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1. Anlass und Erforderlichkeit

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Umwélzungen nach der Wende, die sich flir den alten
Industriestandort Velten durch den Zusammenbruch der Gewerbe- und Industriebetriebe sowie
hohe Arbeitslosigkeit ausdriickten, entschloss sich die Stadt schon frihzeitig zur Schaffung
attraktiver Neustandorte. Velten weist durch die Berlin-N&he, die glinstige Lage an Autobahn und
Wasserwegen sowie die ErschlieBung durch 6ffentlichen Nahverkehr gute Voraussetzungen zur
Neuansiedlung von Gewerbe und somit der Schaffung neuer Arbeitspldtze auf, wenn
erschlossene Fldchen schnell angeboten werden. Da eine schnelle Revitalisierung der
brachgefallenen Industriefldchen nicht zu gewahrleisten war, wurde nach neuen Fldchen gesucht.

Als Entwicklungsstandort wurden schlieBlich militdrische Liegenschaften, Gewerbevorhalte- und
Waldflaichen im Siden der Gemarkung festgelegt. Das Gebiet liegt zwischen dem bereits
vorhandenen Industriegebiet an der Berliner StraBe im Norden und dem Industriekomplex des
Hennigsdorfer Stahlwerkes im Stden. Mit der Entwicklung des Standortes verknlpfte die Stadt
neuartige Entwicklungs- und Gestaltungsziele bezlglich eines Leitbildes ,Arbeiten im Park®, das
zu einer Integration gewerblicher Fldchen in den umgebenden walddominierten Landschaftsraum
flihren sollte.
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Abb. 1 Lage im Stadtgebiet, Auszug Verwaltungskarte Land Brandenburg (ohne MaBstab)

Zur Schaffung des Planungsrechtes beschloss die Stadt Velten im April 1991 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes Nr. 10.0 BUSINESS-PARK VELTEN (25. 04. 1991). Mit dem Plan sollten
fast 153 ha planungsrechtlich gesichert werden, davon 94 ha als Bauflichen. Neben
gewerblichen Flachen sollten auch bestehende Gemeinbedarfsflichen (Oberstufenzentrum) und
ein Sondergebiet am Veltener Kanal (Entwicklung Freizeithafen) gesichert werden. Der Plan
wurde spéter in zwei Bebauungspldne, eine erste Baustufe sldlich des Veltener Kanals
(Bebauungsplan 10.2) und eine 2. Baustufe zwischen Veltener Kanal und Hohenschdppinger
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StraBe getrennt (Bebauungsplan 10.2, 32,5 ha, davon 26,8 ha Baufldichen und 1,96 ha
Verkehrsfldchen). Die Pldne wurden bis 1998 (10.2) bzw. 2000 mehrfach reduziert, gedndert und
ausgelegt, jedoch bisher nicht zum Abschluss bzw. zur Genehmigung gebracht. Im Zuge der
Planreife gem. § 33 BauGB wurden jedoch bereits groBe Teile beider Pldne realisiert. Parallel zu
den stddtebaulichen Pldnen wurden aufbauend auf einem seit 1992 flr das Gesamtgebiet
erstellten Eingriffsgutachten (natur + text) Griinordnungspléne erarbeitet (NEUMANN 1998).

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die erneute Anderung des noch nicht genehmigten
Bebauungsplanes Nr. 10.2 ,Velten Business Park - 2. Baustufe* im Suden des Stadtgebietes. Fur
den zu &ndernden Teilbereich stellt die Stadt Velten den Bebauungsplan 10.2 Teilbereich A
LBusinesspark Velten - Baustufe 2, zwischen Hohenschéppinger StraBe“ auf.

Der Bebauungsplan soll durch Festsetzung gewerblicher Baufldchen eine entsprechende
Nutzung planungsrechtlich sichern. Der Geltungsbereich umfasst diverse Flurstlicke der Flur 12
bzw. 16 der Gemarkung Falkenhagen Forst mit einer Fldche von rd. 9,5 ha. Die Anderung des
Planes soll gegentber der bestehenden Planung verdnderte Gebdudezuschnitte erméglichen und
wird daher andere Baufenster festsetzen. Hierdurch sind Uberschreitungen der bisher méglichen
Neuversiegelung mdglich. Im Osten der Flache entstanden bereits Bebauungen im Vorgriff auf
den Alt-Bebauungsplan.

Die Realisierung der Planung ist mit Eingriffen in den Naturhaushalt und bertihrt Schutzobjekte
des Naturschutzrechts, (liberplante Fldchenanteile mit besonders geschltitzten Biotopen). Der
vorliegende Griinordnungsplan, als parallel zum Bebauungsplan erstellter Fachplan der
Landschaftsplanung, erarbeitet die erforderlichen Abwédgungsgrundlagen hinsichtlich der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege bzw. der im Bebauungsplanung zu
berticksichtigenden Eingriffsregelung.

Der Konflikt zu Schutzobjekten steht dem Vorhaben jedoch zunédchst entgegen. Die Gemeinde
beabsichtigt jedoch, im Rahmen eines Antragsverfahrens gem. § 36 BbgNatSchG die
naturschutzrechtliche Genehmigung zur Beanspruchung der Fldche zu erlangen. Das
erforderliche Verfahren wurde eingeleitet und liegt dem Landkreis Oberhavel zur Entscheidung
vor.

Die Stadt Velten hat daher am 17.06.2004 den vorgenannten Erfordernissen Rechnung tragend
den Beschluss zur (Neu-)Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10.2 Teilbereich A "Business-
Park- Baustufe 2, zwischen Hohenschéppinger StraBe und Havelring” gefasst.

2. Plangebiet

2.1 GroBe, Lage sowie Eigentums- und Rechtsverhéltnisse

GROBE UND LAGE DES GEBIETES .

Das Plangebiet umfasst rund 9,5 ha Flache in den Fluren 12 und 16 der Gemarkung
Falkenhagen Forst. Es liegt im Stiden der Ofenstadt Velten, nahe der Grenze zur Stadt
Hennigsdorf. Die Entfernung zum Ortskern der Stadt Velten im Norden betragt etwa 3 km. Die
Gemarkungsgrenze zu Hennigsdorf liegt etwa 0,5 km entfernt.

Das unbebaute Gebiet liegt nérdlich des Veltener Kanals und wird durch die bereits vorhandenen
StraBen ,Parkallee” und ,Havelring“ erschlossen. Es grenzt im Norden an die Hohenschéppinger
StraBe (KreisstraBe 6517). Das zum Komplex des ,Businesspark Velten“ gehdrende Areal ist im
Nordwesten, Stiden und Nordosten bereits von Gewerbenutzungen umgeben. Die stidwestliche
Plangebietsgrenze begrenzen Waldfldchen, im Osten grenzen kleine Waldbereiche, Brachflachen
sowie Industriegleise der Hennigsdorfer Stahlindustrie an.
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Abb. 2 Ubersichtskarte, (Auszug TK 10, OriginalmaBstab 1 : 10.000)

Die Grundstliicke befinden sich im Eigentum der Investitionsférderungsgesellschaft flir das
Industriegebiet Velten GmbH (IGV) und sollen im laufenden Insolvenzverfahren entwickelt und
vermarktet werden.

2.2 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

FLACHENSTRUKTUR Die Fldche wird durch Parkallee und Havelring in vier Teilrdume
gegliedert. Die Parkallee verlduft im westlichen Geltungsbereich von Siiden nach Norden. Sie
wird durch Geh- und Radwege sowie Grunstreifen mit jungen Baum- und Strauchpflanzungen
begleitet. Die StraBe trennt den Teilbereich A von den &stlich gelegenen Rdumen, welche durch
den halbkreisférmigen Verlauf des an zwei Stellen an die Parkallee anbindenden Havelrings
untergliedert werden. Ein nach Westen flihrender Stich endet in einem Wendehammer. Die
StraBe wird beidseitig durch Gehwege und StraBenlaternen begleitet.




Teilbereich C: 21.410 gm
Gehdlzflache: 6.925 qm
Krautvegetation : 14.348 gm
Bestandsversiegelung: 137 gm
MNeuversiegelung: 16.991 gm

Flachen Bestand: 95.060 gm

Gehdlzflachen 19.360 gm /20,36 %
Krautvegetation / Offenbdden: 66.123 qm /69,56 %
Versiegelung Verkehrflachen 7.700 qm /8,10 %
Teilversiegelung Verkehrflachen 3.190 qm /3,35 %

Maximal magliche Neuversiegelung GE: 6,62 ha
Versiegelung Verkehrflachen (Bestand): 1,05ha

—

Teilbereich D: 15.085 gm
Geholzflache: 2.110 gm

Teilbereich B: 31.253 gm Krautvegetation : 12.785 qm
Geholzflache: 7.325 gm Bestandsversiegelung: 190 gm
Krautvegetation : 23.890 gm Neuversiegelung: 11.878 qm

Bestandsversiegelung: 38 qm
Neuversiegelung: 24.965 qm

Teilbereich A: 15.510 gm
Gehdlzflache: 3.000 gm
Krautvegetation : 12.470 gm
Bestandsversiegelung: 40 gm
Neuversiegelung: 12.368 qm

Verkehrsflache: 12.137 gm
Verkehrsgriin: 2.630 gm
Teilversiegelung : 3.190 gm
Bestandsversiegelung: 7.295 qm
Neuversiegelung: 0 gm

Abb. 3 Ubersichtsdarstellung Teilbereiche (ohne MaBstab)

Das Relief aller Teilrdume ist im Allgemeinen eben; das Gebiet liegt im Mittel auf 34,5 m HN.
Abgrabungen, Aufschittungen und Béschungen bilden vereinzelt Kleinrelief. Hierdurch ergeben
sich vom Normalrelief 1 m bis 3 m abweichende Verhéltnisse.

Durch groBfldchige Bodenauffiillungen im Teilbereich A ergeben sich an der West und

Sldwestseite des Teilraums steil abfallende, ungefestigte und vegetationsfreie Béschungen, die
3 bis 4 m abfallen.

Die dstliche Geltungsbereichsgrenze im Teilbereich ist ebenfalls durch eine steile Béschung
gekennzeichnet, die um 1 m héher liegt. Die Béschung wird auBerhalb des Geltungsbereiches
durch eine z.T. versiegelte, Gberwiegend jedoch geschotterte Wegeflache begleitet.

Die Struktur der Teilrdume B, C und D ist als halboffene Brachfldche zu kennzeichnen, die zu 15
% durch nattrlich entstandenen Gehélzaufwuchs von Laub- und Nadelbdumen
(Sukzessionsgehdlze), im tbrigen durch niedrigwlichsige bis h6herwachsende Gras- und
Staudenfluren bestimmt ist. Im Teilraum B bildete sich im Bereich einer Abgrabung ein
Kleingewdsser. Es ist durch umgebende Gehélzflichen beschattet.

Durch die erstin jlingerer Zeit erfolgte Auffiillung des Teilbereiches A mit Fullb6den sich die
Struktur dieses Raumes durch Fehlen der Sukzessionsgehdlze und anders strukturierte
Brachevegetation ab. Stellenweise ist dlterer Baubestand erhalten. Im westlichen, durch die
Steilbéschung gekennzeichneten Bereich, vermengen sich Reste von Waldrandvegetation mit
Staudenfluren der Brache.durch Reste von Wald.



Kenndaten Bestand

Gemeinde / Ortsteil

Ofenstadt Velten / Ortsteil Velten

Lage

Siidosten des Stadtgebietes

Liegenschaftsanga
ben

Flurstiicke 5/10, 5/13, 5/14, 5/15 teilweise der Flur 12 sowie
Flurstiicke 1/20, 1/22, 11 der Flur 16 der Gemarkung Falkenhagen Forst
Eigentimer IVG

Flachengrofe

rd. 9,5 ha

Aktuelle Nutzung

Verkehrsflachen (Havelring, Parkallee (7 %), Brachen (93 %)
Temporarnutzungen durch Verkaufstand (Obst/Imbiss) und als ,wilder* LKW-
Rastplatz (Havelring)

Ggf. forstliche Nutzung im Westen des Teilbereichs A

Uberregionale Gasleitung im Teilbereich A

Umgebung

Gewerbe, Wald, Leitungstrasse, StraBen, Industrie- und Regionalbahn

Biotoptypen

02122, 03200/031110/05113 (80 %), 051211 / 08281, 12612

Baume, Gehdlze

v.a. Kiefern- und Espenaufwuchs (15 - 20 jahrig)

Potenziell
naturliche
Vegetation (HpnV)

Kiefern-Traubeneichenwald

Relief

Eben, kleine anthropogene Aufschiittungen / Abgrabungen; 31,5 m- 35,5 m HN

Boden

Durch Abgrabungen und Aufschiittung anthropogen tberformte Flug- und
Talsande geringer Ertragsfahigkeit, z.T. Eintrdge von Schlacken, Aschen und
Bauschutt

Bestandsversiegelu
ng

Durch ErschlieRungsstraen und vereinzelte Kleinversiegelungen, rd. 1,09 ha

Grundwasser

GW ca. 2 - 5 m unter Gelande, Grundwasserempfindlichkeit Hoch

Oberflachengewass
er

Beschattetes Kleingewésser an der Parkallee (Abgrabung oder Bombentrichter)

Schutzobjekte

§ 32 (051211, 02122), LSG Stolpe angrenzend / WSG Stolpe, Zone Il

ErschlieBung

StraRen Parkallee und Havelring im Geltungsbereich, Geh- und Radwege
Von der BAB 111 tiber Hohenschdppinger StraBe (K 6517) und Parkallee. Von
Velten und Hennigsdorf tiber Berliner StraBe (L 172) und Parkallee.
Bahnanschluss tiber Bhf. Hennigsdorf-Nord

Trinkwasserversor
gung
Abwasserbeseitigu
ng
Energieversorgung
Telekommunikation

Leitungsnetze in Parkallee und Havelring vorhanden
Abwasserentsorgung Uber KA Wansdorf
Trinkwasser vorhanden

Ableitung Regenwasser tUiber Kanal in Veltener Kanal

Regenwasserkanal

Oberflachenwasser Entwasserung der Verkehrsflachen tber Trennsystem
behandlung

NUTZUNGSENTWICKLUNG Der Geltungsbereich ist Teil eines ehemals gr6Beren

Waldgebietes, welches die Siedlungsrdume Hennigsdorfs und Veltens voneinander trennte
(Falkenhagener Forst). Die bandférmige Waldfldche erstreckte sich westlich der Havel und
verband den Spandauer Forst in Berlin mit den Waldgebieten &stlich Oranienburgs. Durch die
industrielle Entwicklung Hennigsdorfs und Veltens, die Kanalisierung der Havel (ab 1906-1911)




und die Anlage des Veltener Kanals (1911) sowie die ErschlieBung durch Bahnlinien wurde der
Raum bereits Anfang des vorigen Jahrhunderts stark verandert.

Mit der zunehmenden Bedeutung und Ausdehnung der Hennigsdorfer Stahlindustrie wurde das
Plangebiet bereits in der friiheren DDR als Vorhaltegebiet flir eine Erweiterung der Hennigsdorfer
Industrieflachen ausgewiesen. Nach Rodung der Waldflachen und Bodenabtrag blieben die
Flachen éstlich der Parkallee (Teilbereiche B bis D) zundchst ungenutzt, dienten jedoch
ungeregelten Lagernutzungen und Ablagerungen. In dem Gebiet westlich der heutigen Parkallee
(Teilbereich A) wurde in den flinfziger Jahren eine Teilfliche des Kiefernwaldes gerodet und als
SchieBplatz der Betriebskampfgruppen genutzt. Auf der Fldche wurde die Binnendline
abgegraben und eine 0,5 ha groBe ktinstliche Senke geschaffen. Erst vor wenigen Jahren
wurden die Gebdude und ErschlieBungsfldchen abgetragen und die Senke mit Bodenaushub
verflllt, das im Zuge des Baus der Briicke Uiber den Veltener Kanal anfiel (STEFFEN 2004).

Die Hohenschdppinger StraBe im Norden des Plangebietes wurde Mitte der 90er Jahre als
Autobahnzubringer ausgebaut.

Bereits 1991 beschloss die Stadt Velten die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 10.0
BUSINESS-PARK VELTEN. Mit dem Plan sollte ein rd. 153 ha groBes Areal des stidlichen
Stadtgebietes als Gewerbegebiet gesichert und entwickelt werden, davon 94 ha als Bauflachen.
Ein groBer Teil des Plangebiets war bis zu diesem Zeitpunkt von Waldfladchen bestimmt. Neben
gewerblichen Flachen sollten auch bestehende Gemeinbedarfsflichen (Oberstufenzentrum) und
ein Sondergebiet am Veltener Kanal (Entwicklung Freizeithafen) gesichert werden. Der Plan
wurde spéter in zwei Bebauungspléne, eine erste Baustufe stdlich des Veltener Kanals
(Bebauungsplan 10.2) und eine 2. Baustufe zwischen Veltener Kanal und Hohenschéppinger
StraBe getrennt (Bebauungsplan 10.2, 32,5 ha). Im Zuge der Planreife des Bebauungsplan 10.1
wurden stdlich des Veltener Kanals erste Teilflichen des Businessparks erschlossen und
bebaut.

Die Planungen fiir den nérdlichen Teilbebauungsplan, der u.a. die Fl&chen des hier zu
behandelnden Bebauungsplanverfahrens umfasste, wurden mehrfach gedndert. So wurde auf die
Beanspruchung der westlich des heutigen Geltungsbereichs angrenzenden Waldfldchen
verzichtet. Um die Ansiedlung eines Baumarktes zu erméglichen, wurde die Teilfliche westlich
der Einmuindung der Parkallee in die Hohenschéppinger StraBe als Sondergebiet ausgewiesen.
Im Zuge der Planreife wurden die durch den Geltungsbereich flihrende Parkallee sowie der
Havelring angelegt.

Im Gefolge der verkehrlichen ErschlieBung siedelten sich in den Folgejahren verschiedene
Gewerbebetriebe an. Neben dem Baumarkt handelt es sich um ein
Lebensmittelimportunternehmen, eine LKW-Tankstelle und den Kénigssaal des Wachturm Bibel-
und Traktat- Gesellschaft der Zeugen Jehovas €.V der die heute die Umgebung des Plangebietes
darstellen.

AKTUELLE NUTZUNGEN

Mit Ausnahme der bereits bestehenden Verkehrsflachen und eines Imbiss- bzw.
Obstverkaufsstandes am nérdlichen Havelring ist die Fldche heute weitgehend ungenutzt. Das
Plangebiet wird von durch eine Uberregionale Gasleitung tangiert, die westlich parallel der
Parkallee verlauft. In den Verkehrsfldchen verlaufen diverse Ver- und Entsorgungsleitungen, die
an die jeweiligen Netze angebunden sind. Am nérdlichen Havelring ist eine kleine Transformator-
sowie eine Gasstation vorhanden.

Angrenzende Nutzungen: Die im Nordwesten, Stiden und Nordosten angrenzenden Fldchen
werden gewerblich als Sondergebiet (Baumarkt) bzw. Gewerbebiet genutzt.

Der Teilbereich C wird durch die Hohenschéppinger StraBe begrenzt. Sie ist als KreisstraBe
klassifiziert und dient als Zubringer zu der rd. 800 m entfernt liegenden Autobahn A 111. Parallel
nérdlich zur Hohenschdppinger StraBe verlduft ein Radweg mit lberregionaler
Verbindungsfunktion.



Die Waldfl&d&chen westlich und stidlich des Teilbereichs A werden forstlich genutzt.
An der 6stlichen Gebietsgrenze verlduft eine (ehemalige) Wegefldche ohne Verbindungsfunktion.

Etwa 10 m éstlich der Geltungsbereichsgrenze verlaufen Industriegleise der Hennigsdorfer
Stahlwerke. Rd. 650 m weiter Gstlich verlduft die Bahnlinie ,Kremmener Bahn“(Prignitz Express,
Regionalbahnstrecke Berlin- Hennigsdorf- Velten- Kremmen- Neuruppin).

In rd. 400 m Entfernung liegt der Regionalbahnhof Hennigsdorf-Nord der Deutschen Bahn AG.

Die n&chstgelegenen Gebiete mit empfindlicheren Nutzungen liegen in weiterer Entfernung. Der
Siedlungssplitter Hohenschépping nordéstlich des Planungsraums liegt 600 m entfernt.

2.3 Vorhandene ErschlieBungssituation

VERKEHRSANBINDUNG Die Verkehrsanbindung des Plangebietes ist Uiber das bereits
fertig gestellte ErschlieBungsstraBennetz des Business-Parks Velten gewéahrleistet. Die
libergeordnete Anbindung erfolgt von Norden lber die Bundesautobahn A 111 (ASt Hennigsdorf)
und den Autobahnzubringer Hohenschéppinger StraBe (K 6517), bzw. die SammelstraBe
Parkallee. Die Parkallee schlieBt stidwestlich des Plangebiets an die Berliner StraBe an (L172),
welche das Gebiet mit dem Ortkern Veltens bzw. Hennigsdorfs verbindet.

Die direkte ErschlieBung ist folglich tGber mindestens zwei potenzielle Verkehrswege gesichert.
Die Parkallee mindet westlich nach ca. 1100 m - zwischen den Ortslagen Velten und
Hennigsdorf - in die Berliner StraBe (L 172), nordéstlich direkt in die Hohenschéppinger StraBe (K
6517, Zubringer BAB 111). Die Knotenpunkte sind jeweils mit separater Abbiegespur und
Lichtsignalanlage ausgestattet. Die gute verkehrliche Anbindung des Businessparks an das
lberregionale Netz von StraBe (u.a. Autobahn-Anschlussstelle Hennigsdorf, BAB 111), Schiene
(S-Bahnstation Hennigsdorf-Nord, S 25, RB 55) welche z. Z. auf Grund nicht ausreichenden
Reisendenaufkommens nicht bedient wird, aber bei entsprechender Potenzialentwicklung wieder
in Betrieb genommen werden kénnte und die Busanbindung (Regionalbuslinie 806, sttindlich
zwischen Velten und Henningsdorf) nebst Wasserweg (Veltener Kanal), gewéhrleisten fiir das
Plangebiet ein hohes Standortpotenzial.

MEDIENTECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

Im Zuge der Realisierung des Businessparks gilt das Plangebiet nicht nur verkehrlich als voll
erschlossen. So sind auch die technischen Medien Elektro, Gas, Telekommunikation,
Lichtwellenleiter, Wasser und Abwasserkanalisation (Trennsystem) bereits hergestellt.

2.4 Planerische Ausgangssituation
. Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne der Gemeinden den Ubergeordneten Grundsétzen
und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen Vorgaben
aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten (5.2).

Nach den landesplanerischen Vorgaben liegt das Stadtgebiet Velten im engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin. Obwohl die Stadt selbst keine besondere Funktion im
Netz der zentralen Orte einnimmt, ist das Stadtepaar Hennigsdorf/ Velten als Ort mit besonderem
Handlungsbedarf eingestuft:
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- Aufgrund des Vorhandenseins groBer altindustrieller Fl&chen setzt die Landesplanung in
einem solchen Ort ihre Prioritdt nicht auf dessen Uberértliche Versorgungsfunktion,
sondern auf dezidiertere stadtentwicklungspolitische Aufgaben mit Bedeutung fir die
gesamte Landesentwicklung. Hintergrund dazu ist der Umstand, dass Velten und
Hennigsdorf zusammen einen so genannten ,potenziellen Siedlungsraum® ergeben, in
dessen geographischer Mitte sich der Businesspark in befindet.

- Der in der Planungshierarchie folgende "Regionalplan Priegnitz-Oberhavel" (Entwurf)
konkretisiert dementsprechend die landesplanerischen Vorgaben, indem der
Businesspark Velten als "regional bedeutsames Gewerbegebiet" dargestellt wird.

Mit Schreiben vom 08.07.2004 wird die Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung von der zustdndigen Behdérde (Gemeinsame
Landesplanungsabteilung) bestéatigt.

. Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der "Flachennutzungsplan Ofenstadt Velten" (FNP) liegt seit dem 19.03.2001 als (unter
MaBgaben) genehmigte Fassung vor, welche seit dem 06.02.2002 wirksam ist. Darin findet sich
das Gewerbegebiet (GE) Businesspark am sudlichen Ende der Gemarkung als Erweiterung fur
traditionell beanspruchte gewerblich-industrielle Flachen. Infolge dessen gilt der Bebauungsplan
Nr. 10.2 als aus dem FNP entwickelt (§ 8 Abs. 2 bis 4 BauGB).

Mit fachbehdrdlicher Stellungnahme der UNB liegt seit Januar 1998 ebenfalls der
"Landschaftsplan Stadt Velten" (LP) in rechtsgultiger Form vor. Sowohl in Bestand als auch in
Entwicklung folgen dessen planerischen Darstellungen den oben genannten Planwerken.

Zwar werden im LP allgemeine Empfehlungen zur Anlage gewerblich genutzter Gebiete gegeben,
spezielle Planungsaussagen jedoch nicht getroffen. Eine landschaftspflegerische Bewertung des
Businesspark wird hinsichtlich méglicher MaBnahmefldchen nicht durchgefihrt.

. Griinordnungsplan

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB sind die §§ 1a und 9 Abs. 1a sowie
8 BauGB ausdrticklich anzuwenden: Insbesondere die erforderliche Bewertung des Eingriffs in
den Naturhaushalt und die Darstellung der daraus resultierenden MaBnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich wird im Allgemeinen in einem Griinordnungsplan getroffen.

Die Erarbeitung eines eigensténdigen GOP erfolgt daher parallel zur Aufstellung des B-Plans Nr.
10.2 Teilbereich A. So wird gewdhrleistet, dass grinordnerische Belange sowie die der
Eingriffsregelung im aktuellen Bebauungsplanverfahren dem Abwd&gungsgebot entsprechende
Bertcksichtigung finden. Die jetzige Griinordnungsplanung orientiert sich ihrerseits an der in den
vorangegangenen B-Plan 10.2 eingeflossenen; sie wird in ihren Grundztligen nicht wesentlich
verdndert.

. Denkmalschutz

Aus denkmalschutzfachlicher Sicht bestehen im unmittelbaren Plangebiet keine bekannten
Nutzungsregelungen. Bei der Ausfiihrung von fldchigen oder gréBeren Erdarbeiten bzw.
Eingriffen in den Boden sind jedoch Funde, die auf ein Bodendenkmal schlieBen lassen, der
zustédndigen Denkmalfachbehérde oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. In
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diesem Fall ist flir einen Vorhabentrdger i.d.R. aber auch die Pflicht verbunden, Bodendenkmale
auf eigene Kosten dokumentieren zu lassen.

. Gebiete und Objekte des Naturschutzes

Das Plangebiet liegt im Nahbereich des Landschaftsschutzgebietes "Stolpe". Das Schutzgebiet
grenzt 6stlich an die Geltungsbereichsgrenze, bzw. liegt nérdlich der Hohenschéppinger StraBe.

Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete, prioritdre Arten und / oder Lebensrdume als Schutzobjekte der
FFH-Richtlinie sind von der Planung nicht betroffen. Die ndchstgelegenen Gebiete liegen in
weiterer Entfernung.

Durch den Bestand an Silbergrasfluren bzw. Sandtrockenrasen und das Kleingewésser umfasst
das Plangebiet besonders geschltzte Biotope gem. § 32 BbgNatSchG. Die geschiitzten Flachen
liegen in den Teilbereichen B, C und D mit Schwerpunkt in den Gebieten C und B.

Im Teilbereich C liegen gut abgrenzbare Silbergrasfluren und Kiefernvorwaldbesténde vor, die rd.
1 ha Fldche einnehmen. Die Ubrigen Fldchen dieses Teilbereiches sowie der Teilbereiche B und
D sind als offene und gehélzbestandene Biotopkomplexe ausgeprégt, auf denen
Sandtrockenrasen kleinflachig mit ruderalen Gras- und Staudenfluren sowie
Sukzessionsgehélzen wechseln. Eine eindeutige Abgrenzbarkeit besonders geschdtzter Biotope
ist hier nicht mdglich. Der Anteil der geschitzten Anteile (Sandtrockenrasen) an der
Gesamtflache der Teilbereichs C bis D wird auf etwa 30 % der Offenfldchen geschétzt (1,22 ha).

Im Teilbereich B liegt dartiber hinaus ein beschattetes Kleingewésser (Abgrabung oder
Bombentrichter). Das in einer Gehdlzfliche gelegene Gewdésser ist zumindest in den
vergangenen Jahren) permanent Wasser flihrend und weist Ansétze gewésserspezifischer
Vegetation auf. Nach den Bestimmungen der VV Biotopschutz ist es als besonders geschlitztes
Biotop einzustufen.

Beeintrdchtigungen oder Beseitigungen geschlitzter Biotope sind gem. § 32 BbgNatSchG
untersagt, bzw. unter Genehmigungsvorbehalt gestellt.

Teile des Plangebietes weisen Baumbestand auf. Es handelt sich zumeist um spontan
aufgewachsene Kiefern, Birken und Aspen (Zitterpappeln) geringeren Alters und Stammumfangs
(30 cm bis 60 cm StU), die in allen Teilbereichen auftreten. Ausnahmen bilden einzelne éltere
Bdume wie bspw. eine Alt-Eiche und eine &ltere Waldkiefer im Teilbereich A, die Stammumfénge
von 210 cm bzw. 140 cm besitzen. Sie sind Restbestand der friiheren Waldbestockung.

Nach den Bestimmungen des Landeswaldgesetzes sind die Teilbereiche B, C und Teil Wald.

. Wald

Wie bereits im vorangegangenen Absatz erwéhnt sind die Teilbereiche B, C und D Wald im Sinne
des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LwaldG). Fur eine bauliche
Inanspruchnahme der Fldchen muss eine Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart
beantragt werden. Die hierflir notwendigen Abstimmungen wurden mit der zustédndigen
Forstbehérde gefiihrt und folgendes zum Umwandlungsverfahren festgelegt.:

- Fdr die Inanspruchnahme der in Rede stehenden Flachen ist ein naturaler Ersatz im
Verhéltnis von 1: 0,6 zwischen vorhandener Waldfldche und notwendiger
Ersatzaufforstung zu schaffen.

- Notwendige Ersatzleistungen kénnen im gleichen Verhdltnis zur jeweiligen
Inanspruchnahme der beplanten Fldchen geleistet werden.

- Aus dem bestatigten B- Plan wird in der Folge die Waldumwandlungsgenehmigung mit
jeder einzelnen Baugenehmigung erteilt.
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- Erst zum Zeitpunkt der erteilten Baugenehmigung/en ist der Nachweis der
Ersatzaufforstungsfladche/n von Néten.

- Bei der Bereitstellung geeigneter Ersatzfldchen bietet das Amt fiir Forstwirtschaft Alt
Ruppin bei Bedarf Unterstlitzung an.

. Kampfmittelbelastung und Altlasten

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst duBert keine grundsétzlichen Einwénde zur Beplanung
des Gebietes. Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Planungsbereich in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist flr die Ausfliihrung von Erdarbeiten eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrdger/ Bauausfihrenden kénnen dazu
Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Kampfmittelbelastung beim  Staatlichen
Munitionsbergungsdienst stellen. Diese Antrdge sind mindestens 3 Monate vor Beginn der
MaBnahme einzureichen.

Im Rahmen des bisherigen Aufstellungsverfahrens zum B-Plan Nr. 10.2 wurde im Plangebiet kein
Altlastenverdacht ersichtlich. Bei Verdnderungen der Bodenstruktur im Zuge von Bodenarbeiten
ist das weitere Verfahren jedoch mit dem Umweltamt des Kreises abzustimmen.

. Immissionen

Eine wechselseitige Beeinflussung der Nutzungen hinsichtlich Emission/ Immission kann im
Businesspark weit gehend ausgeschlossen werden. Zum einen beherbergt das Gebiet keine
emissionsstarken, industriellen Anlagen, zum anderen liegt das Gewerbeareal insgesamt fernab
jeglicher Wohnbebauung. Hinzu kommt, dass das Plangebiet nicht direkt von Idrmintensiven
Verkehrsachsen (Autobahn, Bahntrassen) betroffen ist. Sonstige auf das Plangebiet wirkende
negative Einfltisse k6nnen daher nicht nachgewiesen werden.

. Sonstige Schutzgebiete und -objekte

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes Stolpe, dstlich des
Geltungsbereiches grenzt die Zone Il an. Die Schutzausweisung des Gebietes wird derzeit
Uberarbeitet. Aus der Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone lllresultiert die
Genehmigungspflicht flir Vorhaben, die zu einer Gefdhrdung des Grundwassers flihren kénnten.
Dies ist mit dem Umweltamt des Landkreise Oberhavel abzustimmen.

Innerhalb des Planungsraumes verlduft die Gasleitung 210.00 DN, PN 64 der Verbundnetz Gas
AG. Der zusténdige Leitungstrdger fordert die Einhaltung einer 4 m breiten Schutzzone beidseits
der Leitungsachse zu dem Teil der Gasleitung die umverlegt wurde. Fir den anderen
Leitungsabschnitt, im Teilbereich A, ist bei der Errichtung von Gebéduden, die dem sténdigen
Aufenthalt von Personen dienen, grundsétzlich ein Sicherheitsabstand von 40 m zur
Ferngasleitung 210.000 einzuhalten. Eine Reduzierung dieses Sicherheitsabstandes ist nur dann
mdglich, wenn SicherungsmaBnahmen an der Leitung durchgeflihrt werden. Sollte also eine
Bebauung im Abstand kleiner 40 m bis gréBer/ gleich 4 m zum betrachteten Leitungsabschnitt
geplant sein, ist ein Antrag auf Durchflihrung der erforderlichen SicherungsmaBnahmen an die
VNG Verbundnetz Gas AG zu stellen. Innerhalb der Zone sind die H6hen baulicher Anlagen
sowie der Wuchs bestehender oder ggf. neu zu pflanzender Bdume und Strducher auf max. 5 m
lber EOK zu begrenzen.

Der Planungsraum wird im Norden durch die KreisstraBe 6517 (Hohenschéppinger StraBe)
begrenzt. Mit der Eigenschaft als KreisstraBe ist die Einhaltung einer Anbauverbotszone
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verbunden. An die StraBBe grenzende Baugebiete dirfen nicht an die StraBe angebunden werden.
Innerhalb einer 20 m tiefen Zone beidseits der StraBe ist die Errichtung von Hochbauten
untersagt.

3. Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Planerische Uberlegungen

Der Bebauungsplan Nr. 10.2 Teilbereich A "Business- Park Baustufe 2, zwischen
Hohenschéppinger StraBe" basiert auf dem Vorgédngerplan flir das gesamte Areal der Baustufe 2.
Da durch die bereits hergestellten ErschlieBungsanlage (sowohl die StraBen, als auch die
medientechnische ErschlieBung) die Gliederung der Bauflichen im Geltungsbereich
vorgenommen wurde, hélt sich der Raum flir planerische Uberlegungen in Grenzen. Im
Aufstellungsverfahren sollen fuir die noch nicht aufgesiedelten Bereiche die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden.

Zur Umsetzung dieser Intention werden entlang des Kanons nach § 9 BauGB im Einzelnen die
nun folgenden Festsetzungen getroffen.

3.2 Artund MaB der baulichen Nutzung

Die gesamten (berbaubaren Grundstlicksbereiche werden als ,Gewerbegebiet" (GE)
entsprechend § 8 BauNVO festgesetzt. Dies geschieht ohne legliche Einschrdnkung von in einem
GE zuldssigen Nutzungen. So sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und
offentliche Betriebe, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke zuldsssig. Auch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Wohnungen
flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind, Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke und
Vergnilgungsstéitten  sollen ebenso uneingeschrédnkt im Rahmen des Bebauungsplanes
realisierbar sein. Durch die bereits im “Alt”- Plan des B- Planes 10.2 Baustufe 2 realisierten
Ansiedlungen einer Tankstelle und des Koénigssaales des Wachtturm Bibel- und Traktat-
Gesellschaft der Zeugen Jehovas e. V. (Anlage fir kirchliche Zwecke) fuhlt sich die Stadt Velten
als Trdgerin der Planungshoheit in dieser Planungsabsicht bestédrkt. Der Vollzug des
Bebauungsplanes soll nicht durch einschrdnkende Festsetzungen behindert werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl der
baulichen Anlagen (GRZ) von 0,6, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 sowie einer
maximalen Anzahl der Vollgeschosse von lll bestimmt. Die festgesetzte Grundflichenzahl darf
durch Stellpldtze und Zufahrtenn Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter der
Geldndeoberfliche um 50 % bis zur Kappungsgrenze von 0,8 Uberschritten werden.

Der stddtebauliche Entwurf griindet sich auf das Konzept des “Alt”- B- Planes. So bilden das

vorhandene Verkehrssystem, die 20 m breite Anbauverbotszone an der KreisstraBe K 6517
(Hohenschdppinger StraBe) und die Ferngastrasse rdumliche Determinanten.
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3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die unter diesem Punkt getroffenen Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) unterstreichen die
stadtebauliche Absicht, eine méglichst flexible Ausnutzung des Grundstlicks zu gewdhrleisten.
Entgegen des "Alt"- Planes, der im Plangebiet eine geschlossene Bauweise vorschreibt, wird nun
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese begrenzt die maximale Ldnge von baulichen
Anlagen auf 225 m L&nge. Das entspricht der maximalen Ausnutzung der jeweiligen Baugebiete
und der darin festgesetzten Baufenster.

Die Uberbaubare Grundstlicksfliche wird durch Baugrenzen (§ 23 BauNVO) definiert. Die
Baugrenzen verlaufen direkt angrenzend an die die StraBen sdumenden Griinflichen. Lediglich
im Sud- Westen des Plangebietes verlduft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur
Geltungsbereichsgrenze.

3.4 Flachen fir Nebenanlagen
. Verkehrsflachen

Die direkte und gesicherte verkehrliche Anbindung des Baugrundstlicks (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB) an das drtliche bzw. Uberdrtliche StraBennetz erfolgt tber den Havelring und Parkallee.
Das interne éffentliche StraBensystem des Businessparks ist bereits ausgebaut, wobei hier eine
asphaltierte Fahrbahn mit ein- bzw. beidseitigen Gehwegen incl. StraBenbeleuchtung den
reguldren Ausbaustandard bildet.

Der Geltungsbereich zum B-Plan ist so gewdahlt, dass er lediglich die vorhandenen StraB3en
einbezieht und eine Anbindung an das d&rtliche und Uberértliche StraBennetz gewdéhrleistet.

. Stellplatze

Im Plangebiet sind die flir die geplanten Nutzungen bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellpldtze i.d.R. auf dem jeweiligen Baugrundstiick selbst unterzubringen. Das stddtebauliche
Konzept weist hierzu keinen separaten Bereich zur Anlage von Stellpldtzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB) aus.

Fur die Offentlichkeit wurden in der durch den B- Plan festgesetzten Verkehrsfldche bereits
Langsparkbuchten hergestellt.

3.5 Grunflachen

Unter Beibehaltung des stddtebaulichen Konzeptes des "Alt"- Planes werden entlag der
ErschlieBungsstraBen 10 m breite Griinflichen (private Griinflichen) festgesetzt. Im Bereich der
Gastrasse und der Anbauverbotszone der KreisstraBe 6517 sind die Grunflichen mit 20 m ca.
doppelt so breit, wie die straBenbegleitenden Griinflichen. Da hier die Restriktionen von
Anbauverbotszonen und Freihaltetrassen die Ausweisung von Baufldchen blockieren, werden
diese Flachen entsprechend des Vermeidungs- und Minderungsgebotes als nichtiberbaubar
(Grinflachen) festgesetzt. Ebenso dient diese Festsetzung einer Durchgriinung des Plangebietes
und kommmt dem Anspruch eines attraktiven Gewerbestandortes entgegen.
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3.6 MinimierungsmaBnahmen und Anpflanzung und Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1 Minimierung der Versiegelung

Festsetzung: PKW-Stellplédtze und ihre Zufahrten sind wasserdurchldssig herzustellen.
Z.B. sind folgende Varianten mdglich:

- Pflasterungen mit mind. 10 % Fugenanteil

- Wassergebundene Decken

- Rasengittersteine, Rasenziegel.

Festsetzungsbegrindung: Die Festsetzung soll Negativwirkungen der Fldchenbeanspruchung auf
Boden- und Grundwasserfunktionen sowie das Landschaftsbild minimieren.

ANPFLANZUNG UND ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a,b BauGB)

M2 Mindestbepflanzung von Baugrundstticken

Festsetzung: In den Baugebieten ist je begonnene 600 gm Baugrundstlicksfliche mindestens ein
Baum der Artenliste 1a (Hochstamm, Mindest-StU 14/16 cm) zu pflanzen. Pflanzungen auBerhalb
von Vegetationsfldchen haben in unversiegelten Baumscheiben von mindestens 5 gm Fldche zu
erfolgen. Der Erhalt von Baumbestand sowie Baumpflanzungen gem. textlicher Festsetzung (M3)
kann auf die Pflanzbindung angerechnet werden. Baumabgang ist durch Nachpflanzungen der
Artenliste 1a zu ersetzen.

Festsetzungsbegriindung: Die Festsetzung bewirkt die Pflanzung von rd. 100 Bdumen in den
Baugebieten. Sie soll die Negativwirkungen mdglicher Versiegelungen und Gewerbenutzungen
auf das Kleinklima, das Landschaftsbild sowie Lebensraumfunktionen durch Vorgabe von
Mindestdurchgriinungen mindern und eine Durchgriinung der Fldchen gewéhrleisten. Die
Begrenzung auf bestimmte landschaftstypische, heimische Arten soll Lebensraumfunktionen fir
die Fauna gewahrleisten und das neu entstehende Ortsbild vertraglich in die Umgebung
integrieren. Die Anrechenbarkeit des Erhalts von Badumen soll Anreize geben, Baumbestand in
die Planung zu integrieren. Die Anrechenbarkeit méglicher ,Stellplatzbdume®, siehe nachfolgende
Empfehlung, soll eine ,Doppelbelastung” vermeiden.

M3 Mindestbepflanzung von Stellplatzanlagen

Festsetzung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatzanlagen zu begriinen. Je
angefangene 4 Stellplatze ist ein Baum der Artenliste 1a (Hochstamm, Mindest- StU 16/18 cm) zu
pflanzen und zu erhalten. Die Pflanzungen haben in unversiegelten Baumscheiben mit einer
Mindestgr6Be von 5 gm zu erfolgen. Baumabgang ist durch Nachpflanzungen der Artenliste 1a zu
ersetzen.

Festsetzungsbegrindung: Die im Gebiet groBfldchig zuldssigen Gewerbenutzungen kénnen die
Anlage groBflachig versiegelter Stellpldtze und Stellplatzanlagen nach sich ziehen. Die
Festsetzung soll die negativen Auswirkungen auf das neu zu gestaltende Orts- und
Landschaftsbild, die Klima- und Lebensraumfunktionen mindern, indem eine
Mindestdurchgrinung gewdhrleistet wird. Die Eingrenzung des zu verwendenden Pflanzgutes auf
bestimmte Arten dient der Férderung der Lebensraumfunktion und der landschaftsvertraglichen
Gestaltung des neu entstehenden Ortsbildes.
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M4 Mindestbepflanzung von StraB3en

Festsetzungsempfehlung: Die PlanstraBe Havelring ist durch ein- oder beidseitige Pflanzung von
mindestens 30 Badumen der Artenliste 1b (Hochstamm, mind. StU 18/20 cm) zu begrtinen.
Pflanzstandorte sollen einen Abstand von 1,70 m bis 2,50 m zu Fahrbahnen und Gehwegen nicht
unter- bzw. Uberschreiten. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
Nachpflanzungen der Artenliste 1b zu ersetzen.

Festsetzungsbegrindung: Die Verkehrsflichen des Plangebietes, Parkallee und Havelring,
wurden im Zuge der Planreife des Planvorgdngers bereits angelegt. Wéhrend die Parkallee
bereits begrlint wurde, erfolgte dies bislang nicht im Bereich des Havelrings. Die Festsetzung zur
Mindestbegriinung des Havelrings dient der Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen
auf das neu zu gestaltende Orts- und Landschaftsbild sowie die Klima- und
Lebensraumfunktionen. Die Begrenzung des Pflanzguts auf bestimmte heimische Baumarten soll
Lebensraumfunktionen flir die Fauna gewdhrleisten und das neu entstehende Ortsbild
landschaftsgerecht in die Umgebung integrieren.

Aufgrund der unbekannten Grundstlickszuschnitte und Zufahrten ist eine standortgenaue
Vorgabe der Pflanzungen nicht sinnvoll. Bei einer gleichméBigen beidseitig versetzten
Bepflanzung wére ca. alle 30 m ein Baum zu pflanzen. Eine stérkere Bepflanzung mit
StraBenbdumen wird nicht festgesetzt, um eine ausreichende Besonnung der Griinstreifen gem.
Empfehlung M 5 - M 7 zu gewéhrleisten. Da der Bebauungsplan lediglich Fahrbahn und
Gehwege des Havelrings als Verkehrsflache festsetzt, missen die Anpflanzungen in den
angrenzenden Gruinflaichen Pb1a umgesetzt werden.

M5 Erhaltungs- / Pflanzbindungen - Pb 1a

Festsetzung: Die mit Pb1a gekennzeichneten Griinflichen sind als naturnah gestaltete
Vegetationsfldchen zu erhalten bzw. zu entwickeln. Versiegelte und befestigte Fldchen sind
abzutragen und zu renaturieren. Die Fldchen sollen, durch natirliche Sukzession, als Extensiv-
Krautsdume vom Charakter eines Sandtrockenrasens entwickelt werden. Auf bis zu 20 % der
jeweiligen Flache sollen Gehélzgruppen erhalten, durch nattrliche Sukzession entwickelt oder
durch gruppenartige Pflanzung von Gehdlzen der Artenlisten 2a und 2b hergestellt werden.
Abgang von Baumen und Strduchern ist durch Nachpflanzung in Arten der Liste 2a bzw. 2b zu
ersetzen.

Auf der Flache sind unzuldssig: Versiegelungen und Befestigungen. Als Ausnahme ist der Erhalt
der bestehenden Versorgungseinrichtungen sowie die Anlage je einer maximal 5 m breiten
Grundsttickszufahrt pro Baugrundsttick zuldssig. Die Anlage von Sickermulden zur
Oberflachenentwésserung ist zuléssig.

Festsetzungsbegrindung: Die MaBnahme dient der Vermeidung und Minderungen von
Beeintrachtigungen. Mit der MaBnahme wird einerseits das Gestaltungsprinzip der bereits
realisierten Teilflichen des Businessparks aufgegriffen und eine orts- und
landschaftsbildgerechte Neugestaltung des Gebietes bezweckt. Andererseits mindert der Erhalt
von unversiegeltem Boden und naturnaher Vegetation die Auswirkungen auf die Funktionen als
Lebensraum und Standort der Grundwasserneubildung. Durch Belassung naturnaher und
ausreichend besonnter Krautsdume kénnen Teilfunktionen aufrechterhalten werden
(Biotopverbund , Trockenarten®, Teillebensraumfunktion Zauneidechse). Zur weiteren Férderung
der Lebensraumbedingungen der Zauneidechse wére die Anlage von Lesesteinhaufen sinnvoll.
Die vorzugsweise an besonnten Stellen vor Gehdlzfldchen einzubringenden Strukturen kénnten
als Uberwinterungsquartier und Besonnungsplatz dienen. Die erforderlichen Steine kénnten ggf.
im Rahmen der Bauarbeiten gewonnen werden. Auf eine spezielle Festsetzungsempfehlung wird
aufgrund der mangelnden Festsetzbarkeit verzichtet
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M6 Erhaltungs- / Pflanzbindungen - Pb 1b

Festsetzung: Die mit Pb1b gekennzeichneten Griinflichen sind als naturnah gestaltete
Vegetationsfldchen zu erhalten bzw. zu entwickeln. Bodenbefestigungen sind abzutragen und zu
renaturieren. Die Griinfldche soll, durch natlrliche Sukzession oder Pflanzung, als Gehdlzfldche
entwickelt werden. Bei Anpflanzungen sind Arten der Artenlisten 3a und 3b zu verwenden.
Abgang von Badumen und Strduchern ist durch Nachpflanzung in Arten der Liste 3a bzw. 3b zu
ersetzen.

Auf der Flache sind unzuldssig: Versiegelungen und Befestigungen. Die Anlage von
Sickermulden zur Oberflichenentwésserung ist zuldssig.

Festsetzungsbegrindung: Mit der MaBnahme wird einerseits das Gestaltungsprinzip der bereits
realisierten Teilflichen des Businessparks aufgegriffen und eine orts- und
landschaftsbildgerechte Neugestaltung des Gebietes bezweckt. Diese an der
Geltungsbereichsgrenze im Teilbereich D gelegene Flache ist z.T. als Béschung ausgebildet. Sie
besitzt bereits verdnderte Bodenverhéltnisse und ist heute tiberwiegend durch Gehdlzbestockung
gekennzeichnet, so dass die MaBnahme auf die Erhaltung bzw. Wiederherstellung eines
naturnah ausgebildeten Gehdlzglrtels abzielt.

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen. Der Erhalt von unversiegeltem
Boden und naturnaher Vegetation mindert die Auswirkungen auf die Funktionen als Lebensraum
und Standort der Grundwasserneubildung. Durch Entwicklung eines naturnah gestalteten
Waldmantels kénnen Teilfunktionen aufrechterhalten und Beeintrdchtigungen angrenzender
Lebensrdume und Landschaftsbilder minimiert werden.

M 7 Erhaltungs- / Pflanzbindungen - Pb 1c

Festsetzung: Die mit Pb1c gekennzeichnete Grinfldche ist als naturnah gestaltete Gehdlzflache
zu erhalten bzw. zu entwickeln. Baum- und Gehdlzbestand heimischer Arten ist zu erhalten und
durch natirliche Entwicklung oder Anpflanzung von Strduchern der Artenliste 3b zu ergénzen.
Abgang von Badumen und Strduchern ist durch Nachpflanzung in Arten der Liste 3a bzw. 3b zu
ersetzen. Auf der Fldche sind unzuldssig: Versiegelungen und Befestigungen. Die Anlage von
Sickermulden zur Oberflichenentwésserung ist zuldssig.

Festsetzungsbegrindung: Mit der MaBnahme wird das Gestaltungsprinzip des Businessparks
aufgegriffen und eine orts- und landschaftsbildgerechte Neugestaltung des Gebietes bezweck.
Der Erhalt unversiegelter B6den und naturnaher Vegetation mindert Beeintrdchtigungen der
Lebensraum- und Bodenfunktionen. Durch Entwicklung eines naturnah gestalteten Waldmantels
kénnen Teilfunktionen aufrechterhalten werden und Beeintrdchtigungen angrenzender
Waldbestédnde minimiert werden.

Die anteilig mit Waldbdumen bestockte Flache grenzt im Westen und Sliden an Wald, so dass
die MaBnahme auf die Ausbildung bzw. Wiederherstellung eines naturnah gestalteten
Waldmantels abzielt. Auf dem Griinstreifen soll der Waldanteil, rd. 50 % der Fldche, erhalten
werden. Die heute offenen Flachenanteile auf der Stidseite des Grinstreifens bzw. ggf. nach
Abschluss der Bauarbeiten entstehende weitere Offenfldchen sollen durch natirliche
Gehdélzentwicklung oder Anpflanzungen als nattrlicher gestalteter Waldrand ausgebildet werden.

M8 Erhaltungs- / Pflanzbindungen - Pb 2

Festsetzung: Die mit Pb 2 gekennzeichnete Fldche ist als naturnaher Vegetationskomplex aus
Sandtrockenrasen und heimischen Gehdlzen zu erhalten. Der Gehdlzanteil soll auf 20 % der
Flache begrenzt werden. Auf der Fldche sind unzuldssig: Versiegelungen und Befestigungen.

Festsetzungsbegriindung: Der Erhalt unversiegelter Béden und naturnaher Vegetation soll die
Auswirkungen auf Lebensraum-, Boden- und Grundwasserfunktionen sowie das Landschaftsbild
mindern. Der mit der Realisierung des Vorhabens verbundene Teilverlust eines besonders
geschlitzten Biotops soll durch den Erhalt einer 20 m tiefen Fldche gemindert werden. Der Erhalt
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dieses Anteils sichert den Hauptstandort gefdhrdeter Pflanzenarten sowie einen Teillebensraum
geféhrdeter Tierarten. Der kiinftige Orts- bzw. Landschaftsbildaspekt dieses Teilbereiches fligt
sich in den Gestaltungscharakter bereits realisierter Teilflichen des Businessparks (z.B.
Grunstreifen Hornbach). Beeintrdchtigungen der Erholungsfunktionen (Landschaftserleben) des
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und liberregionalen Radweges werden vermieden.

M9 Fassadenbegrtinung

Festsetzung: In den Baugebieten sind Gebdudefassaden, die eine zusammenhéngende,
6ffnungslose Fldche von mehr als 100 gm Gr6Be aufweisen, mit selbstklimmenden, schlingenden
oder rankenden Pflanzen zu begrtinen. Pro Ifd. 10 m Fassadenlénge sind mindestens 2 Pflanzen
zu setzen. Von der Pflicht der Fassadenbegriinung kénnen aus immissionsschutzrechtlichen,
betriebstechnischen und bauphysikalischen Griinden Ausnahmen zugelassen werden.

Festsetzungsbegrindung: Die bereits im Alt-GOP empfohlene MaBnahme dient der Minimierung
von Beeintrdchtigungen. Fassaden- und Wandbegrinung mindert Beeintrdchtigungen des
Ortsbildes und sichert kleinklimatische und faunistische Grundfunktionen. Die Empfehlung zur
Begrinung von Stitzmauern und Spundwénden bezieht sich auf das mdgliche Erfordernis,
Geldndeunterschiede zwischen dem Gewerbegebiet A und der angrenzenden, tiefer gelegenen
Griinflaiche Pb1c abzufangen. Auf die Vorgabe einer einschrdnkenden Artenliste wird aufgrund
der Uberwiegend nichtheimischen méglichen Arten zugunsten einer Konkretisierung im Rahmen
der Bauausflihrung verzichtet.

M 10 Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen- Verkehrsgriin in den
offentlichen Verkehrsflachen

Festsetzung: In den festgesetzten Verkehrsflachen sind alle Bdume, Strducher und sonstigen
Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten. Als Ausnahme ist die Anlage einer maximal 5 m breiten
Grundsttickszufahrt pro Baugrundsttick zuldssig. Abgang von Bdumen und Strduchern ist durch
gleichartige Nachpflanzungen zu ersetzen.

Festsetzungsbegrtindung:

Mit der Anlage der ErschlieBungsstraBen wurden teilweise die im "Alt"- B- Plan festgesetzten
Baum- und Strauchpflanzungen hergestellt. Diese Festsetzung dient dem Erhalt dieser
Pflanzungen.

3.7 Flachen die mit Leitungsrechten zugunsten von
ErschlieBungstrager zu belasten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Durch das Plangebiet verlaufen Anlagen der VNG- VerbundnetzGas AG (VNG genannt) und

der GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH
& Co. KG (GasLINE genannt). Die VNG betreibt hier die Ferngasleitung 210.00 (DN 600) und das
Steuerkabel 1108a . Die Ferngasleitung ist im B- Plan dargestellt. Die GasLINE ist verantwortlich
fir eine Kabelschutzrohranlage (KSR) mit einliegenden LWL- Kabeln. Diese Anlagen liegen in
der Regel mittig in einem Schutzstreifen, der von Art und Dimensionierung der Anlage abhéngig
ist. Fur die Ferngasleitung benennt die VNG einen 8 m breiten Schutzstreifen und die GasLINE
bendtigt einen 1 m breiten Schutzstreifen. Zur Sicherung der Rechte der ErschlieBungstréager
wird im Bebauungsplan eine den Anforderungen an die Schutzstreifen entsprechende Flache, die
mit Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen ErschlieBungstrdger zu belasten ist, festgesetzt.
Diese Flache liegt in einer festgesetzten Gruinfldche, so dass die Nichtliberbaubarkeit der
Leitungstrassen gewdhrleistet ist.
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3.8 Flachenbilanz

In nachstehender Tabelle finden sich die einzelnen Fldchen in der Reihenfolge ihrer
Festsetzungen, wie sie digital auf Basis der Planzeichnung ermittelt wurden. Gemé&B der
Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB kommt es dabei teilweise zur Uberlagerung
angestrebter Nutzungen.

Um den Anteil méglicher Flachenversiegelung im Geltungsbereich des B-Plans (94.854 gm) zu
errechnen, sind des Weiteren die mit Pflanzbindungen belegten Griinflichen (23.380 gm) zu
subtrahieren. Der Anteil reiner Gewerbenutzung belduft sich schlieBlich auf 59.050 gm, davon
versiegelbar sind lediglich 47.240 gm. Das MaB der baulichen Nutzung (Hauptnutzung,
Stellplétze, Verkehrflache) ist auf eine maximale GRZ von 0,8 begrenzt. Eine Versiegelung der
Flachen Pb 1 und Pb 2 ist ausgeschlossen. So ist dies flir die Fldche Pb 1 in den textlichen
Festsetzungen expliziet aufgeflihrt. Fir die Flachen ist dies durch die Festsetzung als dauerhafte
Vegetationsflache geregelt.

Art der Flache GréBe (in m?), (ca.in %) Bemerkung

StrafBen vorhanden 12.164 13 - davon Teilflache der Parkallee: 5.360

- davon Teilflaiche des Havelrings: 6.804

Grunflachen, straBenbegleitend | 23.380 25
Gewerbegebietsfldchen 59.050 62
Rest Wendeschleife 260 0
Gesamtflache 94.854 100 Geltungsbereich

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Bevolkerung

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 10.2 Teilbereich A soll die
weitere Aufsiedlung eines bereits vorhandenen Gewerbegebietes gesichert werden. Nachteilige
Auswirkungen auf die Bevdlkerung kann insoweit ausgeschlossen werden, da das
Gewerbegebiet als eigenstandiges Areal auBerhalb des Stadtgefliges konzipiert wurde. GeménB
der Gebietscharakteristik  (BauNVO) unterliegen  Wohnnutzungen innerhalb  eines
Gewerbegebietes ohnehin restriktiven Anforderungen.

4.2 Umwelt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10.2 Teilbereich A ,Businesspark Velten - Baustufe
2, zwischen Hohenschéppinger StraBe und Havelring” Giberplant die Ofenstadt Velten eine
Teilfliche des im Verfahren befindlichen Alt-Bebauungsplanes 10.2 “Businesspark Velten -
Baustufe 2%, der bereits zu Beginn der 90er Jahre aufgestellt und bisher nicht zur Genehmigung
gebracht wurde. Die Stadt beabsichtigt die Ausweisung von Gewerbegebieten (5,9 ha), die
Sicherung vorhandener Verkehrsfldchen (1,24 ha) sowie die Festsetzung privater Grinfldchen
(2,34 ha). Um die Vermarktung des bereits erschlossenen Gebietes zu férdern, soll
Gewerbenutzungen ein weitgesteckter Entwicklungsspielraum belassen werden.
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Das 9,5 ha groBe Gebiet grenzt im Norden an die Hohenschéppinger StraBe (K 6517). Es ist
bereits durch die StraBBen ,Parkallee” und ,Havelring“ erschlossen. Diese gliedern das im
Wesentlichen Gstlich der Parkallee liegende Gebiet in die Teilbereiche A - D. Die Umgebung ist
durch Verkehrsanlagen und Gewerbenutzungen bereits baulich vorgeprégt. Der von
Brachevegetation bestimmte Geltungsbereich ist, von bestehenden Verkehrsfldchen und
Tempordrnutzungen abgesehen, ungenutzt und kaum versiegelt. Stoffliche und mechanische
Bodenverdnderungen, Einflisse angrenzender Gewerbenutzungen sowie die Verinselung der
Biotope bilden Vorbelastungen des Naturhaushalts.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Bebauung und / oder Versiegelung einer
Flache von 5,85 ha zuldssig. Hiervon sind 1,07 ha bereits als versiegelte Verkehrsfldche
vorhanden. Zusatzlich sind Fladchenanteile in Héhe von 0,15 ha als weitere Bestandsversiegelung
anzusetzen, so dass mit der Realisierung des Bebauungsplanes eine Neuversiegelung bis
maximal 4,63 ha méglich wird. Der Bebauungsplan trifft Regelungen, mit denen die hiermit
verbundenen Beeintrdchtigungen gemindert werden sollen. Fuir die Anlage von Stellplatzen
werden teilversiegelnde Bauweisen vorgegeben. Stellplatzanlagen, die StraBe Havelring sowie
Baugrundstticke sollen durch Baumpflanzungen heimischer Arten, ungegliederte
Gebdudefassaden durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen begrtint werden. Mit der
Festsetzung der naturnahen Griinfldichen Pb1a -c und Pb2 (2,34 ha) werden die Gewerbegebiete
landschaftsgerecht eingegrtint und Naturhaushaltsfunktionen erhalten. Die
Griinflaichenausweisungen dienen im Wesentlichen dem Erhalt bestehender
Naturhaushaltsfunktionen sowie der landschaftsgerechten Eingriinung. Die Festsetzung der
Flache Pb2 (0,42 ha) sichert dartiber hinaus auch den anteiligen Erhalt eines besonders
geschtitzten Biotops gem. § 32 BbgNatSchG.

Der parallel zu dem Bebauungsplan aufgestellte Griinordnungsplan schéatzt die
Ausgangssituation der planungsrelevanten Schutzgtiter und die zu erwartenden Veranderungen
wie folgt ein.

Die klimatischen Rahmenbedingungen des Plangebietes sowie die der Ruhe und Luftreinheit
heben sich nicht von den in Velten herrschenden Verhéltnissen ab. Das Klima ist noch durch die
Waldflachen gepragt. Es bestehen allgemeine Belastungen durch Stoff- und Larmemissionen
gewerblicher und verkehrlicher Nutzungen. Besondere klimatische Funktionen des Gebietes
bestehen nicht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken keine erheblichen, d.h.
eingriffsrelevanten Verdnderungen des Schutzgutes Klima, Luftgtite, Ruhe.

Das Landschaftsbild des Gebietes ist durch die gewerblich geprdgte Umgebung und die groBen
Brachfldchen geprédgt. Besondere Funktionen, Blickbeziehungen oder Aussichtspunkte bestehen
nicht. Der Planungsraum dient keinen Erholungsnutzungen, liegt jedoch nahe des auch
Erholungszwecken dienenden Landschaftsschutzgebietes Stolpe sowie eines liberregionalen
Radweges. Erhebliche, d.h. eingriffsrelevante Beeintrdchtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes und des Erholungspotenzials werden durch Regelungen zur Begrtinung der
Baugebiete und Verkehrsfldchen sowie die Festsetzung rahmender Griinfldchen vermieden.

Die sandigen Béden des Gebietes sind durch Bodenbewegungen, Aufschtittungen und
Bodenabtrag stark Uiberpragt, abgesehen von StraBen und Kleinfldchen jedoch weitgehend
unversiegelt. Sie besitzen ein geringes Ertragspotenzial, beglinstigen jedoch die
Grundwasserneubildung und die Ausbildung von Lebensrdumen besonderer Tier- und
Pflanzenarten. Wie der liberwiegende Teil des Stadtgebietes liegt der grundwassernahe
Geltungsbereich in der Wasserschutzzone lll. Der Standort ist empfindlich gegentiber
Grundwasser gefdhrdenden Eintrdgen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken
erhebliche, d.h. eingriffsrelevante Verdnderungen der Schutzgliter Boden und Grundwasser, die
aus der zuldssigen Neuversiegelung von 4,63 ha Fldche resultieren. Der anlagenbezogene
Funktionsverlust ist prinzipiell ersetzbar. Die Lebensraumfunktionen des Gebietes sind durch
artenreiche Gras- und Staudenfluren bzw. Gehélze trocken-néhrstoffarmer Standorte bestimmt.
Es handelt sich um Sekundér-Lebensrdume, die sich nach Rodung ehemaliger Waldfldchen unter
dem Einfluss anhaltender Bodenbewegungen entwickelten. Vor allem die zwischen Havelring und
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der Hohenschd6ppinger StraBe liegende Teilfliche C und die vom Havelring umschlossene
Teilfliche B sind fur verschiedene, z.T. gefédhrdete Tier- und Pflanzenarten von Bedeutung.
Anteile mit Sandtrockenrasen und Vorwald an der Hohenschéppinger StraBe (1,27 ha) sowie ein
Abgrabungsgewasser (0,02 ha) éstlich der Parkallee unterliegen dem Pauschalschutz des § 32
BbgNatSchG. Die gegenwdrtigen Lebensraumfunktionen sind empfindlich gegentiber
Beschattung, Néhrstoffanreicherung und Verdnderungen der vorherrschenden Bodentrockenheit.
Die Flachen unterliegen inzwischen einer zunehmenden Gehdélzentwicklung, wodurch die
Lebensraumbedingungen der heute Wert bestimmenden Arten nattrlich gemindert werden. Mit
der Festsetzung von Griinflichen werden naturnahe Lebensraumfunktionen sowie ein Anteil
eines besonders geschutzten Biotopkomplexes aus Sandtrockenrasen und Kiefernvorwald (0,42
ha von 1,27 ha) naturnah erhalten. Beeintrdchtigungen werden hierdurch minimiert und lber den
Geltungsbereich hinausreichende Beeintrachtigungen des Biotopverbunds vermieden. Es
verbleiben dennoch erhebliche, d.h. eingriffsrelevante Verdnderungen des Schutzgutes Arten und
Lebensgemeinschaften, die aus der Neuversiegelung von 4,63 ha Fldche und dem damit
verbundenen Lebensraumverlust resultieren (anlagenbezogene Auswirkung). Auch kann der
Erhalt des geschlitzten, jedoch vorbelasteten Kleingewéssers nicht gewéahrleistet werden. Da es
sich um vergleichsweise junge Lebensrdume < 20 bzw. < 5 Jahre handelt, ist der
verbleibendeFunktionsverlust prinzipiell ersetzbar.

Unter Berlcksichtigung der VermeidungsmafBnahmen verbleiben unvermeidbare, jedoch
ersetzbare Funktionsverluste in Bezug auf die Schutzgliter Boden, Wasser sowie Arten und
Lebensgemeinschaften. Die als Eingriff zu wertenden Verluste sind nicht zwangsléufig, jedoch
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig. Sie resultieren aus anlagenbezogenen
Auswirkungen der kinftigen Planrealisierung, dem Verlust von Boden, Lebensraum und
Grundwasserneubildungsfldchen durch die Anlage von Gebduden und ErschlieBungsfldchen. Als
Eingriffsfldche wird die Fldche der Neuversiegelung herangezogen.

Die Funktionsverluste sind nicht in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ersetzbar. Es
muss daher auf Kompensationsflichen und -maBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs
zurlickgegriffen werden, die zum gegenwaértigen Planungszeitpunkt noch nicht konkretisiert
werden kdénnen. Der Grinordnungsplan unterbreitet hierzu in  Anlehnung an die
Handlungsempfehlungen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg
Vorschldge zu geeigneten MaBnahmen und erforderlichen Fldchenverhéltnissen zwischen
Eingriffs- und Kompensationsfliche. Die mit der Naturschutzbehérde abgestimmten
MaBnahmenempfehlungen bedlrfen der ndheren Konkretisierung im weiteren Verfahren. Die
Kompensation wird vor Rechtskraft des Bebauungsplanes durch vertragliche Bindung gesichert.
Der Verlust ggf. geschltzten Baumbestands i.S. der Baumschutzverordnung des Landes
Brandenburg wird in nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren geregelt. Das grundsétzliche
Veranderungs- und Beeintrdchtigungsgebot in Bezug auf besonders geschlitzte Biotope soll im
Rahmen eines parallel betriebenen Befreiungsverfahrens tiberwunden werden.
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Vorschlage fur ErsatzmalRnahmen zur Kompensation ermdglichter

Beeintrachtigungen
- Jeweils alternativ

El: Entsiegelung und Renaturierung versiegelter Béden
- Naturliche Entwicklung von Sandtrockenrasen (20 %
Geholzentwicklung) - Anlage und naturliche Entwicklung
eines Kleingewassers (0,02 ha)

Bezugsflache 4,78 ha
E/A-Verhéltnis 1: 1
Kompensationsflache 4,78 ha

E2: Aufwertung von Energieleitungstrassen, z.B. :

- Aufwertung aufgeforsteter und / oder durch nichtheimischen
Geholzaufwuchs verbuschende Energieleitungstrassen westlich /
nordlich des Geltungsbereichs (Rodung bzw. Ersatz durch heimische
Laubholzarten, Wiederherstellung von Offenflachen durch periodische
Entbuschung, Pflege)

Bezugsflache 4,78 ha
E/A-Verhéltnis 1: 2
Kompensationsflache 9,56 ha

E3: Aufwertung von Intensiv-Landwirtschaftsflachen, z.B.

- Umwandlung von Intensivacker in Extensiv-Grunland,
Streuobstwiese, Gehdlzflache

Bezugsflache 4,78 ha
E/A-Verhéltnis 1: 2
Kompensationsflache 9,56 ha

E3: Aufwertung von Intensiv-Griinland, z.B. :
- Umwandlung von Intensiv- in Extensivgriinland,
- Anlage von Acker- oder Gewasserrandstreifen

Bezugsflache 4,78 ha
E/A-Verhéltnis 1: 3
Kompensationsflache 14,34 ha

E4: Kompensation durch Aufwertung von Kiefernforst
(Waldumbau)

- Umwandlung von Kiefernforst in Mischwald durch Laubholzunterbau

Bezugsflache 4,78 ha
E/A-Verhéltnis 1: 3
Kompensationsflache 14,34 ha

E5: Ersatz durch Baumpflanzungen (nur im Ausnahmefall

zuléssig)
- Pflanzung eines heimischen Laubbaums (HS, StU 14-16 cm) je 50

Bezugsflache 4,78 ha
E/A-Verhaltnis 50 gm : 1 Baum
Baumpflanzung: 957 Stck.

gm Eingriffsflache)

Tabelle: MaBnahmen zur Kompensation mdglicher Eingriffe

. Immissionen

Grundsétzlich gelten bei stddtebaulichen Planungen die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). In Gewerbegebieten sind demnach Schallpegel von
tagstiber 65 dB(A) und nachts von 50/ 55 dB(A) nicht zu (berschreiten.

Ein einer typischen Gewerbegebietsnutzung angepasstes Produktionsprofil Idsst keinerlei
Immissionen bezlglich Larm und Luftbelastung erwarten. Ebenso kann mit Blick auf den
entstehenden Andienungs- und Besucherverkehr im Plangebiet von einer Einhaltung oben
genannter Orientierungswerte ausgegangen werden. Weitere Restriktionen bestehen nicht.

. UVP-Pflicht/ Vorpriifung des Einzelfalles

Der Anwendungsbereich der Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVP) bezieht sich laut § 2 Abs. 3 Nr.
3 UVPG (UVP-Gesetz) i.V.m. der Anlage zu § 3 UVPG auch auf Bebauungspléne. Hiervon wird
der nun vorliegende B-Plan erfasst. Auf Grund der Gr6Be des Geltungsbereiches und dem
angestrebten MaB der baulichen Nutzung ordnet sich die Planung in die Anlage 1 unter Nummer
18.7.2 ,Bau eines Stadtebauprojektes flir sonstige bauliche Anlagen, flir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wir, nur im
Aufstellungsverfahren , mit einer zuldssigen Grundflaiche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eines festgesetzten GréBe der Grundflache von insgesamt 20.000
gm bis weniger als 100.000 gm; ein. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gré8e
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von ca. 95.00 gm. Die bereits hergestellten StraBen Parkallee und Havelblick stellen eine
Bestandsversiegelung von ca. 12.000 gm dar. Die aus dem ,Alt“- Plan (bernommenen
Grunflichen entlang der ErschlieBungsstraen, welche gemédB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als
private Grinflachen festgesetzt und mit einer Erhaltungs- und Pflanzbindung versehen sind, sind
nicht in die Grundflichenzahlberechnung einzubeziehen. Sie haben eine GesamtgréBe von ca.
23.400 gm. Im Plangebiet verbleiben ca. 59.000 gm festzusetzende Gewerbegebietsfldchen (§ 8
BauNVO). Ebenfalls wieder die ,Alt“- Planung aufgreifend, wird in den Gewebegebieten eine GRZ
von 0,6 festgesetzt; dies mit einer méglichen Uberschreitung von 50 % (§ 19 Abs. 4 BauNVO) fiir
die Errichtung von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird. Allerdings greift im vorliegenden Fall die sogenannte
,Kappungsgrenze“ von 0,8. Somit ist rein rechnerisch eine Grundflaiche von ca. 47.200 gm
zuléssig. So ordnet sich die Planung in die Nr. 18.7.2 der Anlage 1 des UVPG ein. In diesem Fall
ist nach Spalte 2 der Anlage 1 des UVPG eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
vorgesehen.

Die Stadt Velten hat im Zusammenhang mit dem Prifungsprozess ein "sceening- Material"
erarbeiten lassen, in dem entsprechend der Anlage 2 UVPG die Kriterien der Vorprifung
bearbeitet werden. Dieses "sceening- Material® wurde mit Anschreiben vom 17.08.2004 an 14
ausgewdéhlte Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange mit der Bitte um Prifung und Abgabe
einer Stellungnahme versandt. Zusétzlich lud die Stadt Velten am 03.09.2004 um 10.00 Uhr die
benachrichtigten Tréger 6ffentlicher Belange zu einem Erérterungstermin in das Rathaus Velten
ein. Hier bestand die Mdglichkeit sich zur Planungsabsicht der Stadt Velten zu &uBern bzw.
Fragen zum Vorhaben zu stellen. Der Verlauf des Vorprifungsprozesses ist im Anhang unter
Punkt 5. 3 der Begriindung zum Bebauungsplan dokumentiert.

Im Ergebnis dieses Vorpriifungsprozesses kommt die Stadt Velten nach reiflicher Uberlegung
und in Auswertung der im Verfahren gegebenen Hinweise und Anregungen zu dem Ergebnis,
dass die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG nicht notwendig ist.
Von dem Vorhaben werden nach dem jetzigen Kenntnisstand keine erheblichen negativen
Einwirkungen auf die Umwelt ausgehen.

4.3 Verkehr

Zur Sicherstellung der inneren ErschlieBung nimmt das betroffene Plangebiet selbst die
vorhandene Struktur des 6ffentlichen StraBensystems auf; im Geltungsbereich des B-Plans selbst
werden die vorhandenen ErschlieBungsstraBen Parkallee und Havelring als Verkehrsflache
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG) festgesetzt.

Angesichts der in diesem Bebauungsplan vorgenommenen Umplanung kann aber eine
nennenswerte Verdnderung des Verkehrsaufkommens hinsichtlich Quell- und Zielverkehr
ausgeschlossen werden. Das Plangebiet liegt mit seinen Baugebieten unmittelbar an den
zentralen, den gesamten Businesspark erschlieBenden SammelstraBen (Parkallee und
Havelring) an, welche in ihrer Dimension ausreichende Kapazitdten bereitstellt.

Die zur Sicherstellung der angestrebten Gewerbenutzung eventuell erforderlichen Unterlagen,
wie z.B. Beschilderungs- und Markierungspléne zur Kennzeichnung gesonderter Bereiche (u.a.
Parkplatze, Zufahrten) sind dem StraBenverkehrsamt des Landkreises Oberhavel zur Prifung
vorzulegen.
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4.4 Bodenordnung

Die stadteigene Investitonsférderungsgesellschaft fir das Industriegebiet Velten GmbH ist im
Besitz der im Geltungsbereich liegenden Flurstlicke. Die von der Planung betroffenen Flurstticke
verfligen jedoch noch nicht dber ein eigenstdndiges Kataster. So kdénnen entsprechend des
Bedarfes an Baugrundstlicken Parzellen gebildet, herausgemessen und verkauft werden.

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich; ebenso werden durch
die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans keine Entschddigungsanspriiche nach §§ 39
ff. BauGB ausgelGst.

4.5 Medientechnische ErschlieBung

Alle fir das Plangebiet notwendigen stadttechnischen Medien liegen nach Durchflihrung der
bisherigen Planungen im StraBenraum an. Entsprechend der Tatsache, dass es sich beim B-Plan
Nr. 10.2 Teilbereich A lediglich um eine Anderung baurechtlicher Festsetzungen handelt, werden
die aus den geédnderten Baufldchen resultierenden Bedarfe und Kapazitdten als berticksichtigt
erachtet. Die technische ErschlieBung ist - unter Beachtung der von den
Versorgungsunternehmen gegebenen Hinweise zur Bauausfliihrung (Handschachtung, Vor-Ort-
Einweisung usw.) sowie Restriktionen - durch die nachfolgend genannten Medien abgesichert:

- Elektrizitdtsversorgung: Die Stromversorgung erfolgt fir den gesamten Businesspark in
unterirdischer Kabellage aus dem Netz der EVV (Elektrizitdtsversorgungsgeschellschaft
Velten mbH). Die Sonderregelung fir den Businesspark, einen 2 m breiten
Versorgungsstreifen pro Grundstlick freizuhalten, ist zu beachten. Des Weiteren ist eine
Umverlegung der Leitungen aus technischen Griinden ausgeschlossen, da die beiden 20
kV und 1 kV-Leitungen den gesamten Businesspark versorgen.

- Die GasLINE die Anlage "Kabelschutzrohranlage (& KSR) mit einleigenden LWL- Kabeln.
Die Anlage befinden sich in dem 2 m Schutzstreifen (s. a. EVV). Flir den Schutzstreifen
gilt die Sonderregelung, dass in diesem Bereich keine Bdume gepflanzt werden ddrfen.

- Gas: Versorgungstrager ist die EMB (Erdgas Mark Brandenburg GmbH), welche ein
Gasleitungsnetz (DN 50) auch zur Versorgung der zuklinftigen Bauvorhaben Plangebiet
unterhélt.

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 10.2 Teilbereich A wird unmittelbar von der Trasse
der Erdgasleitung 210.000, DN 600, PN 64 tangiert.

- Wasserversorgung: Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt (ausgehend vom Wasserwerk
Marwitz) tiber den Anschluss an das zentrale Trinkwasserleitungsnetz. Versorgungstréger
ist die OWA (Osthavelldndische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung
GmbH). Der derzeitige Leitungsbestand (DN 100) im o&ffentlichen StraBenraum ist
ausreichend fiir die Bebauung des Plangebietes.

- Schmutzwasserbeseitigung: Im Businesspark vorhanden ist ein Netz bestehend aus
Schmutz- (DN 200-300) und Regenwassersammler (DN 200-400), welches gegenwartig
das gesamte Gewerbegebiet erschlieBt. Wdahrend das Regenwasser in einer
Absetzanlage (Am Jégerberg/ Zum Stichkanal) vorgeklart und dem Veltener Kanal
zugeleitet wird, gelangt das Schmutzwasser von dort U(ber eine Druckleitung zum
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Kldrwerk Wannsdorf. Auch das Plangebiet kann an das vorhandene Trennsystem
angeschlossen werden. Entsorgungstrdger ist ebenfalls die OWA.

- Telekommunikation: Die Versorgung mit Telefon ist durch eine Netzerweiterung der
Deutschen Telekom AG innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt.

4.6 Kosten und Folgeinvestitionen

Durch die Umnutzung der Fldchen im Sinne dieses Planes entstehen Kosten fur
ingenieurtechnische Planungen und ErsatzmaBnahmen (Ausgleichspflanzungen) geméB zu
treffender Abstimmungen.

Entsprechend den vertraglichen Regelungen tbernimmt die Investitionsférderungsgesellschaft fir
das Industriegebiet Velten GmbH die Kosten fir Planung. Hinzu kommen die Kosten fur
AusgleichsmaBnahmen zur Gewdéhrleistung griinordnerischer Absichten. Auf den kommunalen
Haushalt werden keine Ausgaben zukommen.

26



5. Anhang

5.1 Ubersicht zum Verfahren

17.06.2004
21.06.2004

08.07.2004
10.08.2004

03.09.2004
21.10.2004
15.11.2004
bis

17.11.2004
11.11.2004
10.02.2005

10.02.2005

Aufstellungsbeschluf3 durch die SSV

Anfrage nach den Zielen, Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

Mitteilung der Ziele der Raumordnung, positiv

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Vorstellung und Erérterung
der Planung in 6ffentlicher Sitzung des Bauausschusses der Stadt Velten
Durchfihrung der Anh6érung und Erdrterung zur Vorprifung des
Einzelfalls nach UVPG

Billigung des B- Planentwurfes, Bestimmung zur Auslegung und
Beteiligung der TOB

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Trdger Offentlicher Belange (Anschreiben vom
11.11.2004)

Abwdgung der Anregungen und Hinweise aus der Offenlegung und
beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange

SatzungsbeschluB
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5.2 Rechtsgrundlagen

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997 (BGBI. I S. 2081, 2102, gedndert 15.12.1997
BGBI. 1 S. 2902) in der Fassung der letzten Anderung, bekanntgegeben im BGBI. Jahrgang 2004
Teil 1 Nr. 31 vom 30.06.2004

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, in der ab 01.01.1998 gdiltigen Fassung (BGBI. | S.
2141), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai 2004 (BGBI. | S. 718)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), in der Fassung der
letzten Anderung bekanntgegeben im BGBI. Jahrgang 2004 Teil 1 Nr. 31 vom 30.06.2004

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der fassung der Bekanntmachung vom 05.
September 2001 (BGBI. | S. 2350) in der Fassung der letzten Anderung, bekanntgegeben im
BGBI. Jahrgang 2004 Teil 1 Nr. 31 vom 30.06.2004

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) vom 25.06.1992 (GVBI. Bbg. | S. 208),
zuletzt geéndert am 20.04.2004

Bauleitplanung und Landschaftsplanung, Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fliir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung und des Ministeriums fuir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
vom 29. April 1997

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. Bbg. I Nr. 12 S.210)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg, Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 22. Juli 1991 (GVBI. S. 311), gedndert am
04. Januar 1995 (GVBI. S. 2)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13. Juli 1994 (GVBI. Teil I, S. 302), in der
Fassung der letzten Anderung durch Gesetz vom 22. Dezember 1997 (GVBI. Teil | S. 168)

Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg vom 30.07.2004 (GVBI. Bbg Teil Il S. 553)
Landes- und Regionalplanung:

- Landesentwicklungsplan Brandenburg - Zentralértliche Gliederung - LEP | vom 04. Juli
1995 (GVBI. Il S. 474),

- Brandenburgisches Landesplanungsgesetz vom 20. Juli 1995 (GVBI. | S. 210), zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15. Marz 2001 (GVBI. | S. 42)

- Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm vom 04. Februar 1998 (GVBI. | S. 14)

- Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin (LEPeV) vom 02. Mérz 1998

- Regionalplan | "Zentrale Orte/ Gemeindefunktionen" der Region Priegnitz-Oberhavel
(Amtlicher Anzeiger, Beilage zum Amtsblatt fir Brandenburg vom 26.07.2000) und
Entwurf
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5.3

Ergebnisse  férmlicher  landesplanerischer ~ Verfahren und landesplanerische

Stellungnahmen

Dokumentation der Prozesses der Vorprufung der
Einzelfalls nach UVPG

"screening- Material" Stand September 2004

Anschreiben der Stadt Velten vom 17.08.2004

Verteiler zum Anschreiben vom 17.08.2004

Stellungnahmen der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange

Anwesenheitsliste des Erdrterungstermines am 03.09.2004
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