ANLAGE 2

LANDESHAUPTSTADT POTSDAM

BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN"

SOWIE
ERGANZUNG DES FLACHENNUTZUNGPLANES POTSDAM

BEGRUNDUNG

SATZUNG / 01. OKTOBER 2004

ngartenan! g I &
A %
Hirtangrab > .‘ﬁ_ﬁ‘— : 4
SR & A J
'Rj‘_ : - 3
% Kirchsteigfeld
= Wi ;-""-'-3‘ a1,

. (in Bau)

“ fortrcg Mot

22

32,9

Quelle: Topographische Stadtkarte M 1 : 10 000, Potsdam Blatt 2, Landesvermessungsamt Brandenburg, 2. Auflage 1996



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN" SATZUNG / 01. OKTOBER 2004
Erstellung des Bebauungsplanentwurfes STEFFEN PFROGNER

Stadtplaner Architekten
Erstellung des Fachplanes zur Griinordnung Prof. Dr. Volker Rudolph

OKOB - Beratung



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 “"AM SILBERGRABEN" SATZUNG / 01. OKTOBER 2004

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Planungsgegenstand ......................cccoooviiiiiiiiiiiiiiiieeeee 4
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit ...........................co 4
1.2 Plangebiel ........ooo e 4
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich .................ccoooiiiiiiiiii e 4
1.2.2 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse ..o 5
1.2.3 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur ...............ccooooevveiienennn. 5
1.24 ErsChleRUNG .oooooiiiieeieeee e 6
1.25 ARIGSTEN ..ottt 7
1.2.6 Kampfmittelbelastung ... 8
1.2.7 IMNMUSSIONEN ..ottt eeeeeeeeeeeeensnsasnea 8
1.3 Planerische Ausgangssituation .............cccocccciiieiiiiiie e 9
2 Planinhalt ...ttt ettt 15
2.1 Ziele der PlanUNg ...........oo oo e 15
2.2 Wesentlicher Planinhalt ..., 15
2.3 Begrindung der FEestSetZUNGEN ...........oooiiiiiiiiiiiiiiiieiiceeeeeeeeee e 17
2.4 Auswertung der Verfahrensschritte der Beteiligung ............ccoooiiiiiiiiiicnnnne, 35
2.41 Ergebnisse der frihzeitigen Birgerbeteiligung ............cccoooviiiiiiiiiii, 35
2.4.2 Ergebnisse der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange ............................ 35
243 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ........... 41
244 Vereinfachte Anderung nach § 3 Abs. 3Satz3BauGB .............ccccoeoveevennnne... 42
245 Redaktionelle Anderungen des Bebauungsplanentwurfes ............................... 43
246 Erganzung des Flachennutzungsplanes ..............coooooviviviiiiiiiiiiiiiiieiiiiieieiieee, 44
247 2. Bebauungsplanentwurf ... 44
2438 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes ....... 54
2.4.9 Redaktionelle Anderungen des 2. Bebauungsplanentwurfes .......................... 55
2.410 Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft ............................... 55
3 Auswirkungen des Bebauungsplanes ....................................... 62
3.1 Stadtebauliche Auswirkungen ... 62
3.2 Verkehrliche AUSWITKUNGEN ..........oeeiiiiiiiieee et v e 62
3.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur ..............coooooiiiiiiii 63
34 Soziale AUSWITKUNGEN ...t 64
3.5 Auswirkungen auf die Umwelt ................ccooiiiiiiii e 64
3.6 Auswirkungen auf die Bodenordnung ...........c.coecouvviieereeeeeieeiieeeeee e 64
3.7 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung ..........cccccccevvvvveviieninnni. 64
4 Verfahren ... 67
5 Rechtsgrundlagen ...ttt 69
Bebauungsplan (Satzung)

Teil A Planzeichnung

Teil B Textliche Festsetzungen

Griinordnungsplan (auszugsweise)



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN" SATZUNG / 01. OKTOBER 2004

1 Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die minder- und fehigenutzten AuBen- und Innenbereichsflachen zwischen den Siedlungs-
bereichen des Dorfes Drewitz und dem Neubaugebiet Kirchsteigfeld sowie der Bereich zwi-
schen Trebbiner Strale und Nuthewiesen sollen im Rahmen des Entwicklungszieles zur
Deckung des Wohn- (Einfamilienhausbebauung) und Arbeitsstattenbedarfes (Handwerker-
héfe, produzierendes und Dienstleistungsgewerbe) einer Bebauung zugefiihrt werden, wel-
che nach § 34 des Baugesetzbuches nicht gegeben ist.

Des weiteren ist durch die Bebauung des Kirchsteigfeldes ein Entwicklungsdruck entstan-
den, der durch eine stadtebauliche Planung aufgefangen werden muss.

Die vorzunehmende verbindliche Bauleitplanung dient der Herstellung von Baurecht zur fla-
chenmaBigen Erweiterung der Wohn- und Gewerbenutzung sowie zu deren Stabilisierung.
Die Ansiedlung von notwendigen Gewerbeflachen im Nahbereich der Autobahn mit der Auf-
fahrt an der Trebbiner Stralle ist ein zwingendes Erfordernis der Stadt Potsdam zur Entlas-
tung des innerstadtischen Verkehrs.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
05.06.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Trebbiner Strale" beschlossen.
Infolge der Mitteilungen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung hat die Stadt Pots-
dam ihre ersten Ansatze zu den Inhalten des Bebauungsplanes iberdacht. Im Ergebnis
dieses Prozesses ist eine Reduzierung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und
der zu bebauenden Flachen vorgesehen worden. Darauf hin hat die Stadtverordnetenver-
sammlung auf ihrer Sitzung am 02.10.2002 die Teilung des Bebauungsplanes Nr. 51
"Trebbiner Strale" in seinem raumlichen Geltungsbereich in die Bebauungspldne Nr. 51-1
"Am Silbergraben” und Nr. 51-2 "Suidliche Trebbiner Stralle” beschlossen.

1.2 Plangebiet
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51-1 "Am Silbergraben" umfasst den
stidéstlichen Teil des Ortsteils "Drewitz" der Gemarkung Drewitz.

Er wird wie folgt begrenzt:

im Norden Trebbiner Strafle und Weg zur Nuthewiese sowie der Kirchstralle

im Nordosten  KirchstraRe am/im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 "Kirch-
steigfeld”

im Stdosten KirchstralRe

im Westen Grundstucksgrenzen zur Nuthewiese

im Studen planfestgestellte neue Landesstrale (L) 79n (Ortsumgehung Drewitz)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gré3e von ca. 28,6 ha.
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1.2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse

Aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Verarbeitungsprotokoll Liegen-
schaftsbuch - des Kataster- und Vermessungsamtes Potsdam mit Stand vom 16.08.2001
wird deutlich, dass sich der Uberwiegende Teil der Grundstiicke in privatem Eigentum be-
findet.

Die Flurstiicke der Trebbiner Strafle, der Clara-Schumann-StralRe, der KirchstraBe, der
Stralle "Am Friedhof" sowie der Stralle "Am Silbergaben” sind im Eigentum der Stadt Pots-
dam. Dartiber hinaus gehéren der Stadt einige weitere Grundstiicke beidseitig der Stralle
"Am Silbergraben" sowie das Grundstiick des Friedhofs.

Einige Flurstiucke, die derzeit noch fir die Landwirtschaft genutzt werden, sind im Eigentum
der TLG Immobilien GmbH. Ein weiteres Grundstiick befindet sich im Eigentum der Evange-
lisch-Methodistischen Kirche.

1.2.3 Gegenwirtige Flichennutzung und Bebauungsstruktur

Flachennutzung

Mit Beginn der Planaufstellung ist folgende Flachenaufteilung festgestellt worden:

Wohnbauflachen 122.322,30 m? 42,78 %
Gewerbeflachen 17.065,72 m?| 5,97 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf 261,70 m?| 0,09 %
Verkehrsflachen 34.45417 m?|12,05 %
Grinflachen 13.446,60 m?| 470 %
Flachen fur die Landwirtschaft 98.396,16 m? | 34,41 %
Gesamtfliche des Geltungsbereiches 285.946,65 m*| 100 %
Bebauungsstruktur

Das Plangebiet ist gepragt von ein- bis zweigeschossigen Wohngeb&duden auf zum Teil
sehr schmalen und langen, meist begriinten Grundstiicken.

Die Bebauung ist in ihrer Geschlossenheit, Verteilung der Baumassen und der Anordnung
der Gebaude auf den Grundstiicken differenziert. Weitgehend ist sie der offenen Bauweise
zuzuordnen. In der Trebbiner StraBe gibt es jedoch auch wenige stralRenseitige Hauptge-
bdude, die zu einer Grundstiicksgrenze keinen seitlichen Grenzabstand aufweisen. Diese
Bebauungssituation entspricht der halboffenen Bauweise.
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Die zum Teil sehr geringe Grundstiicksausnutzung resultiert aus der stadtebaulichen Situa-
tion, welche vielfach gepragt ist von groRen Grundstiicken mit einer Einzelhausbebauung in
einer zur Strale gelegenen Baureihe. Die hinter den bebauten Grundstucksbereichen be-
findlichen Flachen sind weitgehend von einer Hausgartennutzung gepragt bzw. liegen
brach.

Denkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das "Ehemalige Chausseehaus" in der Treb-
biner StralBe 63 Baudenkmal im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes.

Bodendenkmal

Im Plangebiet befindet sich nach gegenwartigem Kenntnisstand auf Teilen der Flurstiicke
40, 41/1, 42/1, 43/1, 44/1, 99/1, 99/2, 110, 134/1, 134/2 und 214 der Flur 8 das Boden-
denkmal 5/ 11, eine Fundstelle der Steinzeit und Bronzezeit. Der Fundplatz Drewitz Nr. 5
ist ein Rast- und Werkplatz der Steinzeit, der Fundplatz Nr. 11 ist ein Rast- und Werkplatz
der Stein- und Bronzezeit.

Ferner besteht fir die westlichen stralBenseitigen Grundstiicksteile der StraBe Am Silber-
graben, im Abschnitt von der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches bis einschliel3lich
zum Flurstiick 39 der Flur 8 im Siden, aufgrund der Vielzahl von Bodendenkmalen am
Rand der Nutheniederung mit vergleichbarer topographischer Lage Bodendenkmalver-
dacht.

Sowohl das Bodendenkmal als auch der Bodendenkmalverdacht werden gemafR § 9 Abs. 6
des Baugesetzbuches nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

1.2.4 ErschlieBung
StraRenverkehrsflichen

Die Grundstiicke des Plangebietes sind tUber folgende Stral3en erschlossen:
- Trebbiner Stralle

- Am Silbergraben

- Kirchstrafte

- Am Friedhof

- Clara-Schumann-Strafle

Trinkwasser /| Schmutzwasser

Die vorhandenen StraBenzige des Plangebietes sind an das Netz der zentralen Trinkwas-
serversorgung angeschlossen. Ein Anschluss an das zentrale Abwassernetz der Stadt
Potsdam besteht nicht. Fur die vorhandenen Stralenziige im Plangebiet liegt eine Ent-
wurfs- / Genehmigungsplanung fir eine zentrale Abwasserentsorgung vor.

Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie durch die Energieversorgung Potsdam
GmbH ist gewahrleistet. Die Kapazitaten hierfur sind ausreichend. Zur Abdeckung des hin-



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN" SATZUNG / 01. OKTOBER 2004

zukommenden elektrischen Leistungsbedarfs durch Siedlungsflachenerweiterungen sind
zusatzliche Trafostationen erforderlich.

Gas

Das Plangebiet ist an das Netz der Erdgasversorgung der Energieversorgung Potsdam
GmbH angeschlossen. Die Kapazitaten hierfir sind ausreichend.

Fernwarme

Gemal der Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998 (Amtsblatt fir die Landeshauptstadt
Potsdam vom 26. Januar 1999 / Nr. 1 Jahrgang 10) liegt das Plangebiet teilweise innerhalb
der Fernwarmevorranggebiete. Betroffen ist der gesamte raumliche Geltungsbereich nord-
6stlich der Trebbiner StraBe. Hier kommt als Energietrager fur Heizung und Warmwasser-
bereitung Fernwéarme zum Einsatz.

1.2.5 Altlasten

Im Plangebiet sind der unteren Bodenschutzbehérde die Altlastenverdachtsfiachen

- ehemalige Betriebstankstelle auf dem Geldnde der AGRO Saarmund eG und

- ehemalige Flak-Stellung im stidlichen Plangebiet, jedoch ohne Kenntnis der Lage

sowie die Verdachtsflaiche nach Bundesbodenschutzgesetz "Garagenbereich auf den
Flurstiicken 238/1 und 238/2, Flur 1, Gemarkung Drewitz" bekannt.

Eine im Jahre 2001 gefuhrte Riicksprache mit der AGRO Saarmund e.G. ergab, dass die
Betriebstankstelle einschlieRlich der unterirdischen Tanks auf dem Flurstiick 43/1 der Flur 8
in der Gemarkung Drewitz zu Beginn der 90er Jahre des vergangenen Jahrhunderts besei-
tigt worden ist. Allerdings wurde im Zuge der SchlieBung bzw. beim Riickbau der Tankstelle
weder der TUV noch der Bereich Umwelt und Natur der Stadtverwaltung Potsdam einbezo-
gen. Der Bereich Umwelt und Natur geht davon aus, dass um den unmittelbaren Bereich
der ehemaligen Tankbehélter der Boden belastet ist. Diese Vermutung wird mit einer nach-
gewiesenen kontaminierten Belastung (MKW-Mineraldlkohlenwasserstoffe) im Grundwas-
sers untersetzt. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass von der festgesteliten
Grundwasserbelastung keine Gefahrdung der vorgesehenen gewerblichen Nutzung zu er-
warten ist. Auf der Ebene der dem Bebauungsplan nachfolgenden Genehmigungsverfahren
(Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem Bundesbodenschutzge-
setz) sind die Gefdahrdung des Grundwassers im Bereich der ehemaligen Tankbehdlter zu
prifen und ggf. BodensanierungsmalBnahmen einzuleiten.

Beziiglich der vermuteten Flakstellung ist in Verbindung mit einer Ortsbegehung im Jahre
2001 ein ausfiihrliches Gesprach mit einem langjahrigen Anwohner gefihrt worden, welcher
gleichzeitig bis zur geselischaftlichen Wende in der ehemaligen DDR fir die Bewirtschaf-
tung der betroffenen (Verdachts-) Flachen in verantwortlicher Position tatig war. Nach des-
sen Einschatzung hat die Flakstellung keinesfalls im Plangebiet gelegen, sondern sidlich
der planfestgestellien neuen Landesstralle L 79n. Den Unterlagen zum Planfeststellungs-
verfahren fir diese neue LandesstraBe sind ebenfalls keine Hinweise auf Altlasten beziig-
lich einer Flak-Stellung zu entnehmen.

Nach Mitteilung des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes befindet sich der siidliche Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Mit
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der Kennzeichnung der kampfmittelbelasteten Flache, kommt die Stadt Potsdam ihrer Hin-
weispflicht nach. Sollte entgegen dem jetzigen Kenntnisstand zum Standort der ehemaligen
Flak-Stellung diese Anlage doch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gelegen haben, wird durch die o. g. Kennzeichnung der Vorsorgepflicht Rechnung getra-
gen.

Bei der Verdachtsflache nach Bundesbodenschutzgesetz "Garagenbereich auf den Flursti-
cken 238/1 und 238/2, Flur 1, Gemarkung Drewitz" handelt es sich um 25 aneinanderge-
reihte massive Pkw-Garagen sowie um eine in leichter Metallbauweise errichtete Garage.
Die Nutzung dieser Garagen kann einer Einzelgaragennutzung auf Wohnbaugrundstiicken
und Anwohnerparkplatzen gleichgestellt werden. Demzufolge ist es unwahrscheinlich, dass
von dieser baulichen Nutzung besondere Gefahren auf den Boden ausgehen. Die vorgese-
hene bauliche Nutzung (allgemeines Wohngebiet) wird von der Garagennutzung nicht ge-
fahrdend beriihrt.

Zusammenfassend wird folgende Einschatzung getroffen: Insofern nicht neue Anhaltspunk-
te hervorgebracht werden, die auf eine Altlast hinweisen, kdnnen die durch die untere Bo-
denschutzbehérde angefiihrten Altlastenverdachtsflichen nicht als Altlasten bestéatigt wer-
den.

1.2.6 Kampfmittelbelastung

Wie schon im Abschnitt "1.2.5 Altlasten" erwahnt. befindet sich nach Mitteilung des Staatli-
chen Munitionsbergungsdienstes des Landes Brandenburg vom 16.04.2002 das Plangebiet
teilweise in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. In dem hiervon betroffenen Bereich ist fir
die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Bei der
Planung von Bauvorhaben sind von den jeweiligen Bauherren / Bauausfithrenden Antrage
zur Uberprifung einer konkreten Kampfmittelbelastung beim staatlichen Munitionsber-
gungsdienst zu stellen. Diese Antrage sind mindestens 3 Monate vor Beginn der Baumal3-
nahmen einzureichen.

Fuar den Ubrigen Plangebietssteil ist eine konkrete Kampfmittelbelastung nicht bekannt. Eine
gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist dort nicht erforderlich.

1.2.7 Immissionen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben"
ist ein schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose - in Auftrag gegeben worden. Im
Ergebnis dieser Larmimmissionsprognose sollte festgestellt werden, in welchen Entfernun-
gen zu den Verkehrslarmquellen Wohnbebauung mit welchem Grad an passiven Schall-
schutz zulassig ist. Dabei war die auBerhalb des Plangebietes, neu zu bauende Landes-
stralBe L 79n (Ortsumgehung Drewitz) zu beriicksichtigen. In der durchgefiihrten Berech-
nung im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ist vor allem die heranriickende Wohnbe-
bauung an bestehende und neu zu bauende Verkehrswege berticksichtigt worden.

Im Ergebnis dieser Larmimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 51-1 "Am Silbergra-
ben" in der Fassung des Vorentwurf vom 09.11.2001 (Vorabzug) ist der Nachweis erbracht
worden, dass durch die Verkehrslarmquellen Uberschreitungen der schalltechnischen Ori-
entierungswerte auftreten. Diese sind aber so gering, dass sie den Aufwand fir aktiven
Schallschutz nicht rechtfertigen. Es wurden Bereiche festgelegt, in denen passiver Schall-
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schutz gemaR Larmpegelbereich IV vorzusehen ist. Alternativ wird vorgeschlagen, die Bau-
felder um 3 m zu verandern, so dass kein passiver Schallschutz mehr festzusetzen ist. in al-
len verbleibenden Bereichen des Plangebiets sind die Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte so gering, dass der erforderliche passive Schallschutz schon
durch den derzeitigen Stand der Technik fiir bauliche Anlagen erreicht wird.

Weiterhin wird vorgeschlagen, das als WR 3 bezeichnete Baugebiet des dem schalltechni-
schen Gutachten zugrunde liegenden Vorentwurfs als ein allgemeines Wohngebiet (jetzt
WA 9) festzusetzen.

Generell sollten alle Hausgrundrisse in den aligemeinen Wohngebieten unmittelbar an der
Trebbiner Stralle so angelegt werden, dass deren Schlafraume auf der abgewandten Seite
der Stral3e liegen. Dann sind keine schallgedammten Liftungseinrichtungen erforderlich.

Far das Gewerbegebiet GE 1 ist vollstdndig passiver Schallschutz gemall Larmpegelbe-
reich IV vorzusehen, fur das Gewerbegebiet GE 2 wird aus Griinden der Einheitlichkeit die
gleiche Festsetzung empfohlen.

Bezlglich des Gewerbeldrms wird darauf hingewiesen, dass der von den Gewerbegebieten
ausgehende Larm im Rahmen der Genehmigungsverfahren so weit reduziert wird, dass die
gebietsbhezogenen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Im Zuge der Planfeststellungsverfahrens fiir den 6-streifigen Ausbau der Bundesautobahn
A 115 zwischen Autobahndreieck Drewitz und Anschlussstelle Potsdam-Babelsberg von km
0,7 bis km 9,0 ist eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt worden. Im Ergebnis
werden trotz der inzwischen errichteten Larmschutzwand (aktive Larmschutzmafnahme)
entlang der westlichen Seite der Autobahn in den stiddstlichen Bereichen des Plangebietes
(stdéstlich und studwestlich der Trebbiner Strae) Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 prognostiziert. Aufgrund der zum Teil heranriickenden
schutzbedirftigen Wohn- und Mischgebietsnutzungen an den Emittenten (Autobahn) ergibt
sich das Erfordernis von schallschiitzenden MaBnahmen. Da eine Erhéhung der an der Au-
tobahn fertiggestellten Larmschutzwand aus konstruktiver und finanzieller Sicht nicht in ei-
nem vertretbaren Verhdéltnis zu den damit erreichbaren Larmminderungen steht, verbleibt
die Ergreifung von passivern SchallschutzmalRnahmen an den Immissionsorten.

1.3 Planerische Ausgangssituation
Flichennutzungsplan Potsdam

Im Flachennutzungsplan Potsdam, in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.Oktober
2001 (Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam 10/2001), sind fur den rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes folgende Flachennutzungen dargestellt:

Flachen nordéstlich der Trebbiner StrafRe:

- Allgemeines Wohngebiet mit der Dichtestufe 2 (geringe Dichte, Geschossflachenzahl
0,2 bis 0,5),

Flachen siidwestlich der Trebbiner Strale:

- keine Darstellung, mit Ausnahme einer Stral’e des Stralenhauptnetzes (Ortsumge-
hung Drewitz L 79N) und einer Flache fiir die Landwirtschaft

- An der Grenze der Flache fir die Landwirtschaft zur Flache ohne eine Darstellung im
Flachennutzungsplan verlauft gleichzeitig die Grenze einer aus der Nutheniederung in
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das Plangebiet hinein reichenden Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Im Beiplan Natur- und Landschaftsschutz sind fiir den Bereich der Trebbiner Strale eine
geschiitzte Allee gemaR § 31 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes sowie fur den
stidostlichen Teil des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Nuthetal - Beelitzer
Sander" dargestelit.

Im Beiplan Wasserschutz und Schadstoffbelastete Boden ist fir den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes das festgesetzte Wasserschutzgebiet der Zone Ill dargestelit.

Im Beiplan Denkmalschutz ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Darstel-
lung vorhanden.

Der Bebauungsplan erfordert im Parallelverfahren die Erganzung des Flachennutzungspla-
nes in Form der Erganzung.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Landschaftsplan Potsdam

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Potsdam, in der Fassung vom
Juni 1996, sind fur das Plangebiet folgende Inhalte dargestellt:

nérdlich der Trebbiner Strafle:
- Siedlungsfliachen / Wohnbauflachen mit geringem, méafigen Grunanteil,
- grolBe zusammenhangende Gartenbereiche am Ortsrand

stdlich der Trebbiner Stral3e:

- Siedlungsflachen / Wohnbauflachen mit geringem, maRigen sowie hohem Grinanteil,

- Sonderbauflachen mit geringem, maRigen Grinflichenanteil

- eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Friedhof

- Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile nach dem Brandenburgischen
Naturschutzgesetz: Landschaftsschutzgebiet

im Verlauf der Trebbiner Strafie:
-  Baumreihe

Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung

Auf die mit dem Vorentwurf in der Fassung vom Marz 2002 erfolgte, erneute Anfrage nach
Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind sei-
tens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung keine landesplanerischen Bedenken er-
hoben worden.

Ausgliederung von Flachen
aus dem Landschaftsschutzgebiet "Nuthetal - Beelitzer Sander”

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben" liegenden
Flachen des Landschaftsschutzgebietes Nuthetal - Beelitzer Sander”, welches durch Ver-
ordnung vom 10.02.1999 am 11.02.1999 in Kraft getreten ist, wurde seitens der Landes-
hauptstadt Potsdam ein Antrag auf Ausgliederung von Fldchen aus dem Landschafts-
schutzgebiet Nuthetal - Beelitzer Sander" gestellt. Die Ausgliederung von Flachen aus dem
LSG ist in Aussicht gestellt worden.

Umweltvertraglichkeitspriifung / Umweltbericht gemiR § 2a des Baugesetzbuches

Der Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplanes Nr. 51 "Trebbiner Strale" ist am
05.06.1996 gefasst worden. Es ist mit einzelnen gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens-
schritten begonnen worden (friihzeitige Blrgerbeteiligung gemalk § 3 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches).

Gemal § 244 Absatz 2 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 finden abweichend von Absatz 1 auf Bebauungsplanverfahren, die in
der Zeit vom 14. Marz 1999 bis zum 20 .Juli 2004 férmlich eingeleitet worden sind und die
vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden, die Vorschriften des Baugesetzbuches in der
vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

GemalR § 245¢ Absatz 2 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom

27. August 1997, geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 finden abwei-
chend von Absatz 1 die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 03. August 2001
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geltenden Fassung weiterhin Anwendung, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem
14. Méarz 1999 férmlich eingeleitet worden ist.

Somit wird auf das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 abgestellt, welches mit § 233 Absatz 1 festlegt, dass Verfahren nach diesem Gesetz,
die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesanderung férmlich eingeleitet worden sind, nach
den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, soweit nachfolgend nichts
anderes bestimmt ist. Es wird jedoch bestimmt, dass das Bebauungsplanverfahren Nr. 51
"Trebbiner StraRe" nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 abgeschlossen wird.

Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51 "Trebbiner StraRe" wird durch Be-
schluss der Stadtverordnetenversammiung der Teilbebauungsplan 51-1 "Am Silbergraben”
herausgeldst und in einem selbstandigen Bebauungsplanverfahren fortgefuhrt.

Infolge dieser Zusammenhénge féllt der Bebauungsplan 51-1 "Am Silbergraben" nicht in
den Anwendungsbereich der Neufassung des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung vom 05. September 2001.

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete / europiisches Vogelschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben" liegt in keinem Fau-
na-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem européischen Vogelschutzgebiet.

Priifung des Bebauungsplanes auf seine Zuléssigkeit nach den FFH-Vorschriften

Die Landesregierung hat am 09. September 2003 die Gebietsnachmeldung zur Ausweisung
von insgesamt 128 FFH-Gebieten bestétigt. Im Bereich der Nutheniederung liegt das FFH
Gebiet Nuthe, HammerflieB und Eiserbach (Landes-Nr. 609, EU-Nr. 3845-307). Dieses
FFH-Gebiet grenzt in Hohe der Drewitzer Trift unmittelbar an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an. Die Grenze des FFH-Gebietes verlauft dann jedoch weiter westlich in
einem Abstand von etwa 55 m bis 130 m zum Plangebiet.

Auszug aus der Karte des FFH-Gebietes 609 Nuthe, Hammerflies und Eiserbach, Landesumweltamt Brandenburg, Stand gemat
Kabinettsbeschluss vom 09.09.2003 / 16.12.2003
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Das an den Bebauungsplan angrenzende FFH-Gebiet liegt bereits innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes (LSG) "Nuthetal-Beelitzer Sander". Gleichzeitig ist es ein geschiitz-
tes Biotop. Zusétzliche Einschrankungen werden somit nicht erforderlich.

In Anwendung der Verwaltungsvorschrift der Landesregierung zur Anwendung der §§ 19a
bis 19f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Brandenburg, insbesondere zur Vertrag-
lichkeitspriifung nach der FFH-Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fur Brandenburg
vom 18. Juli 2000, S. 358) ist zu priifen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefinition
des § 19a Nr. 8 vorliegt. Diese Priifung schlief3t ein, ob das Vorhaben tiberhaupt geeignet
ist, ein "Natura 2000"-Gebiet einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Pldnen oder
Projekten erheblich zu beeintrachtigen.

Nach Ziffer 2.1 der Verwaltungsvorschrift ist zu priifen, ob der Projektbegriff erfullt ist. Dafur
missen die Vorhaben der Fallgruppen a), b) und c)! iberhaupt geeignet sind, ein "Natura
2000"-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen. Die Buchstaben b) und c) kénnen ausnahms-
weise auch auf Projekte zur Anwendung kommen, die auflerhalb eines "Natura 2000"-
Gebietes liegen, das Gebiet aber erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im Ergebnis einer vorgenommenen Uberschlagigen Einschatzung wird festgestellt, dass kei- .
ne erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Der Projektbegriff ist nicht erfullt und
eine Vorprifung nicht erforderlich.

Begrindung:

Mit der o.g. Verwaltungsvorschrift werden Beurteilungskriterien fur diese Einschatzung auf-
gestellt. Demnach kann die Eignung, erheblich Beeintrachtigungen auszulésen, bereits
dann verneint werden, wenn sich dies unter Zugrundelegung bisheriger Erfahrungswerte
(ohne genauere Untersuchung) aufdrangt. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vorbereiteten Planungen entsprechen Vorhaben und MaBRnahmen, die nach der Vermu-
tungsregel regelmafig nicht geeignet sind, erhebliche Beeintrachtigungen auszulésen:

- bei Wohnbebauung, Sportanlagen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der
Umgebung von FFH-Gebieten ist von einer erheblichen Beeintrachtigung regelmaRig
nicht auszugehen,

- Vorhaben, die von aulen auf ein "Natura 2000"-Gebiet durch Faktoren wie Larm, Er-
schitterung, Bewegung, Licht und nicht gefdhrdende Staube einwirken (die Gebiete
wurden vorrangig zum Schutz von Lebensraumen nach Anhang | der FFH-Richtlinie
ausgewahlt, die durch diese Umweltfaktoren in der Regel nicht beeintrachtigt werden;
auBerdem sind die "Natura 2000"-Gebiete in der Regel so abgegrenzt, dass die maf3-
geblichen Bestandteile der Lebensraumtypen nach Anhang | und die Habitate der Ar-
ten nach Anhang Il der FFH -Richtlinie bzw. die Vogelarten nach der Vogelschutzrichtli-
nie durch ausreichende raumliche Entfernung von unmittelbaren Einwirkungen aus der
Umgebung abgeschirmt sind).

1 Buchstabe a) erfasst antrags- und anzeigepflichtige sowie von einer Behorde durchgefiihrie Vorhaben
und MafRnahmen innerhalb eines "Natura 2000" - Gebietes

Buchstabe b) erfasst zulassungspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 10
BbgNatSchG

Buchstabe c) erfasst nach dem BimSchG genehmigungspflichtige Anlagen und Gewasserbenutzungen,
die nach dem WHG einer Erlaubnis oder einer Bewilligung bedirfen
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Von den zulassigen Nutzungen westlich der StralRe Am Silbergraben konzipierten Wohn-
und Mischgebieten gehen keine Gefdhrdungen auf das FFH Gebiet aus. Die nicht dem
Wohnen zuzuordnenden Nutzungen durfen diese nicht bzw. nicht wesentlich stéren. Dar-
Uber hinaus wird im Ubergangsbereich von der Siedlungsflache in den Nutheraum eine bis
zu 140 m breite private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Wiesenfiache / Grabeland"
festgesetzt.

Das Gewerbegebiet GE 1 liegt mit seiner auflersten Spitze etwa 200 m vom FFH-Gebiet
entfernt. Auch hier sind bereits immissionsschiitzende Festsetzungen getroffen worden.

Die in den drei genannten Baugebietskategorien nach der Baunutzungsverordnung aus-
nahmsweise bzw. allgemein zuldssigen Tankstellen, die nach dem Wasserhaushaltsgesetz
einer Erlaubnis bedirfen, sind aufgrund des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Zone
lll, die den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit umfasst, aus wasser-
haushaltsrechtliche Sicht nur ausnahmsweise zulassig. Somit ist hier schon eine Sicherung
vor Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes von nach dem WHG erlaubnispflichtige Tankstel-
len gegeben.
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2 Planinhalt
21 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die baulichen Entwicklungspotentiale des Plangebietes fiir eine vor-
rangige Wohn- und Gewerbenutzung unter Beriicksichtigung des Schutzes der Nutheniede-
rung sowie unter Berilicksichtigung ihrer Entwicklungskonzeption auszuschépfen. Die zum
Teil vorhandene Einfamilienhausstruktur soll aufgegriffen und weitergefiihrt werden.

Ostlich der Trebbiner StraBe sind Grundstiicksteilungen und die ErschlieBung zum Zwecke
der Wohnbebauung zu erméglichen, wenn die bisherige Gré3e dieses zulasst.

Westlich der Trebbiner Stralle ist durch eine Neuordnung ein stadtebaulich vertraglicher
Ubergang vom Wohnen zum vorhandenen und neu anzusiedelnden Gewerbe vorzuneh-
men. Dabei sind unter Berlcksichtigung des Landschaftsraumes der Nutheniederung als
wohnungsnahe Grinflachen sowie unter dem Aspekt der zwischenzeitlich planfestgestell-
ten neuen LandesstraBe (L) 79n (Ortsumgehung Drewitz) weitere, beziglich ihres stadte-
baulichen Schutzbedurftigkeit von Norden nach Stiden abgestufte Bauflachen festzusetzen.
So sollen Wohnbauflachen die Ortslage abrunden bzw. erganzen. Gemischt nutzbare Bau-
flachen stellen den Ubergang zu den siidlich vorgesehenen gewerblich zu nutzenden Fla-
chen dar.

2.2 Wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet wird in einzelne Baugebiete (reine und allgemeine Wohngebiete, Mischge-
biete und Gewerbegebiete), in Verkehrs- und Grinflichen sowie in Flachen fir die Land-
wirtschaft unterteilt.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen sowie der Anzahl der zulassigen Vollgeschos-
se als Héchstmal und der Héhe baulicher Anlagen als HochstmaR wird das Mal} der bauli-
chen Nutzung der Baugebiete bestimmt.

Mittels Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Die Verkehrsflachen werden als StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Weiterhin werden private und offentliche Grunflachen unterschiedlicher Zweckbestimmun-
gen festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der ErschlieBung von nicht an Verkehrsflachen ge-
legenen Grundstiicken sowie zur Sicherung einer fuBlaufigen Wegeverbindung quer durch
das Plangebiet in Richtung Nuthewiesen.

In Ergdnzung der Planzeichnung werden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche, textli-
che Festsetzungen getroffen.

Kiinftige Flachennutzung: Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am
Silbergraben" wird folgende kiinftige Fldchennutzung festgesetzt:
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Wohnbauflachen (reines Wohngebiet) 18.710,90 m? 6,54 %
(WR1+WR2) 18.710,90 m?
davon Fldche mit Pflanzgebot P1
nérdlich 2.366,80 m?
stidlich 2.211,27 m?
Wohnbaufldchen 117.057,08 m? 40,94 %
(allgemeines Wohngebiet)
(WA 1) 6.384,67 m?
(WA 2) 11.972,06 m?
(WA3+WA4+WAS) 17.446,93 m?
(WA6+WA7+WAS8) 12.939,21 m?
(WA 9) 9.829,50 m?
(WA 10) 10.010,26 m?
(WA 11) 12.415,85 m?
(WA 12) 11.762,85 m?
(WA 13) 24.295,75 m?
Mischgebietsflichen 31.323,58 m?> 10,95 %
(Ml 1.1+ Mi1.2) 18.733,72 m?
(Ml 2) 12.589,85 m?
Gewerbegebietsflachen 18.62811 m*> 6,51 %
(GE 1) 6.839,84 m?
(GE 2) 11.788,26 m?
Verkehrsflachen 27.032,72 m* 945 %
davon
StraBenverkehrsflachen
(gesamtes StralBennetz, auBer Kirch-
straf3e im nérdlichen Bereich) 26.784,01 m?
(KirchstraBe im nordlichen Bereich) 248,71 m?
Flachen fiir Versorgungsanlagen 7514 m* 0,03 %
davon
Elektrizitat
(auf den Flurstiicken 43/1 und 134/2) 35,93 m?
(auf dem Flurstiick 95) 39,21 m?
offentliche Griinflichen 15.026,20 m* 5,26 %
davon
(auf Teilfldche des Flurstiickes 111) 456,96 m?
(Verldngerung der Strafle Am Friedhof) 329,48 m?
Zweckbestimmung Spielplatz
(stdlich des Friedhofes) 793,15 m*
Zweckbestimmung Friedhof
(auf Flurstiick 133) 13.446,60 M*
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private Griinflichen 54.158,53 m* 18,94 %
davon
Zweckbestimmung Ruderalfliche

(siidlich des Friedhofes) 2.707,34 m*
Zweckbestimmung Wiesenfldche / Grabeland
(westlich gelegen im Geltungsbereich) 47.421,42 m?
davon Fldche fir MaBnahmen M1 5.451,31 m? 0
Zweckbestimmung Schutzgriin
(SW - stidwestlich) 1.368,60 mM*
(SO - sdddostlich) 2.105,32 m?
Zweckbestimmung Begleitgriin
(west) 320,89 M?
(ost) 234,96 m*
Flachen fiir die Landwirtschaft 3.934,39 m* 1,38 %
(Landwirtschaftsweg nérdlich gelegen im 2.143,37 m?
Geltungsbereich)
davon Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 711,19 m? 0
(Landwirtschaftsweg, zum Teil auf den
Flurstiicken 38, 39, 40, 41/1, 42/1 der 406,55 m?
Flur 8, 186/4, 214 der Flur 3.2) 1.384,47 m?
Summe der einzelnen Flachen 285.946,65 m? 100 %
2.3 Begriindung der Festsetzungen

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung reiner und allgemeiner Wohngebiete entspricht den im Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan formulierten Intentionen der Planung. In den reinen und all-
gemeinen Wohngebieten sind im Rahmen der Vertraglichkeit mit dem Wohnen eine allge-
mein zuldssige Nutzung nicht zuldssig, andere sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
- siehe textliche Festsetzungen 1 bis 4).

Im Ubergangsbereich zu den benachbarten Wohnsiedlungen des Kirchsteigfeldes wird auf-
grund der beengten ErschlieBungssituation (Kirchstralle) ein reines Wohngebiet festge-
setzt, welches ausschlieflich auf die Wohnnutzung ausgerichtet ist. Die im reinen Wohnge-
biet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen deshalb nicht Bestandteil dieses Bauge-
bietes werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 1).

Ab der Clara-Schumann-Straf3e riickt die vorhandene Bebauung des Kirchsteigfeldes vom
Plangebiet nach Norden ab. Weitere Bebauungen in Richtung auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben” sind nach den Festsetzungen des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 18 “Kirchsteigfeld" nicht zu erwarten. Diese stadtebauliche
Situation sowie die Nachbarschaft von Waldflachen der Parforceheide beglinstigt ein Ne-
beneinander von Wohnen Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Demzufolge kann hier ein allgemeines Wohngebiet (WA 9), allerdings mit Nutzungsbe-
schrankungen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 3 und Nr. 4), festgesetzt werden.
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Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete in weiten Teilen des Plangebietes werden
Uber die grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke aligemein zugelassen. Darlber hinaus kénnen in den meisten dieser Baugebiete im
Rahmen der Vertraglichkeit mit dem Wohnen einzelne Ausnahmen zugelassen werden (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe - siehe text-
liche Festsetzung Nr. 2 in Verbindung mit Nr. 4). Die anderen ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden zum Schutz der Wohnfunktion aufgrund ihrer standortspezifischen stad-
tebaulichen Erfordernisse ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bietet aus erschlieBungstechnischer Sicht so-
wie aus der stadtebaulichen Lage in enger Nachbarschaft zum Industrie- und Gewerbege-
biet Potsdam-Rehbriicke ginstige Voraussetzungen, das in Potsdam bestehende Defizit an
Entwicklungsflachen fur mittelstandische Unternehmen des produzierenden Gewerbes we-
nigstens ansatzweise auszugleichen. In der Stellungnahme des Amtes fir Wirtschaftsférde-
rung der Stadtverwaltung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 51 "Treb-
biner StralRe" wird die Forderung erhoben, die Ziele der Bauleitplanung auf gewerbliche
Nutzungen zu konzentrieren. Die weiteren Beschlussfassungen zu anderen grundsatzlichen
Stadtplanungsdokumenten (Flachennutzungsplan, Entwicklungssatzungen, andere Bebau-
ungsplanungen) haben die defizitdre Entwicklung des Standortpotentials fir Unternehmen
des produzierenden Gewerbes weithin so zugespitzt, dass bei Beibehaltung dieses Trends
die Erhaltung einer gesunden Wirtschaftsstruktur nicht mehr gegeben sein wird. Die daraus
resultierende weitere Abwanderung von Unternehmen aus Potsdam ist vorhersehbar. Die-
se, die Wirtschaftsentwicklung gefahrdende Situation war auch fur die Behérden der ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung Veranlassung, im Zusammenhang mit der Beratung
des Entwurfs des Flachennutzungsplanes darauf zu orientieren, die von diesen Planungs-
behdrden geforderte einschneidende Reduzierung der von der Stadt Potsdam im Nordraum
vorgeschlagenen Gewerbeflachenentwicklung im Bereich der Trebbiner Strale zumindest
teilweise auszugleichen. Bezuglich des angesprochenen Leerstandes handelt es sich vor-
rangig um Buroflachen im Geschossbau. Ein Bedarf an Gewerbeflachen besteht aber im
Bereich des produzierenden Gewerbes, womit sich die Festsetzung zweier Gewerbegebiete
begriindet.

Im Ubergang zu den siidlich gelegenen, neu konzipierten Gewerbegebieten werden unter
Berticksichtigung der teilweise vorhandenen stadtebaulichen Situation mit gemischt genutz-
ten Grundstiicken zwei Mischgebiete festgesetzt. Wahrend sich die Mischgebiete Ml 1.1
und MI 1.2 aus ihrem Bestand entwickeln, entsteht das Mischgebiet Ml 2 weitgehend auf
unbebauten Grundstlicken. Diese Mischgebietsflichen sollen die nérdlich angrenzenden
Wohngebiete vor méglichen Immissionen, resultierend aus den sudlichen neu festzuset-
zenden Gewerbegebieten schiutzen. Mit dieser Zonierung wird aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht eine notwendige Vorsorge getroffen.

Die zwischen der veridngerten Strale Am Silbergraben und der planfestgestellten Lage der
neuen Landesstrae L 79n (Ortsumgehung Drewitz) befindlichen Flachen sollen einer ge-
werblichen Nutzung (Gewerbegebiet) zugefiihrt werden. Diese Gebietsfestsetzung folgt der
planerischen Zielstellung der Sicherung und Vorbereitung von Flachen fur die Ansiedlung
von produzierendem und von Dienstleistungsgewerbe innerhalb der Stadt Potsdam.

Zum weiteren Schutz vor Larmimmissionen auf die nérdlichen Wohn- und Mischgebiete

werden mit textlicher Festsetzung Beschrankungen fir die Nutzungen im Gewerbegebiet
festgelegt (siehe textliche Festsetzungen Nr. 8).
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MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 16 der Baunutzungsverordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und im Einzelfall die Héhe baulicher Anlagen
(Oberkante - im Gewerbegebiet) als HéchstmaR bestimmt. UbermaRige, stiadtebaulich nicht
gewollte H6henentwicklungen sollen damit ausgeschlossen sein.

Die Grundflachenzahlen orientieren sich sowohl an der vorhandenen Bebauungs- und
Grundstuicksstruktur, als auch an einer fur die festzusetzenden Baugebiete (Wohn-, Misch-
und Gewerbegebiete) stadtebaulich vertraglichen Verdichtung sowie an den aus der zulds-
sigen Art der baulichen Nutzung resultierenden Erfordernissen. Die Intensivierung der
Wohnnutzung in bestehenden Wohnbereichen durch Bebauung von unbebauten Zwi-
schenbereichen als Fortfllhrung von in der Vergangenheit begonnenen stadtebaulichen
Entwicklungen, soll mit diesen Festsetzungen nicht ausgeschlossen sein. Auf bisher unbe-
bauten Baugebietsflichen werden die in den angrenzenden Bestandssituationen vorhan-
denen stadtebaulichen Dichtewerte annahernd aufgenommen. Die Obergrenzen fir die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaB § 17 der Baunutzungsverordnung
werden nicht Gberschritten.

In Anwendung der neuen Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zuldssig.
Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebaude zu er-
moglichen, wird ein zweites Vollgeschoss als Héchstmall zugelassen, insofern es sich in
einem Dachraum befindet und der Drempel nicht héher als 1,0 m ist. Fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wird die Zahl der Voligeschosse als HochstmalR in Verbindung
mit einer baugestalterischen, textlichen Festsetzung auf zwei bzw. drei beschrankt. Die
Festsetzungen zur Geschossigkeit leiten sich einerseits aus dem Bebauungsbestand ab.
Andererseits wird fir vorgepragte Siedlungsbereiche geringer baulicher Héhen in der Nahe
zur angrenzenden Landschaft sowie flr die riickseitigen, stark von einer Gartennutzung
gepragten Grundstiicke eine geringere Geschossigkeit abgeleitet. Davon betroffen sind
Baugebietsflachen im éstlichen riickwartigen Bereich der Trebbiner StralRe, Flachen in 6stli-
cher Nachbarschaft zum Friedhof (WA 10) sowie das Mischgebiet Ml 1.1.

Durch nutzungsbedingte Geschosshéhen gewerblich genutzter Bauten kénnen schnell Ge-
bdudehdhen erreicht werden, die trotz einer geringen Geschossigkeit im Anschluss der
dérflich gepragten Siedlungslage sowie im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft stad-
tebaulich nicht vertretbar sind. Aufgrund der spezifischen Besonderheiten von gewerblich
genutzten baulichen Anlagen wird im Gewerbegebiet statt der Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmall die absolute Héhe baulicher Anlagen als HochstmaR (Oberkante von Gebéau-
den) festgesetzt. Im Gewerbegebiet GE 1 entspricht die Oberkante als Héchstmal} bauli-
cher Anlagen von 44,0 m Giber HN einer Héhe von ca. 10,2 m Uber dem vorhandenen Ge-
lande. Beim Gewerbegebiet GE 2 ist die festzusetzende Oberkante von 43,0 m tber HN mit
einer Hohe Uber vorhandenem Gelédnde von ebenfalls ca. 10,2 m gleichzusetzen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Eine Bauweise wird nur dort festgesetzt, wo es die weiter zu entwickelnde bzw. nur zu si-
chernde stadtebauliche Struktur vorgibt und die GroRe der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auch Anderes, nicht Gewiinschtes zulassen kénnte (Gebaudetyp und Baukérperlan-
gen). Dieses betrifft ausnahmslos die reinen und allgemeinen Wohngebiete. Da die stadte-
baulich gewollte Bauweise weder der offenen noch der geschlossenen zuzuordnen ist, wird
eine abweichende Bauweise mittels textlicher Festsetzung bestimmt.
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Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen unter Verwendung von Bauli-
nien und -grenzen wird eine Zonierung des Plangebietes in zu bebauende Bereiche vorbe-
reitet. Dabei wird, soweit es durch den Bestand noch mdéglich ist, die Einhaltung einer min-
destens 3 m breiten Vorgartenzone angestrebt.

Die beidseitig der Trebbiner Stralle und zum Teil auch der Strale Am Silbergraben beste-
hende Bebauung soll kiinftig weiterhin stralenseitig ausgerichtet werden. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt deshalb in parallelen Baufensterstreifen zu
den StraRenverkehrsflichen. Im Ubergangsbereich zum Kirchsteigfeld wird parallel zur
KirchstralRe ein Baufeld festgesetzt, dessen Lage durch den aus landschaftsplanerischer
Sicht erforderlichen Pflanzstreifen zwischen diesem Baufenster und der vorhandenen Be-
bauung der Trebbiner Stral’e bestimmt wird.

Das Mischgebiet Ml 1 wird von einem groRen, fast die ganze Baugebietsflaiche umfassen-
den Baufenster gepragt. Jedoch erfolgt hier eine Zonierung, hervorgerufen durch die Abstu-
fung der Geschossigkeit zur Landschaft hin.

Das Mischgebiet Ml 2 dagegen soll die Struktur der (iberbaubaren Grundstiicksflachen des
nérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes WA 10 aufnehmen und nur strallenbe-
gleitend Bebauungen zulassen. Damit wird erméglicht, die innen liegenden Flachen dieser
von der Trebbiner Stralle, der StralRe Am Friedhof und der Planstralle A (Verlangerung der
Stralle Am Silbergraben) eingegrenzten Baugebietsfiichen zusammenfassen und von der
Bebauung mit Hauptgebauden freihalten zu kénnen.

In den beiden Gewerbegebieten werden unter Beriuicksichtigung erforderlicher stadtebau-
gestalterischer Schutzabstidnde ebenfalls groRflachig tberbaubare Grundstiicksflachen
festgesetzt.

Verkehrsfldchen

Die Verkehrsflachen bestehen nur aus StralRenverkehrsflachen, welche weitgehend auf den
vorhandenen Stralengrundstiicken liegen. Daruber hinaus ist gemaR der Umsetzung der
stadtebaulichen Zielstellungen des Bebauungsplanes die Neunanlage von Verkehrsflachen
erforderlich. Dieses betrifft die Verlangerung der Stralle Am Silbergraben (PlanstralRe A) mit
seinen Einbindungen in die StraRe Am Friedhof und in die Trebbiner StraRe sowie die Fest-
legung eines Teils der neu auszubildenden Kirchstralle am nordéstlichen Plangebietsrand,
im Ubergang zum Kirchsteigfeld. Letztere StraRenverkehrsflache wird zur ErschlieRung der
hinteren Baugebietsflaichen der Grundstiicke nordéstlich der Trebbiner Strale notwendig.

In der Strale Am Silbergraben ist zur Ausbildung eines StralBenprofils mit einer begleiten-
den, derzeit nicht vorhandenen Gehbahn die Verbreiterung der jetzigen Strallenverkehrs-
flache notwendig.

Die Bestimmung der Breite der Verkehrsflachen beriicksichtigt die tatséchliche Situation der
vorhandenen Stralen bzw. StraBenrdume und dariiber hinaus die, durch technische Re-
geln bestimmt, erforderlichen Erweiterungen. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist jedoch
nicht Gegenstand der Festsetzungen. Die festgelegten Breiten der Stralenverkehrsflachen
sind von den nachfolgend erlauterten Querschnittsempfehlungen abgeleitet worden.

Die KirchstraRe ist zur rickwartigen ErschlieBung der "Sonnenhauser" des benachbarten

Kirchsteigfeldes bereits mit einer Breite von 2,50 m teilweise ausgebaut worden. Bei der
Festsetzung des innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Teils
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der StraBenverkehrsflache fand die Planung zum Endausbau mit einem Ausbauquerschnitt
von 4,75 m, zuziglich 0,50 m Bankett und einer Flache flr die teilweise notwendige B6-
schung mit einer Neigung von 1:1,5 ihre Beriicksichtigung. Beim Vergleich der 6rtlichen
Verhéltnisse, einschlieBlich der Grundstickssituation, mit der vorliegenden Entwurfsplanung
ist festgestellt worden, dass fur den noch notwendigen Stralenausbau in dem oben be-
schriebenen Querschnitt im Bebauungsplan stdlich der Geltungsbereichsgrenze zum
Kirchsteigfeld eine Flache in einer Breite von 2,75 m als StraRenverkehrsflache festgesetzt
werden muss. Diese Flache lauft jedoch nérdlich der Marie-Hannemann-StraBe gegen die
Geltungsbereichsgrenze spitz aus. In diesem Abschnitt ist der auRerhalb des Plangebietes
liegende stadtische Grundstiicksteil in ausreichender Breite vorhanden. Diese Ausbauemp-
fehlung an den StraRenbaulasttrager beriicksichtigt die im Rahmen des Birgerbeiligung
von den Grundstiicksanliegern vorgebrachten Anregungen. In Verbindung mit MaBnahmen
der Verkehrsorganisation soll der Ausbau der KirchstraBe als Anliegerstralie erfolgen.

Der Ausbau der StralRe Am Silbergraben hat sich am Bestand zu orientieren. Bei einer
durchschnittlichen Breite der Verkehrsflichen von 9 m wird dem StralRenlasttrager im Be-
reich der Wohnbebauung ein verkehrsberuhigter Ausbau der Strale unter planerischer
Mitwirkung der Grundsticksanlieger empfohien. Eine Aufteilung der Stralenverkehrsflache
ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die hauptséchliche Funktion der Verldngerung der StralBe Am Silbergraben, in der Plan-
zeichnung als Planstralle A gekennzeichnet, liegt in der ErschlieBung der geplanten Ge-
werbegebiete sowie des Mischgebietes Ml 2. Bei der Bestimmung der Ausbaubreite ist min-
destens der Begegnungsfall Lkw / Lkw malgebend. Separate Lkw-Stellplatze sind in der
StralBe nicht erforderlich. Unter Zugrundelegung einer beidseitigen Gehwegfithrung und ei-
nes einseitigen, sudlich der Fahrbahn gelegenen Baumstreifens ergibt sich von der nérdli-
chen zur sudlichen Seite folgende Aufteilung der 12,75 m breiten StraBenverkehrsflache:

1,75 m  Gehweg einschlieBlich Sicherheitsstreifen-Abstand zum Grundstiick
0,75 m  Sicherheitsstreifen zur Fahrbahn
6,50 m Fahrbahn (Begegnungsfall Lastzug / Lastzug)
es kann auch eine Verringerung von 0,25 m vorgenommen werden, der dann
anfallende Querschnittsstreifen kann dem Pflanzstreifen zugeschlagen werden
2,00 m Pflanzstreifen
1,75 m  Gehweg einschliellich Sicherheitsstreifen-Abstand zum Grundstiick

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Abdeckung des hinzukommenden elektrischen Leistungsbedarfs der beiden festzuset-
zenden Gewerbegebiete werden in Abstimmung mit der Energieversorgung Potsdam
GmbH mittels Festsetzung von Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitdt zwei neue Standorte fiir die Errichtung von jeweils einer Trafostation mit einer
notwendigen Arbeits- und Anlagenflache von 5 x 7 m planerisch gesichert. Diese Flachen
grenzen direkt an die Verlangerung der Strale Am Silbergraben (Planstrafie A).

Offentliche und private Griinflichen

Das Plangebiet ist in seinem siidwestlichen Teil von weiten Wiesenflachen, teils auch von
brachliegendem Acker- bzw. Grabeland, gepragt. Eine stddtebauliche Planungsabsicht ist
die planerische Sicherung dieser Grinflaichen. Diese Planungsabsicht bericksichtigt die
Darstellungen des Regionalplanes Havelland-Fldming in der Fassung der Genehmigung
vom 23.02.1998, der jedoch mit Beschluss vom 09.10.2003 durch das Oberverwaltungsge-
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richt (OVG) fur das Land Brandenburg fir nichtig erklart wurde. Er ist damit als 6ffentliche
Belange formulierender Plan nicht mehr heranzuziehen.

Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird unter dem randseitigen Gliede-
rungspunkt "Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft" folgende Aussage getroffen:2 "Die verbleibenden Landwirtschaftsfla-
chen auf Potsdamer Stadtgebiet liegen in der Nutheniederung ... Diese Flachen sollen als
integrale Bestandteile der Kulturlandschaft und wichtige 6kologische Potentialflachen auch
langfristig von Bebauung und intensiven Erholungsnutzungen freigehalten werden. Sie
werden zugleich Uberwiegend als "Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" dargestellt; ..."

Insofern wird in der Planzeichnung an die Bebauungen der Stralle Am Silbergraben an-
schlieBend und in Verbindung mit Pflanzgeboten und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft eine private Grinflache mit einer der
Ortlichkeit entsprechender Zweckbestimmung (Wiesenflache) festgesetzt.

Sudlich der Gewerbegebiete sollen zur Ortsrandbegriinung sowie aus landschaftsgestalte-
rischen Grinden mit Bdumen bestandene private Grinflichen mit den Zweckbestimmun-
gen Begleit- und Schutzgriin angelegt werden. Die Breite der Griinflachen wird unter ande-
rem durch Bericksichtigung der Forderung des Brandenburgischen Straflenbauamtes
Potsdam nach einem Abstand der festgesetzten Baumpflanzungen von ca. 8 bis 10 m zu
den in den nach Planfeststellungsbeschluss 50.9 7173/79.2 vorgesehenen Baumpflanzun-
gen innerhalb der dauerhaft beanspruchten Flachen (in der Planzeichnung blau dargestellt)
bestimmt.

Das vorhandene kleine Waldchen sidlich des Friedhofs soll bis auf den anzulegende Spiel-
platz und einer zu dessen ErschlieBung dienenden offentlichen Parkanlage als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Ruderalfldche" gesichert und weiterentwickelt wer-
den. Diesem naturbelassenen Waldchen wird kiinftig eine ortsgestalterische Gliederungs-
funktion zwischen dem Friedhof sowie den Wohnbauflachen an der StraRe Am Friedhof
und den sudlich der verlangerten Stralle Am Silbergraben neu entstehenden Gewerbege-
biete zugesprochen.

Offentliche Griinflichen werden nur dort festgesetzt, wo ein éffentliches Interesse besteht
und weitgehend kommunaler Grundbesitz dieses ohne weiteres erméglichen kann (siehe
auch Abschnitt 3.6 "Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung"). Davon betroffen
sind die Flachen des stadtischen Friedhofs sowie eine sidlich sich daran anschlieBende
vorhandene, baumbestandene Grinflache, die kinftig fir einen Spielplatz (eingebettet in
ein parkartig angelegtes, zum Teil privat genutztes Areal) bestimmt sind. Da es im stdlichen
Bereich des Ortsteils Drewitz keinen 6ffentlichen Spielplatz gibt, ist es aus sozialen Ge-
sichtspunkten unbedingt notwendig, langfristig hierfir eine Flache zu sichern. Mangels hier-
fir geeigneter im stadtischen Besitz befindlicher Flachen wird der Standort sudlich des
Friedhofs planungsrechtlich gesichert, um so auch gleichzeitig Eingriffe durch weitere Bau-
gebietsflachenfestsetzungen zu vermeiden und den Erhalt des Baumbestandes zu sichern.

Die Grunflachen des Friedhofs, die sudlich daran angrenzenden o&ffentlichen und privaten
Grinflachen sowie die Baumpflanzgebote im Zuge der Verlangerung der Stralle Am Silber-
graben (sowohl im StraRenraum als auch begleitend auf der Mischgebietsfliche Ml 2) bil-

2 Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 04.Oktober 2001 (Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam 10/2001), Seite 108
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den in Verbindung mit den fortfihrenden Baumpflanzungen in stidwestlicher und sidlicher
Richtung eine Biotopvernetzung mit der das Plangebiet umgebenden Landschaft.

Flachen fiir die Landwirtschaft

Zur Bewirtschaftung der westlich des Plangebietes liegenden, landwirtschaftlich genutzten
Nuthewiesen sind, von den 6&ffentlichen Verkehrsflachen ausgehend, Zugangsméglichkei-
ten offen zu halten. Da sie hauptséachlich der Landwirtschaft dienen sollen, erfolgt die Fest-
setzung von Landwirtschaftswegen, die jedoch in Verbindung mit einem Gehrecht fir die
Allgemeinheit als Wegefiihrung in den Nutheraum bestimmt sind. Die durch das angren-
zende Flurneuordnungsverfahren auszubildenden Wege schlieBen hier an.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden, Natur u.
Landschaft sowie Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Mit diesen Festsetzungen werden die Belange von Natur und Landschaft beriicksichtigt.
Einzelheiten sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. In einem Abwagungspro-
zess sind die im Grunordnungsplan dargestellten Ausgleichserfordernisse und -vorschlage
in sinngemaRer Ubertragung als Festsetzungen im Bebauungsplan beriicksichtigt worden.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erméglichen eine ErschlieBung bisher nicht erschlosse-
ner Grundstiicke sowie die Aufnahme von stadtebaulich notwendigen Wegebeziehungen.
Mittels textlicher Festsetzungen werden die Lage konkretisiert und die Beglnstigten dieser
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eindeutig bestimmt.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriitene getroffene Festsetzungen sowie Denkmdler
nach Landesrecht als nachrichtliche Ubernahme

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches werden mittels nachrichtlicher U-
bernahme ein Denkmal sowie ein Bodendenkmal gekennzeichnet (siehe Abschnitt "1.2.3
Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur").

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Nuthetal - Beelitzer Sander" (Verordnung vom
10.02.1999) wird vorerst nachrichtlich ibernommen. Das Ausgliederungsverfahren der vom
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben" betroffen Flachen des
LSG ist eingeleitet worden.

Nachrichtliche Gtbernommen werden die in der Trebbiner StraBe befindlichen StraBenbau-
me, die Teil einer geschitzten Allee gemaR® § 31 des Brandenburgischen Naturschutzge-
setzes (BbgNatschG) sind. Auch mittels nachrichtlicher Ubernahme wird darauf hingewie-
sen, dass der raumliche Geltungsbereich volistandig in einem férmlich festgesetzten Was-
serschutzgebiet der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Rehbriicke liegt. Der
Neubau der LandesstralRe (L) 79n (Ortsumgehung Drewitz) beansprucht innerhalb des Gel-
tungsbereiches dauerhaft Flachen. Diese sind aus dem Planfeststellungsbeschluss
50.9 7173/79.2 nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen worden.

Kennzeichnung / Hinweis

Nach Mitteilung des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des Landes Brandenburg vom
16.04.2002 liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes einzelne Fla-
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chen in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Es wird der textliche Hinweis gegeben, dass
fur die Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. In-
nerhalb des Plangebietes befindet sich eine Bodendenkmalverdachtsfliche (BDV). Diese
wird in der Planzeichnung als Hinweis dargestelit.

Textliche Festsetzungen

1. Im reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der
Baunutzungsverordnung (L&den und nichtstérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie klei-
ne Betriebe des Beherbergungsgewerbes / Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die ausnahmsweise zuldssigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, die kleine-
ren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die Anlagen fir soziale Zwecke sowie die, den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sind im Ubergangsbereich zu den von der reinen
Wohnnutzung gepragten Siedlungsbereichen des Kirchsteigfeldes eher stérend, als dass
sie das Wohnen mit anderen Funktionen vertraglich ergédnzen. Die verkehrliche, stérungs-
freie ErschlieBung derartiger Nutzungen kann (iber die recht schmale Kirchstrale nicht ge-
sichert werden.

2. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fiir Verwaltungen / Gartenbaube-
triebe / Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird erforderlich, weil Anla-
gen fir Verwaltungen und Tankstellen gréBere zusammenhangende unbebaute Flachen
beanspruchen. Auch ist mit einem regen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen. Dieses ist je-
doch mit der bestehenden und weiterhin beizubehaltenden, kleinteiligen Gebdude- und
Grundstucksstruktur sowie mit der beabsichtigten ruhebedirftigen Wohnnutzung nicht ver-
einbar.

3. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 9 sind die allgemein zuldssigen,
der Versorgung dienenden L&den nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung nicht zul&ssig.

Obwohl grundsatzlich in einem allgemeinen Wohngebiet von den allgemein zuldssigen, der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stéren-
den Handwerksbetrieben sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke keine stadtebaulichen Spannungen zu erwarten sind, bestehen far
die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 9 Bedenken beziglich der, einer Versorgung
des Gebietes dienenden Laden. Ein auf die Nahversorgung ausgerichteter Verbraucher-
markt erzeugt einen nicht unerheblichen Fahrzeugverkehr, den die Kirchstrale nicht auf-
nehmen kann. Auch die aus den erhéhten Verkehrsaufkommen resultierenden Stérungen
durch An- und Abfahrten der Kunden und des Lieferverkehrs sind mit der umgebenden,
stark auf das Wohnen ausgerichteten stadtebaulichen Struktur (kleine Grundstiicksparzel-
lierung / Einfamilienhausbebauung / gering dimensionierte Kirchstrale) nicht vereinbar. Aus
diesem Grund sollen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 9 die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden nicht zuldssig sein.
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4. Im allgemeinen Wohngebiet WA 9 sind zusétzlich zur Festsetzung Nr. 2 die Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung (Betriebe des
Beherbungsgewerbes / sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbungsgewerbes sowie der sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe sind im sidéstlichen Ubergangsbereich zu den von einer
reinen Wohnnutzung geprégten Siedlungsbereichen des Kirchsteigfeldes ebenso wie in
den reinen Wohngebieten eher stérend, als dass sie das Wohnen mit anderen Funktionen
vertraglich ergdnzen wirden. Die verkehrliche, stérungsfreie ErschlieBung derartiger Nut-
zungen kann hier nur bedingt Gber die recht schmale KirchstraBe gesichert werden. Aller-
dings sind durch die Ndhe zu den Sammel- bzw. HauptnetzstraBen (Clara-Schumann-
StralBe / Trebbiner Straf3e) und durch die unmittelbare Nachbarschaft von Waldflachen, die
der Erholung dienen kénnen, von den allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaf-
ten, den nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie den Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke keine wesentlichen stadtebaulichen Span-
nungen zu erwarten. Sie sind aufgrund der Baugebietsfestsetzung "Allgemeines Wohnge-
biet" allgemein zulassig.

5. In den Mischgebieten (Ml) ist die in § 6 Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung
genannte Nutzung (Vergniigungsstétten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung in den Teilen des Gebietes, die iberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprégt sind) nicht zulassig.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, auch in Teilen des Gebie-
tes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, soll die zuldssige Wohn-
nutzung vor Beeintrdchtigungen, die von Vergnigungsstatten ausgehen (insbesondere
Larmimmissionen verschiedener Emittenten) schiitzen. Es ist davon auszugehen, dass im
Mischgebiet, in jedem Fall die vorhandene bzw. kiinftig zulassige Wohnnutzung mit Stérun-
gen, ausgehend von Vergniigungsstétten, belastet werden wiirde. Auch der mit den Ver-
gnigungsstatten zu erwartende erhéhte Publikumsverkehr erzeugt stadtebauliche Span-
nungen.

6. In den Mischgebieten (Ml) ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung (Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung aullerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung bezeichne-
ten Teile des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, auch aulerhalb der Teile
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, soll die zuléssi-
ge Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen, die von Vergnigungsstatten ausgehen (insbe-
sondere Larmimmissionen) schitzen. Es ist davon auszugehen, dass im Mischgebiet, in je-
dem Fall die vorhandene bzw. kiinftig zuldssige Wohnnutzung mit Stérungen, ausgehend
von Vergniigungsstatten, belastet werden wiirde. Auch der mit den Vergniigungsstatten zu
erwartende erhéhte Publikumsverkehr erzeugt stadtebauliche Spannungen.

7. In den Gewerbegebieten (GE) sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3Nr. 1, 2 und 3
der Baunutzungsverordnung (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind / Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
/ Vergniigungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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Der Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, resultiert aus
der unmittelbaren Nachbarschaft zur neu zu bauenden LandestraBe (L) 79n. Die von dieser
StralRenverkehrstrasse ausgehenden Larmemissionen erfordern einen gebiihrenden Ab-
stand zur nachstgelegenen Wohnnutzung. Der Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie von Vergnigungsstétten soll den Cha-
rakter des Gewerbegebiets als Standort fir den produktiven gewerblichen Bereich unter-
stitzen.

8 In den Gewerbegebieten (GE) sind folgende, der Abstandsleitlinie des Ministers fir
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 06. Juni 1995 entnommene Betriebs-
arten der im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anla-
gen nicht zuldssig:

Abstands- Abstand laufende Nummer

klasse zwischen emittierenden Anlagen industrieller, ge- der Betriebsart

werblicher und sonstiger Art sowie storfallrelevan- aus der Abstandsliste

ter Anlagen einerseits und allgemeinen Wohnge-
bieten, Mischgebieten und Kleinsiedlungsgebieten

andererseits
! 1500 m 1 bis 6
1l 1000 m 7 bis 22
i 700 m 23 bis 39
v 500 m 40 bis 82a
"4 300 m 83 bis 148a
%I 200 m 149 bis 178

Von den im Geltungsbereich des Bebauungsplans festzusetzenden Gewerbegebiete GE 1
und GE 2 kénnen nach den Zulassigkeitsregelungen des § 9 der Baunutzungsverordnung
erhebliche Larmemissionen ausgehen. Der an diese Baugebietskategorie (Gewerbegebiet)
angrenzenden schutzbedurftigen Nutzung (Mischgebiet) ist vor schadlichen Larmeinwirkun-
gen besondere Aufmerksamkeit und Sorgfalt zu widmen.

Wenn bei benachbarten unterschiedlichen Gebietsnutzungen schadliche Umwelteinwirkun-
gen nicht durch bauliche und andere technische Art und Weise verhindert werden kénnen,
ergibt sich das Erfordernis der Festsetzung von Schutzabstanden.

Die Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie-/Gewerbegebieten sowie Hochspan-
nungsfreileitungen/Funksendestellen und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung,
unter den Aspekten des Immissionsschutzes (Abstandsleitlinie) des Ministers fur Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung vom 06. Juni 1995 (veréffentlicht am 06. Juli 1995 im Amts-
blatt fir Brandenburg, 6. Jahrgang, Nummer 49), konkretisiert als Leitlinie Immissionsbe-
lange flr die Bauleitplanung.

Die festzusetzenden Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind in ihrer unmittelbaren Nachbar-
schaft von schutzbedurftigen Nutzungen (Mischgebiet) umgeben. In Anwendung der Ab-
standsleitlinie ergibt sich fur die beiden Gewerbegebiete das Erfordernis, dass bestimmte
Arten der in diesen Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder
sonstigen Anlagen (Betriebsarten) nicht zuldssig sind. Somit sind in den Gewerbegebieten
GE 1 und GE 2 alle Betriebsarten der Abstandsklassen | bis VI ohne Ausnahme nicht zu-
lassig. Damit wird sicher gestellt, dass in den Gewerbegebieten nur Betriebsarten mit Anla-
gen zulassig sind, die ein Abstandserfordernis zu schutzbedurftigen Nutzungen von 100 m
einhalten. Zu diesen Anlagen gehéren nach der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg:
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- Anlagen zum mechanischen Be- und Verarbeiten von Asbesterzeugnissen auf Maschi-
nen

- Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinendienste, Catering-Betriebe)

- Kalteanlagen mit einem Gesamtinhalt an Kaltemitteln von ca. 3 bis weniger als 30 t Am-
moniak

- Schlossereien, Drehereien, Schweif’ereien oder Schleifereien

- Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne Verwendung von Phenolharzen

- Autolackierereien

- Tischlereien oder Schreinereien

- Tapetenfabriken, die nicht durch Ifd. Nrn. 112 oder 113 der Abstandsleitlinie erfasst wer-
den

- Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Koffern oder Taschen sowie Handschuhma-
chereien oder Schuhfabriken

- Kompostierungsanlagen

- Anlagen zur Herstellung von Rei8spinnstoffen, Industriewatte oder Putzwolle

- Spinnereien oder Webereien

- Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung von Textilien

- GroBwaschereien oder gro3e chemische Reinigungsanlagen

- Betrieb des Fernseh-, Rundfunk-, Telefonie-, Telegrafie- oder Elektrogerdtebaus sowie
der sonstigen elektronischen oder feinmechanischen Industrie

- Bauhéfe

- Anlagen zur Kraftfahrzeugliberwachung

- Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

- Anlagen zur Runderneuerung, soweit weniger als 50 kg je Stunde Kautschuk eingesetzt
werden

- Lager fur brennbare Flussigkeiten oder Chemikalien, sofern die Lagerkapazitat gréRere
Stoffmengen als Mengenschwellen nach 12. BImSchV Anhang 3 erméglichen

Falls der Mindestabstand von 100 m nicht eingehalten werden kann, sollte eine Einzelfall-
prufung vorgenommen werden. So ist zum Beispiel bei Vorliegen einer fortschrittlichen die
Immissionslage verbessernden Technologie, eine auf das konkrete Vorhaben bezogene Zu-
lassigkeitsprifung durchzufiihren, die ergeben kann, dass das Vorhaben dennoch im Ge-
werbegebiet zulassig ist, obwohl der erforderliche Mindestabstand zur schiitzenden, be-
nachbarten baulichen Nutzung (Mischgebiet) nicht eingehalten werden kann.

Im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren sind die zustéandigen Immissions- bzw.
Strahlenschutzbehérden zu beteiligen, um die in der Abstandsleitlinie aufgefiihrten Min-
destabstédnde auf ihre immissionsschutzfachliche Aktualitat hin priifen zu kénnen.

9. In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a1" sind nur Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand und mit einer Ldnge von héchstens 15,0 m zuldssig. Die-
se Gebéudeldngen diirfen durch Wintergérten, Balkone, Loggien sowie iiberdachte
Terrassen u. Eingénge (berschritten werden.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht vertretbare Gebaudeldngen vermeiden, die der
umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Die von kleinen Wohn- und Nebengebauden
gepragte Bebauung im Plangebiet soll beibehalten werden. Gleiches gilt fur den hier typi-
schen, seitlichen Grenzabstand. In diesem Bereich sind die voluminésen Wirkungen, wie
sie von grof3en, Stadtvillen gleichkommenden Einzelhdusern ausgehen, stadtebaulich nicht
vertraglich.
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10. In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a2" sind nur Gebéude mit
einer Lange von héchstens 15,0 m zuldssig. Diese Gebéaudeldngen diirfen durch
Wintergérten, Balkone, Loggien sowie (iberdachte Terrassen u. Eingédnge (liber-
schritten werden. Die Errichtung von Hausgruppen ist unzuldssig.

Auch diese Festsetzung soll, gleich den Festsetzungen zur abweichenden Bauweise "a1",
stadtebaulich nicht veriretbare Gebaudeldangen vermeiden, die der umgebenden Bebau-
ungsstruktur fremd sind. Die von kleinen Wohn- und Nebengebauden und dérflich gepragte
Bebauung im Plangebiet soll beibehalten werden. Jedoch wird mit dieser Festsetzung auf
den teilweise, nur einseitig vorhandenen seitlichen Grenzabstanden von Gebiduden Bezug
genommen. Aus der bestehenden stidtebaulichen Situation heraus ist es vertretbar, Ge-
bdude zuzulassen, die nicht allseitig einen seitlichen Grenzabstand aufweisen. Da mit der
Festsetzung zu Grenzabstidnden keine Aussage getroffen wird, sind zwangslaufig auch
Gebaude ohne Grenzabstand zuldssig. Damit wére neben der Errichtung von Doppelhau-
sern auch die von Hausgruppen mdéglich. Hausgruppen sind mindestens drei auf mehreren
Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand aneinandergebaute Hauser, deren dullere
Kopfhduser einen einseitigen Grenzabstand einhalten missen. Diese Bauweise ist jedoch
untypisch fiir das Plangebiet und soll auch kiinftig stadtebaulich nicht pragend sein. Des-
halb werden Hausgruppen als unzuléssig festgelegt.

11. Im allgemeinen Wohngebiet WA 10 sind an einer gemeinsamen Grundstiicksgren-
ze gebaute Gebdude mit einer gemeinsamen strallenseitigen Gebdudeldnge von
tber 15,0 m nur im Versatz in einer Geb&udetiefe von mindestens 3,0 m zuldssig.

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 10 vorgefundene, schrag zur Trebbiner Stral3e verlau-
fende Grundstiicksparzellierung erschwert aufgrund der geringen Flurstiicksbreiten die Be-
bauung mit Einzelhdusern. Die fir diese Baugebiet bestimmte abweichende Bauweise "a2"
beinhaltet keine Aussagen zum seitlichen Grenzabstand, macht Hausgruppen jedoch nicht
zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit sind an der Grundstiicksgrenze aneinander
zu errichtende Gebaude zulassig, ohne jedoch Hausgruppen bilden zu kénnen. Theoretisch
wére somit ein Doppelhaus mit insgesamt 30 m Gebaudeldnge méglich. Zur Vermeidung
untypischer stadtebaulicher Strukturen mit bis zu 30 m langen Geb&uden sollen die anein-
ander zu bauenden Gebaude nur im Versatz zuldssig sein.

12. Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m zu-
lassig.

Hiermit werden zulassige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Abséatze 2 und 3 fest-
gesetzt. Sie ermdglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv gewiinschte Erweite-
rung der architektonischen Gestaltungsméglichkeiten an den Geb&udefassaden. Die zu
entwickelnde stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Baugrenzen einen einzuhal-
tenden Rahmen erhalt, wird durch die Zulassigkeit der in dieser Festsetzung enthaltenen
Uberschreitungsméglichkeit keinesfalls beeintrichtigt.

13. Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksfldchen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StralBenbegren-
zungslinie, unzuldssig. Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung sind auf den parallel zur Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reichs festgesetzten, nicht (berbaubaren Grundstiicksflichen im Gewerbegebiet
GE 1 in einer Tiefe von 9,0 m und im Gewerbegebiet GE 2 in einer Tiefe von 5,0 m
unzuléssiq.
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Diese Festsetzungen sollen u.a. ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranricken
von Stellplatzen, einschiieBlich Carports, und Garagen an die Strallenbegrenzung und da-
mit in den Vorgartenbereich verhindern. Es entsteht so ein einheitliches und abgestimmtes
Siedlungsbild sowie ein, von Bebauung und Versiegelung freier Vorgartenbereich.

Der Ausschluss von Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen in den Gewerbegebieten resultiert
aus den Bestimmungen des Brandenburgischen StraRengesetzes, wonach aufierhalb von
Ortsdurchfahrten ein 20 m umfassender Abstand von Hochbauten jeder Art bis zum &ulle-
ren Rand der fur den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn eingehalten werden muss.

14. Ebenerdige Stellplétze sind durch Fldachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedemn. Je
4 Stellplédtze ist ein standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 bis 20 cm zu pflanzen.

Die Mindestbegrinung zusammenhangender Stellplatzflichen verhindert durch die Be-
schattung der Stellplatze eine starke Aufheizung der Flachen und minimiert die Eingriffe in
das Lokalklima. Auch wird damit eine, der kleinteiligen stddtebaulichen Struktur entspre-
chende Gliederung von Stellplatzflichen erreicht. Einer Stérung des Ortsbild- und Land-
schaftsbildes durch groflachige, monotone Stellplatzanlagen wird entegegengewirkt.

15. In den reinen und allgemeinen Wohngebieten sind in Wohngeb&uden héchstens
vier Wohnungen zuléssig.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht gewollte und nicht vertretbare Gebdude vermei-
den, die der umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Die Begrenzung der héchst zu-
lassigen Zahl der Wohnungen in einem Wohnhaus wird in Verbindung mit der jeweiligen
textlichen Festsetzung zur abweichenden Bauweise mit Beschrankung der Gebaudeldngen
dazu beitragen, eine Bebauung der Wohngebiete mit Uberdimensionierten, oft als Stadtvil-
len ausgebildeten Einzelhausern vermeiden zu kénnen. Die Kleinmafstablichkeit im Plan-
gebiet wird neben anderen Festsetzungen auch durch die Beschrankung der Zahl der
Wohnungen eines Wohngebédudes und damit indirekt auch der Zahl seiner Bewohner bei-
behalten werden kénnen.

16. In den Baugebieten sowie in den &ffentlichen und privaten Griinflachen ist eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlgssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus an-
deren Genehmigungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchldssigkeit von Wegen,
Zufahrten und anderen flachenhaften Befestigungen erforderlich wird.

Wasser- und Luftdurchldssigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Vorausset-
zung flr einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natirlichen
Wasserkreislaufe mit ihren Speicherméglichkeiten zu schiitzen und gegebenenfalls wieder
zu aktivieren. Letztendlich hat ein Wasser und Luft aufnahmeféhiger Boden positive Aus-
wirkungen auf die Fauna und Flora.

Dort, wo der Boden vor Verschmutzungen zu schiitzen ist oder entsprechende Tragfahig-

keiten aus anderen Genehmigungsverfahren erforderlich werden, sind diese Regelungen
nicht anzuwenden, beispielsweise bei derart betroffenen, gewerblich genutzten Flachen.
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17.

18.

19.

20.

30

Die im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 9 gelegenen Fldachen sind Fldchen, auf denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- je angefangene 100 m? zuldssige Grundfldche ein standortgerechter Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen,

- die Fldachen fiir das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen "P1" als Streuobstwiesen anzulegen. Je angefangene 200 m?
Pflanzflache ist ein hochstdmmiger Cultivar der Gattungen Pyrus (Birme), Malus
(Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel) oder Sorbus (z.B. Mehlbee-
re, Eberesche und wilde Vogelbeere) anzupflanzen.

- parallel zur KirchstralBe in 3,0 m Entfernung zur Stralenbegrenzungslinie insge-
samt 34 hochstdmmige Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis
18 cm der Gattungen Prunus cultivare (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel), Py-
rus cultivare (Birne), Sorbus cultivare (z.B. Mehlbeere, Eberesche und wilde Vo-
gelbeere) in einer in der Planzeichnung festgesetzten Lage als Baumreihe an-
zupflanzen.

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 10 gelegenen Fldachen der Flurstiicke 105 und
108 der Flur 8 sind Fldachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen.
Als Ausgleich ist je angefangene 100 m? zuldssige Grundfldche ein standortgerech-
ter Baum mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen.

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 13 gelegenen Flachen der Flurstiicke 22, 23,
26, 27, 28, 29, 30, 31 und 32 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind auf der Fldche fiir das Anpflanzen von
Béadumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen "P4" des jeweiligen Grundstii-
ckes je angefangene 7,5 m Baugrundstiicksbreite ein hochstdmmiger Cultivar der
Gattungen Pyrus (Birne), Malus (Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Man-
del), Sorbus (z.B. Mehlbeere, Eberesche und wilde Vogelbeere) oder der Baumar-
ten Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiBdorn), Crataequs monogyna (Eingriffli-
ger Weildorn), Juglans regia (Walnu3) mit einem Stammumfang von mindestens
14 bis 16 cm anzupflanzen.

Die in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 gelegenen Fldchen der Flurstiicke
44/1, 87 bis 96, 97/4, 99/1, 99/2, 110 und 134/2 der Flur 8 sind Flachen, auf denen
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- je angefangene 150 m? zuldssige Grundfldche ein standortgerechter Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen,

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebduden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begrinen,

- mit Ausnahme der Flurstiicke 43/1 und 100/1 der Flur 8 50 % der Dachfldche als
extensiv begriintes Dach auszubilden.

Zusétzlich werden als Sammelausgleichsmaf3nahme folgende Mal3nahmen festge-

setzt:

- Auf den privaten Griinflichen mit den Zweckbestimmungen "Begleitgriin Ost /
West" sind insgesamt 15 hochstdmmige Kugelrobinien (Robinia pseudacacia
‘Umbraculifera’) mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm alleeartig anzupflan-
zen.

- Auf den privaten Griinflachen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgriin SW /
SO" sind in einem Abstand von 5,0 m zur Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes insgesamt 36 standortgerechte hochstdmmige



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN" SATZUNG / 01. OKTOBER 2004

Strallenbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm als
Baumreihe mit einem Abstand von 12,0 m untereinander anzupflanzen.
Hinweis: Den Verteilungsschliissel regelt die Satzung tber die Erhebung von Kos-
tenerstattungsbetragen gemall § 135¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom
04.02.1998 (Kostensatzung).

21. Die in den Mischgebieten Ml 1.1 und Ml 1.2 gelegene Flache des Flurstiickes 41/1
der Flur 8 ist eine Fldche, auf der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als
Ausgleich sind
- auf diesem Flurstiick in einem Abstand von 2,0 m zum siidéstlichen Abschnitt
des Landwirtschaftsweges 12 hochstdmmige Rotdorn (Crataegus leavigata
'‘Paul's Scarlet’) mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm und in
einem Abstand von 8,0 m untereinander als Baumreihe anzupflanzen,

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebéuden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen.

22. Die im Mischgebiet Ml 2 gelegenen Fléchen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,
101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind
- Je angefangene 100 m? zuldssige Grundfidche ist ein standortgerechter Baum

mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen,

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebduden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen,

- 80 % der Dachfldche als extensiv begriintes Dach auszubilden.

Zusétzlich werden als SammelausgleichsmaBnahme folgende Mal3nahmen festge-

setzt:

- Auf dem Flurstiick 104 der Flur 8 sind in einem Abstand von 3,0 m zur Grenze
der Flurstiicke 105 und 106 der Flur 8 13 hochstdmmige Kirschpflaumen (Pru-
nus cerasifera) zu pflanzen.

- Auf der Siidseite der Planstralle A zwischen den Punkten M-N-O sind mindes-
tens 25 standortgerechte, hochstdmmige StralBenbdume mit einem Stammum-
fang von mindestens 18 bis 20 cm als Baumreihe anzupflanzen.

- Im Abschnitt S-T der PlanstralRe A in einem Abstand von 1,5 m zur Stralenbe-
grenzungslinie sind 16 standortgerechte hochstdmmige StraBenbdume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm als Baumreihe zu pflanzen.

Hinweis: Den Verteilungsschliissel regelt die Satzung tber die Erhebung von Kos-

tenerstattungsbetragen gemall § 135¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom

04.02.1998 (Kostensatzung).

Die Festsetzungen 17 bis 22 dienen zum Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in die Natur und Landschaft. Sie sind aus den Vorschlagen des Griinordnungspla-
nes abgeleitet. Der Grinordnungsplan begriindet und beschreibt sie ndher. Sinngeman
sind die Festsetzungsvorschldage des Grinordnungsplanes als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan iibernommen worden. Siehe hierzu auch die Abschnitte 2.4.7 "2. Bebauungs-
planentwurf* und 2.4.8 "Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft". Die
Festsetzungen werden erst beim Neubau sowie bei genehmigungspflichtigen baulichen
Anderungen von baulichen Anlagen bzw. bei SammelausgleichsmaRnahmen auf der
Grundlage der Satzung (ber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen gemaR § 135c
BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom 04.02.1998 (Kostensatzung) wirksam. Zu letz-
terem ist anzumerken, dass bei den Festsetzungen Nr. 20, und 22 die Landeshauptstadt
Potsdam in Anwendung des § 5 der Kostensatzung fir die Grundstiucke, fiir die Kostener-

31



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN" SATZUNG /01. OKTOBER 2004

stattungspflicht noch nicht oder nicht in vollem Umfang entstanden ist, Vorauszahlungen
anfordern kann, sobald die Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder
gewerblich genutzt werden diirfen.

Die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung werden aufgrund der damit verbundenen bes-
seren Einbindung der Baukérper in das Landschafts- und Siedlungsbild sowie zur Entlas-
tung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der Biotopstrukturen getroffen. Die Festset-
zung wird erst beim Neubau sowie bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen von
baulichen Anlagen wirksam. Nutzungsanderungen, die keine baulichen Auswirkungen er-
zeugen, sind hiervon nicht betroffen.

Die Kompensation der im Mischgebiet Ml 2 sowie in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
zu erwartenden Eingriffe in den Boden kann nicht vollstandig erfolgen. Eine Ubernahme der
Festsetzungsvorschidge des Griinordnungsplans (B2, B3, B4 und E2) in den Bebauungs-
plan ist mit dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches nicht vereinbar
bzw. aufgrund anderweitiger Verwendung von Flachen (verdichtete Dammschittung an der
Konrad-Wolf-Allee) nicht méglich. Um den Eingriff jedoch ansatzweise auszugleichen, wird
in diesen Baugebieten auf den Eingriffsflachen eine teilweise Begriinung der Dacher fest-
gesetzt. Die Festsetzung wird erst beim Neubau baulicher Anlagen wirksam. Die Flurstiicke
43/1 und 100/1 der Flur 8 sind bebaut. Hier ist ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB ist nicht gegeben.

23. Auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft "M1" ist eine naturnahe Wiese anzulegen.

Im Ubergangsbereich von den Mischgebietsnutzungen mit seinen dominanten vorhandenen
Bebauungen zu den Niederungen der Nuthelandschaft soll zum Schutz dieser sensiblen
Naturlandschaft eine landschaftliche, unversiegelte Pufferzone geschaffen werden. Die
derzeit brach liegenden, landwirtschaftlich oder als Nebenanlage eines gewerblichen Be-
triebes, genutzten Flachen sollen in eine naturnahe Wiesenflache zurlickgefiihrt werden

24. Die Flachen fir Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung "Landwirtschaftsweg”
sind in einer Breite von 3,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Mit der Festsetzung dieses Gehrechtes zugunsten der Aligemeinheit soll eine fuBlaufige
Verbindung von der Ortslage Drewitz und vom Kirchsteigfeld zu den Nuthewiesen ermég-
licht werden. Dieses Gehrecht dient der Sicherstellung von Zugangsmdéglichkeiten zu sied-
lungsnahen Naturrdumen zum Zwecke der Naherholung sowie des Erlebens der in der Re-
kultivierung befindlichen Nuthewiesen. Mit dem Renaturierungsvorhaben wird dort ein We-
genetz aufgebaut, dass sowohl der Bewirtschaftung der Wiesen, als auch dem erholungs-
suchenden Burger dienen soll.

25. Gemadl der Festsetzung in der Planzeichnung sind die Flurstiicke 238/2 und 239/1
der Flur 1 in einer Breite von 4,0 m mit einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des Flurstiickes 239/2 der Flur 1 und mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Benutzer des Flurstiickes 239/2 der Flur 1 zu belasten.

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert die bereits vorhandene ErschlieBungssituation

des hinteren Grundstlicksteils des auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flurstiickes
239/2 der Flur 1. Aufgrund einer dichten Bebauung auf dem eigenen Grundstiick kann es
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ohne bauliche Abrisse nicht anders (zufahrtsseitig) erschiossen werden. Die Breite wird be-
stimmt durch eine Fahrbahnbreite in Verbindung mit einem seitlichen Leitungsstreifen.

26. Mit Ausnahme von Tiiren und Toren sind Offnungen von Kinder- und Schiafzim-
mern in Au8enbauteilen mit schallgeddammten Lftungseinrichtungen zu versehen:
- in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 12 bei Gebadude-
teilen in einem Bereich bis zu 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der Treb-
biner Stral3e

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 bei Gebéaudeteilen in
einem Bereich bis zu 6,0 m von der StralBenbegrenzungslinie der Clara-
Schumann-Stralle

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 9 und im reinen Wohngebiet
(WR) bei Gebéudeteilen mit nordéstlicher bis siiddstlicher Orientierung

- im allgemeinen Wohngebiet WA 10 bei Gebaudeteilen mit nordéstlicher bis siid-
licher Orientierung

- im Mischgebiet Ml 2 bei Gebé&udeteilen mit nordéstlicher bis sidlicher Orientie-
rung

27. Die AuBBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubermachtungsrdume in
Beherbergungsstétten und Unterrichtsrdumen haben ein resultierendes Schall-
damm-Mal von 40 dB zu gewéhrleisten:

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 12 bei Gebéude-
teilen in einem Bereich bis zu 6,0 m von der StralBenbegrenzungslinie der Treb-
biner Stralle

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 bei Gebédudeteilen in einem
Bereich bis zu 6,0 m von der Strallenbegrenzungslinie der Clara-Schumann-
StralRe

- in den Gewerbegebieten (GE)

Diese beiden Festsetzungen resultieren aus den Ergebnissen des schalltechnischen Gut-
achtens (Immissionsprognose), den Hinweisen des Amtes fur Immissionsschutz Branden-
burg an der Havel und des Brandenburgischen Autobahnamtes. Der im § 1 des Baugesetz-
buches verankerten, grundsatzlichen Zielstellung der Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse wird damit entsprochen.

28. Auf der Fléche fiir das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen "P2" ist vollfléachig eine freiwachsende Laubgehélzhecke anzulegen.

Diese Festsetzung soll dazu beitragen, dass die an das Mischgebiet Ml 1.2 heranriickende
Wohnbebauung sich von der gemischt nutzbaren Baugebietsflache auf ein notwendiges
Minimum beschrankt stadtebaulich getrennt bleibt. Mit einer dichten, vier Meter breiten,
freiwachsenden Laubgehodlzhecke wird langfristig eine Baugebietszonierung gesichert.
Auch dient sie der Einhaltung eines Sozialabstandes.

29. Innerhalb der Fldche fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen "P3" ist eine freiwachsende Laubgehdlzhecke der Gehdlzarten A-
cer campestre (Feldahorn), Crataegus monogyna (Weilldorn), Euonymus euro-
paeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (He-
ckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa
canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Virburnum opulus (Schneeball) in
einer Dichte von 1 Pflanze je m? anzulegen.
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Mit diesem Pflanzgebot entlang der Grenze des Geltungsbereiches und in einer Tiefe von
5 m soll ein vertraglicher Ubergang zwischen den siedlungsnahen Freiflachen und der frei-
en Landschaft hergestellt werden. Es bewirkt eine dichte Ortsrandeingriinung an der Hang-
kante zur Nutheniederung. Der Abschluss des siedlungsnahen Freiraumes gegeniiber der
offenen Landschaft wird mit landschaftsgestaltenden Mitteln hervorgehoben. Die Hecken-
gehélzpflanzung fihrt im sensiblen Ubergangsbereich zur Bereicherung von Flora und
Fauna.

30. Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "E1" sind die Altkieferbestdnde zu
erhalten. Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen "E2" sind die Birken zu er-
halten.

Die fir das Plangebiet markanten Altkieferbestdnde sollen erhalten werden. Sie bilden
zugleich eine VermeidungsmaRnahme von Eingriffen in Natur und Landschaft. Mit der Fest-
setzung der Flache "E2" wird eine aus naturfachlicher und aus stadtebaulicher Sicht bedeu-
tende Birkengehdlzgruppe in ihrem Bestand gesichert. Diese Birken unterbrechen das
Pflanzgebot von 34 hochstdammigen Badumen gemal der textlichen Festsetzung Nr. 17 und
bilden wiederum mit der entstehenden Bepflanzung an der KirchstralBe eine stadtebauliche
und landschaftsplanerische Einheit.

31. In den Baugebieten, fir die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Héchstmal3 mit einem hochgesteliten 'G’ festgesetzt ist, muss das zuldssig oberste
Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut und der Drempel
nicht héher als 1,0 m sein.

Begrundung siehe unter Abschnitt "Teil A: Festsetzungen der Planzeichnung / Mal} der

baulichen Nutzung"

32. Décher sind mit einer Neigung von mindestens 20° und héchstens 50° auszubil-

den. Ausgenommen von dieser Regelung sind:

- Mansarddécher,

- begriinte Ddcher von Geb&uden im Mischgebiet Ml 2 und in den Gewerbegebie-
ten GE 1 und GE 2 und

- bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 6 Abs. 10 der Brandenburgischen
Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Abstandsflachen zu
diesen zuldssig sind.

Satteldédcher mit Kriippelwalm sind unzuléssig.

Hauptanliegen der Regelung zur Dachform ist die Ausbildung einer Dachlandschaft, die
sich an die vorhandene dérfliche bzw. vorstadtische Baugestaltung anlehnt und die durch
mehrflachige Dacher gepragt ist. Flachdacher sind untypisch. Bei Nebengebauden, die
nach der Brandenburgischen Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne
Abstandsflachen zu diesen zulédssig sind, kann davon abgewichen werden. Die ortsbildpra-
genden Merkmale der Dachausbildung werden hiermit nicht wesentlich beeintrachtigt. Dem
Bedirfnis nach einfach gestalteten Garagenbauten und Nebengebauden wird damit ent-
sprochen:

Auch die Festsetzung der Dachneigung mit einem Mindest- und einem Héchstmall ent-
spricht den stadtebaulichen Gegebenheiten des Ortsteils. Die vereinzelt anzutreffenden
Mansarddacher haben eine andere baugestalterische Typik, die jedoch weiterhin zugelas-
sen werden soll. Der Verzicht auf eine Beschriankung der Dachneigung bei begriinten Da-
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chern in den Misch- und Gewerbegebieten soll konstruktive Schwierigkeiten und damit ver-
bundene unzumutbare wirtschaftliche Harten fur die Bauherren vermeiden.

33. In den reinen und in den allgemeinen Wohngebieten sind fiir Dachflachen nur Ein-
deckungen mit Ziegeln und Dachsteinen in roter bis rotbrauner Farbgebung sowie
begriinte Décher zulgssig. Davon ausgenommen sind Dachfldchen von Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO, von Garagen und iberdachten Stellplétzen, von
den in § 6 Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordne-
ten Bauteilen sowie die Dachfldchen von Dachaufbauten.

Die Farbgebung von Dachziegeln und Dachsteinen ist aus der Bautradition abzuleiten. Die
in die Mark Brandenburg in der Vergangenheit umfangreich vorgefundenen Tonvorkommen
waren Grundlage der regionalen Baustoffherstellung. Infolgedessen war der rotgebrannte
Ziegel ein heimisches Erzeugnis und in der Region, insbesondere beim Wohnhausbau, weit
verbreitet. Diese Bautradition soll im Ortsteil Drewitz aufgegriffen und fortgefiihrt werden.
Die Zulassigkeit begriinter Dacher ist eine Antwort auf dkologische Themen, der sich die
Bauwirtschaft heute stellen muss.

24 Auswertung der Verfahrensschritte der Beteiligung
241 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 14.01.1998
bis zum 28.01.1998 in der Stadtverwaltung Potsdam sowie im Medienzentrum Kirchsteig-
feld statt. Mit Auslegung der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Planungsiberlegungen wur-
den die Burger von den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung und den voraussicht-
lichen Auswirkungen unterrichtet. Zusatzlich fand am 20.01.1998 in der Gaststéatte "Linden-
hof" eine 6ffentliche Erérterungsveranstaltung statt.

Im Ergebnis dieses ersten Beteiligungsverfahrens der Birger gingen eine Reihe mindlicher
und schriftlicher Bedenken und Anregungen ein, die zusammen mit den Stellungnahmen
der stadtischen Amter fir die Fortschreibung des Bebauungsplanes dienlich waren. Der
Schwerpunkt der Anregungen der Biirger lag dabei bei Verkehrsbelangen. Von groRem In-
teresse war der zum damaligen Zeitpunkt noch in der Planaufstellung befundene Neubau
der Landesstral3e (L) 79n, auch als Ortsumgehung Drewitz bezeichnet. Inzwischen liegt der
Planfeststellungsbeschluss vor.

24.2 Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 05.04.2002 wurden 24 Trager 6ffentlicher Belange, die Nachbargemein-
den Rehbriucke und Stahnsdorf sowie die Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande
GDbR zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 51-1 in
der Fassung vom 28.03.2002 aufgefordert. Bis auf zwei Trager 6ffentlicher Belange sowie
die Nachbargemeinde Stahnsdorf nahmen alle Beteiligten zum Vorentwurf Stellung.
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Auswertung der vorgebrachten Anregungen

Die TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaftsgesellschaft mbH, Niederlassung Berlin
| Brandenburg regt an, Teilflichen des Mischgebietes Ml 1 als allgemeines Wohngebiet
festzusetzen, um damit besser den Marktanforderungen gerecht werden zu kénnen. Wei-
terhin wird angeregt, die Durchfiihrung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf ihrem
Grundstick nicht festzusetzen. Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist auf das als Abstand zu Wasser- und Verkehrsfla-
chen notwendiges Minimum zu begrenzen.

Diesen Anregungen wird nicht gefolgt. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in
diesem Bereich widerspricht den stadtebaulichen Entwurfsparametern, die eine abgestufte
Zonierung schutzbedirftiger und weniger schutzbedirftiger Nutzungen vorsehen. Es ist
nicht vertretbar, eine Wohngebietsnutzung unmittelbar an ein Gewerbegebiet heranzuri-
cken. Auch wirde sich sonst ein nicht ausreichenden Abstand dieser schutzbeddrftigen
Nutzung zur planfestgestellten, neu zu bauenden LandestraB3e (L) 79n ergeben. Die festzu-
setzenden grundstiicksbezogenen AusgleichsmalRnahmen sind fur die mit der Planung zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmt. Die Anlage der Wiese im sudli-
chen Grundsticksbereich beriicksichtigt die Forderungen der Landesplanung.

Die vom Brandenburgisches StraBenbauamt Potsdam dargelegten Hinweise und Anre-
gungen werden wie folgt beriicksichtigt: Fur die in unmittelbarer Nahe zur am siidlichen
Rand des Bebauungsplanes vorgesehene Anpflanzung einer Baumreihe, parallel zur ge-
planten L 79n wird die Einhaltung eines Abstandes von 8 bis 10 m zu den Baumpflanzun-
gen dieser neuen Landesstralle ermdglicht. Die im Bereich der Griinflachen stdlich des
Friedhofs durch das Brandenburgische Stralenbauamt vorgesehene Entsiegelungsmafi-
nahme wird von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berihrt. Die Entsiegelung
kann erfolgen, eine Bebauung ist auf dieser Flache nicht vorgesehen. Der gemaR der §§ 22
und 24 des Brandenburgischen StralRengesetzes aullerhalb von Ortsdurchfahrten erforder-
liche, 20 m umfassende Abstand von Hochbauten jeder Art bis zum duReren Rand der fir
den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn sowie der Ausschluss direkter Zufahrten an die
Landesstraf3e wird eingehalten.

Das Brandenburgische Autobahnamt weist in seiner Stellungnahme auf die bis zu einem
Abstand von ca. 300 m heranriickenden schutzbedrftigen Wohngebietsnutzungen hin. Bei
der Vorbereitung zu dem inzwischen abgeschlossenen sechsstreifigen Ausbau der Bun-
desautobahn A 115 wurde eine ldrmtechnische Gesamtbeurteilung der Wohngebiete von
Potsdam durchgefiihrt. Dabei sind nur die im Planungszeitraum vorhandenen Wohngebéau-
de berlcksichtigt worden. Anspriiche nach ImmissionsschutzmaRnahmen kénnen insbe-
sondere hinsichtlich der Wohnbaufldchenausweisungen sudwestlich der Kirchstral’e ge-
genuber der Autobahnverwaltung nicht geltend gemacht werden.

Der Anregung des Brandenburgischen Autobahnamtes wird gefolgt. In Auswertung der
schalltechnischen Untersuchungsergebnisse der Planfeststellungsunterlagen fiir den
sechsstreifigen Ausbau der Bundesautobahn A 115 zwischen Autobahndreieck Drewitz und
Anschlussstelle Potsdam-Babelsberg von km 0,7 bis km 9,0 werden in den siidéstlichen Be-
reichen des Plangebietes (stdéstlich und siidwestlich der Trebbiner Stral3e) passive Schall-
schutzmalnahme notwendig. Es wird festgesetzt, dass in den an den Emittenten (Auto-
bahn) teilweise heranriickenden und schutzbedirftigen Wohn- und Mischgebietsnutzungen
Offnungen in Kinder- und Schlafzimmern in immissionsbelasteten Gebaudeteilen mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen zu versehen sind.
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Die Industrie- und Handelskammer Potsdam regt an, den im Plangebiet ansassigen ge-
werblichen Unternehmen durch entsprechende Festsetzungen Entwicklungsmdglichkeiten
einzurdumen. Gerade fiur die in den festzusetzenden Wohngebieten vorhandenen gewerb-
lichen Unternehmen wére ein Mischgebietsfestsetzung die geeignetere Form einer langfris-
tigen Standortsicherung. Diese Anregung wird nur teilweise berlicksichtigt. Insbesondere
dort, wo vorhandene gewerbliche Nutzungen mit der umgebenden Wohnnutzung ein stad-
tebauliches Konfliktpotential darstellen, sollen sie sich nicht verfestigen. Hier hat die Wohn-
nutzung Vorrang. Jedoch sind im allgemeinen Wohngebiet die sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig und erhalten damit an ihrem alt angestammten
Firmensitz eine Entwickilungsperspektive.

Seitens des Einzelhandelsverbandes Land Brandenburg e.V. bestehen keine Bedenken
gegen die Planung, vorausgesetzt, es werden nur kleinteilige Einzelhandelseinrichtungen
angesiedelt. Die Anregung kann ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen werden. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handels-
betriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher vergleichbar sind, kénnen
nur in sonstigen Sondergebieten zugelassen werden. Diese Baugebietskategorie ist im
Plangebiet nicht festgesetzt.

Das Amt fiir Inmissionsschutz Brandenburg an der Havel hat in seiner Stellungnahme
eine Reihe von Anregungen und Hinweisen gegeben, die wie folgt bertcksichtigt werden:

1. Der Anregung, den &éffentlichen Spielplatz in einem Abstand von 60 m bis 70 m zum all-
gemeinen Wohngebiet festzusetzen wird gefolgt. Damit besteht fir die Gemeinde keine
Notwendigkeit, die Ruhezeiten mit einem Verbot belegen zu lassen, vorausgesetzt, der
Spielplatz wird bestimmungsgemal und auferhalb der Nachtzeiten (22.00 bis 06.00
Uhr) genutzt.

2. Der Hinweis auf den Beldstigungsradius einer Sportanlage, bezogen auf die nordéstlich
an das Plangebiet angrenzenden Anlagen der Grundschule 56 im Kirchsteigfeld kann
ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden. Nach Aus-
kunft des verantwortlichen Mitarbeiters der Schule wird auf der schuleigenen Sportan-
lage nur Wochentags bis 18 Uhr schulischer und auBerschulischer Sport getrieben. Vor
9:00 Uhr und nach 20:00 Uhr finden keine FuRballspiele und nicht mehr als zwei pro
Tag statt. Der vorhanden Beldstigungsradius zur heranriickenden Wohnbebauung be-
tragt etwa 50 m und ist unter den oben aufgefihrten Bedingungen auseichend.

3. Das im Plangebiet zwischen Trebbiner Strale und der Stral3e Am Silbergraben befind-
liche Autohaus genieft Bestandsschutz. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird diese, das Wohnen stérende Nutzungen keine Entwicklungsmdéglichkeit besitzen.
Das stadtebaulichen Ziel ist es, die schutzbedurftigen Nutzungen zusammenzufassen
und Gber immissionsrichtwertbezogene Abstufungen Baugebiete mit unterschiedlichen
Schutzanspruch nah beieinander festsetzen zu kénnen.

4. Das sudlich der neuen Landesstrae (L) 79 n gelegene sogenannte Forum-Geldnde
beherbergt einen Getrankegrohandel. Die méglichen im Freien stattfindenden Be- und
Entladungsprozesse finden durch die Gebaudestellung auf diesem Geldnde in einer
Innenhofsituation statt. Dieser Innenhof ist nach Norden und Suden offen. Die hiervon
betroffene und schutzbedurftige geplante, im Norden liegende Mischgebietsnutzung
solite zum mit einer Spedition vergleichbaren GetrankegrofRhandel einen Abstand von
100 m aufweisen. Derzeit besteht zwischen der kiinftig durch die neue Landesstralle
eingeschrankten nérdlichen Freiflache des GetrdnkegroBhandels und dem Baufenster
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im Mischgebiet Ml 1.2 ein Abstand von ca. 70 m. Die dazwischen liegende neue Lan-
desstralle verlduft in diesem Bereich bereits auf einem Damm mit einer Héhe von
34,87 m GUber DHHN 92 (bei km 1+079) bzw. 35,03 m Gber DHHN 92 (bei km 1+000).
Die Oberkante der naheliegenden befestigten Freifliche des GetrankegroBhandels
liegt bei ca. 32,75 m tber DHHN 92. In dem fir den Immissionsschutz relevanten Ab-
schnitt ergibt sich damit ein Hé6henunterschied zum Damm der Fahrbahn von 2,1 bis
2,3 m. Damit hat der Damm eine schallmindernde Wirkung. Auf eine weitere immissi-
onsschutzrechtliche Regelung innerhalb des Mischgebietes kann hier verzichtet wer-
den.

5. Fir die in Nachbarschaft zu Mischgebieten vorgesehenen Gewerbegebiete GE 1 und
GE 2 wird aus immissionsschutzrechtlichen Grinden eine textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. In Anwendung der Abstandsleitlinie des Landes Bran-
denburg ergibt sich fir beide Gewerbegebiete das Erfordernis, dass bestimmte Arten
der in diesen Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder
sonstigen Anlagen (Betriebsarten) nicht zuldssig sind. Somit sollen alle Betriebsarten
der Abstandsklassen | bis VI ochne Ausnahme nicht zuldssig sein. Damit wird sicher ge-
stellt, dass in den Gewerbegebieten nur Betriebsarten mit Anlagen zulassig sind, die
ein Abstandserfordernis zu schutzbedirftigen Nutzungen von 100 m einhalten.

6. Die Clara-Schumann-Stra3e hat nach den jingsten Fahrzeugzahlungen am Knoten-
punkt dieser beiden Stral’en eine wesentlich geringere Fahrzeigbelegung (ca. nur 1/3
der Fahrzeugbelegung der Trebbiner Strale). Mit der neuen LandesstralRe (L) 79n
(Ortsumgehung Drewitz) wird sich die Fahrzeugbelegung der Trebbiner Strale wesent-
lich verringern, die der Clara-Schumann-Straf3e jedoch nur unwesentlich verandern. Far
diese Stralle ist von einer gleichen Immissionsbelastung auszugehen, wie sie fur die
Trebbiner Strale nach Inbetriebnahme der LandesstralRe (L) 79n prognostiziert wird.
Daraus ergibt sich die Schlussfolgerung, ein gleiche immissionsschutzrechtliche Fest-
setzung wie sie fur die straBenbegleitende Bebauung an der Trebbiner Strale getrof-
fen wird, festzusetzen.

Demnach sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 bei Gebaudeteilen
in einem Bereich bis zu 6,0 m von der Strallenbegrenzungslinie der Clara-Schumann-
StraBe mit Ausnahme von Tiiren und Toren Offnungen in AuBenwénden von Kinder-
und Schlafzimmern mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen zu versehen. Far das
nérdlich der Clara-Schumann-Strafle gelegene allgemeine Wohngebiet WA 5 ist zum
Schutz vor den von der Autobahn ausgehenden Verkehrslarmimmissionen eine textli-
che Festsetzung getroffen worden. Diese deckt bereits die von Clara-Schumann-
Stralle resultierenden Immissionsschutzerfordernisse ab. Die Baufenster des reinen
Wohngebietes und des aligemeinen Wohngebietes WA 9 sind bereits 6,0 m von der
StralRenbegrenzungslinie der Clara-Schumann-Strafle zuriickgesetzt.

Vom Landesumweltamt, Abteilung Naturschutz ist die Anregung mitgeteilt worden, eine
Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen, die BaumaBnahmen im Bereich von
Brutstatten der besonders geschitzten Arten Wiesenpieper, Braunkehlchen und Neuntéter
nur auBerhalb der Monate April bis Juli zuldsst. Zu diesem Zwecke soll eine Kennzeichnung
der entsprechenden Biotope mit Brutstatten im landschaftsplanerischen Fachbeitrag erfol-
gen. Dieser Anregung wird nicht gefolgt. Der Festsetzungsvorschlag entspricht nicht den
Festsetzungsmdéglichkeiten des § 9 des Baugesetzbuches. Eine Kennzeichnung der ent-
sprechenden Biotope im landschaftsplanerischen Fachbeitrag wird nicht vorgenommen, da
ihre angenommene Lage hinreichend beschrieben ist.
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Das Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande GbR lehnt das geplante Bauvorha-
ben ab. Als Begrindung werden folgende Argumente angefiihrt:

1. Es wird der tatsachliche Bedarf an Bauflachen, insbesondere fur Wohn-, Misch- und
Gewerbenutzungen angezweifelt, da die Stadt Potsdam bisher ausreichend Flachen
ausgewiesen hat, die jedoch nicht ausgelastet sind.

2. Die Planung steht im Widerspruch zu den Aussagen des Regionalplanes, der fur Teil-
flachen des Bebauungsplanes einen Griinzug darstellt. Es wird eingeschéatzt, dass von
den zusatzlichen Versiegelungen im Plangebiet nachteilige Auswirkungen auf die
Grundwassersituation sowie auf die westlich anschlieBenden Nuthewiesen ausgehen.

3. Der Erholungsdruck und Nutzungsintensivierungen waren zusatzliche Folgen mit Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt.

4. Durch die Bebauung wird der Lebensraum des in Drewitz jahrlich britenden Weil3stor-
ches weiter eingeschrankt und beeintrachtigt. Es ist zu priifen, ob die Einholung einer
artenschutzrechtlichen Genehmigung notwendig ist.

5. Der sidliche Bereich des Plangebietes ist Bestandteil des LSG "Nuthetal-Beelitzer San-
der". Es bedarf eines Ausgliederungsverfahrens.

6. Die dargestellten Ausgleichsmaf3nahmen sind keinesfalls ausreichend. Es wird einge-
schatzt, dass eine bedeutende Entwertung der Flache eintritt.

7. In der Pflanzliste sind nicht nur einheimische Arten enthalten.

8. Die Umsetzungsméglichkeit der im Grinordnungsplan dargestellten AusgleichsmalR-
nahme B 1 wird angezweifelt.

9. Die Verbéande haben sich aufgrund der Eingriffsintensitat in die 6kologisch wertvollen
Feuchtstrukturen der Nuthewiesen gegen den Bau der Ortsumgehung Drewitz L 79n
ausgesprochen. Der Ausgang des laufenden Gerichtsverfahrens sollte abgewartet wer-
den, bevor mit dem Bebauungsplanverfahren fortgefahren wird.

Die Anregungen der anerkannten Naturschutzverbdnde GbR werden ohne Auswirkungen

auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Dieses begriindet sich wie folgt:

zu 1.

zZu 2.

Seit mehr als zehn Jahren besteht ein enormer Entwicklungsdruck seitens der
Grundstiickseigentiimer in Drewitz. Ziel derer ist es, ihre ehemals zum Teil landwirt-
schaftlich genutzten Nebenerwerbsflachen einer baulichen Nutzung zuzuftihren.
Diese Flachen gehéren zu den wenigen im Stadtgebiet Potsdams, die fir eine Ein-
familienhausbebauung geeignet sind. Hierzu besteht nach wie vor eine rege Nach-
frage. Mit der Siedlungsentwickiung in diese Richtung will die Stadt Potsdam der
Abwanderung von Bevélkerungsgruppen in das Umland entgegen steuern. Ahnli-
ches ist auch fur die Ausweisung von gewerblich nutzbaren Flachen festzuhalten.
Dass Flachen innerhalb des Stadtgebietes ungenutzt brach liegen, hat haufig Ursa-
chen, auf die die Stadt Potsdam keinen unmittelbaren Einfluss ausiiben kann.

Auf die mit dem Vorentwurf in der Fassung vom Marz 2002 erfolgte Anfrage nach
Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind
seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung keine landesplanerischen Be-
denken erhoben worden. Auch tragt die Regionale Planungsgemeinschaft die vor-
liegende Bauleitplanung wie folgt mit: Mit der beabsichtigten Siedlungsflachenent-
wicklung unter Beriicksichtigung der o6rtlichen Situation (vorhandene Stallanlagen
und vorhandener Gewerbetrieb) sowie der straBenplanerischen Entwicklung (Orts-
umgehung Drewitz) werden die bislang unbebauten Flachen vom Niederungsgebiet
der Nuthe abgeschnitten und verlieren so ihre Funktion im regionalen Freiraumver-
bund. Die bauliche Inanspruchnahme dieses Bereiches steht daher den Zielen und
Grundsatzen des Regionalplanes nicht entgegen.
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zu 3.

zu 4.

zu 5.

zu 6.

zu 7.

Zu 8.

zu 9.
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Dass von den zusétzlichen Versiegelungen im Plangebiet nachteilige Auswirkungen
auf die Grundwassersituation sowie auf die westlich anschlieBenden Nuthewiesen
ausgehen, ist nicht begriindet. Die bauliche Verdichtung, insbesondere im Uber-
gangsbereich zu den Nuthewiesen wird gering gehalten (Wohngebietsflachen) bzw.
bericksichtigt die bereits vorhandenen Versiegelungen (Mischaebietsflachen).

Es ist nicht nachvollziehbar, woher ein Erholungsdruck und Nutzungsintensivierun-
gen resultieren. Die auRerhalb des Plangebietes liegenden Nuthewiesen dienen wei-
ter der Landwirtschaft. Die Wegeverbindungen in diesen Naturraum hinein dienen
Erholung suchenden Spaziergdngern. Eine Intensivnutzung der zum Nutheraum lie-
genden Wiesenflachen ist nicht vorgesehen. Mit den Festsetzungen des Bebau-
unasplanes werden gerade im Bereich der Mischgebietsflachen Ml 1.1 und M1 1.2
die bisherigen stérenden und stadtebaulich ungeordneten Nutzungen zuriickge-
drangt. An ihre Stelle ist eine Wiese in Verbindung mit der Nutzung als Grabeland
als Puffer zu den angrenzenden Nuthewiesen anzulegen.

Dass durch die Bebauung der Lebensraum des in Drewitz jahrlich britenden Weil3-
storches weiter eingeschrankt und beeintrachtigt wird, ist nicht nachvollziehbar. Die
Siedlungsflachenerweiterung, insbesondere in der Ndhe des Storchenhorstes am
Nordrand des Plangebietes beschrankt sich auf geringfigige Erweiterungen durch
LickenschlieBungen und zum Teil auch Bebauungsméglichkeiten in zweiter Reihe.
An der derzeitigen, den Horst umgebenden stadtebaulichen Struktur wird deutlich,
wie ungestort der Weildstorch in besiedeltem Gebiet jahrlich briitet. Seine notwendi-
gen naturnahen Lebensrdaume, insbesondere die Nuthewiesen werden durch den
Bebauungsplan nicht beeinflusst. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sol-
len die vorhandenen brach liegenden Flachen hinter der westlichen Bebauung an
der Strale Am Silbergraben als Wiesenflache in Verbindung mit einer Streuobstwie-
se angelegt werden. Das Erfordernis zur Einholung einer artenschutzrechtlichen
Genehmigung ist nicht erkennbar. Dieses ist seitens des Landesumweltamtes als
zustandige Fachbehérde nicht gefordert oder angereat worden.

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben” lie-
agenden Flachen des Landschaftsschutzgebietes "Nuthetal-Beelitzer Sander” wurde
seitens der Landeshauptstadt Potsdam ein Antrag auf Ausgliederung von Flachen
aus dem Landschaftsschutzgebiet "Nuthetal-Beelitzer Sander" gestellt. Die Ausglie-
derung von Flachen aus dem LSG ist in Aussicht gestellt worden.

Die Auffassung, die dargestellten AusgleichsmaRnahmen seien keinesfalls ausrei-
chend, ist nicht ndher begriindet. Es fehlen konkrete Anregungen zu den einzelnen
Festsetzungen zum Ausagleich der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Dieser Teil der Stellungnahme wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen. Die Pflanzliste wird nicht festgesetzt. Dort, wo im Grinord-
nungsplan einzelne Baumarten standortbezogen vorgeschlagen werden, erfolgt
auch eine Ubernahme in die entsprechende Festsetzung des Bebauungsplanes.

Die im Grinordnungsplan dargestellte AusgleichsmaRnahme B 1 kann aufgrund des
fehlenden Bezuges zum Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
nicht in den Bebauungsplan ibernommen werden.

Das Gerichtsverfahren ist zwischenzeitlich abgeschlossen worden. Das Urteil hat
keine negativen Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren.
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Der Staatliche Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenburg teilt ein, den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes teilweise berihrendes kampfmittelbelastetes Gebiet
mit. Dieser Hinweis wird beriicksichtigt und als textliche Kennzeichnung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Von der Energieversorgung Potsdam GmbH (EVP) wird die Anregung gegeben, dass zur
Abdeckung des hinzukommenden elekirischen Leistungsbedarfs des geplanten Gewerbe-
gebietes zwei neue Trafostationen an der Planstralle A erforderlich werden. Je Standort
wird hierfur eine medienfreie Flache von 5 x 7 m benétigt. Diese Anregung hat in Abstim-
mung mit der EVP ihre Beruicksichtigung in der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes ge-
funden. Die weiteren Hinweise der EVP tragen vorhabenbezogenen Charakter und kdnnen
unberucksichtigt bleiben.

Die Hinweise der Wasserbetrieb Potsdam GmbH auf das Vorliegen einer Entwurfs- / Ge-
nehmigungsplanung zur Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes sowie auf das Erfor-
dernis der Erweiterung der TrinkwassererschlieBung fir die Kirchstrale und die Planstralle
A kénnen ohne Auswirkungen auf die Planinhaite zur Kenntnis genommen werden. Die
Umsetzung der Schmutzwasserentsorgungsplanung, in Verbindung mit einer Erweiterung
des TrinkwasserschlieBung, ergibt sich spatestens mit der ErschlieBung der neu hinzu-
kommenden Baugebietsflachen und wird durch den Wasserbetrieb selbst erfolgen.

Die vom Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und dem Archédologischen
Landesmuseum gegeben Hinweise auf ein vorhandenes Bodendenkmal sowie auf ein Bo-
dendenkmalverdachtsgebiet sind mittels nachrichtlicher Ubernahme in den Bebauungsplan
beriucksichtigt worden.

Seitens des Landesamtes fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg wird auf
die dringend notwendige Zentralisierung der Abwasserentsorgung hingewiesen. Diese An-
regung wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Bei der Was-
serbetrieb Potsdam GmbH liegt eine Entwurfs-/ Genehmigungsplanung fur die zentrale
Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes vor. Mit dem Bebauungsplan wird der kiinftige
Rahmen der Siedlungserweiterung bestimmt, woraus sich fur den Wasserbetrieb die Grund-
lagen der Aktualisierung der abwassertechnischen Planung ergeben. Die Umsetzung der
Schmutzwasserentsorgungsplanung, in Verbindung mit einer Erweiterung der Trinkwasser-
schlieBung, ergibt sich spatestens mit der ErschlieBung der neu hinzukommenden Bauge-
bietsflachen.

243 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 51-1 "Am Silbergraben” hat
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.11.2002 bis 06.12.2002 stattgefunden. Im Er-
gebnis dieses zweiten Beteiligungsverfahrens der Birger gingen 51 schriftliche Anregungen
und Bedenken ein. Der Schwerpunkt liegt bei den auf die Burger mit der Planung zukom-
menden Kosten durch den Neu- und Ausbau von StraBen, durch die festzusetzenden Aus-
gleichsmalnahmen fir die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie in den von den Burgern nicht als ausreichend eingeschéatzten Baugebiets- und tber-
baubaren Grundstiicksflachen. Dariiber hinaus gibt es zu einzelnen Festsetzungen ableh-
nende Anregungen im Hinblick auf die Gehrechte und éffentliche Grunflachen auf derzeit
noch privaten unbebauten Grundstiicken. Die einzelnen Inhalte der vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken sind dem Abwéagungsmaterial zu entnehmen.
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244 Vereinfachte Anderung nach § 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB

In Auswertung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben" sind vorbehaltlich der abschlieBenden Abwa-
gungsentscheidung der Stadtverordnetenversammiung Anderungen am o&ffentlich ausge-
legten Bebauungsplanentwurf vorgesehen. Da durch diese Anderungen die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden, ist der offengelegte Bebauungsplanentwurf im vereinfachten
Verfahren entsprechend § 13 des Baugesetzbuches gedndert worden. Folgende Inhalte der
Anderungen sind Gegenstand des vereinfachten Verfahrens:

1.1 VergroRerung des Baufensters im allgemeinen Wohngebiet WA 1 durch nordwestli-
che Erweiterung der Baugrenzen auf das Flurstiick 176 der Flur 8 bei Einhaltung ei-
nes Abstandes von 3,0 m zum Flurstick 175 der Flur 8.

1.2 Verschiebung der Nutzungsgrenze zwischen dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 und
dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 in nordwestlicher Richtung um die Breite des
Flurstiickes 176 der Flur 8.

1.3 Erweiterung der Umgrenzung der Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen "P1" bis auf das Flurstiick 176 der Flur 8.

2.1 Zurucksetzen der Umgrenzung der Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen "E1" von
15 m auf 20 m bzw. 38 m Abstand zur StraBenverkehrsfliche der KirchstralRe auf
dem Flurstick 229 der Flur 8 in Verbindung mit der seitlichen Verkleinerung bis auf
eine Breite von 4,5 m zum Flurstiick 228 der Flur 8.

2.2 Sinngemaf sudéstliche Fortfuhrung des Baufensters des allgemeinen Wohngebietes
WA 9 in einer Tiefe von 18,0 bzw. 20,0 m und einem seitlichen Abstand von 3,00 m
zu dem von der Trebbiner Strale kommenden Seitenarm der Kirchstrafle.

3.  Verringerung der 3,0 m breiten 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage" auf die Breite des Flurstiickes 149 der Flur 8 und die damit verbundene
sudliche Vergréfierung des allgemeinen Wohngebietes WA 12 bis an das Flurstiick
149 der Flur 8,

4.1 Zurlcksetzen der Umgrenzung der Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen "E1" von
20 m auf 21 m Abstand zur Straenverkehrsflache der Trebbiner Stralle (gemessen
an der stdlichen Flurstiicksgrenze 153 der Flur 8),

4.2 Nordliche Erweiterung des Baufensters des allgemeinen Wohngebietes WA 12 auf
dem Flurstiick 153 der Flur 8 mit einem nérdlichen, 3,0 m breiten Abstand zum Flur-
stick 154 der Flur 8 und zur Stralenverkehrsfliche der Trebbiner Stralle sowie mit
der westlichen Begrenzung durch die Flache "E1",

5.1 Verschiebung der zur Strale Am Silbergraben gelegenen Baugrenze auf den Flursti-
cken 140 und 143 der Flur 8 von einem Abstand von 3,0 m auf 14,5 m sowie die Ver-
schiebung der stidlichen Baugrenze auf einen Abstand von 3,0 m vom Flurstiick 139
der Flur 8. Dabei wird die hintere Baugrenze des zur StralRe Am Silbergraben gelege-
nen Baufensters auf den Flurstiicken 140 und 143 der Flur 8 neu in einem Abstand
von 26,0 m zur StraBenverkehrsflache der StraBe Am Silbergraben festgesetzt. Die
Flache "E1" passt sich auf dem Flurstick 143 der Flur 8 der hinteren Baugrenze an.

5.2 Festsetzung des Erhaltes eines einzelnen Baumes (Kiefer) in der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache (Vorgartenbereich) zwischen der Stralle Am Silbergraben und dem
Baufenster auf dem Flurstick 143 der Flur 8.
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6. VergréRerung des Baufensters in den allgemeinen Wohngebieten WA 13 und WA 14
durch sudwestliche Erweiterung der Baugrenze um 10,0 m bis an die Baugebiets-
grenze.

Die Beteiligung der von der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes betrof-
fenen Grundstickseigentimer brachte keine wesentlichen neuen Gesichtspunkte gegen-
Uber den in der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken hervor. Auch hier sind die einzelnen Inhalte der vorgebrachten An-
regungen und Bedenken dem Abwagungsmaterial zu entnehmen. Im Ergebnis dieses Be-
teiligungsverfahrens nach § 13 des Baugesetzbuches wird die vorgenommene Anderung
des Bebauungsplanentwurfes beibehalten.

245 Redaktionelle Anderungen des Bebauungsplanentwurfes

Zur Eindeutigkeit der Lesbarkeit von Festsetzungen in der Planzeichnung wird folgende
textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

12.1. Die Umgrenzung der Bodendenkmalverdachtsflaiche (BDV) ist im allgemeinen
Wohngebiet (WA 13) an der Grenze zur privaten Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "Wiesenfldche / Grabeland” zugleich Baugrenze, wobei die Lange dieser
Baugrenze auf den Bereich zwischen der nérdlichen und der sidlichen Baugrenze
des WA 13 beschrankt ist. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 17, 18 und 20 sind durch Benennung der einzelnen
Flurstiicke die Flachen mit Eingriffen in Natur und Landschaft bestimmt worden. Fir diese
Eingriffsflichen werden SammelausgleichsmaRnahmen festgelegt. Da sich die Flurstiicke
durch Teilungen und Verschmelzungen dndern kénnen, werden zur Vereinfachung der
Lesbarkeit des Bebauungsplanes in der Planzeichnung die Eingriffsflaichen mit einer Sigha-
tur gekennzeichnet. Diese Darstellung ist eine planzeichnerische Festsetzung.

Der westlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festzusetzenden privaten Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung "Wiesenflache" wird die weitere, die Bestandssituation re-
flektierende Zweckbestimmung "Grabeland" hinzugefigt.

In den textlichen Festsetzungen Nr. 28 und 29 sind den lateinischen Namen der zu pflan-
zenden Baume mit der Angabe ihrer deutschen Bezeichnung erganzt worden. Zur Verdeut-
lichung des Eingriffsbezuges wird die textliche Festsetzung Nr. 29 wie folgt erganzt:

29. Die Fldachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen "P1" sind als Streuobstwiesen anzulegen. Fiir die, (iber den Bestand hin-
aus, festgesetzten lberbaubaren Grundstiickflachen sind bei Inanspruchnahme
dieses Baurechtes je angefangene 100 m? Pflanzfléche ein hochstdmmiger Cultivar
der Gattungen Pyrus (Bime), Malus (Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich,
Mandel) oder Sorbus (z.B. Mehlbeere, Eberesche und wilde Vogelbeere) anzu-
pflanzen. Bei der Ermittlung der erforderilichen Bepflanzung sind vorhandene Bé&u-
me gem&lR Baumschutzverordnung sowie Obstbdume mit einem Stammumfang
von mindestens 30 cm (gemessen in 1,30 m Hé6he vom Erdboden) anrechenbar.

Die Festsetzung Nr. 32 gilt dem teilweisen Ausgleich von den mit der Planung vorbereiteten
Eingriffen in Natur und Landschaft. Die vom Eingriff betroffenen Flachen sind in der Plan-
zeichnung in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 17 und 20 bestimmt. Danach
ist die Flache des Flurstiickes 100/1 der Flur kein Eingriffsgrundstiick. Die textliche Festset-
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zung Nr. 32 muss danach um die Ausnahme des bebauten Flurstickes 100/1 der Flur 8 wie
folgt ergénzt werden:

32. Innerhalb des Mischgebietes Ml 2 und innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und
GE 2 sind mit Ausnahme der Flurstiicke 43/1 und 100/1 der Flur 8 50 % der Dach-
flache als extensiv begriintes Dach auszubilden.

Das in der Planzeichnung zur Festsetzung vorgesehene allgemeine Wohngebiet WA 14 ist
in seinen planungsrechtlichen Inhalten (Art und MaR der baulichen Nutzung) mit dem all-
gemeinen Wohngebiet identisch. Damit kann die Festsetzung "WA 14" von der Festsetzung
"WA 13" ersetzt werden. Die beide Baugebiete abgrenzende Baugrenze entfallt ersatzlos.

Im Anschluss an die Anderungen des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 Abs. 3 Satz 3
BauGB im vereinfachten Verfahren entsprechend § 13 BauGB hat sich die Moglichkeit er-
geben, im benachbarten Flurneuordnungsverfahren "Renaturierung der Nutheniederung
stdlich von Drewitz" im Anschluss an den im Bebauungsplan festzusetzenden Landwirt-
schaftsweg parallel zur westlichen Geltungsbereichsgrenze einen Weg anzulegen. Damit ist
das Gehrecht G1-G2 nicht mehr notwendig. Dieses ist mittels einer redaktionellen Anderung
des Bebauungsplanentwurfes aus den Festsetzungen herausgenommen worden.

2.4.6 Erganzung des Flichennutzungsplanes

Mit der offentlichen Auslegung der Erganzung des Flachennutzungsplanes sind von den
beteiligen Tragern &ffentlicher Belange sechs Anregungen vorgebracht worden. Davon ist
eine nicht FNP-relevant. Die anderen funf Anregungen nehmen Bezug auf den Bebau-
ungsplan. Letzteres trifft auch auf die von drei Burgern zur Ergdnzung des Flachennut-
zungsplanes vorgebrachten Anregungen zu. Diese Belange sind inhaltlich identisch mit den
Stellungnahmen dieser Birger zum Bebauungsplanentwurf.

24.7 2. Bebauungsplanentwurf

Im Nachgang zur Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes entsprechend
§ 13 des Baugesetzbuches konnte sich die Stadtverordnetenversammiung nicht zur Be-
schlussfassung der Bebauungsplansatzung entscheiden. Die erneut von Birgern bei den
gewahlten Stadtverordneten vorgebrachten Anregungen fihrten zu grundsatzlichen Dis-
kussionen. Daraufhin hat die Verwaltung eine Leitentscheidung erarbeitet, die verschiedene
Méglichkeiten der Bewéltigung der sich gegeniiberstehenden 6ffentlichen und privaten Be-
lange darstellt. Die langwierige Erdrterung der Inhalte der Leitentscheidung miindete
schlieBlich in den am 31.03.2004 gefassten Beschluss der Stadtverordnetenversammiung
von Potsdam zur Anderung des Bebauungsplanentwurfes und dessen erneuten 6ffentli-
chen Auslegung.

Beschlussinhalte und Hinweise zur Umsetzung im 2. Entwurf des Bebauungsplanes

A Die Bebaubarkeit der Grundstiicke zwischen der Stralle Am Silbergraben und der
Nutheniederung bleibt unveréndert.

Eine Plananderung wird nicht erforderlich.
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Die Bebauung der Grundstiicke zwischen der Strale Am Silbergraben und der
Nutheniederung in der 1. + 2. Reihe erfolgt in den vorderen Grundstiicksbereichen.

Dieser Teil des Beschlusstextes bedarf keiner Plandnderung. Innerhalb des Baugebietes
WA 13 ist ab der straRenseitigen Baugrenze die gesamte Baugebietsflache tiberbaubar.
Auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache kénnen im Rahmen der festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,25 und der bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften Gebaude ohne
Bestimmung der Lage auf dem Grundstiick errichtet werden. In Bezug auf das gesamte
Grundstiick (Uberbaubarer Teil und private Grunflache) erfolgt eine Bebauung nur in den
vorderen Grundstiicksbereichen.

Die Pflanzliste ist so zu erweitern, dass neben Obstgehélzen auch andere Stand-
ortgerechte Gehélze angeordnet werden kénnen.

Die Pflanzliste der Festsetzung Nr. 19 (neu), welche AusgleichsmaRBnahmen fir die im all-
gemeinen Wohngebiet WA 13 gelegenen Eingriffsflaichen3 der Flurstiicke 22, 23, 26, 27,
28, 29, 30, 31 und 32 der Flur 8 bestimmt sind zusétzlich zu den Cultivaren der Gattungen
Pyrus (Birne), Malus (Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel), Sorbus (z.B.
Mehlbeere, Eberesche und wilde Vogelbeere) die Baumarten, Crataegus laevigata
(Zweigriffliger Weildorn), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn), Juglans regia
(WalnuR) aufgenommen worden.

Die Pflanzliste der Festsetzung Nr. 29 (neu), welche die Bepflanzung der Flache fir das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "P3" regelt, wird véllig
neu festgesetzt. Folgende Gehdlzarten kénnen gepflanzt werden: Acer campestre (Feld-
ahorn), Crataegus monogyna (Weilldorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Li-
gustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schiehe),
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder),
Virburnum opulus (Schneeball).

Die Bepflanzung erfolgt vorzugsweise an der hinteren Grundstiicksgrenze. Weitere
Bepflanzungen werden auf dem Grundstiick angerechnet.

Die bisherige, an das allgemeine Wohngebiet WA 13 in einer Tiefe von 25 m unmittelbar
angrenzende Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen "P1" wird ersetzt durch die neuen textlichen Festsetzungen Nr. 19 und 29; beide in
Verbindung mit den jeweiligen Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen "P3" und "P4". Die Pflanzflache "P3" erstreckt sich auf den von
der Festsetzung betroffenen Grundstlicken nun innerhalb der privaten Grinfiache mit der
Zweckbestimmung "Wiesenflache / Grabeland" entlang der Grenze des Geltungsbereiches
in einer Tiefe von 5 m. Da mit diesem Beschluss die urspriinglich vorgesehene, unmittel-
bare mit Obstgehdlzen auszufiihrende Eingriinung der dérflichen Siedlungskante aufgege-
ben wird, ist deren Verschiebung an die Grenze des Geltungsbereiches aus landschafts-
planerischen und stadtebaulichen Griinden nicht mehr zu begriinden. Aus naturschutzfach-
licher Sicht scheint es angebracht zu sein, an Stelle der Baumpflanzungen nun eine dichte
und freiwachsende Laubgehélzheckenpflanzung vorzunehmen. Damit wird an der kleinen
Hangkante zur Nutheniederung der Abschluss des siedlungsnahen Freiraumes gegenuber
der offenen Landschaft hervorgehoben. Die zusammenhdngende Heckengehdlzpflanzung
fihrt zur Bereicherung von Flora und Fauna in diesem sensiblen Ubergangsbereich. Die
zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Festsetzung Nr. 19 grenzt

3 Eingriffe in Natur und Landschaft
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unmittelbar an die Flache "P3" und in einer Tiefe von 20 m an und befindet sich damit eben-
falls im Bereich der hinteren Grundstiicksgrenzen.

Eine Anrechnung vorhandener Bepflanzungen ist bei Ausgleichsmalnahmen nicht méglich,
da der Bestand in der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung bereits bericksichtigt wurde. Das
Pflanzgebot der textlichen Festsetzung Nr. 19 (neu) beinhaltet eine Ausgleichsmanahme.

B Die Durchwegungen zwischen den StraBen Am Silbergraben und Trebbiner Stral3e
in ost-westlicher Richtung sollen entfallen.

Mit dem Verzicht der o. g. Durchwegung entfallen die planzeichnerischen Festsetzungen fur
die Gehrechte zwischen den Punkten G3 und G4 sowie G5 und G6, die an diesen
Gehrechten angeordneten Baumpflanzungen sowie die &éffentliche Grinflache auf dem
Flurstiick 149 der Flur 8.

C Fiir das Gewerbegebiet entlang der Ortsumgehungsstral3e soll die bisherige Pla-
nung beibehalten werden.

Eine Plananderung wird nicht erforderlich.

D Im Gebiet 6stliche Trebbiner Stral3e / Kirchstral3e soll eine Verlegung des Baufel-
des in den Vorgartenbereich an der Kirchstral3e erfolgen.

Die Baufenster der unmittelbar an der KirchstraRe festzusetzenden reinen und allgemeinen
Wohngebiete werden auf einem parallelen Abstand von 7 m zur StraBenbegrenzungslinie
versetzt.

Die Kirchstral3e wird als Anliegerstral3e konzipiert.

Eine Festsetzung von AnliegerstraRe kann im Bebauungsplan erfolgen. Diese Kategorie
entspricht nicht dem Festsetzungskatalog des § 9 des Baugesetzbuches. Jedoch erfolgt in
der Begrindung zum Bebauungsplan eine Ausfithrungsempfehlung an die Stralenbauver-
waltung.

E Die StralBe Am Silbergraben soll als verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen werden.
Die Einbeziehung bzw. das Mitspracherecht der Anlieger beim Ausbau der Kirch-
stral3e sowie der Stralle Am Silbergraben ist zu gewéhrleisten.

Im Bebauungsplan ist fur die StraBe Am Silbergraben die Festsetzung einer StraBenver-
kehrsflache vorgesehen. Die Ausbildung dieser Verkehrsflache als verkehrsberuhigte Zone
ist damit nicht ausgeschlossen. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen, sondern bleibt den Fachplanungen des Stral3enbaulasttrdgers vorbehalten.
In die Begriindung zum Bebauungsplan wird ein Hinweis zur Ausbildung einer verkehrsbe-
ruhigten Zone innerhalb der Stralle am Silbergraben aufgenommen.

Verfahren und sonstige Anderungserfordernisse
Durch die von der Stadtverordnetenversammiung beschlossenen Anderungen werden die

Grundziige der Planung berihrt. Eine erneute offentliche Auslegung des Uberarbeiteten
Bebauungsplanentwurfes (2. Entwurf) ist erforderlich.
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Im Zusammenhang mit den von der Stadtverordnetenversammiung beschlossenen Ande-
rungen an der Planung missen die Festsetzungen zum Ausgleich der planerisch vorberei-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft Gberpriift und ggf. gedndert und neu geordnet wer-
den. Aufgrund des léngeren Zeitraumes zwischen der 6ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfes und der vorzunehmenden Plandnderung werden alle textlichen Festset-
zungen nochmals auf ihre stadtebauliche Notwendigkeit Gberprift.

Die vorzunehmenden Anderungen fallen in den Zeitraum der Rechtskraftigkeit der im Jahre
2003 novellierten Brandenburgischen Bauordnung. Damit ergibt sich zusatzlich das Erfor-
dernis der Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes an die Regelungen der
novellierten Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Juli 2003.

Die Begriindung wird redaktionell fortgeschrieben.
Anderungen der Planzeichnung

Mit dem Verzicht auf die mittig im Plangebiet vorgesehene Durchwegungsméglichkeit ent-
fallen die planzeichnerischen Festsetzungen fur die Gehrechte zwischen den Punkten G3
und G4 sowie G5 und G6, die an diesen Gehrechten angeordneten Baumpflanzungen so-
wie die éffentliche Griinfiache auf dem Flurstiick 149 der Flur 8. An Stelle der nun entfalle-
nen Gehrechte und Pflanzgebote werden die in den angrenzenden Wohngebietsflachen
bestehenden Baufenster und Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen "P1" weitergefiihrt. Im Ubergangsbereich des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 13 zu den Mischgebieten Ml 1.1 und MI 1.2 erfolgt in Verbindung mit der text-
lichen Festsetzung Nr. 28 die planzeichnerische Festsetzung einer Fldche fiir das Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "P2" jeweils zur Halfte in einer
Breite von 2,0 m auf beiden Baugebietstypen.

Der Verzicht auf die mittig im Plangebiet vorgesehene Durchwegungsmdglichkeit flhrt
zwangslaufig dazu, dass durch das Zusammenfuhren von Baufenstern gleicher Festset-
zungsinhalte die Nummerierung der Baugebiete angepasst werden muss. Aus den reinen
Wohngebieten WR 1 und WR 2 wird das (eine) reine Wohngebiet (WR). Das allgemeine
Wohngebiet WA 3 vereinnahmt das allgemeine Wohngebiet WA 5. Aus dem allgemeinen
Wohngebiet WA 6 wird das allgemeine Wohngebiet WA 5, aus dem WA 7 das WA 6, aus
dem WA 8.1 das WA 7 und aus dem WA 8.2 das WA 8.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 22, welche fur die im Mischgebiet MI 2 ge-
legenen Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen, als Sammelaus-
gleichsmaBnahme u. a. die Pflanzung 13 hochstdmmiger Kirschpflaumen (Prunus cerasife-
ra) auf dem Flurstick 104 der Flur 8 festsetzt, muss das im allgemeinen Wohngebiet WA
10 und im Mischgebiet Ml 2 gelegene umlaufende Baufenster mit einem schiitzenden Min-
destabstand von jeweils 3 m zu den Bdumen an zwei Stellen unterbrochen werden. Es
verbleiben jeweils ein Baufenster im allgemeinen Wohngebiet WA 10 und im Mischgebiet
Ml 2.

Die unmittelbar am allgemeinen Wohngebiet WA 13 angrenzende Flache fir das Anpflan-
zen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen "P1" entféllt. Inhaltlich werden
die darin enthaltenen Pflanzgebote mit den neuen textlichen Festsetzungen Nr. 19 und 29
sowie mit den beiden neuen, als Festsetzung aufgenommenen Flachen fiir das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "P3" fortgefuhrt.
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Die Baufenster, der an der Kirchstra3e gelegenen Baugebiete, werden auf einen parallelen
Abstand von 7,0 m zur StraRenbegrenzungslinie der Kirchstrale herangeriickt. Die im Be-
reich zwischen der Stra3enbegrenzungslinie und der Baugrenze auf den Flurstiicken 212
und 215 der Flur 8 stehenden und zu erhaltenden Birken werden in der Planzeichnung mit
der Festsetzung "Erhaltung von Baumen" bzw. die "Umgrenzung von Flachen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen" versehen.

Die Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen "E2" auf dem Flurstiick 229 der Flur 8 entfallt. Durch
Windbruch ist eine zusammenhangende "Kiefernheide" an dieser Stelle des Plangebietes
nicht mehr wahrnehmbar. Es ist damit zu rechnen, dass die verbliebenen Einzelbdume e-
benfalls in absehbarer Zeit absterben, da sie nicht mehr den Schutz einer zusammenhan-
genden dichten Baumgruppe geniel3en.

Das Pflanzgebot von 5 standortgerechten hochstammigen StraRenbaumen auf der privaten
Grunflache mit der Zeckbestimmung "Wiesenflache / Grabeland" in einem Abstand von 2,0
m zum sidlichen Abschnitt des Landwirtschaftweges entfalit.

Die Legende wird redaktionell fortgeschrieben.
Anderungen der textlichen Festsetzungen

In der textlichen Festsetzung Nr. 1 bezieht sich aufgrund des Verzichts des Gehrechtes an
der Linie G5-G6 und der damit verbundenen Zusammenlegung der Baufenster der reinen
Wohngebietes WR 1 und WR 2 die Festsetzung nur noch auf ein einzelnes reines Wohn-
gebiet.

Die mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 bestimmte Unzuldssigkeit der im allgemeinen
Wohngebiet WA 9 nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung allgemein zuléssigen,
der Versorgung dienenden Laden wird auf das allgemeine Wohngebiet WA 1 ausgeweitet.
Die stadtebaulichen Griinde fir den Ausschluss dieser Nutzungen im WA 9 liegen auch im
WA 1 vor.

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 5 bisher bestimmte Unzulassigkeit der in den Misch-
gebieten (MI) nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 der Baunutzungsverordnung allgemein zulassi-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen wird aufgehoben. Fir eine Unzulassigkeit dieser
beiden Nutzungen bestehen stddtebaulich keine Bedenken mehr. Gefahrdungen anderer
angrenzender Nutzungen (z.B. Wohnen und Griinflichen) sind nicht erkennbar.

Da die Festsetzung Nr. 8 fur beide Gewerbegebiete gilt, bezieht sich der Inhalt der Festset-
zung allgemein auf Gewerbegebiete.

Die textliche Festsetzung Nr. 12.1 (alt) entfalit, da eine hintere Baugrenze durch planzeich-
nerische Festsetzung nicht mehr bestimmt werden soll.

12.1 Die Umgrenzung der Bodendenkmalverdachtsflache (BDV) ist im allgemeinen
Wohngebiet (WA 13) an der Grenze zur privaten Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung "Wiesenfldche / Grabeland" zugleich Baugrenze, wobei die Lénge dieser
Baugrenze auf den Bereich zwischen der nordlichen und der siidlichen Baugrenze
des WA beschrénkt ist.
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Die textliche Festsetzung Nr. 13 (neu) wird dahingehend geéndert, dass die Tiefe der Bau-
beschrankung neben den Inhalten der Planzeichnung zur Eindeutigkeit nun auch textlich
bestimmt wird:

13. Stellpldtze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht (iberbaubaren
Grundstiicksfldchen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der Strallenbegren-
zungslinie, unzuldssig. Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung sind auf den parallel zur Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reichs festgesetzten, nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen im Gewerbegebiet
GE 1 in einer Tiefe vom 9,0 m und im Gewerbegebiet GE 2 in einer Tiefe von 5,0
m unzulassig.

Die textliche Festsetzung Nr. 17 (alt) wird ergdnzt und erhalt die Nr. 22. Mit dem Verzicht
einer mittigen Durchwegung des Plangebietes kann die Ausgleichsfestsetzung zur Pflan-
zung von 13 hochstdammigen Kirschpflaumen in ihrer bisherigen Lagebestimmung im Plan-
gebiet nicht mehr festgesetzt werden. Sie wird jetzt direkt im Mischgebiet Ml 2 fiir dortige
Eingriffe als Sammelausgleichsmanahme auf dem Flurstiick 104 der Flur 8 vorzunehmen
sein.

22. Die im Mischgebiet MI 2 gelegenen Fldchen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,
101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

Zusétzlich werden als Sammelausgleichsmallnahme folgende MalRnahmen festge-

setzt:

- Auf dem Flurstiick 104 der Flur 8 sind in einem Abstand von 3,0 m zur Grenze
der Flurstiicke 105 und 106 der Flur 8 13 hochstdmmige Kirschpflaumen (Pru-
nus cerasifera) zu pflanzen. ...

Die textliche Festsetzung Nr. 18 (alt) wird neu formuliert und erhalt die Nr. 19. Mit dem Ver-
zicht einer mittigen Durchwegung des Plangebietes kann die Ausgleichsfestsetzung zur
Pflanzung von 21 hochstdmmigen Zitterpappeln in ihrer bisherigen Lagebestimmung im
Plangebiet nicht mehr festgesetzt werden. Diese AusgleichsmaRnahme wird jetzt direkt mit-
tels quantitativer Umrechnung den einzelnen Eingriffsgrundstiicken zugeordnet.

19. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 13 gelegenen Fldchen der Flurstiicke 22, 23,
26, 27, 28, 29, 30, 31 und 32 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind auf der Flache fir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "P4" des jeweiligen Grundsti-
ckes je angefangene 7,5 m Baugrundstiicksbreite ein hochstammiger Cultivar der
Gattungen Pyrus (Birne), Malus (Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Man-
del), Sorbus (z.B. Mehlbeere, Eberesche und wilde Vogelbeere) oder der Baumar-
ten Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeilRdorn), Crataegus monogyna (Eingriffli-
ger Weiltdorn), Juglans regia (WalnuB3) mit einem Stammumfang von mindestens
14 bis 16 cm anzupflanzen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i-\V-m—Nr—25-a BauGB

Die textliche Festsetzung Nr. 19 (alt) wird durch einen neu aufgenommenen Anstrich er-
génzt und erhélt die Nr. 21. Dieser, neu aufgenommene Teil der Festsetzung bringt eine
eindeutige Zuordnung von Ausgleichsmaf3nahmen zu den Eingriffsflachen. Er stammt ur-
springlich von der textlichen Festsetzung Nr. 31 (alt).
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21. - Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengeb&uden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird die der letzte Anstrich gedndert. Das Pflanzgebot
von 5 standortgerechten hochstdmmigen StraRenbdumen auf der privaten Grunflache mit
der Zeckbestimmung "Wiesenflache / Grabeland" in einem Abstand von 2,0 m zum stdli-
chen Abschnitt des Landwirtschaftweges entféllt.

20.
- Auf den privaten Griinflachen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgriin SW /
SO" sind in einem Abstand von 5,0 m zur Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes insgesamt 36 standortgerechte hochstdmmige
StraBenbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm als
Baumreihe mit einem Abstand von 12,0 m untereinander anzupflanzen.

Die textliche Festsetzung Nr. 21 (alt) wird ergénzt und erhélt die Nr. 23. Der Begriff "Wie-
senflache" wird ersetzt durch "naturnahe Wiese".

Mit dem Verzicht der mittigen Durchwegung des Plangebietes sind die textlichen Festset-
zungen Nr. 22 (alt) und 23 (alt) nicht mehr erforderlich; sie entfallen ersatzlos.

Um die fuBlaufige Zuganglichkeit der Nuthewiesen durch die Allgemeinheit dauerhaft zu si-
chern, wird die nachfolgende textliche Festsetzung Nr. 24 aufgenommen. Diese Festset-
zung wird auch deshalb notwendig, da das bisherige Gehrecht zugunsten der Alilgemeinheit
auf dem Flurstiick 37 der Flur 8 ersatzlos entfallt.

24. Die Fldachen fir Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung "Landwirtschaftsweg”
sind in einer Breite von 3,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die textliche Festsetzung Nr. 24 (alt) erhalt die Nr. 25.

Die textliche Festsetzung Nr. 25 (alt) wird auf die Ubereinstimmung der Ergebnissen des
Schalltechnischen Gutachtens tberpriift und erhalt die Nr. 26. Es wird hinsichtlich der stad-
tebau-raumlichen Begrenzung sowie hinsichtlich der Orientierung eine eindeutigere Be-
stimmung getroffen. Darliber hinaus erfolgt eine Anpassung der Begrenzung der vor Larm-
immissionen zu schiitzenden Bereiche an die neuen Baugebietsfestsetzungen:

26. Mit Ausnahme von Tiiren und Toren sind Offnungen von Kinder- und Schiafzim-
mern in AuBBenbauteilen mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen zu versehen:
- in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 12 bei Gebaude-
teilen in einem Bereich bis zu 6,0 m von der Strallenbegrenzungslinie der Treb-
biner Stral3e
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- in den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 bei Gebédudeteilen in
einem Bereich bis zu 6,0 m von der Strallenbegrenzungslinie der Clara-
Schumann-Stralle

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 9 und im reinen Wohngebiet
(WR) bei Geb&audeteilen mit nordéstlicher bis stidéstlicher Orientierung

- im allgemeinen Wohngebiet WA 10 bei Geb&udeteilen mit nordéstlicher bis siid-
licher Orientierung

- im Mischgebiet Ml 2 bei Gebédudeteilen mit nordéstlicher bis siidlicher Orientie-
rung

Fur die textliche Festsetzung Nr. 26 (alt) besteht nach den Empfehlungen des Schalltechni-
schen Gutachtens kein Erfordernis. Jedoch ist in Ableitung der Empfehlungen ein bisher
vernachlassigter immissionsschiitzender Aspekt aufzunehmen. Die textliche Festsetzung
wird inhaltlich neu gefasst und erhalt die Nr. 27.

27. Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstétten und Unterrichtsrdumen haben ein resultierendes Schall-
ddmm-MaR von 40 dB zu gewéhrleisten.

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 12 bei Gebéaude-
teilen in einem Bereich bis zu 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der Treb-
biner Stral3e

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 bei Gebaudeteilen in einem
Bereich bis zu 6,0 m von der Strallenbegrenzungslinie der Clara-Schumann-
Stralle

- in den Gewerbegebieten (GE) Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die textliche Festsetzung Nr. 27 (alt) geht inhaltlich in den textlichen Festsetzungen Nr. 17/
18 /20 / 22 (neu) auf. Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 8, WA 10 (teilweise)
und WA 11 bis WA 13 sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich, da hier kein Eingriff
vorliegt.

17. Die im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 9 gelegenen Flachen sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgen. Als Ausgleich sind
- Je angefangene 100 m? zuldssige Grundfiéche ein standortgerechter Baum mit

einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen, ...

18. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 10 gelegenen Flachen der Flurstiicke 105 und
108 der Flur 8 sind Fldachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen.
Als Ausgleich ist je angefangene 100 m? zuldssige Grundflidche ein standortgerech-
ter Baum mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen.

20. Die in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 gelegenen Flachen der Flurstiicke
44/1, 87 bis 96, 97/4, 99/1, 99/2, 110 und 134/2 der Flur 8 sind Flachen, auf denen
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind
- st je angefangene 150 m? zuldssige Grundfldche ein standortgerechter Baum

mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen, ...

22. Die im Mischgebiet MI 2 gelegenen Flachen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,

101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Fldchen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind
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- Je angefangene 100 m? zuldssige Grundflache ist ein standortgerechter Baum
mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen, ...

Die textliche Festsetzung Nr. 28 (alt) geht inhaltlich in der textlichen Festsetzung Nr. 17
(neu) auf.

17. Die im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 9 gelegenen Fldachen sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- parallel zur Kirchstrale in 3,0 m Entfernung zur StraBenbegrenzungslinie insge-
samt 34 hochstdmmige Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis
18 cm der Gattungen Prunus cultivare (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel), Py-
rus cultivare (Birne), Sorbus cultivare (z.B. Mehlbeere, Eberesche und wilde Vo-
gelbeere) in einer in der Planzeichnung festgesetzten Lage als Baumreihe an-
zupflanzen.

Die textliche Festsetzung Nr. 29 (alt) wird geandert und geht teilweise inhaltlich in der textli-
chen Festsetzungen Nr. 17 (neu) auf. Quantitativ werden die Empfehlungen des Griinord-
nungsplanes auf die neu formulierten Festsetzungsinhalte umgerechnet. Auch soll nach
eingehender Erdrterung mit den Biirgern die Anlage einer Streuobstwiese auf der privaten
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Wiesenflache / Grabeland" nicht mehr in einem, an
das Baugebiet angrenzenden begrenzten Bereich festgesetzt werden (Festsetzung der Fla-
che "P3" in der Planzeichnung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 29). Es er-
folgt ein Pflanzgebot zur Anlage einer freiwachsenden Laubgehd&lzhecke.

17. Die im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 9 gelegenen Flachen sind Fldchen, auf denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- die Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen "P1" als Streuobstwiesen anzulegen. Je angefangene 200 m?
Pflanzfldache ist ein hochstdmmiger Cultivar der Gattungen Pyrus (Birne), Malus
(Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel) oder Sorbus (z.B. Mehlbee-
re, Eberesche und wilde Vogelbeere) anzupflanzen, ...

29. Innerhalb der Flédche fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen "P3" ist eine freiwachsende Laubgehdéizhecke der Gehdlzarten A-
cer campestre (Feldahorn), Crataegus monogyna (Wei3dorn), Euonymus euro-
paeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (He-
ckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa
canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Virburnum opulus (Schneeball) in
einer Dichte von 1 Pflanze je m? anzulegen.

In die textliche Festsetzung Nr. 30 wird die Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen "E2" aufgenommen.
Mit der Festsetzung der Flache "E2" wird eine aus naturfachlicher und aus stadtebaulicher
Sicht bedeutende Birkengehdlzgruppe in ihrem Bestand gesichert. Diese Birken unterbre-
chen das Pflanzgebot von 34 hochstdmmigen Baumen gemaR der textlichen Festsetzung
Nr. 17 (neu).
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30. ... Auf den Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen "E2" sind die Birken zu erhal-
ten.

Die textliche Festsetzung Nr. 31 (alt) geht inhaltlich in den textlichen Festsetzungen Nr. 20,
21 (neu) und 22 (neu) auf. Damit wird auf den Festsetzungsvorschlag des Griinordnungs-
planes eindeutiger Bezug genommen. Das darin enthaltene Pflanzgebot gilt nur in den
Mischgebieten und Gewerbegebieten.

20. Die in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 gelegenen Fldchen der Flurstiicke
44/1, 87 bis 96, 97/4, 99/1, 99/2, 110 und 134/2 der Flur 8 sind Flachen, auf denen
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengeb&uden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen, ...

21. Die in den Mischgebieten Ml 1.1 und Ml 1.2 gelegene Fldche des Flurstiickes 41/1
der Flur 8 ist eine Fldche, auf der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als
Ausgleich sind

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengeb&uden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen.

22. Die im Mischgebiet Ml 2 gelegenen Fldchen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,
101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebéuden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen,

Die textliche Festsetzung Nr. 32 (alt) geht inhaltlich in den textlichen Festsetzungen Nr. 20
und 22 (neu) auf.

20. Die in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 gelegenen Fldchen der Flurstiicke
44/1, 87 bis 96, 97/4, 99/1, 99/2, 110 und 134/2 der Flur 8 sind Flachen, auf denen
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

_ mit Ausnahme der Flursticke 43/1 und 100/1 der Flur 8 50 % der Dachfiéche als
extensiv begriintes Dach auszubilden.

22. Die im Mischgebiet Ml 2 gelegenen Fléchen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,
101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Fldchen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- 50 % der Dachfldche als extensiv begriintes Dach auszubilden.
Die neu aufgenommene textliche Festsetzung Nr. 27 soll dazu beitragen, dass die an das
Mischgebiet MI 1.2 heranriickende Wohnbebauung sich von der gemischt nutzbaren Bau-
gebietsflache stadtebaulich getrennt bleibt. Mit einer dichten, vier Meter breiten, freiwach-
senden Laubgehdlzhecke wird langfristig eine Baugebietszonierung gesichert. Auch dient
sie der Einhaltung eines Sozialabstandes.
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27. Auf der Flache fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen "P2" ist vollflachig eine freiwachsende Laubgehdlzhecke anzulegen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Um die bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschos-
se) an den Vollgeschossbegriff der neuen Brandenburgischen Bauordnung anpassen zu
kénnen, bedarf es der Aufnahme der neuen textlichen Festsetzung Nr. 31.

31. In den Baugebieten, fir die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Héchstmal3 bzw. zwingend mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das
zuldssig oberste Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut
und der Drempel nicht héher als 1,0 m sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Die textliche Festsetzung Nr. 33 (alt) wird erganzt, umformuliert, erhalt die Nr. 32 und auf-
grund der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Juli 2003 (GVBI. | S. 210) und eine neue Rechtsgrundiage.

32. Déacher sind mit einer Neigung von mindestens 20° und héchstens 50° auszubil-
- den. Ausgenommen von dieser Regelung sind:
- Mansarddécher,
- begriinte Dacher von Gebaduden im Mischgebiet Ml 2 und in den Gewerbegebie-
ten GE 1 und GE 2 und
- bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 10 der Brandenburgischen Bauord-
nung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Abstandsflachen zu diesen
zuldssig sind.
Sattelddacher mit Kriippelwalm sind unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Aufgrund der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. Juli 2003 (GVBI. | S. 210) wird die textliche Festsetzung Nr. 34 (alt) an die neue bau-
ordnungsrechtliche Vorschrift wie folgt angepasst, erhélt die Nr. 33 und eine neue Rechts-
grundlage.

33. ... von Garagen und (iberdachten Stellplatzen, von den in § 6 Abs. 7 der Branden-
burgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordneten Bauteilen sowie die Dach-
flachen von Dachaufbauten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Unter dem Abschnitt "Nachrichtliche Hinweise ohne Normencharakter” erfolgt eine Richtig-
stellung. Nur die eingetragenen Bodendenkmale werden nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommen. Die Bodendenkmalverdachtsflache wird als Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Im Abschnitt 2.4.8 "Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft" werden zum
besseren Verstandnis den Festsetzungsvorschldgen des Griinordnungsplanes die Eingriffs-
flachen gegenibergestellt. Es erfolgt eine redaktionelle Fortschreibung dieses Abschnittes.

2438 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Die o6ffentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes Nr. 51-1 "Am Silbergraben” hat
gemaf § 3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 16.08.2004 bis 10.09.2004 stattgefunden. Im Er-
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gebnis dieses dritten Beteiligungsverfahrens der Birger gingen 53 schriftliche Anregungen
und Bedenken ein. Der Schwerpunkt liegt wiederum bei den auf die Birger mit der Planung
zukommenden Kosten durch den Neu- und Ausbau von Stral3en, durch die festzusetzen-
den AusgleichsmalRnahmen fir die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie in den von den Blrgern nicht als ausreichend eingeschétzten Bauge-
biets- und Uberbaubaren Grundstiicksfiachen. Der gréfdte Teil der vorgebrachten Anregun-
gen betrifft jedoch nicht die Anderungen zum 2. Bebauungsplanentwurf. Aufgrund der Stel-
lungnahmen der Birger und auch der benachrichtigten und sich mit einer Stellungnahme
erneut beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind keine weiteren Anderungen am 2. Be-
bauungsplanentwurf vorgenommen worden. Die einzelnen Inhalte der vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken sind dem Abwagungsmaterial zu entnehmen.

249 Redaktionelle Anderungen des 2. Bebauungsplanentwurfes

Die Bodenordnungsstelle sieht in den festzusetzenden Planinhalten Schwierigkeiten bei der

Umsetzung in der Bodenordnung beziglich der Sammelausgleichspflanzungen auf dem

Flurstiick 104 der Flur 8 voraus. Die Anregung wird mittels redaktioneller Anderung des 2.

Bebauungsplanentwurfes aufgegriffen und beriicksichtigt. In der textlichen Festsetzung Nr.

22 wird bei der zuséatzlichen SammelausgleichsmaRnahme "Pflanzung von 13 hochstammi-

gen Kirschpflaumen" der mit 8 bis 10 m festzusetzende Abstand dieser Badume untereinan-

der ersatzlos gestrichen. Diese redaktionelle Anderung beriihrt nicht die Grundziige der

Planung und gibt der Bodenordnungsstelle die Méglichkeit die im Bodenordnungsverfahren

herbeizufihrende Grundsticksneugliederung ohne Benachteiligung Einzelner erwirken zu

kénnen. Auch wird der Schreibfehler "Flurstick 108" durch das "Flurstiick 106" korrigiert.

Der betreffende Abschnitt der textlichen Festsetzung Nr. 22 wird wie folgt gedndert:

22. Die im Mischgebiet Ml 2 gelegenen Fldchen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,
101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Fldchen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind...

.. Zusétzlich werden als Sammelausgleichsmal3nahme folgende MaBnahmen fest-

geselzi:

- Auf dem Flurstiick 104 der Flur 8 sind in einem Abstand von 3,0 m zur Grenze
der Flurstiicke 105 und 106 der Flur 8 13 hochstdmmige Kirschpflaumen (Pru-
nus cerasifera) in-einem-Abstand-von-8-bis10-m-untereinander zu pflanzen. ..

In der textlichen Festsetzung Nr. 32 ist ein Schreibfehler redaktionell zu korrigieren. So ist
auf den Seiten 34 und 75 der Begriindung im dritten Anstrich hinter § "6 Abs." einzuftigen.

2.410 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Mit dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 51-1 "Am Silbergaben" sind die mit der
Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft untersucht worden. Im Ergebnis
einer schutzgutbezogenen Bilanzierung zeigt der Griinordnungsplan Méglichkeiten der Ver-
meidung, des Ausgleichs und des Ersatzes von Eingriffen in Natur und Landschaft auf. In
einem Abwagungsprozess sind die mit dem Grlinordnungsplan vorgeschlagenen Vermei-
dungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen hinsichtlich ihrer Ubernahme als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan geprift worden. Nachfolgend wird aufgezeigt, welche Inhalte
des Grunordnungsplanes in welcher Form als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden. Grundlage des Prifungsprozesses war neben der rein stadtebaulichen
Abwéagung auch die Ubereinstimmung mit dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs.1 des
Baugesetzbuches, mit dem bodenrechtlichen Bezug sowie die Bestimmtheit der Festset-
zungen.
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (VermeidungsmaBnahmen)

Vi1 Die Griinflichen mit Geh6lzen am unbefestigten "Drewitzer Triftweg” sind zu erhal-
ten.

Die "Drewitzer Trift" wird im Bebauungsplan als Flache fur die Landwirtschaft mit der
Zweckbestimmung "Landwirtschaftsweg"” festgesetzt. Die nicht fir die Wegefiihrung not-
wendigen Flachen behalten somit Ihre Begrinung bei, da sie auch nicht einer anderen
landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden kénnen. Das Grundstick wird mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet. Die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes
fur diese Gehdlze erscheint nicht erforderlich.

v2 Im Bereich der "Kleinen Heide" ist der Altkieferbestand zu erhalten.

Der Altkieferbestand im Bereich der "Kleinen Heide" wird durch die Festsetzung fr Bindun-
gen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen in der Planzeichnung des Bebauungsplanes in Verbindung mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 30 dauerhaft geschutzt.

V3 Die Feldgehélzanpflanzung sddlich des Friedhofs ist zu erhalten, gértnerisch zu
gestalten und mit Spielelementen auszustatten.

Sudlich des Friedhofs werden eine private und zwei 6éffentliche Grunflachen festgesetzt. Die
6ffentlichen Grunflachen besitzen die Zweckbestimmungen "Spielplatz" und "Parkaniage”,
die private die Zweckbestimmung "Ruderalflache".

V4 Die nach § 31 Brandenburgisches Naturschutzgesetz geschitzte Allee an der
Trebbiner Stral3e ist zu erhalten.

Die nach § 31 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes geschitzte Allee an der Treb-
biner Strae wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

AusgleichsmaBnahmen

1. Am Ostrand des Geltungsbereiches ist die Bebauungsgrenze zur Schaffung einer
Griinzdsur um 20 m von den Grundstiicksgrenzen zurlickzusetzen. Parallel zur
KirchstralBe ist in 3 m Entfernung zur strallenseitigen Grundstiicksgrenze auf der
Grundstiicksgrenze zum Nachbarn (Grenzbaum) eine geeignete Art aus nachfol-
genden Gattungen (Prunus cv., Pyrus cv., Sorbus cv.) als Baumreihe (ca. 24 Béu-
me) mit Anwachsgarantie, mindestens der Qualitdt H mDb 3xv 16-18 anzupflanzen.

Diese Ausgleichsmafnahme fur Eingriffe4 im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allge-
meinen Wohngebieten WA 1 und WA 9 wird teilweise berlicksichtigt. Mit der Festsetzung
Nr. 17 wird die Baumpflanzung sinngemaR tbernommen. Die Anzahl der zu pflanzenden
Baume richtet sich nach einem mittleren Abstand von 15 m und wird von zu erhaltendem
Baumbestand unterbrochen. Die vorgeschlagene Lage der Uberbaubaren bzw. nicht Uiber-
baubaren Grundstiicksflache wird in einem Abstand von 7,0 zur Stralenbegrenzungslinie in
die Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt. Dieses Entfernung berlicksichtigt die
von den Grundstlckseigentimern vorgebrachten Anregungen zur Minimierung des priva-

4 Eingriffe in Natur und Landschaft
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ten, auf dem Grundstiick erforderlichen ErschlieBungsaufwandes sowie zur Ausbildung ei-
nes zusammenhdngenden Hausgartenbereiches. Das Heranrliicken der Baugrenze an die
KirchstralRe bewirkt eine klarere Zonierung zwischen der historisch gewachsenen Bebauung
an der Trebbiner StraRe und den neuen Wohnsiedlungen des Kirchsteigfeldes mit der nun
vorbereiteten Baumdéglichkeit siidwestlich an der KirchstraRe. Der verbleibende nunmehr
gréBere nicht Uberbaubare und von Hausgéarten gepragte Grundstiicksbereich betont somit
klar die jungste stadtebauliche Entwicklung. Er schiitzt die alte Ortslage von Drewitz in ih-
rem historischen stadtebaulichen Grundriss.

2. Zwischen der geplanten Bebauung in der KirchstralBe und den Gebéduden an der
Trebbiner StraRRe ist eine Flache von 10 m Breite (Norden) und 50 m Breite (Si-
den) als Flache zum Anpflanzen von Bdumen festzusetzen. Diese Fldche ist &hn-
lich einer Streuobstwiese im Raster von 8 m x 8 m bis 12 m x 12 m mit ca. 60 Stiick
hochstdmmigen Cultivaren der Gattungen Pyrus, Malus, Prunus, Sorbus zu be-
pflanzen. Unter den Bédumen ist Landschaftsrasen anzulegen. Die Baumscheiben
sind in den ersten 5 Standjahren freizuhalten.

Mit der Festsetzung Nr. 17 zur Anlage einer Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen wird sinngemaR dem Vorschlag zu dieser, fur Eingriffe>
im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 9 be-
stimmten AusgleichsmalBnahme gefolgt. Das Baumraster ist zur einfacheren Handhabung
sowie unter Bericksichtigung des Nachbarschaftsrechtes und den damit verbundenen
Schwierigkeiten bei dessen Anlage in eine auf die Flache bezogene Pflanzfestsetzung um-
gerechnet worden.

Berechnungsansatz: Bei der Pflanzung von 60 Baumen, verteilt in einem durchschnittlichen
Baumraster von 10 x 10 m, ergibt sich ein Pflanzflache von 100 m? / Baum. Bei einer ge-
samten Pflanzflache von ca. 14.200 m? ergibt sich bei 60 Bdumen eine Flache von 236 m2
Es wird deutlich, dass das im Griunordnungsplan vorgeschiagene Raster zu engmaschig
gewahlt worden ist. Auch ist es aufgrund der Vielzahl und schmaler Grundstiicke schwer zu
realisieren. Durch die groRe Zahl der immer wieder neu (Pflanzflache je Grundstiicksei-
gentimer) zu ermittelnden, zu pflanzenden Baume, ergeben sich Abweichungen vom theo-
retischen Ansatz, dass eine Pflanzgebot von je angefangenen 200 m? fur eine Baum als
sachgerecht eingeschatzt wird.

3. Die fuBBlaufige Durchwegung zwischen Trebbiner Stralle und Kirchstrale ist mit ei-
ner Baumreihe (13 Bdume) aus hochstdammigen Kirschpflaumen (Prunus cerasife-
ra) im mittleren Abstand von 8 m zu bepflanzen.

Dieser, fur Eingriffe® im Mischgebiet MI 2 vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahme wird im
Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 22 gefolgt.

4. Die fuBldufige Durchwegung (Flurstiick 28) zwischen Nutheweg und Am Silbergra-
ben ist im Abstand von ca. 8 m einseitig mit Chinesischer Wildbirne (Pyrus callery-
ana ‘Chanticleer’) mit Anwachsgarantie, Qualitdt H 3xv mDb 16-18 als Baumreihe
(16 Bdume) zu bepflanzen.

Fur eine fuBlaufige Durchwegung auf dem Flurstiick 28 zwischen Nutheweg und der Strale
Am Silbergraben besteht kein Erfordernis. Die weiter stdlich, Uber den Landwirtschaftsweg
erméglichte Wegeverbindung in den Nutheraum hinein ist ausreichend. Zum Ausgleich fur

S Eingriffe in Natur und Landschaft
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Eingriffe® auf den Flurstiicken 22, 23, 26, 27, 28, 29, 30 und 32 der Flur 8 wird im Bebau-
ungsplan die textliche Festsetzung Nr. 19 mit herangezogen.

16 zu pflanzende Baume werden verteilt auf die Gesamtbreite der Eingriffsgrundstiicke von
115 m. Rechnerisch misste somit je 7,19 m Baugrundstiicksbreite ein Baum gepflanzt wer-
den. Unter Berlcksichtigung der Vielzahl schmaler Grundstiicke wird schlieBlich fir jede
angefangene 7,5 m Baugrundstiicksbreite die Pflicht zur Pflanzung eines Baumes erhoben.

5. Zwischen Nutheweg und Am Silbergaben ist nérdlich des Mischgebietes auf 120
Ifd. m eine 10 m breite Grinfliche mit éffentlicher Durchwegung mit Gehdlzen
gértnerisch zu gestalten. Dabei sind im Abstand von ca. 8 m als Baumreihe 15
hochstédmmige Zitterpappeln (Populus tremula) anzupflanzen.

Die als Ausgleich fur Eingriffe® in den stdlichen Teilen der Mischgebiete Ml 1.1 und Ml 1.2
vorgeschlagene 10 m breite, mit Baumen zu bepflanzende Griinflache nérdlich dieser bei-
den Mischgebiete mit einer 6ffentlichen Durchwegungsméglichkeit erfolgt nicht. Auch hier
wird die weiter sidlich, Gber den Landwirtschaftsweg ermdglichte Wegeverbindung in den
Nutheraum hinein, als ausreichend angesehen. Eine Inanspruchnahme der an dieser Stelle
gelegenen privaten Grundsticksflache fur eine der Allgemeinheit dienenden Wegeverbin-
dung ist aufgrund des Verzichts einer mittig im Plangebiet konzipierten fuBlaufigen Durch-
wegung stadtebaulich nicht zu begriinden. Ein Ausgleich fur Eingriffe® erfolgt direkt auf den
Eingriffsgrundstiicken (textliche Festsetzung Nr. 21).

6. An der geplanten fullldufigen Verbindung sidlich der Stallanlagen zwischen ge-
plantem Nutheweg und Am Silbergraben sind als Baumreihe im mittleren Abstand
von 8 m 12 hochstdmmige Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul’s Scarlet’; H 3xv
mDb 14-16) anzupflanzen.

Diese fur Eingriffe® im Mischgebiet Ml 2 bestimmte AusgleichsmaBnahmenvorschlag wird
als Kompensation fur die nicht zu berlicksichtigende Ausgleichsmaf3nahme aus dem Fest-
setzungsvorschlag Nr. 5 des Grinordnungsplanes im Bebauungsplan mit der textlichen
Festsetzung Nr. 21 lbernommen.

7. Auf der Sidseite des geplanten Straflenabschnittes Am Silbergaben sind als
Baumreihe mindestens 25 Stiick standortgerechte Stralenbdume 1. Ordnung (H
3xv 18-20) anzupflanzen.

Dieser, fur Eingriffe® im Mischgebiet Ml 2 bestimmte AusgleichsmaBnahmenvorschlag wird
im Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 22 beriicksichtigt.

8. An der geplanten fuSldufigen Verbindung von Am Friedhof zum Gewerbegebiet
sind alleeartig im mittleren Abstand von 6 m 18 hochstdmmige Kugelrobinien (Ro-
binia pseudoacacia 'Umbraculifera’; H 3xv mdB 16-18) anzupflanzen.

Dieser fur Eingriffe® im Mischgebiet Ml 2 bestimmte AusgleichsmaBnahmenvorschlag wird
im Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 20, die Eingriffe® in den Gewerbege-
bieten ausgleichen soll, berticksichtigt. Da die im Griinordnungsplan vorgeschlagenen Aus-
gleichsmaRnahmen fir Eingriffebauf Flachen der Gewerbegebiete nur unzureichend Be-
ricksichtigung finden kénnen, werden die fir das Mischgebiet Ml 2 in bestimmten Aus-
gleichsmalRnahmen teilweise den Gewerbegebietsflachen zugeordnet.

6 Eingriffe in Natur und Landschaft
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9. Der nicht iiberbaubare Innenbereich des Dreiecks Am Friedhof - geplante Stral3en-
veridngerung Am Silbergraben - Trebbiner Stral3e ist gemal3 Punkt 3.1 der Anlage
zur Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gemall § 135 ¢ BauGB
der Landeshauptstadt Potsdam vom 04. Februar 1998 als Fldche zum Anpflanzen
von Bdumen festzusetzen.

Dieser fiir Eingriffe” im allgemeinen Wohngebiet WA 10 und im Mischgebiet MI 2 bestimmte
AusgleichsmalBnahmenvorschlag wird im Bebauungsplan teilweise berlicksichtigt. Far
Grundstiicksflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 10 (teilweise) und des
Mischgebietes M| 2 erfolgt die Festsetzung einer PflanzmaRnahme, die sich auf den zulas-
sigen Versiegelungsgrad bezieht (textliche Festsetzungen Nr. 18 und 22). Es wird eine
Pflanzdichte aus der sonstigen Ausgleichsmalnahme des Griinordnungsplanes B 5 heran-
gezogen.

10. Uber 50 m? groBe fensterlose AuBenwénde, Garagen oder sonstige Nebenanlagen
sind gemall Punkt 4.1 der Anlage der Anlage zur Satzung zur Erhebung von Kos-
tenerstattungsbeitrdgen gemédll § 135 ¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam
vom 04. Februar 1998 als Flache je 2 Ifd. m mit einer Kletterpflanze zu begriinen

Dieser AusgleichsmaRnahmenvorschlag fur Eingriffe” in den Misch- und Gewerbegebieten
wird so nicht in den Bebauungsplan Gbernommen, da er aufgrund der eigentumsrechtlichen
Schwierigkeiten nicht praktikabel erscheint. Inhaltlich wird jedoch mit den textlichen Festset-
zungen Nr. 20, 21 und 22 dem Ziel der Begriinung fensterloser Fassadenabschnitte ent-
sprochen.

AusgleichsmaBnahmen Schutzgut Boden bzw. Wasser

B1 Bei Anderung der Nutzungsart sind die devastierten Freiflichen im Bereich der
Stallanlagen Am Silbergraben zu sanieren und zu renaturieren.
(AusgleichsmaBnahme fiir Eingriffe” in den Mischgebieten Ml 1.1 und Ml 1.2)

B2 Die ehemalige Betriebstankstelle an der Sidgrenze der Gewerbeflédche ist zuriick-
zubauen. Eventuell vorhandene Altlasten sind entsprechend zu entsorgen.
(Ausgleichsmalinahme fiir Eingriffe” im Gewerbegebiet GE 1)

B3 Die devastierte und aufgeschiittete Fldche an der Siddgrenze des Geltungsberei-
ches ist zu renaturieren und gértnerisch zu gestalten. Eventuell vorhandene Altlas-
ten (ehemalige Flakstellung) sind entsprechend zu entsorgen.
(AusgleichsmaBBnahme fiir Eingriffe” im Gewerbegebiet GE 1)

B4 Die beiden Garagenkomplexe an der Drewitzer Trift sind zuriickzubauen (Gemar-
kung Drewitz, Flurstiicke 238/1 und 238/2) und die Fldche ist zu begriinen.
(AusgleichsmaBRnahme fiir Eingriffe” im Mischgebiet Ml 2)

Diese AusgleichsmaRnahmenvorschlage lassen sich nicht einem der Festsetzungskatego-
rien des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches sinnvoll zuordnen. Sie finden im Bebauungsplan
keine Berucksichtigung.

7 Eingriffe in Natur und Landschaft
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sonstige Anrechnung von AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut Boden

Bb5 Je angefangene 100 m? zusétzliche Versiegelungsflache ist ein standortgerechter
hochstédémmiger Baum (Empfehlung zur Pflanzung It. LAGS, Jan. 1996, Anlage 5
bzw. aktueller StralBenbaumliste der Gartenamtsleiter [z.Z. Stand 1995]) bzw. Fest-
setzungen 1 bis 8 des Griinordnungsplanes mit Anwachsgarantie, je nach Art und
Vorgeben der Qualitét H 3xv mDb 14-16, 16-18 oder 18-20 anzupflanzen.

Diesem AusgleichsmaBnahmenvorschlag fur Eingriffe® im reinen Wohngebiet (WR), in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 9 sowie in den Mischgebieten und in den Ge-
werbegebieten wird teilweise im Bebauungsplan mit den textlichen Festsetzungen Nr. 17,
20 und 22 gefolgt. Dieser Ausgleichsvorschlag fur Eingriffe in den Mischgebieten Ml 1.1
und Ml 1.2 wird nicht beriicksichtigt. Die hier mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe
sind geringer, als im Grinordnungsplan angenommen. An Stelle einer nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache in den hinteren Grundstiicksteilen ist durch die textliche Festsetzung Nr.
23 die Anlage einer naturnahen Wiese jegliche Versiegelung unterbunden. Dadurch verrin-
gert sich der bei der Ermittiung der Gberbaubaren Grundstiicksflache die Baugrundstiicks-
flache - im Ergebnis eine kleinere Versiegelungsmdéglichkeit. Berechnungsansatz: Die im
Grinordnungsplan verwendete Versiegelungsflache entspricht sinngemal der zuldssigen
Grundflache. Jedoch ist die vorgeschlagene BezugsgroBe in den Gewerbegebieten prak-
tisch nicht umsetzbar. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,6 und bei 1000 m? Grundstiicks-
flache ergibt sich nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung eine héchst zuldssige
Grundflache von 800 m? Es missen somit 200 m? Grundstiicksflache unversiegelt bleiben.
Bei einem Pflanzgebot von einem Baum je 100 m? Versiegelungsfliche missten theore-
tisch auf den verbleibenden 200 m? unversiegelte Flache 8 hochstdmmige Biaume unterge-
bracht werden, ldsst man die Pflanzmdéglichkeit innerhalb versiegelter Fladchen mittels
Baumscheibe einmal auBer Betracht. Dieses ist nicht realisierbar. Deshalb wird fir die Ge-
werbegebiete die BezugsgréRe auf 150 m? festgesetzt.

Bé6 Zur Begriinung und Gliederung oberirdischer Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 Kraft-
fahrzeuge ist je angefangener 4 Stellplétze 1 standortgerechter Baum anzupflan-
zen.

Dieser AusgleichsmalRnahmenvorschlag wird als textliche Festsetzung Nr. 14 in den Be-
bauungsplan Gbernommen.

Ersatzmafnahme

E1 Die sidlich des Geltungsbereiches vorhandene Betonstrale zum vorhandenen
Gewerbegebiet ist im Abstand von ca. 12 m als Allee mit geeigneten StralBenbau-
men 1. Ordnung zu bepflanzen (ca. 50 StraBenb&dume).

Da die genannte BetonstralRe auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt
und kein weiterer Geltungsbereich eréffnet werden soll, kann die fur das Mischgebiet MI 2
geltende Ausgleichsmalinahme dort nicht festgesetzt werden. Statt dessen wird fur Eingrif-
fe8 im Mischgebiet Ml 2 der Ausgleich Uber die SammelausgleichsmaBnahmen der textli-
chen Festsetzungen Nr. 20 und 22 geregelt. Da die im Grunordnungsplan vorgeschiagenen
Ausgleichsmafinahmen fir Eingriffed auf Flachen der Gewerbegebiete nur unzureichend
Berucksichtigung finden kénnen, werden die fur das Mischgebiet Ml 2 in bestimmten Aus-
gleichsmaBnahmen teilweise den Gewerbegebietsflachen zugeordnet.

8 Eingriffe in Natur und Landschaft
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E?2 Beseitigung einer verdichteten Dammschiittung, Gestaltung einer Griinanlage mit
Regenwasserriickhaltebecken zwischen Konrad-Wolf-Allee, Priesterweg und Spiel-
platz.

Die im Griunordnungsplan fur Eingriffe® im Gewerbegebiet GE 2 vorgeschlagene Ersatz-
mafinahme an der ehemaligen StraBenbahnwendeschleife in Wohngebiet Drewitz war wah-
rend der Aufstellung dieses Bebauungsplanes als externe Kompensationsflache in einem
anderen Bebauungsplanverfahren angedacht worden. Daher wurden alternative Ersatz-
maBnahmen festgelegt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Kompensation der im Mischgebiet Ml 2 sowie
in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 zu erwartenden Eingriffe in den Boden nicht voll-
sténdig erfolgen kann: Eine Ubernahme der Festsetzungsvorschlidge des Griinordnungs-
plans (B2, B3, B4) in den Bebauungsplan ist mit dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuches nicht vereinbar und die Berlcksichtigung der vorgeschlagenen Er-
satzmalRnahme E2 (Beseitigung der verdichteten Dammschittung an der Konrad-Wolf-
Allee) stand wahrend der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zeitweise nicht zur Verfu-
gung. Um das Ausgleichsdefizit beim Schutzgut Boden jedoch weiter zu verringern, wird in
diesen Baugebieten eine teilweise Begriinung der Dacher festgesetzt (textliche Festsetzun-
gen Nr. 20 und 22).

Dartiber hinaus sind die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Boden
hinsichtlich ihres Ausgleiches erneut gewertet worden. GemaR der Tabelle 3 des Griinord-
nungsplanes "Flachenbilanz vor der Bebauung und nach der Bebauung bei maximaler In-
anspruchnahme der GRZ (Grundflachenzahl) und des § 19 (4) der BauNVO" in der Fas-
sung der Uberarbeitung vom August 2002 verbleibt ein auszugleichender Eingriff in den
Boden in Hohe von ca. 2,4 ha. Durch Festsetzungen von Baumpflanzungen und Fassa-
denbegriinungen im Plangebiet werden Vegetationsflaichen sowie die Freiflachengestaltung
gesichert. Der Eingriffsumfang wird hiermit zusatzlich begrenzt. Eine Quantifizierung ist je-
doch nicht eindeutig méglich. Es wird eingeschétzt, dass unter Beriicksichtigung der festge-
setzten Baumpflanzungen der auszugleichende Eingriff in den Boden unter 2 ha liegen
durfte. Dieses verbleibende Ausgleichsdefizit kann in Abwagung der Belange des Stadte-
baus mit denen von Natur und Landschaft nicht weiter reduziert werden. Da die stadtebau-
liche Neuordnung sowie ein vertraglicher Ubergang vom Wohnen zum vorhandenen und
neu anzusiedelnden Gewerbe eines der Ziele des Bebauungsplanes sind, wird hier der
stadterbaulichen Entwicklung Vorrang gegeniiber den Belangen von Natur und Landschaft
gegeben.

Gehdlzvorgabe fiir Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen:

Sofern in den Festsetzungen keine Arten- oder Gattungsvorhaben erfolgten, sind fir Aus-
gleichs- und Ersatzpflanzungen ausschlie8lich standortgerechte, geeignete Arten zu ver-
wenden entsprechend der "Richtlinie fiir die Anlage, Pflege und Abnahme von Hecken,
Schutzpflanzungen und Streuobst” der LAGS (Eberswalde, Januar 1996, dort Anlage 5)
sowie der aktuellen "StraBenbaumliste der stdndigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim
Deutschen Stadtetag".

Aufgrund der Vielzahl der méglichen Arten und Gattungen in der genannten Richtlinie und
Liste werden im Bebauungsplan keine Pflanzlisten festgesetzt. Sie haben nur orientieren-
den Charakter.

9 Eingriffe in Natur und Landschaft
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3 Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes werden unbebaute Grundsticksfla-
chen des Plangebietes in Teilbereichen in den kiinftig im Zusammenhang bebauten Ortsteil
mit einbezogen. Der sidliche Geltungsbereich erfiahrt dabei eine Erweiterung des Sied-
lungsraumes, vorrangig fur gemischte und gewerbliche Nutzungen. Mit Letzterem schiebt
sich die Stadtkante weiter stiidwérts bis an die planfestgestellte neue LandesstraRe L 79n
(Ortsumgehung Drewitz).

Die damit verbundenen baulichen Ergdnzungen sind einerseits von der vorhandenen stad-
tebaulichen Situation abgeleitet. Fur unterschiedlich gro3e Bauliicken an verschiedenen
Strallenabschnitten im Plangebiet wird der stadtebaulichen Rahmen fir ihre Bebauung
festgesetzt. Andererseits wird eine, zum Teil auch vom historisch tberlieferten Ortsgrund-
riss abweichende, neue, dichtere stadtebauliche Entwicklung méglich (Bereich der stra3en-
seitigen, Ostlichen Bebauung an der Trebbiner StralBe und dem angrenzenden Kirchsteig-
feld sowie die sudlichen Flachen in Verlangerung der Strale "Am Silbergraben” bis zu sei-
ner Einmindung in die Trebbiner Stral3e). Die siudliche Siedlungserweiterung bietet aus er-
schlieBungstechnischer Sicht sowie aus der stadtebaulichen Lage in enger Nachbarschaft
zum Industriegebiet Potsdam-Rehbriicke giinstige Voraussetzungen, das in Potsdam be-
stehende Defizit an Entwicklungsflachen fur Unternehmen des produzierenden Gewerbes
wenigstens ansatzweise auszugleichen.

Insgesamt wird der stidliche Bereich des Ortsteils Drewitz mit der Umsetzung der Inhalte
des Bebauungsplanes stadtebaulich neu geordnet und weiterentwickelt. Die Nutzung der in
den beiden Gewerbegebieten und im Mischgebiet Ml 2 liegenden Grundstiicke erfordert ei-
ne Bodenordnung.

3.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist grundsétzlich gesichert. Der durch die
Neubebauungen zu erwartende zuséatzliche Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhan-
dene und durch die Planinhalte zu erweiternde Stral3ennetz bewaltigt werden.

Die Ansiedlung von notwendigen Gewerbeflachen im Bereich der Verldngerung der Stralle
Am Silbergraben in der Ndhe zur Autobahn mit der neu geschaffenen Auffahrt an der Treb-
biner Stralle kann mit dazu beitragen, den innerstadtischen Wirtschaftverkehr, insbesonde-
re in der Ortslage Drewitz zu entlasten.

Unter Berlicksichtigung verkehrsplanerischer und verkehrsorganisatorischer Belange ist bei
der Umsetzung der Planinhalte auf folgende Aspekte zu achten:

- Die Einmiindungsbereiche sollten nach Méglichkeit immer im rechten Winkel auf u-
bergeordnete StralRen eingebunden werden.

- Der Kreuzungsbereich Trebbiner StralRe / Verldngerte StraBe Am Silbergaben (Plan-

stralRe A) sollte bei seinem Ausbau fur den Durchgangsverkehr geschwindigkeitsmin-
dernd gestaltet werden.
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- Bei der baulichen Gestaltung der StralRenverkehrsflachen ist darauf zu achten, dass
weitgehend auf eine Beschilderung verzichtet werden kann.

- Am nérdlichen Ende der KirchstralBe ist die Ausbildung einer Wendemadglichkeit nicht
méglich. Die hierfir notwendigen Grundstiicksflachen sind nicht vorhanden. Es bietet
sich jedoch an, unter Berlicksichtigung verkehrsorganisatorischer Malnahmen (Ein-
bahnstral3e) oder der Ausbildung von Begegnungsstellen die Ausfahrt der Kirchstralle
zur Trebbiner Strale zu nutzen. Die Durchfahrung fir Millfahrzeuge ist zu prifen.
Gegebenenfalls sind fir die am nérdlichen Abschnitt der Kirchstrale angrenzenden
Grundsticke gesonderte Lésungen der Millentsorgung zu treffen. So ist es denkbar,
dass im Bereich der Einmindung der Marie-Hannemann-Strale die temporare Auf-
stellung von Millbehéltern am Tage ihrer Entleerung mit den betroffenen Grundstiick-
eigentiimern vereinbart wird.

3.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die Zentralisierung der Abwasserentsorgung ist auch zum Schutz des hydrologisch sensib-
len Gebietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Bergholz-
Rehbriicke erforderlich. Dieses ist seitens der Energie und Wasser Potsdam GmbH plane-
risch vorbereitet. Der Baubeginn der Schmutzwasserkanalisation durch die Energie und
Wasser Potsdam GmbH ist fiir die bereits bebauten Grundstiicke fur das Jahr 2005 vorge-
sehen. Die abwassertechnischen Planungen fiir die Kirchstrale und die Planstralle A wer-
den zu einem spéateren Zeitpunkt, sobald der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, auf-
genommen. Die Umsetzung erfolgt dann in Abhéangigkeit von den Erfordernissen des An-
schlussbedarfs. Dabei gilt zu beachten, dass eine Anbindung der hinteren, an der Kirch-
stralBe liegenden Grundsticksteile Gber die vorderen an der Trebbiner Stralle gelegenen
Grundsticksteile seitens der Energie und Wasser Potsdam GmbH ausgeschlossen wird.

Die Regenentwasserung der o6ffentlichen StralBenverkehrsflichen bedarf eines Regenent-
wasserungskonzeptes durch den zustandigen Fachbereich. Derzeit wird das Regenwasser
der Trebbiner Strae und der StraBe Am Silbergraben Uber eine Versickerung seitlich der
Fahrbahn abgeleitet. Im Oberen Abschnitt der Trebbiner StralBe (etwa 50 m vor dem
Chausseehaus) besteht eine kanalisierte Regenentwasserung. In der stralenverkehrstech-
nisch auszubauenden KirchstralBe ist in dem im Auftrag von Groth + Graalfs erstellten und
dem Bereich Strale vorliegenden Projekt der BUNG GmbH aus dem Jahre 2000 eine Re-
genwasserkanalisation DN 300 konzipiert. Die neu zu schaffende Planstralle A ist ausrei-
chend dimensioniert, um eine offene Regenwasserversickerung aufnehmen zu kénnen.

Aufgrund des wasserrechtlichen Regelungsvorbehaltes in § 54 Abs. 4 des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes ist die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers in einem Bebauungsplan nicht méglich. Die Ausbildung der StralRenprofile ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Trebbiner Stralle, die
StraBe Am Silbergraben und die Kirchstralle sind vorhandene Stralen, deren Flédchen
(Flurstiicke) durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht verandert bzw. geringfi-
gig verbreitert werden.

Zur Abdeckung des hinzukommenden elektrischen Leistungsbedarfs des geplanten Ge-

werbegebietes sind zwei neue Trafostationen an der Planstralle A erforderlich. Je Standort
wird hierfilr eine medienfreie Flache von 5 x 7 m benétigt.
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34 Soziale Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sidlich des Friedhofes eine Flache fur
die Anlage eines Kinderspielplatzes bestimmt. Das stadtebauliche Erfordernis, in bebauten
Wohnsiedlungsbereichen in angemessener Form Flachen fir das Spiel von Kindern und
Jugendlichen bereitzustellen, soll hiermit berlicksichtigt werden. Die bestehende, diesbe-
zigliche Unterversorgung im Ortsteil Drewitz wird ausgeglichen. Der in Umsetzung der
Planinhalte leicht ansteigende Bedarf an Platzen in Wohnfolgeeinrichtungen (KITA, Grund-
schule, kulturelle Einrichtungen, Nahversorgung) kann von den vorhandenen Infrastruktur-
einrichtungen des Kirchsteigefeldes sowie der Wohngebiete Am Stern und Drewitz abgesi-
chert werden. Innerhalb der Ortslage Drewitz sind hierfir die Voraussetzungen einer sozia-
len und kulturellen Infrastrukturentwicklung nur begrenzt gegeben.

3.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Bezlglich des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist ein
Grinordnungsplan erarbeitet worden. Dieser soll die Eingriffe soweit wie méglich vermeiden
und mindern. Verbleibende Eingriffe sollen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen
werden. Die Darstellungen dieses Fachplanes wurden hinsichtlich ihrer Ubernahme in den
Bebauungsplan geprift. Mit dem Bebauungsplan-Offenlegungsbeschluss der Stadtverord-
netenversammiung wird bestimmt, welche dieser Darstellungen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

In einem Abwagungsprozess sind die mit dem Grinordnungsplan vorgeschlagenen Ver-
meidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen hinsichtlich ihrer Ubernahme als Festset-
zungen in den Bebauungsplan geprift worden. Grundlage des Priifungsprozesses war ne-
ben der rein stadtebaulichen Abwégung auch die Ubereinstimmung mit dem Festsetzungs-
katalog des § 9 Abs.1 des Baugesetzbuches, mit dem stadtebaulichen und bodenrechtli-
chen Bezug sowie die Bestimmtheit der Festsetzungen.

3.6 Auswirkungen auf die Bodenordnung

Die vorhandene Flurstiicksstruktur im stidlichen Bereich des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ermdglicht zum Teil keine Bebauungen. Aus diesem Grunde ist durch Be-
schluss der Stadtverordnetenversammiung am 29.09.2004 ein Bodenordnungsverfahren
angeordnet worden. Im Ergebnis der Bodenordnung wird eine neue Grundstiicksstruktur
entstehen, die den Eigentimern Gberhaupt Bebauungsméglichkeiten eréffnet.

3.7 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung

Die Folgekosten des Bebauungsplanes belaufen sich bei einer Vorfinanzierung der umlage-
fahigen StraBenausbaukosten auf insgesamt 2.257.000,00 €. Letztendlich verbleiben je
nach der gewdéhlten Finanzierungsvariante entweder 316.000,00 € oder nur noch

222.000,00 € bei der Landeshauptstadt Potsdam.

Zwingend bei der Landeshauptstadt Potsdam verbleiben Kosten in Hohe von insgesamt ca.
100.000,- € fur den Grunderwerb sowie die Anlage der 6ffentlichen Griinflichen:
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- Fur den Grundstickserwerb sind 13.000,- € erforderlich. Diese umfassen die geringfi-
gige Verbreiterung des StraBenraumes der Stralle Am Silbergraben und der Kirchstra-
Re sowie die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Spielplatz”,

- Fur die Anlage o6ffentlicher Grunflachen mit eine Gesamtflache von ca. 1.580 m? fur
Spielplatz, Parkanlagen sowie die Grinflache in Verlangerung der Strale Am Friedhof /
stdlich der PlanstraBe A ist ein Finanzbedarf von ca. 87.000,- Euro zur Sicherstellung
der Planungs- und Baukosten zu veranschlagen.

Fur den Neubau der Planstrale A und von Teilen der KirchstralRe sowie fur den Ausbau
von Teilen der Kirchstra3e und des siidlichen Teils der Strae Am Friedhof fallen Erschlie-
Bungskosten in Héhe von 1.957.000,- € zuziglich der Ingenieurtechnischen Planungsleis-
tungen in H6he von ca. 200.000,- € an, fir die die Stadt Potsdam in Vorleistung gehen
muss oder ErschlieBungsvereinbarungen mit den beglnstigten Grundstiickseigentimern
abschlieBen wird. Die vom Neu- oder Ausbau betroffenen Grundstiickseigentiimer haben
sich nach den §§ 123 bis 135 des Baugesetzbuches in Verbindung mit der ErschlieBungs-
beitragssatzung der Landeshauptstadt an den Kosten zu beteiligen. Dabei tragt die Ge-
meinde mindestens 10 vom Hundert des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes. Da aber
die Landeshauptstadt derzeit keinen finanziellen Handlungsspielraum sieht, den Ausbau
der KirchstralBe vorzufinanzieren und die 10 % Eigenanteil aufzubringen, verbleibt die Még-
lichkeit des abschnittsweisen Ausbaus per ErschlieBungsvertrag mit den begiinstigten
Grundstickseigentiumern (§ 124 Baugesetzbuch). Im Falle des Abschlusses von Erschlie-
Rungsvertragen sind durch die Grundstiickseigentimer die gesamten ErschlieBungskosten
zu finanzieren. Die ErschlieBungsanlagen sollen entsprechend den Mindesterfordernissen
der Bebauung und des Verkehrs hergestellt werden.

Aufstellung der unmittelbaren Folgekosten des Bebauungsplanes

notwendiger Grundstiickserwerb 13.000,00 €

Planungs- und Baukosten zur Anlage 6ffentlicher 87.000,00 €
Griinflachen (Spielplatz mit 793 m?, kleinere Park-

anlagen sudlich des Friedhofs sowie in Verldnge-

rung der Stra’e Am Friedhof / sidlich der Plan-

stralle A mit 786 m? - beide Flachen sind bereits im

Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam).

ErschlieBungskosten fur den Neubau der Plan- 1.957.000,00 €
strale A und von Teilen der Kirchstral’e sowie

fir den Ausbau von Teilen der KirchstraRe und

des sildlichen Teils der Stralte Am Friedhof

Kosten der ingenieurtechnischen Planungsleis- 200.000,00 €

tungen fir den StralRenbau
Summe der Planungs- und ErschlieBungskosten fir den Strallen- 2.157.000,00 €
bau
Summe der vorldufigen Folgekosten des B-Planes Nr. 51-1 2.257.000,00 €

Darin sind alle umlageféhigen Kosten enthalten.

Summe der Folgekosten des B-Planes Nr. 51-1 316.000,00 €
bei StraBenausbau nach §§ 123 bis 135 BauGB und 10 %
Eigenanteil der Landeshauptstadt Potsdam Darin sind alle
Kosten ohne den 90 %-igen umlegbaren Kostenanteil in Hohe
von 1.941.000,00 € enthalten.
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Summe der Folgekosten des B-Planes 222.000,00 €
bei StraBenausbau nach §§ 123 bis 135 BauGB und 10 %
Eigenanteil der Landeshauptstadt Potsdam aber unter Be-
riicksichtigung des Ausbau der KirchstraBe bei Abschluss
von ErschlieBungsvertragen
Darin sind alle Kosten ohne den 90 %-igen umlegbaren Kosten-
anteil des Neubaus der Planstrae A und ohne den 100 %-igen
durch ErschlieBungsvertrage zu finanzierenden Aus-/Neubau
der Kirchstrafle in H6he von insgesamt 2.035.000,00 € enthal-
ten.

Die bei der Landeshauptstadt Potsdam verbleibenden Kosten entstehen, vorbehaltlich der
Genehmigung der Haushaltsmittel, aber erst dann, wenn die zustandigen Fachbereiche flr
bauliche und organisatorische MaRBnahmen einen entsprechenden Finanzbedarf in den
Haushalt einstellen.

Die Ausbaukosten fir die vorhandenen ortsiiblichen Straf3en sind in der Kostenaufstellung
nicht enthalten, da sie keine unmittelbaren Folgekosten des Bebauungsplanes sind. Sie
werden lber Ausbaubeitrage unabhangig vom Bebauungsplan zu gegebener Zeit erhoben.

Die Umsetzung der aus dem Grunordnungsplan als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommenen AusgleichsmaRBnahmen erfolgt durch diejenigen Grundstiickseigentiimer,
die Eingriffe in Natur und Landschaft verursachen. Die betroffenen Grundstiicke befinden
sich vollstdndig in privatem Eigentum. Deshalb sind mit der Realisierung von Ausgleichs-
malnahmen fir die Stadt Potsdam keine Kosten verbunden. Die Kosten fir die Sammel-
ausgleichsmalRnahmen werden Uber die Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen gemal § 135c BauGB der Landeshauptstadt Potsdam (Kostensatzung) ermittelt und
im Rahmen der Bodenordnung ausgeglichen.

Die Kosten fur die Errichtung der beiden erforderlichen Transformatorenstationen in der
Planstrale A werden durch die zustédndigen Unternehmenstrdger Gbernommen, die durch
die dann zu erhebenden Gebuhren refinanziert werden.

Die Kosten fur die Erweiterung des Trinkwassernetzes und die Herstellung der Abwasser-

entsorgungsanlagen werden durch die Energie- und Wasser Potsdam GmbH finanziert.
Diese Kosten werden gebuhrenrelevant sein.
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4 Verfahren
Beschluss zur Aufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 05.06.1996 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Trebbiner Strale” beschlossen. Der Beschluss
zur Teilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 51 "Trebbiner Strale" wird
zeitgleich mit dem Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan
Nr. 51-1 "Am Silbergaben" gefasst werden.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches mit éffentlicher
Darlegung der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 51 "Trebbiner StralRe" fand in der
Zeit vom 14.01.1998 bis einschlieBlich 28.01.1998 statt. Zusatzlich fand am 20.01.1998 in
der Gaststatte "Lindenhof eine Informationsveranstaltung zu den Zielen der Planung sowie
zum Stand der Rahmenplanung Drewitz statt.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die von der Planung beriihrten Trager o6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
05.04.2002 gemal § 4 des Baugesetzbuches mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. 51-1 "Am Silbergraben" in der Fassung vom 28.03.2002 beteiligt worden. Die Trager 6f-
fentlicher Belange sind von der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes be-
nachrichtigt worden.

Teilung des Bebauungsplanes

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 02.10.2002 die Teilung des
Bebauungsplanes Nr. 51 "Trebbiner Strale" in seinem raumlichen Geltungsbereich in die
Bebauungsplane Nr. 51-1 "Am Silbergraben” und Nr. 51-2 "Sudliche Trebbiner StralRe" be-
schlossen.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben”
gemal § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 07.11.2002 bis 06.12.2002 stattgefunden.

Vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 13 BauGB

In Auswertung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 51-1 "Am Silbergraben"” sind vorbehaltlich der abschlieRenden Abwa-
gungsentscheidung der Stadtverordnetenversammlung Anderungen am o6ffentlich ausge-
legten Bebauungsplanentwurf vorgesehen. Durch diese Anderungen werden die Grundzii-
ge der Planung nicht beriihrt. Der Bebauungsplanentwurf ist mittels des vereinfachten An-
derungsverfahren nach § 13 BauGB geéndert worden. Mit Schreiben vom 20.12.2002 sind
die von den Anderungen betroffenen Grundstiickseigentiimer erneut beteiligt worden. Zur
Abgabe einer Stellungnahme zu den Anderungen des Bebauungsplanentwurfes ist eine
Frist bis zum 08.01.2003 gesetzt worden.
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Anderung des Flichennutzungsplanes

Mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebungsplanentwurfes ist die Erganzung des Flachen-
nutzungsplanes der Landeshauptstadt Potsdam ebenfalls 6ffentlich ausgelegt worden.

Offentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Die offentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 3i.V.m. § 3 Abs.
2 BauGB hat in der Zeit vom 16.08.2004 bis zum 10.09.2004 stattgefunden. Dabei ist be-
stimmt worden, dass nur zu den geanderten Teilen Anregungen vorbebracht werden kén-
nen.

Verfahren / Rechtsgrundlage

Gemal § 244 Absatz 2 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 finden abweichend von Absatz 1 auf Bebauungsplanverfahren, die in
der Zeit vom 14. Marz 1999 bis zum 20 .Juli 2004 férmlich eingeleitet worden sind und die
vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden, die Vorschriften des Baugesetzbuches in der
vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

Gemal § 245c Absatz 2 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997, geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 finden abwei-
chend von Absatz 1 die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 03. August 2001
geltenden Fassung weiterhin Anwendung, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem
14. Marz 1999 formlich eingeleitet worden ist.

Somit wird auf das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 abgestellt, welches mit § 233 Absatz 1 festlegt, dass Verfahren nach diesem Gesetz,
die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesanderung férmlich eingeleitet worden sind, nach
den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, soweit nachfolgend nichts
anderes bestimmt ist. Es wird jedoch bestimmt, dass das Bebauungsplanverfahren Nr. 51
"Trebbiner Strale" nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 abgeschlossen wird.

68



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 51-1 "AM SILBERGRABEN" SATZUNG / 01. OKTOBER 2004

5 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der am 23. September 2004 bekannt gemachten Neufassung
(BGBI | S. 2414) in Verbindung mit Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. 1 S. 2141, 1998 1 S. 137)

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG)
vom 10. Juni 1998 (GVBI. | S. 126)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Juli 2003 (GVBI. | S. 210)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 167 V v.
25.11.2003 1 (2304)

Gesetz iliber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zu-
letzt gedndert durch das 2. Anderungsgesetz vom 20. April 2004 (GVBI. 1/2004, S. 106)

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | 2004 S. 215)

Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt

Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003
(Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam vom 27.02.2003)
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Teil B: Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.

70

Im reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der
Baunutzungsverordnung (Laden und nichtstérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie klei-
ne Betriebe des Beherbergungsgewerbes / Anlagen fiur soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen / Gartenbaube-

triebe / Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 9 sind die allgemein zulassigen,
der Versorgung dienenden Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung nicht zuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 9 sind zusatzlich zur Festsetzung Nr. 2 die Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung (Betriebe des
Beherbungsgewerbes / sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe) nicht Bestand-

teil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den Mischgebieten (M) ist die in § 6 Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung
genannte Nutzung (Vergnigungsstatten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind) nicht zulassig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den Mischgebieten (MI) ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung auRerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung bezeichne-

ten Teile des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den Gewerbegebieten (GE) sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3
der Baunutzungsverordnung (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind / Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

/ Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den Gewerbegebieten (GE) sind folgende, der Abstandsleitlinie des Ministers fur
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 06. Juni 1995 entnommene Betriebs-
arten der im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anla-
gen nicht zulassig:
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Abstands- Abstand laufende Nummer
klasse zwischen emittierenden Anlagen industrieller, ge- der Betriebsart

werblicher und sonstiger Art sowie stérfallrelevan-
ter Anlagen einerseits und allgemeinen Wohnge-
bieten, Mischgebieten und Kleinsiedlungsgebieten

aus der Abstandsliste

andererseits
I 1500 m 1 bis 6
Il 1000 m 7 bis 22
i 700 m 23 bis 39
v 500 m 40 bis 82a
A 300m 83 bis 148a
VI 200 m 149 bis 178

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

9.

10.

11.

12.

13.

In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a1" sind nur Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand und mit einer Lange von héchstens 15,0 m zuldssig. Die-
se Gebaudelangen dirfen durch Wintergarten, Balkone, Loggien sowie iiberdachte

Terrassen und Eingange Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a2" sind nur Gebdude mit
einer Lange von héchstens 15,0 m zuldssig. Diese Gebaudeldngen dirfen durch
Wintergarten, Balkone, Loggien sowie Uberdachte Terrassen und Eingéange uber-

schritten werden. Die Errichtung von Hausgruppen ist unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 10 sind an einer gemeinsamen Grundstiicksgren-
ze gebaute Gebaude mit einer gemeinsamen strallenseitigen Gebaudeldnge von

tber 15,0 m nur im Versatz in einer Gebaudetiefe von mindestens 3,0 m zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m zu-
lassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StralRenbegren-
zungslinie, unzulassig. Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung sind auf den parallel zur Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reichs festgesetzten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Gewerbegebiet
GE 1 in einer Tiefe von 9,0 m und im Gewerbegebiet GE 2 in einer Tiefe von 5,0 m
unzuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Flachen fiir Stellplatze

14.

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
4 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 bis 20 cm zu pflanzen. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Nr. 25 a BauGB
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Hochst zuldassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

15.

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten sind in Wohngebduden héchstens
vier Wohnungen zulassig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

16.

17.

18.

19.

72

In den Baugebieten sowie in den éffentlichen und privaten Grinflachen ist eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus an-
deren Genehmigungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit von Wegen,

Zufahrten und anderen flaichenhaften Befestigungen erforderlich wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die im reinen Wohngebiet (WR) sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 9 gelegenen Flachen sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- je angefangene 100 m? zulassige Grundflache ein standortgerechter Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen,

- die Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen "P1" als Streuobstwiesen anzulegen. Je angefangene 200 m?
Pflanzflache ist ein hochstammiger Cultivar der Gattungen Pyrus (Birne), Malus
(Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel) oder Sorbus (z.B. Mehibee-
re, Eberesche und wilde Vogelbeere) anzupflanzen,

- parallel zur Kirchstrafle in 3,0 m Entfernung zur Strallenbegrenzungslinie insge-
samt 34 hochstammige Baume mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis
18 cm der Gattungen Prunus cultivare (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Mandel), Py-
rus cultivare (Birne), Sorbus cultivare (z.B. Mehibeere, Eberesche und wilde Vo-
gelbeere) in einer in der Planzeichnung festgesetzten Lage als Baumreihe an-
zupflanzen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. Nr. 25a BauGB

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 10 gelegenen Flachen der Flurstiicke 105 und
108 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen.
Als Ausgleich ist je angefangene 100 m? zuldssige Grundflache ein standortge-

rechter Baum mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a BauGB

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 13 gelegenen Flachen der Flursticke 22, 23,
26, 27, 28, 29, 30, 31 und 32 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind auf der Flache fiir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "P4" des jeweiligen Grundstu-
ckes je angefangene 7,5 m Baugrundstiicksbreite ein hochstammiger Cultivar der
Gattungen Pyrus (Birne), Malus (Apfel), Prunus (Kirsche, Pflaume, Pfirsich, Man-
del), Sorbus (z.B. Mehlbeere, Eberesche und wilde Vogelbeere) oder der Baumar-
ten Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeilRdorn), Crataegus monogyna (Eingriffli-
ger WeilRdorn), Juglans regia (WalnuB) mit einem Stammumfang von mindestens
14 bis 16 cm anzupflanzen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a BauGB
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20.

21.

22.

Die in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 gelegenen Flachen der Flurstiicke
44/1, 87 bis 96, 97/4, 99/1, 99/2, 110 und 134/2 der Flur 8 sind Flachen, auf denen
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- je angefangene 150 m? zuldssige Grundflache ein standortgerechter Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen,

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebéuden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen,

- mit Ausnahme der Flursticke 43/1 und 100/1 der Flur 8 50 % der Dachflache
als extensiv begruntes Dach auszubilden.

Zusatzlich werden als SammelausgleichsmaflRnahme folgende MaRBnahmen festge-

setzt:

- Auf den privaten Grinflachen mit den Zweckbestimmungen "Begleitgriin Ost /
West" sind insgesamt 15 hochstdmmige Kugelrobinien (Robinia pseudacacia
'Umbraculifera’) mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm alleeartig anzupflan-
zen.

- Auf den privaten Griinflachen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgriin SW /
SO" sind in einem Abstand von 5,0 m zur Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes insgesamt 36 standortgerechte hochstdmmige
Strallenbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm als
Baumreihe mit einem Abstand von 12,0 m untereinander anzupflanzen.

Hinweis: Den Verteilungsschlissel regelt die Satzung tber die Erhebung von Kos-

tenerstattungsbetragen gemal § 135¢c BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom

04.02.1998 (Kostensatzung). Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a BauGB

Die in den Mischgebieten MI 1.1 und MI 1.2 gelegene Flache des Flurstuckes 41/1

der Flur 8 ist eine Flache, auf der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als

Ausgleich sind

- auf diesem Flurstlick in einem Abstand von 2,0 m zum sudéstlichen Abschnitt
des Landwirtschaftsweges 12 hochstdmmige Rotdorn (Crataegus leavigata
'Paul's Scarlet’) mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm und in
einem Abstand von 8,0 m untereinander als Baumreihe anzupflanzen,

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengeb&uden ohne Offnungen mit mehr

als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a BauGB

Die im Mischgebiet Ml 2 gelegenen Flachen der Flurstiicke 96, 97/3, 97/4, 100/2,
101, 102, 103 und 104 der Flur 8 sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- je angefangene 100 m? zuldssige Grundflache ist ein standortgerechter Baum
mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm zu pflanzen,

- Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengeb&uden ohne Offnungen mit mehr
als 5,0 m Lange je 2,0 Ifd. m mit einer Rank- oder Kletterpflanze zu begriinen,

- 50 % der Dachflache als extensiv begriintes Dach auszubilden.

Zusatzlich werden als Sammelausgleichsmafinahme folgende MalRnahmen festge-

setzt:

- Auf dem Flurstick 104 der Flur 8 sind in einem Abstand von 3,0 m zur Grenze
der Flurstiicke 105 und 106 der Flur 8 13 hochstammige Kirschpflaumen (Pru-
nus cerasifera) zu pflanzen.

- Auf der Sudseite der Planstrale A zwischen den Punkten M-N-O sind mindes-
tens 25 standortgerechte, hochstdmmige StraBenbdume mit einem Stammum-
fang von mindestens 18 bis 20 cm als Baumreihe anzupflanzen.
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23.

- Im Abschnitt S-T der Planstrae A in einem Abstand von 1,5 m zur StralRenbe-
grenzungslinie sind 16 standortgerechte hochstammige StraBenbdume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm als Baumreihe zu pflanzen.

Hinweis: Den Verteilungsschlissel regelt die Satzung Gber die Erhebung von Kos-

tenerstattungsbetragen gemal § 135¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom

04.02.1998 (Kostensatzung). Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a BauGB

Auf der Flache far MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft "M1" ist eine naturnahe Wiese anzulegen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

24.

25.

Die Flachen fur Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung "Landwirtschaftsweg"
sind in einer Breite von 3,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit zu
belasten. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Gemal der Festsetzung in der Planzeichnung sind die Flursticke 238/2 und 239/1
der Flur 1 in einer Breite von 4,0 m mit einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des Flurstiickes 239/2 der Flur 1 und mit einem Leitungsrecht zu-

gunsten der Benutzer des Flurstiickes 239/2 der Flur 1 zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Immissionsschutz

26.

27.
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Mit Ausnahme von Tiren und Toren sind Offnungen von Kinder- und Schlafzim-

mern in AuRenbauteilen mit schallgedammten Luftungseinrichtungen zu versehen:

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 12 bei Gebéau-
deteilen in einem Bereich bis zu 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der
Trebbiner StralRe

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 bei Geb&audeteilen in
einem Bereich bis zu 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der Clara-
Schumann-Stralle

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 9 und im reinen Wohngebiet
(WR) bei Gebaudeteilen mit nordéstlicher bis stidéstlicher Orientierung

- im allgemeinen Wohngebiet WA 10 bei Gebaudeteilen mit norddstlicher bis siid-
licher Orientierung

- im Mischgebiet Ml 2 bei Gebaudeteilen mit norddstlicher bis stdlicher Orientie-
rung Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten und Unterrichtsraumen haben ein resultierendes Schall-
damm-Mal von 40 dB zu gewahrleisten:

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 12 bei Geb&u-
deteilen in einem Bereich bis zu 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der
Trebbiner Stralle

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 bei Gebéaudeteilen in einem
Bereich bis zu 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der Clara-Schumann-Str.

- in den Gewerbegebieten (GE) Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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Anpflanzen von und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

28.

29.

30.

Auf der Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen "P2" ist vollflichig eine freiwachsende Laubgehdélzhecke anzulegen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen "P3" ist eine freiwachsende Laubgehdlzhecke der Gehdlzarten A-

cer campestre (Feldahorn), Crataegus monogyna (Weil3dorn), Euonymus euro-
paeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (He-
ckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa
canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Virburnum opulus (Schneeball) in
einer Dichte von 1 Pflanze je m? anzulegen. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "E1" sind die Altkieferbestande zu
erhalten.

Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und far die Erhaltung von Bau-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen "E2" sind die Birken zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

31.

32.

33.

In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Héchstmal mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zuldssig oberste
Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut und der Drempel
nicht héher als 1,0 m sein. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Déacher sind mit einer Neigung von mindestens 20° und héchstens 50° auszubil-

den. Ausgenommen von dieser Regelung sind:

- Mansarddacher,

- begriunte Dacher von Gebduden im Mischgebiet MI 2 und in den Gewerbegebie-
ten GE 1 und GE 2 und

- bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 6 Abs. 10 der Brandenburgischen
Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Abstandsflachen zu
diesen zulassig sind.

Satteldacher mit Kriippelwalm sind unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

In den reinen und in den allgemeinen Wohngebieten sind fur Dachflachen nur Ein-
deckungen mit Ziegeln und Dachsteinen in roter bis rotbrauner Farbgebung sowie
begriinte Dacher zuldssig. Davon ausgenommen sind Dachflachen von Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO, von Garagen und uberdachten Stellplatzen, von
den in § 6 Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordne-

ten Bauteilen sowie die Dachflachen von Dachaufbauten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO
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NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal (BD). Verdnderungen und
MaRnahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art bedirfen der Er-
laubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde und sind dokumentationspflichtig in Ver-
antwortung des Verursachers (BbgDSchG). Wer Bodendenkmale entdeckt, muss dies un-
verziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzeigen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

Die in der Flache A-B-C-D-G5-E-F-G-H-I-J-K-L-A befindlichen StralRenbidume sind Teil einer
geschutzten Allee gemdB § 31 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatschG). Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

Der raumliche Geltungsbereich liegt vollstédndig in einem férmlich festgesetzten Wasser-

schutzgebiet der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Bergholz-Rehbriicke.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

Die im Planfeststellungsbeschluss 50.9 7173/79.2 zum Neubau der Landesstrale (L) 79n
(Ortsumgehung Drewitz) festegelegten dauerhaft beanspruchten Flachen innerhalb des

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind nachrichtlich ibernommen worden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

KENNZEICHNUNG

Nach Mitteilung des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des Landes Brandenburg vom

16.04.2002 liegen die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen

Flachen nachfolgend aufgefiihrter Flurstiicke der Gemarkung Drewitz in einem kampfmittel-

belasteten Gebiet:

- Flur 3: 186/4 und 214

- Flur 8: 39, 40, 41/1, 42/1, 43/1, 44/1, 86 bis 134/1 sowie ab H6he nérdlicher Flurstlicks-
grenze des Flurstiickes 133 in siidlicher Richtung die Flurstiicke 134/2 und 170.

Innerhalb des kampfmittelbelasteten Gebietes ist fur die Ausfuhrung von Erdarbeiten eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Bei der Planung von Bauvorhaben sind von
den jeweiligen Bauherren / Bauausfilhrenden Antrage zur Uberpriifung einer konkreten
Kampfmittelbelastung beim staatlichen Munitionsbergungsdienst zu stellen. Diese Antrage
sind mindestens 3 Monate vor Beginn der BaumaRnahmen einzureichen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 5 BauGB

HINWEIS

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Bodendenkmalverdachtsflache (BDV). Ver-
anderungen und MaBBnahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art
bedirfen der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde und sind dokumentations-
pflichtig in Verantwortung des Verursachers (BbgDSchG). Wer Bodendenkmale entdeckt,
muss dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzeigen.
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Festsetzungsvorschlige des GOP in Form von Schutz-, Sanierungs-,
Gestaltungs-, PflegemalBnahmen

Bindungen fiir Bepflanzungen... (VermeidungsmaBnahmen) nach BauGB § 9 25b

V1

V2

V3

V4

Die Grinflichen mit Gehélzen am unbefestigten "Drewitzer Triftweg" (1211 m?) sind zu
erhalten.

Im Bereich der "Kleinen Heide" ist der Altkieferbestand zu erhalten.

Die Feldgehélzanpflanzung (3808 m?) siidlich des Friedhofes ist zu erhalten, girtnerisch zu
gestalten und mit Spielelementen auszustatten.

Die nach § 31 BbgNatSchG geschiitzte Allee an der "Trebbiner StraBe" ist zu erhalten.

AusgleichsmaBnahmen nach BauGB § 9 25a

1

(5]

GQOP

Am Ostrand des Geltungsbereiches ist die Bebauungsgrenze zur Schaffung einer
Grinzisur(privates Gartenland) um 20 m von den Grundstiicksgrenzen zuriickzusetzen.
Parallel zur KirchstraBe ist in 3 m Entfermnung zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze

auf der Grundstiicksgrenze zum Nachbam (Grenzbaum) eine geeignete Art aus nachfolgenden
Gattungen (Prunus cv., Pyrus cv., Sorbus cv.,) als Baumreihe (ca. 24 Baume)

mit Anwachsgarantie, mindestens der Qualitit H mDb 3xv 16-18 anzupflanzen.

(AusgleichsmaBnahme zu Baufeldem 1, 2, 3)

Zwischen der geplanten Bebauung in der KirchstraBe und den Gebiuden an der Trebbiner
StraBe ist eine Flache von 10 m Breite(Norden) und 50 m Breite (Suden) als Fliche zum
Anpflanzen von Baumen festzusetzen.

Diese Fliche ist dhnlich einer Streuobstwiese im Raster von 8 mx 8 mbis 12mx 12 m
mit ca. 60 Stiick hochstimmigen Cultivaren der Gattungen Pyrus, Malus, Prunus, Sorbus
zu bepflanzen.

Unter den Bdumen ist Landschaftsrasen anzulegen. Die Baumscheiben sind in den ersten

5 Standjahren freizuhalten.
(AusgleichsmaBnahme zu Baufeldern 1, 2, 3)

Die fullaufige Durchwegung zwischen Trebbiner StraBe und KirchstraBe ist mit einer
Baumrethe (13 Baume) aus hochstimmigen Kirschpflaumen (Prunus cerasifera) im
mittleren Abstand von 8 m zu bepflanzen ("Pflaumensteg").

(Sammelausgleichsmafnahme zu Baufeld 13)

Die fuBlaufige Durchwegung (Fst 28) zwischen Nutheweg und Am Silbergraben ("Bimensteg")
ist im Abstand von ca. 8 m einseitig mit Chinesischer Wildbime (Pyrus calleryana
"Chanticleer’) mit Anwachsgarantie, Qualitit H 3xv mDb 16-18 als Baumreihe

(16 Bdume) zu bepflanzen.

(SammelausgleichsmaBnahme zu Baufeld 9)

Zwischen Nutheweg und Am Silbergraben ist nordlich des Mischgebietes auf 120 Ifd. m

eine 10 m breite Griinfliche(1200 m?) mit 6ffentlicher Durchwegung mit Gehélzen girtnerisch
zu gestalten. Dabei sind im Abstand von ca. 8 m als Baumreihe 15 hochstimmige Zitterpappeln
(Populus tremula) anzupflanzen ("Pappelsteg").

(Sammelausgleichsmafinahme zu Baufeld 12)
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An der geplanten fuBliufigen Verbindung stidlich der Stallanlagen (Baufeld 12) zwischen
geplantem Nutheweg und "Am Silbergraben" sind als Baumreihe im mittleren Abstand von 8 m
12 hochstimmige Rotdom (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’; H 3xv mDb 14-16)
anzupflanzen ("Rotdomsteg").

(SammelausgleichsmaBnahme zu Baufeld 13)

Auf der Stidseite des geplanten StraBenabschnittes " Am Silbergraben" sind als Baumreihe
mindestens 25 Stick standortgerechte StraBenbidume 1. Ordnung (H 3xv 18-20) anzupflanzen.

(SammelausgleichsmaBnahme zu Baufeld 13)

An der geplanten fuBBliaufigen Verbindung von "Am Friedhof " zum Gewerbegebiet
sind alleeartig im mittleren Abstand von 6 m 18 hochstimmige Kugelrobinien (Robinia
pseudoacacia ‘Umbraculifera’); H 3xv mDb 16-18) anzupflanzen ("Robiniensteg").

(SammelausgleichsmaBnahme zu Baufeld 13)

Der nicht iiberbaubare Innenbereich (2405 m?) des Dreiecks " Am Friedhof" - geplante StraBen-
verlingerung "Am Silbergraben" - "Trebbiner StraBe" ist gemiB Punkt 3.1 der Anlage zur
Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen gemiB § 135 ¢ BauGB der Landeshaupt-
stadt Potsdam v. 04. Februar 1998 als Flache zum Anpflanzen von Biumen festzusetzen.

(AusgleichsmaBnahme zu Baufeldern 11, 13)
Uber 50 m? groBe fensterlose AuBenwinde, Garagen oder sonstige Nebenanlagen sind
gemiB Punkt 4.1 der Anlage zur Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen

gemiB § 135 ¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam v. 04. Februar 1998
je 2 1fd. m mit einer Kletterpflanze zu begriinen.

(AusgleichsmaBnahme Baufelder 12, 13, 14, 15)

AusgleichsmaBnahmen Schutzgut Boden bzw. Wasser

Bl

B2

B3

B4

GOP

Bei Anderung der Nutzungsart sind die devastierten Freiflichen im Bereich der Stallanlagen
“Am Silbergraben" (ca. 6000 m?) zu sanieren und zu renaturieren.

(AusgleichsmaBnahme zu Baufeld 12)

Die ehemalige Betriebstankstelle an der Stidgrenze der Gewerbeflache (T) ist riickzubauen.
Eventuell vorhandene Altlasten sind entsprechend zu entsorgen.

(AusgleichsmaBnahme zu Baufeld 14)

Die devastierte und aufgeschiittete Fliche an der Studgrenze des Geltungsbereiches (6000 m?) ist
zu renaturieren und gartnerisch zu gestalten.

Evtl. vorhandene Altlasten (ehemalige Flakstellung) sind entsprechend zu entsoroen

(Ausgleichsmafinahme zu Baufeld 14)

Die beiden Garagenkomplexe an der Drewitzer Trift sind zuriickzubauen (Gemarkung Drewitz,
Flurstiicke 238/1 und 238/2, ca. 500 m?) und die Fliche ist zu begriinen.

(SammelausgleichsmaBnahme zu Baufeld 13)
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B5S

B6

Je angefangene 100 m? zusitzliche Versiegelungsfliche ist ein standortgerechter
hochstimmiger Baum (Empfehlung zur Pflanzung It. LAGS, Jan. 1996, Anlage 5

bzw. aktueller StraBenbaumliste der Gartenamtsleiter [z.Z. Stand 1995]) bzw. Festsetzungen 1
bis 8 des GOP mit Anwachsgarantie, je nach Art und Vorgaben der Qualitit H 3xv mDb
14-16, 16-18 oder 18-20 anzupflanzen.

(AusgleichsmaBnahmen Baufelder 1 bis 3, 12 bis 15)

Zur Begriinung und Gliederung oberirdischer Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 Kraftfahrzeuge
ist je angefangener 4 Stellpldtze 1 standortgerechter Baum (H 3xv mDb 18-20) anzupflanzen.

(AusgleichsmaBnahme Baufelder 12 bis 15)

Sammelersatzmalnahmen

El

E2

Die stdlich des Geltungsbereiches vorhandene Betonstrafe zum vorhandenen Gewerbegebiet ist
im Abstand von ca 12 m als Allee mit geeigneten Straenbaumen 1. Ordnung zu bepflanzen
( ca. 50 StraBenbdume, H 3xv mDb 18-20).

(Sammelersatzmafnahme Baufeld 13)

Beseitigung einer verdichteten Dammschittung, Gestaltung einer Griinanlage mit Regenwasser-
rickhaltebecken zwischen K.-Wolf-Allee, Priesterweg und Spielplatz [ca. 9500 m?, Gem. Drewitz,
Fst. 838(teilw.), 839, 849(teilw.)].

(SammelersatzmaBnahmen Baufeld 15)

Geholzartenvorgabe fiir Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen:

Sofern in den Festsetzungen keine Arten- oder Gattungsvorhaben erfolgten sind fiir Ausgleichs- und
Ersatzpflanzungen ausschlieflich standortgerechte, geeignete Arten zu verwenden entsprechend

der , Richtlinie fir die Anlage, Pflege und Abnahme von Hecken, Schutzpflanzungen und Streuobst®

der LAGS (Eberswalde,Januar 1996, dort Anlage 5) sowie

der aktuellen ,,Stralenbaumliste der Stindigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stidtetag™

GOP
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