verkehrsldrm ei-
ne LArmimmissionsprognose durchgefihrt.

Zudem ermittelte eine verkehrstechnische Untersuchung das zu erwartende zu-
sétzliche Verkehrsaufkommen und die Tragfahigkeit der zum Plangebiet zufiih-
renden Strafien Karl-Marx Strafle und WaldstraRe.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Biotope

Das Plangebiet ist von Biotopen geprégt, weiche Uberwiegend eine geringe Be-
deutung, zu einem nicht unerheblichen Teil jedoch eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung fur den Naturschutz aufweisen. Rund 30% der Flache wird von versiegelten
Gewerbeflachen, Bebauung und Verkehrsflichen eingenommen. Etwa 35% der
Flache ist durch Vegetation {Laub- und Nadelholz, Ruderalfluren, Gehdlzen und
Halbtrockenrasen) auf unversiegelten Béden eingenommen. Teilversiegelte Fia-
chen sind u.a. auch durch einen Bestand an Gehé&lzen und Ruderalfluren ge-
kennzeichnet. Diese Fldchen stellen ca. 35% des gesamten Plangebiets dar und
sind nur in Teilen zu ~18% von hoher Bedeutung (so z.B. Ruderalflur als Habitat
fiur Zauneidechsen und Nahrungsflache flir Brutvégel). Der Hauptanteil der teil-
versiegelten Flachen weist eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz auf. Eine
mittlere bis hohe Bedeutung besitzt die Fladche des Landesbetriebs Forst Bran-
denburg und einige Gehdlze (z. B. Waldsukzession) auf dem Mittelteil des Ge-
biets (~35% der von Vegetation bewachsenen Flache).

Waldrechtliche Belange

Auf dem sidlichen Mitteiteil des Gewerbegebiets befinden sich Flachen (G4), die
Waldsukzession aufweisen und einer anderen Nutzung zugefihrt werden sollen
{siehe Kap. 4.4 Waldumwandlung).

O
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Amphibien

Im Zuge der vor Ort Kartierungen des Untersuchungsraumes wurden zwei Arten
erfasst, die Erdkréte und der Teichfrosch, Die Erdkrite ist in der Roten Liste des
Landes Brandenburg als ,nicht gefdhrdet” eingestuft und der Teichfrosch ist nach
der Roten Liste Brandenburg als ,ungeféhrdet® anzusehen, Ihr derzeitiger Le-
bensraum ist das Regeniberlaufbecken, welches sie nicht verlassen kdnnen.

Aufgrund der Tatsache, dass Amphibien in freier Lebensraum-Umgebung im
Frihjahr zum Laichen zu Feuchtgebieten wandern, sollte das kinstliche Regen-
tberlaufbecken hinter der Lagerhalle auf der Westspitze des Plangebiets so zeit-
nah wie méglich entfernt werden. Das Plangebiet selbst ist als Laichhabitat nicht
geeignet.

Reptilien

Im siidlichen Teil des Plangebiets wurden Zauneidechsen (nachgewiesen, die
nach der Roten Liste Brandenburg als gefahrdet eingestuft und nach BNatSchG
streng geschiitzt sind. Der dort befindliche Erd-Schotterhiigel mit Gras- und Ru-
deralflur stellt ein Vorzugshabitat fir Zauneidechsen dar. Ebenso ist die West-
spitze des Plangebiets mit ruderaler Stauden- und Distelflur ein bevorzugtes Ha-
bitat der Zauneidechse. Auf diesem Teil des Plangebiets wurden jedoch bislang
keine Zauneidechsen nachgewiesen. Nach Aussagen der Eigentiimer kommt die
Blindschleiche im AuBenbereich des Plangebiets nahe der Westspitze vor.

Fledermduse

Die Uberpriffung des Plangebiets auf Fledermausquartiere erfolgte in zwei Vor-
Ort-begehungen. Es wurden die vorhandenen naturrdumlichen Strukturen und
die Geb&ude innen und aulen auf Fledermausvorkommen untersucht, wobei die
Fledermausart ,Graues Langohr* (Plecotus austriacus) nachgewiesen werden
konnte. Auf dem Plangebiet liegen zwei nachgewiesene Einzelquartiere des
Grauen Langohrs im Bereich der Deckenstrukturen der Lagerhalle im &stlichen
Teil des Geltungsbereichs (siehe Abb. 22 im Umweltbericht). Die Strukturen auf
dem Plangebiet und im Umfeld des Plangebiets werden héchstwahrscheinlich als
Jagdrevier von den Fiedermdusen genutzt. Nach der Liste fur Deutschland ist
das Graue Langohr stark gefahrdet und nach BNatSchG streng geschiitzt.

Brutvége!

Um die Erstellung des B-Plans kurzfristig zu ermdglichen, wurde in Abstimmung
mit der Unteren Naturschuizbehérde des Landkreise Potsdam-Mittelmark, anstel-
le einer Brutvogel-Kartierung, eine Potenzialanalyse durchgefilhrt. Anhand der
Potenzialanalyse werden alle auf dem Plangebiet potenziell vorkommenden
Brutvogelarten ermittelt.

Die Analyse der vorhandenen Strukturen (u.a. Laub-und Nadelhélzer, Gebiische
und Ruderalfluren, wie auch Gebiude) ermdglicht es Rickschlisse auf das Vor-
kommen von Brutvigeln zu ziehen. Potenziell treten 33 Brutvogelarten auf dem
Plangebiet Am Wasserturm auf. Neun Arten sind nach der Roten Liste Branden-
burg geféhrdet. Der Steinschmétzer ist eine Rote Liste-Art des gesamten Bun-
desgebiets. Er ist in Brandenburg wie deutschlandweit vor dem Aussterben be-
droht und ist nach Anhang !V FFH-Richtlinie als streng geschitzte Art gesondert
in einem Artenschutzfachbeitrag zu behandeln.

Im Falle einer Umsetzung des B-Plans werden Offenflichen und Totholzstruktu-
ren, Gehdlze und Ruderalfluren vornehmlich in der Mitte des Plangebiets entfal-
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len. Damit gehen den heimischen Brutvigeln sowoh! Nistmoglichkeiten als auch
Nahrungsreviere verloren.

Wirkungen der Eingriffe auf die einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild wird durch das Vorhaben verdndert.

Eine Umsetzung des Bebauungsplans Am Wasserturm bewirkt auf 80% der Fl4-
che des Plangebiets (GRZ 0,6 + 0,2 Uberschreitung durch Nebenanlagen sowie
GRZ 0,8) den dauerhaften Verlust von Landschaftselementen in Gestalt von
Waldsukzession, Ruderalfluren und Gehdlzaufwiichsen. 20% der Flichen sind in
der Planung fir Grin vorgehalten.

Konkret bedeutet dies eine neue Versiegelung und Uberbauung von rund 0,84 ha
der Flachen mit Gewerbegebduden, baulichen Anlagen und verkehrlichen Er-
schlieBungsflichen. Der nérdliche und westliche Teil des Plangebiets wére durch
Begriinung und Anlage von Habitatstrukturen fir Brutvégel, Flederméuse, Zau-
neidechsen und Steinschmaétzer charakterisiert.

Durch die im B-Plan vorgesehenen SPE-Flachen, Grinflichen und Anpflanzun-
gen zwischen der Neubebauung und der Stellpldtze, ist eine Wiederherstellung
des Landschaftsbildes in eingeschrénkter Form mdéglich. Die anzupflanzenden
Wiesen, Hecken und Gehélzstrukturen werden die im Umfeld bestehende Struk-
tur aufgreifen und sich so positiv in das Landschaftsbild einfiigen.

Das Schutzgut Landschaftsbild ist von dem Vorhaben méaBig betroffen.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Bebauung werden 0,84 ha Boden dauerhaft neu versiegelt.
Hiervon sind Béden mit allgemeiner Funktionsauspriagung betroffen. Die Boden-
funktionen insbesondere die Infiltration von Niederschldgen und die Nutzbarkeit
als Habitat gehen vollstdndig verloren.

Im Rahmen der Baustelleneinrichtung und des Baustellenbetriebes kann es auf
zusitzlichen Flachen zu Bodenverdichtungen kommen.

In Ermangelung ausreichend geeigneter Flachen zum Ausgleich (Entsiegelung
oder Strukturaufwertung von Flachen) fur den Eingriff auf dem Plangebiet, wird
die Kompensation in Form von kombinierten MalRnahmentypen durchgefiihrt.
MaBnahmen zur Griinentwicklung sowie Strukturaufwertung innerhalb des Plan-
gebiets werden im Bebauungsplan gesichert. MaBnahmen auBerhalb, wie zum
Beispiel die Erstaufforstung als Ausgleich fir die Waldsukzession und eine Ent-
siegelung auf Flachen im B-Plan zur ehemaligen Entenfarm - Mihlenberg Il wer-
den vertraglich geregeilt.

Das Schutzgut Boden ist auf rund 0,84 ha stark betroffen.

Schutzgut Wasser
Als Folge der Umsetzung des Bebauungsplans wird die Versickerungsfahigkeit
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des Bodens auf einer Flache von 0,84 ha unterbunden. Eine vollstindige Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers etfolgt in den Vegetationsberei-
chen bzw. in den Neuanpflanzungsbereichen und in den Strallenversickerungs-
mulden im Plangebiet sowie auf den Grundstlicken selbst und ist im Bebauungs-
plan festgesetzt. Oberfldchengewdsser werden durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt. Im Vergleich zur Vorsituation kann bei Umsetzung des Bebauungsplans
eine dhnliche Regenwassersituation geschaffen werden.

Das Schutzgut Wasser ist von dem Bebauungsplan bei einer Verhinderung des
Eintrages von Ol-, Kraft- und Schmierstoffen miRig betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Die bauliche Entwicklung des Gebiets Am Wasserturm bedingt eine Neuversie-
gelung von etwa 0,84 ha. Damit verbunden ist ein Verlust an Vegetationsraum,
der sich kleinrdumig klimatisch in erhéhter Warmeentwicklung im Sommer mit
entsprechender Belastung des Bioklimas (Aufheizungseffekte durch sich heraus-
bildende Warmeinseln), in Windkanalisierungen bei entsprechenden Wetterlagen
und in der Verringerung von Kaltluftentstehung niederschlégt.

Lokalklimatisch wird sich die Anlage der ErschlieBungsflichen und die Bebauung
in mittlerer Intensitdt auswirken. Durch die Festsetzung von Grinentwicklungsfla-
chen und Griinverbindungen wird der kleinrdumige Luftaustausch zwischen ver-
siegelter und unversiegelter Flache dennoch geférdert.

Das Schutzgut Klima und Luft ist von dem Vorhaben méBig bis stark betrof-
fen.

Schutzgut Mensch

Es ist nicht zu erwarten, dass die gesetzlich festgelegten Grenzwerte fir Luft-
schadstoffe wie Stickoxide/Stickstoffdioxid (NOX/NO2), Ozon (O3) und Feinstaub
(PM10) durch die Planung liberschritten werden.

Die schalltechnische Untersuchung verdeutlicht, dass die prognostizierten im-
missionswerte vom Verkehr des Gewerbegebiets die Orientierungswerte fir ,All-
gemeine Wohngebiete" nach DIN 18005 und TA L&rm am Tag um 7 dB(A) und in
der Nacht um 6dB(A) unterschreiten.

Die Festsetzungen im B-Plan von maximalen Werten zur L&rmermission und
Larmimmission bewirken einen dauerhaften schalltechnischen Schutz des
Schutzgutes Mensch vor Lérm im Zuge der Entwickiung des Plangebiets.

Die neuen Verkehrsstréme kénnen nach Fazit vom Biiro Aqua-Plan von den zwei
zufiihrenden Strallen (Karl-Marx-Strafe und Waldstralle) gut aufgenommen
werden und stellen fiir die Anwohner keine starke Einschrinkung dar.

Das Schutzgut Mensch ist von dem Vorhaben miRig betroffen.
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Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Biotope
Durch die Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird es zu einem Verlust

von Biotopen kommen, Bei den Biotopen handelt es sich (Iberwiegend um Bioto-
pe mit einer mittleren Wertigkeit.

Die Eingriffsintensitét fir das Schutzgut Biotope ist bedingt durch die Beseiti-
gung und Umwandlung der Biotope als stark bzw. vernichtend anzusehen.

Waldrechtliche Belange

Auf dem sidlichen Mittelteil des Gewerbegebiets befinden sich Flachen, die
Waldsukzession aufweisen und einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollen.
Diese Sukzession muss nach § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG) einem Ausgleich zugefilhrt werden. Der Ausgleich der Waldsukzession
{4.223 m?) wird in Form einer Ersatzaufforstung erfolgen (siehe Kap. 4.4 Wald-
umwandlung).

Amphibien

Durch die Uberbauung im Westen und in der Mitte des B-Plangebiets kommt es
zu einer Zerschneidung des Wanderkorridors der Amphibien. Betriebsbedingte
Wirkungen gehen vom StraBenverkehr aus. Die Gefahr der Tétung von Amphi-
bien besteht iberwiegend zu den Wanderzeiten, und hier insbesondere zu den
Hauptverkehrszeiten in den Morgen- und Abendstunden, bei stetigem Gewerbe-
verkehr jedoch auch ganztégig.

Die Artengruppe der Amphibien ist durch die Verbesserung mit der Entfernung
der Falle/Regeniiberlaufbecken und durch den Wegfall ihres derzeitigen Laich-
gewdssers vom Bebauungsplan méRig bis stark betroffen.

Reptifien

Die Zauneidechse ist als streng geschitzte Art in besonderer Weise bei der Um-
setzung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Der Verlust von Habitatflachen
fir Zauneidechsen durch den Bebauungsplan kann durch die Schaffung von
Zauneidechsenhabitatstrukturen verbunden mit einer Umsiediung der Tiere auf
die Westspitze des Plangebiets ausgeglichen werden.

Die Entwicklung des Ersatzhabitats ermdglicht die Minimierung, der durch den
Bebauungsplan hervorgerufenen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Zau-
neidechse.

Die Zauneidechsen sind von der geplanten Bebauung auf rund 0,78ha stark be-
troffen.

Die nach Aussagen der Eigentiimer im Bereich der Westspitze vorkom-
mende Blindschleiche ist durch die MaBRnahmen nicht betroffen.

Flederméiuse

Graue Langohren sind als streng geschiitzte Fledermausart in besonderer Weise
bei der Ausfiihrung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Die Gefahr der
Schédigung oder Tétung von Tieren wird durch eine dkologische Baubegleitung
minimiert. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einem Ver-
lust der derzeit genutzten Fledermausquartiere in den Deckenstrukturen des Ge-
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bsudes auf der Fliche GE1. Dieser Verlust der Habitate durch Uberbauung ist im
Verhéaitnis 1:1 auszugleichen.

Die 2 Einzel-Quartiere der Fledermausart Graues Langohr sind vom Bebauungs-
plan stark bzw. vernichtend betroffen.

Végel

Die Verédnderung der derzeitigen Nutzung der betroffenen Biotope in Gestalt von
Versiegelung hat unter aller Voraussicht voriibergehend negative Auswirkung auf
den Brutvogelbestand. Verluste von Gehdlzen, in Form von Gebiischen und
Stréuchern sind nicht durch die umliegenden Wald-/Forstflichen, sondern nur
durch die Entwicklung von zeitnah angepflanzten Hecken-/ Strauchstrukturen auf
dem Plangebiet aufzufangen.

Die Verdnderung der derzeitigen Nutzung der betroffenen Biotope sowie die Ver-
siegelung hat voraussichtlich weniger negative Auswirkungen auf den Brutvogel-
bestand, inshesondere wenn Nistkadsten an jedes Gebédude angebracht und die
benannten Anpflanzungen vorgenommen werden.

Betriebsbedingte Wirkungen gehen vom StraRenverkehr und von der Anwesen-
heit von Menschen und ihren Haustieren (Hunde/Katzen) aus. Da es sich um ei-
ne Zufahrtstrale zu einem Gewerbegebiet handelt, sind Verkehrsopfer aufgrund
der eher geringen Geschwindigkeiten nicht zu erwarten. Im Falle einer Aufwer-
tung des Plangebiets durch entsprechende Anpflanzungen {Hecken, Bliitenge-
biische, Rasen, Gehdlze etc.) in den Randbereichen der geplanten Bebauung
und durch den Einsatz von Nistkasten ist nicht von einer Negativ-Entwicklung
des Brutvogelbestands auf der Fidche des Plangebiets auszugehen. Wahrend
der Bauzeit sind Stérungen durch die Bautétigkeiten zu erwarten. Betroffen von
visuellen und akustischen Stérungen sind sowohl die Brutvbgel der angrenzen-
den Flachen, als auch Nahrungsgéste.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung des Bebau-
ungsplans fiir die Artengruppe der Brutvigel nur zu einem temporéren Bestands-
verlust fihrt und zu verkraften ist.

Durch die Ausfuhrung des Bebauungsplans sind insgesamt 33 Arten mit rund 40
Revieren vom B-Plan maRig betroffen.

Der Steinschmatzer als streng geschiitzte Art wird gesondert im Artenschutz-
fachbeitrag 2016 behandelt. Der Steinschmétzer ist durch den Verlust von Habi-
tatstrukturen mit rund 4 Revieren vom B-Plan méig betroffen.

MaRnahmen zur Minderung und Vermeidung/Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nabhmen

Zur Umsetzung des B-Plans fiir das Flangebiet am Wasserturm werden Aus-
gleichmaBnahmen fur die Art 'Zauneidechse’ erforderlich (Einrichtung eines Er-
satzhabitats, Strukturerhéhung im sitdlichen Teil der Westspitze, Begehung und
Abfangen der Zauneidechsen auf dem westlichen Mittelbereich, Umsetzung der
Zauneidechsen in das Ersatzhabitat (Flache a, b und ¢ auf der Westspitze des
Plangebiets)).

Den Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen kommt im Rahmen der Planung
besondere Bedeutung zu. Ziel ist es, aus landschaftspflegerischer Sicht geeigne-
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te Malnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitra-
gen. Folgende Mafinahmen zur Minderung, Vermeidung und Ausgleich der Ein-
griffe in Natur und Landschaft wurden in die Planung Gbernommen:

o Erhalt der Ruderalflur auf der Westspitze des Plangebiets (Textliche Fest-
setzung Nr. 10-13)

+ Neuanpflanzung von einheimischen Baumen, Hecken, Strauchern, Rasen
etc. auf dafir vorgesehenen Flachen (Grinplanung) — Pflanzliste s. An-
hang Plangebiets (Textliche Festsetzung Nr. 10-16)

» Einrichtung eines Grilnverbundes von der Westspitze zur Forstfliche im
Osten (Textliche Festsetzung Nr. 12-14)

¢ Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen (Stadtebaulicher Vertrag)

¢ Anbringen von Nistkésten an jedes Bestands- und Neugeb&ude (Textliche
Festsetzung Nr. 17)

¢ Anbringen von 10 Nistkésten auf Forstflachen, davon 3 innerhalb des Gel-
tungsbereichs auf dem Flurstiick 115/4 des Landesbetriebs Forst Bran-
denburg slidlich des Wegs zum Wasserturm (Textliche Festsetzung Nr.
18), 3 auf dem Flurstlick 113/1 nordlich des Wegs zum Wasserturm und 4
auf dem Flurstiick 115/4 nérdlich des Wegs zum Wasserturm (Sicherung
ilber Gestattungsvertrag).

¢ Anbringen von mindestens 2, besser 5 Fledermauskadsten an das Geb3u-
de des Fledermausquartiers (Lagerhalle in GE 1), (Textliche Festsetzung
Nr. 19)

¢« Errichten eines Folienschutzzaunes und insgesamt 7 Strukturen auf der
Westspitze (4 Feldsteinhaufen, davon 3 4 3m® und 1 grobkantiger & 1m?,
6 Stubben-Reisighaufen a 3m? fur Zauneidechsen und Steinschmétzer)
(Stadtebaulicher Vertrag und Textliche Festsetzungen Nr. 10, 11 und 12)

¢ keine zusatzliche Versiegelung fiir Zufahrten und Lagerplitze wahrend
der Bauphase (Hinweise)

» Esist ein sorgfiltiger Umgang mit Schadstoffen (Kraftstoffe, Ol u. 4.) wah-
rend der Bauphase sicherzustellen (Hinweise)

» Der Einsatz und die Nutzung von Baumaschinen und -ger&t muss nach
dem glltigen Stand der Technik erfolgen (Hinweise)

o Eventueller Oberbodenabtrag ist zwischenzulagern, vor Verdichtung und
Verunreinigung zu schiitzen und mdglichst am Standort wieder einzubau-
en (Hinweise)

¢ Bauzeitenregelungen zur Abwendung der Verbotstatbestdnde (Hinweise)

Far nicht vermeidbare Eingriffe missen Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen
durchgefuhrt werden. Im vorliegenden Fall lassen sich die bau- und betriebsbe-
dingten Konflikte iberwiegend oder durch geeignete Malinahmen vermeiden. Zur
Kompensation der anlagebedingten Konflikte sind jedoch Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen erforderlich. Die Eingriff- und Ausgleichmalinahmen dienen da-
zu potenzielle durch den B-Plan hervorgerufene Schiden an den Schutzgitern
zu verhindern.

Gemaf der Bilanzierung der auftretenden Eingriffe und Ausgleichmalnahmen,
bezogen auf das jeweilige Schutzgut, verbleiben 4.779 m? Fliche zum Ausgleich.

Fur 4.223 m? Waldsukzession wird eine Ersatzaufforstung durchgefiihrt (siehe
Kap. 4.4 Waldumwandlung). Die noch verbleibende Flache zum Ausgleich wird
durch einen Teil der Entsiegelung der ,ehemaligen Entenfarm/Mihlenberg {1 und
.Kéhnsdorfer Seeblick® kompensiert.
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Siehe auch schutzguthezogene Bilanzierung im Umweltbericht.

Waldumwandiung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist fir eine Flache von 4.223m? Wald-
sukzession eine andere Nutzungsart vorgesehen. Der Bebauungsplan héit fir die
Flache GE 4, auf der sich die Waldsukzession lokalisiert, eine Nutzungsénderung
in Form von Gewerbeansiedlung vor.

Die Waldsukzession muss nach Riicksprache mit der Unteren Forstbehérde ei-
nem Ausgleich zugefiihrt werden. Die Oberférsterei Potsdam teilte dazu im Feb-
ruar 2017 den Ausgleichsfaktor 1 fur die verlorengehende Flache Waldsukzessi-
on auf dem Plangebiet mit.

In Ermangelung geeigneter Flachen zur Waldaufwertung in unmittelbarer Umge-
bung des Plangebiets, wird der Ausgleich der Waldsukzession in Form einer Er-
satzaufforstung durchgefilhrt. Die Ersatzaufforstung wird von der Firma Na-
turepen realisiert.

Die Ersatzaufforstungsmaf3inahmen in Hdhe der geforderten Grofle von 4.223m?
wurden im Mérz 2017 auf drei verschiedene Flachen in den Gemarkungen
Schulzendorf (1.534m?), Grof Lubolz (2.216m?) und Schénwalde (73m?) zur Ver-
fugung gestellt. Die drei Teilflichen sind als Erstaufforstungsflaichen ausgewie-
sen:

- in der Gemarkung Schulzendorf, Flur 4, Flurstiick 112 in einer GréRe von
1.534m? gemaR Erstaufforstungsbescheid Geschéftszeichen LFB-19.05-7020-
6/04/15 in der Aufienstelle des Landesbetriebes Forst Brandenburg, Oberférste-
rei Kénigs Wusterhausen,

- in der Gemarkung GroB Lubolz, Flur 3, Flurstiicke 101 in einer Grofle von
2.616m? gemdaR Erstaufforstungsbescheid Geschaéftszeichen LFB-20.05-7020-
6/02/14 in der AuBenstelle des Landesbhetriebes Forst Brandenburg, Oberforste-
rei Luckau sowie

- in der Gemeinde Unterspreewald, Gemarkung Schdnwalde, Flur &, Flurstiicke
222 (alt 168) in einer Grée von 73m2 gemaRl Erstaufforstungsbescheid Ge-
schaftszeichen 0804-7020-6-2010 und 20.05-7020-6/02/13 in der AuRenstelle
des Landesbetriebes Forst Brandenburg, Oberférsterei Luckau.

Die Ersatzaufforstungsverpflichtung der Marker-Bau Haus & Grundstiick Vertrieb
GmbH, aufgrund der Aufstellung des B-Plans ,Am Wasserturm" in der Gemeinde
Neuseddin, ist mit dem Vertrag vom 13.03.2017, Vertragsnummer A+E 2017-10,
zwischen der Firma Naturepen und Méarker-Bau Haus und Grundstiick Vertrieb
GmbH gesichert. Die Sicherung der oben genannten Flachen zur Ersatzauffors-
tung fur den Ausgleich von Waldsukzession auf dem B-Plangebiet ,Am Wasser-
turm®, erfolgt Giber einen Gestattungsvertrag zugunsten der Firma Naturepen. Die
Rechts- und Eigentumsnachfolge wurde in den entsprechenden Vertragen zwi-
schen Naturpen und Méarker-Bau Haus & Grundstiick Vertrieb GmbH beriicksich-
tigt.

Es erfolgte keine finanzielle Férderung des Landes Brandenburg bei der Reali-
sierung der oben genannten MaRnahmen. Es bestehen keine anderen rechtli-
chen Verpflichtungen der angebotenen MaRnahmen.

Detaillierte Angaben zu den Baumarten mit Flachenanteilen, zum Pflanzverband

und Sortiment, zur Herkunft der verwendeten Baum- und Straucharten sowie kar-
tographische Darstellungen der Ersatzaufforstungsflichen sind dem Stadtebauli-
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chen Vertrag zu entnehmen. Mit dessen Abschluss erfolgt die waldrechtliche
Qualifizierung des B-Plans.

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

5.1
511

Im Bebauungsplan werden Art und MaR der baulichen Nutzung, Gberbaubare
Grundstucksflachen, private und offentliche Verkehrsflichen, Versorgungsfla-
chen, Griln- und Waldflachen, eine Schallkontingentierung sowie Fldchen zum
Schutz, Pflege und Erhalt von Natur und Landschaft (SPE) festgesetzt.

Flachenbilanz

Fldche in m? in%
Gewerbegebiet 50.440 70,8
SPE (Flache a-g) 9.600 13,5
Bahn 160 0.2
gg;ﬁte Stralenverkehrsfliche inkl. Wegerecht 2740 3.9
Offentliche StraRenverkehrsfldche 4.475 6,3
Versorgungsflachen 560 0,8
Wald 2.830 4,0
Grinflache (Stralenverkehrsgrin) 475 0,7
Gesamt 71.280 100,0

Abwigung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung, {iberbaubare Grundstiicksfliiche

Art der Nutzung: Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Die ansédssigen Betriebe im Plangebiet genieflen Bestandsschutz, konnten sich
auf Grund der Darstellung der Flachen im Flachennutzungsplan als Bahnflachen
nicht weiterentwickein bzw. keine baulichen MaRnahmen durchfihren. Die Ge-
meinde méchte fir die Eigentimer der Flachen im Rahmen einer geordneten
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stédtebaulichen Entwicklung langfristig Planungssicherheit schaffen sowie ver-
trégliche Entwicklungen auf den bislang unbebauten Flichen ermoglichen. Die
Baugrundstiicke werden als Gewerbegebiet festgesetzt.

Gliederung des Plangebiets

Gemal des § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Plangebiet in die Gewerbegebiete GE
1 - 10 gegliedert (Knotenlinie). Die Gliederung des Gewerbegebiets dient der
Festsetzung unterschiedlicher NutzungsmafRe und der Zuweisung von gestaffel-
ten Larmkontingenten (siehe Immissionsschutzgutachten).

Die Teilfldchen werden durch Emissionskontingente in die Teilflichen GE 1-10
gegliedert. Hierbei wurden die Entfernungen zu schiitzenswerten Nutzungen wie
der angrenzenden Eisenbahnsiediung berlicksichtigt.

Eine Gliederung hinsichtlich der Emissionskontingente ist gem. § 1 Abs. 4
BauNVO sowohl innerhalb des Plangebiets als auch im Verhéltnis mehrerer Ge-
werbegebiete einer Gemeinde zueinander méglich. Dabei muss die Gliederung
gewabhrleisten, dass entweder ein Teilgebiet ohne Emissionskontingente festge-
setzt wird cder es ein Teilgebiet geben muss, das mit Emissionskontingenten be-
legt ist, die der Ansiedlung jedes nach § 8 BauNVO zuldssigen Betriebs nicht
entgegenstehen. Um den gesunden Wohnverhéltnissen in der Gemeinde Rech-
nung zu tragen, werden fur alle Baugebiete GE 1 bis GE 10 Larmkontingente
festgesetzt sowie die Mdglichkeit der Gliederung durch Festsetzungen fir mehre-
rer Gewerbegebiete im Verhéltnis zueinander gem. § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO ge-
nutzt.

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde sieht vor, dass gewerbliche Bauftichen
hauptséchlich im OT Neuseddin &stlich und nordéstlich des Siedlungsbereichs
untergebracht werden. Die besiehenden Gewerbestandorte entlang der Pappel-
allee wurden auf dem Geldnde einer Konversionsfliche eines NVA Stralenbau-
regiments entwickelt, das Gewerbegebiet Gewerbestralle Nord schlie3t nérdlich
daran an. Sie tragen dem gemeindlichen Willen und dem integrativen Planungs-
prozess zum Fldchennutzungsplan Rechnung, dass gewerbliche Schwerpunkte
an den Ortsrdndern zu konzentrieren sind, um die Wohnnutzung in der Gemein-
de nicht zu beeintrachtigen. Die Ortsrandlage entspricht somit dem planerischen
Willen einer Nutzungstrennung und den Anforderungen des § 50 BImSchG. Die
Wohnansiedlungen in Neuseddin sind der historischen Entwicklung als Bahn-
standort und als NVA-Standort geschuldet. Bis etwa Mitte der 20er Jahre ent-
stand in Neuseddin mit Entwicklung des Rangierbahnhofes die ,Eisenbahnsied-
lung®, eine Siedlung mit Dienstwohnungen fiir Eisenbahner und ihre Familien,
beginnend in der Schmiedestrale sowie in den 1970er Jahren das Neubaugebiet
im Bereich Hans-Beimler-Strale eine Siedlung fir die NVA-Angehérigen und ihre
Familien. Seit der Wende wurden Einfamilienhausgebiete im Bereich Lirchen-
weg, Lindenring und Kiefernweg entwickelt.

Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung war und ist der Standort Gewerbe-
gebiet Neuseddin entlang der Pappelallee. Durch die Darstellung der gewerbli-
chen Baufldchen im Flachennutzungsplan im Gemeindegebiet wird gewahrleis-
tet, dass eine Gliederung der Gewerbegebiete der Gemeinde im Verhiéltnis zuei-
nander mdglich ist. Die festgesetzten Gewerbegebiete in Neuseddin im ,Bebau-
ungsplan Nr. 1B — Gewerbegebiet Neuseddin — dstlicher Teil" nordlich des Bir-
kenwegs, ,Bebauungsplan Nr. 1A - Gewerbegebiet Neuseddin — westlicher Teil
(im nérdlichen Teil)* sowie im Bebauungsplan ,Gewerbestralte Nord" haben kei-
ne Emissionskontingente bzw. Einschrénkungen hinsichtlich Nutzungs- und Be-
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triebsarten. Bereits in den damaligen Aufstellungsverfahren wurde das Konzept
der Gliederung verfolgt und die siedlungsnahe Bereiche als Gewerbegebiete ein-
geschrankt, jedoch insgesamt ca. 40 ha uneingeschrankt planungsrechtlich er-
méglicht.

Im Ergebnis ist eine sinnvolle stidtebauliche Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3
BauNVO gewahrleistet und die allgemeine Zweckbestimmung des § 8 BauNVQO
in den weiteren Gewerbegebieten in der Gemeinde gesichert. Mit diesen Immis-
sionsschutzfestsetzungen werden negative Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit verhindert.

Grundfldchenzahl (GRZ) und Baumassenzahl (BMZ)

Im Plangebiet gibt es sowohl bestehende Nutzungen und Bebauung als auch
ungenutzte, unbebaute oder brachgefallene Fléchen in verschiedenen Abstan-
den zur benachbarten Wohnbebauung der Eisenbahnsiedlung. Als Ma® der bau-
lichen Nutzung wird eine Grundflaichenzahl von 0,6 und 0,8 und eine Baumas-
senzahl von 2,0 und 3,0 festgesetzt.

Die Gewerbegebiete 1, 4, 5, 6, 7, 8, 10 haben eine GRZ von 0,6 um eine geord-
nete und gleichmaRig dichte Bebauung zu ermdglichen.

Fur die Gewerbegebiete 2, 3 und 9 ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Flr die
nach Norden liegenden Teile dieser Gebiete sind SPE-Fléchen festgesetzt, diese
dienen dem Ausgleich der Eingriffe und der optischen Abpflanzung. Die SPE-
Flachen sind nicht Gberbaubar und langfristig gesichert. Damit die daran angren-
zenden Gewerbegebiete wirtschaftlich bebaut und betrieben werden kénnen, ist
eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Da eine wesentliche Uberschreitung durch Ne-
benanlagen bei einer GRZ von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht mehr mglich
ist, belduft sich der Eingriff auf das Schutzgut Boden auf den gleichen Wert (0,8).

Die BMZ ist fur die Gewerbegebiete GE 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 und 9 mit 2,0 festge-
setzt. Dies ermdglicht eine moderate Auslastung und Dichte der Grundsticke.
Fir die Gewerbegebiete 8 und 10 ist eine BMZ von 3,0 festgesetzt, da im Sinne
der Bestandssicherung die ohnehin dichtere Bebauung auf den Grundstiicken
weiterhin méglich sein soll.

Héhe baulicher Anlagen

Da Gewerbebauten eher unregelméBige Raumhéhen aufweisen wird eine maxi-
mal zuldssige Oberkante der baulichen Anlagen von 7 m und 10 m festgesetzt.
Die Héhe bezieht sich auf den hdchsten das Landschaftsbild pragenden Bauteil
ohne technische Aufbauten. Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich durch
die festgesetzte Geléandeoberkante von 62 m iiber NHN (DHHN 92). Die tatséch-
liche Gelédndeoberflache liegt zwischen 63 m iber NHN im Osten und bei 60 m
Uber NHN im Westen des Gebiets.

Die maximal zuléssige Héhe in den GE 2, 3, 4, 8, 9 und 10 ist 10 m. Fir die Ge-
werbegebiete GE 1, 5, 6 und 7 ist eine maximale Oberkante von 7 m zulassig.
Die Hohe der mdglichen Bebauung der Gewerbegebiete nimmt von Osten nach
Westen zu. Die Grundstiicke hin zum nérdlichen Bahngeldnde und Richtung
Westspitze kdnnen héher bebaut werden. Zum siid-gstlichen und éstlichen Wald-
rand sind sie niedriger zu bebauen.

Damit entsteht ein vertraglicher Ubergang zu benachbarten Eisenbahnsiedlung
und eine stidtebauliche Einbindung unter Beriicksichtigung der Bestandsgeb&u-
de.
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Bei den Gewerbegebieten mit einer BMZ von 2,0 und einer maximalen Héhe von
10 m (GE 2, 3, 4 und 9) kann die Bebauung entweder hoch mit geringerer Grund-
flaiche oder flacher mit gréBerer Grundflache erfolgen. Damit soll erreicht werden,
dass die Bebauung nicht zu massiv wird. Eine volle Ausnutzung der Grundstiicke
ist auch auf Grund der Lage und verkehrlichen ErschlieBung nicht angestrebt. Es
geht um eine moderate Entwicklung des Gebiets, dieses soll sich auch im Ge-
bietscharakter widerspiegeln.

Die maximal zuldssige Héhe kann durch technische Aufbauten um 3 m iiber-
schritten werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 5).

Baugrenzen
Die Uiberbaubare Grundstiicksfliche wird mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzt,

innerhalb derer bauliche Anlagen zuldssig sind. Es wird je Gewerbegebiet ein
Baufenster festgesetzt, das 2 m Abstand zu den privaten Stralenverkehrsfla-
chen, benachbarten Gewerbegebieten und Grinfestsetzungen lasst. So wird so-
wohl ein zu dichtes Heranbauen an die StraRenverkehrsfiZche und Griinbereiche
verhindert, aber auch eine flexible Ausnutzung innerhalb der Gewerbegebiete
ermdglicht.

Die Festsetzung einzelner Baufenster von 800 m? bis maximal 7300 m? orientiert
sich an dem Bestand und den planerischen Uberlegungen zur Weiterentwicklung
des Gebiets. Mit der Festsetzung der Baufenster soll eine kleinteilige Nutzungs-
struktur geschaffen werden. Der Bau von groRen Hallen {iber zum Beispiel zwei
Gewerbegebiete, die zu groRflichigen und verkehrsintensiven Nutzungen fiihren
kénnen, ist dann nicht mehr méglich und nicht beabsichtigt.

Griin- und Waldflachen

Waldfidchen
Im dstlichen Bereich des Plangebiets sind Waldflachen festgesetzt.

Stralenverkehrsgriin

Parallel zur nérdlichen Stralle wird zur optischen Abgrenzung zur Bahnnutzung
stralenbegleitend privates StraBenverkehrsgriin festgesetzt. Dies dient dem Er-
halt des Grinstreifens.

Private Grinfidchen (zu SPE-Flichen a - g)

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sind mit privaten Grinflaichen unterlegt. Die Zweckbestimmung ergibt sich
aus der Verknilpfung mit den SPE-Flachen. Die Festsetzung soll den Grincha-
rakter der Fldche unterstreichen und langfristig sichern. Die Flachen dienen dem
Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden und werden daher nicht als Bau-
gebietsflache dargestelit.

Versorgungsflachen

Es sind drei Versorgungsflichen festgesetzt. An der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze sowie an der 6stlichen Grenze des Gewerbegebiets am Ubergang
zum Wald befinden sich zwei Trafostationen der DB Netz AG. Hier sind Flachen
fur die Versorgung mit Elektrizitdt festgesetzt.

Zur Entwisserung der Stralenflichen ist fur die PrivatstraBe 2 eine Flache fur
die Versorgung mit Entwésserungsanlagen festgesetzt. Die Anlage weiterer Mul-
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den erfolgt innerhalb der StraBenverkehrsflichen (Privatstrale 1, s. Kap. 3.6).

Verkehrsflichen

Der Weg zum Wasserturm ist im Bereich der Landesforstfliche bis zum nérdli-
chen Wendehammer sowie der Abzweigung zu den GE 5, 6 und 7 als éffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die weiteren vorhandenen Wege werden als Privat-
straBen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt (siehe auch Textliche
Festsetzungen). Durch die Eigentiumer muss eine gemeinsame Regelung zur
Nutzung der StraRen gefunden werden.

Alle Flursticke/Grundstiicke sind iber die festgesetzten Straflen erschlossen.
Die weitere innere Erschliefung erfolgt — soweit erforderlich — innerhalb der ein-
zelnen Gewerbegebiete.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bahnfiichen

Im Stiden des Gebiets ist der im Geltungsbereich befindliche Gleisanschluss
nachrichtlich als Bahnflache dargestelit. Die private Verkehrsflache (Privatstrale
1) zur ErschlieBung der Grundstiicke der DB Netz AG im Siiden des Plangebiets
ist mit der Signatur ,Fir Bahnzwecke gewidmete Wegerechtsflache* versehen.
Weitere Flachen sind nicht bahngewidmet.

10-kV-Leitung }
An der dstlichen Grenze des Gewerbegebiets am Ubergang zum Wald verlduft in
Verbindung mit dem Trafoh&duschen eine 10-kV-Leitung der Deutschen Bahn.

Landschaftsschutzgebiet
Die Waldflichen des Plangebiets liegen zum Teil innerhalb des Landschafts-

schutzgebiets ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet‘. Bauflaichen sind nicht
betroffen.

Messpunkte

Innerhalb und an der Grenze des Plangebiets liegen drei zukinftige Aufnahme-
punkte fur die Katastervermessung, die durch kreisférmige Bereiche gekenn-
zeichnet sind (zu Beginn, an der Abbiegung und am Ende der Privatstrae 1).
(siehe auch Hinweise)

Altlastenverdachtsfliche

Der Geltungsbereich des B-Plans ist bei der Unteren Bodenschutzbehérde als
Altlastenverdachtsfliche Nr. 03386 2107 registriert. Die Registrierung ist nach-
richtlich im B-Plan Gbernommen. Die daraufhin durchgefiihrten Bodenproben
ergaben, dass sie ermittelten Schadstoffbelastungen als nicht altlastenrelevant
einzustufen sind. Ein Gefahrdungspotenzial ist fir den Geltungsbereich nicht ge-
geben (siehe Kap. 3.6).

Begriindung der textlichen Festsetzungen

1. In den Gewerbegebieten sind folgende Arten von Betrieben bzw. Anlagen un-
zuléssig:
» Anlagen zum Brechen, Mahien oder Klassieren von natiirlichem oder
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kiinstlichem Gestein,
s Speditionen aller Art,
o Betriebe zum Umschlag gréB3erer Giltermengen,
o selbststéndige Lagerplédize als Hauptnutzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 9und § 8 Abs. 2
BauNVO )

Begriindung
0.g. Anlagen, dazu gehdren auch Bauschuttrecyclinganlagen, Speditionen und

selbststdndige offene Lagerplétze sind unzuléssig. Lagerplatze, die einem Be-
trieb innerhalb des Geltungshereichs zugehdrig sind, sind davon nicht betroffen
und weiterhin zuldssig. Die Lagerplétze sind dem Betriebsgrundstiick nicht zuge-
horig, wenn diese von ihm getrennt oder entfernt liegen (z.B. in einem Nachbar-
ort). Der Aussschluss der 0.g. Betriebsarten begriindet sich in erster Linie durch
die erwarteten negativen verkehrlichen Auswirkungen. Durch diese Arten von Be-
trieben wird eine erhebliche Steigerung der Verkehrsmengen und Immissionbe-
lastungen, v.a. von LKWs erwartet, die durch WaldstraRe und Karl-Marx-Strale
fohren wilrden. Dies wirde zu einer unerwiinschten Belastung der Anwohner der
Eisenbahnsiediung fihren und entspréache nicht dem gewiinschten Charakter
des Gewerbegebiets. Bei der Ansiediung von Unternehmen, deren Zuordnung zu
den Nutzungsarten Speditionen und Betrieb zum Umschlag gréfierer Gltermen-
gen unklar ist, muss ggf. ein Nachweis erfolgen, dass das zuerwartende Ver-
kehraufkommen vertréglich ist.

2. In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Verkaufsfls-
chen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie im unmittelbaren
rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den vorhandenen Betrieben
stehen und fldchenméBig untergeordneter Bestandteil dieser Nutzungen sind.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. Sund § 8 Abs. 2
BauNVO)

Begrindung
Durch die textliche Festsetzung wird erreicht, dass sich stadtebaulich hier nicht

erwlinschte Nutzungen (z. B. Lebensmittel-Discounter unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit gemél § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung) ansiedeln kén-
nen. In der Eisenbahnsiedlung soll kein zusétzlicher Einkaufsverkehr entstehen.
Verkaufsflachen als untergeordneter Bestandteil sollen ausnahmsweise zuldssig
sein, um den Betrieben einen Verkauf im Rahmen ihres Betriebsablaufs zu er-
mdéglichen. Die verkehrlichen Auswirkungen sind bei der Priifung zu beachten.
Mit dem Ausschiuss und der Ausnahmeregelung bleibt die Zweckbestimmung/
der Gebietscharakter des Gewerbegebietes erhalten.

3. In den Gewerbegebieten sind folgende Nutzungen unzul&ssig:
o Tankstellen (gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ)
o Anfagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergniigungsstétten (gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVQ)
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ)

Begriindung
Tankstellen werden zur Verkehrsvermeidung im Gewerbegebiet Am Wasserturm

ausgeschlossen. Zudem ist die periphere Lage im Gemeindegebiet flir Tankstel-
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len nicht geeignet.

Ebenso ist die Lage fur Vergnigungsstétten sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke ungeeignet. Auch fir diese Anlagen sind
ggf. unerwiinschte Verkehre zu erwarten.

Anlagen fiir soziale Zwecke sind auch wg. méglicher Fliichtlingsunterkiinfte aus-
geschlossen. Die Lage im Gewerbegebiet ist wg. der N&he zu den Betrieben und
den Bahnflachen nicht geeignet zur Unterbringung von Fliichtlingen.

4. In dem Gewerbegebiet kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

* Anlagen fir sportliche Zwecke (gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

» Betriebswohnungen (gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVO und § 8
Abs. 2 Nr. 4 und § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ}

Begrindung
Anlagen fiir sportliche Zwecke werden nur ausnahmsweise zugelassen, da vor

einer Genehmigung eine Prifung Ober die verkehrlichen Auswirkungen einer
Sportstétte oder dhnlichen erfolgen muss. Sportstétten sind i.d.R. durch ein er-
héhtes Besucheraufkommen gekennzeichnet, dies ist jedoch nicht zwingend. Fur
die Anwohner der Eisenbahnsiedlung soli ein erheblich erhdhtes Verkehrsauf-
kommen durch Sportstitten oder Anlagen fiir sportliche Zwecke vermieden wer-
den.

Betriebswohnungen sind nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zul4s-
sig. Daran wird festgehalten, um im Einzelfall zu priifen, ob der Gebietscharakter
und die Einhaltung gesunder Arbeits- und Lebensverhiltnisse gesichert sind.

5. Die festgesefzten Héhen baulicher Anlagen kénnen durch technische Bautei-
le wie Luftungsanlagen und Photovolfaik-Anlagen um 3 Meter itberschritten wer-
den.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Begriindung )
Mit der Zul&ssigkeit von Uberschreitungen wird erreicht, dass notwendige techni-

sche Vorkehrungen an den Gebduden méglich sind. Die maximale Bauhohe von
7 bzw. 10 m soll auf maximal 10 bzw. 13 m begrenzt werden. Von den Solarmo-
dulen darf keine Blendwirkung ausgehen, die z.B. den zivilen Luftverkehr beein-
trachtigt.

6. Die Privatstral3e 1 ist mit einem Geh- und Fahmecht zugunsten der Besucher
und Nutzer der Gewerbegebiete, der Deutschen Bahn sowie einem Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Untemehmenstréger zu belasten.

{Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7. Die Privatstral3e 2 ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Besu-
cher und Nutzer der Gewerbegebiete sowie der Unfemehmenstrédger zu belas-
ten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung
Mit den Festsetzungen 6. und 7. ist sicherzustellen, dass Besucher und Nutzer

und die Deutschen Bahn erforderliche Grundstiicke iiber die privaten Verkehrs-
flachen erreichen kdnnen. Unternehmenstrager, wie z.B. Millfahrzeuge, haben
auf den Flachen Fahr- und Leitungsrecht.

-34-



Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm*

8. Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrecht zugunsten der anliegenden
Grundstiicke belastet.
(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung
Die Flache A ist nicht als Verkehrsfliche festgesetzt, jedoch mit Geh- und Fahr-

recht belastet, um die Erreichbarkeit des Flurstlicks 115/1 zu gewdhrleisten.

9. In den Gewerbegebieten sind nur Anlagen und Nutzungen zuldssig, deren Ge-
réduschemissionen soweit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabelle ange-
gebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 "Gerduschkontingentie-
rung", Dezember 2006, weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr} noch nachts (22.00 bis
06.00 Uhr) aberschritten werden. Das Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurtei-
lungspegel der Betriebsgerédusche der Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach
der TA Ldrm, Fassung vom 26. August 1998 unter Beriicksichtigung der Schal-
lausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN
45691, Abschnitt 5 fiir das Belriebsgrundstilck berechnete Immissionskontingent
oder einen Wert von 15 dB(A) unter dem malgeblichen Immissionsrichtwert (Nr.
6.1. der TA Larm) an den mallgeblichen Immissionsorten im Einwirkungsbereich
(Nr. 2.2 und 2.3. der TA Ldrm) nicht (iberschreitet.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1iV.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 und § 15 Abs. 1
BaulNVO)

Fliche "E’f;g“gqj pu LEK,nachts in dB(A)/m?
GE 1 65 50
GE 2 65 52
GE 3 65 53
GE4 65 53
GES 65 52
GE6 65 53
GE7 65 55
GE 8 70 56
GE9 70 56
GE 10 70 56
Begriindung

Diese Festsetzung dient der Sicherstellung der im schalltechnischen Gutachten
angenommenen Larmkontingentierung und damit der planerischen Bewiiltigung
von Konflikten.

Die zulassigen Nutzungen werden hinsichtlich ihrer akustischen Auswirkungen
durch diese textliche Festsetzung eingeschrankt, um schidliche Larmimmissio-
nen fir die angrenzenden Wohngrundstiicke zu verhindern, Der Geltungsbereich
wird in Teilflichen untergliedert, fir die bestimmte L&rmemissionskontingente
nach der DIN 45691 festgesetzt werden (siehe Nebenzeichnung 1). Die
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Larmemissionskontingente zeigen an, wie viel dB(A) ein Quadratmeter Fliche
emittieren darf, wobei zwischen Tag- und Nachtwerten unterschieden wird.

Die Berechnung der zuldssigen Gerduschkontingente in dB(A) richtet sich nach
der Entfernung der Geréuschverursacher von den empfindlichen, zu schiitzen-
den Nutzungen und bezieht vorhandene, genehmigte Gerduschquellen mit ein.
Die Festsetzung der flr die einzelnen Teilflichen zuldssigen Gerduschemissio-
nen werden im Bebauungsplan gem&R DIN 45691 in Larmemissionskontingent
pro Quadratmeter festgesetzt: LEK in dB(A)m?2.

10. Innerhalb der Flache a ist zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (SPE) die Biotopstruktur zu erhalten und als Habitatstruk-
tur fir Zauneidechsen und Steinschmétzer zu entwickeln. Dazu sind Hecken-
strukturen und Feldsteinhaufen anzulegen. Hierfir ist auf der Fidche a mittig ein
Feldahom und in 2 m Abstand zur Mitte 5 kreisférmig angeordnete Strducher
(Weiidom, Schiehe, Blutroter Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Hundsrose) anzulegen.
Diese sind zueinander in je 1,50 m Abstand zu setzen. Weiterhin sind:
* 1 Feldsteinhaufen zu 3 m*® Gré3e mit Steindurchmesser bis 20 cm zu 70 cm
Tiefe in den Boden einzubringen,

= und 1 Feldsteinhaufen zu 3 m® Grée mit Steindurchmesser >20 cm Durch-
messer anzulegen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Nr. 25a und 25b BauGB)

Begriindung
Die Flache a zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft (SPE) dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Eingriffe
innerhalb des Geltungsbereichs. Durch die Anlage einer SPE-Fliche mit hohem
Schutzstatus soll der Verlust von Lebensrdumen durch die Bebauung des Ge-
werbegebiets realisiert werden. Die Flache soli dauerhaft geschiitzt und weiter-
entwickelt werden und Lebensraum fiir Zauneidechsen und Steinschmétzer bie-
ten.

Eine detaillierte Beschreibung der AusgleichsmaBBnahme ist dem Artenschutz-
fachbeitrag und dem Umweltbericht zu entnehmen.

11. Innerhalb der Fldche b zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft (SPE) sollen die vorhandenen Gehtize dauerhaft erhalfen

und vor Beeintréchtigungen geschiitzt werden. Die Fléche ist als Habitatstruktur

fiir Zauneidechsen und Steinschmétzer zu entwickeln. Dazu ist die Fldche zu

entsiegeln und eine Wiesenstruktur in Form einer Salbeiwiese gemél Pflanzliste

anzulegen.

Weiterhin sind:

e 3 Feldsteinhaufen zu 3 m* Grofie mit einem Steindurchmesser bis 20 cm zu
70 cm Tiefe in den Boden einzubringen,

e 6 Stubben-Reillighaufen zu 3 m® GréRe, davon 3 zu 70 cm Tiefe in den Bo-
den einzubringen.
(Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a und 25b BauGB)

Begriindung
Die Flache b dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Eingriffe

innerhalb des Geltungsbereichs. Sie ergénzt die Flache a als Erweiterung des
Zauneidechsenlebensraums. Mit der Entsiegelung auf der Fliche sowie dem Er-
halt der vorhandenen Strukturen und Erginzung durch Stein- und Reisighaufen
wird ein weiterer Zauneidechsenlebensraum geschaffen. Eine detaillierte Be-
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schreibung ist dem Artenschutzfachbeitrag und dem Umweltbericht zu entneh-
men.

12. Innerhalb der Fidche ¢ zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (SPE) ist die vorhandene Ruderflur zu erhalten. Auf Flidche ¢
ist zur Entwicklung einer Abgrenzung zum Zauneidechsenhabitat und als Uber-

gang zum GE 9 eine 3-reihige Heckenstruktur (Feldahorn} mit 2 m Abstand zum
Fldchenrand und je 1,50 m Abstand zwischen den Feldahomstréuchern anzule-
gen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. Nr. 25a und 25b BauGB)

Begriindung
Die Flache ¢ dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Eingriffe

innerhalb des Geltungsbereichs und fungiert als Trennung zwischen dem Ge-
werbegebiet GE 9 und den geplanten Fldchen fir die Errichtung der Zau-
neidechsenhabitate. Flache c ist Teil des Grinverbundes von Westen nach Os-
ten zur stddtebaulichen und gestalterischen Auflockerung des Gewerbegebiets.
Dazu sollen Hecken angepflanzt werden. Eine detaillierte Beschreibung ist dem
Umweiltbericht zu entnehmen.

13. Die Fldchen d und e zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (SPE) sind als Grinverbund auszubilden. Dazu ist jeweils an der
nérdlichen Grenze der beiden Fldchen eine 3-reihige Heckenstruktur (Feldahomn)
mit 2 m Abstand zum Flichenrand und je 1,50 m Abstand zwischen den Feld-
ahomstrduchem anzulegen. Sddlich der anzupflanzenden Hecken sind die Ru-
deralfluren zu erhalten. Die Ruderalfluren sind bei Abgang mit Saatenmischung
gemdal Pflanzliste nachzupflanzen.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit den Nr. 25a und 25b
BauGB)

Begriindung
Die Flachen d und e dienen dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten

Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs. Sie sind Teil des Griinverbundes von
Westen nach Osten zur stadtebaulichen und gestalterischen Auflockerung des
Gewerbegebiets. Die in den Geltungsbereich grenzenden Nutzungen der Deut-
schen Bahn AG sollen durch die Anpflanzung von Hecken stédtebaulich abge-
grenzt werden. Die Begriinung der Flachen d und e sollen zur Gliederung des
Gewerbegebiets beitragen. Eine detaillierte Beschreibung ist dem Umweltbericht
zu entnehmen.

14. Die Fldche f zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (SPE)} ist als Griinverbund auszubilden. Dazy sind Rasen und Saa-
tenmischungen gemaf Pflanzliste anzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit der Nr. 25a BauGB
BauGB)

Begriindung
Die Flache f dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Eingriffe in-

nerhalb des Geltungsbereichs. Sie ist Teil des Griinverbundes von Westen nach
Osten zur stidtebaulichen und gestalterischen Auflockerung des Gewerbege-
biets. Die Begriinung und Gestaltung der Flache f soll zur Gliederung des Ge-
werbegebiets beitragen. Eine detaillierte Beschreibung ist dem Umweltbericht zu
entnehmen.
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15. Die Fldche g zum Schulz, zur Pllege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (SPE) ist als Griinverbund auszubilden. Dazu ist eine Wiesenstruktur
in Form einer Wildblumenwiese geméafRl Pflanzliste anzupflanzen und zweimal im
Jahr zu méhen. Die bestehende Ruderalfiur ist zu erhaiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit den Nr. 25a und 25b
BauGB)

Begriindung
Die Flache g dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Eingriffe

innerhalb des Geltungsbereichs. Die Begrinung und Gestaltung der Fliche g
soll zur Gliederung des Gewerbegebiets beitragen. Das Gewerbegebiet soll st&d-
tebaulich und gestalterisch aufgelockert werden. Dazu sind Saatenmischungen
auszusdhen und zweimal jéhrlich zu médhen. Die sich bisher gebildeten Gehdlze
sollen erhalten bleiben. Eine detaillierte Beschreibung ist dem Umweltbericht zu
entnehmen.

16. In den Gewerbegebieten GE1-GE10 sind mindestens 20 % der Grundstiicks-
flachen dauerhaft zu begrinen (1/3 Heimische Gehéize/Baumarten, 1/3 Saaten-
mischungen, 1/3 Strducher gemé&l Pflanzliste).

(Rechtsgrundiage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriindung
Diese Festsetzung dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Ein-

griffe innerhalb der Geltungsbereichs. Die Begriinung férdert eine Verbesserung
der klimatischen Verhidltnisse des Gesamtgebiets und ergénzt die festgesetzte
umliegende Biotop- und Grinstruktur. Dazu sind in den Gewerbegebieten GE 1 -
GE 10 die Grundsticksflaichen zu einem Anteil von 20 % zu begrinen.

17. Zum Ausgleich fir verforen gegangene Nist- und Ruhestétten von Brutvégein
ist in den Gewerbegebieten GE1-GE10 an jedes Bestandsgebdude und jedes
neue Gebdude je ein Nistkasten anzubringen.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung
Im Plangebiet werden Niststitten fur Brutvdgel verloren gehen. Der Verlust soll

durch das Anbringen neuer Nistkdsten ausgeglichen werden. Diese Festsetzung
dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereichs. Dazu sind Nistkdsten an Bestands- und Neugebéuden anzu-
bringen. Somit werden Strukturen flr Brutvégel geschaffen, die einen Verbleib im
Gewerbegebiet erméglichen (siehe Artenschutzfachbeitrag).

18. Auf den festgesetzten Waldfldchen siidlich des Weges zum Wasserturm sind
drei Nistkdsten an Bdume anzubringen.
(Rechtsgrundlage § 2 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung
Diese Festsetzung dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Ein-

griffe innerhalb der Geltungsbereichs. Dazu sind Nistkdsten an B4umen inner-
halb des festgesetzten Waldes anzubringen (siehe Artenschutzfachbeitrag).

19. Im GE 1 sind zwei Fledermauskésten an das Bestandsgebé&ude anzubringen.
{(Rechtsgrundlage § 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Begriindung
Diese Festsetzung dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Ein-

griffe innerhalb des Geltungsbereichs. Innerhalb des GE 1 befindet sich ein
nachgewiesenes Fledermausquartier, das bei baulichen Verénderungen gefahr-
det ist. Daher sind Ersatzquartiere in Form von Fledermaussteinen und/oder
Flachfassadenk&sten an das Gebdude des Fledermausnachweises anzubringen
(siehe Artenschutzfachbeitrag). Die Anbringung der Fledermauskésten soll még-
lichst bereits im Winter vor Beginn des Baugeschehens durchgefiihrt werden,
sodass sich die Flederm&use an ihre potenziellen Neu-Quartiere gewshnen kén-
nen.

20. In der Privatstrale 1 sind ab einer Mindestbreite der Stralle von 9 m vegeta-
tionsgedeckte, durch Rasen begriinte Versickerungsmulden anzulegen.
(Rechtsgrundliage § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Begrindung
Diese Festsetzung dient dem Ausgleich der durch den B-Plan verursachten Ein-

griffe innerhalb des Geltungsbereichs. Die Privatstrale 1 hat keine einheitliche
Stralenbreite. Versickerungmulden sind daher in der Privatstrale 1 dort begriint
anzulegen, wo es eine Mindestbreite von 9 m ermdglicht. Die Begrinung férdert
eine Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse des Gesamtgebiets und er-
ganzt die fesigesetzte umliegende Biotop- und Griinstruktur. Die Festsetzung
dient der stédtebaulichen und gestalterischen Auflockerung des Gewerbegebiets.

21. In den Gewerbegebieten sind nur Werbeanlagen zuldssig, die im Zusam-
menhang mit den Grundsticken zuldssigen Nutzungen stehen. Werbeanlagen
sind nur innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Dachwerbean-
fagen und Werbeanlagen oberhalb der Trauflinie eines Gebédudes sind unzulés-
sig.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Begriindung
Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen zuldssig, die im Zusammenhang mit den

zuldssigen Nutzungen stehen. Die Zuldssigkeitsvoraussetzungen aus der Bran-
denburgischen Bauordnung sind zu beachten. Es soll vermieden werden, dass
im Plangebiet dauerhaft oder temporar Werbeflichen (z.B. mit Sichtbarkeit zur
Bahnstrecke) vermietet werden, die nicht im Zusammenhang der verhandenen
Gewerbebetriebe stehen. Auf Grund der maximalen Héhe von 7 und 10 m ist ei-
ne weitere Erhéhung durch Werbeanlagen und Dachwerbung fiir das Gesamtbild
der Gewerbegebiete nicht gewiinscht.

Hinweise

Maflnahmen wihrend der Bauphase
Wéhrend der Bauphase sind zur Vermeidung unnétiger Eingriffe in den Boden-

und Wasserhaushalt keine zusatzlichen Versiegelungen fiir Zufahrten und La-
gerplatze anzulegen. Zur Vermeidung zusétzlicher Eingriffe in den Naturhaushalit
ist ein sorgféitiger Umgang mit Schadstoffen (Kraftstoffe, Ol u. A.) wéhrend der
Bauphase sicherzustellen. Der Einsatz und die Nutzung von Baumaschinen und
-gerat missen zur Minimierung von L&rm- und Schadstoffemissionen nach dem
glltigen Stand der Technik erfolgen.
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Umgang mit Oberbodenabtrag
Eventueller Oberbodenabtrag ist zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung des

standortgerechten Bodengefiiges zwischen zu lagern, vor Verdichtung und Ver-
unreinigung zu schiitzen und méglichst am Standort wieder einzubauen.

Versickerung
GemdR § 3 Abs. 10 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Aufrechterhal-

tung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung auf den Verkehrsflichen und 6f-
fentlichen Anlagen im Gebiet der Gemeinde Seddiner See vom 17.10.2006 ist
das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrund-
sticken zu versickern (Rechtsgrundlage: § 54 Abs. 4 BbgWG).

Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und Ober unterirdische Versicke-
rungsanlagen ins Grundwasser abgeleitet wird, ist mit dem Antrag auf Bauge-
nehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark zu beantragen.

Katastervermessung
Zuklnftige Aufnahmepunkte fur Katastervermessung dirfen gem. § 24 Abs. 2

Brandenburgisches Geoinformations- und Vermessungsgesetz nicht entfernt,
verdndert oder beschédigt werden.

Besonderer Artenschutz

Mit Umsetzung der Planung sind zur Abwendung der Verbotstatbestéinde des §
44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG Vermeidungsmafnahmen (wie z.B. Bauzeitenregelungen) sowie be-
standsférdernde MaRnahmen und MaRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartie-
ren fur héhlenbriitende Vgel sowie fir Flederm&use und Zauneidechsen erfor-
derlich.

Zur Vermeidung der Tétung von Gehélz- und Héhlenbriltern oder der Zerstérung
ihrer Entwicklungsformen, zum Schutz von Brutpl4tzen nachgewiesener ge-
schitzter Vogelarten sowie zur Vermeidung einer Zerstérung potentieller Som-
merquartiere von Fledermusen sind Baumféllungen sowie Manahmen zur Ve-
getationsbeseitigung nicht im Zeitraum zwischen 1. Marz und 30. September
durchzufiihren.

Alle zu fallenden Bdume, die als Fledermausquartiere geeignet sind, sind vor F4I-
lung auf Fledermausvorkommen zu iiberpriifen.

Bauliche Anlagen, die zum Abriss vorgesehen sind, sind vorher auf das Vor-
kommen von wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten, insbeson-
dere alle europdischen Vogelarten sowie alle Arten des Anhangs IV der FFH-RL,
zu untersuchen. Bestehende Quartiere sind soweit sie nicht besiedelt sind, nach
Untersuchung unmittelbar abzureifen oder zu verschlieRen.

Der Abriss baulicher Anlagen sowie Baumféllungen sind durch eine skologische
Baubegleitung zu begleiten.
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Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse und DIN-Normen (DIN 45691)) kénnen in der

Gemeinde Seddiner See

Kiefernweg 5

14554 Seddiner See

eingesehen werden.

Pflanzliste

Hecken

Feldahorn (Acer campestre)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeiRdorn (Crataegus aevigata)
Schlehen (Prunus spinosa)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Strducher

Rosen (Rosaceae) wie Hunds- (Rosa canina) und andere Wildrosen
Schlehen {Prunus spinosa)

Weilldorn (Crataegus laevigata)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Sanddorn (Hippophae rhamnoides)
blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Rasen

Saatenmischungen: Wildblumenmischungen, Bienenweidenmischung (denkbar
mit eingestreuten alten Obstbaumsorten von SuRkirsche, Plaume), Salbeiwie-
senmischung

Heimische Gehdlze/Baumarten

Feldahorn (Hochstamm) (Acer campestre)
Salweide (Salix caprea)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Birke (Betula pendula)

Obstbaume v.a. StuBkirsche, Pflaume
Kirschpflaume (Prunus cerasifera)
Steinweichsel (Prunus mahaleb)

Aspe (Populus tremula)

Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wirkt sich auf die ausgetibten Nutzungen im Geltungsbereich
bestandssichernd und ordnend aus. Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht be-
troffen.

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden im Rahmen einer Verkehrsprognose
und einer Darstellung verschiedener Ermittlungsansétze (,Summary") untersucht.
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Die Kapazitdten der ErschlieBungsstraBen (Karl-Marx-Strale und Waldstrale)
sind ausreichend, wenngleich es fiir die Anwohner der Eisenbahnsiedlung zu ei-
ner Mehrbelastung kommt. Durch eine Gerduschkontingentierung werden die
Larmbelastungen aus dem Gewerbegebiet fur die benachbarte Wohnbebauung
eingeschrankt.

In einer zusétzlichen Immissionsuntersuchung wurde geprift, wie sich Immissio-
nen fir die Bewohner der WaldstraRe entwickeln. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV ,Verkehrsldrmschutzverordnung” fir den Schutzanspruch ,Allge-
meines Wohngebiet WA" von 59/49 dB(A) tags/nachts werden unterschritten.

Mittelfristig plant die Gemeinde den benachbarten Bahnstandort und das Gewer-
begebiet anderweitig zu erschlieBen. Deshalb wurden bereits parallel zum Be-
bauungsplanverfahren verschiedene Erschlieungsvarianten durch die nérdli-
chen und sudlichen Waldstiicke untersucht, die der Forstbehérde vorgelegt wor-
den sind. Damit sollen langfristig die Belastungen fir die Eisenbahnsiedlung v.a.
durch die Uberlagerung mit dem Verkehr der vorhandenen Bahnstandorte redu-
ziert werden. Eine forstrechtliche Zustimmung zur Umwandlung von Wald zum
Zwecke der ErschlieRung des Plangebiets konnte nicht erreicht werden, da gut-
achterlich festgestellt ist, dass unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Ver-
kehrsstarken die zu untersuchende Karl-Marx-Strae und die Waldstrafle, im
Hinblick auf die Belastungsklasse, der Fahrbahnbreite und der Straennutzung
den Planzustand realisieren kénnen. Eine bauliche Anpassung der Strafien ist
nicht erforderlich. Unabhé&ngig davon arbeitet die Gemeinde weiterhin daran, die
Deutsche Bahn AG als Partner zu gewinnen, um mittelfristig eine alternative Er-
schlieBung zum Schutz der Anwohner vor Staub und Larmimmissionen zu errei-
chen. Zudem will die Gemeinde priifen, welche verkehrsregelnden MalRnahmen
sinnvoll wéaren und durchgefiuhrt werden kénnten, die aber nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sein kénnen.

Kosten fiir erforderliche MaRnahmen zur Ver- und Entsorgung tragen die Eigen-
tumer, dies wird (iber einen ErschlieBungsvertrag geregelt.

Die Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt sind im Umwelt- sowie Ar-
tenschutzbericht beschrieben. Erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
sind von den Eigentimern zu finanzieren und werden tGberwiegend Gber den Be-
bauungsplan gesichert. Dariiber hinaus gibt es MaBnahmen auBerhalb des
Plangebiets, die vertraglich gesichert werden. Uber einen Gestattungsvertrag mit
dem Landesbetrieb Forst Brandenburg wird die Sicherung der 7 erforderlichen
Nistk&sten auf den Forstfidchen angrenzend an das Plangebiet geregeit. Die Er-
satzaufforstungsmaRnahme fur die Waldsukzession wurde im Marz 2017 bereits
vertraglich gesichert, auf drei verschiedene Flachen in den Gemarkungen Schul-
Zzendorf (1.534m?), Grof3 Lubolz (2.216m?) und Schénwalde (73m?) wurden ent-
sprechende Flachen zur Verfligung gestelit. Weiterhin wurde im April 2017 die
teilweise Entsiegelung der ,ehemaligen Entenfarm/MUhlenberg II' und ,K&hns-
dorfer Seeblick” als weitere Kompensationsmaf3nahme vertraglich gesichert. Die-
se Malinahme ist bereits durchgefihrt.

Durch die Festsetzung einer dffentlichen Strale ist eine Widmung als éffentliche
Stralke erforderlich.
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Verfahren

Vorbemerkung: Da die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet wor-
den ist, wurde das Verfahren gem&R Uberleitungsvorschrift des § 245¢ BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634 )
(Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stddtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt) nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abge-
schlossen (siehe Kap. 8 Rechtsgrundlagen).

Verfahrensschritte

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasser-
turm" wurde am 30.09.2014 mit Beschluss-Nr.: 22/Sept/14 durch die Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Seddiner See gefasst. Der Beschluss sowie die ffent-
liche Auslegung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan wurden im Amtsblatt Nr.
02/2016 der Gemeinde Seddiner See am 24.02.2016 gemaR § 2 Abs, 1 BauGB
sffentlich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan einschlieBlich Begriindung und Gutachten
wurde mit Schreiben vom 10.03.2016 an insgesamt 21 Behdrden und sonstige
Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt
werden kann, zwecks Unterrichtung verschickt. Die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden aufgefordert, sich gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu
der Planung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und den Detaillierungs-
grad der Umweitprifung bis zum 14.04.2016 zu duRern. In der Folge sind insge-
samt 16 Stellungnahmen eingegangen.

Gema § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit frithzeitig von der Planung un-
terrichtet, der Vorentwurf zum Bebauungsplan hat in der Zeit vom 14.03. bis
15.04.2016 zur Einsicht fir jedermann in der Gemeindeverwaltung Seddiner See
offentlich ausgelegen. Innerhalb der Beteiligungsfrist sind 2 Stellungnahmen ein-
gegangen. Die frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemil § 4
Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB erfolgten parallel.

Der Entwurf zum Bebauungsplan einschliellich Begriindung und Gutachten wur-
de mit Schreiben vom 01.12.2016 an insgesamt 22 Behdrden und sonstige Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt wer-
den kann, zwecks Unterrichtung verschickt. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden aufgefordert, sich gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu der
Planung bis zum 06.01.2017 zu duBern und ihre Stellungnahme abzugeben. In
der Folge sind insgesamt 17 Stellungnahmen eingegangen.

Die Gemeindevertretung hat am 12.12.2017 die Abwé&gung des Bebauungsplans
zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern sffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen und Anre-
gungen beschlossen sowie die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Re-
duzierung des Geltungsbereichs (Beschluss-Nr.: 42/Dez/2018).

Die offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amisblatt Nr.
01/2018 der Gemeinde Seddiner See vom 24.01.2018 &ffentlich bekannt ge-
macht. Der Entwurf zum Bebauungsplan hat in der Zeit vom 01.02.2018 bis
06.03.2018 zur Einsicht fur jedermann in der Gemeindeverwaitung Seddiner See
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ausgelegen. Zudem erfolgte die Bereitstellung der Beteiligungsuntertagen auf der
Homepage der Gemeinde Seddiner See.

Da der Bebauungsplanentwurf und seine Begriindung aufgrund der Stellung-
nahmen nach Durchfiihrung des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB geindert
wurde, wurden parallel zur éffentlichen Auslegung die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erneut zur Stellungnahme aufgefordert. Durch die
gednderte Planung wurden die Grundzige der Planung nicht beriihrt, weshalb
die erneute Beteiligung geman § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die von der Ande-
rung berithrten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange beschrankt
wurde.

Bezogen auf die Einhaltung und Anpassung an die Ziele der Raumordnung hat
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 11. September
2015 mitgeteilt, dass die dargelegte Planungsabsicht keinen Widerspruch zu
Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Mit Schreiben vom 21.12.2016 wurde
bestatigt, dass der Entwurf des Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist und die Grundséitze der Raumordnung angemessen beriicksichtigt
sind.

Der Bebauungsplan wurde am 25.09.2018 als Satzung beschlossen.

Ergebnisse aus den Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
Ergebnisse der frilhzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf zum Gewerbegebiet am Wasserturm lag in der Zeit vom 14.03.-
15.04.2016 in der Gemeindeverwaltung Seddiner See 6tffentlich aus. Innerhalb
der Beteiligungsfrist sind 2 Stellungnahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen beziehen sich schwerpunktméRig auf die durch das Gewer-
begebiet zu erwartenden verkehrlichen Belastung und deren Auswirkungen auf
angrenzende Wohnnutzungen und werden zusammenfassend dargestellt.

Der Nutzungsstatus der ,Bestands-"Gebéude wird thematisiert. Weiter sei die
Gberbaubare Flache zu hoch, da zusétziich noch Nebenanlagen dazukéamen.

Dazu ist zu sagen, dass die Fldchen entweder freigestelit sind oder eine Entwid-
mung dieser Fldchen nicht erforderiich ist. Die bestehenden Gebéude unterliegen
dem Bestandschutz. Eine baufiche Entwickiung kann aufgrund einer fehlenden
Rechtsgrundlage nicht genehmigt werden. Eine Anderung der Planung ist nicht
erforderiich.

Die Strallen im Wohngebiet beséRen nicht die notwendige Breite fiir den Fall,
dass sich zwei LKWs begegnen. Es seien keine Ausweichstellen vorhanden und
eine ErschlieBung des zukiinftigen Gewerbegebietes kénne nicht Gber die beste-
henden Stralen gewdhrleistet werden. Kritisiert wird die Belastungsklasse (BK)
der ZufahrtstraBen (WaldstraRe, Karl-Marx-Stralle). Die ErschlieBungsstrafien
seien als BK 0,3 einzustufen und somit fir eine Mehrbelastung nicht ausgelegt.
Folgeschéden werden befiirchtet.

Fir den Begegnungsfall LKW/LKW befinden sich Ausweichstellen an den Kno-
tenpunkten. Die Stral3e ist als Belastungskiasse 1,8 fir 135 LKW pro 24h ausge-
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legt. Der Querschnitt der Stralle férdert dagegen ein langsames Fahren und eine
gegenseitige Ricksichtnahme.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke weist 120 Fahrzeuge/24h auf, was
540 Achseniibergéngen/24h entspricht. Die relevante Beanspruchung B weist
1,6 Mio. 10-t-Achsiibergédnge auf, weshalb die Strafien laut RStO 12 der Belas-
tungsklasse 1,8 zuzuordnen sind. Zudem sind die ZufahrtsstraB3en in einer Bau-
klasse 1V ausgefiihrt, welche nach RStO12 einer Belastungsklasse von 1,8 ent-
sprechen, da zum damaligen Zeitpunkt mit Gilltigkeit der RStO 01 die Bauklasse
It und 1V in gleicher Befestigungsstérke ausgelegt waren. Eine Anderung der
Planung ist nicht erforderiich.

Kritisiert wird zudem das Verfahren der Verkehrszéhlung und dass die Verkehrs-
prognose auf Grundlage einer Eigentiumerbefragung stattgefunden habe, Daher
wiirde sich die Verkehrsprognose als zu gering erweisen, weshalb die zus4tzli-
che Verkehrsbelastung zu einer Schadigung der nicht entsprechend ausgebau-
ten ErschiieBungsstrafien, Karl-Marx-Strafte und Waldstraile, filhre.

Die Verkehrszdhlung umfasst die Zu- und Abfahrten sowohl in das Plangebiet als
auch zur Bahn. Auf diese Weise konnte vor dem Hintergrund der bestehenden
Verkehrsstréme die Steigerung des Verkehrs, gesondert von der Bahn, gemes-
sen werden. Weiterhin werden die Zahlen zur Ermittlung der Schallkontingente
im Immissionsschutzgutachten benétigt. Eine Anderung der Planung ist nicht er-
fordertich.

Die Befragung der Eigentiimer hat statigefunden, da sich auf knapp der Hélfte
der geplanten Gewerbegebietsfléichen bereits vorhandene Betriebe befinden, die
den bestehenden und geplanten Verkehr abschétzen kénnen. Das Verkehrsgut-
achten wird fiir die noch unbebauten/ungenutzten Grundstiicksfldchen ergénzt.
Auf diesen Fléchen wurden bisher die zu erwartenden Verkehre auf Grund der im
Stédtebaulichen Entwurf vorgesehenen Baukdrper und Grundstiickaufteilung er-
mittelt.

Die Gemeinde hat eine zuséatzliche Verkehrsermittiung beauftragt, die verschie-
den Ermittlungsansétze fir die zu erwartenden Verkehre vergleicht und auch die
mdglichen Verkehre unabhéngig von den bestehenden Nutzern ermittelf. (siehe
dazu Kapitel 3.1.2 der Begriindung)

Eine Anderung der Planung ist nicht erfordertich.

Weiterhin wird angemerkt, dass die geplante ErschlieBungsstralle das Biotop,
bzw. den Biotopverbund unterbreche. Auf den Verbleib der Fledermauspopulati-
on werde nicht weiter eingegangen.

Der Artenschutzbericht wird beziiglich der Populationen der Zauneidechse und
der Langohrfledermaus ergénzt und vertieft. Das Habitat an der Westspitze ist in
seiner Dimension ausreichend. Die Flédchen des Biotopverbundes werden als
Griinflachen festgesetzt und sind nicht mehr zwingend fiir den Genaustausch er-
forderlich.

Zudem liege das Gewerbegebiet im Landschaftsschutzgebiet Nuthetal-Beelitzer-
Sander.

Dies ist nicht korrekt, der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzge-
biet (LSG) Potsdamer Wald- und Havelseengebiet. Zudem liegt nur das dstliche
Waldstiick innerhalb des LSG, es bestehen keine Konflikte mit der LSG-
Verordnung. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.
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Weiterhin sei unklar, inwieweit der Bestandsldrm in das Larmgutachten einge-
flossen sei. Auch seien die Auswirkungen auf die Bewohner, vor allem die der
Eisenbahnsiedlung, unzureichend beriicksichtigt.

Bei der immissionsrechtlichen Beurteilung des Lédrmes werden die unterschiedli-
chen Larmarten getrennt untersucht und auch getrennt einzein beurteilt. Eine
Uberlagerung des Bahnidrms und des Gewerbel&rms ist nicht zuléssig. Zum
Schutz der Anwohner wurde deshalb in der B-Planbearbeitung eine sogenannte
~Geréduschkontingentierung” vorgenommen, bei der den einzeinen Gewerbeflé-
chen ein maximal zulissiges Gerduschkontingent zugeteilt wurde. Eine Ande-
rung der Planung ist nicht erforderiich.

Der Entwurf stelle eine Maximalvariante zu Gunsten der EigentiUmer dar.

Der Vorentwurf beinhaltet nicht die Maximalvariante. Der Entwurf und die Vorstel-
lungen der Eigentiimer sind bereits reduziert. Es ist bekannt, dass die Stralle
durch die Eisenbahnsiediung bereits einer nicht unerheblichen verkehrlichen
Vorbelastung ausgeselzt ist. Ziel ist es jedoch, die vorhandenen Betriebe auf
dem Gewerbegebiet am Wasserturm zu erhalften und zu erweitern. Der Mehrver-
kehr stellt jedoch keine schwerwiegende Verschiechferung der Situation der An-
wohner dar. Jedoch wird die Abschétzung der Verkehre aus den bisher unbebau-
ten Fldchen nachgebessert und das Verkehrsgutachten dementsprechend iber-
arbeitet. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Ergebnisse der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Zu dem Schreiben vom 10.03.2016 mit der Aufforderung, sich zu den von lhnen
zu vertretenden Belangen zu dufiern, sind folgende 16 Stellungnahmen von ins-
gesamt 21 angeschriebenen Stellen eingegangen.

Die Gemeinde Michendorf, die Gemeinde Schwielowsee und die WBYV Nuthe-
Nieplitz haben keine Einwendungen beziglich der Planung erhoben.

Die Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark (APM) fihrt an, dass wéhrend der Bau-
phase eine Zuganglichkeit zu den Abfallbehéltnissen zu gewéhrleisten ist oder
Sammelplatze fir Abfallbehditnisse eingerichtet werden missen. Das bezieht
sich auch auf Seitenstraen, die aufgrund von Bauarbeiten zu Sackgassen wer-
den, Des Weiteren ist bei der Gestaitung der Stralen die Zugénglichkeit fiir
Sammelfahrzeuge zu gewéhrleisten. Hierflir muss eine Mindestdurchfahrtsbreite
von 3,05 m sichergestelit werden. StichstraBen miissen einen Wendekreis von
mind. 25 m aufweisen und die Befahrung von PrivatstraRen muss durch die
Dienstbarkeit in den Grundbiichern des Eigentiimers eingetragen werden. Ist ei-
ne gefahriose Befahrung des neuen Gebietes mit Abfallsammelfahrzeugen nicht
maoglich, ist eine Abfallentsorgung nur Giber zentrale Sammelplatze realisierbar.

In Abstimmung mit der APM sind die im Entwurf festgesetzten Wendeaniagen
ausreichend. Die weiteren Hinweise werden bei der Ausfihrungsplanung beach-
tet. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg verweist auf die fehlende Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung beziglich der waldbaumbestandenen Gehdélzflichen.

-46 -



Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm*

Auch seien unrechtmanig entfernte, waldtypische Gehdlze und Baume in die Be-
trachtung mit aufzunehmen. Eine genaue Quantifizierung habe jedoch durch den
Vorhabentrager zu erfolgen.

Die waldbaumbestandenen Gehdizfidchen sind in die Bilanzierung aufgenom-
men. Mit dem Landesbetrieb Forst laufen Abstimmungen zu den auszugleichen-
den Waldfidchen. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderiich.

Die Polizei Brandenburg erhebt keine Einwédnde gegen die Planung, weist jedoch
darauf hin, dass sich im Plangebiet eine Kampfmittelverdachtsflache befindet und
empfiehlt die Beantragung einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung.

Der Hinweis wird an den Vorhabentréger weitergeleitet. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht erforderlich.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg hat der Gemeinde die Zie-
le, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung im September
2015 mitgeteilt und macht auf die Rechtswirksamkeit des Regionalplans Havel-
land- Fl&dming aufmerksam. Das Plangebiet umfasst gewidmete Bahnfldchen,
Geméal Grundsatz 6.7 LEP BB sind die Gleisanschliisse zu sichern und zu nut-
zen.

Die Grundsélze der Raumordnung und des Regionalplans werden in der Be-
griindung ergénzt und bestehende Gleisanschliisse werden in der Planung be-
riicksichtigt. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Auch die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fidming verweist auf die
Bekanntmachung und die Rechtwirksamkeit des Regionalplans Havelland-

Flaming.

Das Vorhaben des B-Plans stimmt mit dem Grundsatz 2.3.1 des Regionalplans
iiberein, nach dem der gewerbliche Siedlungsbestand in r&umlicher Zuordnung
zu den Funktionsschwerpunkten der Zentralen Orte sowie zu den Funktions-
schwerpunkten der Grundversorgung gesichert und bedarfsgerecht entwickelt
werden soll.

Zudem fuhrt die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming an, dass
der Gewerbestandort Neuseddin nach Grundsatz 2.3.2 als regional bedeutsamer
Schwerpunkt festgesetzt ist und stellt die Vereinbarung der Festsetzung mit dem
geplanten Vorhaben in Frage. Weiterhin steht das Vorhaben dem Grundsatz
3.2.1 zum Erhalt empfindlicher Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten
nicht entgegen, da der Bebauungsplan die Waldflichen im Landschaftsschutz-
gebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet” zum Schutz der angrenzenden
Wohnsiediung vorsieht.

Vom Grundsaiz 2.3.2 des Regionalplans wird abgewichen, da das Gewerbege-
biet am Wasserturm zurzeit vorrangig durch Betriebe des Stahlbaus, des Garten
und Landschaftsbaus, sowie durch Baufirmen und Lager der anséssigen Firmen
geprégt ist und daher keine branchenspezifische Anlehnung an die Gewerbe-
standorte Neuseddin vorhanden ist. Vielmehr steht die Sicherung der vorhande-
nen Gewerbebetriebe und ihrer Branchenauspragung im Vordergrund der Ent-
wicklung. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderich

Die Deutsche Bahn AG teilt mit, dass eine Freistellung der ehemaligen Bahnflur-
stiicke 94 tiw. und 347 tiw. (neu: 240, 547, 549, 242) Westspitze" erfolgt ist. Eine
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Freistellung der dstlichen Flachen auf Flur 2, Flurstiicke 219, 115/1 und Flur 3,
Flurstiick 90 sei nicht erforderiich, da auf diesen ausschlielich Biro- und Sozial-
gebédude angesiedelt waren, die keinen funktionalen Zusammenhang mit dem
Eisenbahnbetreib aufwiesen.

Die Flurstiicke 548 und 241 und das darauf befindliche Wegerecht sind weiterhin
bahngewidmet. Die Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG kdnnen nur nachricht-
lich aufgenommen werden.

Die Deutsche Bahn AG weist auf ihr Nutzungsrecht der Zuwegung zum DB Car-
go Werk Seddin sowie zum Bahnhof Seddin hin. Da die Instandhaltung durch die
Planung zu erwarteten Mehrverkehrs nicht zu Lasten der Deutschen Bahn AG
gehen kénne, wird vorgeschlagen, die Zuwegung als &ffentliche Stralle festzu-
setzen.

Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass bei Planungsvorhaben in rdumlicher
Nahe zu Bahnbetriebsanlagen sowohl Sicherheitsabstéinde einzuhalten als auch
die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen zu ge-
wahrleisten sind. Auch seien bei Kreuzungen von Bahnstrecken durch Kanéle,
Wasserleitungen o.4. Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrége bei der Deutschen
Bahn AG zu stellen.

Weiterhin ergeht der Hinweis, dass alle Neubepflanzungen im Nachbarbereich
von Bahnanlagen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entspre-
chen miissen. Bei Streckenabschnitten bis 160 km/h betragen Mindestabsténde
zur Gleismitte fir klein- und mittelwiichsige Straucher 8 m, fir hochwiichsige
Stréaucher 10 m und fir Bdume 12 m. Bei Streckenabschnitten Ober 160 km/h ist
der Mindestabstand von 8 m bei kleinwiichsigem Gehdblze einzuhalten. Ferner
entspricht der Mindestabstand dem Lichtraumprofil der maximal erreichbaren
Wuchshohe der Gehélze im Alter, In beiden Fallen diirfen keine Bepflanzungen
in der definierten Riickschnittzone stattfinden und die Pflanzabstdnde zum Bahn-
betriebsgeldnde sind entsprechend der Endwuchshdhe zu wihlen.

Zu beachten sind die durch die Bahnstrecke verursachten Emissionen wie Luft
und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe durch Bremsstaube und elektri-
sche Beeinflussung durch magnetische Felder, welche zudem zu Immissionen
an der benachbarten Bebauung filhren kénnen.

Die Deutsche Bahn AG verweist darauf, dass Dach-, Oberflichen- und sonstiger
Abwiésser nicht Uber Bahngrund, sondern in die éffentliche Kanalisation abge-
fishrt werden missen.

Sowohl die immobilienspezifischen Belange, die Sicherheitsabstdnde zu der
Bahnanlagen und der Oberleitung, die Mindestabsténde bei Neupflanzungen als
auch die emissionsspezifischen Belange werden in der Planung berticksichtigt.
Das bahngewidmete Wegerecht wird dbernommen. Die sich im Plangebist be-
findliche Gleisanlage wird als nachrichtliche Ubemahme vermerkt.

Die innere Erschliefung des Gewerbegebiets und der Anschluss an die anlie-
genden DB-Nutzungen werden teilweise (ber PrivatstralRen erfolgen, teilweise
dber dffentlich festgeselzte Verkehrsfldchen. Teile der ehemals als Privalstrae 1
festgeselzten Fldchen sind mittlerweile hergestelit und sollen bis zur Zufahrt zum
DB Cargo Werk/Bahnhof Seddin im Norden als éffentliche Verkehrsfldche fest-
gesefzt werden. Die private Verkehrsfldche (Privaistraie 1) dient der Erschlie-
Bung der siidiich angrenzenden Grundstiicke der DB Netz AG. Die Gemeinde
gewdhrleistet so die 6ffentliche ErschiieBung innerhalb des Waldstiickes bis zur
Zufahrt zum DB Cargo Werk/Bahnhof Seddin und den Anschiuss an die Eisen-
bahnsiediung. Die Nufzungsrechte bleiben unangetastet. Die angefiihrte Ablei-
tung von Dach-, Oberflichen- und sonstigen Abwéssemn verlduft nicht dber
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Bahngrundstiicke, vielmehr erfolgt der Anschiuss der Abwasserleitung an die 6f-
fentliche Kanalisation. Das Regenwasser wird innerhalb der Grundstiicke des B-
Plans und in Versickerungsmulden auf den Privalstralen versickem.

Dem Einwand wird gefolgt. Die Planzeichnung und die Begrilndung sowie die
Darstellung der nachrichtlichen Ubemahme werden angepasst.

Das Eisenbahn Bundesamt duert keine Bedenken beziglich der vorhandenen
Planung. Jedoch misse sichergestellt werden, dass es zu keiner Beeintréchti-
gung oder Gefahrdung fir die Betriebsanlagen der Eisenbahn und des Betreibers
der Eisenbahnanlagen kommt und eine Beteiligung des Betreibers der Eisen-
bahnbetriebsaniagen erfolgen misse.

Die Deutsche Bahn AG ist mit den beteiligten Konzemuntermehmen an der Pla-
nung beteiligt. Diese hat sich geduRert, dass der Bahnbetrieb durch die Planung
nicht beeintréchtigt werde. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Die E.DIS AG hat Bedenken gegen die Planung, da sich im Gebiet keine Anla-
gen und Leitungen des Unternehmens befinden. Sie weist darauf hin, die in un-
mittelbarer Umgebung verlaufenden Leitungen und Anlagen bei der Planung zu
berlcksichtigen. Bei Erneuerungs- und ErweiterungsmaBnahmen im Nieder-
spannungsnetz sei die ErschlieBung von Vorhaben und der instandhaltungsbe-
dingte Wechsel der Anlagen weiterhin zu ermdglichen. Trafostationen und Lei-
tungstrassen werden auf 6ffentlichem Bauraum bevorzugt. Zur Beurteilung und
zur Einschétzung der Aufwendungen werden weitere Informationen benétigt. Des
Weiteren seien die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten und
PflanzmaRnahmen auf éffentlichen Flachen abzustimmen sowie Abstdnde zu
den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln einzuhalten.

ErschiieBungsarbeiten werden mit der E.DIS AG abgestimmt sowie koordinierte
Leitungspldne im Zuge der weiterfiihrenden Planung (Leistungsphase 3 und 4,
Entwurfs- und Genehmigungsplanung) erarbeitet und sind ebenfalls mit den Ver-
sorgungsirégemn abzustimmen. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Die Belange der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg werden durch die WGI
GmbH vertreten. Es bestehen seitens der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
keine Planungen im Bereich des Bebauungsplans. Es wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen durch fachgerechte
Erkundungsmafinahmen festzustellen sind und die Planangaben beziiglich Lage
und Verlegungstiefe der Leitungen unverbindlich sind. Weiterhin sind bei Baum-
pflanzungen ohne Sicherungsmaflnahmen Abstinde von 2,5 m zu den Leitungen
einzuhalten.

Die Hinweise, die wihrend der Bauausfilhrung zu beachten sind, werden zur
Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigentiimer weitergeleitet. Eine An-
derung der Pianung ist nicht erforderiich.

Hinsichtlich der Wasserver- und entsorgung weist der WAZ _Nieplitz* darauf hin,
dass die offentliche Einrichtung fur die Schmutzwasserentsorgung an der Grund-
stiicksgrenze mit dem Grundstlicksanschluss endet. Bei der Trinkwasserversor-
gung ist der Zweckverband bis einschlieBlich der Hauptabsperrvorrichtung zu-
standig, wobei das Plangebiet iber den dffentlichen Bereich (Weg zum Wasser-
turm) an die Trinkwasserversorgung angeschlossen werden kann. Die Kapazita-
ten fUr die Trinkwasserversorgung seien ausreichend, allerdings ist der Zweck-
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verband bei der Ansiedlung von Unternehmen mit einem hohen Trinkwasserbe-
darf erneut hinzuzuziehen. Die zentrale Schmutzwasserableitung verléuft derzeit
{iber einen Schmutzwassersammler, der sich auf dem Grundstiick der Deutschen
Bahn AG befindet, weshalb der WAZ  Nieplitz* diese Anlage nicht unterhlt. Zur
Sicherung einer langfristigen Schmutzwasserentsorgung schldgt der Zweckver-
band die Entflechtung der privaten und éffentlichen Schmutzwasseranlagen und
die Anbindung an den vorhandenen Bestand des WAZ Nieplitz" vor. Des Weite-
ren wird auf das umliegende Wasserschutzgebiet Ferch und das zusténdige
Wasserversorgungsunternehmen Energie und Wasser Potsdam GmbH hinge-
wiesen, welches im weiteren Verfahren beteiligt werden soll. Zudem werden die
erforderlichen Planungen beziiglich der Schmutzwasserableitung in den weiter-
fuihrenden Planungsphasen erfolgen. Hierzu werden auch optische Inspektionen
des vorhandenen Leitungsbestandes durchgefiihrt, um ggf. auch Entscheidun-
gen hinsichtlich einer eventuellen Weiternutzung von Teilbereichen nach einer
fachgerechten ordnungsgeméBen Instandsetzung vornehmen zu kénnen.

Die Hinweise, die wéhrend der Bauausfiihrung zu beachten sind, werden zur
Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigentiimer weitergeleitet. Eine An-
derung der Planung ist nicht erforderfich.

Der Fachdienst Wasserwirtschaft/Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Landkreises
Potsdam-Mittelmark verweist auf verschiedene Belange.

So duflert die Untere Wasserbehérde keine Bedenken in Bezug auf die Planung,
da das Gebiet in keiner Schutzzone liegt. Allerdings merkt sie an, dass die vor-
handenen wasserbaulichen Anlagen wie z.B. Regenwasserriickhaltebecken auf
ihre weitere Nutzung zu prifen seien und ob eine wasserrechtliche Entscheidung
bereits vorliegt.

Die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens wird in der Planung nicht weiter
erfolgt. Die Versickerung soll {iber Mulden und auf den Grundstiicken erfolgen.
Eine Anderung der Planung ist nicht erfordertich

Die Untere Abfaliwirtschaftsbehdrde gibt an, dass die wahrend der Bauphase
entstehenden Abfille getrennt zu halten als auch zu entsorgen und das Geneh-
migungen und Erlaubnisse einzuholen sind, sobald mineralische Abfille verwer-
tet werden. Weiterhin wird auf die Vorgaben der ffentlich-rechtlichen Entsor-
gungstrager des Landkreises zur verkehrstechnischen Erschliefung des Gebie-
tes hingewiesen (siehe Stellungnahme APM).

Zur verkehrstechnischen Erschlief3ung der Abfallentsorgung hat sich bereits die
Abfalliwirtschaft Potsdam-Mittelmark geduflert. Die Vorgaben werden eingehal-
ten, bzw. wurden Abweichungen abgestimmt. Eine Anderung der Planung ist
nicht erfordertich.

Hinsichtlich der Altlasten weist die Untere Bodenschutzbehéirde darauf hin, dass
das Vorhabengebiet keiner Altlastenverdachtsfliche zuzuordnen ist.

In Bezug auf den Artenschutz gibt der Fachdienst Naturschutz an, dass bei der
weiteren Planung die Probleme des Artenschutzes gesetzeskonform zu l8sen
sind. Ausfiihrungen zum Verlust des Lebensraumes der Vogelart ,Steinschmet-
zer' inklusive der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gentgen nicht den Anfor-
derungen. Auch die Sicherung der Population der Zauneidechse (MaRnahme V8)
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geniige laut des Fachdienstes Naturschutz aufgrund der Unterbrechung des ge-
planten Biotopverbundes durch die HaupterschlieBungsstrale nicht den Anforde-
rungen.

Der Fachdienst schlégt vor, den Biotopverbund an der ersten westlichen Er-
schifeBungsstralle enden zu lassen und ein Ubertreten der Tiere zu den benach-
barten Bahnbictopen zu erméglichen. Die MaBnahme (VS - Abfangen und Um-
siedeln der Zauneidechse) kdnnte entfallen, wenn die Population in ihrem Le-
bensraum verbleiben und somit gesichert werden kann. Um ein Verbleiben der
Art zu gewdhrleisten, ist dieser Bereich noch mit Bestandteilen aufzuwerten und
eine Verbindung des Biotopes Richtung Westen herzustellen, um eine Vermi-
schung der Individuen zu ermdglichen. Die Vermeidungs- und Minderungsmab-
nahmen V1-7 und V10-13 sowie die Bauzeitenregelung fiir Fledermause werden
mitgetragen, wohingegen die Veranderungen am Wohnquartier des Langohr erst
vorzunehmen sind, sobald der Ersatzstandort angenommen ist.

Im Artenschutzbericht werden die MaBBnahmen filr den Steinschmétzer analog zu
den MaBnahmen fir die Zauneidechse dargestelit.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises wird der
Biotopverbund in Form von Griinfldchen / Anpflanzfldchen weiter bestehen. Ein
Individuenwechsel im Sinne des Arten- und Biotopschutzes wird dber diesen
Verbund nicht weiter angestrebt.

Zur Sicherung der Population der Zauneidechsen werden diese an die Westspit-
ze des Plangebietes umgesiedelt, der Bereich wird ausschiieBlich fir den Schutz
der gefidhrdeten Arten gestaltet und die Population somit an diesem Ort langfris-
tig gesichert. Dafiir ist ein Pllegekonzept aufzustellen und umzuselzen. Eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung liegt vor.

Der Artenschutzbericht und der Umweltbericht werden angepasst.

Der Fachdienst Kataster- und Vermessung macht auf kiinftige Aufnahmepunkte
im Gebiet aufmerksam. Diese durfen nicht entfernt, verandert oder beschédigt
werden,

Diese Punkte werden im Plan nachrichtlich ilbernommen. Eine Anderung der
Planung ist nicht erforderiich.

Bezliglich der Léschwasserversorgung im Plangebiet vermerkt der Fachbereich
Technische Bauaufsicht |, Bereich Brandschutz, dass in einem Umkreis von
300m um jedes Bauvorhaben bzw. Bestandsobjekt eine Léschwasserversorgung
zur Verfligung stehen muss. Anderenfalls sind bei Geb&uden oder baulichen An-
lagen, die mehr als 50 m von einer Verkehrsfliche entfernt liegen, Feuerwehrzu-
fahrten zu planen.

Die Branderstbekdmpfung ist itber das &ffentliche Netz gewéhrieistet. Zuséatzlich
kann der vorhandene Léschwasserbrunnen aktiviert werden. Eine Anderung der
Planung ist nicht erforderlich.

Laut der Unteren Naturschutzbehé&rde befinden sich im Plangebiet keine Boden-
denkmale. Sollten wahrend der Bauausfiihrung Bodendenkmale gefunden wer-
den, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und dem Archaologischen
Landesmuseum zu melden. Des Weiteren verweist der Bereich &ffentl. Recht auf
in Ubereinstimmung zu bringende die Planzeichen. So bedarf die Plandarstellung
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zum Geltungsbereich, zur Baugrenze und zur Anpflanzungsfliche a einer Uber-
arbeitung.

Umweltbericht und Plandarstellung werden hinsichtlich der Anmerkungen (iber-
arbeitet. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderich.

Das Landesamt fiir Umwelf filhrt an, dass eine textliche Festsetzung fiir die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung des betrieblichen Wohnens fehit.

Da es sich bei dem Gebiet um ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO handelt, be-
inhaltet dies auch die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Betriebswohnungen. Zur
besseren Verstédndlichkeit werden die textlichen Festsetzungen jedoch ergénzt.
Eine Anderung der Planung ist nicht erfordertich.

Wasserwirtschaftliche Belange des Landesamtes fir Umwelt sind nicht betroffen.
Das Landesamt fir Bauen und Verkehr bewertet die Anbindung des Gebietes an
das Schienennetz der Deutschen Bahn AG als positiv und befirwortet eine pla-
nungsrechtliche Sicherung dieser. AuBerdem werden keine zivilen luftrechtlichen
Belange tangiert.

Zudem weist das Landesamt fir Bauen und Verkehr auf die Notwendigkeit zur
Freistellung von bahngewidmeten Fldchen im Plangebiet hin und auf einzuhal-
tende Mindestabsténde zwischen den in unmittelbarer zum Plangebiet befindli-
chen Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG.

Sowohl beziiglich der gewidmeten Fldchen im Plangebiet als auch bezugneh-
mend auf die Mindestabsténde hat die Deutsche Bahn AG auf entsprechende
Hinweise in ihrer Stellungnahme verwiesen, die in der Planung berticksichtigt
werden. Eine gewidmete Stral3e wird entsprechend dargestellt, weitere Fidchen
sind bereits freigestelit oder miissen wegen der nicht bahnbetriebsbezogenen
Fldche nicht freigestelit werden. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Ergebnisse der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 wurden 22 Beh&rden und sonstige
Tréger dffentlicher Belange mit Schreiben vom 01.12.2016 angeschrieben. Da-
raufhin sind 17 Stellungnahmen eingegangen.

Die Gemeinde Michendorf, die Stadt Beelitz, die Gemeinde Schwieclowsee, die
Industrie- und Handelskammer, das Landesamt fir Bauen und Verkehr, die Stra-
Renverkehrsbehbrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark, der Bereich Wasser-
wirtschaft des Landesamtes fir Umwelt und die WBY Nuthe-Nieplitz haben keine
Einwendungen beziiglich der Planung erhoben.

Die Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark (APM) wiederholt die Stellungnahme
vam 08.04.2016 und ergéanzt die Mindestdurchfahrbreite for die Zuganglichkeit
fur Sammeifahrzeuge bei der Gestaltung der Stralen um 3,55 m.

Die weiteren Hinweise werden bei der Ausfihrungsplanung beachtet. Eine An-
derung der Planung ist nicht erforderlich.

Die Deutsche Telekom GmbH bittet darum, die folgende fachliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufzunehmen: ,In allen Strallen bzw. Gehwegen des Pla-

-52 -



Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm*

nungsgebietes sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.”

Im Bebauungsplanentwurf sichem die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 das
Fahr- und Leitungsrecht fiir die Untemmehmenstréager. Eine Festselzung einer Zo-
nenbreite ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg gibt an, dass die ermittelte Kompensati-
onsflache Wald mit einer Gréle von 1.140 m? die Mindestflichengréfle unter-
schreitet. Zudem ist ein Ausgleich der Fléche tUber Ersatzzahlungen nicht még-
lich. Es wird eine Erstaufforstung vorgeschlagen. Eine Eingriffs- und Ausgleichs-
regelung soll bereits auf Ebene des Bebauungsplans abschlieflend geregelt wer-
den.

Die 1.140 m? durch Ersatzzahlungen zu kompensierende Waldfldche wurde im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung mit der Forstbehérde abgestimmt. Die Ab-
stimmung ist nicht mehr geltend. In Absprache mit Revierleiter Michendorf, Herr
Schwoch (Abstimmung am 08.02.2017) wurden die zu kompensierenden Wald-
flachen definiert und Ausgleichsbedarf von 4.223 m? Wald bestimmt. Dieser ist
durch Erstaufforstungsmallnahmen auszugleichen. Dazu wurde in Abstimmung
mit der Forstbehérde folgende Fldche per Vorverirag gesichert:

- Gemarkung Schénwalde, Flur 5, Flurstiick 168 tiw. (alt)
- Grof3 Lubolz, Flur 3, Flurstiick 101tiw.
- Schulzendorf, Flur 4, Flurstiick 112 Hiw.

Der Antrag auf Waldumwandiung ist bereits genehmigt. Die Ersatzaufforstungs-
mafRnahmen in Héhe der geforderten Grée von 4.223 m? wurden im Mérz 2017
vertraglich gesichert. Auf drei verschiedene Fléchen in den Gemarkungen Schul-
zendorf (1.534 m?), GroB8 Lubolz (2.216 m?) und Schénwalde (73 m?) werden die
erforderlichen Fldchen zur Verfigung gestsiit.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg verweist auf die Stellung-
nahme vom 05.04.2016 und bestétigt, dass die Planung den Grundséatzen der

Raumplanung nicht entgegensteht.

Die Grundsétze der Raumordnung und des Regionalplans wurden in der Be-
griindung ergénzt. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Die Regionaie Planungsgemeinschaft Havelland-Flémig verweist auf die Stel-
lungnahme vom 06.04.2016. Der Begriindung der Abweichung vom Grundsatz

Nr. 2.3.2 kann gefolgt werden. Der Bebauungsplan steht dem Grundsatz Nr.
2.3.2 nicht entgegen.

Das Vorhaben steht dem entsprechenden Grundsatz der Regionalplanung nicht
entgegen. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Die Deutsche Bahn AG verweist auf die Stellungnahme vom 26.04.2016 und be-
stétigt emeut, dass eine Freistellung der ehemaligen Bahnflurstiicke 94 tiw. und
347 tiw. (neu: 240, 547, 549, 242) ,Westspitze" erfolgt ist. Eine Freistellung der
éstlichen Flachen auf Flur 2, Flurstiicke 219, 115/1 sowie 115/7 und Flur 3, Flur-
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stiick 90 sei nicht erforderlich, da auf diesen ausschlielich Buro- und Sozialge-
b4ude angesiedelt waren, die keinen funktionalen Zusammenhang mit dem Ei-
senbahnbetreib aufwiesen. Flr das Wegerecht wurden gesondert die Flurstiicke
548 und 241 herausgemessen und bleiben bahngewidmet. Die im Norden des
Bebauungsplans vorzufindende Bahnstrecke 6118 samt Bahnanlagen sind fest-
gestellt und stehen unter Bestandsschutz.

Die Hinweise wurden bereits im Bebauungsplan berticksichtigt. Eine Anderung
der Planung ist nicht erforderlich.

Die E.DIS AG wiederholt die Inhalte der Stellungnahme vom 21.03.2016 und be-
tont erneut, dass Anlagen und Leitungen des Unternehmens im Plangebiet nicht
vorliegen. Es bestehen Bedenken, da sich in ndherer Umgebung Anlagen der
E.DIS AG befinden und die zu ber{icksichtigen und zu sichern sind. Es muss ge-
wiéhrleistet sein, dass es bei Anschluss von Neukunden zum Ausbau des Nie-
derspannungsnetzes und gof. zu einer Einrichtung einer neuen Trafostation
kommen kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. im Falle von ErschlieBungsarbei-
ten ist eine Abstimmung mit der E.DIS AG erforderich und eine Bestandsplan-
auskunft einzuholen.

Die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg wiederholt die Inhalte der Stellungnah-
me vom 30.03.2016 und bittet darum, notwendige Flachen fiir Leitungen festzu-
setzen.

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen. Die textlichen Festsetzungen Nr.
6 und 7 sichem das Leitungsrecht fiir die Unternehmenstréger.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Nieplitz wiederholt die Stellungnahme
vom 11.04.2016. Die dffentliche Trinkwasserversorgung des Zweckverbandes ist
gewshrleistet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Fachdienst Wasserwirtschaft/Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Landkreises
Potsdam-Mittelmark verweist auf verschiedene Belange.

Die Untere Wasserbehéirde beméangelt die nicht ausreichend beschriebene Re-
gelung zur Niederschlagsentwésserung und Aussagen zur Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes. Die Verortung der Versickerungsanlagen in der Planstra-
e 1 ist unkiar. Sie weist zudem auf den sachgerechten Umgang mit vorhande-
nen Abféllen hin.

Die Niederschlagsentwésserung der Stral3en erfolgt durch Mulden innerhalb der
Straflenverkehrsfldchen bzw. tber entsprechend festgesetzte Fidchen. In der
Begriindung werden dahingehend Ausfihrungen ergénzt, Die Versickerungsfé-
higkeiten des Bodens ist gegeben. Abfélle werden sachgerecht entsorgt.

Die Untere Abfallwirtschaftsbehorde verweist auf die im Umweltbericht aufgefiihr-
ten leerstehenden Lagerhallen auf dem ehemaligen Bahnstandort, welche sich
2.T. in einem ruindsen Zustand befinden und ggf. ein Abbruch erfolgen wird.
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Hierzu fordert die Untere Abfallwirtschaftsbehérde ein Entsorgungskonzept ein-
zureichen. Gegebenentfalls ist fur den Riuckbau eine Abbruchanzeige erforderlich,
da hier mit dem Anfall von gefahrlichen Abfallen zu rechnen ist.

Auf dem Gelénde befinden sich leerstehende Halfen, von denen jedoch nur die
ruinbsen Teile abgerissen werden sollen. Ein Entsorgungskonzept wird auf Bau-
genehmigungsebene erbracht und mit der entsprechenden Fachbehérde abge-
stimmt.

Die im Umweltbericht (Fotos von 2015) abgebildeten Abfall- und Schuttablage-
rungen sind bereits vorschrifien-konform entsorgt.

Hausmiillablagerungen durch unbekannte Personen werden regelmé&flig von den
Eigentimern beseitigt.

Der vorhandene Gleisschotter/Rohre wurden von der Deutschen Bahn im Rah-
men von Baumafinahmen auf dem Geldnde widerrechtlich abgelegt. Die Eigen-
ttimer haben Kontakt mit der DB bzgl. der Entsorgung aufgenommen.

Die Untere Bodenschutzbehérde weist darauf hin, dass das Vorhabengebiet ei-
ner neu registrierten Altlastenverdachtsflache zuzuordnen ist. Der Altlastenver-
dacht ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu kldren. Weiterhin weist
die Untere Bodenschutzbehérde darauf hin, dass schédliche Bodeneinwirkungen
zu vermeiden sind.

Dem Hinweis wurde gefoigt. Die Alflastenuntersuchung ergab keine Auffélligkei-
ten und Eigenschaften, die dem Vorhaben im Bebauungsplan entgegenstehen.
Die Schadstoffbelastung wird als nicht altfastenrelevant eingestuft und die Ge-
fahrdungspotentiale fiir Mensch und Grundwasser sind nicht gegeben. Sofort-
/Sanierungsmafinahmen sind nicht erforderiich.

Die Untere Naturschutzbehtrde gibt an, dass nach den Hinweisen zum Vollzug
der Eingriffsregelung (HVE) Brandenburg nur flichige Gehélzpflanzungen zur
Kompensation von Bodenversiegelung zuldssig sind. Demnach sind die 2-reihige
Hecke in der Pflanzflache ¢ und die 20% Durchgriindung des Gewerbegebietes
dazu nicht geeignet.

Weiterhin sieht die Untere Naturschutzbehérde Uberarbeitungsbedarf bei der
Herleitung der Kompensation und dem Umweltbericht. Eine Ausgleichszahlung
zur Kompensation von Eingriffen im Rahmen des Bebauungsplans ist aus Sicht
der Unteren Naturschutzbehérde nicht méglich. Bei fehlender Kompensationsfla-
che innerhalb des Gemeindegebietes soliten konkrete MaBnahmen mit der Fl&-
chenagentur Brandenburg GmbH oder im Rahmen eines stddtebaulichen Vertra-
ges abgestimmt werden.

Hinsichtlich der Planzeichnung sind die Flachen zum Anpflanzen von Bidumen
und die Fldchen mit Bindungen fir Pflanzungen mit den Nr. b-d als Gewerbege-
biet dargestellt. Diese werden zur Kompensation des Bodeneingriffes herange-
zogen und soliten daher als Griinfliche dargestellt werden.

Den Anregungen der Unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung wurde Rechnung getragen. Der Mainahme fir das potenzielle Vor-
kommen des Steinschmétzers wird gefolgt.

Abschlietend wird die Dimensionierung der Reisighaufen fiir die Zauneidechsen
als zu gering eingeschéitzt. Je Reisighaufen sollte die Menge an Material verdop-
pelt werden.
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Die Kompensationsermittiung und der Umweltbericht werden dberarbeitet. Zu-
dem werden die Textlichen Festsetzungen zu den Ausgleichsmal3nahmen tiber-
arbeitet und entsprechend des Artenschutz- und Umweltberichts konkretisiert.

Zur Kompensation des verbleibenden Ausgleichsbedarfs wurden folgende Fl&-
chen mit der UNB abgestimmt und gesichert:Kompensationsiberhang aus der
Entsiegelung im Rahmen der Bebauungspléne ,ehemalige Enten-

farm/Mihlenberg II" und ,Kéhnsdorfer Seeblick” (Vertrag vom 21. / 25.04.2017)

Den Anregungen der UNB aus der frilthzeitigen Beteiligung wurde gefolgt.

Aus Sicht des Fachdienstes Gesundheit kann im Falle einer méglichen Erhéhung
des Gesamtverkehrs der nachtliche Verkehr nicht auer Acht gelassen werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass unter Punkt 4 der Verkehrstechnischen Unter-
suchung angeflihrt wird, dass zum Verkehrsaufkommen von 18-22 Uhr und im
Nachtzeitraum von 22-6 keine Aussagen vorliegen. Die Stellungnahme des Lan-
desamtes fur Umwelt, Abt. Technischer Umweltschutz ist einzuholen.

Im Schallgutachten wird im Pkt. 4 "Verkehrsldrmbetrachtung” ausgefdhrt, dass
eine Beriicksichtigung des Verkehrsldrm-Aufkommens nach TA Larm nur fiir eine
Entfernung von 500 m von der Grundsttcksausfahrt zu untersuchen ist.

Da als Flanungsziel abgeleitet werden kann, dass intensive und somit ldrmrele-
vante Fahrten nachts in der Regel ausgeschiossen sind, wurde zusammenfas-
send (Seite 8 unten) geschlussfolgert, dass hier kein Immissionskonflikt zu erwar-
ten ist bzw. tiberhaupt vorliegt. Die auf dem Geldnde vorhandenen Untermehmen
haben als Kemakdtivitdtszeiten den Zeitraum 6-18 Uhr angegeben.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abt. Technischer Umweltschutz — immissionsschutz
wurde beteiligt und in seiner Stellungnahme vom 20.12.2016 keine Bedenken
gedullen.

Nichtdestotrofz wurde eine ergénzende schalltechnische Untersuchung durchge-
fiithrt. Dabei wurden die bereits vorliegenden Ergebnisse der verkehrstechni-
schen Untersuchungen hinsichtlich der schalltechnisch relevanten Verkehrsdaten
im Bestand und in der Prognose ausgewertet und den Schallausbreitungsbe-
rechnungen zugrunde gelegt. Zusammenfassend kann beslétigt werden, dass es
auch unter Einbeziehung der Abend- und Nachtzeitdume zu keinem Immissions-
konflikt fiir die Wohnbebauungen an der Kari-Marx- Stralle und Waldstralle
kommt.

Bezugnehmend auf das Trinkwasser gibt der Fachdienst Gesundheit an, dass
zum jetzigen Zeitpunkt eine Beeintréchtigung nicht ausgeschlossen werden
kann, da das Gebiet als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet ist.

Der Einwand wurde gepriift. Es wurde ein Altlastengutachten erarbeitet, in wel-
chem von keiner Grundwassergefdhrdung ausgegangen wird.

Weiterhin gibt der Fachbereich Gesundheit Hinweise zu erforderlichen Ergén-
zungen beziiglich der Schutzgiter im Umweltbericht. Eine Anderung der Pianung
ist nicht erforderlich.

Dem Einwand wird gefolgt. Der Umweltbericht wird ergénzt.
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Der Fachdienst Offentliches Recht/ Kommunalaufsicht/ Denkmalschutz gibt an,
dass die Bezugspunkte fir die Héhe baulicher Anlagen nicht eindeutig sind. Eine
Festsetzung der Bezugspunkte bei den ibrigen Gewerbegebieten auller GE1,
GE®6 und GE9 sind erforderlich.

Die erforderlichen Bezugspunkte werden ergénzt. Die Planzeichnung wird ange-
passt.

Der Wasser- und Bodenverband Nuthe-Nieplitz wiederholt die Stellungnahme
vom 22.03.2016. Weiterhin bestehen keine Einwande, da die Belange nicht be-
rihrt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
erforderlich.

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr gibt an, dass gegen den Bebauungsplan
keine Einwénde bestehen. Den Hinweisen aus der Stellungnahme vom
05.04.2016 wurde gefolgt. Die Belange der Binnenschifffahrt, des tibrigen OPNV
und der zivilen Luftfahrt werden nicht beriihit. Weiterhin wird darauf hingewiesen,
dass von Solarmodulen keine Blendwirkung auf den zivilen Luftverkehrs ausge-
hen darf.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentriger wei-
tergeleitet. Die Begriindung wird ergénzt.

Ergebnisse der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Amtsblatt Nr. 1 vom 24, Januar 2018 wurde die 6ffentliche Auslegung nach §
3 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am Wasserturm® be-
kanntgemacht. Der Entwurf zum Bebauungsplan, die Begriindung einschlielich
Umweltbericht sowie die umweltbezogenen Informationen und Gutachten lagen
in der Zeit vom 01. Februar bis 06. Marz 2018 in der Gemeindeverwaltung Sed-
diner See 6ifentlich aus. Zeitgleich erfolgte die Beteiligung im Internet auf der
Homepage der Gemeinde Seddiner See. Wahrend der Beteiligungsphase sind
insgesamt 15 Stellungnahmen eingegangen.

Im Folgenden werden die Stellungnahmen nach Themengebieten gegliedent, zu
denen sich die Offentlichkeit geduBert hat,

Thema ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes durch die Eisenbahnsiediung wird von der
Mehrheit der Einsender kritisch gesehen. Es bestehen grole Bedenken wegen
der zu erwartenden zusétzlichen Verkehre und des starken LKW-Verkehrs, der
jetzt schon besteht.

Im Bebauungsplan sei nur die eine Zufahrt durch das Neuseddiner Wohngebiet
dargestellt. Die Zufahrt solle nicht durch das Wohngebiet, vorbei an Erholungs-
gérten, gefihrt werden. Zuerst sei die Zufahrt zu kldren, dann kénne ein Gewer-
begebiet angesiedelt werden. Die Verkehrshelastung durch die Kunersdorfer
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Strale, der einzigen Zufahrtsstrale ins Gewerbegebiet, sei nicht betrachtet wor-
den.

Insbesondere die Eignung der Waldstrae und der Karl-Marx-Strae als Er-
schlieBungsstralen fir das Gewerbegebiet werden hinterfragt. Die Stralen seien
viel zu schmal und werden aufgrund des derzeitigen Ausbaustands und Quer-
schnitts fiir die zu erwartenden Verkehre in Frage gestellt. Die Stralen, auch die
SchmiedestralBe, seien nicht fiir LKW-Verkehr lber 7,5 t ausgelegt. Der LKW-
Verkehr soll grundsétzlich nicht Gber die Schmiedestralle fahren.

Auch vor dem Hintergrund von bestehenden Liefer- und Betriebsverkehr, Miillab-
fuhr und Rettungsfahrzeugen wird von kiinftigen Konflikten ausgegangen. Unter
anderem werden Riickstaus, blockierte Strallen, zunehmender L&rm und Abgase
befirchtet.

Der notwendige Umbau der Straen flhre gleichwohl zu EinbuBen (u.a. Stra-
fienbegradigung, Entnahme von Grinflachen, Wegfall von Parkplatzen).

Das Wohngebiet sei nicht fur Durchgangsverkehr geeignet. GeduBert werden Si-
cherheitsbedenken vor allem fiir Kinder. Beflirchtet wird eine erhthte Unfallge-
fahr, vor allem auch am Breitenbachplatz.

Sollte das Gewerbegebiet am Wasserturm unumgénglich sein, dann wird die Ab-
sicht der Gemeinde ,Eine Umgehungsstrale zum Bahnbetriebswerk und Gewer-
begebiet realisieren” nicht eingehalten. Andererseits fihren alternative Zuwege
durch den Wald zu weiteren Problemen (Zerschneidung von Erholungsgebieten,
Verlust von Waldflachen).

Die Wohnansiediungen in Neuseddin sind der historischen Entwicklung als
Bahnstandort und als NVA-Standort geschuldet. Bis etwa Mitte der 20er Jahre
entstand in Neuseddin mit Entwickiung des Rangierbahnhofes die ,Eisenbahn-
siedlung®, eine Siedlung mit Dienstwohnungen fir Eisenbahner und ihre Fami-
lien, beginnend in der Schmiedestralle sowie in den 1970er Jahren das Neubau-
gebiet im Bereich Hans-Beimler-Stralle eine Siediung fir die NVA-Angehdrigen
und ihre Familien. Seit der Wende wurden Einfamilienhausgebiete im Bereich
L&drchenweq, Lindenring und Kiefemweg entwickelt.

Im Rahmen Bebauungsplanverfahrens wurden verschiedene gutachterfiche Un-
tersuchungen zum Thema Verkehr erstellt, u.a. auch Verkehrszdhlungen. Das
Plangebiet ist verkehrstechnisch iber das bestehende Ortsnelz erschlossen. Es
ist absehbar, dass sich die Hauptlast des zukiinftigen Quell- und Zielverkehrs-
aufkommens in Richtung Siiden (ber die KreisstraBe Kunersdorfer Stralle und
im Anschiuss dber die B2 in Richtung Potsdam und Berlin orientiert. Insbesonde-
re die Auswirkungen des zuséizlichen Verkehrs auf vorhandene StraBenquer-
schnitte wurden betrachtetl. Ziel der Untersuchungen war, zu bewerten ob mit
dem Bebauungsplan zukiinftig eine weitestgehend konflikifreie Verkehrsorgani-
safion zu realisieren und jederzeit eine hohe Qualitdt des Verkehrsablaufes zu
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gewdhrieisten ist. Um die gro3tmégliche Verkehrsbelastung fiir die zu untersu-
chenden Strallen zu berticksichtigen, wurde das Gewerbegebiet als volistdndig
neu zu enltwickeindes GE-Gebiet betrachtet. Es wurde fir die gesamte GE-
Fidche die Maximalbetrachtung aus den ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrs-
aufkommens von Gebietstypen” in Ansatz gebracht. Beachtiich hierbei ist, dass
mehr als 90% des Gesamiverkehrsaufkommens in die Betnebsfidchen der DB
Cargo AG und der DB Netz AG fliefen. Dies haben Verkehrszdhiungen ergeben
und dies deckt sich auch mit den Angaben der Bestandsunternehmen. Mit einem
derartigen Verkehrsaufkommen ist auch ohne den Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet am Wasserturm” zu rechnen. Daher kann auch davon ausgegangen werden,
dass der durch das Vorhaben ausgelste Verkehr von der Kunersdorfer Stralle
verkehrstechnisch aufgenommen werden kann.

Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Verkehrsstidrken wurde festgestellt,
dass die Karl-Marx-Stralle und die Waldstrafie, im Hinblick auf die Belastungs-
klasse, der Fahrbahnbreite und der Strallennutzung den Planzustand realisieren
kénnen und ein Anschiuss an die bestehenden Stral3en aus verkehrstechnischer
Sicht grundsétzlich méglich ist, daher sind Riickstaus oder blockierte Strallen
aufgrund des zusétziichen Verkehrs nicht zu erwarten. Eine bauliche Anpassung
der Stralen ist nicht erforderiich. Ein Wegfall von bestehenden Stellpldtzen oder
Grinfidchen ist nicht angedacht. Die Schmiedestralle ist fiir Schwerlastverkehr
tiber 7,5 t nicht zugelassen. Eine Erhéhung der Unfallgefahr gegeniiber dem Ist-
Zustand wird nicht erwartet.

Mittelfristig plant die Gemeinde den benachbarten Bahnstandort und das Gewer-
begebiet anderweilig zu erschiieen. Deshalb wurden bereits parallel zum Be-
bauungsplanverfahren verschiedene ErschlieBungsvarianten durch die nérdii-
chen und sddlichen Waldstiicke untersucht, die der Forstbehérde vorgelegt wur-
den. Damit sollen langfristig die Belastungen fiir die Eisenbahnsiediung, v.a.
durch die Uberiagerung mit dem Verkehr der vorhandenen Bahnstandorte, redu-
ziert werden. Die Untersuchung wurde unter kologischen, ingenieurtechnischen
und kaufménnischen Aspekten durchgefihit. Es wurden keine Mdglichkeiten ge-
funden, eine ErschlieBungsstrale ohne Nutzung von Waldfldchen zu trassieren.
Eine forstrechtliche Zustimmung zur Umwandiung von Wald zum Zwecke der Er-
schlieung des Plangebiels konnte nicht erreicht werden, da gutachteriich fest-
gestellt ist, dass unter Berticksichtigung der zu erwartenden Verkehrsstérken die
zu untersuchende Karl-Marx-Strale und die WaldstralBe den Planzustand reali-
sieren kénnen.

Unabhdngig davon arbeitet die Gemeinde weiterhin daran, die Deutsche Bahn
AG als Pariner zu gewinnen, um mittelfristig eine alternative ErschlieBung zum
Schutz der Anwohner vor Staub und Larmimmissionen zu erreichen. Zudem will
die Gemeinde priifen, welche verkehrsregelnden Mallnahmen sinnvoll wéren und
durchgefihit werden kénnten, die aber nicht Bestandlteil des Bebauungsplans
sein kénnen.

Die Gemeinde wird als Planungstréger den Interessen der Offentlichkeit und der
Infrastruktur gerecht, da die verkehrichen Auswirkungen des Vorhabens erkannt
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wurden. Im Rahmen des Verfahrens wurden die Belange sowie Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit der Anwohner
und Nutzer berilicksichtigt.

Thema Natur und Landschaft
Befurchtet wird der Wegfall der Lebensrdume von Pflanzen und Tieren.

Mit dem Vorhaben werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Daher
wurde im Rahmen des Verfahrens (iber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz entscheiden. Relevante geschilizte Artengruppen wurden in einem Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht. Die Auswirkungen auf Fauna und Flo-
ra wurden zusétzlich im Rahmen der Eingriffsregelung (§ 14 BNatSchG, Eingriffe
in Natur und Landschaft) auch unter besonderer Berticksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Belange geméfl § 44 Abs. 1 BNatSchG betrachtet. Durchzu-
fiilhrende Kompensationsmaf3inahmen zur vollstdndigen Kompensation des mit
dem Vorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft wurden ermittelt
und entsprechend gesichert,

Thema Emissionen (L&rm, Abgase)

Das Vorhaben generiere zu hohe Larmbelastungen ausgehend von dem geplan-
ten Gewerbe insbesondere in Verbindung mit dem zusétzlichen Verkehr durch
LKW. Diese Auswirkungen seien fir die dort lebenden Menschen erheblich; vor
allem sei die angrenzende Wohnbebauung in der Schmiede-/Waldstralle betrof-
fen.

In der Planung werden die vorhandenen Ldrmquellen des Verladebahnhofs nicht
dargestellt, von dem jetzt schon genug Larm ausgeht.

Fiir das dem Plangebiet in Gstlicher Richtung vorgelagerte Wohngebiet wurde
zum Schutz der Anwohner vor durch den B-Plan verursachten Verkehrsldrm eine
Larmimmissionsprognose erstelft. So ist zur Beurteifung der Auswirkungen durch
das Vorhaben auf das Schutzgut Mensch vorschriftenkonform eine Geréusch-
kontingentierung fiir die GE-Teilfldchen fiir den Tag- und Nachiverkehr durch das
Akkustiklabor Dox vorgenommen worden. Zusélzlich wurde im Rahmen des Ver-
fahrens eine ergénzende schalltechnische Untersuchung durchgefiihit. Dabei
wird nachgewiesen, welche Verdnderungen hinsichtlich des Strallenverkehrs-
ldrms durch die im Verkehrsgutachten prognostizierte Zunahme des Verkehrs-
aufkommens aufgrund des Quell- und Zielverkehrs des Gewerbegebiets zu er-
warten sind. im Ergebnis der Untersuchungen wird vorschriftenkonform nach TA
Ldrm, Pkt. 7.4. nachgewiesen, dass die prognostizierte Zunahme des Fahrzeug-
verkehrs aus dem B-Plangebiet und aus den DB-Werkstétten zu Keiner unzulds-
sigen Verschlechterung der Immissionssituation fir die anliegenden Wohnbe-
bauungen in den Zufahristrallen fihrt. Die Gesamtverkehrsidrmsituation wird
mafgeblich durch den vorhandenen Schienenverkehrsidrm dominiert. Die Pla-
nungsziele des Bebauungsplans haben keinen Einfluss auf diese Schienen-
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Verkehrsldrmsituation, die ausschliellich durch die Zugbelegung der DB AG ver-
ursacht wird. Allein die Verkehrsgerdusche ,Schiene” durch den duBlerst intensi-
ven Personen- und Giiterverkehr auf der DB-Strecke 6118 fithren zu Tag- und
Nacht-Beurteilungspegeln von 65 bis 70 dB(A). Wie im Schallgutachten nachge-
wiesen wird, fiihren die prognostizierten StraBen-Verkehre als Quell- bzw. Ziel-
verkehre an den Wohnbebauungen in der Karn-Marx-Stralle zu Tag-
Beurteilungspegeln von ca. 52 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegeln von ca. 44
dB(A). Dabei sind sowohl die Verkehre des B-Plangebietes als auch die Verkeh-
re der DB-Werkstéften einbezogen. Daraus ist leicht plausibel abzuleiten, dass
dieser ,Strallen-Verkehrslarm-Anteil" zu keiner Erhéhung des bereits schon vor-
handenen ,Schienen-Verkehrsldrms® von 65 bis 70 dB(A) fiihrt.

Mit den Immissionsschutzfestsetzungen innerhalb des Plangebiets {zugewiese-
nen Larmkontingente fiir die GE-Teilflichen) werden negative Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit verhindert.

Baubedingt kann es tempordr zu Einschrénkungen oder Belastungen kommen.
Grundsiétzlich sind bauldrmbedingte Emissionen durch geeignete Vermeidungs-
mafinahmen (z.B. konsequenter Einsatz ldmreduzierter Maschinen) soweit zu
begrenzen, dass die Richiwerte der Aligemeinen Verwallungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldrm eingehalten werden.

Es wird auf den Interessenskonflikt zwischen der Flitchtlingsunterkunft am Brei-
tenbachplatz sowie der geplanten Wohnbebauung hinter der ehemaligen Schule
und dem geplanten Gewerbegebiet hingewiesen.

Die angesprochene Unterkuntt filr Flilchtlinge am Breitenbachplatz 4 sowie die
Bebauung hinter der Schule befinden sich in unmittelbarer Néhe zum in der
Schalitechnischen Untersuchung beltrachteten Breitenbachplatz 1 und der
Wohnbebauung in der Kan-Marx-Strafle, sodass davon ausgegangen werden
kann, dass es auch hier nicht zu einem Immissionskonfiikt kommt.

Ebenfalls zu negativen Auswirkungen auf Natur und Mensch filhren Feinstaub-
/Abgasbelastungen (Stickoxide) sowie der Dreck und Erschiitterungen aufgrund
der zu erwartenden Verkehrszunahme, besonders im Hinblick auf den Schwer-
lastverkehr. Unabh&ngig davon bestehen schon Vorbelastungen durch Erschiit-
terungen durch den Bahnhof.

Es werden erhebliche Erhdhung der Emissionen in Bezug auf Lérm, Verkehr und
Staub erwartet.

Bei der Rechnungsgrundlage mit ca. 60 PKW + 4 LKW pro Stunde Durchgangs-
verkehr wird die Feinstaubbelastung erheblich steigen.

Bei der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung und den vorhabenin-
duzierten zusétzlichen Verkehr wird nicht erwartet, dass Schadstoffe, Staub, Ge-
riiche oder Erschiitterungen in priifungsrelevantem Umfang auftreten. Es ist nicht
zZu erwarten, dass die geseizlich festgelegten Grenzwerte fir Luftschadstoffe wie
Stickoxide/Stickstoffdioxid (NOx/NQO2), Ozon (03) und Feinstaub (PM10) iiber-
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schritten werden. Hinweise im Rahmen der Beteiligungen der Behérden und
sonstigen Tréger &ffentlicher Belange, wonach der Untersuchungsumfang zu er-
weitermn wére, sind nicht erfolgt.

Das zu kalkulierende zusétzliche Verkehrsaufkommen wurde auf Grundlage der
LHinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” ge-
schétzt. Aus diesem Betrachiungsansatz wurden zusélzliche Verkehrsstarken
von 548 Kfz/24h emmittelt. Dies ergibt einen Spitzenstundenanteil (07:00 -08:00
Uhr) von 60 Pkw/h und 4 Lkw/h die dem bisherigen Verkehr hinzuzurechnen wé-
ren. Die Schétzungen auf Basis der ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebielstypen” stellen eine unrealistische Maximalwertbetrachtung
dar, die so nicht eintreten wird.

Es wird auf die West-Lage des Gebietes innerhalb der Gemeinde verwiesen und
der damit verbundenen Hauptwindrichtung, durch die ein Restrisiko zur Ver-
schmutzung trotz Schutzmafnahmen besteht.

Bei der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung und den vorhabenin-
duzierten zusélzlichen Verkehr wird nicht erwartet, dass Schadstoffe, Staub, Ge-
riiche oder Erschiifterungen in priifungsrelevantem Umfang auftreten. Ein Restri-
siko im Hinblick auf Verschmutzungen der angrenzenden Bebauung kann auf
Ebene des Bebauungsplans nicht ausgeschiossen werden. Emissionen entste-
hen vor allem wéhrend der Bauphase durch Baufahrzeuge und -maschinen, die
zeitlich beschrdnkt sind und als nicht erheblich eingeschétzt werden. Bei starker
Trockenheit kénnen baubedingte Staubimmissionen auffreten, denen bei Bedarf
durch Bewdsserungsmallnahmen entgegen zu wirken ist.

Von dem bestehenden Gewerbegebiet gehen bereits jetzt schon Luftemissionen
durch Bitumendlablagerungen aus.

Das fesigesetzte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Betrieben. Es sind keine bestehenden Anlagen und be-
triebliche Einrichtungen bekannt, von denen Luftverunreinigungen ausgehen
{Rauch, Rufl, Staub, Gas, Dampfe oder Geruchsstoffe), die nach Art, AusmaR
oder Dauer geeignet sind, fiir die Nachbarschaft Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beldstigungen herbeizufiihren (Schédfiche Umwelteinwirkungen
i.S. vom § 3 Abs. 1 BImSchG).

Emissionen, die infolge der Werk- und Fahrtétigkeiten auf dem Gewerbegebiet
entstehen sollen, stellen aller Voraussicht nach eine geringe bis mittlere Belas-
tung fiir die Luftqualitét dar.

Es wirde ein Verlust des Wohngebietscharakters, der Wohnqualitdt und damit
von Ruhe und Erholung einhergehen; vor allem die in unmittelbarer Nachbar-
schaft gelegenen Erholungsgéarten und das Waldstlck sind betroffen; es werden
negative Folgen flr die Gesundheit befirchtet. Damit einher geht ein Attraktivi-
tatsveriust.

-62 -



Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm®

Die Gemeinde wird als Planungstréger den Interessen der Offentlichkeit gerecht,
da die vorhabenspezifischen Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf Emis-
sionen erkannt wurden. Risiken und Gefahren werden durch das Vorhaben vo-
raussichtiich nicht enistehen, da im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die Be-
fange sowie Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse sowie die
Sicherheit der Anwohner und Nutzer beriicksichtigt wurden. Erforderiiche Unter-
suchungen wurden angestellt und entsprechende MalBnahmen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gesichert.

Dass sich die dulleren Verhéltnisse in der Umgebung einer Wohnung verdndem
kdnnen, die den Wohnwert beeintrdchtigen kénnen, ist nicht vorhersehbar, nicht
auszuschlielen und kein ungewdhnlicher Vorgang. Es kann im Allgemeinen nicht
erwartet werden, dass aktuell bestehende Verhéitnisse (Umweltbedingungen)
unverédndert fortbestehen.

Hinweise oder inhaltliche Verbindungen zum Larmminderungsplan finden sich in
der Abwagung nicht wieder.

Als eine Zielstellung im Leitbild 2020 der Gemeinde Seddiner See ist die Erstel-
lung eines Ld&rmminderungsplans formuliert. Dieser liegt bisher nicht vor.

Thema Festsetzungen_des Bebauungsplans

Beflrchtet wird die Ansiedlung eines Recyclingwerks, welches massive Larmbe-
lastigungen mit sich bringen wiirde.

In den textlichen Festsefzungen wurde festgelegt, dass im Gewerbegebiet fol-
gende Arten von Betrieben bzw. Anlagen unzuléssig sind:

 Anlagen zum Brechen, Mahlen oder Klassieren von natirichem oder
kiinstlichem Gestein,

* Speditionen aller An,

s Betriebe zum Umschlag gréferer Glitermengen,

» seolbststédndige Lagemlétze als Hauptnutzung.

Diese Anlagen, dazu gehéren auch Bauschuttrecyclinganiagen, Speditionen und
selbststéndige offene Lagerplétze sind unzuldssig.

Es werden die zu groR dimensionierten Baukérper kritisiert. Die Eigentimer im
Gewerbegebiet dirfen ihre Grundstlicksfldchen zu massiv bebauen (60 bis zu 80
Prozent}. Die Bauhohe reicht von 7 bis zu 10 Metern mit noch zuséatzlichen Auf-
bauten.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen (GRZ) sowie Baumassenzahien (BMZ)
und damit die mégliche Dichte im Gewerbegebiet werden zum einen bendtigf, um
fiir einige der Eigentimer die Bestandssicherung ihrer Betriebe zu gewdhrieisten,
anderseits um moderate Entwicklungsmdglichkeiten im Gewerbegebiet einzu-
rdumen.
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Beachtlich dabei ist, dass eine gleichzeitige Ausnutzung aller festgesetzten MaR3-
zahlen nicht méglich ist, da die sich diese gegenseitig bedingen. Wird beispiels-
weise die GRZ von 0,8 ausgenutzt, kénnen die Gebéude nicht 10 m hoch sein,
da die Kubatur durch die festgesetzten BMZ (2,0 oder 3,0} beschrénkt wird. ist
die Errichtung eines 10 m hohen Gebdudes fiir einen Betrieb erforderlich, so
kann wesentlich weniger als die maximal zuldssige Grundfidche (GRZ 0,6 oder
0,8) versiegeit werden.

Die Baunutzungsverordnung l&sst fiir Gewerbegebiete regelméfig eine GRZ von
0,8 und eine Baumassenzahl von 10,0 zu. Die festgesetzten BMZ im Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm” ermdglichen also eine wesentlich ge-
ringere Dichie als fiir Gewerbegebiete liblich und zuléssig.

Die Héhe von Aufbauten ist auf 3,0 m baschrénkt. Dies ist erforderiich, um ein-
zelne technische Bauteile, wie z2.B. Liiftungsanlagen oder dergleichen, die fir
gewerbliche Betriebe z.T. notwendig sind, errichten zu kénnen. Die maximal zu-
idssige Hiéhe der Aufbauten ist fiir ein Gewerbegebiet iiblich.

Die Verkehrsberechnungen hitten sich besser auf den méglichen, viel zu grof
dimensionierten Baukdrper beziehen missen.

Um die gré8tmdgliche Verkehrsbelastung fiir die zu untersuchenden Strallen zu
berticksichtigen, wurde das Gewerbegebiet als vollsténdig neu zu entwickelndes
GE-Gebiete betrachtet. Es wurde fiir die gesamt GE-Fldche die Maximalbetrach-
tung aus den ,Hinweise zur Schétzung des Veriehrsaufikommens von Gebietsty-
pen*in Ansatz gebracht, die so nicht eintreten wird.

Thema Allgemeine Hinweise

Es wird angefihrt, dass es keine statischen Machbarkeitsstudien tber Stralen-
unterbau (Belastbarkeit), Rifbildung und Verschiebung der Hauser (Fundamen-
te), Larmbelastung und Staubbelastung gab.

Die fiir das Bebauungsplanverfahren erforderiichen gutachterlichen Untersu-
chungen wurden beaufiragt und durchgefihrt. Die zu treffenden Malnahmen

wurden entweder im Bebauungsplan idber Festsetzungen oder durch Stidtebau-
lichen Vertrag gesichert.

Hinweise im Rahmen der Beteiligungen der Behdérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, wonach der Untersuchungsumfang zu erweitern wére, sind
nicht erfolgt.

Befiirchtet werden Schiden an den Strallen und der Bausubstanz durch den
Schwerlastverkehr,

Weiterhin wird beflirchtet, dass die Anwohner*innen, die Kosten flir eine vorzeiti-
ge Sanierung, bedingt durch den Schwerlastverkehr, der vor einigen Jahren sa-
nierten und durch die Anwohner*innen mitfanzierten Stralle, tragen missen. Be-
ziehungsweise unvorhergesehene Kosten auf die Anwohner*innen zukommen.
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Es bleibt offen, ob die Gewerbetreibenden des Gewerbegebietes fiir eventuelle
Stralenreparaturen aufkommen miissen.

Durch das erhthte Verkehrsaufkommen wird eine Minderung des Immobilienwer-
tes befiirchtet.

Um die gro3tmdgliche Verkehrsbelastung fiir die zu untersuchenden Strallen zu

berticksichtigen, wurde das Gewerbegebiet als vollsténdig neu zu entwickelndes
GE-Gebiete betrachtet. Es wurde fiir die gesamt GE-Fldche die Maximalbetrach-
tung aus den ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietsty-
pen“in Ansalz gebracht.

Unter Berticksichtigung dieser zu erwartenden Verkehrsstérken wurde festge-
stelit, dass die zu untersuchende Karl-Marx-Strafle und die WaldstralRe, im Hin-
blick auf die Belastungsklasse, der Fahrbahnbreite und der Strallennutzung den
Planzustand realisieren kénnen. Eine bauliche Anpassung der Straflen ist nicht
erforderfich. Daher ist auch nicht davon auszugehen, dass es zu einer vorzeili-
gen Sanierung der Strallen kommt.

Reparaturarbeiten sind nicht umlageféhig. Evil. Beitrdge werden entsprechend
der kommunalen Satzung erhoben. Beitrdge werden nur von den Eigentlimem
erhoben und sind durch den Vermieter an Mietern nicht umlageféhig.

Dass sich die duBBeren Verhéltnisse in der Umgebung einer Wohnung verdndem
kdnnen, die den Wohnwert oder auch den Immobilienwert beeintréchligen kén-
nen, ist nicht vorhersehbar, nicht auszuschlieen und kein ungewdhnlicher Vor-
gang. Es kann im Allgemeinen nicht erwartet werden, dass akluell bestehende
Verhiéitnisse (Umweltbedingungen) unveréndert fortbestehen.

Die Notwendigkeit zusétzlicher Arbeitspldtze wird in Frage gestellt. Es bestinden
schon andere Gewerbegebiete.

Die geringe Anzahl der kinftigen Beschéftigten stehe nicht im Verhdltnis zu den
durch die Beeintrédchtigungen betroffenen Birgern.

Es ist Zielstellung der Gemeinde den Standort zu sichem und Entwicklungsoptio-
nen fiir ortsanséssige Untemehmen zu erméglichen.

Ohne Ansiediungs- und Erweiterungsmdglichkeiten fiir Gewerbegebiete ist eine
prosperierende Wirtschaft undenkbar. Diese ist wiederum eine Grundvorausset-
zung dafiir, bestehende Arbeitsplétze zu sichem und neue zu schaffen. Die an-
sdssigen Unternehmen bendétigen aftraktive Méglichkeiten fdr Wachstum und
Verénderung, um ihre Wettbewerbsféhigkeit zu erhalten. Auch im Hinblick auf
das seit Jahren stetige Bevéikerungswachstum der Gemeinde ist sowohl die Si-
cherung von Arbeitsplétzen als auch die Schaffung zusélzlicher Arbeitsplétze po-
sitiv (kurze Wege).

Mehr als 90% des Gesamtverkehrsaufkommens flieen aktuell in die Betriebsfi&-
chen der DB Cargo AG und der DB Netz AG. Dies haben Verkehrszéhiungen er-
geben und dies deckt sich auch mit den Angaben der Bestandsuntemehmen. Mit
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einem derartigen Verkehrsaufkommen ist auch ohne den Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet am Wasserturm" weiterhin zu rechnen.

Es wird auf eine nicht erfolgte Entschéarfung einer Luftmine aus dem 2. Weltkrieg
in unmittelbarer N&he zum Plangebiet hingewiesen.

Im Zuge der formalen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger dffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB &uBerte der Zentraldienst der Polizei Branden-
burg mit Schreiben vom 16.12.2016 grundsétziich keine Einwédnde gegen das
Planvorhaben. Im Wortlaut wird wiedergegeben: ,Bei konkreten Bauvorhaben ist
bei Notwendigkeit eine Munitionsfreiheitsbescheinigung beizubringen. Dariiber
entscheide! die fir das Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behérde auf der
Grundiage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittel-
verdachtsfldchenkarte.”

Fiir das Pfangebiet liegen keine Hinweise auf vorhandene Kampfmittel vor.

Es wird die Beeintrachtigung des sensiblen Landschaftsbilds kritisiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im westlichen Teil bereits geprégt
durch Ruderalfiur und Lagerhallengeb&ude mit aufien liegender Lagerfliche. Auf
der Mittelfidche sind neben Gewerbegebduden im Westen, in der Mitte und im
Siiden, Ruderalgesellschaften, Gehélze und Trockenrasen vorzufinden. Eine
Umselzung des Bebauungsplans bewirkt auf ca. 80% der Fldche den dauerhal-
ten Verust von Landschaftselementen in Gestalt von Waldsukzession, Ruderal-
fluren und Gehélzaufwiichsen. Konkret bedeutet dies eine neue Versiegelung
und Uberbauung mit Gewerbegebduden, baulichen Anlagen und verkehrichen
ErschlieBungsflachen. Der nérdliche und westliche Teil des Plangebiets wére
durch Begriinung und Anlage von Habitatstrukturen fiir Brutvogel, Flederméuse,
Zauneidechsen und Steinschmaétzer charakterisiert. Durch die im B-Plan vorge-
sehenen Grilnmallnahmen ist eine Wiederherstellung des Landschaftsbildes in
eingeschrénkter Form mdglich. Die anzupflanzenden Wiesen, Hecken und Ge-
héizstrukturen werden die im Umfeld bestehende Strukiur aufgreifen und sich so
positiv in das Landschaftsbild einfigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verschiebebahnhof in seiner Form nicht
mehr bestehen bleibt. Somit ist eine Begriindung der Bundelung mit den Trans-
porten der Bahn zum Betriebswerk nicht nachvollziehbar.

Es ist nicht bekannt, ob oder in weicher Form der Gilterverkehrsstandort verdn-
dert werden soll, sodass aktuell davon ausgegangen wird, dass dieser Standort
der Deutschen Bahn weiterhin bestehen bleibt.

Mehr als 90% des Gesamtverkehrsaufkommens flielen aktuell in die Betriebsfla-
chen der DB Cargo AG und der DB Netz AG. Dies haben Verkehrszdhlungen er-
geben und dies deckt sich auch mit den Angaben der Bestandsuntemehmen. Mit
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Begrilndung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm"

einem derartigen Verkehrsaufkommen ist auch ohne den Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet am Wasserturm” weiterhin zu rechnen.

Es wird eine Alternative fir das Vorhaben gefordert.

Es ist Zielstellung der Gemeinde die vorhandenen Betriebe auf dem Geldnde zu
erhalten und eine moderate Entwickiung auf der brachliegenden ehemaligen
Bahnfidche zu ermdéglichen. Daher ergab sich die Notwendigkeit einer planungs-
rechtlichen Kiédrung der Situation. Eine Altemnative zur Standorisicherung der
ortsanséssigen Unternehmen existiert nicht.

Ergebnisse der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der erneuten Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 wurden vier Behdrden
und sonstige Trager &ffentlicher Belange mit Schreiben vom 29.01.2018 ange-
schrieben. Innerhalb der Beteiligungsfrist bis zum 06.03.2018 sind die Stellung-
nahmen aller angeschriebenen Behdrden und Trager eingegangen sowie zuséatz-
lich eine Stellungnahme des Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.
(BUND Brandenburg).

Der Landesbetrieb Forst weist auf die fehlende Mainahmebeschreibung der
forstrechtlichen Kompensationsmafinahme in Begrlindung und Umweltbericht
hin, die fiir eine forstrechtliche Genehmigung einer dauerhaften Nutzungsarten-
anderung durch den Bebauungsplan voraussetzend ist.

Die benannten Unterlagen wurden dem Landesbetrieb Forst Brandenburg am
23.02.2018 iibersandt. Mit Email vom 19.04.2018 hat dieser abschlieBend Stel-
fung genommen und mitgeteilt, dass sofemn die Ubermittelten Unterlagen inkiusi-
ve der Ausfiihrungsplanung Teil des Bebauungsplan werden, dieser dann aus-
reichend bestimmt ist und damit die forstrechtliche Zustimmung erteilt.

Im Planverfahren zum Bebauungsplan wurden in Abstimmung mit der zusténdi-
gen Forstbehdrde die Ersatzaufforstungsfidchen festgelegt. Der Antrag auf
Waldumwandlung ist bereits genehmigt. Die Ersatzaufforstungsmal3nahmen in
Héhe der geforderten Gréf8e von 4.223 m? wurden am 13.03.2017 vertraglich ge-
sichert. Die waldrechtliche Kompensation erfolgt au3erhalb des Gelfungsberei-
ches des Bebauungsplans. Auf drei verschiedene Flédchen in den Gemarkungen
Schulzendorf (1.534 m2), Grof Lubolz (2.216 m?} und Schénwalde (73 m?) wer-
den die erforderlichen Fidchen zur Verfigung gestellt. Die Kompensation wird
durch einen stddtebaulichen Vertrag abgesichert, mit dessen Abschluss eine
waldrechtliche Qualifizierung des B-Plans erfolgt. Darin enthalten sind u.a. Aus-
sagen zu Art und Umfang der KompensationsmalBnahme, die Mallnahmenbe-
schreibung, die Fristsetzung fiir die Malnahmendurchfiihrung und die kartogra-
phische Darstellungen der Ersatzaufforstungsfidchen.

Weiterhin teilt der Landesbetrieb Forst mit, dass eine Anbindung des Gewerbe-
standortes Gber nord- und sidliche Waldflachen, die Bestandteil einer Varianten-
untersuchung waren, die parallel zum Bebauungsplan durchgefiihrt wurde, sei-
tens der unteren Forstbehérde abgelehnt wird, da die ErschlieRung des Standor-
tes Bestandteil des B-Planverfahrens ist und nachvoliziehbar und mit Gutachten
unterlegt abgehandelt wurde. Daher ist dies in der Begrindung zu streichen.

Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Verkehrsstérken wurde festgestelll,
dass die Karl-Marx-Stralle und die Waldstrafle, im Hinblick auf die Belastungs-
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klasse, der Fahrbahnbreite und der Strallennufzung den Planzustand realisieren
kénnen. Eine bauliche Anpassung der Stralen ist nicht erforderiich. Unabhéngig
davon arbeitet die Gemeinde weiterhin daran, die Deutsche Bahn AG als Partner
zu gewinnen, um mittelfristig eine altemnative ErschlieBung zum Schutz der An-
wohner vor Staub und Larmimmissionen zu erreichen. Zudem will die Gemeinde
priifen, welche verkehrsregelnden MaBBnahmen sinnvoll wéren und durchgefihrt
werden kénnfen, die aber nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein kdinnen.

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, teilt mit, dass durch die Anderungen die
Grundziige der Planung nicht berlihrt wurden, sodass die Stellungnahme vom
26.04.2016 volle Gliltigkeit hat (siehe Kapitel 7.2.2).

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark Fachdienst Umwelt regt an, bei Umsetzung
des Bebauungsplans die Belange des Grundwasserschutzes zu bericksichtigen
und gibt Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung.

Folgender Hinweis bietet sich zur Aufnahme in den Begritndungstext an:

Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und iber unterirdische Versicke-
rungsanlagen (z. B. Rigolen, Sickerschichte) ins Grundwasser abgeleitet werden
soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 8 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehtrde
des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.

Die Anregung wird berticksichtigt. Die Begriindung wird ergénzt. Der bereits be-
stehende Punkt ,Versickerung" unter Hinweise zu den textlichen Festsefzungen
auf der Planzeichnung wird ebenfalls ergénzt.

Aus Sicht der Unteren Abfallwirtschaftsbehidrde bestehen keine Bedenken zum
Planvorhaben.

Die Untere Bodenschutzbehdrde verweist darauf, dass sich gemani § 4 Abs. 1
BBodSchG jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten hat, dass schadli-
che Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden kénnen; entsprechend
sind § 6 BBodSchG i.V.m. § 12 BBodSchV zu beachten. Des Weiteren ist gemaR
§ 7 BBodSchG derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfuhrt
oder durchfilhren |asst, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundst{ick o-
der in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden knnen.

Die Hinweise werden berticksichtigt und an die Eigentiimer weitergeleitet,

Die Untere Naturschutzbehérde gibt grundsétzliche Hinweise zur Durchfiithrung
der erforderlichen Artenschutzmafinahmen sowie zur Dokumentation der Kom-
pensationsmainahmen der nicht ausgleichbaren Eingriffe in die Schutzgiiter Bo-
den und Wasser. Weiter wird angemerkt, dass die im Regenauffangbecken ge-
fangenen Amphibien sind rechtzeitig vor dessen Beseitigung zu bergen und an
geeigneter Stelle auszusetzen und fiir das Aussetzen eine Genehmigung der Un-
teren Naturschutzbehérde erforderlich ist.

Die Hinweise werden berilcksichtigt und an die Eigentiimer weitergeleitet.
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Der Fachdienst Gesundheit verweist auf die Zusténdigkeit des Landesamts fur
Umwelt, Abt. Technischer Umweltschutz im Hinblick auf die Beurteilung der er-
ganzenden Schalltechnischen Untersuchung durch das Biiro Akustik Office, die
beziiglich des An- und Abfahrtverkehrs, der iiber die Karl-Marx-Stra3e erfolgt,
durchgefiihrt wurde. Weiterhin werden Hinweise zum verantwortungsvollen Um-
gang mit wassergefihrdeten Stoffen sowie Bauprodukten durch Sicherungs- und
VorsorgemaBinahmen gegeben und Anforderungen der Trinkwasserverordnung
mitgeteilt.

Die Hinweise beziiglich des Schutzes des Bodens, des Grundwassers und zu
den Anforderungen der Trinkwasserverordnung werden beriicksichtigt und an die
Eigentiimer weitergeleitet. Es wurden bereits Hinweise in den textlichen Festset-
zungen bzgl. zu treffender MalBnahmen wéhrend der Bauphase aufgenommen.
Das Landesamt fir Umwelt, Abt. Technischer Umweltschutz wurde entsprechend
beteiligt und hat mit Schreiben vom 07.03.2018 und abschlie3end mit Schreiben
vom 26.07.2018 Stellung genommen, siehe nachfolgende Stellungnahme.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abt. Immissionsschutz empfiehlt, eine ergdnzende
schalltechnische Untersuchung zur Gesamtverkehrsldrmsituation anzustellen.
Dafir sind die Beurteilungspegel fir den Gesamtverkehrsldrm (Stralen- und
Schienenverkehrsldrm kumulativ), in der Bestandssituation und in der Progno-
sesituation zu ermitteln.

Das schalltechnische Gutachten behandelf ausschliellich die Problematik zum
StralRenverkehrsidrm. Dabei wird nachgewiesen, welche Verdnderungen hin-
sichtlich des StraBenverkehrslidrms durch die im Verkehrsgutachten prognosti-
Zierte Zunahme des Verkehrsaufkommens aufgrund des Quell- und Zielverkehrs
des Gewerbegebiets zu erwarten sind. Im Ergebnis der Untersuchungen wird
vorschriffenkonform nach TA Ldrm, Pkt. 7.4. nachgewiesen, dass die prognosti-
zierte Zunahme des Fahrzeugverkehrs aus dem B-Plangebiet und aus den DB-
Werkstétten zu keiner unzuléssigen Verschlechterung der Immissionssituation fiir
die anliegenden Wohnbebauungen in den ZufahristralBen fihrt. Die Gesamiver-
kehrsldrmsituation wird maf3geblich durch den Schienenverkehrsidrm dominiert.
Die Planungsziele des B-Plans haben keinen Einfluss auf diese Schienen-
Verkehrsidrmsituation, die ausschiiefllich durch die Zugbelegung der DB AG ver-
ursacht wird. Insofern wére eine schalltechnische Untersuchung zur Gesamt-
farmsituation vollig unverhaltnisméig und auch nicht zielfihrend, da aus den Er-
gebnissen keinerfei Schiussfolgerungen fiir den vom B-Plangebiet verursachten
StralBenverkehrsldrm abzuleiten wéren. Wie im Schallgutachten nachgewiesen,
fiihren die prognostizierten StraRen-Verkehre als Quell- bzw. Zielverkehre an den
Wohnbebauungen in der Kar-Marx-Stralle zu Tag-Beurteilungspegein von ca. 52
dB(A) und Nacht-Beurteilungspegelin von ca. 44 dB(A). Dabei sind sowohl die
Verkehre des B-Plangebietes als auch die Verkehre der DB-Werkstétten einbe-
zogen. Daraus ist leicht plausibel abzuleiten, dass dieser ,StraRen-Verkehrsidm-
Anteil” zu keiner Erhbhung des bereits schon vorhandenen ,Schienen-
Verkehrsidrms” von 65 bis 70 dB(A) fiihrt.

Der BUND kritisiert die durch die Planung zu erwartenden erheblichen Eingriffe in
Natur und Landschaft und verweist auf die erforderlichen Kompensationsmaf3-
nahmen, den Biotopschutz, die erforderliche Umwandlungsgenehmigung von
Wald und deren vertraglich Sicherung sowie die Vereinbarkeit mit der Verord-
nung iber das LSG "Potsdamer Wald und Havelseengebiet". Zudem fordert der
BUND den Erhalt des Regenwasserriickhaltebeckens oder alternativ die Anlage
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eines Ersatzbiotops. Weiterhin wird die Beldstigung der Anwohner durch die ge-
plante Zufahristrafie genannt.

Die erforderiichen KompensationsmalBnahmen wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplans ausgearbeitet und als textliche Festsetzungen in den B-Plan tber-
nommen bzw. tiber externe MalBnahmen vertragiich gesichert. Der Anfrag auf
Waldumwandiung ist bereits genehmigt. Die Kompensation wird durch einen
stédtebaulichen Vertrag abgesichert, mit dessen Abschluss eine waldrechtliche
Qualifizierung des B-Plans erfolgt. Die kilnstlichen Regenriickhaltebecken aus
Beton stellen eine Falle fiir die nachgewiesen Arten Teichfrosch und Erdkréte
dar. Ein Ersatz wirde unter Bericksichtigung des Grundwasserstandes die An-
lage eines nach unten abgedichteten Gewéssers mit zusélzlicher Wasserversor-
gung erfordemn. Diese Variante erschien dem Fachgutachier, auch unfer dem
Aspekt der spéteren Nutzung des Gelédndes, nicht sinnvoll.

Zur Vereinbarkeit des B-Plans mit der Verordnung des LSG Potsdamer Wald-
und Havelseengebiet sind folgende Punkte zu nennen. Das B-FPlangebiet ist be-
reits anthropogen vorgepréagt und aus dem Gebiet des LSG Potsdamer Wald-
und Havelseengebiet ausgespart. Zudem besitzen die ggf. betreffenden Biotope
auf dem B-Plangebiet den Code 03. Sie sind daher nicht besonders geschiitzt
und demzufoige nicht als prionitér zu behandeln. Folglich besteht zwischen der
Verordnung des LSG Potsdamer Wald- und Havelseengebiet und dem B-Plan
Entwurf kein Konfiiktpotenzial.

Bezugnehmend auf die Auswirkungen der Zufahrtstralle auf die Anwohner wird
auf die Stellungnahme zum Landesamt fir Umwelt, Abteilung Immissionsschutz
verwiesen.

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634 )

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 {BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden ist

= Verordnung (Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBL. | S. 1548) gedndert worden ist

s Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz
vom 29. Juli 2008 (BGBI. | 8. 2542), das durch Artikel 19 des Gesetzes vom
13. Oktober 2016 (BGBI. | 8. 2258) ge&ndert worden ist

=  Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBLI/13, [Nr. 3]) gedndenrt durch Artikel 2 Absatz 5 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5])

= Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.2016, verkiindet als Ar-
tikel 1 des Gesetzes zur Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung

-70-



Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Wasserturm"

und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom 19.05.2016
(GVBI. | 2016 Nr. 14)

= Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 02. Méarz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20], S.2), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBL. /16, Nr. 5)

=  Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.
1104, (Nr. 06) S. 137, zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.
Juli 2014 (GVBL.1/14, [Nr. 33)])

»  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vorn 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
gedndert worden ist
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