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Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans und die
Begriindung ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8.12.86 (BGBI. 1 S. 2253), zufetzt gedndert durch den Eini-
gungsvertrag vom 31.8.1990 (BGBL Il S. 889, 1122);, die Baunut-
zungsverordnung in der. Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990
(BGBI. | 8. 132, geandert durch EVertr. vom 31.8.1990, BGBI. Il S. 889,
1122} sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 |
S. 68) und des § 83 des Gesetzes Uber die Bauordnung {BauQ) vom 20.
7 1990 (GBI. | Nr. 50 S. 929), sowie des § 7 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) vom 25.6.1992.
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-0 VORBEMERKUNG

0.1  Erforderlichkeit der
- Aufstellung des Be-
bauungsplanes

0.2” Lage und Abgrenzung

0.3  Eigentumsverhaitnisse

0.4 Vorbereitende Planun-
gen :

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Kirchsteigfeld"
{ehemals 5803 -001)ist das bestehende erhebliche Defizit an Flachen
zur Deckung des Wohnraumbedarfs und zur Schaffung von
Arbeitsplatzen fir die Potsdamer Bevélkerung. Diese Defizite resuitie- -
ren zum einen noch aus der Zeit der ehemaligen DDR, zum anderen
haben sie sich durch die neuen Aufgaben der Stadt Potsdam als
Hauptstadt des Landes Brandenburg miit den daraus resultierenden .
vielfaltigen neuen Aufgaben eher noch verstérkt. :

Der Magistrat der Stadt Potsdam hat daher in seiner Sitzung vom
6.11.1991 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 "Kirchsteigfeld”
heschlossen.

Das Planungsgebiet umfaBt eine Fiache von ca. 60 ha. Es schiieft
siidlich an die Neubausiedlung Drewitz und &stlich an das Dorf
Drewitz an.

Folgende Flurstiicke gehéren zum raumlichen Geltungsbereich:
Gemarkung Drewitz, Flur 1

180 (tw.), 181 (tw.), 182/1 (iw.), 182/2, 183/1, 183/2, 184 (tw.), 185
(tw.), 186 (tw.), 189 (tw.), 190 (tw.), 191 (tw.), 196 (tw.), 197 (tw.), 198
(tw.), 199 (tw.), 200 (tw.), 201 {tw.), 202 (tw.), 203 (tw.}, 204 {tw.}, 207
(tw.), 208, 209 (tw.), 210, 211, 212, 213/1, 213/2

Gemarkung Drewitz, Flur 8

266, 267 (tw.), 268 (tw.), 269 (w.), 271, 272, 273, 274, 275, 276, 277,
278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 290, 291

. 292, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305,

306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319,
320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333,
334, 335, 336, 337, 338, 339, 340, 341, 342, 343, 344, 345, 346, 347,
348, 349, 350, 351, 352, 353, 354/1, 354/2, 354/3, 356/1, 355/2,
356/1, 356/2, 357/1, 357/2, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365,
3686, 367

Mit Aushahme einiger kleinerer Teilflachen ist der Uberwiegende Teil
des Gelandes im Einvernehmen mit der Stadt Potsdam bereits von
einem Investor erworben worden; ein kleinerer Teil befindet sich im
Besitz der Stadt Potsdam.

Eine Bebauung des ndrdlichen Teils des Planungsgebietes als
Wohngebiet mit erganzenden zentralen Versorgungseinrichtungen
war bereits vor der Wende vorgesehen, ist jedoch nicht realisiert
worden.




Begrindung
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Plahungsablauf

Mai - Oktober 1991

Dezember 1991 - Fe-
bruar 1992

06.11.1991.

07.01. - 21.01.1992

Maérz - Oktober 1992

August - September
1992

September - Novern-
ber 1992

Wegen des hohen Bedarfs an Wohnungen und Arbeitsplatzen ist be-
reits vor Aufstellung des Flachennutzungsplanes die Aufsteliung ei-
nes vorzeitigen Bebauungsplans gemiaB §8 (4) BauzZvO iv.m.
§246 (1) Nr.3 BauGB erforderlich. Der vorliegende Bebau-
ungsplanentwurf entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem zuy
erwartenden Flachennutzungsplan. '

Auf Basis der Planungsiiberlegungen fiir ein gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept des Bliros STADTBAUATELIER,. Stuttgart und
der Rahmenplanung fir das Kirchsteigfeld der Freien Planungs-
gruppe Berlin GmbH wurde in Abstimmung mit der Stadt Potsdam,
im Alftrag des Investors der die Grundstiicke des Planungsgebietes
erworben hat, ein Architekten-Workshop mit 7 beteiligten Biiros
durchgefiihr..Zum Abschiu des Verfahrens wurde das stidtebauli-
che Konzept des Biiros Prof. Rob Krier und Partner (Wien) in Zu-
sammenarbeit mit dem Blro Moore, Ruble, Yudell, (Los Angeles) fiir
die weitere Uberarbeitung ausgewahlt

Diesert iiberarbeltete und abgestlmmte Entwurf ist die Grundlage der
verbindlichen Baulsitplanung.

Rahmenplanung durch die Freie Planungsgruppe Betlin in Zusam-
menarbeit mit dem STADTBAUATELIER, Stuttgart. - '

Architekten-Workshop mit den Biiros

- Burelli, Venedig

- Eyl, Weitz, Wiirmle und Partner, Berlin
- Krier und Partnar, Wien

- Kriiger, Satzl und Vandreike, Berlin

B Moore, Ruble, Yudell, Santa Monica

- Nielebock und Partner, Berlin

o AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan Nr. 18 Kirchsteigfeld

Beschluf der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfiihrung des
vorgezogenen Beteiligungsvetfahrens,

Planungsanzeige an das Ministerium fiir Umwelt-, Naturschutz und
Raumardnung (MUNR) ‘

Durchfiihrung  der'  vorgezogenen  Blrgerbeteiligung,  Dis-
kussionsveranstaltung in. der Schule Konrad-Wolf-Allee und Gele-
genhelt, schriftlich Ahregungen und Bedenken zu &uBern,

Uberarbeitung des Entwuifs

Vorsiellung des Konzeptes und Information der Trager offentlicher
Belange und der Amter

Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und eines Grunordnungs-
ptans
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0.6

C2.12.1992

©15.12. 1992 bis 21. 1.

1993

' Landschaﬁsplanea-

rische Festsetzungen

BeschluB der Stadtverordneterwersammlung itber die offenthchen

; Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

| Beglnn der Betelllgung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs

1 BauGB

Offentliche Auslegung im Parallelverfahren gemas § 4 Abs. 2 BauGB

Wahrend _de'r.Abwégung 2L|m Bebauungsplan wurde entschieden,.
keinen gesonderten Grilnordnungsplan fir das Kirchsteigfeld festzu-

- setzen, sondern die notwendigen Festsetzungen aus dem Bereich

der Landschaftsplanung in den Bebauungsplan zu integrieren. So
war es moglich, den Gesamtzusammenhang zwischen Eingriff in den
Naturhaushalt und dem notwendigen Ausglelch in einer gememsa-
men Satzung zu sichern. .

Die aus der Thematik Landschaftplanung kommenden Festsetzun-
gen bzw. Gestaltungsvorschriften werden in Teil A, in den Punkten 3.,
4,.5,8.,9,10., 13, inTeil C, in den Punkten 3. und 4. sowie in Teil D
eingegliedert. Die Begriindung der Festsetzungen und Gestaltungs-
varschriften wird unter 4. 3 bis 4. 14 gegeben.
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Begriindung

1.

SITUATION /
'BESTAND

Das Planungsgebiet ist unbebaut und wurde bisher landwirtschaftlich
genutzt. Auf der Hohe der Kreuzung Trebbiner StraBe / Sternstrafie /
Nuthedamm durchzieht der Hirtengraben das annahernd ebene Ge-
lande. :

Von der Neubausiedlung Drewitz kommend miindet ein Re-
genwassersammier in den Hitengraben. Das Gelande ist an dieser
Stelle um ca. 1,50 m aufgeschilittet.

Der noérdlich des Planungsgebietes gelegene Priesterweg, der die
Neubausiedlung Drewitz vom Kirchsteigfeld trennt, ist als Allee mit
werivollen alten Eichenbesténden unter Naturdenkmalschutz gestellt.

Die in jiingster Zeit entstandene Neubausiedlung Drewitz besteht
Uberwiegend aus einer verdichteten fiinfgeschossigen Wohn-
bebauung in industrieller Plattenbauweise. Hinsichtlich der Versor-
gungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen sowie des wohnungsnahen
Grilns hestehen erhebliche Defizite.

Das westlich angrenzende Dorfgebiet Drewitz ist durch eine tiber-
wiegend locker bebaute, landlich gepragte, 1- bis 2-geschossige Ein-
zelhausbebauung gepragt. Lediglich entlang der SternstraBe, dstlich
und ndrdlich des historischen Dorikerns "GraB-Drewitz" befinden sich
zwel- bis dreigeschossige Landhauser.

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Planungsgebietes ist geprégt
von Wohnen und kleineren, 2.T. strenden Gewerbebetrieben und

Versorgungseinrichtungen. Die Verkehrsbelastung auf der Stemn-

straBe ist durch den Durchgangsverkehr, (iberwiegend Schwerlast-
verkehr, von und zum Gewerbegebiet Rehbriicke sehr hoch und hat

.die Grenze des Zumutharen bereits tiberschritten.

Die Randbereiche des Dorfes zum Kirchsteigfeld bilden die Hinter-
landftachen ehemaliger Héfe, die mit Obst- und vereinzelten Grof-
b&umen bestanden sind und iiberwiegend gartnerisch genutzt wer-
den.

Die sliddstliche Grenze bildet eine Kiefernaufforstung mit niedriger
Grasschicht.

Die ostlich des Planungsgebietes gelegene Autobahn A 115 trennt
das Kirchsteigfeld vom angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
Parforceheide. Sie soll von heute vier Spuren ohne Randstreifen auf 6
Spuren mit Randstreifen erweitert werden. Die von den zusténdigen
Amtern herausgegeben Prognosen lassen extrem hohe Belastungen
dieser Autobahn fiir die Zeit nach dem Ausbau erwarten. Zur daraus
resultierenden "Larmproblematik" wurde eine Untersuchung erarbei-
tet.

Die Ergebnisse lassen erkennen, daB trotz der gewahiten riegelarti-
gen gewerblichen Bebauung parallel zur Autobahn, mit nicht uner-
heblichen Ldrmbelastungen in weiten Teilen des Planungsgebistes
zu rechnen ist, wenn die Prognosewerte fiir die Verkehrsbelastung
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-1:2°  Natur-und Land- -

schaftsraum

auf der Autobahn Realitdt werden. In die Satzung wurde daher im Teil
A unter Punkt 11. die Festlegung zum L&rmschutz aufgencmmen:

Die zur Autobahn gelegenen Bauteile milssen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-lmmissions-

‘ schutzgesetzes 50 ausgestaltet werden, daB die AuBenbauteile ein-
- ... schlieBlich der Fenster ein bewertetes Luftschallddmma8 von minde- -

stens 55 dB (bei Nacht: 45 dB) fiir Wohnungen sowie 60 dB in Auf-

enthaltsrdumen sonstiger Gebaude aufweisen. ‘

Ber stdlich des Hirtengrabens gelegene Tell des Kirchsteigfeldes be-

findet sich in der Trinkwasserschutzzone lll. Der Flurabstand fir nicht
versiegelte Stellplatzflachen und Zufahrien wurde nach Abstimmung
mit der zustandigen Dienststelle auf 1,5 m festgesetzt.

Das zwischen den ausgedehnten Naturrdumen der Nutheniederung
(Drewitzer Wiesen) im Westen und dem Waldgebiet (Parforceheide)-
im Osten gelegene Dorf Drewitz liegt auf einer weitgehend ebenen,
sandigen Hochflache, die einen hohen Grundwasserstand aufweist.

Die Parforceheide, ein auf sandigen, teils trockenen, teils sumpfigen
Boden stockender Kiefern-Eichen-Birkenwald ist heute in grofien
Teilen mit Kiefern aufgeforstet.

Die Nuthewiesen, der ehemalige Uberschwemmungs- und Auebe-
reich der heute weitgehend begradigten Nuthe, erstracken sich von

Potsdam-Stadt iiber den Stadtrand hinaus in die Landschaft hinein.

Kulturhistorisch und landschaftlich gepragt wird die Gegend durch
das JagdschloB Stern, das Kernstijck des von Friedrich Wilhelm I. auf
zwei Quadratmeilen (fast 100 km*) zwischen 1725 und 1729 ange-
legten Jagdgebietes Parforceheide. Ein "Strahl" der urspriinglich 16-
schhneisigen Sternanlage reicht in Form einer Lindenallee bis an das
Dorf Drewitz heran und trifft hier auf eine alte Eichenallee, den von
Giiterfelde nach Drewitz flthrenden Priesterweq.

Das unmittelbar éstlich an Drewitz angrenzende Gebiet Kirchsteigfeld
steht In engerem Zusammenhang mit der Siedlung - alten Karten
zufolge wurde es ehemals als Welde, spéter als Ackerland genutzt
(Nachtbucht, Hirtengraben, Kirchsteigfeld); heute liegt das Gelénde
brach. Es wird im Norden vom Priesterweg, im Osten und Siiden von
der Parforceheide (bzw. der Autobahn), im Westen vom Ortsrand
Brewitz begrenzt.

Der Hirtengraben mit seinem ausgewachsenen Erlenbestand am
Sldufer durchquent das Kirchsteigfeld in ostwestlicher Richtung. Im
Waldgebiet der Landschaft noch "geschwungen" angepaBt, ist er im
Kirchstelgfeld gerade gefiihrt. Am Orisrand Drewitz ist der mittlere
trockengefallene Hirtengraben dann verrohrt.
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Begriindung

Boden / Relief

. Klima/ Luft

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Talsandbereich der

~ Nuthe, ist weitgehend ebenerdig und liegt bei 33,2 - 33,75 m .NN.

Im &stlichen Bereich zur BAB fallt das Gelande geringfiigig von 33,75
auf 32,4 m i.NN ab. Eine topografische Besonderheit stellt der Hir-
tengraben mit einer etwa 2 m tiefen Senkung dar. Ein weiterer Gra-
ben parallel dazu im siidiichen Bereich bildet sine wesentlich gerin-
gere Senkung von 0,5 - 1 m. Andere topografische Elemente findet
man lediglich in den Sandaufschiittungen im norddstlichen Teil, vor
allem zur Abdeckung der zwischen dem Neubatgebiet Drewitz und
dem Hirtengraben verlaufenden Oberflichenentwasserungsleitung
(s.0.).

| Das nordlich des Hirtengrabens gelegene Geldnde des Kirchsteigfel- -

des besteht vorwiegend aus Talsanden, die besonders im nérdlichen
Bereich durch Flachmoortortbildungen lberpragt worden sind. Diese
bilden lokale Ablagerungen bis zu 5 m Méachtigkeit. Auf dem Gelande
liegt eine ca. 40 cm machtige Mutterbodenschicht, die teilweise
durch eine sandige Aufflillung ersetzt ist. Sie erreicht an den Ansatz-

‘punkten eine maximale Schichtdicke von 1,5 m. Darunter besteht der

Boden aus einer Wechsellagerung von Fein- und Mittelsanden, die
grobsandig bzw. kiesig ausgebildet sind oder untergeordnst
schwach schluffige Partien aufweisen. In einzelnen Bereichen treten
Kohlereibsel und kleine Kohlestiickchen auf.

Der Boden besitzt eine gute Versickerungsfihigkeit.

Die Bodenfunktion (Aufnahme, Speicherung, Umwandlung und Ab-

gabe von Gas und Wasset, die Lebensgrundlage: und. Lebensraum . =

fiir Pflanze und Tier) wird durch den geplanten Elngrlff nachhaltig be-
eintrachtigt.

Sie wird auf 46 % ihrer urspriinglichen Leistungsfahigkeit reduziert:
insbesondere durch die Entscheidung, 62.322 m2 Parkfliche nicht
mit Tenne, sondern mit Asphait zu befestigen (= Minderung der Bo-
denfunition um 6,2 %), ist der Eingriff auf dem Grundstiick nicht
mehr ausgleichbar.

Die Kompensation der bei einer Bebauung zwangslaufigen Verluste
an entsiegelter Bodenﬂache wird (ber eine intensivierte Begriinung
erfolgen.

Die mittlere j&hrliche Niederschlagshdhe an der Station Potsdam
wird vom Deutschen- Wetterdienst, Abteilung Klimatologie, mit 595
mm angegeben und liegt damit vergleichsweise niedrig. Dies gilt
auch fiir den 15 min{itigen Berechnungsregen, der mit 92 I/s ha an-
gegeben wird. Die von der Autobahn ausgehenden Immissionshela-
stungen erlauben keine direkt angrenzende Wohnbebauung; eine
gewerblich genutzte Bebauung soll den Larmschutz fir die dahinter-
liegende Siedlung gewéhrleisten.

Die durch Uberbauung und versiegelte Fliche bedingte Aufheizung
soll durch die Griinflaichen und deren Vegetationsbestand ausgegh-
chen werden.
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- Biotoptypen

Die VergroBerung der offenen Wasserflichen (Teich, Hirtengraben,
Gracht) mit Grofirbhrichten im Bereich des west-ost ausgerichteten
Grinzuges soft eine Frischluftversorgung der Ontslage Alt-Drewitz
ermdéglichen. - '

Nach dem Brandenburgischen Biotopkartierschitissel, in dem die
Biotop- und. Nutzungstypen zur flaichendeckenden Kartierung kurz
beschrieben sind, lassen sich folgende Biotoptypen feststellen: '

Der Hirtengraben ist ein “kiinstliches Gewésser mit geringer Stro-
mung und Breite {< 3 m)" sowie einem einseitig uferbegleitenden
"Gehdlzsaum”. BIOTOPCODE: 01132

Der Hirtengraben befindet sich in mangelhaftem Pflegezustand (s.0.).

BIOTOPCODE: 07150

- Dle das Siidufer begleltenden Gehdlze (Etlen mit Eschen, Eichen,

Ebereschen, Weiden, Holunder) sind "durch Wuchsform, GrdBe und
Alter auffallende, einzeln stehende Baume und kleine Baumgruppen",

BIOTOPCODE 09140

Das gesamte Gelénde des Kirchsteigfeldes wurde ehemals als Inten-
sivacker genutzt; mittlerweile handelt es sich um eine "Ackerbrache”
mit Sandaufschiittungen im nérdlichen Bereich.

Die ebenfalls zu erfassenden angrenzenden Bereiche werden wie

folgt bezeichnet:

BIOTOPCODE: 07141
Der Priesterweq (Eichenallee mit Robinie, Pappeln und Ebereschen)
unterliegt der Schutzausweisung "Naturdenkmal' nach § 23 Bgb-

- NatSchG und zéhlt zu den nach § 31 BbgNatSchG geschiitzten

"Alleen”.

Der Priesterweg befindet sich in einem mangelhaften Pilegezustand -
(s.u.).

BIOTOPCODE: 07120

Der Waldrand des Landschaftsschutzgebietes Parforceheide im
Osten des Gebietes (Erlen mit Eichen, Birken, Ulmen) ist der
"Ubergangsbereich zwischen Wald und angrenzender Flache® mit
hohem Anteil an Altbaumen.

BIOCTOPCQDE: 08191/2
Der von "Eichen beherrschte Wald mit hohem Birken- und Kiefern-
anteil auf barsenarmen, feuchten bis trockenen Sandstandorten”

BICTOPCODE: 08220 . _
geht im Siden in einen "Kiefernforst trockenwarmer Standorte” Giber.

BIOTOPCODE: 08258




' Begriindung

Der Waldrand Im Siiden des Klrchstengeldes ist als ein "Kiefernforst,

durch Anpflanzung entstandener, mehr oder weniger naturferner. Ge-

- héizbestand” ausgepragt.

Samtliche Waldﬁachen sind durch die Autobahn stark beemtrachngt
(Larmn, Zerschneidung, verunreinigte StraBenoberﬂachenwasser)

BIOTOPCODE: 10111
Der Ortsrand Im Westen des Kirchstelgfeldes ist ursprungllch durch
“bewirtschaftete, nutzungsbedingt. sehr verschieden gestaltete Gar-

' tenﬂéchen zur Obst- und Gemﬂseprodukﬂon gepragt.

Die gewerbliche Nutzung im Berelch der Gérten stelit eine starke Be-

‘ elntrachhgung des Onts- und Landschaftsbildes dar.
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PLANUNGSANLASS /
PLANUNGSZIELE

Die angespannte Versorgungslage auf dem Potsdamer Woh-
nungsmarkt erfordert die ziigige Ausweisung von Gebieten fiir den
Wohnungsbau. Dem Kirchsteigfeld im Onsteil Drewitz -kommt als
kurzlristig  vetflighares, groBeres Areal fiir eine  stadtent-
wickiungspolitische sowie stadtebautich sinnvelle Siediungs-
entwickiung In Potsdam eine besaondere Bedeutung zu.

Im Planungsgeblet kénnen ca. 2.500 Wohnungen in verschiedenen
Finanzierungs- und Forderungsformen mit den entsprechenden
Wohnfolge- und Gemeinbedarfseinrichtungen sowie .
200.000 gm BGF fir ca. 5.000 Arbeitsplatze vorwsegend im
Dienstleistungsbereich emrichtet werden. o

- in dem sowohi fiir den OPNV als auch fiir den Individuaiverkehr gut .

erschlossenen Geblet soll eln Wohn- und Dienstleistungsstandort re-
alisiert werden, der alle Einzelfunktionen des stédtischen Lebens
aufweist.

in den Misch- und Gewerbegebieten sollen nur mit dem Wohnen ver-

- tragliche Nutzungen angesfedelt werden. Die kompakte gewerbliche -

Bebauung entlang der-Autobahn bietet gleichzeltlg die fir die zum

" Dorf hin orientierten Wohngebiete die notwendige Abschirmung vor

dem zukinftlg zunehmenden Verkehrslarm der Autobahn.

Das von der Autobahn her sichtbare Gewerbegebiet so!l in stacte-
baulicher und architektonischer  Hinsicht |magebildend flir den:
Stadtteil, wie auch fiir die Stadt Potsdam selbst sein. Daher sind hier
punktuell hihere Gebaude vorgesehen. .

Die neuen Wohngebiet_e sollen eine eigene Identitat ausbilden, aber
auch als Bindeglied zwischen der dorflichen Strukiur Drewitz und der
massiven mehrgeschossigen Wohnbebauung des Neubaugebietes

‘Drewitz 'Vermittei'n

Griinzasurin: Form von Hausgérten im Bereich der Dorfkante Drewitz.
und im Randbereich des Planungsgrundstiicks vorgesehen; Eine of-.

fens 3-geschossige Bebauung bildet den Siedlungsrand im

Ubergangsbereich. Fiir den Dorfbereich wird zur Zeft ein Dor-
fentwicklungsplan durch die Brandenburgische Landgesellschaft

_ -VOrbereltet. :

' _'_é'-D_te_ erwun_schte hohe -piéneriéé'he und architektonische Qualitit der.
- -‘Neubebauung solf impulse fiir die Steigerung der Wohngqualitat der

Neubausiedlung Drewitz geben. Gezielte und umfassende wohnum-. -

feldverbessernde MaBnahmen sind dort erfordedich. Die neu entste- ”

henden Versorgungs- und Wohnfolgeeintichtungen im Klrchstelgfetd'
werden zusammen mit dein "Stern-Center” sinen Ausgleich der vor-
handenen Delizite bieten.

Das geplante. "Zentrum® des Kirchsteigfeldes ist in  selner Di-
mensionierung und Lage auf den Grtlichen Bedatf abgestimmt und

Hiegt an der Schnittstelle zwischen den Wohn- und Gewerbegebisten..
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Begriindung

Eine fuBlldufige Anbindung zum Dorf ist Uber den Griinzug am Hir-

- tengraben hergestellt, '

Neben dem Priesterweg, von dem eine Bebauung mindestens 30 m
Abstand halten muB, ist der Hirtengraben als einziges land-

" schaftspragendes Element zu erhalten und wird als Griinzug ge-

staltet. Aufgrund der im Planungsgebiet nicht nachzuweisenden Ver-
sorgung mit siedlungsnahem Griin, sind FuBwegeverbindungen zu
den Nuthewiesen und zur Parforce-Heide zu schaffen. Dazu sollte
langerfristig eine neue FuBgéngerbriicke (iber die Autobahn realisiert
werden.

Als Anregung seitens der Trager Offentlicher Belange und der Ein-

" wohner wurden zwel neue FuBwege zwischen dem Neubaugebiet

Drewitz und dem Kirchsteigfeld im Bereich des Priesterweges ein-
gefiigt.

Der Ortskern Drewitz ist heute durch den KFZ-Verkehr unertraglich
stark belastet. Das hohe Aufkommen, vor allem des Schwerlastver-
kehrs auf der SternstraBe, resultiert aus den Beziehungen der Ge-
werbe- und Industriegebiete Rehbrilcke zur NuthestraBe und zur
Autobahn. Ein zusétzlicher unerwiinschter Durchgangsverkehr kann
durch die AutobahnanschluBstelle am Berliner Ring bei Ahrensdorf /
Ludwigsfelde entstehen, die Gber die Trebbiner StraBe direkt zu er-
reichen ist. '

Eine Ortsumgehung Drewitz auf dem Gelande des Kirchsteigfeldes
oder auch sidwestlich im Bereich der Nutheaue wiirde das Problem
lediglich verlagern.

Um den Dorfbereich vom Verkehr zu entlasten, ist es erfordetlich,
den Durchgangsverkehr vam und ins Gewerbegebiet Rehbrilcke und
nach Potsdam aus dem Bereich Drewitz herauszunehmen. Der Ver-
kehr soll {iber den neu zu bauenden AutobahnanschluB NuthestraBe
und damit Giber den Berliner Ring, die NuthestraBe sowie die auszu-
bauende bzw. zu verlingernde Wetzlarer Strafe ins Gewerbegebiet

Rehbriicke gefiihrt werden. Ergﬁnzung S. AI’I}QQE 3

Anbindepunkt der HaupterschlieBungsstraBe des Kirchsteigfeldes ist
die "Umgehungsstrafe" (Gerfachstrae) in der Nordwest-Ecke des
Planungsgebietes. Zusatzlich war bisher eine nur untergeordnete
Anbindung nach Siid-Westen zur Trebbiner Strafe vorgesehen, sie
wird nunmehr durch eine zweite erganzt. Ein weiteres "Ventil" kdnnte
bet Bedarf noch durch Freihaltung der Méglichkeit einer Verbindung
vom Kirchsteigfeld zur NuthestraBe parallel zur Autcbahn mit An-
schluB im Nordosten des Planungsgebietes entstehen.

Die ErschlieBung des Gebietes fiir den offentlichen Personennahver-
kehr wird Gber eine Verlangerung der StraBenbahn vom Neubauge-

~ biet Drewitz erfolgen. lhre Trasse vetlauft entlang der Haupterschlie-

Bungsstrafie zu einer Wendestelle im Siiden des Bebauungsplange-
bictes. Zusatzlich soll die bereits bestehende Buslinie vom Neu-
baugebiet Stern zum Gewerbegebiet Rehbriicke durch das Kirch-
steigfeld gefithrt werden.
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Ausgleichs- und Er-
satzmafBnahmen

Mit dem Behauungsplén wird die Rechtsgrundlage fiir eine geord-

__nete stadtebauiiche Entwicklung der bisher unbebauten Grundstiicke
des Kirchsteigfeldes geschaffen. Er soll eine dem Wohl der All-

gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrlei-
sten sowie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern.

Bel der Aufste!tung des Bebauungsplahes wurden daher insbeson-
dere folgende Belange beachtet sowie miteinander und untereinan-
der in Einklang gebracht: '

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits--
verhéltnisse

- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung bel Vermeidung einseiti-
ger Bevolkerungsstrukturen

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung, ins-
besondere die Belange des Bildungswesens sowie von Sport,
Freizeit und Erholung

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

- die Befange des Umweltschutzes des Naturschutzes und der

Landschaftspflege

- die Belange der Wirtschaft, des Verkehrs einschliefilich des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs und die Schaffung von Ar-
beitsplatzen

‘Ausgleichsflachen

Durch die wesentliche Erhaltung und Ergénzung des Vegetatiohsbe-
standes am Priesterweg und am Hirtengraben sowie die Aufweitung
desselben, werden die wertvollen natlrlichen Elemente im Gebiet
bewahnrt und aufgewertet. Das siidliche Waldstlick soll zum naturna-
hen Erholungswald entwickelt werden, um eine integrierte Nutzung
von Naturschutz und Erholung zu gewahrleisten.

- AusgleichsmaBnahmen

Mit der Geringhaltung von versiegeiten und Gberbauten Flachen und
durch die Anreicherung von Oberflaichenwasser, soll ein maglichst
hoher nutzbarer Freiflaichenanteil erreicht werden, der neben seiner
okologischen Ausgleichsfunktion auch durch die qualitativ hochwer-
tige Gestaltung der Freiflichen-in Material und Vegetation von groBer
Bedeutung fiir die Siedlung ist. Der Eingriff durch die Bebauung soll
durch die zuvor genannten MaBnahmen von vornherein gemindert
und weitestgehend auf dem Grundstiick selbst ausgeglichen werden.

ErsatzmaBnahmen

Ersatzmafinahmen werden lediglich. am direkt angrenzenden Prie-
sterweg vorgenommen.

Alle Ausgleichs- und EréatzmaBnahmen, sowie die Ausgleichsflachen
sind in der Satzung im Teil D festlegt.
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“Abb. 1: Ubersicht Blocknummern
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3.1

KONZEPTE
Nutzungskonzept -

Art der Nutzungen

Reine Wohngebiete

Allgemeine Wohnge-
biete

Mischgebiete

Der Bereich des Kirchsteigfeldes soll zu ginem neuen Stadtteil mit ca.
2.500 Wohnungen und ca. 5.000 Arbeitsplatzen entwickelt werden.

Dazu werden im Bebauungsplanentwurf ca. 18,7 ha afs Reine und

- Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Hinzu kommen ca. 15,4 ha
Misch-, Kern- und Gewerbegebietesflachen. Zur Nutzungsvertellung

vgl. Abbl!dung "Nutzungskonzept".

Die Reinen. Wohngebiete entsprechen nach der Art der zuldssigen / |

" ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bis auf die Unzulassigkeit der

sonst ausnahmsweise zutassigen Anlagen fiir sportliche Zwecke der
Regelnutzung nach § 3 BauNVO. Der AuschluB der Anlagen fiir
spartliche Zwecke erfolgt im Sinne einer gréBeren Wohnruhe und ist
durch die Auswelsting von Standorten flr sportliche Zwecke an an-
derer Stelle gerechtfertigt.

Reine Wohngebiete sind in den Baublécken 6, 7, 9, 10, 38b, 43b,
44b, 45b, 46a, 46b und 47 vorgesehen.

Bei den Allgemeinen Wohngebieten wird zwischen zwei Gebietsty-
pen unterschieden. Der {lberwiegende Teil der Baubldcke entspricht
nach der Art der zulassigen / ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
mit Ausnahme des Ausschlusses der sonst zuldssigen Anlagen flr
sportliche Zwecke und der sonst ausnahmsweise zuldssigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen den Regelnutzungen des § 4 BauNVQ.
Als Griinde fiir die getroffenen Einschriankungen gelten im wesentli-
chen die gleichen wie fir die Reinen Wohngebiete.

Allgemeine Wohngebiete des genannten Typs sind fiir die Baubldcke

‘ 2,3a, 8, 11, 13, 14, 15, 35b, 37a, 38a, 39b, 40, 42, 433, 44a, 45a, 48

und 50 vorgesehen.

Die Allgemeinen Wohngebiete (WA1} in den Baubldcken 32, 33, 34
und 35a nehmen eine Sonderstellung ein. Hier werden die sonst hur
ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe als Regelnutzung zugelassen. Damit wird zum einen dem be-
absichtigten Gegenilber einer einschrankten gewerblichen Nutzung
Rechnung getragen,” zum anderen kann so einer gewiinschten
Durchmischung des Wohnens mit Arbeitsplatzen entsprochen wer-
den.

Mischgebiete sind firr die Baubldcke 1, 5, 4a, 12, 17, 18, 25, 36 und
37b festgesetzt. .
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Abb. 2: Nutzungskonzept
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Kerngébiete

Gewerbegebiste

Flachen fiir den
Gemeinbedarf

Diese Flachen eignen sich auf Grund ihrer Lage nicht fiir eine (iber-
wiegende Wohnnuizung, da sie durch die Nachbarschaft zur
HaupstsammelstraBe auf der Siidseite, und eine direkte Nachbar-
schaft zu Gewerbegebieten, beeintrachtigt wird.

_Andererseits kinnen diese Gebiete aber auch nicht als Gewerbege-.

biete festgesetzt werden, da gleichzeitig die Nachbarschaft zu sto-
rungsempfindlichen Nutzungen gegeben ist (Wohngebiete, Gemein-

“ bedarfstachen fur Kindertagesstaiten und Schulen etc.). Aus diesem -
Grund sind auch die Regelnutzungen des § 6 BauNVQO Garienbau-. - - -

betriebe, Tankstellen und Vergniigungstatten ausgeschlossen.

Kerngebiete sind nur fiir die Baubldcke 31, 39a und 41 vorgesehen.

. Diese Baubltcke bilden den zentraten Versorgungsbereich des Pla- .

nungsgebietes. In Anbetracht des nur verhéltnisméBig geringen er-
forderlichen Umfangs zentraler Versorgungseinrichtungen und der-
stadtebaulichen Zielsetzung hier keine unbewchnten Bereiche
entstehen zu lassen, sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses
Wohnungen allgemein zuldssig.

Die sonst regelmaBig zuldssigen Vergnugungsstatten sind hler nur
ausnahmsweise zuldssig, um mdoglichen Konflikten mit der angren-
zenden Nutzung "Flachen fir Gemeinbarf/ Kirche und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” vorzubeugen.

‘Bie im Planungsgebiet vorgesehen Gewerbegebiete sind gegeniber

den Regelnutzungen des § 8 BauNVQ unterschieden nach zwei Ge-
bietstypen und in hren zulassigen Nutzungsarten eingeschrankt.

In den Bereichen entlang der Autobahn (Bldcke 21, 22, 23 und 24)
sind Lagerplétze und Tankstellen (GE1), in den Bereichen an der
HauptsammelstraBe und angrenzenden Gebieten (Bidcke 19, 20 25,
26, 27, 28, 29 und 30) dariiber hinaus auch Lagerhauser nicht zulas-
sig. Die Art der zulassigen Gewerbebetriebe ist in beiden Fallen auf
nicht wesentlich stdrende Betriebe beschtankt. Dies entspricht den
Anforderungen aus der engen Nachbarschaft zu einer Wohnbebau-
ung und dem Ziel einer moglichst hohen Arbeitsplatzdichte. [nner-
halb Potsdams sind an anderer Stelle ausreichende Entwickiungs-
moglichkeiten fiir die hier ausgeschlossenen Nutzungsarten vorhan-

den bzw. vorgesehen.

Die geplanten ca. 2.500 Wohnungen entsprechen einer Zahl von ca.
6.700 Einwohnern. Diese missen zu der heutigen Einwohnerzahl von
Drewitz von ca. 6.400 hinzugerechnet werden. Zusétzlich ist mittel-
bis langfristige eine Verdoppelung der Bevilkerung im Dorf Drewitz

-zu berlcksichtigen. Das bedeutet insgesamt eine Zunahme um ca.

7.720 Einwohnern in Drewitz,

Zusétzliche Kapazitaten in Eintichtungen der sozialen Infrastruktur
sind in den Bestandsgebieten nicht vorhanden. Vielmehr bestehen
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~~ Grundschuien

Kindertagesstatien

tellweise Defizite die ausgeglichen werden sollen!). Im Neubaugebiet
Kirchsteigfeld werden daher folgende Einrichtungen vorgesehen:

Der Doppelstandort mit ca. 28.000 gm fiir zwei 3-zligige Grundschu-
fen befindet sich am westlichen Rand des Gebietes und ist, chne eine
HauptverkehrsstraBe (iberqueren zu missen, von den Schiilern der
neuen Wohngebiete ebenso wie flir die Schiter aus dem Dorf er-
reichbar. Die Schulen sind mit jhren Freiflichen zum Dorf hin orlen--
tiert, um einen behutsamen stadtraumlichen Ubergang zu gewahrlei-
sten. -

Durch das Schulsystem der ehemaligen DDR gibt es heute in Drewitz
keine weiterfilhrenden Schulen. Gleichzeitig sind Defizite sowohl im
Schulsport, als auch im auBerschulischen Sport zu verzeichnen. Da-
her ist im Nordosten des Kirchsteigfeldes an der Nahtstelle zur Neu-
bausiedlung Drewitz auf einer Fldche von 43000 gm ein Standort fiir
eine Schule des Sekundarbereichs mit Sporthalle und eine wett--
kampfgeeignete Sportanlage vorgesehen.

Der von der Sportflache im allgemeinen ausgehenden Ruhestérung
wird durch die Randlage und durch die Abschirmung durch das
Schulgebdude begegnet. Die Erreichbarkeit {(lber das Gebiet des
Kirchsteigfeldes hinaus ist durch die Lage an der HaupterschlieBung
und der unmittelbaren N&he zu einer Straenbahnhaltestelie fiir den
Individualverkehr und OPNV gesichert.

Far den Wohnbereich nordlich des Hirtengrabens sind je eine Kita im
Westen zum Ortsrand Drewitz, im Norden im Bereich des Mischge-
bietes slidlich des Priesterweges und im Osten im Zusammenhang
mit dem geplanten Schul- und Sportkomplex vorgesehen. Die
GrundstiicksgréBen betragen jeweils ca. 2.500 gm. Die nordlich und
die westlich gelegenen Kindertagesstétten sind jeweils zusétzlich mit -
Spielplatzen kombiniert.

Fir den siidlichen Bereich sind 4 Kindertagesstétten vorgesehen. Ein
Doppelstandort mit ca. 3.600 gm liegt mitten im Gebiet siidlich des
Zentrums. Die anderen Standorte sind am Grundschulkomplex im
Stdosten mit ca. 2.500 gm und am s(dlichen Siedlungsrand mit ca.
2.000 gm ausgewiesen. Durch die gewahlte Vertelfung im Gebiet wird
eine fuBlaufige Erreichbarkeit (500 m Radius) flir das gesamte Wohn-
gebiet erzielt,

Die Lage ermdglicht eine gute Erreichbarkeit beider Gebiete. Gleich-
zeitig kénnen so die beiden Wohngebiete miteinander verkniipft wer-
den. In den Standort ist neben der schon erwahnten Kin-
dertagesstétte auBerdem noch eine Jugendfreizeiteinrichtung {ca.
2.000 gm) integriert (siehe unten).

1) vgl. zuden Berechndngen im Einzelnen: Freie Planungsgruppe Berlin, Zwischenbericht zur Rah-
menplanung Kirchsteigfeld, Potsdam - Drewitz; Berlin, Oktober 1991
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- Jugendfreizeiteinrich-

tung

‘Gffentliche Kinder-
spielplatze

Einrichtungen fiir
kirchl., soziale,
gesundheitl. oder kul-

-~ turelle Zwecke - -

Versorgungszentrum -

Offentliches Griin

In der Neubausiedlung Drewitz war zwar ein Jugendclub geplant ist:
aber nicht realisiert worden. Um auch fiir diese Siediung einen Aus-
gleich des Defizites zu schaffen, ist die Lage so gewahlt, da3 die Ein--
richtung mit ca. 100 Platzen von beiden Wohngebieten gut er-
reichbar ist. Die Wohngebiete werden von dem von der Einrichtung
ausgehenden L&rm nicht belastigt. B

‘Drei der finf vorgesehenen Kinderspielplatze sind mit anderen so-

zialen Einrichtungen kombiniert. Im Bereich des Grundschutkom-
plexes befindet sich ein Spielplatz mit ca. 2.000 gm. Zwei weitere
sind mit Kindertagesstétten komhbiniert - im Norden am Priesterweg
mit ca. 2.200 gm und im Osten an der Kindertagesstétte mit ca. 3.000
gm. Dieser Standort ist nach seiner GriBe und Lage geeignet, als
Abenteuersplelplatz konziplert zu wetden.

Im Neubaugebiet Drewitz besteht bisher kein offentlicher Spilelplatz.
Ein Ausgleich dieser defizitdren Situation.kdnnte gerade durch einen
padagogisch betreuten, kreativitatsférdernden Spielplatz hergestellt
werden.

Im Stiden befindet sich am Rand ein kleinerer Spielplatz im woh--
nungsnahen Griin mit ca. 1.800 gm. Ein weiterer Spielbereich ist in
den Griinzug am Hirtengraben integriert.

In zentraler Lage am Zentrum gelegen wird ein Standort mit ca. 2.000
am gesichert, der die Méglichkeit bietet, den jeweiligen Bedirfnissen
entsprechend, kirchliche, soziale, gesundheitliche oder kulturelie Ein-
richtungen einzurichten.

An zentraler Stelle des Planungsgebietes ist ein Versorgungszentrum
mit einer Fliche von ca. 7.000 m“ vorgesehen. Das Zentrum ver-
knilpft die Gewerbegebiete mit den Wohngebieten. An der

“* HauptverkehrsstraBe und StraBenbahntrasse mit Haltepunkt gelegen,

ist es gut erschlossen. In der ErdgeschoBzone sind Laden vor-

~ gesehen, in den oberen Geschossen "Dienstleistung” und "Wohnen".

Entlang dem Hirtengraben ist eine &ffentliche Parkanlage vorge-
sehen. An der Verbindungsstelle zum Dorf soll gin kleiner See, der
auch der Regenwasserriickhaltung dient, entstehen. Am Zentrum be--
findet sich ein stadtischer Park. Die Flache ist insgesamt ca. 24.500
am grofB. Zusatzlich ist im ndrdlichen Wohngebiet eine kleinere zen-
trale Parkanlage mit 2.360 gm geplant.

Der sidliche Teil des Planungsgebietes wird an der Haupter-
schlieBungsstraBe von einer Gracht mit Griinstreifen durchzogen (ca.
3.500 gm). Am sudlichen Rand befindet sich eine Griinfliche die ca.
3.400 gm groB ist, mit dffentlichem Spielpiatz.
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Maf der Nutzung

- Das festgesetzte MaB der Nutzung ist fiir die Wohngebiete durch die

stadtebauliche Zielsetzung eines mittleren NutzungsmaBes von ca.
0,8 GFZ vorgegeben.

Im Einzelfall bedeutet dies aber bezogen auf den einzelnen Teil-
baublock unterschiedliche NutzungsmaBe zwischen 0,6 und dem
Hochstmaf 1,2, Dabei wurden die Flachen fiir notwendige Stellplatze
in Vollgeschossen (Erdgeschossen) nicht mitgerechnet bzw. das
zulassige NutzungsmaB um solche Fldchen erhéht. Daher ergibt sich
rechnerisch im Mittel ein NutzungsmaB von 1,0 fiir die Summe der

-Wohngebiete.

In den Mischgebieten bewegt sich das NutzungsmaB je nach stédte-
baulicher Einbindung ebenfalls zwischen 0,6 und dem Hochstwert
1.2 GFZ :

Fir die drei Kerngebietshlécke sind als NutzungsmaB eine GFZ von
1,4, 2,0 und 2,4 festgesetzt. . :

In den Gewefbegebieten bewegt sich das NutzungsmafB je nach
stadtebaulicher Einbindung zwischen 1,0 und 1,6.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen bleiben innerhalb sonst
anders genutzter Gebaude bei der Ermittlung der Geschofflichen-
zahl unbertcksichtigt. im Kirchsteigfeld kann bei Wohngebiuden
normalerweise kein Keller errichtet werden, da der Grundwasser-
stand zu hoch Ist. Um die Freiflichen zu sichern und- die von den
Griinplanern entwickelten Stellplatzlésungen im Souterain umzuset-
Zen war diese Bestimmung in der Satzung notwendig.

Wintergérten liber ein GeschofB, mehrere oder alie Geschosse sind
abweichend von den Bestimmungen der Bauordnung als Bauteile

‘ohne Anrechnung der Abstandsflichen, der GRZ und der GFZ aus-

nahmsweise zuldssig, wenn sie eine Breite und Tiefe der Bauteile von
4 m nicht tiberschreiten und von den dahinterliegenden R&dumen zum
dauernden Aufenthalt von Menschen baulich abgetrennt sind.




19

ooy <tP-fO—(OP~ 00O : KOOI OOOMATOWw M~ WOt re=OM  ON— ™
Y [yl )OO0 O OO — MO0 Oy DO —r oI M~
T Ty e - -— . o

-

wmainammtaodn o —moTTonmodoaTaong e o ~al ol — e

NN O AENONEOO—Or - NONDTNNNNOOOEOONNNNOOOODTN  OTOONOOO000 OO © =
-0 e YT TITTTTT —Orrer e e O e e OO O N OO O00 OO0 0’ —
N ™

TR0 ¥ OILOILOTLIY  OOTTITIHLOOOOODLIEITOITOLHONOY  CROTOITOILOINN ) @ =
IOWHD  —  (DOOMOLOWDMDM OO — PO ISO OO0 =S ISHLG TN OILOMP=O0—0 =01 O o]
MO @ O GORNTIOOOW M NNOONN =IO GO ONSTNN—D ONC-EOMONN - win 10 S
SN W COQOMMNO™OOXRM T OO AOM MO M—<0 MMM~ —r— 1O <
™ T - Qr—r— Ll ™ )]

3]

<t (e et OYOMONTTTN AT O Q= P QULOMICHO T M 0000 STOJO0TO 000N =00 o9 o
DDD N DR OINROPCSD  OXOLHOEO MDD MO ORI DOOIH—RMOD DO © 0
RS 0 SCOMGITOTOT —ONNOTOCTITTRDOONHN-MRONT  NQROBOH—-B6 M O <
- - 1} ™ g
s

—

j

lock
2

7

"

B A R R O N N o b o BT AR BT Nt DR EBEDT
— — —r bl
OIONOS T 00M~ =T OO QOB O MMM 00 MO0 - 0RO < NN O OO 00— (P OO O YOO T O

utzung

R!rc?ck ﬁrt der

. Bebauungsplan Nr. 18 "Kirchsteigfeld

%3 3 3 7 3
m m m . . . m m m
IMMT E rramra aq<h oIt 2rTTe_a_arve fovacraearre 5o S
A O Dttt A U P TTD G 0 U0 U0 O Uttt e St A U et G
. : ®O TOBATAO ol tol. Tolulols)
wowmo O NI LD O I A0 LU T CO I — CIET LD P B D IO — CN D SO DO O

— O DO P BT e v 1 1 U SN S N I U S N 2 00 0300 OB 0000000000 0000 = b < = = <P <0

" Tab. 1: Flichenbilanz

2.631

347.028
439.722

ne GemBd

\IO{F JWA/WA1
o]
Blockflache

U




20

Begriindung

3.2 Verkehrskonzept

Ruhender Verkehr

Die Anbindung des Kirchsteigfeldes erfolgt fir den Fahrzeugverkehr
Ober die "Umgehungsstrafie” (GerlachstraBe) durch eine Hauptsam-
melsiraBe, die bis in den Siden des Gebietes fithrt. Sie trennt die .
Misch- und Gewerbegebiete von den Wohngebieten.

Die StraBenbahntrasse wird vorn Neubaugebiet Drewitz in das Kirch-

steigfeld hinein verlangert. Die Trassenflihrung verlauft parallel zur
HaupterschlieBungsstraBe. Haltestellen sind am Zentrum und im
Siiden vor der geplanten Wendeschleife als Endhaltestelle vorgese-
hen. Fiir die Abschnitte der StraBenbahntrasse zwischen Neubau-
siedlung Drewitz und HauptsammelstraBe, sowie fiir den Haltestel-
lenbereich am Zentrum ist eine gemeinsame Nutzung der Trasse

. durch Bus und StraBenbahn zulassig. Hiermit kdnnen Gefdhrdungen

beim umsteigen zwischen Bus und StraBenbahn ausgeschlossen
bzw. eine geplante Buslinie der Verkehrsbetriebe verwirklicht werden.

- Eine SammelstraBe filhrt von der HaupterschlieBung gegeniiber der

Sekundarschule zum Zentrum. Sie hat eine Entlastungsfunktion fiir
die HauptsammelstraBe. Vom Zentrum verlauft an den Grundschulen
vorbei zur Trebbiner StraBe eing weitere Sammelstrafie, die eine siid-
liche Anbindung des Neubaugebietes an die Naherholungsraume
jenseits der Autobahn ermé&glicht.

Die bestehende Busiinie zwischen der Siedlung Stern und dem Ge-
werbegebiet Rehbriicke soli {iber die HaupterschlieBung zum Zen-
trum und von da durch die SammelstraBe zur Trebbiner StraBe ge-
fhrt werden. Bushaltestellen sind an der GerachstraBe auBerhalb

des Gebietes, an der Kindertagesstatte siidlich des Priesterweges, im

Zentrum und am Grundschufstandort vorgesehen.

Sollte langfristig eine ostliche StraBenverbindung zwischen dem
Kirchsteigfeld und der NuthestraBe notwendig werden, ist eine

StraBentrasse siidlich der Sekundarschule und der Kita freigehalten.

Innerhalb der Wohngebiete Ist ein vernetztes Verkehrswegesystem
aus Wohn- und AnliegerstraBen vorgesehen. Das eingeschrinkte
Gewerbegebiet ist durch StichstraBen von der HauptsammelstraBe
ausgehend erschlossen.

An der HauptsammelstraBe ist ein Radfahrweg vorgesehen.

Die relativ hohe Bebauungsdichte erfordert fiir die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs spezielle Vorkehrungen. Das beabsichtigte MaB
der Nutzung gestattet es bei einem erforderlichen Stellplatznachweis
von einem Stellplatz je Wohneinheit nicht, diese Stellplitze in den
Grundstlcksfreifiachen, d.h. auBerhalb der {iberbaubaren Flachen
unterzubringen.

Daher sind entsprechende Fléchen fiir die Unterbringung der Stell-
platze festgesetzt, die sich zu einem groBen Teit auch innerhalb der
Uberbaubaren Flachen befinden. AuBerdem wird festgesetzt, daB es
fir diese Stellplatze eine Art Abschirmung (Eingriinung, Deckel,
Anbéschung) geben muB. Trotzdem lassen sich auf diese Art und
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Weise nur ca. 65 % der erforderlichen Stellplatze unterbringen. Fiir
die restlichen Stellplatze ist eine Unterbringung im dffentlichen Stra-
Benland vorgesehen. Die StraBenprofite wurden daher entsprechend
gewahit. o -
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Gestaltungskonzept

Eichenallee (sieche An-
hang §§ 23, 31 Bb-
gNatSchG)

Waldrand Parforce-
heide

Unter Berlicksichtigung der landschaftlichen Leitstrukturen Eichen-
allee am Priesterweg, Waldrand Parforceheide, Vegetationsbestand-

am- Ortsrand Drewitz und Hirtengraben wurde ein Konzept '

ausgearbeitet, das den Hirtengraben als verkniipfendes Element und
tragende {lberfrtliche Griinverbindung zwischen den Nahet-
holungsgebieten Parforceheide und Nuthewiesen in die Mitte nimmit.

Die Eichenallee, der Waldrand und der Ortsrand Drewitz sollen als
griine Pufferzone zu den angrenzenden Nutzungen erhalten und in
ihrer mildernden Funktion gestarkt werden; dies bedeutet u.a., daB
offentliche Griinflichen wie Schulhdfe, Splelplétze und andere Frei-

. fiichen daran angelagert werden.

Neben den &ffentlichen Griinflachen ermdglicht die Bebauung eine
dezentrale Griinversorgung im privaten Bereich der Blockinnenhofe.
Diese sollen - untereinander verknlipft - vom StraBennetz unabhan-
gige, fuBlaufige Wegeverbindungen ermdglichen, um zu den 6&ffentli-
chen Griinflachen zu gelangen.

Im folgenden werden auch flankierende Einzelmafnahmen beschrie-
ben, die als Bestandteil des Gesamtkonzeptes zu betrachten sind.

Das Naturdenkmal "Priesterweg" bedarf der Pflege; Liicken im Allee-
bestand miissen nachgepffanzt, aufkommendes “Fremdgehdiz"
(Robinien, Pappeln, Ebereschen) entfernt werden. Die angrenzenden
Graben sind unbedingt zu erhalten und zu pflegen. Darliber hinaus

wird der vom Griinflichenamt geforderte Schutzabstand von 30 m

vom Priesterweq festgeschrieben; er ist von Versiegelung freizuhal-
ten.

Der Bau der StraBenbahntrasse ist ein Eingriff, der so gering wie
moglich zu halten ist, da die Eichenallee u.a. als Schul- und Kin-

" dergartenweg, aber auch als Griinverbindung in die Parforceheide

genuizt wird. Hier diirfen sich keine schwer iberwindbaren Barrieren
ergeben! -

Der Vegetationsbestand entlang der Autobahn sollte aufgrund seiner
optisch und akustisch abschirmenden Funktion erhalten werden. Bei
einer Erweiterung der Autobahn nach Westen ist hierfiir Ersatz zu lei-
sten. Vorsorglich sollte ein massiver Baumbestand (Eichen, Birken,
Kiefern etc.) im Bereich der Parkplitze am Gewerbegebiet fiir die
landschaftliche Einbindung sorgen. Im Siiden des Kirchsteigfeldes ist
insbesondere der Kiefernforst, der nebst Bebauung auch durch den
Bau der StraBenbahnschleife beeintrachtigt wird, durch Pflanzungen
zum naturnahen Erholungswald (Kiefemn-Eichen-Birken-Mischwald)
zu entwickeln.
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Begriindung

- Ortsrand Drewitz

Hirtengraben (siche
. Anhang & 35 Bb-
- gNatSchG)

Teich

Gracht

Die entlang des Kirchweges gleichermaBen “gespiegelte” Situation
der Siedlungsrander Drewitz und Kirchsteigfeld sollten durch sinen
extensiven Obstwiesenstreifen einen reizvollen dérflichen Charakter
erhalten. Auch hier miissen beidseitig die vegetativen und baulichen
Gestaltelemente Beachiung finden. Das existierende Gewerbe in den
Garten ist unzuldssig und stort den Charakter des Dorfbildes.

Seine  Funktion. als  Grinverbindung  zwischen  den
Naherholungsgebieten Parforceheide und Nuthewiesen kann der
Hirtengraben erst erfiillen, wenn eine FuBgéangerbriicke {iber die Au-
tobahn zur Parforceheide sowie die fuBlaufige Durchquerbarkeit des
Ortes Drewitz geschaffen wird. Hierflir bote sich ein Weg auf dem

" abgedeckten Verlauf des Hirtengrabens durch den Ort an.

Der Hirtengraben, der im Bereich des Kirchsteigfeldes das "griine
Rickgrat® der Siedlung darstelien soll, liegt in einem 25 - 40 m breiten
Wiesenstreifen. Der am Slidufer befindliche Erlenbestand wird erhal-
ten; siidlich davon etinnert die einfache, ebene Wiesenflache an den
ehemaligen Charakter des Kirchstelgfeldes. Am besonnten Nordufer
wird der Graben informell aufgeweitet - Gelandemodellierungen, un-
terschiediiche Bdschungsneigungen, Roéhrichtzonen und einzelne
durch Strauch- bzw. Heckenpflanzen abgegrenzte Bereiche lassen
unterschiedlichste Nutzungen zu (Kinderspielplatze, Ruhebersiche,
Flachen fiir Ballspiel etc).

In diesem Zusammenhang wird eine Behandiung des durch
StrafBenoberflachenwasser verunreinigien Regenwassers aus der
Siedlung Neu-Drewitz notwendig (siehe auch Entwésserungskon-
zept).

Eine besondere Attraktion ergibt sich aus der Aufweitung des Hir-
tengrabens zum Teich am westlichen Rand des Kirchstelgfeldes. Der
Dorfteich ist als verbindendes Element zwischen alt und neu - dem
Ort Drewitz und der Siedlung Kirchsteigfeld gedacht. Eine naturnahe
Gestaltung der Uferbschungen bedeutet eine Aufwertung des
Grilnzuges Hirtengraben fiir Flora und Fauna. Dar(iber hinaus kann
eine Rohrichtzone wasserreinigende Funktion Gbernehmen. Fiir den
Badebetrieb ist der Teich aufgrund seiner GrdéBe und seiner Lage in
der Wasserschutzgebietszone II} nicht geelgnet.

Rechtwinklig zum Hirtengraben in Nord-S{id-Richtung verlaufend er-
hélt die Gracht gliedernde und gestalterische Funkiion; sie trennt
raumlich den Gewerbe- vom Wohnbereich entlang der
HaupterschlieBungsstraBe, ohne als Barriere zu wirken. Ein fuBlau-
figer Hohiweg parallel zum Kanal auf der Seite der Wohnbebauung
ist beidseitig von kleinkronigen Baumen gefaft und steht in bewuB-
tem Kontrast zum GesamistraBenraum.
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Griine Mitte

Platze

StraBenraum

- Blockinnenhdfe

Der Platz zwischen Kirche und Hirtengraben liegt am Ubergang zwi-
schen stadtischem “harten" und erholungshahen "weichen" Bereich -

“und verrnittelt durch seine Gestaltung zwischen Kirchplatz und Hir-

tengraben. Die rAumliche Abfclge Markt - Kirchplatz - griine Mitte -
Hirtengraben-und das Zusammentreffen unterschiedlichster Nutzun-

- ‘gen Wohnen - Versorgung - Gewerbe tragt zum besonderen Cha-

rakter dieser Siedlung bei.

Der Kirchplatz als stadtischer Mittelpunkt, der "Hufeisenplatz® im:

* Norden und der "Angerplatz” im Siiden sowie die kleineren Platze
-erleichtern durch ihre unterschiedlichen Auspragungen die Orien- -

tierung in der Siediung. Da sie von den Bewohnsrn der jeweils an-
grenzenden Wohnbldcke gemeinschaftlich genutzt werden kénnen,
tragen sie zur Identifikation mit dem Stadtteil bei ("Kiez"). Die Platze
sind von speziellen Nutzungen freizuhalten, um eine vielseitige Nutz-
barkeit zu ermdglichen. Die Verkehrsfithrung solite den jeweiligen
Platzraumen angepaBt werden, um ihren Charakter zu wahren und
Durchgangsverkehr zu vermeiden.

Die sich aus der Symmetrie der StraBenrdume ergebenden signifi-
kanten Alleen verkniipfen die Platze untereinander. Da aus den un-
terschiediichen StraBenprofilen verschiedene Baumabstande und
Gestaltungsquerschnitie resultieren, erhalten die Strafenrdume einen
ihrer Nutzung entsprechenden Charakter, der mit Hilfe der baulichen
und vegetativen Gestaltelemente individuell gepragt und gestiitzt
wird. ' : :

Der Bergich der Blockinnenhdfe teilt sich in privat genutzte Terrassen
bzw. Mietergarten {(je 5 m tief) und in die gemeinschaftlich genutzten
Gartenhsfe. Dazwischen verlduft ein "Baumkranz’, der den privaten
Bereich abschirmt, die Parkplatze im Hof gestalterisch einbindet und
die Mitte fir unterschiedliche Gestaitung offeniaBt. Dieser Bereich

" eignet sich vor allem fir Kieinkinderspiel. Um eine gewisse Privatheit

zu wahren, sollten die Hofe {z.B. nach Einbruch der Dunketheit) ab-
schlleBbar sein. - :
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Begrlindung

3.3

Stadtbild - Raumbil-
dung

Bauweise -

Durch die Baukérperausformung und Dimensionierung der Neubau-
ten soll zwischen den bestehenden Siediungsgebieten vermittelt
werden. '

Die Eingangssituation erhéit durch eine fiinfgeschossige Torsituation
eine besondere Betonung. In den Randbereichen ist eine Transpa-
renz durch Einzelhduser in Form von Stadtvillen herzustellen. Die
Bauhdhe ist auf drei Vollgeschosse beschrénkt.

Das ibrige Siedlungsgebiet ist durch eine Blockrandbebauung cha-
rakterisiert, die aflerdings durch punktuelle Offnungen durchlassig ist.
Die Bauhé&he ist in der Regel auf vier Vollgeschosse beschrankt. Eine
Ausnahme stellt dle Wohnbebauung auf der Westselte der Gracht mit
funf Vollgeschossen dar. Durch die Flinfgeschossigkeit wird hier die -
gleiche Traufhdhe wie bei der gegentiberliegenden viergeschossigen
Bebauung des Gewerbegebiets erreicht. Dort sind gréBere Ge-
schoBhodhen erfordetlich als bei den Wohngebauden.

Das Wohngebiet ist in zwei Quartiere, eines nérdlich und eines siid-
lich vom Hittengraben gegliedert, die sich jeweils um einen zentralen
Platz gruppieren.

Durch eine- Einzelhausbebauung in Form von "Birovillen" ist eine

~ Transparenz zum Priesterweg und zur Neubausiedlung Drewitz her-

gestellt. Entsprechend der Dimensionierung der Gebédude in der
Neubausiediung Drewitz ist auch hier die Bauhthe auf vier Ge-
schosse beschrankt.

Das Gewerbegehiet entlang der Autobahn ist gestalterisch mit der
Siedlung verknUpft. Die Bauhohe der Blockrandbebauung ist in der
Regel auf vier Geschosse beschrankt. Besondere Betonung erhélt

_das Gebiet durch die vier bis achtgeschossigen Tiirma und einen von

der Autobahn von Stden und Norden sichtbaren bis 16- ge-
schossigen Hochhausturm. In den Blocken zum Waldrand ist eine

_ dreigeschossige Bebauung vorzusehen.

Die Gestaltung des &ffentlichen Raumes ist durch eine beidseitige

Bepflanzung der StraBen mit Baumen gepragt.

Bei der Bauweise wird zwischen offener Bauweise mit der aus-
schlieBlichen Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern.und ge-
schiossener Bauweise unterschieden. Da an einer Vielzahl von Stel-
len eine Festsetzung der {iberbaubaren Flachen im Sinne einer er-
weiterten Baukdrperausweisung vorgesehen ist, wurde hier auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet.
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* Abb. 4: Raumliches Konzept |
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zung

- Reine Wohngebiete

Allgemeine Wohnge-
biete

Mischgebiete

Kerngehiete

Eingeschriankie Ge-
werbegebiete
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4. FESTSETZUNGEN
FUR DIE BAULICHE
UND SONSTIGE
NUTZUNG
441 ~ Art der baulichen Nut- Der Bebauungsplanentwurf sieht fiir den Wohnteil iberwiegend All-

gemeine Wohngebiete vor, die in den Randbereichen und zum zen-
tralen Griinzug durch Reine Wohngebiete ergénzt werden. Im Nor-
den erstrecken sich beiderseits der Kindertagesstatte Mischgebiete.
Sie bilden die Nahtstelle zur Siedlung Drewitz. Im Osten schirmen
Gewerbegebiete das Kirchsteigfeld zur Autobahn ab. Im Zentrum des
Gebietes sollen kleinere Kerngebiete die Versorgung der Bevélke-
rung sichern und den stédtischen Charakter betonen.

Die Wohngebiete sind so gegliedert, daB die Reinen Wohngebiete
durch Allgemeine Wohngebiete bei "Storsituationen” abgeschirmt
sind. Unter Berlicksichtigung, daB das Kirchsteigfeld neben seiner
Funktlon als Arbeitsstatte im wesentlichen Wohnfunktionen wahr-
nimmt, werden die Gebiete gemiB § 1 (5) BauNVO lhrem be-
sonderen Charakter gemaR weiter untergiiedert.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke
sind nicht zul&ssig.

Die im Regelfall zulassigen Anlagen fiir sporttiche Zwecke werden zur

Vermeidung von stadtebaulich nicht erwiinschten Entwicklungen

ausgeschlossen.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden aus den gleichen Griinden ebenfalls ausgeschlossen.

Die im Regelfall zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnilgungsstétten sind zur Vermeidung nicht erwiinschter Entwick-
lungen ausgeschlossen.

Die im Regelfall nach Abs. 2 Nr. 5 zulassigen Tankstellen sind zur
Vermeidung unerwiinschter stadiebauficher Entwicklungen auch
ausnahmsweise nicht zulassig. Gleiches gilt fiir die ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen nach Abs. 3 Nr. 1.

Wohnungen sind oberhalb des zweiten Voligeschosses zulassig.
Vergniigungsstétten sind nur ausnahmsweise zulassig.

Zur Vermeidung unerwiinschter stadtebaulicher Entwicklungen sind
Tankstellen und Lagerplatze ausgeschlossen. In den westlichen Tei-
len des eingeschrénkten Gewerbegebistes sind nur nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zulassig und Lagerhduser ausgeschlos-
sen.
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4.2

4.3

MaB der baulichen

‘Nutzung

Zahl der Vallge-
schosse

GRZ / GFZ

Bauweise, {iberbau-
bare und nicht {iber-
baubare Grundstiicks-
flachen

Das Kirchsteigfeld stelit aufgrund seiner Lage ein Verbindungsglied
Zwischen der Neubausiedlung Drewitz und dem alten Dorfkern dar.
Das Planungsgebiet tragt dieser MaBgabe Rechnung, indem die Ge-
schossigkeit gegliedert ist und zwischen zwei und fiinf variiert.

.Eine Besonderhsit in der Wohnbebauung stelit der flinfgeschossige,

das eingeschrinkte Gewerbegebiet reflektierende Gebdudegiirtel
dar, der durch einen ausnahmsweise zuldssigen sechsgeschossigen

. Turm pointiert wird.

Das Mischgebiet und das eingeschrankte Gewerbegebiet sind in die-

- Geschossigkeitsentwicklung eingefiigt. Ein geschlossener vierge-
- schossiger Geb&udekdrper ist im Gewerbegebiet entlang der Auto-

bahn festgesetzt. Dartiber herausragend sind hier der 16-geschos-
sige sowie die vier 8-geschossigen Biirotiirme, die als stidtebauliche
Dominanten zur Autobahn gerichtet, das Kirchsteigfeld "ank(indigen”
werden. Zur Autobahn scil keine Gebauderiickseite entstehen,

Die Geschofhdhen zwischen der flinfgeschossigen Wohnbebauung
der Grachtenstrafie und den gewerblich genutzten Gebauden sind so
zu wihlen, daB es keine unterschiedlichen Traufhdhen gibt.

Die hinsichtlich des MaBes der baufichen Nutzungen im Bebau-
ungsplanentwurf vorgesehenen Festsetzuhgen in den Baugebieten
entsprechen der gewiinschten Siedlungsstruktur.

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird in Abh&ngigkeit von der maximal
moglichen Zahl der Vollgeschosse und den gewiinschten un-
terschiedlichen stadtebaulichen Dichtevorstellungen auf 4,3 und 0,4
bei GFZ-Werten von 0,6 bis 1,2 in den Wohngebieten und auf 0,4 bis
0.8 bei GFZ-Werten van 0,8 bis 2,4 in den iibrigen Baugebieten be-
grenzt,

Steliplatze und Garagen in Vollgeschossen bleiben gemn. § 21 a Abs.
4 Nr. 3 BauNVQ innerhalb sonst anders genutzter Gebaude bei der
Ermittlung der Geschofifldche unberiicksichtigt.

Wintergérten (iber ein GeschoB, mehrere oder alle Geschosse sind
abweichend von § 6 Abs. 7 BauO als Bauteile ohne Anrechnung der
Abstandsfiachen, der GRZ und der GFZ ausnahmsweise zuldssig,
wenn sie eine Breite und Tiefe der Bauteile von 4 m nicht Gber-
schreiten und von den dahinterliegenden Raumen zum dauernden
Aufenthalt von Menschen baulich abgetrennt sind.

Baulinien sind nur in einigen wenigen Einzelféllen in Bereichen mit
besonderen Anforderungen an die Stadtraumgestaltung festgesetzt
worden. Dies betrifft insbesondere Torsituationen, in denen sich
sonst auch eine Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflichen
ergeben wilrde.
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4.4
L ,:;E

45

46

47

Stellplatze und Gara-
gen

Flachen filr den Ge-

meinbedarf

Verkehrsflachen

Griinflachen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in allen Baugebieten
mit Ausnahme der Mischgebiete, die siidlich an das Naturdenkmal
Priesterweg grenzen, zuldssig. In diesen Mischgebieten sind sie in-
nerhalb der Fiachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft unzulassig. '

Grundsatzlich sind zur Sicherung des Wohnfriedens und zur Vermei-
dung von Stérungen des Ortsbildes in den Blockinnenbereichen
Stellpldtze und Garagen nur auf den hierfiir festgesetzten Flichen
Zulassig.

Die Stellplatze in den Blockinnenbereichen sind éinzugriinen oder
mit einem Deckel bzw. einer Anboschung zu versehen.

Zur Sicherung der erforderlichen sozialen Infrastruktur sind im Be-
reich des Bebauungsplanes Kirchsteigfeld Flachen fir den Ge-
meinbedarf mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen vorgesehen.
Die Standorte dienen in erster Linie der Sicherung der Ver-
sorgungsanspriiche der Neubaugebiete, sollen aber auch Versor-
gungsdefizite, die heute schon vorhanden sind und die sich bei einer
verstarkten Bautitigkelt in den Bestandsgebieten noch verstirken
werden, abdecken. Als Zweckbestimmungen wurden "Schule",
"Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”,
"Kindertagesstétte", "Jugendireizeit” und "Kirche oder kirchlichen; so-
zialen, gesundheitlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen"” festgesetzt.

Die Aufteilung der &ffentlichen Verkehrsfiachen entsprechend der
beabsichtigten Funktionszuweisung ist nur nachrichtlich vorgenom-
men und dient dem Funktionsverstandnis.

Der &ffentliche Nahverkehr wird im wesentlichen durch eine StraBen-
bahn getragen, die das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung durchquert.
Sie hat durchgangig einen eigenen Gleiskérper im StraBenraum, der
im Siiden des Gebietes in eine Wendeschleife mit einem Radius von
50 Metern miindet. Eine gemeinsame Benutzung mit dem Linienbus
des OPNV wird in einzelnen Abschnitten zugelassen. :

Die Versorgung der Bewohner mit wohnungsnahem Griin und den
erforderlichen Spielplatzen erfolgt durch einen, dal gesamte Gebiet
in Ost-West-Richtung durchziehenden Grilnzug sowie durch eine
Grinflache im Siden des Plangebietes, als AbschluB der Bebauung
und Verbindung zu den siedlungsnahen Wildern. Die planerische
Zweckbestimmung ist als Parkanlage mit Abenteuerspielplatz -fest-
gelegt.
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410

4.11

412

Grinflachen

Flachen fiir den
Hochwasserschutz
und Regelung des
Wasserabflusses

Mit Geh-; Fahr- und
Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Lérmschutz

Anpflanzen und Erhalt
von Baumen und

" Strauchern

Erganzend dazu wird im Si}den des Plangebietes die Festsetzung
"Wald" getroffen, um einen Ubergang zt den slediungsnahen Grin-
flachen zu sichern.

. Als ein Element - eines komplexen Systems zur Regenwasser-"
rickhaltung im Bereich des Planungsgebietes sind Regen--

riickhaltebecken in Form von Graben und Kandlen als Bestandteil
offentlicher Griinanlagen vorgesehen.

Einzélne ErschlieBungselemente, die ausschlieBlich der ErschlieBung
einer beschrankten Anzahl von Wohngebauden dienen, sind mit ei-
nem Gehrecht und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, einem Geh
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungsbetriebe zu belasten. In diesen Féllen ist
eine Sicherung der ErschlieBung Uber eine &ffentlich zu widmende
StraBe nicht erforderlich. -

Filr einige Verbindungen wird ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgelegt.

Fiir zwei Durchfahrten durch (iberbaubare Grundstiicksflachen wird
ein Fahrrecht zugunsten des StraBenbahnunternehmers festgelegt.

Die zur Autobahn gelegenen Bautelle milssen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-lImmissions-
schutzgesetzes so ausgestaltet werden, daB die AuBenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster ein bewertetes LuftschallddmmaB von minde-
stens 55 dB (bei Nacht: 45 dB) fiir Wohnungen sowie 60 dB in Auf-
enthaltsrdumen sonstiger Gebaude aufweisen.

Anzupflanzehde Baume sind Innerhalb der d&ffentlichen Ver-
 kehrsfléchen festgesetzt. Sie dienen der Einbindung in das umge-

bende Landschaftsbild, der stadtklimatischen Verbesserung und der
stadtraumlichen Aufweriung der Gebiete und als Ausgleichsmail-
nahmen flir den Eingriff in die bisher unbebaute Landschaft.

Die Standorte sind nur symbolisch. Zum Umfang der erforderlichen
Anpflanzungen vgl. Nr. 4.13.

im Bereich des Hirtengrabens wird die Erhaltung der vorhandenen
B&ume festgesetzt.
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413

414

Gestaltungsvorschrif-
ten gem. § 83 BauO

Dachformen

Stellplatze

Nicht berbaute
Grundstiicksflachen

Festsetzungen gem. §
7 BbgNatSchG

Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Als Dachformen sind in Anlehnung an das vorhandene Siedlungsbild

nur Sattel- und Walmdécher mit Dachneigungen von 30 - 45° zulas-
sig. Abweichend sind bei verbindenden Bauteilen, bei Anbauten bis

zu 20 gm Grundiliche und bei eingeschossiger Bauweise bei den

Hauptgebauden auf bis zu 15 % der GrundriBflache Flachdacher

Zuléssig.

Die privaten Steflplétze und die Zufahrten zu Stellplatzen und Gara-
gen sind begriint anzulegen.

Die nicht (berbauten Grundstiicksflichen und die fir Stellplatze
genutzten Fldchen sind gartnerisch zu gestalten.

In der 30 m Schutzzone siidlich des Naturdenkmals Priesterweg sind
im Bereich des Mischgebiets Einfriedungen nicht zulgssig.

Ausgleichsf!écheh

Durch die wesentliche Erhaltung und Erginzung des Vegetationsbe-
standes am Priesterweg und am Hirtengraben sowie die Aufweitung
desselben werden die wertvallen . natiirlichen Elemente im Gebiet
bewahrt und aufgewertet. Das siidliche Waldstiick soll zum naturna-
hen Erholungswald entwickelt werden, um eine integrierte Nutzung

“von Naturschutz und Erholung zu gewahrielsten.

) Ausgleichsm'éﬁnahmen

Mit der Geringhaitung von versiegelten und Uberbauten Flachen und
durch die Anreicherung von Oberflachenwasser soll ein méoglichst
hoher nutzbarer Freiflichenanteil erreicht werden, der neben seiner
Gkologischen Ausgleichsfunktion auch durch die qualitativ hochwer-
tige Gestaltung der Freiftachen in Material und Vegetation von groBer
Bedeutung fiir die Siediung ist. Der Eingriff durch die Bebauung soll
durch die zuvor genannten MaBnahmen von vornherein gemindert
und weitestgehend auf dem Grundstiick setbst ausgeglichen werden.

ErsatzmaBnahmen

ErsatzmaBnahmen werden lediglich am direkt angrenzenden Prie-
sterweg vorgenommen.

Alle Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sowie die Ausglelchsﬂachen
sind in der Satzung im Teil D festlegt.
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Anzupflanzende
Baume

. Blockinnenhafe

Ste!!p!atzgestaitung im
Souterrain

Zur Sicherung des Umfanges der innerhalb &ffentlicher Ver-
kehrsflichen anzupflanzender Baume wird bestimmt, daB bei Stra-
Benh mit einer Baumreihe je 100 gm und bei StraBen mit zwei
Baumreihen je 75 qm StraBenfliche mindestens 1 Baum zu pflanzen

jst.

" Im Bereich der Gartenhdfe sallten sémtliche zu befestigende Flachen

in Tenne (wassergebundene Flache) ausgebildet werden; dies gilt fir
Wohnwege, Platze und die offenen Parkfiichen im Blockin-
nenbereich. Hier sind die Flachen fiir Kleinkinderspiel zu integrieren.

im_Hinblick auf die Nutzbarkeit und damit auch die sichere und
leichte Erreichbarkeit der hausbezogenen Frelflachen, st die Ver-
bindung zwischen Gebaude und Gartenhof von auBerordentlicher
Wichtigkeit. Uber die Durchgéinge im Souterrain hinausgehend wird
eine direkte Verbindung ins erste bzw. zweite ObergeschoB
vorgeschlagen. Dabei fiihrt eine Treppe vom Rande des Parkplatzes
im Bereich der Haustrennungen zur Dachterrasse des ersten Ober-
geschosses. An dieser Stelie werden die Terrassengérten von Mau-
ern mit "Fenster" statt von Spalieren getrennt. Der unter der Treppse
entstehende Raum kann z. B. als Gerateraum vom Hausmeister ge--
nutzt werden. Im Garagenbereich spiegelt sich der Rhythmus der
einzelnen Geb#udekodrper in durch Mauern verengten Fahrbahnen
nach jedem Gebaudeabschnitt wieder. Ein Weg am Rande der
Dachterrasse ermdglicht aften Mietern des ersten Obergeschosses
direkten Zugang in den Gartenhof. Die in das zweite Geschof# wei-
terfilhrende Treppe wiirde hingegen zwei von drei Wohnungen mit
dem Garten verbinden.

Die hausinterne Stellplatzunterbringung sieht eine Stellplatzreihe so-
wie eine Fahrbahn unter dem Geb#ude, bzw. unter der Dachterrasse
des ersten Obergeschosses var. Flir den Umgang mit der zweiten,
auBenliegenden Stellplatzreihe wurden 5 Gestaltungsalternativen
entwickelt (siehe Stellplatzvarianten A - E).

Variante A trennt die Tennenparkflache vom Hofinnenbereich durch
eine ca. 1,5 m hohe Hecke bzw. bepflanzte Bschung. Eine Baum-
reihe soll fangfristig den Parkplatz gréBtenteils "itberdachen” .

Variante B schlagt neben der Tennenparkfidche eine Uberdachung
mit Pergola vor, die berankt werden sall.

Die auBere Stellplatzreihe aus GroBsteinpflaster wird in Variante C
iiberdacht und seitlich durch ein beranktes Spalier vom Gartenhof
getrennt. Im ersten ObergeschoB wird zusatzlich eine begriinte
Dachfliche gewaonnen, die mdglicherweise die Anforderungen der
Mieter bel weitem (bersteigt.

Einer vollstandigen Umbauung (Vatiante D) der besagten Stellplatz-
reihe wird mit einer Anhdschung von Gartenniveau auf das Niveau
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Begriindung

Eritwésserungs-
konzept

des ersten Obergeschosses begegnet. Um ein Steigungsverhiitnis

von mindestens 2 : 1 zu erhalten, werden dazu ca. 7 m Flache des

Hofinnenbereiches bendtigt. Es ist bei dieser aufwendigen Variante

~ zu liberlegen, den Parkplatz vollstandig unter das Gebaude ingl.

Dachterrasse (1. OG) zu schieben {(Variante E). Die notwendigen
Kelferrdume wiirden sich dabei als straBenseitiger Vorbau in die Ge-
baudearchitektur integrieren.

- Aufgrund der sandigen Boden (gute Dran-, geringe Filtetfunktion),

des hohen Grundwasserstandes (0,80 - 2,30 m unter Flur) und der
Lage des Gebietes in der Wasserschutzgebietszone 1l , muB eine
votlaufige Trennung des Oberflachenwassers erfolgen. Dies bedeu-
tet, daB das StraBenoberflichenwasser vorerst in die Kanalisation ge-
leitet und nach einer Vorklérung mit dem sauberen Regenwasser auf
dem Gelénde pflanzenverfigbar versickert und verdunstet wird.

Da das durch StraBenoberflachenwasser verunreinigte Regenwasser
aus der Siediung Neu-Drewitz nicht nur den Vorfluter, sondern auch
das Grundwasser belastet, muf3 entweder eine Vorklarung {z. B. im
Dreieck nordlich des Priestergrabens) oder eine Umleitung in Angriff
genommen werden (siehe auch Griinkonzept/Hirtengraben).

Das Entwésserungssystem umfaBt den Hirtengraben mit Gracht,
mehreren offenen Graben und einem Riickhalte- und Verdun-
stungsteich sowie Flachendrainagen. Die Systemkomponenten er-
geben im Zusammenhang ein Versickerungssystem mit flichenhafter
Wirksamkeit und hoher AbfluBverzdgerung.

Die Differenz zwischen "Normalwasserstand" und maximaler Fiillei-
stung des Hirtengrabens, der Gracht und des Teiches sowie die
Rilckhaltekapazitdten der Entwéasserungsgraben ergeben den Stau-
raum fiir den Berechnungsregen. Die Wasserstandsschwankungen
des Teiches und der Grében werden auf ein gestalterisch vertretba-
res MaB reduziert. in Trockenzeiten sollte ein Minimalwasserstand
kiinstlich durch Zuspeisung aus dem Frischwassernetz aufrechter-
halten werden. '

Das straBenseitige Dachwasser versickert im Vorgartenbereich
(Flachendrainage), das gartenseitige Dachwasser {auft Uber eine
wasserspendende Regentonne in eine Fidchendrainage bzw. offene
Entwésserungsgraben in den Bereich der Hofmitte.

Die Reihenfolge der Versickerung bzw. Verdunstung sollte in Schrit-
ten erfolgen: Die jeweils angrenzenden Siedlungsteile entwissern
iiber offene Grében in die Gracht, den Hirtengraben bzw. den Teich
{(Wasseraustausch-Auffiillung). Hinter dem Teichiiberlauf flieBt das
Wasser im alten Beit des Hirtengrabens zur Nuthe hin.
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5.  BODENORDNENDE
© MABNAHMEN,

DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

Die Grundstiicke des Planungsgebietes "Kirchsteigfald" wurden
schon zum Gberwiegenden Teil von einen Investor erworben. Dieser
Investor soll auch die ErschlieBung durchfithren. Dazu wurden be-
reits entsprechende Erkldrungen gegeniiber der Stadt Potsdam ab-
gegeben. Uber den AbschiuB elnes ErschlieBungsvertrages wird zur
Zeit Verhar{delt

Da fir alle Grundstlicke im Planungsgebiet ein freihandiger Erwerb -
geplant Ist, bzw. die Grundstiicke, die sich derzelt im Besitz der Stadt
Potsdam befinden mit den Grundstlicken des Investors verschmol-

" zen werden sollen, sind zur Zeit besondere MaBnahmen der Boden-

ordnung nicht erforderlich.

Der ErschlieBungsaufwand firr die im Geltungsbereich vorgesehenen

Offentlichen Verkehrsfachen ist im Rahmen der Vorschriften des -
BauGB und der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Potsdam
beitragsfahig.

Eine Einstellung weiterer &ffentlicher MaBnahmen in die Investitions-
planung ist noch nicht erfolgt, wird aber zur Zeit vorbereitet.

Weitere Aussagen Uber erfordetliche Mittelbereitstellungen kénnen

erst nach der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemacht
werden.
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