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1 GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen erstelit:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBL. | S. 2141,
1998 1 S.137),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBL. | S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Neufassung vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994)

s Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
vom 25. Juni 1992, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der
Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997

o Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 25. Méarz 1998,
(Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg | S. 82).

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplanes diente der Amtliche Lage-
plan vom 14.03.1995, MaRstab 1:500, angefertigt auf Grund amtlicher Unterlagen und
eigener ortlicher Aufnahmen durch den Offentlich bestellten Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. D. Mardek, Neuenhagener Chaussee, 15566 Schéneiche.

1.3 Veranlassung und Ziel
1.3.1 Planerfordernis

Das urspriingliche Ziel des Bebauungsplanes war es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die nach der Landesbauordnung erforderliche Umnutzungsgenehmigung
zu schaffen, um die bestehende Umnutzung der ehemaligen Gemdiselager- und -
aufbereitungsanlage, einschlieflich der geschaffenen Arbeitsplatze zu einem Sonder-
gebiet Handel zu legalisieren. Dies wurde durch das bisherige Bebauungsplanverfahren
ermoglicht.

Diese stadtebaulichen Zielvorstellungen, unter denen der Bebauungsplan entwickelt
wurde, haben sich innerhalb der letzten Jahre geédndert. Die wirtschaftlichen Randbedin-
gungen fir die Ausweisung eines Teiles des Bebauungsplanes zum ,Sondergebiet Han-
del” sind nicht mehr vorhanden.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992
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Die entsprechenden Hallen werden nicht mehr durch den Handel genutzt. Demzufolge
strebt der Investor eine Umnutzung dieser Hallen an, hier sollen Gewerbebetriebe ange-
siedelt werden. Diese Nutzungsénderung erfordert die Anderung der Baugebietsauswei-
sung zum ,Gewerbegebiet”, die auch im Sinne einer einheitlichen Nutzung des Plange-
bietes ist, da bereits ein Teil des Geltungsbereiches als Gewerbegebiet festgesetzt ist.
Die Gemeinde tragt diese Absicht mit, da die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe posi-
tive Impulse auf den Arbeitsmarkt zur Folge haben kann.

1.3.2 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gebietes,
eine ortsbildvertragliche Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungsraum und
ein hohes MaB an Umweltvertraglichkeit erreicht.

Als generelles Planungsziel wurde die Schaffung der Genehmigungsvoraussetzungen
fir die geplante Nutzung des Plangebietes bestimmt. Daflr gelten vor allem folgende
Pramissen:

e Festsetzung des Plangebietes als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO;
e Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft und Schaffung von Arbeitsplatzen;
e Herausarbeitung der kinftigen ErschlieRungsbedingungen;

e Ermittlung der Eingriffserheblichkeit im Sinne des Naturschutzrechtes, zunéchst im
Rahmen eines Grinordnungsplanes, dessen Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in den Festsetzungskatalog des Be-
bauungsplanes eingehen;

e Ermittlung weiterer 6ffentlicher Belange unter Mitwirkung der berihrten Trager Offent-
licher Belange und deren Berlicksichtigung nach Abwégung in der Planung.

1.3.3 Bisheriges Varfahren

Gemafl dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen férmlichen Verfahren wurden fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes der Gemeinde Markee folgende Verfahrensschritte
durchgefthrt:

o Am 18.04.95 wurde von der Gemeinde Markee der Beschlull gefaltt, einen Bebau-
ungsplan fur einen Teil des Grundstickes des ehemaligen volkseigenen Gutes der
Pflanzenproduktion Markee aufzustellen, um die hier vorhandenen Hallen fur Handel
und Gewerbe umnutzen zu kénnen.

e Am 22.06.1995 wurde von der far Landesplanung und Raumordnung zustandigen
Behorde, dem Ministerium far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung, mitgeteilt, dal
keine Einwdnde gegen die geplante Nutzung im Plangebiet bestehen.

IGF Ingenieurgesellsciait Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80892
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e Am 09.04.1996 wurde von der Gemeinde Markee die Offenlage des Entwurfs des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet GroRfldchiger Handel* beschlossen.

e Die Offenlegung des Bebauungsplanes fand vom 30.04.1996 bis zum 31.05.1996
statt. Parallel dazu wurden die Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

e Der Plan hat seitdem geruht und wird nun durch die IGF Ingenieurgesellschait Falken-
rehde mbH zu Ende gefiihrt.

e Zur geplanten Anderung des Bebauungsplanes wurde eine erneute Landes-
planerische Anfrage gestelit. Diese wurde von der fir Landespianung und Raumord-
nung zusténdigen Behorde, der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Branden-
burg / Berlin, mit Schreiben vom 14.09.2001 beantwortet. Es wurde mitgeteilt, da®
keine Einwidnde gegen die Anderung der Baugebietsausweisung in dem Plangebiet
bestehen.

e Mit BeschluRfassung vom 23.10.2001 hat die Gemeindevertretung von Markee die
Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Grofflachiger Handel*, den Ubergang
in das neue Recht fur die Fortfiihrung des Verfahrens und die Offenlage des geénder-
ten Entwurfes beschlossen. Das Planverfahren des Bebauungsplanes wird mit dem
neuen Namen ,Gewerbegebiet Nord" fortgeflihrt.

1.4 Beschreibung des Plangebietes
1.4.1 Aligemeine Lage und Charakteristik

Das Plangebiet befindet sich in der landlich gepragten Gemeinde Markee im Landkreis
Havelland. Es liegt am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Markee und schliefst in stdli-
cher und 6stlicher Richtung an die vorhandene Bebauung an.

Im einzelnen ist das Plangebiet wie folgt begrenzt:

im Norden: durch landwirtschaftliche Flache;

im Osten: grenzen die Wirtschaftsgebaude der ,Osthavellandischen Agro
GmbH Markee" an;

im Stden: durch die 6ffentliche Verkehrsfiache ,Bredower Weg"*

(Kommunalstrale, Flurstick 12 der Flur 5);

im Westen: durch die Landesstrale 86 (Teilstick Ketzin-Nauen).

Der Geltungsbereich umfait das Flurstlick 13 der Flur 5, Gemarkung Markee mit einer
Gréfe von ca. 1,3 ha, wobei die Flache des zu dndernden Teiles 0,9 ha umfaft.

IGF ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992
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1.4.2 Nutzung des Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vier Hallen, die z.T. durch Zwischenbau-
ten verbunden sind. Anteilige Verkehrsflachen ergénzen die vorhandene Bebauung. Die
Versiegelung durch die Hallen betragt ca. 5500 m?, die Verkehrsflachen sind auf ca.
3000 m? versiegelt; somit beléuft sich der bereits vorhandene Gesamtversiegelungsgrad
auf ca. 62 %.

Die vorstehende Bebauung war urspringlich Teil einer Gemiselager- und -aufbe-
reitungsanlage des ehemaligen volkseigenen Gutes Pflanzenproduktion Markee.

Etwa im Jahre 1993 wurde schrittweise begonnen, die brachliegende Bausubstanz teil-
weise umzunutzen. So entstanden ab 1993 bis 1994 verschiedene Handelseinrichtun-
gen, weiterhin wurde ein Teil der Hallen fur die Lagerung von landwirtschaftlichen Pro-
dukten genutzt.

Derzeit werden die Hallen folgendermafien genutzt:

Halle 1: Behindertenwerkstatt und Lager fur landwirtschaftliche Produkte
Halle 2: zur Zeit keine Nutzung

Halle 3 und 4: Lager fur landwirtschaftliche Produkte.

1.4.3 [Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane ei-
nen Beitrag zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevélkerung, die WohnbedUirfnisse der Bevélkerung und die Belange des
Umweltschutzes, zu berlicksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) enthalt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die flr be-
stimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden wer-
den. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG auch
Schall-immissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im St&dtebau - ordnet GEWERBEGEBIETEN (GE), die vor-
wiegend der Untarbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen,
folgende Orientierungswerte zu:

tags 65dB (A)
nachts 50 bzw. 55 dB (A)
*} der héhere Wert gilt fur Verkehrsiarm

Zur Prifung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissions-
schutzes sind zunachst die Immissionsvorbelastung und die durch die Planung zu erwar-
tenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

{3F ingenieurgessiischaft Falkenrehde mbi-, Potsdamer Str. 31, 14461 Faikenrehde, Tel 033233 /80992
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= IMMISSIONSVORBELASTUNG

Aus der umgebenden Bebauung sind keine beeintréchtigenden Immissionen zu erwar-
ten.

Die weiteren gewerblichen Bauflachen, die im Osten an das Plangebiet grenzen ent-
sprechen der Nutzung des Plangebietes und sind miteinander vertraglich.

Von der im Siiden angrenzenden Wohnbebauung sowie der nordlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflache gehen keine schédlichen Emissionen aus.

Die Verkehrslarmvorbelastung durch die Landesstrae L86 stellt kein immissionsschutz-
rechtlich zu untersuchendes Kriterium dar, da sie nicht stark frequentiert wird und das
Gewerbegebiet keinen hohen Schutzanspruch hat.

= ZUSATZIMMISSIONEN

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
13.09.1996 vom Amt fiir Immissionsschutz die Stellungnahme zum Bebauungsplan.
Es wurde festgestellt:

..Wegen der Lage des Plangebietes am duBersten nordlichen Ortsausgang der Ge-
meinde Markee und der Tatsache, daB sich an diesem Standort schon immer nahezu
ausschlieBlich gewerbliche Nutzung befindet, ist schutzwiirdige Nach-barschaft nur
siidlich des Bredower Weges zu berticksichtigen.®

Zum Zeitpunkt der Stellungnahme hatte die Gemeinde Markee noch keinen Flachennut-
zungsplan aufgestellt. Die vorgenannte Bebauung wurde als Dorfgebiet im Sinne des § 5
BauNVO eingeschétzt.

Von dieser Situation ausgehend wurde aufgrund der wenig (um 5 dB(A)) differierenden
Orientierungswerte der benachbarten Nutzungen abgeschétzt, dal keine groéfieren
schalltechnischen Probleme zu erwarten sind.

Fir den Teil des Plangebietes, der bereits zu diesem Zeitpunkt als Gewerbegebiet aus-
gewiesen wurde, erfolgte folgende Stellungnahme:

_Da keine einschrinkenden Festsetzungen getroffen wurden, wird unterstellt, daf3
hier nicht nur die Fortfithrung der jetzigen Nutzung (Lagerung landwirtschaftlicher
Produkte) sondern das gesamte Spektrum der in Gewerbegebieten

zulissigen Nutzungen ermoglicht werden soll.

Wegen des benachbarten Dorfgebietes und der dort vorhandenen Wohnhauser ist
die Zulassigkeit der Gewerbearten dahingehend einzuschréanken, daB auf die Einhal-
tung der Schutzabstiande wie sie die Abstandsleitlinie des MUNR vom 06.07.1995
festgelegt hat, zu achten ist.*

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt der Gemeinde Markee der Entwurf des Flachennutzungs-
planes vor, dieser weist die stidlich vom Plangebiet befindliche Flache als Wohnbaufla-
che aus.

Daraus folgt eine noch gréRere Schutzbedirftigkeit dieser Bebauung gegeniiber dem
Gewerbegebiet als in der Stellungnahme des Amtes fiir Immissionsschutz ausgefuhrt.
Die aneinandergrenzenden Baugebiete weisen Immissionsunterschiede von 2 Stufen im
Sinne des Beiblattes 1 zur DIN 18005 aus.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 /80992
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Um nachbarliche Konflikte zu vermeiden soll durch eine immissionsschutzgerechte Pla-
nung die weitere Entwicklung des Gewerbestandortes ermdglicht werden.

Hinsichtlich der Vertraglichkeit der Gewerbebetriebe mit der angrenzenden Wohnbebau-
ung wurden Festsetzungen getroffen, die den Ausschiult von Anlagen aufgreift, die in
der Abstandsleitlinie aufgefthrt sind.

Das Plangebiet wurde in zwei Nutzungsbereiche unterteilt. Aufgrund der Entfernung zur
nichstgelegenen Wohnbebauung wurde hinsichtlich der Zul&ssigkeit der einzelnen Ab-
standsklassen unterschieden.

Die Gemeinde geht davon aus, daR durch diese Regelungen eine immissionsschutz-
gerechte Planung gegeben ist.

Weiterhin wurde im Rahmen des vorhergehenden Verfahrens zum Sondergebiet Handel
geprft, inwiefern durch die Nutzung des Parkplatzes im Stden des Plangebietes eine
Larmbeléstigung entstehen kann. Hier wurden die durch den Handel hervorgerufene
Verkehrsmenge zugrunde gelegt.

Nach den ,Richtlinien fir den Ldrmschutz an Strafen - RLS 90 wurde eine Uberschlags-
rechnung (die fur 6ffentliche Parkplatze gilt) mit folgenden Annahmen durchgefihrt:

Verkehrsmenge: 200 Fahrten je Richtung / 8 Stunden

40 Stellplatze
e 40 m Abstand zum Immissionsort (ndchstgelegenes Wohnhaus)
e Einfachreflexion durch Hallenkérper

®

Aus der Uberschlagsrechnung wurde ein Schallpegel von 52 dB(A) ermittelt, der unter
dem Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete liegt.

Da die Stellplatze durch den Wegfall des Handels im Plangebiet nur noch als Parkplatze
fur die hier angesiedelten Betriebe genutzt werden, ist mit einer noch geringeren Lar-
mimmission fir die anliegende Bebauung zu rechnen.

1.4.4 Altlasten aus ehemaliger Nutzung

Fur das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht aus der friheren Nutzung als Gemu-
selager- und -aufbereitungsanlage bzw. aus der anschlieBenden Nutzung als Sonder-
gebiet Handel und Gewerbegebiet.

Bei der Realisierung des Vorhabens ist jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontamina-
tionen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich der unteren Abfallwirt-
schaftsbehdrde anzuzeigen (Rechtsgrundlage: §§ 31 ff. Brandenburger Abfaligesetz).

IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 /80992
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1.4.5 Bodendenkmalschutz

Das Brandenburgische Landesmuseum fur Ur- und Frilhgeschichte teilte in seiner Stel-
lungnahme vom 06.05.1996 mit, dass im Vorhabenbereich bisher keine Bodendenkmale

bekannt sind.

Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, wird
auf folgende Festlegungen im "Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg" vom 22. Juli 1991 aufmerksam gemacht:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegensténde, Knochen
0.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Bbg. Landesamt fur Ur- und
Frilhgeschichte oder der unteren Bodendenkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 19
Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstatte ist mindestens fiinf Werktage in unverdndertem Zustand zu halten
(§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

1.4.6 Kampfmittelbelastung

Vom Staatlichen Munitionsbergungsdienst konnte mit Schreiben vom 08.10.1996 keine
pauschale Einschatzung hinsichtlich der Kampfmittelbelastung far das Plangebiet ge-
macht werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zur Offenlage des vorliegen-
den Entwurfes wird um eine erneute Stellungnahme gebeten.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 /80992
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1.5 Einfligung in tibergeordnete Planungen

Zur Planungsabsicht den Bebauungsplan wie eingangs erldutert zu andern wurde die
Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Brandenburg - Berlin (GL)
eingeholt. Mit Schreiben vom 14.09.2001 wurde den Planungsvorsteliungen zur Realisie-
rung des Gewerbegebietes zugestimmt.

Nach dem Regionalplan Havelland - Flaming liegt das Plangebiet im ,allgemeinen Sied-
lungsgebiet (Bestand)* nach Plansatz 2.7.1.1 (2). In diesen Gebieten soll sich die Ent-
wicklung nach den Grundsétzen der Innenentwicklung vollziehen. ,Mit dem far die Sied-
lungsentwicklung notwendigen Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden.” -
Plansatz 2.1.3 (Z) des Regionalplans.

Die Regionale Planungsgemeinschaft nahm mit Schreiben vom 03.06.1996 folgender-
mafRen zur Planung Stellung:

_Die Gemeinde Markee iibernimmt ... keine Funktion im Netz der zentralen Orte. Ih-
re Hauptaufgabe besteht somit im Planungszeitraum in der Bereitstellung von Wohn-
und Arbeitsstittenflichen fiir den Eigenbedarf. Im Rahmen dieser Eigenentwicklung
konnen zur Sicherung der Arbeitsstittenfunktion ohne besonderen Nachweis die be-
bauten Flichen der ehemaligen Gemiiselager- und Aufbereitungsanlage planungs-
rechtlich gesichert werden.®

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Markee ist noch nicht rechtskréftig. Da aber das
Abwagungsverfahren zu den Stellungnahmen der Tréager 6ffentlicher Belange abge-
schlossen ist, sind die Grundziige der baulichen Entwicklung klargestellt.

Die Flache des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan im Sinne des urspringlichen
Planungszieles als Sonderbaufléche und als gewerbliche Baufldche ausgewiesen. Dem-
zufolge wird ein Anderungsverfahren fiir den Fldchennutzungsplan durchgefthrt, daf} far
die Flache des Plangebietes eine einheitliche Darstellung als gewerbliche Baufiache zum
Ziel hat.

Somit bilden die Bestimmungen des § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB die Grundlage fur das
Bebauungsplanverfahren, sowie seine Genehmigungsféhigkeit und Bekanntmachung.

Z_i_usammenfassend ist somit feststellbar, dass die grundlegenden Planungsziele in
Ubereinstimmung mit Gbergeordneten Entwickiungsabsichten stehen und die stadtebau-
liche und wirtschaftliche Entwickiung der Gemeinde Markee férdern werden.

|GF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80892
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2 STADTEBAULICHE PLANUNG
2.1 Bauliche Nutzung
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zieistellung des Bebauungspianes ist das Plangebiet als Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung dient das Plangebiet
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet sichert die kiinftige Verwertung der vorhandenen
Gebaude und Anlagen. Beschrankungen des Nutzungskataloges nach § 8 Abs. 2 und 3
BauNVO sind fiir die Planfestsetzung nicht vorgesehen, werden sich aber wegen man-
gelnder Disponibilitét infolge des hohen Bebauungsgrades bei der Verwertung des
Standortes von selbst ergeben.

2.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die Schutzbedurftigkeit der im Suden an das Plangebiet grenzenden
Wohnbebauung wurde eine horizontale Gliederung des Plangebietes vorgenommen.

Das im Norden des Plangebietes befindliche ,Gewerbegebiet 1* erfillt den Anspruch des
§ 8 Abs. 1 BauNVO, es 18Rt die Ansiedlung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben zu.

Weiterhin sind in diesem Teil des Plangebietes die Anlagen der Abstandsklasse VIi der
Abstandsleitlinie des Ministers fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung zuldssig. An-
lagen der Abstandklasse VI kdénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der
Nachweis vorliegt, daR diese Anlagen in ihrem Emissionsverhalten und Abstandserfor-
dernis den Anlagen entsprechen, die in diesem Gebiet regelmaRig zuldssig sind. Ledig-
lich die erheblich beldstigenden Anlagen der Abstandsklassen | bis V der Abstandsleitli-
nie sind nicht zul&ssig.

In dem im stdlichen Teil des Plangebietes befindlichen ,Gewerbegebiet 2* wurden wei-
tergehende Regelungen zum Immissionsschutz hinsichtlich der angrenzenden Wohnbe-
bauung getroffen. Hier wurden die Anlagen der Abstandsklassen | bis VI nicht zugelas-
sen. Anlagen der Abstandsklasse VIl kénnen durch Einzelfallprifung, wie vorstehend
erldutert, zugelassen werden.

Entsprechend den Festsetzungsmaglichkeiten des § 16 BauNVO wird das MaR der bau-
lichen Nutzung durch Obergrenzen zur Grundfldchenzahl und zur Héhe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Die Gberbaubare Grundsticksflache wird in dem vorliegenden Entwurf nicht geandert, so
daR die grinordnerischen Ausgleichsmalnahmen beibehalten werden kénnen.

Da die festgesetzten Baufenster keine héhere Grundfldchenzahl erfordern, wurde far
das gesamte Plangebiet eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,60 festgesetzt. Damit
andert sich die Uberbaubare Flache im vorliegenden Entwurf nicht.

IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14461 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992
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Mit dieser Begrenzung wird eine Bebauung angestrebt, die groRtenteils den Geb&ude-
bestand erfalt und den Anspruch der sogenannten ,Eigenentwicklung” der Gemeinde
befriedigen soll.

Das Maf der baulichen Nutzung ist somit im Sinne des § 17 BauNVO festgesetzt.

Im Plan ist eine maximale Traufhéhe von 41,50 m Uber HN festgesetzt, diese Hohe liegt
ca. 6 m Uber der Geléndeoberkante des Plangebietes und entspricht den gegenwértig
vorhandenen Bauwerkshdhen. Die Hallen sind mit dieser Hoéhe vielféltig nutzbar
(Befahrbarkeit mit Lkw ist mit dieser Héhe gegeben) und erfillen in der Regel die An-
spriche allgemeiner gewerblicher Nutzung.

2.1.3 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die vorhandene Bebauung bedingt, wird abweichende Bauweise gemafl § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise heiftt im konkreten Fall,
daR Baukérperldangen von mehr als 50 m bis maximal 75 m zul&ssig sind.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Das Baufenster wurde eng um den Bestand der Hallen gelegt, um diesen
planungsrechtlich zu sichern. Die Flache fur Stellpldtze wurde separat ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des B-Planes erfaft nicht das gesamte Gelédnde des ehemaligen
Landwirtschaftsbetriebes. Aus diesem Grunde wird im besonders gekennzeichneten
Bereich die Baugrenze auf die Geltungsbereichsgrenze gelegt. Um auch die Ausnutzung
dieser Bebauungsmdglichkeit zu sichern, ist eine besondere Textfestsetzung (unter Zif-
fer 2.2 ) erfolgt; damit soll erreicht werden, daRk keine gegenteiligen Abstandsflachenent-
scheidungen getroffen werden kénnen.
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2.2 ErschlieBung
2.2.1 Verkehr

FlieRender Verkehr

Der Verkehr wird ausschiietlich Uber die Landesstrae 86 geflhrt, wobei eine Splittung
von 75 % von und nach Norden (Nauen) und von 25 % von und nach Stden (Ketzin)
anzunehmen ist. Die Splittung ergibt sich aus dem Kundeneinzugsbereich, der weitge-
hend identisch mit dem Territorium des Altkreises Nauen ist und dessen geographischer
Mittelpunkt durch die Stadt Nauen bestimmt war. Die Einbindung der Kommunalstralie
‘Bredower Weg' in die L 86 erfolgt noch innerhalb der Ortslage, so dal bisher - sicher
auch wegen der relativ geringen Verkehrsbelastung - keine Verkehrserschwernisse an-
gezeigt wurden.

Mit Schreiben vom 30.05.1996 nahm das Brandenburgische StraRenbauamt Stellung zu
der Planung. Es wurde angeregt, den Zustand und Ausbaugrad des Bredower Weges in
Bezug auf das aus der Planung resultierende Vorhaben zu prifen.

Aus der anschlieRenden Priifung der Kommunalstrale ergab sich, daf} sie durchaus
geeignet ist das momentane und das erwartete Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

Mit der vorhandenen Fahrbahnbreite von 6,0 m, bestehend aus einer 25 cm starken Be-
tondecke, wird der Begegnungsfall LKW/LKW mit reduzierter Geschwindigkeit ermbg-
licht. Die ErschlieBungsstrae erfillt damit die Voraussetzungen nach EAE 85
(Empfehlungen flr die Anlage von ErschlieBungsstralen) die fur Industrie- und Gewer-
begebiete maftgebend sind. Auch der AnschiuR des Bredower Weges an die Landes-
straRe L86 ist durch Ausrundungsradien so ausgebaut, dal Erweiterungsmaflnahmen
nicht erforderlich sind.

Bisher erfolgte die VerkehrserschlieBung getrennt fur den Wirtschaftsverkehr und den
Pkw-Verkehr der Kunden. Dabei wurde der Wirtschaftsverkehr riickseitig an die Hallen
herangefihrt, wahrend die Kunden tber den Bredower Weg im Slden des Plangebietes
in das Gebiet gefthrt wurden.

Die vorliegende Planung hélt an diesem in der Praxis bewéhrten ErschiieBungskonzept
fest.

Ruhender Verkehr

Im bisherigen ErschlieRungskonzept standen fir den Betrieb des Sondergebietes Handel
und die Gewerbebetriebe ca. 20 Pkw-Stellplatze zur Verfligung. Diese wurden - abgese-
hen von Kundenspitzen an Samstagen - als ausreichend angesehen.

im Rahmen der neuen Nutzung des Plangebietes werden die ehemaligen Kundenpark-
platze nun vorwiegend durch die Angestellten der Gewerbebetriebe genutzt.

Im bisherigen Verfahren wurde eine Erweiterung des Stellplatzes in &stliche Richtung
geplant. Die festgesetzte Stellplatzflache gestattet die Einrichtung von ca. 40 Pkw-
Stellplatzen, dies entspricht zwar nicht den Anforderungen der BbgBO, in der zur BO
erlassenen Verwaltungsvorschrift, jedoch wird in Ziffer 52.1.1 gefordert, die &rilichen
Verhaltnisse zu bertcksichtigen.

Insgesamt kann von einer geringeren erforderlichen Stellplatzanzahl ausgegangen wer-
den, da fir den Gewerbebetrieb von einem wesentlich geringeren Kundenverkehr aus-
zugehen ist.
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Zur Vermeidung einer unnétigen Bodenversiegelung erfolgt aus den vorgenannten
Grinden auch keine praxisfremde Uberdimensionierte Flachenfestsetzung.

Weitere Festsetzungen nach dem Bauplanungsrecht sind nicht erforderlich. Der Stell-
platzbedarf und -nachweis ist mit den Bauantrdgen zu erbringen (entsprechend den
Richtwerten der Brandenburgischen Bauordnung). Die planungsrechtliche Zuldssigkeit
regelt sich nach § 12 Abs. 1 BauNVO.

Offentlicher Personennahverkehr

An den 6ffentlichen Personennahverkehr ist die Gemeinde Markee durch zwei Buslinien
angeschlossen.

Die Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH unterhélt die Regionalverkehrslinien:
e 658 - Bhf. Nauen DB - Ketzin - Paretz und
e 662 - Nauen - Pawesin - Roskow.

2.2.2 Ver-und Entsorgung

Die netztechnische Ver- und Entsorgung des Standortes ist erfolgt.

e Elektroenergie

Die Versorgung erfolgt aus dem Ortsnetz der e.dis Energie Nord AG.
Eventuell eintretende wesentliche Verdnderungen durch die Neuansiediung von Gewer-
bebetrieben sind mit der e.dis Energie Nord AG abzustimmen.

e Trinkwasser, Schmutzwasser

Da keine aktuellen Kenntnisse Uber die Ver- und Entsorgung des Plangebietes vorlie-
gen, wurde der Wasser- und Abwasserverband ,Havelland* um Informationen zur Er-
schlieBung des Plangebietes gebeten.

Die entsprechenden Angaben werden in den Begrindungstext eingearbeitet.

e Oberflichenwasser

GemaR § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) ist - soweit eine Verun-
reinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entge-
genstehen - Niederschlagswasser auf den Grundsttcken, auf denen es anfallt, zu ver-
sickern.
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s Wdrmeversorgung

Grundsétzlich wird der Einsatz von Erdgas oder dhnlicher umweltschonender Brennstof-
fe fur Heizzwecke und die Warmwasserbereitung angeregt.

Das Plangebiet ist erdgastechnisch noch nicht erschlossen, die ErschlieBungsbedingun-
gen sind jedoch durch den Bredower Weg gegeben, der Uber genlgend Verkehrsraum-
breite verflgt.

e Fernmeldeversorgung

Mit Schreiben vom 10.05.1995 teilt die Deutsche Telekom AG mit, dal ihre Belange
durch die Planung nicht berthrt werden.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland
und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfalligesetz (KrW-/AbfG)
sowie dem Brandenburgischen Abfaligesetz zu erfolgen.

Nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) haben die &ffentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager die in Ihrem Gebiet angefallenen und Gberlassenen Abfal-
le aus privaten Haushaltungen und Abfélle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsberei-
chen zu verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger ist der
Landkreis Havelland.

Uber die besonders Uberwachungsbedurftigen Abfélle gemaR § 41 Abs. 1 KrW-/AbfG,
die vom éffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager ausgeschlossen worden sind, sind ent-
sprechend §§ 43 und 46 KrW-/AbfG sowie der Nachweisverordnung vom 10.09.1996
Nachweise zu fuhren. Die im Land Brandenburg erzeugten und entsorgten besonders
tiberwachungsbediirftigen Abfélle sind gemal § 4 Abs. 1 der Verordnung lber die Or-
ganisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg (Sonderabfall-
entsorgungsverordnung - SAbfEV) vom 03.05.1995 der zentralen Einrichtung, der Son-
derabfaligesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH, BehlertstraRe 25 in 14469 Potsdam
vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.
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3 GRUNORDNUNGSPLANUNG
3.0 Vorbemerkungen

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stédtebaulichen Festsetzungen stellen ge-
maR § 8 Abs. 1 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar.

Der Trager der Bauleitplanung ist nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB verpflichtet, gaméfR § 1a
BauGB die Belange des Umweltschutzes, auch durch -die Nutzung erneuerbarer Energi-
en, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschlielllich seiner Rohstoffvorkommen sowie
das Klima zu beriicksichtigen. Weiterhin ist die Eingriffsregelung nach den §§ 8 und 8a
des Bundesnaturschutzgesetzes sowie nach

§§ 10 -18 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zu beachten.

Diesen Verpflichtungen wird durch die Erstellung des Grinordnungsplanes, in dem die
Ziele, Erfordernisse und MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestelit, begriindet und vorgeschlagen sind und die Integration desselben in den Be-
bauungsplan unter Wahrung der Erfordernisse nach § 1 Abs. 6 BauGB entsprochen.

Zur Begriindung der stadtebaulich erforderlichen MaRnahmen der Grinordnung wird der
Grunordnungsplan in den folgenden Kapiteln auszugsweise in die Begrundung des Be-
bauungsplanes integriert, wobei lediglich die Nummerierung der einzelnen Kapitel gean-
dert ist.

Der Grunordnungsplan lag parallel zur Vorentwurfsphase des Bebauungsplanes dem
Landesumweltamt Brandenburg zur Beurteilung vor. Mit Schreiben vom 30.05.1996 er-
folgte die fachbehdérdliche Zustimmung. Den Anforderungen an die Inhalte des Grinord-
nungsplanes nach § 7 Abs. 1 BbgNatSchG wurde Rechnung getragen. Es wurde einge-
schatzt, dal der Grinordnungsplan geeignet ist, die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fir das Bauleitplanverfahren darzustellen.

Die Vorschlage des Grinordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwédgung. Sie
sind insbesondere in Einklang mit den Gbrigen Planungsleitlinien gemaRk § 1 Abs. 5 und
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen.

Im vorliegenden Plan sind die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen Malknahmen
quantitativ und qualitativ voll in den Bebauungsplan Gbernommen worden.

Bei der Ubernahme der vorgeschlagenen Festsetzungen wurden lediglich redaktionelle
Veranderungen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vorgenommen, wie z.B. andere
Bezeichnung der Pflanzflachen und Streichung der nicht festsetzbaren Pflanzqualitaten.

Durch die Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes im Oktober 2001 wurden
keine zuséatzlichen Versiegelungen erméglicht.

Die Gberbaubare Grundsticksflache wird in dem vorliegenden Entwurf nicht gedndert, so
daR die griinordnerischen AusgleichsmaRnahmen beibehalten werden kénnen. Es wurde
fur das gesamte Plangebiet eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,60 festgesetzt. Die
Uberbaubare Grundstiicksfliche wird jedoch durch die festgesetzten Baufenster be-
stimmt, die eine geringere Uberbaubare Flache zulassen und im vorliegenden Entwurf
nicht verdndert wurden.

Demzufolge werden durch die ge&nderte Planung keine zusétzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft vorgenommen, so daf der Griinordnungsplan vom Marz 1996 fir diesen
geanderten Entwurf beibehalten werden kann.
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3.1 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Das Planungsgebiet nimmt eine Flache von ca. 13.771 m? ein und wird im Norden durch
eine intensiv genutzte Ackerflache, im Osten durch das Geldnde des Gutes Markee, im
Suden durch die Bredower StraRe mit anschlieBendem Dorfgebiet von Markee und im
Westen durch die Landstralke L 86 mit dahinterliegendem Intensivacker begrenzt.

Das Gelédnde des Planungsgebietes ist zu ca. 80 % mit Gebduden und Verkehrsfldchen
versiegelt und wird derzeit als Lager flr landwirtschaftliche Produkte, Polstermbbelmarkt,
Verkaufseinrichtung fir Wand- und Bodensortimente sowie als Fachmarkt flr Heimwer-
ker- und Gartenbedarf genutzt.

Die vorhandene Gebdude und Anlagen stellen einen fast vollstdndig versiegelten Kom-
plex im Planungsgebiet dar, der nur geringe unversiegelte Zwischenrdume in sich auf-
weist. GréRere Freiflaichen und 6kologisch wertvollere Bereiche sind nur im noérdlichen,
westlichen und sidlichen Teil des Planungsgebietes zu finden.

Die krautige Vegetation im Areal wird zum Uberwiegenden Teil von Futtergrésern domi-
niert, die sich héchstwahrscheinlich durch Sameneintrag aus der Landwirtschaft ansie-
delten und sich aufgrund der regelmaRige Mahd der Fl&chen gegenlber anderen Pflan-
zen durchsetzen konnten.

Eine Ausnahme bildet die mit ruderaler Vegetation bewachsene Aufschittung an der
nordlichen Grenze des Planungsgebietes, die sich sukzessiv entwickeln konnte.

Geholze kommen innerhalb des Planungsgebietes nur im nérdlichen Bereich in Form
von einzelnen, suksessiv angesiedelten Holunderstrduchern sowie im stdlichen Bereich
als Anpflanzung aus Nadel- und Laubgehdlzen vor.

Die Wertigkeit der vorgefundenen Biotope kann aufgrund der sténdigen anthropogenen
Beeintrachtigungen sowie einer teilweisen Isolierung eher als gering eingeschéatzt wer-
den.

Das Areal ist aus der Ferne einsehbar und pafit sich durch seine wuchtigen Baukorper
nicht in die Ubliche Ortsrandbebauung der Gemeinde ein.

3.2 Flachenbilanz

Die FlachengréfRen wurden mittels Planimeter ermittelt und kénnen somit von der wirkli-

chen Grée abweichen.
Insgesamt lagen im Planungsgebiet zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme folgende Fla-

chengréfRen vor:

| Nutzungsart GroBe Anteil |
L agerhalien 5497 m? 39,9 %
betonierte Verkehrsfldchen 2.757 m? 200 %
Abstandsgrin/Geholzfiache im Bereich der
Wageeinrichtung 1.110 m? 81 %
Ruderalvegetation der Aufschuttung 493 m? 3.6 %
Intensivgrasland 3.914 m? 28,4 %
Gesamtflache 13.771 m? 100,0 %

Planungsbire fur Garten- und Landschafisgestaltung, Dipl.-Ing. M.Schwarz, 14612 Falkensee, Tel. 03322/206864
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3.3 Konfliktanalyse
3.3.1 Konfliktdarstellung

Durch das geplante Bauvorhaben wird eine Umnutzung und Umgestaltung des Gebietes
vorgenommen, das nach § 10 BbgNatSchG als ein Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten ist. FUr die einzelnen Potentiale des Naturraums entstehen dabei unterschiedli-
che Konflikte:

Schutzgut Boden:

Das Bauvorhaben fiihrt zur Neuversiegelung bisher unversiegelter Flachen. Bei einer
Gréle des Planungsgebietes von ca. 13.771 m? und einer Grundfldchenzahl von 0,6-0,8
sowie der nach BauNVO § 19 Abs. 4 zulédssigen Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache bis zu 50 vom Hundert, werden bei einer bisherigen Versiegelung des Planungs-
gebietes von 8264 m? (Lagerhallen und Betonflichen) maximal 2.753 m?
(Verkehrsflachen) neuversiegelt (anlagebedingter Konflikt).

Trotz der relativ hohen Vorbelastungen (ca. 60 %) und der geplanten Minimierung der
Vollversiegelung erfolgt duch die BaumafRnahme zusétzlich ein Eingriff in das gewach-
sene Bodenprofil. Grund dafir sind Bauarbeiten, die sich in Form von Berdumen, Abgra-
ben, Beseitigen, Verdichten und Ablagern in anderen Bereichen des Planungsgebiets
bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Weiterhin ist wéhrend der BaumaRnahmen
mit einer Beeintrachtigung der unbebauten Flachen, die von den Mafnahmen nicht be-
troffen sind (Freiflachen und 6kologisch wertvolle bzw. sensible Bereiche), durch Befah-
ren mit Baufahrzeugen oder durch das Lagern von Baumaterialien zu rechnen
(baubedingte Konflikte). Im Zuge zukunftiger Nutzungsformen (z.B. Befahren der geplan-
ten KFZ-Stellplatze und Zufahrten) kénnen weiterhin Beeintrachtigungen durch Schad-
stoffeintrége in den Boden entstehen (betriebsbedingter Konfiikf). Durch diese Beein-
trachtigungen kénnen die natlrlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer flr
Schadstoffe, Aufnahme und Abgabe von Feuchtigkeit, Pflanzenstandort etc. behindert
oder zerstort werden.

Schutzgut Wasser:

Durch das Bauvorhaben kommen zu den 8.264 m? vorhandener Versiegelung noch ins-
gesamt 2.753 m? Neuversiegelung, so daR die maximal mogliche Versiegelung far das
gesamte Planungsgebiet 11.017 m? betragt (anfagebedingter Konflikt).

Die Folge dieser Neuversiegelung ist eine Verringerung der Wasserversickerungsflache
und damit eine potentielle Verringerung der Grundwasserzufiihrung und -neubildung im
Planungsgebiet (anlagebedingter Konflikf).

Aufgrund des vorhandenen Bodenaufbaus und der relativ gleichméRigen raumlichen
Nutzungsverteilung mit offenen Vegetationsbereichen im nordlichen, westlichen und
stidlichen Bereichen des Areals, ist hier jedoch die Méglichkeit der Versickerung durch
Teilversiegelung innerhalb des Planungsgebietes gegeben, da die vorhandenen Boden-
schichten (Geschiebelehme, -sande und Kies) relativ durchl&ssig sind.

Infolge der geplanten Versickerung der anfallenden Niederschlagswésser auf den Frei-
flachen innerhalb des Planungsgebiets wird der Wasserhaushalt des Planungsgebiets
nicht geféhrdet und die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
durch die Neuversiegelung des Geléndes werden kompensiert.

Eine Kontamination des Grundwassers ist eher unwahrscheinlich, da es relativ geschitzt
gegentiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist. Es ist jedoch mit Schadstoffein-
tragen in den Boden im Bereich der Verkehrsflachen durch den ruhenden und flieen-

Planungsbiiro fir Garten- und Landschaftsgestaltung, Dipl.-Ing. M.Schwarz, 14612 Falkensee, Tel. 03322/206884



Bebauungsplan ,Gewerhegebiet Nord" der Gemeinde Markee 19

den Fahrzeugverkehr (z.B. Reifenabrieb, Bremsbelagsstoffe, Kraftstoffe und Mineraldle)
zu rechnen (betriebsbedingter Konflikf).

Schutzgut Klima/Luft:

Aufgrund der geringen GréRe der mdglichen Neuversiegelung wird zwar die Oberfla-
chenbeschaffenheit leicht verdndert, jedoch die klimatischen Bedingungen bleiben die
gleichen bzw. werden durch die Neuanpflanzungen deutlich verbessert, da die vorhan-
dene Bebauung die klimatischen Bedingungen insofern beeinflute, dal® bei direkter
Sonneneinstrahlung tagstber eine starkere Erwdrmung und in den Nachtstunden eine
geringere Abklhlung durch die versiegelten Flédchen erfolgt (anfagebedingter Konflikf).
Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergrofRertes sich deshalb. Damit einherge-
hend war eine herabgesetzte relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit verbunden
(anlagebedingter Konflikf). Eine Beeintrachtigung bzw. Behinderung der Frischluftversor-
gung der Gemeinde Markee sowie eine Verringerung der Windgeschwindigkeiten ist
nicht zu beflirchten, da sich die im Bebauungsplan festgesetzten Traufhéhen sowie die
Gebiudeabmale nur gering von der vorherigen Bebauung unterscheiden. Weiterhin ist
mit einem Anstieg des Fahrzeugverkehrs durch Lieferfahrzeuge und Kunden zu rechnen.
Das hat erhthte Abgasemmissionen zur Folge und fuhrt somit zu einer stérkeren lufthy-
gienischen Belastung im Planungsgebiet und dessen Umgebung (betriebsbedingter
Konflikt).

Vegetation/Tierwelt:

Die vorgesehene Umnutzung des gesamten Planungsgebietes hat zu einem geringen
Teil die Beseitigung der vorhandenen pflanzlichen Vegetation und damit die Verkleine-
rung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungsrdumen sowie der Rdume far Lebens-
gemeinschaften zur Folge (anlagebedingte Konflikte). Die natlrlichen Standorte werden
auf die vorgesehenen Freiflachen beschrankt. Dadurch werden die fur Pflanzen und Tie-
re bestehenden Standortqualitdten in groRerem MaRe, wie es bisher der Fall war
(Befahren mit Baufahrzeugen, Ablagern von ausgekoffertem Boden, Lagern von Bauma-
terialien und -geréten), eingeengt und die duBeren Einflisse (Larm, Fahrzeugverkehr,
Emissionen) verstdrkt (betriebsbedingter Konflikt).

Durch das geplante Bauvorhaben ist weiterhin mit einer Verdnderung der klimatischen
Situation sowie des Wasserhaushaltes zu rechnen, sc dal sich veranderte Lebensbe-
dingungen fur Pflanzen und Tiere ergeben, da verstdrkt stadtische Verhéltnisse
(niedrigere Feuchte, starkere Aufheizung, erhdhte Einstrahlung) geschaffen werden
(anlagebedingter Konflikty. Der Charakter des Planungsgebietes kann verloren gehen,
was sich in einer Verminderung der Artenvielfalt mit dem zusétzlichen Ruckgang spezia-
lisierter Arten ausdricken kann (anlagebedingter Konflikt).

Ortshild/Landschaftsbild:

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes/Landschafisbildes durch die Planung ist nicht ge-
geben, da sich die Baumafnahmen nur auf die Erweiterung der Verkehrsflachen zwi-
schen den Lagerhallen und in deren Randbereichen beschranken.

Aufarund der geplanten Neuanpflanzungen erfolgt eine bessere Einbindung des Pla-
nungsgebietes in den Ortsrand der Gemeinde Markee.

Weiterhin werden durch die Baumalnahme bisher im Areal nicht vorhandene Bauele-
mente {Formen, Farben, Strukturen, Texturen) in den Raum eingebrachi, die einen Na-
turnéheverlust bewirken kénnen (anlagebedingter Konflikt).
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3.3.2 Ubergeordnete Planungen

Fur die Gemeinde Markee existiert ein stadtebaulicher Rahmenplan aus dem Jahre
1992. Wegen der relativ geringen Investitionstétigkeit wurde dieser Plan den Anforde-
rungen der Gemeinde gerecht. Die neuen Baugebiete fligen sich in den Entwicklungs-
rahmen der Gemeinde ein.

Auf die Einleitung eines Raumordnungsverfahrens seitens der Raumordnungsbehérde
wurde verzichtet.

In der landesplanerischen Voranfrage wird dem Projekt zugestimmt, wenn folgende Ver-
kaufsflachen eingehalten werden:

- Heimwerker/Gartenbedarf ca. 400 m?
- Polstermobel ca. 1.210 m?
- Wand- u. Bodensortiment ca. 1.260 m?

und keine Erweiterungen der Branchen bzw. Verkaufsflachen erfolgen (Schreiben v.
MUNR
R4-1-4.11/2/1227 v. 22.06.1995).

3.3.3 Ziele fiir Natur und Landschaft

Laut Vorstudie zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Nauen vom Dezember

1992 gelten als Ziele fur Markee die:

- vorrangige Landschaftssanierung durch Biotopanreicherung in besonders ausgeraum-
ten und durch Winderosion geféhrdeten Fluren,

- schrittweise Wiederherstellung der Kulturlandschaft durch Biotopanreicherung
(Feldgehdlze, Hecken etc.) sowie die

- Aufforstung von Landwirtschaftsbrache mit naturnahem Wald.

3.4 Landschaftspflegerische Festsetzungen
3.4.1 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs,
“vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daf sich die Planung auch an den naturrdumlichen Gege-
benheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintréchtigungen sind laut Gesetz durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in die Schutzglter und der angedeuteten Mallnah-
men der Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen méglich und
durchfiihrbar. Die Pflegemalnahmen fir die Vermeidungsmalnahmen sind vertraglich
abzusichern.

Innerhalb des Planungsgebietes wurden keine nach der Verordnung zur Anderung der
Baumschutzverordnung vom 17. Juni 1994 geschiitzten Baume innerhalb des Pla-
nungsgebietes vorgefunden. Trotzdem sollten Teile des im sudlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes befindlichen Gehdlzbestandes wahrend der BaumaRnahmen geschitzt
werden.
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Folgende Maftnahmen sind zu beachten:

+ Alle innerhalb der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und Gewassern (Pflanzstreifen E) befindlichen Gehdlze
sind wahrend der BaumaRnahme nach DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) zu schitzen.

+ Samtliche Erweiterungen der vorhandenen, betonversiegelten KFZ-Stellflachen sind
mit einem luft- und wasserdurchldssigen Aufbau zu versehen (z. B. weitfugig verleg-
te Pflastersteine, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben). Befestigungen, die
die Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Aufbaus mindern, wie z. B. Betonunterbau,
FugenverguR oder Asphaltierungen sind unzuléssig.

+ Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsfldchen ist innerhalb
des Planungsgebietes zur Versickerung zu bringen.

¢ Aufgrund der Grundwassergefahrdung hat jeglicher Einsatz von chemischen Din-
gemitteln und Pestiziden im Planungsgebiet zu unterbleiben.

+« Die im stdlichen Teil des Planungsgebietes befindliche Wageeinrichtung einschlief3-
lich Zufahrt und Wagehaus mit einer GréRe von insgesamt ca. 413 m? Betonversie-
gelung
(385 m? Zufahrt u. 28 m? Wagehauschen) sind rickzubauen und auf einer dafir zu-
gelassenen Deponie zu entsorgen.

+« Die entlang der nérdlichen Grenze des Planungsgebietes verlaufende Bodenauf-
schittung ist vor dem Anlegen des Pflanzstreifen A zu entfernen.

3.4.2 Darstellung der AusgleichsmaBnahmen

Fir AusgleichsmaRnahmen sind nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB
nach Beendigung der Bauarbeiten folgende MaRnahmen durchzufihren. Die Pflanz-
maRnahmen sind spatestens in der auf den Beginn der BaumaRnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufihren. Grundsétzlich sind alle
Pflanzungen gemaR DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und
Pflanzarbeiten) vorzunehmen. Alle Pflanzflachen sind dauerhaft zu unterhalten. FUr aus-
gefallene Gehdilze ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

@  Als Ausgleich fur die Versiegelung durch bauliche Anlagen, als Wind-, Sicht- und
Larmschutz sowie zur besseren Einbindung des Areals in den Ortsrandbereich sind
entlang der nérdlichen Seite des Planungsgebietes, in der "Flache zum Anpflanzen
von Bdumen und Strauchern’ (Pflanzstreifen A) 15 Bdume als Hochstdmme 3 xv,
16-18 und 150 Straucher 2 xv, 60-100 der Pflanzliste anzupflanzen und zu erhal-
ten. Die Baumpflanzungen sind in Form von 3 untereinander auf Licke versetzten
Baumreihen anzulegen. Der Pflanzabstand der Baume untereinander darf 6 m
nicht unterschreiten. Die Pflanzflache ist mit Strauchern zu unterpflanzen. Die
Straucher sind in Form einer sechsreihigen Hecke anzulegen, die als freiwachsen-
de Hecke zu entwickeln ist. Der Pflanzabstand der Straucher untereinander darf 1
m nicht Uberschreiten.
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2]

Als Ausgleich fir die Neuversiegelung durch bauliche Anlagen sind entlang der
westlichen Seite des Planungsgebietes, innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern” (Pflanzstreifen B), Strauchpflanzungen vorzunehmen. Es
sind insgesamt 100 niedrigwachsende Straucher 2 xv, 60-100 (Wuchshéhe < 2m)
anzupflanzen und zu erhalten. Die Strducher sind als gemischte Gruppen (aus
mindestens 3 Arten) aus mindestens 15 Exemplaren mit Pflanzweiten bis 2 m an-
zuordnen. Fir die Pflanzungen sind ausschlieRlich Gehélze der beiligenden
Pflanzliste zu verwenden.

Als Ausgleich fir die Neuversiegelung durch bauliche Anlagen sind entlang der
westlichen Seite des Planungsgebietes, innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von
B3umen und Strauchern” (Pflanzstreifen C), Strauchpflanzungen vorzunehmen. Es
sind insgesamt 40 niedrigwachsende Straucher 2 xv, 60-100 (Wuchshdhe < 2m)
anzupflanzen und zu erhalten. Die Strducher sind als gemischte Gruppen (aus
mindestens 3 Arten) aus mindestens 15 Exemplaren mit Pflanzweiten bis 2 m an-
zuordnen. Fur die Pflanzungen sind ausschlieBlich Gehdlze der beiligenden
Pflanzliste zu verwenden.

Zur wirksamen Verbesserung des lokalen Klimas im Planungsgebiet sowie aus
Grianden der Verkehrssicherheit sind im nérdlichen Bereich der "Flache zum An-
pflanzen von Bdumen und Strauchern” (Pflanzstreifen D), Strauchpflanzungen vor-
zunehemen. Es sind insgesamt 10 niedrigwachsende Strducher 2 xv, 60-100
(Wuchshéhe < 2m) anzupflanzen und zu erhaiten. Die Straucher sind als gemisch-
te Gruppen (aus mindestens 3 Arten) aus mindestens 6 Exemplaren mit
Pflanzweiten bis 2 m anzuordnen. Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich Gehdl-
ze der beiligenden Pflanzliste zu verwenden. Der verbleibende Bereich der Flache
ist durch eine aperiodische, extensive Bewirtschaftung in Form einer mindestens
einmaligen, jahrlichen Mahd zu unterhalten. Der Zeitpunkt der Mahd sollte zwi-
schen Juli und Oktober liegen. Um einen Nahrstoffentzug innerhalb der Flache zu
erreichen und die Ausbildung bodennaher Vegetationsbestdnde gegenlber den
ausdauernden ruderalen Hochstauden zu férdern, ist das Mahgut nach der Mahd
sofort zu beseitigen.

Als Ausgleich fir den zu erwartenden Verkehrsanstieg und der damit verbundenen
klimatischen Belastung, sind im stdlichen Bereich des Planungsgebietes in der
‘Flache mit Bindungen fir die Bepflanzung und flr die Erhaltung von Baumen
Strauchern und Gewassern' (Pflanzstreifen E) 10 B&ume als Hochstamme 3 xv,
16-18 und 40 Strducher 2 xv, 60-100 der Pflanzliste in die bestehenden Lucken zu
pflanzen und zu erhalten. Die Baump Ianzungen sind untereinander in ungleich-
maRigen Pflanzabsténden anzulegen. Die Stréucher sind als frelwachsende, ge-
mischte Gruppen (aus mindestens 2 Arten) aus mindestens € Exemplaren mit
Pflanzweiten bis zu 2 m anzuordnen.

Zur Bcsmauwg d r Verkehrsfldchen und damit zur Verbesserung des lokalen
Klimas sind je 4 KFZ-Stellflachen ein Baum als Hochstamm 3 xv-16-18 mnerhalb
zu erhalte

Plar‘mgsaeuiet@s im Bereich der Verkehrsflachen, anzupflanzen und
Die Pflanzflachen dirfen eine GroRe von 2,50 m x 2,50 m nicht unterschreiten. Cs
sind ausschlieflich Bdume der Pflanzliste zu verwenden. Die Baumscheiben der
gepﬂandeﬂ Rzume sind mit wirksamen baulichen Malnahmen (Hochbeete, Pfah-
le, Poller oder Schutzgitter) zu versehen, die die Bdume vor Schadigungen durch
Kraftfabr,_euge schitzen.
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3.4.3 Bilanzierung

Innerhalb des Planungsgebietes sind 8.264 m? durch Gebadude und betonierte Verkehrs-
flachen versiegelt. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ 0,6-0,8) kon-
nen weitere 2.753 m? des Areals neuzuversiegelt werden, so dal eine Gesamtversiege-
lung von 11.017 m? méglich ware. Tatsachlich werden aufgrund der festgesetzten Ver-
meidungs- und AusgleichsmaRnahmen jedoch nur 2.491 m? neuversiegelt, da die fest-
gesetzten Pflanzstreifen insgesamt eine GroRe von 3.016 m? einnehmen. Hinzu kommt
noch der Rickbau der betonierten Wageeinrichtung einschlieBlich Zufahrt im Bereich
des geplanten Pflanzstreifens E sowie die Entfernung der Bodenaufschuttung im ndrdli-
chen Bereich des Planungsgebietes. Somit betragt die Gesamtversiegelung innerhalb
des Planungsgebietes insgesamt nur 10.755 m2. Aufgrund der geplanten Vermeidungs-,
Verminderung- und AusgleichsmaRnahmen kann der Eingriff durch die BaumaBnahme
als kompensiert gelten, was in der Bilanzierung auf den folgenden Seiten nochmals
deutlich wird.

Vorgenommene AbkUrzungen:
V: MafRnahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich
A:  MaRnahmen zum Ausgleich
E: MaBnahmen zum Ersatz
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3.4.4 Kostenschétzung
Pos. 1: Bepflanzung von Pflanzstreifen A 22.500,00 DM
1.1 15 Hochstdmme, 3 xv, 16-18 liefern, pflanzen, muichen, 15.000,00 DM
Fertigstellungspflege
1.2 150 Straucher, 2 xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, Fer-  7.500,00 DM
tigstellungspflege
Pos. 2: Bepflanzung von Pflanzstreifen B 5.000,00 DM
2.1 100 Kleinstraucher, 2 xv, 680-100 liefern, pflanzen, mulchen,  5.000,00 DM
Fertigstellungspflege
Pos. 3: Bepflanzung von Pflanzstreifen C 2.000,00 DM
3.1 40 Kleinstraucher, 2 xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 2.000,00 DM
Fertigstellungspflege
Pos. 4: Bepflanzung von Pflanzstreifen D 500,00 DM
4.1 10 Straucher, 2 xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, Fer- 500,00 DM
tigstellungspflege
Pos. 5: Bepflanzung von Pflanzstreifen E 13.000,00 DM
5.1 10 Hochstédmme, 3 xv, 16-18 liefern, pflanzen, mulchen, 10.000,00 DM
Fertigstellungspflege
5.2 40 Straucher, 2 xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, Fer- 3.000,00 DM
tigstellungspflege
Pos. 6: Bepflanzung der Verkehrsflachen 10.000,00 DM
6.1  Je 4 Kfz-Stellplatze, Pflanzung von 1 Hochstamm, 3 xv, 16- 10.000,00 DM
18 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigsteliungspflege
Pos. 7: Riickbau der Wageeinrichtung mit Zufahrt 30.000,00 DM
7.1 AbriR, Transport, Entsorgung 30.000,00 DM
Pos. 8: Entfernung der Aufschiittung 5.000,00 DM
8.1  Aufnehmen, Transportieren, Ablagern 5.000,00 DM
Gesamtkosten der MaBnahmen §8.000,00 DM

Bei einer Gesamtflache des Planungsgebietes von 13.771 m? ergeben die Ausgleichs-
maBnahmen damit eine Flachenbelastung von 6,40 DM/m?.

Planungsbiiro fiir Garten- und Landschaftsgestaltung, Dipl.-Ing. M. Schwarz, 14612 Falkensee, Tel. 03322/206884
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3.5  Gehodlzarten fiir die Anpflanzungen

BAUME
Acer campestre Feldahorn bis 15 m
Acer platanoides Spitzahorn bis 30 m
Acer pseudoplatanus Bergahorn bis 30 m
Betula pendula Sandbirke bis 25 m
Carpinus betulus Hainbuche bis 20 m
Malus domestica Kultur-Apfel bis 10 m
Prunus avium SuR-Kirsche bis 20 m
Pyrus communis Kultur-Birne bis 15 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 30 m
Quercus robur Stiel-Eiche bis 30 m
Sorbus aucuparia Eberesche : bis 15 m
Sorbus torminalis Elsbeere bis 12 m
Tilia cordata Winterlinde bis 30 m
Ulmus glabra Berg-Ulme bis 30 m
Ulmus laevis Flatter-Ulme bis 30 m
Ulmus minor Feld-Ulme bis 30 m
STRAUCHER

Cornus sanguinea Roter Hartriegel bis4m
Corylus avellana Haselnul bis 5m
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifdorn bis 6 m
Crataegus monogyna  Eingriffliger Weilkdorn bis 5m
Euonymus europaea Spindelstrauch bis6m
Hedera helix Gem. Efeu

Lonicera pericylimenum Wald-Geil3blatt bis 5m
Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche bis 3 m
Prunus domestica Pflaume bis 6 m
Prunus spinosa Schlehe bis 4 m
Rhamnus carthaticus Purgier-Kreuzdorn bis 6 m
Rhamnus frangula Pulverholz bis 5 m
Ribes rubrum Rote Johannisbeere bis 1,5m
Rosa canina Hunds-Rose bis3m
Rosa corymbifera Hecken-Rose bis 3 m
Rosa rubiginosa Wein-Rose bis 3 m
Rosa tamentosa Filz-Rose bis2m
Rubus fructicosus Wild-Brombere bis 2 m
Rubus idaeus Wild-Himbeere bis2m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder bis 10 m
Symphoricarpos orbicu- Schneebeere bis1,5m
latus

Syringa vulgaris Gemeiner Flieder bis 7 m
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball bis 4 m

Flanungsbiro fir Garien- und Landschafisgestaitung, Dipi.-Ing. M. Schwarz, 14612 Falkensee, Tel. 03322/206884
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4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung hat positive Auswirkungen auf die Entwicklungschancen brandenburgischer
Betriebe. Durch die Ansiedlung von weiteren Betrieben im Gewerbegebiet Markee kon-
nen zusétzliche Arbeitsplatze geschaffen werden.

Da far das Plangebiet klare Vorgaben zur Gestaltung der Gebdude gemacht werden,
kann davon ausgegangen werden, daf? das am Ortsrand liegende Gewerbegebiet keine
negative Wirkung auf das Orisbild austbt. Zumal dieser Standort schon seit Jahrzehnten
als landwirtschaftlicher Produktionsstandort bestand.

Die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Biotope sowie das Landschaftsbild werden
durch die Planung kaum berihrt, da im Plangebiet berwiegend der Bestand gesichert
wurde. Es kommt zu keiner Mehrversiegelung durch die vorliegende Planung.

Die geringflgigen Veranderungen, die im Rahmen der Stellplatzanordnung vorgenom-
men wurden, fUhren ebenfalls zu keiner Erhéhung der Versiegelung, da im Gegenzug
die Fldchen des Waagehauses und der entsprechenden Fahrspur entsiegelt wurden.

Mit der Umsetzung der Planung wird eine Verbesserung der bisherigen Wirkung des
Gebadudebestandes auf das Ortsbild einhergehen, da entlang der LandesstraRe durch
Pflanzmalinahmen eine bessere Einbindung der Baukoérper in das Landschaftsbild ge-
plant ist.

Die vorgesehenen Malnahmen der Grinordnung sichern den Ausgleich innerhalb des
Plangebietes. Im Grinordnungsplan sind die notwendigen Ausgleichsmalnahmen be-
schrieben und durch Festsetzung im Bebauungsplan planerisch gesichert.

Im Ergebnis der Planung wird keine Erhdhung der Verkehrsmenge fir das Plangebiet
erwartet, da die Verkehrsmengen aus der Nutzung fir den Handel entfallen sind und die
Verkehrsmengen fur die dafir anzusiedelnden Gewerbebetriebe geringer geschétzt
werden. Hinzu kommt, dall die das Plangebiet betreffenden Verkehrsmengen flr das
Uberdrtliche Strallennetz vorldufig vollig unbedeutend sind.

Da das Plangebiet am Ortsrand von Markee liegt und von der kommunalen Stralle aus
auf direktem Weg in das Plangebiet geleitet wird, werden weder Verkehrserschwernisse
noch belastende Emissionen aus der Planung entstehen.

Um immissionsschutzrechtliche Konflikte zu verhindern wurden Festsetzungen zur Unzu-
I&ssigkeit von bestimmten Gewerbebetrieben getroffen, so daf keine unzuldssigen
Auswirkungen auf die das Plangebiet umgebende Bebaung zu erwarten sind.

IGF ingenieurgeselischalt Falkenrehde mbi+, Fotsdamer Str. 31, 14641 Faikenrehde, Tel 033233/ 800482



