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Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist der Eigentimerwechsel der Grundstiicke Lise-Meitner-/
Clara-Schumann-StraRe im Kirchsteigfeld, Ortsteil Drewitz und die Absicht des
neuen Eigentimers, hier Reihenhauser bzw. Einfamilienhduser zu realisieren.
Dazu bedarf es einer entsprechenden Planung, die mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 18 vorbereitet werden soll.

Der fur das Kirchsteigfeld am 17.07.1993 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr.
18 wurde in dem Teilbereich zwischen Lise-Meitner-Straf3e und KirchstraRe zwi-
schenzeitlich durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 18 ersetzt. Um
dem Nachfragewandel im Wohnungseigentum nachzukommen, sollte eine Ent-
wicklung als Reihenhausgebiet ermoglicht werden. Gleichzeitig wurde ein nicht
mehr erforderlicher Kita-Standort mit Wohnungsbau tberplant.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde im Jahr 1998 als Satzung be-
schlossen und ca. 1/3 der geplanten Bebauung ist auf der Grundlage des § 33
Abs. 1 BauGB gebaut worden. In der Folgezeit wurden die geplanten ,Sonnen-
hauser” jedoch nicht weiter realisiert.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 18 wurde nicht in Kraft gesetzt, so
dass der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld* fir diesen Teilbe-
reich nun wieder die Grundlage fir die Zuldssigkeit von Vorhaben bildet. Da der
Bebauungsplan Nr. 18 eine erweiterte Baukorperausweisung mit einer vierge-
schossigen Wohnbebauung vorsieht, kann die geplante Doppel- und Reihen-
hausbebauung in diesem Rahmen nicht umgesetzt werden.

Die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens ist erforderlich. Dieses kann ge-
maflk § 13 a Abs.1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden,
wenn der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderer MaRnahmen einer Innenentwicklung dient und die Vor-
aussetzungen nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 2 BauGB erfillt ist. Dies ist (nach
Nr. 1) dann der Fall, wenn die GréR3e der zulassigen Grundflache im Sinne § 19
Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m?2 liegt oder (nach Nr. 2) Vorhaben mit 20.000 bis
70.000 mz2 zulassiger Grundflache voraussichtlich nach Vorprifung des Einzelfalls
keine erheblichen Umweltauswirkungen haben.

Da das Plangebiet innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 18 liegt,
der eine Entwicklung von Wohngebieten grundsatzlich erméglicht, handelt es sich
bei dem Anderungsplan um eine MalRnahme der Innenentwicklung. Entsprechend
der bisher zuldssigen GRZ von 0,3 in den reinen Wohngebieten und 0,4 in den
allgemeinen Wohngebieten (siehe Kap. 2.4.2) liegt die zuldssige Grundflache mit
insgesamt 8.800 m2 weit unter der Grenze gemald § 13 a Abs. 1 Nr. 1. Unter Be-
riicksichtigung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitungen der
Grundflache werden maximal 13.200 m? erreicht.

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 die Voraussetzungen des § 13a
Abs. 1 BauGB erflllt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Plangebiet

Stadtraumliche Einbindung

Das Gebiet befindet sich im sidwestlichen Bereich des Kirchsteigfelds, das zwi-
schen den bestehenden Siedlungen, der Neubausiedlung Drewitz und dem ehe-
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maligen Dorf Drewitz, liegt. Das Kirchsteigfeld ist Giberwiegend durch eine stadti-
sche viergeschossige Blockrandbebauung charakterisiert, die allerdings durch
punktuelle Offnungen durchlassig ist.

Die straRenbegleitende Bebauung ndrdlich der Lise-Meitner-StralRe weitet sich zu
einem Platz (Angerplatz) auf. An der Clara-Schumann- und der Gertrud-Kolmar-
Stral’e sind ebenfalls kleinere Platze ausgebildet. Nordwestlich an der Marie-
Hannemann-Stral3e befindet sich ein zweigeschossiger Grundschul- und Kita-
komplex.

Das Dorf Drewitz ist durch eine landliche, sehr locker bebaute 1-2-geschossige
Einfamilienhausbebauung gepragt. Westlich des Plangebietes sind bereits im
Ubergang zum Dorf Drewitz Doppel- und Reihenhauser entstanden.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet wird begrenzt durch die Marie-Hannemann-Stral3e im Nord-
westen, die Lise-Meitner-Straf3e im Norden und die Clara-Schumann-Straf3e im
Osten, die KirchstralRe im Siden. Der westliche Bereich an der Lise-Meitner-
StralRe, zwischen SchinkelstralRe und Marie-Hannemann-Stralle wird im Siden
durch die privaten Erschlielungswege der bereits vorhandenen Reihenhduser
begrenzt. Insgesamt werden die Flursticke Nr. 710/25 (teilweise), 710/33,
710/56, 710/57, 710/59 (teilweise), 710/60, 717, 718, 719, 720 /17, 1076, 1077
und 291/ 1 (teilweise) der Flur 8 der Gemarkung Drewitz umfasst.

Die GroRe des Plangebietes betragt einschliellich o6ffentlicher Straf3en etwa
28.500 m?, die Bauflache inkl. der privaten Straf3en betragt ca. 25.900 m2.

Eigentumsverhaltnisse

Die Wohnbauflachen befinden sich in der Hand eines privaten Eigentimers. Die
offentlichen Stral3en, Marie-Juchacz-StraRe und die KirchstralBe, gehdéren der
Stadt Potsdam.

Nutzung / Bestand des Gebietes

Die Flachen fir die geplanten Reihenhauser liegen zur Zeit brach. Die das Gebiet
querende Offentliche Marie-Juchacz-Stral3e ist hergestellt, ebenso die Fahrbahn
der privaten Schinkelstral3e. Im Bereich der geplanten privaten Stilerstral3e sind
die Ver- und Entsorgungsleitungen bereits verlegt. Die Kirchstral3e ist nur teilwei-
se befestigt.

Planungsgrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan-Vorentwurf fir die Landeshauptstadt Potsdam, Stand
April 2006 stellt fir das Gebiet Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8 - 1,6) dar. Das an-
grenzende Dorf Drewitz ist als Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 - 0,5) dargestellt.
Die generalisierten Aussagen des FNP zum Kirchsteigfeld werden im Bebau-
ungsplan weiter konkretisiert. Somit ist der Bebauungsplan aus dem derzeitigen
Stand des FNP entwickelbar. Vor diesem Hintergrund ist auch fur den Geltungs-
bereich des Anderungsplanes keine Berichtigung des Flachennutzungsplan-
Vorentwurfes im Sinne des 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

Gemal der Beikarte Wasserschutz und schadstoffbelastete Béden zum FNP be-
findet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone Il des Wasserwerkes Rehbriicke.



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld® 3

Landschaftsplan

Die Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 entsprechen dem teil-
raumlichen Leitbild des Landschaftsplanes der Landeshauptstadt Potsdam, Stand
April 2006, das fur den Teilraum Nr. 8 ,Drewitz / Kirchsteigfeld* eine vom alten
Dorfgebiet am Rand der Nutheniederung ausgehende, landschaftsraumlich an-
gepasste und gestaffelte Siedlungsflache fur Wohnen und Gewerbe mit jeweils
eigener Pragung vorsieht. Diesem Leitbild wird durch die Ziele des Anderungs-
planes entsprochen.

Bebauungsplan Nr. 18 "Kirchsteigfeld"”

Das in einem Workshopverfahren entwickelte stadtebauliche Konzept des Kirch-
steigfeldes von den Architekten Krier und Kohl diente als Vorlage fur den Bebau-
ungsplan Nr. 18 "Kirchsteigfeld", der im April 1993 als Satzung beschlossen wur-
de und im Juli 1993 Rechtskraft erlangte.

In dem von der 2. Anderung beriihrten Bereich sind im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 18 allgemeine und reine Wohngebiete ausgewiesen. Entlang der Li-
se-Meitner-Stral3e ist eine geschlossene dreigeschossige Bebauung mit Sattel-
dach/Walmdach vorgesehen. Die maximale GFZ liegt bei 1,0, die GRZ bei 0,4.
Beidseitig der Marie-Juchacz-Stral3e ist eine dreigeschossige Einzel- und Dop-
pelhausbebauung mit einer differenzierten GFZ von 0,8 und am Ortsrand von 0,6
definiert, die GRZ liegt bei 0,3. Die Angaben zur Geschossigkeit beziehen sich
auf den Vollgeschossbegriff der Brandenburgischen Bauordnung vor der Novel-
lierung 2003 (siehe dazu Kap. 2.4.2). Im Bereich des Ortsrandes ist ein Kinderta-
gesstattenstandort gesichert, der nicht mehr bendtigt wird (siehe dazu Kap.1.3.2).

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 18 , Reihenhausbebauung Kirchsteig-
feld"

Da die zulassige Bebauung nicht mehr dem Bedarf und der Nachfrage der Woh-
nungssuchenden entsprach und eine optimal ausgerichtete Reihenhausbebau-
ung ermdglicht werden soll, wurde fur den stidwestlichen Bereich des Kirchsteig-
feldes der Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 18 bis zur Planreife gemaf §
33 Abs. 1 BauGB (1998) geflhrt, der den Bebauungsplan Nr. 18 in diesem Gel-
tungsbereich ersetzte. Allerdings ist nur ca. 1/3 der geplanten Bebauung realisiert
worden. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht festgesetzt wurde (siehe
Kap. 1.1), ist der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” flr das Plangebiet wieder
verbindlich.

Umweltprifung / Grinordnungsplan

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 die Voraussetzungen des § 13
a BauGB erfillt (siehe Kap. 1.1), ist keine Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB erforderlich. Die Umweltbelange sind im Rahmen des rechtskréaftigen Be-
bauungsplanes Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” berticksichtigt worden. Die Aufstellung ei-
nes Griinordnungsplanes fir die 2. Anderung ist nicht erforderlich, da kein neuer
Eingriff Gber das bisher erméglichte Mal3 und Uber die bisherigen Eingriffsflachen
hinaus vorbereitet wird.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) 11l des Wasserwerkes
Rehbriicke. Demnach sind samtliche Mal3hahmen, Bauten und Anlagen, die eine
Verunreinigung durch grundwassergefahrdende Stoffe hervorrufen oder begins-
tigen, nicht gestattet (siehe dazu Entwasserung unter Kap. 2.3.3).
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Soziales Infrastrukturkonzept

In der Rahmenplanung zum Kirchsteigfeld von 1991 wurden Annahmen zur Be-
volkerungsentwicklung getroffen, die inzwischen durch veranderte Wohnungs-
schlissel und durch demographische Veranderungen nicht mehr der Realitat ent-
sprechen. Fur das Kirchsteigfeld wurde urspringlich von einer Bevolkerung von
etwa 7.000 Einwohnern ausgegangen. Bis zur Fertigstellung aller Wohnungen
werden voraussichtlich 5.500 Menschen im Kirchsteigfeld leben. Diese reduzierte
Bevdlkerungszahl fuhrt auch zu einer reduzierten Nachfrage nach Kindertages-
statten.

Im Kirchsteigfeld wurden bisher drei Kindertagesstatten realisiert: ein Hort und
zwei Kindergarten / Krippen. Aufgrund der Kapazitatsiberhdnge im noérdlich an
das Kirchsteigfeld angrenzenden Neubaugebiet Drewitz, werden nicht alle der
zunéachst geforderten Kindertagesstéatten im Kirchsteigfeld tatsachlich gebraucht.

Im Februar 1998 wurde ein ,Soziales Infrastrukturkonzept” erstellt, um u.a. die
Nachfrage nach Kindertagesstatten zu Uberprifen. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass zu den drei vorhandenen Standorten ein weiterer Reservestandort
gesichert werden soll. Dabei wird der Standort am Hirtengraben favorisiert, da
dieser die Defizite im Dorfbereich Drewitz mit abdecken kann.

Der urspriinglich im Plangebiet liegende Kindertagesstattenstandort sidlich der
Marie-Juchacz-StralRe wird somit aufgegeben, so dass diese Flache als Wohn-
bauflache entwickelt werden kann.

Natlrliche Grundlagen
Topographie / Baugrund

Das Planungsgebiet liegt zwischen den ausgedehnten Naturraumen der Nuthe-
niederung (Drewitzer Wiesen) im Westen und dem Waldgebiet (Parforceheide) im
Osten. Es liegt auf einer weitgehend ebenen, sandigen Hochflache (gute Dran-,
geringe Filterfunktion), die einen hohen Grundwasserstand (0,80 - 2,30 m unter
Flur) aufweist. Die Hohe des Kirchsteigfelds liegt im Mittel bei 33,2 - 33,75 m (.
NHN.

Das Planungsgebiet wurde nérdlich der Marie-Juchacz-StralRe einschliel3lich der
Stral3e aufgeflllt, so dass sich hier das Geléandeniveau bei 34,2 - 34,6 m i NHN
befindet. Sudlich der Marie-Juchacz-StraRe fallt das Gelande dagegen ab, so
dass hier die Geldndehdhe nur ca. 33,5 m U NHN betragt.

Technische Grundlagen
Erschlielungssystem

Die aulRere ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt iber das bereits vorhan-
dene StralBennetz des Kirchsteigfelds. Dieses sieht die ErschlieRung durch eine
HauptsammelstralRe (Ricarda-Huch-Straf3e) vor, die bis in den Siden des Kirch-
steigfeldes flhrt. Die nordwestlich am Plangebiet entlang verlaufende Marie-
Hannemann-Stral3e soll als Sammelstralle diese HaupterschlieRung entlasten.
Zur Zeit Ubernimmt die Clara-Schumann-StralRe, die an die Trebbiner Stral3e an-
bindet, diese Funktion. Die bereits hergestellte Marie-Hannemann-Straf3e dient
als einzige offentliche StralRe der inneren ErschlieBung des Reihenhaus- und Ein-
familienhausgebietes im Studwesten des Kirchsteigfeldes.

OPNV

Das Kirchsteigfeld ist durch die StralRenbahnlinien 92 und 96 an das Potsdamer
Zentrum angebunden. Daruber hinaus bestehen Buslinien entlang der Ricarda-
Huch-StralRe und der Trebbiner Stral3e.
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Ver- und Entsorgung

Innerhalb der drei PrivatstraRen, die sich in dem Planungsgebiet befinden, wur-
den bereits Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Fertig gestellt sind das
Schmutzwasser-, Regenwasser-, Trinkwasser- und Stromversorgungssystem.

Nach Auskunft der Energie und Wasser Potsdam GmbH im Rahmen der Beteili-
gung der Behoérden sind die Verkehrsflachen der Schadow- und Stilerstral3e der-
zeit nicht an die Regenwasserkanalisation angeschlossen.

Das Planungsgebiet liegt im Fernwérmevorranggebiet, so dass als Energietrager
fur Heizung und Warmwasserbereitung Fernwarme zum Einsatz kommt.

Planinhalt

Entwicklung der Planung

Das Plangebiet ist Teil des Kirchsteigfeldes, dessen Gesamtkonzept von Krier
und Kohl Architekten durch ein Workshopverfahren 1992 entwickelt wurde. Wah-
rend der Mietwohnungsbau in den Folgejahren tUberwiegend realisiert worden ist,
liel? sich der ,Eigentumsbereich” zwischen der Lise-Meitner Stral3e und dem Orts-
rand nicht umsetzen. In der Stadtrandlage entspricht das damals geplante Eigen-
tum auf der Etage nicht der Nachfrage.. Der erste Bauabschnitt siidwestlich an
das Plangebiet angrenzend ist nach einem Konzept der Architekten Hierholzer /
von Rudzinski auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlielungsplanes Nr. 18
entstanden.

Die Ziele des Anderungsplanes orientieren sich stadtebaulich weitgehend an den
Planungstberlegungen, die dem Konzept von Hierholzer / von Rudzinski zugrun-
de lagen. Dies sind die ErschlieRung, die Formulierung eines Ubergangs zur ver-
dichteten Blockrandbebauung und die Platzbildung an der Lise-Meitner-Stral3e
sowie die Ausbhildung eines Ortsrandes. Die Regelungen sollen allerdings insge-
samt einen gréfReren Spielraum und mehr Flexibilitat fir die Struktur, die Haus-
formen und Grundstickszuschnitte ermdéglichen.

Ziel der Planung

Aufgrund des inzwischen gewachsenen innerstadtischen Wohnungsangebots in
Potsdam und der beginnenden Fluktuation von Bauwilligen ins Umland ist es
stadtraumliches Ziel, an einer dorflich gepréagten Lage wie dem Geltungsbereich
ein Angebot an Einfamilienhausern zu schaffen. Dieser Bereich, der einen Uber-
gang zum Dorf Drewitz bildet, bietet sich aus stadtebaulichen Grinden fir eine
Reihenhausbebauung an.

Wesentliches Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebau-
lich geordnete Doppel- und Reihenhausbebauung fir ca. 100 Wohneinheiten vor-
zubereiten und damit das Wohngebiet des Kirchsteigfeldes mit bedarfsgerechtem
Wohnraum entsprechend der Nachfrage der Bevolkerung zu erganzen. Dabei hat
die Vervollstdndigung des stadtebaulichen Ensembles des Kirchsteigfeldes an
dieser Stelle eine besondere Bedeutung. Es soll ein stadtebaulich harmonischer
Ubergang vom mehrgeschossigen Wohnungsbau nérdlich und ostlich des Pla-
nungsgebietes zum dorflich gepragten Einfamilienhausbau des Ortsteils Drewitz
geschaffen werden.

Die ErschlieBung erfolgt dabei Uber das urspriinglich geplante und weitgehend
vorhandene offentliche und private StralRennetz. Die Bebauung wird sich nach
aullen hin an einer strallenbegleitenden Bebauung im Sinne des urspriinglichen
stadtebaulichen Entwurfes des Kirchsteigfeldes orientieren.
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Um gegeniber dem eng gesetzten Rahmen der bisherigen Planwerke auf ggf.
weitere Veranderungen reagieren zu kénnen, wird durch die flachenhafte Aus-
weisung eine groRere Flexibilitat fir die Lage und den Zuschnitt der Grundstiicke
sowie fur Stellplatzlésungen eingeraumt.

Dartber hinaus soll den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse durch die Nutzung und Zonierung des Gebietes Rechnung getragen wer-
den. Die Planung soll einen Beitrag zur Befriedigung der Wohnbedirfnisse im Ei-
gentumsbereich darstellen und zur Erhaltung der sozialen Stabilitdt der Bewoh-
nerstruktur im Kirchsteigfeld beitragen.

Planinhalt

Nutzung

Die Bauflachen werden als reine und allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Im
Planungsgebiet sind somit die Bauflaichen entlang den umliegenden Stral3en als
allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Der ehemalige Kitastandort im Studen des
Plangebietes ist nicht mehr erforderlich und wird ebenfalls als reines Wohngebiet
uberplant.

Gestaltung

Das Planungsgebiet teilt sich in Bezug auf seine gestalterischen Anforderungen
in drei Teilbereiche auf:

Die an die Lise-Meitner-Stral3e und die Clara-Schumann-Stral3e angrenzenden
Gebaude (WA 1 - WA 7) sollen in ihrer Geschossigkeit und in der Gestaltung der
Déacher den "Ubergang" zu der nérdlich angrenzenden viergeschossigen Bebau-
ung (mit Dach funfgeschossig) herstellen. AulRerdem muss die raumliche Fas-
sung des an der Lise-Meitner-Stralie vorgesehenen Platzes (Angerplatz) gewéhr-
leistet sein. Entlang der Lise-Meitner- und Clara-Schumann-Stral3e wird aus die-
sem Grund eine mindestens drei- bis maximal viergeschossige Reihenhausbe-
bauung (inkl. des Dachgeschosses), vorgesehen. Als stadtebauliche Betonung
der Eingangssituation zum Platz wird punktuell im WA 2 eine ebenfalls mindes-
tens drei bis maximal finfgeschossige Bebauung (inkl. Dachgeschoss) ermog-
licht.

Die Dacher im ,Ubergangsbereich® sind mit einer Neigung zwischen 25 -35 Grad
und einer Dacheindeckung mit roten Dachsteinen auszufihren.

Fur das Gebiet zwischen dem ,Ubergangsbereich" und der Marie-Juchacz-StraRe
(WR 1 und WR 2) wird eine offene Bauweise und eine dreigeschossige Bebau-
ung ermdglicht. Dabei wird durch die ausgewiesene TraufhOhe optisch eine
Zweigeschossigkeit mit einem freier gestalteten Dachgeschoss zugelassen.

Das Gebiet stdwestlich der Marie-Juchacz-StralRe soll gestalterisch den “Orts-
rand“ und Ubergang zum Dorfgebiet Drewitz bilden. Es wird durch eine abwei-
chende Bauweise mit einer geringeren Breite der Hausgruppen und einer dreige-
schossigen Bebauung (inkl. Dachgeschoss mit starker geneigtem Dach) auf die
offene doérfliche Bebauungsstruktur reagiert.

Die Déacher im ,Ortsrand” sind mit einer Neigung von 30 — 45 Grad und einer
Dacheindeckung mit roten Dachsteinen auszuftihren.

Freiraum

Fur das Kirchsteigfeld besteht ein griinordnerisches Gesamtkonzept, das groR-
tenteils bereits umgesetzt wurde. Dieses Konzept nimmt den Hirtengraben, der
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mit seinem ausgewachsenen Erlenbestand am Sidufer das Kirchsteigfeld in ost-
westlicher Richtung durchquert, als verknipfendes Element und tragende Uber-
ortliche Grunverbindung zwischen den Naherholungsgebieten Parforceheide und
Nuthewiesen auf.

Neben den offentlichen Grunflachen Gbernehmen im Kirchsteigfeld die Blockin-
nenhdfe mit ihrer attraktiven Gestaltung die dezentrale wohnungshahe Griinver-
sorgung der Siedlung. Sie ermoglichen - untereinander verknipft - vom Stral3en-
netz unabhangige, fuBlaufige Wegeverbindungen, die zu den 6ffentlichen Grin-
flachen fuhren.

Die o6ffentlichen Griunflachen im Kirchsteigfeld decken den Bedarf auch fir den
Geltungsbereich des Anderungsplanes mit ab, so dass im Geltungsbereich selbst
keine offentlichen Grinflachen ausgewiesen werden.

Am sudwestlichen Gebietsrand entlang der Kirchstral3e sind Obstbaume in den
Garten geplant, um den Ubergang zum Dorf Drewitz herzustellen. In den anderen
Gebieten ist ebenfalls mindestens ein Baum/Obstbaum pro Wohngebaude/-
grundstick zu pflanzen.

Zur Kirchstral3e sollen die Grundstiicke durch eine geschlossene Hecke einge-
fasst werden.

Entwasserung

Das auf den Grundsticken anfallende Regenwasser wird tber Sickermulden, Si-
ckergraben und Freiflachen dem Untergrund zugefuhrt. Dabei ist zu gewéhrleis-
ten, dass eine Sickerungsstrecke von mindestens 0,5 m belebte Bodenschicht
oder/und Kieskoffer bis zum HGW vorhanden ist. Sind diese Verhaltnisse nicht
natirlich vorhanden, ist durch Aufschittung ein entsprechender Bodenaufhub
herzustellen.

Die hergestellten Verkehrsflachen sind an die Regenwasserkanalisation ange-
schlossen.

Verkehrskonzept

Die Uberortliche Anbindung erfolgt Uber das Stralennetz des Kirchsteigfeldes
(vgl. Kap.1. 3.4). Innerhalb des geplanten Reihenhausgebietes dienen die sudlich
durch das Planungsgebiet fihrende Marie-Juchacz-StraRe und die ndrdlich an
den Geltungsbereich angrenzende Lise-Meitner-Stral3e als reine Anliegerstralie.
Diese Stral3en sind bereits hergestellt. Die Schadow-, die Schinkel- und die Sti-
lerstral3e sind PrivatstralRen. Dabei sind die Fahrspuren der Schadow- und
SchinkelstralB3e bereits angelegt. Die Reihenh&auser werden ggf. in Abhangigkeit
von der Grundsticksstruktur durch weitere private Wohnwege erschlossen.

StraRRenprofile

Die Marie-Juchacz-StralRe hat jeweils beidseitig einen 1,3 m breiten FuR3weg, je
einen 0,9 m breiten Baumstreifen; jeweils einen 1,8 m breiten Parkstreifen fir
Langsparken und eine 4,75 m breite Fahrgasse. Die Gesamtbreite betragt 12,75
m.

Fur die Kirchstral3e ist im Bereich des Plangebietes eine Breite zwischen 3,75 m
und 3,80 m vorgesehen. Eine Erweiterung des Profils soll in stidwestlicher Rich-
tung vorgenommen werden und ist planungsrechtlich im Bebauungsplan Nr. 51-1
~Silbergraben” gesichert. Die Herstellung der Straf3e ist Gber einen Durchfiih-
rungsvertrag zu regeln.

Die PrivatstraRen werden als 6,0 m breite Mischverkehrsflachen hergestellt.
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2.4
24.1

Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen privaten Stellplatze sind entsprechend der Stellplatz-
satzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 7.10.2005 auf den privaten
Grundstiicken unterzubringen. Demnach sind bei den hier angestrebten Woh-
nungen mit einer Grol3e von Uber 100 m2 Nutzflache 2 Stellplatze je Wohnung
nachzuweisen.

Eine Reduzierung der Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze um 20 % wird vor-
genommen, wenn das Vorhaben in nicht mehr als 300 m Fuldweg-Entfernung zu
einer Haltestelle regelmaRig verkehrender offentlicher Personennahverkehrsmit-
tel entfernt ist. Regelmafig verkehrt ein Nahverkehrsmittel, wenn es in der Zeit
zwischen 6.00 und 22.00 Uhr in einer Taktfolge von maximal 20 Minuten verkehrt.

Diese Reduzierung kann fur voraussichtlich 60 Wohnungen / Hauser 6stlich der
geplanten StilerstraBe und sidlich der Marie-Jucharcz-Stralle vorgenommen
werden. Dieser Bereich liegt nach der o.g. Definition in fu3laufiger Entfernung zur
StraRenbahnhaltestelle Marie-Jucharcz-Straf3e mit den Linien 92 und 96, die tag-
lich von 4.00 bis 0.00 Uhr mindestens alle 20 Minuten (im Wechsel alle 10 Min)
fahren.

Die genaue Anzahl der privaten Stellplatze kann erst im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens ermittelt werden. Bei den angenommenen 100
Wohneinheiten wiirden unter den oben genannten Voraussetzungen insgesamt
ca. 180 Stellplatze erforderlich sein.

Diese sollen als Einzelstellplatze auf den Grundstiicken oder als Sammelstell-
platze an den PrivatstralRen genutzt werden. In der Marie-Juchacz-Strafle und in
der Clara-Schumann-StralRe sind Parkstreifen fur offentliche Stellplatze bereits
erstellt.

Eingriff / Ausgleich

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 erfiillt die Voraussetzungen fiir die
Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gemaf 13 a Abs. 1 BauGB und wird
als solches durchgefihrt. Da die zulassige Grundflaiche weniger als 20.000 m?
aufweist, gelten gemal 8§ 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplan zu erwarten sind, als (im Sinne
des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB) vor der planerischen Entscheidung zuléssig.
Damit ist kein Ausgleich erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 18 fir das Kirchsteigfeld sieht fur die Flachen an der Li-
se-Meitner Stral3e und Clara-Schumann-Stral3e im allgemeinen Wohngebiet eine
GRZ von 0,4 vor. Fur die Flachen beidseitig der Marie-Jucharcz-Stral3e im reinen
Wohngebiet ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Insgesamt ist eine Grundflache von
9.000 m2 zulassig. Eine Uberschreitung der GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist
bis zu einer Flache von 13.500 m2 méglich.

Durch die Ausweisungen der Grundflachen des Anderungsplanes wird diese be-
reits zulassige Grundflache nicht Gberschritten (siehe Flachenbilanz Kap. 2.4.2).

Begrindung der Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 7

Die Bauflachen entlang der umgrenzenden 6ffentlichen Stra3en werden als all-
gemeine Wohngebiete ausgewiesen, in denen die zulassigen Anlagen fur sportli-
che Zwecke und der sonst ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
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Tankstellen aus den Regelnutzungen des 8 4 BauNVO ausgeschlossen werden.
Grund fur diese Einschrankungen ist das Erreichen einer Wohnruhe in diesem
Bereich, die nicht durch Verkehr bzw. Sportlarm zusatzlich belastet wird.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1:

Zulassig sind:
1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zul&ssig sind:

1. Anlagen fur sportliche Zwecke,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Reine Wohngebiete WR 1- WR 3

Die innenliegenden Bauflachen werden als reine Wohngebiete gemald § 3 Bau-
NVO vorgesehen. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen L&-
den und nichtstérenden Handwerksbetriebe sowie die Anlagen fir sportliche
Zwecke sind nicht zuldssig. Diese Festsetzung wird getroffen, um in diesen unbe-
lasteten Bereichen (keine Ubergeordneten ErschlieRungsstralen) eine Wohnruhe
mit der groRtmoglichen Stérungsfreiheit zu gewahrleisten. Die geplanten Reihen-
hauser in diesen Bereichen sollen ausschlief3lich dem Wohnen dienen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.2:

Zulassig sind:
1. Wohngebaude
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesund-
heitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. L&aden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie klei-
nere Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Anlagen fir sportliche Zwecke.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

2.4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung wird gemal 8§ 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die
Grundflache (GR), die Zahl der (Voll-) Geschosse oder die Traufhdhe (TH).
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Die jeweils ausgewiesene Grundflache entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 und von 0,3 in den rei-
nen Wohngebieten WR 1 — WR 3 (siehe Flachenbilanz).

Um eine Nachfrage entsprechende stufenweise Realisierung zu erméglichen und
gleichzeitig eine gréRtmogliche Flexibilitdt bei den Grundstickszuschnitten und
fur die Anordnung von Stellplatzen zu erreichen, sind jeweils die Teilflichen WA 1
—WA 7 und WR 1 — WR 3 gebildet worden.

Das Plangebiet stellt aufgrund seiner Lage ein Verbindungsglied zwischen dem
Kirchsteigfeld selbst und dem alten Ortskern Drewitz dar. Es tragt dieser Mal3ga-
be Rechnung, indem die Geschossigkeit in der Regel zwischen drei und vier Ge-
schossen (inkl. Dachgeschoss) variiert.

Da nach Definition der Brandenburgischen Bauordnung 2003 ein Dachgeschoss
auch ein Vollgeschoss ist, wird im Sinne der urspringlichen Planungsabsicht, in
den Gebieten WA 1 — WA 7 und WR 3 jeweils ein Vollgeschoss mehr ausgewie-
sen, damit die bisher zulassigen Aufenthaltsrdume in den Dachgeschossen auch
weiterhin moglich sind. In der Kombination der Ausweisung von Vollgeschossen,
der Festsetzung der Dachneigung sowie im reinen Wohngebiet WR 3 durch das
Gebot, das oberste zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszufiihren (text-
liche Festsetzungen Nr. 5.1.1-5.1.3 und 5.1.5) ist sichergestellt, dass die Hauser
auch dem gewinschten stéadtebaulichen Erscheinungsbild von zwei- bzw. dreige-
schossigen Gebauden mit Dach entsprechen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden drei Geschosse als Mindestmald und vier
Geschosse (jeweils inkl. Dachgeschoss) als Hochstmald aufgenommen, um den
stadtebaulichen Anforderungen des Angerplatzes an der Lise-Meitner-Stral3e ge-
recht zu werden. Da die nérdliche Seite der Lise-Meitner-Stral3e mit flinfgeschos-
sigen Gebauden (inkl. Dachgeschoss) gefasst ist, erfordert die stidliche Seite der
StralR3e eine mdglichst viergeschossige, mindestens jedoch eine dreigeschossige
Bebauung.

Als eingeschossige bauliche Anlagen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie die in § 6 Abs.7 der Bran-
denburgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordneten Bauteile zulassig (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 2). Eine stddtebauliche Betonung erhélt der ,Eingangs-
bereich” zum Angerplatz (WA 2) durch eine fiinfgeschossige Bebauung.

In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist eine Traufhéhe von 42 m G NHN
ausgewiesen, um optisch eine Zweigeschossigkeit zu erreichen und fur die Ges-
taltung des Daches eine groliere Freiheit einzuraumen. Die Traufh6he ist so be-
rechnet, dass eine Hohe von ca. 7,4 m (zwei im Einfamilienhausbereich Ubliche
Geschosshdhen und Beriicksichtigung eines Drempels und / oder Sockels) bezo-
gen auf das StralRenniveau der Marie-Juchacz-Stral3e von 34,6 m U NHN (siehe
Kapitel 1.3.3) mdglich ist.

In dem reinen Wohngebiet WR 3 sind als Ubergang zur dérflichen Bebauung drei
Geschosse zuldssig, so dass durch die Kombination mit der Ausweisung der
Dachneigung und das Gebot, das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachge-
schoss auszufiihren (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.1.3 und 5.1.5) vom Erschie-
nungsbild eine zweigeschossige Bebauung mit geneigtem Dach méglich ist.

Textliche Festsetzung Nr. 2:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 sind als eingeschossige
bauliche Anlagen zulassig :

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
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- Garagen und Uberdachten Stellplatze sowie

- die in 8 6 Abs.7 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten un-
tergeordneten Bauteile.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Flachenbilanz 2. Anderung des B-Plans Nr. 18 und Vergleich zum B-Plan Nr. 18

2. Anderung des B-Plans Nr. 18 B-Plan Nr. 18
Grundstick |GRZ [Grundflache GRZ Grundstick [Grundflache
Gebiete in m2 in m2 Gebiete in m2 in m2
WA 1 790 0,4 316
WA 2 439 0,4 176
WA 3 782 0,4 313
WA 4 1.794 0,4 718
WA 5 1.204 0,4 482
WA 6 1.594 0,4 638
WA 7 3.419 0,4 1.368
Summe WA 10.022 4.009] WA/WR 0,4 13.934 5.574
WR 1 5.318 0,3 1.595
WR 2 4.481 0,3 1.344
WR 3 6.118 0,3 1.835
Summe WR 15.917 47751 WA/WR 0,3 10.076 3.023
Kita 0,2 1.929 386
Summe gesamt 25.939 8.784 25.939 8.982

243

244

Eine Gegenuberstellung der einzelnen Baufenster WA 1- WA 7 und WR 1 — WR 3 ist nicht mdglich,
da diese aufgrund der zugrunde gelegten unterschiedlichen Baustruktur des Bebauungsplanes Nr.
18 und der 2. Anderung andere Zuschnitte hatten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um den Platzraum an der Lise-Meitner-Strafl3e zu fassen, ist eine weitgehend ge-
schlossene Gebaudefront erforderlich. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 3 — WA 7 ist eine abweichende Bauweise ausgewiesen.
Durch die Festsetzung von Hausgruppen und die Beschrankung auf eine Breite
der Hausgruppen bis maximal 38 m (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1.1) wird die
gewulinschte Geschlossenheit erreicht und gleichzeitig die fir die Gruppierung von
Reihenh&usern erforderliche Flexibilitat der Offnungen der Geb&udefront einge-
raumt.

Die reinen Wohngebiete sollen zum Ortsrand eine offene Struktur aufweisen.
Entsprechend werden das WR 1 und WR 2 mit offener Bauweise ausgewiesen.
Das WR 3 nimmt mit der Beschréankung der Breite der Hausgruppen auf maximal
25 m die Struktur und den Rhythmus der benachbarten dorflichen Bebauung auf
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1.2).

Textliche Festsetzungen Nr. 3.1 (Abweichende Bauweise):

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 — WA 7 sind die Hausgruppen
nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal 38 m zulassig.

2. In dem reinen Wohngebiet WR 3 sind die Einzelhauser, Doppelhduser
und Hausgruppen nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal 25 m
zulassig.

(Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO )

Verkehrsflachen

Die Gesamtbreite der Verkehrsflachen ist so gewéhlt, dass alle an die Verkehrs-
flachen gestellten Anforderungen - Gehwege, Baumstreifen, Stellplatze, Fahr-
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bahnen - erfiillt werden kénnen. Jedoch ist die Einteilung der StraRenverkehrsfla-
che nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.45 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die PrivatstraRen dienen ausschliel3lich der ErschlieBung der anliegenden
Wohngebaude.

Textliche Festsetzung Nr. 4:
Die Flachen mit der Bezeichnung GFL sind mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
Innerhalb der Flache sind Stellplatze und das Anpflanzen von Baumen
zulassig, wenn die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie die Erschlie-
Bungsfunktion nicht beeintrachtigt werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.4.6 Gestaltungsvorschriften

Dachneigung

Geneigte Dacher sind ein wesentliches, verbindendes Gestaltelement der Neu-
bausiedlung Kirchsteigfeld. Das Reihenhausgebiet soll sich gestalterisch in das
Kirchsteigfeld einfliigen. Gleichzeitig sollen auch SpielrAume ermdglicht werden,
so dass innerhalb der verschiedenen Gestaltungsbereiche unterschiedliche Re-
gelungen getroffen werden:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 7 im ,Ubergangsbereich“ ist eine
Dachneigung von 25 - 35 Grad auszufuhren, diese Dachneigung entspricht dem
dort gewiinschten Bautyp und den gegeniberliegenden Dachern mit ca. 30 Grad.
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.1.1).

In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 wird ein grof3erer Spielraum einge-
raumt und eine Dachneigung von 25 — 45 Grad festgesetzt.

In dem reinen Wohngebiet WR 3, dem ,Ortsrand®, ist eine Dachneigung von 30 -
45 Grad auszufihren, um die im Gestaltungskonzept beschriebenen Anforderun-
gen an diesen Bereich zu erflllen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.1.3).

In allen Gebieten sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO, von Garagen und Uberdachten Stellplatze sowie von den in 8§ 6 Abs 7 der
Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordneten Bauteilen davon
ausgenommen.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.1 :

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 sind geneigte Dacher
von 25 - 35 Grad auszufuihren. Davon ausgenommen sind die unter
der textlichen Festsetzung Nr. 5.1.4 genannten baulichen Anlagen.

2. In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind geneigte Déacher von
25 — 45 Grad auszufiihren. Davon ausgenommen sind die unter der
textlichen Festsetzung Nr. 5.1.4 genannten baulichen Anlagen.

3. In dem reinen Wohngebiet WR 3 sind geneigte Déacher von 30 - 45
Grad auszufiihren. Davon ausgenommen sind die unter der textlichen
Festsetzung Nr. 5.1.4 genannten baulichen Anlagen.

4. Von den Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 5.1.1 — 5.1.3 sind
ausgenommen:
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2.4.7

- Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- Garagen und Uberdachten Stellplatze sowie

- die in § 6 Abs 7. der Brandenburgischen Bauordnung aufge-
fuhrten untergeordneten Bauteile.

5. Im reinen Wohngebiet WR 3 ist in der Gberbaubaren Grundstticksflache
mit der Festsetzung (G) das oberste zulassige Vollgeschoss als Dach-
geschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung
sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegenuberliegenden Seiten
durch geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von héchstens 45
Grad begrenzt sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BghBO)
Dacheindeckung

Um den verbindenden, einheitlichen Charakter des Kirchsteigfeldes weiter zu un-
terstreichen und die gestalterische Integration zur angrenzenden Bebauung her-
zustellen, ist die Dacheindeckung im ,Ortsrand“ (WR 3) und im ,Ubergang“ (WA 1
— WA 7) mit roten Dachsteinen auszufihren.

Textliche Festsetzung Nr. 5.2:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1- WA 7 und dem reinen Wohnge-
biet WR 3 ist die Dacheindeckung mit roten Dachsteinen auszufiihren.
Davon ausgenommen sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, von Garagen und uberdachten Stellplatze sowie von den
in 8 6 Abs 7. der Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten unterge-
ordneten Bauteilen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BghBO)
Einfriedung

Die Grundstiicksgrenze zur Kirchstraf3e ist mit einer Hecke einzufrieden. Die He-
cke soll einen geschlossenen griinen Charakter besitzen. (vgl. textlichen Festset-
zung Nr. 6.2). An der KirchstralRe bildet sie den ,griinen Ortsrand“ und wird als
Symbol im B-Plan dargestellt.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 Nr. 25 BauGB)

Um in diesem Bereich eine Wohnruhe mit gro3tmoglicher Stdérungsfreiheit zu ge-
wabhrleisten, sind zusatzlich Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 Nr. 11 BauGB)

Grinfestsetzungen
Pflanzgebote

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der Marie-Juchacz-Stral3e ist je 100 m2
Verkehrsflache ein Baum zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.1). Die
Pflanzung der Baume ist abhangig von der Grundstiickerschlielung und kann
noch nicht konkret verortet werden. In der Marie-Juchacz-Strafl3e (ca. 1.860 m?
Verkehrsflache im Geltungsbereich) sind mindestens 19 Baume zu pflanzen. Es
wird empfohlen, ebenfalls die bereits im westlichen Teil der Stral3e gepflanzte
Vogelkirsche (Prunus avium) zu verwenden. Die Pflanzung von StralRenbdumen
dient der Verbesserung des ortlichen Kleinklimas, der stadtraumlichen Aufwer-
tung sowie der Einbindung in das umgebende Siedlungsbild des Kirchsteigfelds
und des Dorfes Drewitz.
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Zur Anpflanzung der Hecke (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.2) siehe unter Kapitel
2.4.7.

Um die Anpflanzung von je einem Baum / Obstbaum und im reinen Wohngebiet
auch einem Anteil an Strauchern / Geholzen pro Hausgrundstiick sicher zu stel-
len, wird ein Baum / Obstbaum pro angefangene 300 m2 Grundstucksflache und
2 % mit Strauchern zu bepflanzende Grundstiicksflache ausgewiesen (vgl. textli-
che Festsetzungen Nr. 6.3 und 6.5). Im sidlichen Ortsrand (WR 3) ist ausschliel3-
lich jeweils ein Obstbaum zu pflanzen. Die Obstbdume entsprechen dabei der
bestehenden Kulturlandschaft. Im allgemeinen Wohngebiet wird aufgrund der
gewollten hoheren Bebauungsdichte und der geringen Grundstuckstiefe auf das
Pflanzgebot von Strauchern verzichtet.

Durch die Ausweisung eines Mindeststammumfanges der Baume wird sicherge-
stellt, dass die gestalterische Qualitat in angemessenem Zeitraum zur Geltung
gebracht werden kann.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern dient der Einbindung in das umge-
bende Landschaftshild und ebenfalls der Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas.

Textliche Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.5:

6.1llnnerhalb der offentlichen Verkehrsflache der Marie-Juchacz-Stral3e
ist je 100 m2 Verkehrsflache ein Baum zu pflanzen. Der Stammumfang
der B&aume sollte mindestens 16/18 cm betragen.

6.2 Fur die Einfriedung der in der Planzeichnung dargestellten anzupflan-
zenden Hecke sind je laufenden Meter 2,5 Heckenpflanzen zu pflan-
zen.

6.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 7 und den reinen
Wohngebieten WR 1 und WA 2 sind pro angefangene 300 m2 Grund-
stiicksflache ein Baum / Obstbaum zu pflanzen. Der Stammumfang der
Baume sollte mindestens 12/14 cm betragen, der Stammumfang der
Obstbaume mindestens 10/12 cm.

6.4 In dem reinen Wohngebiet WR 3 ist pro angefangene 300 m2 Grund-
stiicksflache ein Obstbaum zu pflanzen. Der Stammumfang der Obst-
baume sollte mindestens 12/14 cm betragen.

6.5 In den reinen Wohngebieten WR 1 - WR 3 sind mindestens 2 % der
Grundstucksflache mit Strauchern zu bepflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Die nicht gedeckten Stellplatze und die Zufahrten zu Stellplatzen sind mit was-
serdurchlassigen Materialien, z.B. Pflaster mit Rasenfuge / Tenne zu befestigen.
Hier sind die Schutzanforderungen zu bertcksichtigen, da sich der Geltungsbe-
reich in der Trinkwasserschutzzone Ill befindet.

Textliche Festsetzung Nr. 6.6:

6.6 Die nicht gedeckten Stellplatze und die Zufahrten zu Stellplatzen sind
mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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3.1

3.2

3.3

3.4

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wird die Grundlage dafiir ge-
schaffen, das Siedlungsgebiet des Kirchsteigfeldes stadtebaulich zu arrondieren.
Das Brachliegen der Flachen innerhalb des Kirchsteigfeldes stellt zur Zeit einen
stadtebaulichen Missstand dar, der durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18 beseitigt werden kann.

Die ursprungliche stadtebauliche Konzeption der Architekten Krier und Kohl wird
zwar im Plangebiet gedndert, aber durch die Beriicksichtigung des urspriinglich
konzipierten StraBennetzes und der Stadtraume sowie der Ubergange zu den
verdichteten Baugebieten und zur dorflichen Bebauung am Ortsrand fligt sich das
neue Reihenhausgebiet in das Gesamtkonzept ein.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die durch die Aufstellung des Anderungsverfahrens zu erwartenden Eingriffe sind
bereits durch den Bebauungsplan Nr. 18 zulassig. Die Festsetzungen des Ande-
rungsplanes bewegen sich hinsichtlich Dichte (GRZ) und der weiteren Versiege-
lung (Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) in diesem zulassigen Rahmen
und stellen somit keinen hoheren Eingriff dar, der einen weiteren Ausgleich erfor-
derlich machen wirde.

Auswirkung auf Wohnfolgeeinrichtungen

Fur das Kirchsteigfeld insgesamt wurde das Infrastrukturkonzept fur die zu erwar-
tenden Einwohner 1998 aktualisiert. Die entstehenden Bedarfe durch Umsetzung
der Doppel- und Reihenhauser im Plangebiet sind dort bereits beriicksichtigt wor-
den. Sie kbnnen in den vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden und fiuh-
ren zu einer besseren Auslastung dieser Einrichtungen.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Der Stadt Potsdam entstehen durch die Aufstellung des Anderungsplanes keine
Kosten, da der Vorhabentrager sich zur Ubernahme samtlicher Kosten fur die
Planerarbeitung, die Durchfiihrung der Bauvorhaben und ErschlieBungsmal3-
nahmen im Geltungsbereich des Anderungsplanes im Rahmen der Ubernahme-
verpflichtung aus dem abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag zum Bebau-
ungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” verpflichtet.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 wird ebenfalls ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Vorhabenstrdger und der Stadt Potsdam
geschlossen.
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4.1

4.2

4.3

Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Kirchsteigfeld* wird gemaR § 13 a
Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefinhrt.

Da das Plangebiet innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Kirch-
steigfeld” liegt, der eine Entwicklung von Wohngebieten grundsatzlich erméglicht,
handelt es sich bei dem Anderungsplan um eine MaRnahme der Innenentwick-
lung. Durch die angestrebte Dichte wird das bereits zuldssige Mald nicht tber-
schritten. In dem Gebiet kdnnen maximal 8.800 m2 Grundflache (unter Bertick-
sichtigung der Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis 13.200 m2)
entstehen, so dass der Bebauungsplan die Bedingung fir ein beschleunigtes Ver-
fahren nach 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Grundflache unter 20.000 m?) erfullt. In
diesem Fall gelten gemafl § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne
des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als zu-
lassig.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.04.2007 die Auf-
stellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18  Kirchsteigfeld“, Teilbe-
reich Lise-Meitner- / Clara-Schumann-StralRe gemaR § 2 Abs.1 BauGB beschlos-
sen.

Beteiligung der Behdrden

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Be-
lange hatten gemanR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Nr.
3 BauGB Gelegenheit ihre Stellungnahmen zur 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” in der Zeit vom 15. Juni bis 16. Juli 2007 abzugeben.
Es wurden 3 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 15. Juni 2007 aufgefordert Stellung zu beziehen.

Lediglich ein Trager, die Energie und Wasser Potsdam GmbH gab Hinweise, die
aber keine Auswirkung auf den Anderungsplan haben, sondern im Rahmen der
Ausflhrungsplanung zu bertcksichtigen sind. Einzelne Hinweise zur Regenwas-
serkanalisation und Fernwdrme werden redaktionell in der Begriindung Kap. 3.4
Technische Grundlagen, Ver- und Entsorgung aufgenommen.

In den anderen beiden Stellungnahmen zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ wurden keine Bedenken geauliert.

Im Ergebnis fuhrte die Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteili-
gung der Behorden zu keiner Anderung der Planung.

Beteiligung der Offentlichkeit

Parallel zur Beteiligung der Behorden fand gemald § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 12. Juni — 26. Juni 2007
die Beteiligung der Offentlichkeit statt. Die 6ffentliche Auslegung wurde zuvor
durch Veréffentlichung im Amtsblatt Potsdam Nr. 7 am 31. Mai 2007 ortsublich
bekannt gemacht. Es wurden drei schriftliche Stellungnahmen, von denen eine
von 3 Einwendern unterzeichnet wurde, mit folgendem Inhalt eingereicht:
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KirchstralRe

Alle Stellungsnahmen beziehen sich hauptsachlich auf die KirchstraBe. Es wird
befurchtet, dass der Ausbau der Kirchstrafle nicht als Fahrerschliel3ung erfolgt
und die stdwestlich angrenzenden Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 51-1 ,Am Silbergraben” nicht erschlossen werden. Eine Beteili-
gung (des Vorhabentragers der geplanten Bebauung) an den ErschlieBungs-
kosten musse unbedingt erfolgen, eine Verdichtung kénne nicht zulasten der Ei-
gentumer sudlich der Kirchstral3e gehen.

Abwagung:

Die Ausweisung der KirchstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache ist in der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 18 nicht gedndert worden. Zusammen mit der
Ausweisung des Bebauungsplanes 51-1 ,Am Silbergraben”, der im Dezember
2005 festgesetzt wurde und angrenzend einen 2,75 m breiten Streifen ebenfalls
als offentliche Verkehrsflache vorsieht, wird die Voraussetzung fur eine Fahrer-
schlieBung in ausreichender Breite geschaffen.

Im stadtebaulichen Vertrag zum bereits festgesetzten Bebauungsplan Nr. 18 ist
die Ubernahme der Kosten firr die Anlage eines FuRR- und Radweges vereinbart
worden. Dazu hat sich auch der Rechtsnachfolger, der jetzige Vorhabentrager
verpflichtet. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ist fiir das
Plangebiet ein neuer stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden, der den
Ausbau der KirchstralRe im Geltungsbereich zwischen Schinkelstral3e und Clara-
Schumann-Straf3e in einer Breite von 3,75 bis 3,80 m sichert. Die norddstlich an
der KirchstraBe gelegenen Grundstiicke werden nicht Uber diese erschlossen,
vielmehr ist hier ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten ausgewiesen und die
Grundsticke entlang der Kirchstral3e sind mit einer Hecke zu bepflanzen.

Die Ausweisungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 bewegen sich
hinsichtlich der Bebauungsdichte in dem bisher zuldssigen Rahmen und stellen
keine, wie von den Einwendern angenommene Verdichtung dar.

Grinflachengestaltung

Zwischen KirchstraRe und Lise-Meitner-StraRe soll eine Grinflachengestaltung
vorgesehen werden.

Abwégung:

Die Gestaltung der privaten Grinflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planes. Dennoch werden in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Kirch-
steigfeld“ wesentliche Elemente der grinordnerischen Mal3hahmen des bisheri-
gen Bebauungsplanes (Baum- und Obstbaumpflanzungen, Heckenbepflanzung
und einen Mindestanteil an zu pflanzenden Strauchern) durch textliche Festset-
zungen gesichert. In der offentlichen Marie-Juchacz-Stral3e ist das Anpflanzen
von StraRenbdumen festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 51-1 ,Am Silbergraben*

Darlber hinaus werden Vorschlage zur Korrektur des Bebauungsplanes Nr. 51 -1
“Am Silbergraben” hinsichtlich einer Verdichtung gemacht, die nicht Gegenstand
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 sind.

Im Ergebnis fuhrte die Abwagung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken
im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nicht zur Anderung der Planung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 74).
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6 Anhang

Textliche Festsetzungen:

1. Artder baulichen Nutzung
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 7

Zulassig sind:
1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fur sportliche Zwecke,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen

1.2 Reine Wohngebiete WR 1 -WR 3
Zulassig sind:

Wohngebaude

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. L&den und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleinere Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

2. Anlagen flr sportliche Zwecke.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

2. Malf3 der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 sind als eingeschossige bauli-
che Anlagen zulassig:

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- Garagen und Uberdachten Stellplatze sowie

- die in 8 6 Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten unter-
geordneten Bauteile.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)
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3. Bauweise
3.1 Abweichende Bauweise

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 — WA 7 sind die Hausgruppen nur
bis zu einer Gesamtbreite von maximal 38 m zulassig.

2. In dem reinen Wohngebiet WR 3 sind die Einzelh&user, Doppelhauser und
Hausgruppen nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal 25 m zulassig.

(Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO )

4. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Flachen mit der Bezeichnung GFL sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten. Innerhalb der Flache
sind Stellplatze und das Anpflanzen von Baumen zulassig, wenn die Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte sowie die ErschlieBungsfunktion nicht beeintrachtigt werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5. Gestaltungsvorschriften
5.1 Dachneigung

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 sind geneigte Dacher von 25
- 35 Grad auszufiihren. Davon ausgenommen sind die unter der textlichen
Festsetzung Nr. 5.1.4 genannten baulichen Anlagen.

2. In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind geneigte Dacher von 25 —
45 Grad auszufuihren. Davon ausgenommen sind die unter der textlichen
Festsetzung Nr. 5.1.4 genannten baulichen Anlagen.

3. In dem reinen Wohngebiet WR 3 sind geneigte Décher von 30 - 45 Grad aus-
zufiihren. Davon ausgenommen sind die unter der textlichen Festsetzung Nr.
5.1.4 genannten baulichen Anlagen.

4. Von den Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 5.1.1 — 5.1.3 sind ausge-
nommen:

- Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- Garagen und Uberdachten Stellplatze sowie,

- die in 8 6 Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefihrten unter-
geordneten Bauteile.

5. Im reinen Wohngebiet WR 3 ist in der Gberbaubaren Grundsticksflache mit
der Festsetzung (G) das oberste zulédssige Vollgeschoss als Dachgeschoss
auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse,
die auf mindestens zwei gegeniuberliegenden Seiten durch geneigte Dachfla-
chen mit einer Dachneigung von hochstens 45 Grad begrenzt sind.

5.2 Dacheindeckung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1- WA 7 und dem reinen Wohngebiet WR
3 ist die Dacheindeckung mit roten Dachsteinen auszufihren. Davon ausgenom-
men sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von Ga-
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ragen und Uberdachten Stellplatze sowie von den in 8 6 Abs 7. der Brandenbur-
gischen Bauordnung aufgefihrten untergeordneten Bauteilen

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BgbBO)

6. Griunfestsetzungen

6.1 Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache der Marie-Juchacz-Stral3e ist je 100
m?2 Verkehrsflache ein Baum zu pflanzen. Der Stammumfang der Baume soll-
te mindestens 16/ 18 cm betragen.

6.2 Fur die Einfriedung der in der Planzeichnung dargestellten anzupflanzenden
Hecke sind je laufenden Meter 2,5 Heckenpflanzen zu pflanzen.

6.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 und den reinen Wohngebie-
ten WR 1 und WR 2 sind pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein
Baum/Obstbaum zu pflanzen. Der Stammumfang der B&dume sollte mindes-
tens 12/14 cm betragen, der Stammumfang der Obstbdume mindestens 10/12
cm.

6.4 In dem reinen Wohngebiet WR 3 ist pro angefangene 300 m2 Grundsttcksfla-
che ein Obstbaum zu pflanzen. Der Stammumfang der Obstbaume sollte
mindestens 12/14 cm betragen.

6.5 In den reinen Wohngebieten WR 1 - WR 3 sind mindestens 2 % der Grund-
stucksflache mit Strauchern zu bepflanzen.

6.6 Die Stellplatze und die Zufahrten zu Stellplatzen sind mit wasserdurchlassi-
gen Materialien zu befestigen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
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