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A Planungsgegenstand
A.1 Anlass und Erforderlichkeit

Das stadtebauliche Konzept firr die Siedlung ,Kirchsteigfeld“ wurde auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Wettbewerbs Anfang der neunziger Jahre entwickelt. Um flr dieses Konzept
Planungsrecht zu schaffen, wurde der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld" aufgestellt, der
am 16.07.1993 in Kraft getreten ist. Der GrofBteil der Planung wurde realisiert, in
Teilbereichen wurde das Konzept geandert und der Nachfrage angepasst, dazu wurde der
Bebauungsplan bisher dreimal geandert.

Das Zentrum ist fertiggestellt und alle reinen wie allgemeinen Wohngebiete sind bebaut. Die
Mischgebiete sind bis auf eine Flache im Stden des Geltungsbereiches und die Flache, die
Gegenstand des Aufstellungsbeschlusses der 4. Anderung ist, auch realisiert. Der
Uberwiegende Teil der Gewerbegebiete ist allerdings noch ungenutzt. Von den 1993
festgesetzten finf Standorten fir Kindertagesstatten wurden bisher drei Standorte fiir einen
spateren Bedarf vorgehalten.

Mit Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung vom 07.12.2011 (DS 11/SVV/0741)
wurde der Beschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.18 ,Kirchsteigfeld gefasst.
Gegenstand des Beschlusses waren die Teilbereiche A ,Priesterweg®, B ,Zentrum Sid“ und
C ,Gewerbegebiet".

Durch die Anderung des Bebauungsplans sollten die Entwicklungsméglichkeiten der einzig
verbliebenen, bisher nicht bebauten Flachen des Kirchsteigfeldes verbessert werden, da sich
die Mischgebiets-, Gemeinbedarfs- und Gewerbenutzungen in den vergangenen Jahren
nicht im urspriinglich angedachten Umfang umsetzen lieBen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung haben sich im Laufe des Verfahrens die
Planungsbedingungen dahingehend verandert, dass sich die Entwicklungsinteressen des
Eigentimers der Flachen im Teilbereich B gedndert haben, fiir die noch kein konkretes
Konzept besteht, und fir den Teilbereich C ,Vorbereitende Untersuchungen® geman § 165
Abs. 4 BauGB eingeleitet wurden, die noch andauern. Dies steht nunmehr dem konkreten
zeitnahen Investitionsinteresse flr den Teilbereich A entgegen.

Auf Grund dieser geédnderten Planungsbedingungen wird der Bebauungsplan geteilt. Die
Teilbereich B und C sind nicht mehr Bestandteil der 4. Anderung.

Anlass der Plananderung flir den Bereich am ,Priesterweg” ist, dass sich eine Bebauung des
im Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” festgesetzten Mischgebiets am nordwestlichen
Rand des Kirchsteigfelds bisher nicht realisieren lie3 und die Flache seit 1993 brach liegt.
Auch die Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte
(Doppelstandort) an der Ricarda-Huch-StraBe wurde bisher nicht bendétigt. Um die
stadtebauliche Entwicklung entsprechend heutiger Bedarfe vorzubereiten und zu leiten, eine
mogliche Bebauung zu beschleunigen, der erhéhten Nachfrage nach Wohnraum in der
Landeshauptstadt Potsdam nachzukommen und dabei eine stadtebauliche Ordnung und
Qualitat zu gewahrleisten, soll der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ gedndert werden.

Ziel der Landeshauptstadt Potsdam ist es, das Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet
zu andern und den geplanten Standort der Kindertagesstéatte auf eine bedarfsgerechte
GréBe (Einfachstandort) zu verkleinern.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“, Teilbereich Priesterweg ist
erforderlich, um die Zielvorstellungen der Landeshauptstadt Potsdam fiir diesen Bereich, die
von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ abweichen,
planungsrechtlich zu sichern.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Aufstellungs- Abbildung 2: geanderter Geltungsbereich
beschluss

A.2 Beschreibung des Plangebiets
A.2.1 Raumliche Lage

Die Siedlung Kirchsteigfeld liegt am stdéstlichen Stadtrand Potsdams. Nérdlich schlief3t die
GroBsiedlung Drewitz an, im Westen und Stdwesten liegt das Dorf Drewitz. Im Osten
verlauft die Autobahn A 115.

Das Plangebiet liegt an der nérdlichen Siedlungskante des Kirchsteigfelds, zwischen dem
Priesterweg im Norden und der Ricarda-Huch-StraBe im Stden. Nérdlich des Priesterwegs
schliet die GroBsiedlung Drewitz mit der Konrad-Wolf-Allee an. Im Osten, Stiden und
Westen liegt die fertig gestellte Bebauung des Wohngebiets Kirchsteigfeld, die in diesem
Bereich durch Geschosswohnungsbau in Blockstrukturen gepréagt ist. Der Priesterweg ist im
Gegensatz zu der Darstellung in der Begriindung von 1993 kein Naturdenkmal mehr.
Allerdings ist die Eichenallee des Priesterwegs nach § 17 Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) als Allee geschutzt.

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld® liegt in der Gemarkung Drewitz, Flur 8. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®, 4. Anderung, Teilbereich
Priesterweg umfasst eine Gesamtgré3e von 1,95 ha.

A221 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Plangebiets umfasst das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 18
,Kirchsteigfeld“ und seinen Anderungen festgesetzte Mischgebiet am nérdlichen Rand der
Siedlung Kirchsteigfeld sowie die éstlich daran angrenzende Fléache fir Gemeinbedarf
(Zweckbestimmung Kindertagesstatte).
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Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wird begrenzt

im Norden:  durch den Priesterweg/ die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans
Nr. 18 ,Kirchsteigfeld*

im Osten: durch die StraBenbahnanlagen

im Sitden: durch die Ricarda-Huch-StraBBe

im Westen:  durch die Ricarda-Huch-StraBe

Er umfasst folgende Flurstlicke

e 366-1, 366-2, 648, 649, 724-2, 725 und 766 der Flur 8, Gemarkung Drewitz.

A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke einschlieBlich der Flache fiir Gemeinbedarf befinden sich in
Privateigentum.

A.2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Plangebiet liegt seit 1993 brach. Am &stlichen Rand liegt ein Teil des Bahnsteigs der
StraBenbahnhaltestelle innerhalb des Plangebiets.

Das Plangebiet stellt sich derzeit gréBtenteils als eine, vermutlich aus einem Zierrasen
hervorgegangene, bewachsene Brachflache (Rasen/ Wiese) dar. Zur Zwischennutzung
wurde die Flache begriint (Rasen/ Wiese). Im zentralen Bereich wurde fur Jugendliche aus
den Wohngebieten im Kirchsteigfeld ein einfacher Bolzplatz angelegt sowie Basketballkérbe
und Tischtennisplatten aufgestellt. Diese Spielflachen sind teilweise noch erkennbar, deren
Nutzung wurde aber bereits aufgegeben.

Kampfmittel

Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBnahmen der KampfmittelrAumung
durchzufihren. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, weist der
Kampfmittelbeseitigungsdienst darauf hin, dass es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der
Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht
im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998,
verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berlhren und deren Lage zu verandern. Sie sind
verpflichtet diese Fundstelle gemaf § 2 der genannten Verordnung unverztiglich der nachsten
ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

A.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bebauungsplan Nr. 18 . Kirchsteigfeld“ und seine Anderungen

Bebauungsplan Nr. 18  Kirchsteigfeld”

Der zu andernde Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld" ist am 16.07.1993 in Kraft getreten.
Seitdem wurde er mehrmals geandert.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 18 ,Reihenhausbebauung Kirchsteigfeld“

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 18 ,Reihenhausbebauung Kirchsteigfeld“ wurde auf
den veranderten Wohnungsbedarf reagiert. Im siidwestlichen Ubergang zum Dorf Drewitz
wurden Reihenhduser geplant, die nach § 33 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt und
errichtet wurden.
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Bebauungsplan Nr. 18, 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18, die eine Umwandlung von Gewerbe in
Wohnen und von Mischnutzung in Wohnen im éstlichen Bereich des Bebauungsplans
vorsieht, ist bereits realisiert

Bebauungsplan Nr. 18, 2. Anderung Teilbereich ,Lise-Meitner-/ Clara-Schumann-StraBe"

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ist seit dem 28.12.2007 in Kraft. Mit der
Anderung wurde eine Bebauung mit Reihen- und Doppelhausern sowie Mehrfamilienhausemn
im stdwestlichen Bereich des Kirchsteigfelds ermdglicht. Auch diese Anderung wurde schon
baulich umgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 18, 3. Anderung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ist seit dem 01.04.2010 in Kraft und beinhaltet
Anderungen der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung fiir die
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete, die Mischgebiete und Gewerbegebiete. Das Ziel
war die Umsetzung des von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene
Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Potsdam (s. DS Nr. 08/SVV/0415 vom
10.09.2008).

Bisherige Festsetzungen

Im Bebauungsplan Nr. 18 und seinen Anderungen ist fiir den Anderungsbereich folgendes
festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

e Mischgebiet

e Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte
Maf der baulichen Nutzung

e Mischgebiet: GRZ 0,4, GFZ 1,0

e Flache fir Gemeinbedarf: GRZ 0,2, GFZ 0,4

Hbhe baulicher Anlagen

e Mischgebiet: 4 Vollgeschosse als Hochstmal3, punktuell 5
e Flache fir Gemeinbedarf: 2 Vollgeschosse als Hochstmaf
Bauweise

e Mischgebiet: offene Bauweise

e Flache fur Gemeinbedarf: offene Bauweise

Uberbaubare Flache

e Mischgebiet: stdliche Hélfte des Baugebiets, Baufeldtiefe: 30 m, Vorgartenzone an der
Ricarda-Huch-StraBe: 5 m

e Flache flir Gemeinbedarf: wie Mischgebiet
Relevante Grinfestsetzung

In der nérdlichen Halfte des Mischgebiets ist keine Bebauung zulassig. Das Ziel ist eine
unbebaute Flache parallel zum nérdlich angrenzenden Priesterweg, um diese geschitzte
Allee im Stadt- und Landschaftsbild herauszustellen. Im Bebauungsplan Nr. 18 ist diese
Flache von einer ,T-Linie® eingefasst, allerdings nur innerhalb des Mischgebiets und nicht in
der Flache fir Gemeinbedarf. Die Flache wurde damit auf der Grundlage der Rechtslage von
19983 als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt.
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Die textliche Festsetzung fir diese Flache lautet: ,Der Schutzstreifen Priesterweg ist durch
niedrige standortgerechte Gehélze zu bepflanzen.”

Hinweis zum Vollgeschossbeqriff

Fir die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 18 bildete die 1993 gliltige Brandenburgische
Bauordnung mit folgender Definition des Vollgeschossbegriffs die Grundlage: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeober-
flache hinausragt und die tGber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe
von mindestens 2,30 m haben.” Auf dieser Grundlage konnte zu den im Bebauungsplan
festgesetzten Vollgeschossen noch ein Dachgeschoss erganzt werden, sofern weniger als
2/3 der Grundflache eine lichte H6he von mindestens 2,30 m hatten. Diese Flache wurde
auch nicht in die Geschossflache eingerechnet.

A.2.5 ErschlieBung
A.2.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist GUber die HaupterschlieBungsstraBe des Kirchsteigfelds, die Ricarda-
Huch-StraBBe, erschlossen.

Offentlicher Nahverkehr

Das Kirchsteigfeld ist an das StraBenbahnnetz Potsdams sowie an das Busnetz
angeschlossen. Die nachsten Haltestellen befinden sich an der Konrad-Wolf-Allee,
nordwestlich des Plangebietes ,Konrad-Wolf-Allee/SternstraBe” (Bus) sowie im dstlichen
Plangebiet selbst die Haltestelle ,Priesterweg” (Straenbahn)

An der Konrad-Wolf-Allee verkehren 4 Buslinien im 20 —Minutentakt.

Dartber hinaus wird die Siedlung von zwei Tramlinien angefahren, d.h. es fahren taglich im
Tagesverkehr alle 10 Minuten Bahnen zum Hauptbahnhof und in die Innenstadt Potsdams.
Im Berufsverkehr werden diese Linien durch zwei weitere erganzt, so dass ein 5-Minuten-
Takt entsteht.

Zusatzlich verkehrt auf dem Gleiskérper der StraBenbahn werktags eine Regionalbuslinie
zwischen Hauptbahnhof und Winsdorf im 1- bis 2-Stunden-Takt.

A.2.5.2 Technische ErschlieBung

Leitungen

Der Anderungsbereich ist voll erschlossen. Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser,
Fernwarme, Energie, Schmutz- und Niederschlagswasser) liegen in der Ricarda-Huch-
StraB3e.

Weitere Leitungsbesténde der Energie und Wasser Potsdam GmbH u.a. eine
Fernwarmetrasse, liegen im Bereich der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache in
Nachbarschaft zur festgesetzten Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kindertagesstatte.

Fernwarme

Das Plangebiet liegt im Fernwarmevorranggebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Damit ist
fir Heizung und Warmwasserbereitung Fernwarme einzusetzen. Die gesetzliche Ausnahme
vom Anschluss- und Benutzungszwang fir die Gberwiegende Warmebedarfsdeckung mit
regenerativen Energien nach § 8 Abs. 2 Satz 4 des Landesimmissionsschutzgesetzes
(LImschQG) bleibt erhalten.

Niederschlagswasser

In den bebauten Bereichen des Kirchsteigfelds wird das Niederschlagswasser auf den
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privaten Grundstiicken riickgehalten und versickert. Das Niederschlagswasser der
6ffentlichen StraBBen wird Uber die Regenwasserkanalisation aufgenommen, gereinigt und
den Oberflachengewassern (Hirtengraben und Grachtensystem) zugefihrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das Plangebiet eine Hydrologische
Abschatzung (vgl. Kapitel B.2.3) erarbeitet mit dem Ergebnis, dass eine Entwasserung des
Plangebietes auf den privaten Grundstiicken in Kombination mit einer Einleitung in die
Regenwasserkanalisation schadlos mdglich ist.

Léschwasser

Aufgrund von § 3 (1) BbgBKG wurde die angemessene Léschwasserversorgung fir den
Innenbereich Potsdams mit 96 m3h bestimmt. Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf
ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m um die jeweiligen Geb&ude nachzuweisen, sofern
darin keine uniberwindbaren Hindernisse, z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnellstral3en
sowie grof3e, langgestreckte Gebaudekomplexe liegen. Andernfalls besteht die Gefahr, dass
Vorhaben als nicht erschlossen i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB anzusehen sind. Im Ergebnis einer
ersten Uberschlaglichen Uberprifung durch die EWP (Energie und Wasser Potsdam GmbH)
kann der Léschwasserbedarf von 96 m3h aus dem 6ffentlich Netz gedeckt werden. Bei
einem evtl. Mehrbedarf muss die Vorhaltung, beispielsweise durch unterirdische Zisternen,
Uber den Vorhabentrager/Investor in Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgen.

A.2.5.3 Soziale Infrastruktur

Mit Blick auf die bestehenden Nutzungen ist das Kirchsteigfeld mit allen erforderlichen
Gemeinbedarfseinrichtungen (wie z.B. Kindertagesstatten, Schulen, Jugendclub) versorgt.

A.3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen

A.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung/
Regionalplanung

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

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion (LEP HR). Wahrend des Aufstellungsverfahrens war noch der
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) relevant. Mit dem LEP HR bzw. dem
LEP B-B wird / wurde das LEPro 2007 konkretisiert und damit der Beitrag der Raumordnung
zur Entwicklung des Gesamtraums erganzt.

Seit dem 01.07.2019 ist der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) (GVBI. Il, 2019, Nr. 35) in Kraft, der den LEP B-B abgeldst hat. Zur 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 18 teilte die Gemeinsame Landesplanungsbehérde im Rahmen der
Behdérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB zugleich die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung geman Artikel 12 des Landesplanungsvertrages in der
Fassung vom 13.02.2012 (GVBI. | Nr. 14) mit. Mit Schreiben vom 15.07.2013 teilte die
Gemeinsame Landesplanungsbehdrde mit, dass die dargelegte Planungsabsicht in den zum
Vorentwurfsstand umfassenden drei Anderungsbereichen an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist.

A.3.1.1  Regionalplan Havelland-Flaming

Der am 18. Juni 2015 durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
genehmigte ,Regionalplan Havelland-Flaming 2020* (bekanntgemacht im Amtsblatt Nr. 43
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des Landes Brandenburg am 30.10.2015) wurde durch das Urteil des OVG vom 05.07.2018
fir unwirksam erklart. Die Revision wurde nicht zugelassen. (Presse-Erklarung des OVG
vom 05.07.2018)

Damit fehlen héherrangige Planvorgaben aus der Regionalplanung, die als Ergdnzungen der
Ziele und Grundsétze des LEP B-B bisher

e als alleiniges Planungsinstrument die Windenergienutzung gesteuert hat;

e den Freiraumschutz und die Siedlungsentwicklung einschlieBlich Daseinsvorsorge
konkretisiert hat.

e und Lagerstéatten oberflachennaher Rohstoffe gesichert hat.

Die Regulierung der Siedlungsentwicklung ergibt sich nun ausschlieBlich aus den
Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsplanes LEP HR.

A.3.1.2 Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Gbergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung flr die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro
2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentralértlichen Gliederung entwickelt werden soll, zuklnftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

e Gemal § 3 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Zentralen Orte als Siedlungsschwerpunkte,
regionale Wirtschafts- und Arbeitsplatzschwerpunkte und Verkehrsknotenpunkte die
6ffentliche Infrastrukturversorgung und Daseinsvorsorge durch eine effiziente Blindelung
von Einrichtungen und Dienstleistungen sicherstellen.

e GemalB § 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
ausgerichtet sein und bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung Vorrang vor der
AuBenentwicklung haben. Bei der Siedlungstéatigkeit soll neben der Erhaltung und
Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die
Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener
Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhéhten Auslastung bestehender
Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestiitzt und
zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragt.

e GemalB § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine méglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut
erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur
orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in
verkehrsglnstigen Lagen kdnnen der Ortskern starker herausgebildet sowie die
vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver- und Entsorgung und der Infrastruktur
besser genutzt und teilweise monofunktional gepragte Wohnstandorte zu multifunktional
gepragten Orten werden.

A.3.1.3 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Far den Uberwiegenden Zeitraum des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan waren die
Festsetzungen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) relevant. Der
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) traf Aussagen zu raumbedeutsamen
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Planungen, Vorhaben und sonstigen MaBnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen
oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung flr das jeweilige Landesgebiet. Der
LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen. Diese Verordnung ist mit
Wirkung vom 15. Mai 2009 in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014 die Brandenburger Verordnung tber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz 2009 fir unwirksam
erklart. Die Landesregierung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung Uber die
rickwirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des
Raumordnungsgesetzes beschlossen. Die Verordnung Gber den LEP B-B ist im Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt gemacht worden
(GVBL. I, S. 1-2). Diese Verordnung ist mit Wirkung vom 15.05.2009 in Kraft getreten.

e Ziel 2.7 LEP B-B: Im LEP B-B wird der Landeshauptstadt Potsdam im Rahmen des
Zentrale-Orte-Systems die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen.

e Grundsatz 2.8 LEP B-B: Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkt flr ihren
Versorgungsbereich rdumlich gebindelt Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,
Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale
Versorgungsfunktionen erfiillen bzw. Gber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen
verflgen.

e Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale und vorhandener Infrastruktur innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete; Konzentration zuséatzlicher Wohnsiedlungsflachen auf
siedlungsstrukturell und funktional geeignete Schwerpunkte; raumliche Zuordnung und
ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

e Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im in der
Festlegungskarte 1 festgelegten Gestaltungsraum Siedlung.

Innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung haben Kommunen gro3e Spielrdume zur
Binnendifferenzierung und die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen gemas Ziel 4.5 Abs. 1
Nr. 2 LEP B-B ist ohne quantitative Beschrankung méglich.

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®, 4. Anderung liegt innerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung. Diese raumordnerische Zuordnung ist vor allem fiir die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in der Stadt von Bedeutung. Es ist ein
raumordnerisches Ziel, die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und im
Gestaltungsraum Siedlung zu konzentrieren bei gleichzeitiger Beschréankung im Ubrigen
Raum. Dem Grundsatz, dass Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb bestehender
Siedlungsgebiete erfolgen soll, wird mit der Planung entsprochen. AuBerdem wird im
Bebauungsplan Nr. 18, 4. Anderung ein Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet
geandert und eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstéatte
zugunsten der VergréBerung eines allgemeinen Wohngebietes verkleinert und damit die
Wohnnutzung gegeniber der Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 18 gestarkt. Dies
entspricht den raumordnerischen Grundsatzen.

Die dargelegte Planungsabsicht in den Anderungsbereichen ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

A3.1.4 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Mit Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) liegen aktualisierte Ziele der Raumordnung vor, die bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind. Die Planung entspricht den Zielen und Grundséatzen
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

e Ziel 3.5 LEP HR: GemalR Z 3.5 Abs. 1 LEP HR wird der Landeshauptstadt Potsdam im
Rahmen des Zentrale-Orte-Systems die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen.
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e Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert
werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden (G 5.1 Abs. 1 LEP HR).
Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden (G 5.1 Abs. 2 LEP HR).

e Ziel 5.6 LEP HR: Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung im in der
Festlegungskarte 1 festgelegten Gestaltungsraum Siedlung.

Die raumordnerischen Anforderungen zur Siedlungsentwicklung fiir die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 18 formuliert der 2. Entwurf des LEP HR entsprechend. Die dargelegte
Planungsabsicht im Anderungsbereich ist an diese sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung angepasst.

A.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam mit Stand vom 19.09.2012 ist
parallel zum Flachennutzungsplan (FNP) neu aufgestellt worden. Der Landschaftsplan
beinhaltet die értlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fir das gesamte Stadtgebiet. Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan
Grundlagen und Bewertungsmafstabe fir die Umweltprifung anderer Plane und
Programme sowie fur Genehmigungsverfahren von Vorhaben.

Der Landschaftsplan definiert verschiedene Teilrdume, fur die Pragungen und
Entwicklungsziele formuliert werden. Das Kirchsteigfeld liegt im Teilraum Nr. 8 Drewitz/
Kirchsteigfeld. Das Leitbild fir diesen Teilraum lautet:

,vom alten Dorfgebiet am Rand der Nutheniederung ausgehende, landschaftsraumlich
angepasste und gestaffelte Siedlungsflachen fliir Wohnen und Gewerbe mit jeweils eigener
Pragung*

Neben dem Leitbild werden folgende Ziele benannt:

e Entwicklung und Sicherung charakterisierender Griinelemente im Siedlungsbereich und
Erhalt und Pflege von Griinzésuren zwischen den einzelnen Siedlungsgebieten

e Einhaltung der abgestimmten Baugrenzen im Bereich Kirchsteigfeld

e Sicherung des innerdrtlichen Biotopverbunds (z.B. Gber Grinzug Hirtengraben) und
Anbindung an die Nutheniederung sowie Erhalt/ Entwicklung groBraumiger
Grunverbindungen (z.B. Priesterweg)

e Weitere Verbesserung und Aufwertung der Wohnqualitat durch Freiraumgestaltung,
Reduktion der Versiegelung und Verbesserung des Wasserriickhaltes, insbesondere im
Wohngebiet Drewitz/ Konrad-Wolf-Allee

e Sicherung hoher Wasserqualitaten des Wasserwerkes Rehbriicke durch Anpassung bzw.
Optimierung der Nutzungen im Einzugsbereich der Brunnen (insbesondere im Bereich
Kirchsteigfeld, GE-Flachen Am Silbergraben und ehemaliges Forum-Gelande)

e Ertlchtigung der Anbindung von Wohngebieten an umgebende Erholungsflachen und
Landschaftsraume

e Abwehr von Zersiedelungstendenzen am Siedlungsrand zur Nutheniederung

Die Inhalte der Bebauungsplananderung stehen mit den Aussagen des Landschaftsplans im
Einklang.
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A.5 Uberdrtliche Fachplanungen

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wurden folgende Fachplanungen
berlcksichtigt:

e Stadtebauliches Strukturkonzept, Architekturbiiro Krier/ Kohl, 1992/1993
e Konzept ,Grines Freizeitband Parforceheide®

e Kita-Bedarfsplanung, Landeshauptstadt Potsdam 2018/2019 Stadtebaulicher Entwurf fir
den Teilbereich A, Freie Planungsgruppe Berlin GmbH, 2012

A.6 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium far
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer MaBgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der MaBgabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Der Flachennutzungsplan
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M1 (GFZ 0,8 - 1,6) dar.

In der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 sollen in diesem Teilbereich ein allgemeines
Wohngebiet und eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte
festgesetzt werden. Das allgemeine Wohngebiet ist aufgrund der im FNP eingeraumten
Entwicklungsspielrdume aus der im FNP dargestellten gemischten Bauflache entwickelbar.
Fir den FNP der Landehauptstadt Potsdam gilt der Grundsatz, dass flir Teile von
Bauflachen mit einer GréBe unterhalb der Darstellungsschwelle des FNP (2 ha) in einem
Bebauungsplan eine andere als im FNP dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden
kann. Mit einer PlangebietsgrdBe von 1,95 ha liegt dieses unterhalb der
Darstellungsschwelle. Da die vorgesehene Nutzung nach GréBe und Stérungsgrad mit der
Umgebung vereinbar ist sowie der Charakter und die Funktion des dargestellten
stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleibt, ist es unter den genannten
Voraussetzungen mdglich aus der gemischten Bauflache M1 ein allgemeines Wohngebiet zu
entwickeln. Auch die geplante Dichte mit einer GFZ von 1,2 entspricht der Vorgabe des FNP
fir gemischte Bauflachen M1 (GFZ 0,8 - 1,6).

Im FNP Potsdam werden die Standorte fir Kindertagesstatten nicht dargestellt (soziale und
kulturelle Einrichtungen sind in den entsprechenden Erlauterungsplanen der Begriindung
zum FNP dargestellt). Diese Nutzung ist aber im Rahmen der konkreteren
Bebauungsplanung als Wohnfolgeeinrichtung innerhalb der gemischten Bauflache zulassig
und damit aus der Darstellung im FNP entwickelbar.

A.7 Stadtentwicklungskonzepte
A.7.1 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspriingliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und am
07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31
MaBnahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Far den vorliegenden Bebauungsplan wird dem wohnungspolitischen Konzept insofern
Rechnung getragen, als dass das Wohnungsangebot innerhalb der Stadt durch Neubau erhéht
wird.

A.7.2 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit
Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung einer erfolgreichen und
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nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK
Gewerbe ist damit ein Baustein fir die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu
einem attraktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen flr die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fiir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, berticksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der MaBnahmen fur
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von gewerblichen
Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt
Potsdam sichern. Diese gewerblichen Potenzialflachen sind als ,,P 20-Flachen” (Gewerbliche
Potenzialflachen bis 2020) im Gewerbeflachensicherungskonzept festgelegt worden, da sie
besonders geeignet sind in wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten
Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu
bedienen. Mit ihren geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die
,Gewerblichen Potenzialflichen 2020 eine relativ groBe Marktnahe aus. Uber die
verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Potentialflachen der
Landeshauptstadt Potsdam® sollen die ,P 20-Flachen” gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer Potenzialflache geman
Gewerbeflachensicherungskonzept.

A.7.3 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept (STEK)
Verkehr erarbeitet. Es wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 29. Januar 2014
beschlossen.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fir die Verkehrsentwicklung sowie fir die
Investitionsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevélkerung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als Grund-
lage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario dargestellten
MaBnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr in der Landes-
hauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und Beschaftigtenzahl nicht weiter
zunimmt.

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von derzeit 32 % auf 23 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und
Zielverkehr geprégt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen MaBBnahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitét als Vorzugsszenario gewéahlt und zur Umsetzung empfohlen.

Wesentlich fir die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen MaBnahmen.

Far die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkiirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies
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entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbilds der nutzungsgemischten
,=Europdischen Stadt” sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Das Kirchsteigfeld und die beiden Anderungsbereiche sind gut durch den dffentlichen
Personennahverkehr erschlossen (5-10 min-Takt der StraBenbahn). Darliber hinaus werden
durch folgende Festsetzungen verkehrsreduzierende Raumstrukturen geschaffen:

e Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sichern die angestrebte bauliche
Dichte, die in Verbindung mit der Nutzungsmischung und ergéanzenden Funktionen die
Voraussetzungen fir eine ,Stadt der kurzen Wege* schafft.

e Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 soll die bauliche Entwicklung der bislang
brachliegenden Flachen beschleunigen und zur Entwicklung nutzungsgemischter
Strukturen beitragen.

e Die festgesetzte Flache fur Gemeinbedarf sichert den Standort einer Kindertagesstatte.
Im Bebauungsplan Nr. 18 sind zudem bereits weitere Standorte fir die auch fuBlaufig gut
erreichbaren Standorte der Wohnfolgeeinrichtungen wie Kindertagesstatten, Schulen und
Kirche gesichert.

e Wohnungs-/ siedlungsnahe Erholungsflachen wie z.B. der ,Hirtengraben® sind bereits
hergestellt. Durch die 4. Anderung wird auch ein Teil der Griinverbindung ,Griines
Freizeitband Parforceheide” durch die Festsetzung der an den Priesterweg
anschlieBenden Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen planungsrechtlich mit gesichert.

e FuBgéanger und Radfahrer werden im Wesentlichen entlang der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen geflihrt, punktuell werden im Bebauungsplan Nr. 18 fahrrad- und
fuBgangerfreundliche Wegeverbindungen gesichert. Gleiches erfolgt durch die
Festsetzung von oGffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuB- und
Radweg in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.

A.7.4 Einzelhandelskonzept /Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel

Die Landeshauptstadt Potsdam steuert seit vielen Jahren die Entwicklung des Einzelhandels
auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten. Das aktuelle Einzelhandelskonzept
wurde im Mai 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es ermdglicht der
Landeshauptstadt, den Einzelhandel den Zielen der Stadtentwicklung entsprechend raumlich
zu steuern und stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Absatz 6 Nr. 11
BauGB dar.

Aktuell wird das Einzelhandelskonzept unter der neuen Bezeichnung
Stadtentwicklungskonzept (STEK) Einzelhandel neu aufgestellt und soll bis Ende 2020 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen werden. Es wird dann ebenfalls ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB darstellen.

Einzelhandelskonzept 2014

Fir das Einzelhandelskonzept wurden die Angebots- und Nachfragestrukturen des
Potsdamer Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und sonstigen Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung analysiert.

Auf Basis der Analyse wurde ein Zielkatalog abgeleitet, an dem sich die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung ausrichten soll:

- Erhalt/Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

- Erhalt/Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Bericksichtigung der
jeweiligen Versorgungsfunktion

- Erhalt/Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren
- Erhalt/Starkung der Identitat der Zentren
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- Erhalt/Ausbau kurzer Wege bzw. Verklirzung der Wege (,Stadt der kurzen Wege*)

- Erhalt/Starkung einer flachendeckenden Nahversorgungsstruktur, insbesondere im
Nahrungs-/Genussmittelbereich

- Erhalt/Starkung der Nahversorgungsstruktur in den Zentren
- Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit

- Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich gepragten Bereichen flir Handwerk
und produzierendes Gewerbe

Diese Ziele stellen die Grundlage dar fiir das darauf aufbauende Konzept mit den
Steuerungsinstrumenten: Potsdamer Sortimentsliste, Zentrensystem / Zentrenhierarchie und
Grundsatzen zur rhumlichen Einzelhandelsentwicklung. AuBerdem werden die Perspektiven
bestehender und geplanter Einzelhandelsstandorte dargestellt. Damit soll gewahrleistet
werden, dass die standortgerechte Lenkung des Einzelhandels umgesetzt und damit die
Zentrenentwicklung langfristig gesichert werden kann.

Die fur Potsdam spezifische Sortimentsliste differenziert in zentrenrelevante Sortimente flir
die Nahversorgung und sonstige zentrenrelevante Sortimente (zusammen zentrenrelevante
Sortimente) sowie in nicht-zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevant sind dabei die
Sortimente, die in Potsdam mafBgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten
zentralen Versorgungsbereiche bestimmen.

Das Zentrensystem besteht aus insgesamt 16 zentrale Versorgungsbereichen: der
Innenstadt, den Stadtteilzentren Babelsberg und Waldstadt sowie 13
Nahversorgungszentren. Zentrale Versorgungsbereiche / Zentren, sind Standorte in
integrierter Lage, die eine Konzentration von Versorgungsfunktionen aufweisen oder
aufweisen sollen. Zudem gibt es die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-Center.
Die Zentren und Sonderstandorte wurden raumlich abgegrenzt, stadtebaulich-funktional
analysiert und Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Die entwickelten Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung geben Aufschluss
daruber, wie zukinftige Einzelhandelsansiedlungen kongruent zu den Zielen raumlich
gesteuert werden kénnen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Sinne der ,,Potsdamer
Sortimentsliste® sollen vorrangig innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
oder erweitert werden und auBBerhalb dieser (sonstige integrierte Lagen und nicht-integrierte
Lagen) nicht oder nur eingeschrankt méglich sein. Der den zentrenrelevanten Einzelhandel
betreffende Grundsatz kann weiter aufgefachert werden in:

zentraler Versorgungsbereich Innenstadt:
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe regelmaBig zulassig;
- Stadtteilzentren:

unterhalb der GroB3flachigkeit zulassig; Ausnahme: nahversorgungsrelevanter und
sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel auch groBflachig bei standortgerechter
Dimensionierung

- Nahversorgungszentren:

nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der GroBflachigkeit zuléssig,
sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden (analog § 4 BauNVO);
Ausnahme: Lebensmittelbetriebe auch groBflachig bei standortgerechter
Dimensionierung, nicht groB3flachiger sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel bei
standortgerechter Dimensionierung

- sonstige integrierte Lagen:
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Nachbarschaftsladen zuldssig; Ausnahme: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch groBflachig bei Bestehen einer
Versorgungsliicke und bei standortgerechter Dimensionierung

Ausnahme fir nicht-integrierte Lagen:

zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max. 10 % der Verkaufsflache
ausnahmsweise zulassig (max. 800 gm)

In der Begriindung der konkreten Festsetzungen wird die konkrete stadtebauliche Situation
beschrieben und die individuelle Festsetzung erklart.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment im Sinne der ,Potsdamer
Sortimentsliste® soll vorrangig an durch Einzelhandel etablierten nicht-integrierten Standorten
angesiedelt werden. Sie kénnen entsprechend der folgenden Grundsatze jedoch auch an
anderen Standorten angesiedelt werden:

in Gewerbegebieten und an gewerblich gepragten Standorten ohne Einzelhandel,
auch kunftig kein Einzelhandel, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten
(auch groBflachig) mit unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische
Hauptverkehrsnetz und direkter Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen

Ausnahme: auch in der Innenstadt, aber nur unterhalb der GroBflachigkeit

nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen (aber nur nicht
groBflachig)

Vermeidung ,Leerstandsdomino® auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs —
Beachtung der Prognoseergebnisse

Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente

Insgesamt resultieren aus den Bestandteilen des Konzepts die folgenden zehn Leitlinien:

1.

Die Potsdamer Sortimentsliste, die Hierarchie und Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Leitlinien sind Grundlage der Steuerung der
Potsdamer Einzelhandelsentwicklung. Die in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes zeitlich gestaffelt ermittelten
Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume dienen dabei als Orientierung.
Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen
grundsatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, um diese zu
starken und vor Schadigungen durch Ansiedlungen auBerhalb zu schitzen.
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen angesichts der
geringen Flachenpotenziale in der Innenstadt und in den weiteren zentralen
Versorgungsbereichen vorrangig auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt werden. Der Schutz von Flachenpotenzialen fur die Ansiedlung und
Erweiterung von gewerblichen Betrieben im Sinne des
Gewerbeflachensicherungskonzeptes soll dabei berlicksichtigt werden.

Die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt genief3t Prioritat vor
der Starkung anderer Einzelhandelsstandorte. Um dieses Ziel zu erreichen, sollen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig dort angesiedelt
werden

Zur Erhaltung und Starkung der polyzentralen Zentrenstruktur ist die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren
maoglich. In den Nahversorgungszentren sind hauptsachlich nahversorgungsrelevante
Sortimente anzusiedeln. In den Stadtteilzentren kénnen diese durch sonstige
zentrenrelevante Sortimente erganzt werden. Auf die standortgerechte
Dimensionierung ist zu achten, Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche sind zu vermeiden.
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6. Im Sinne einer méglichst flachendeckenden Nahversorgung sind
Nachbarschaftsladen auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an
integrierten Standorten méglich. Weiterhin sind Neuansiedlungen und Erweiterungen
vorhandener Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment auch an integrierten
Standorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche mdéglich, wenn dadurch
Nahversorgungsliicken geschlossen werden und diese Betriebe standortgerecht
dimensioniert sind. Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind zu
vermeiden.

7. In den kleinen Ortsteilen im Potsdamer Norden kénnen wegen der geringen
Einwohnerzahlen gréBere Lebensmittelbetriebe - Superméarkte und Discounter -
kaum wirtschaftlich betrieben werden, Hier kénnen alternative Konzepte die
Versorgung vor allem der Menschen sichern, die bestehende Zentren nur schwer
erreichen kénnen.

8. Im Bereich der neuen Potsdamer Mitte hat der Einzelhandel eine erganzende
Funktion, er soll sich thematisch an die bestehenden und geplanten Nutzungen
anpassen. Hier kommen vor allem die Themenbereiche Kunst, Kultur und
Kulturtourismus in Frage.

9. Der Sonderstandort Bahnhofspassagen soll weiterhin nicht zu einer Ubergreifenden
Zentrumsfunktion entwickelt werden. Die Obergrenze der Entwicklung ist der Stand
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A "Potsdam-Center", Teilbereich
Bahnhofspassagen, Satzungsbeschluss vom 30.01.2013.

Der Sonderstandort Stern-Center / Porta soll nicht iber den Rahmen hinaus erweitert
werden, der sich aus der im Vorfeld der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
gutachterlich untersuchten Variante 1 ergibt (Verkaufsflachenerweiterung insgesamt
9.630 gm, vgl. GMA-Gutachten vom September 2013). Uber die konkrete Gré3e und
Sortimentsstruktur der Erweiterung entscheidet die Stadtverordnetenversammliung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

10. Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist ungeachtet
schon erreichter Standards auch die weitere Qualifizierung der Einkaufslagen von
groBer Bedeutung. Diese weitere Qualifizierung muss sich auf die
Einzelhandelseinrichtungen selbst, aber auch auf ergédnzende
Dienstleistungsangebote, den 6ffentlichen Raum, die Erreichbarkeit und andere
MaBnahmen beziehen.

STEK Einzelhandel und die Bedeutung der bisherigen Erkenntnisse fir den
Bebauungsplan-Entwurf

Die Aufstellung des STEK Einzelhandel baut auf die Erkenntnisse der bisherigen
Einzelhandelskonzepte auf. Es geht bei der Aufstellung u.a. darum, die oben genannten
Steuerungsinstrumente (Potsdamer Sortimentsliste, Zentrensystem / Zentrenhierarchie und
Grundsatzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung) zu Uberprifen, zu diskutieren und
entweder zu bestatigen oder zu aktualisieren.

Bei der laufenden STEK-Erarbeitung hat sich u.a. bereits herausgestellt, dass sich die
Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung und die u.a. daraus abgeleitete
Festsetzungssystematik &ndern werden. Der Begriff des Nachbarschaftsladens wird
vermutlich erhalten bleiben. Er wilrde jedoch anders ausgeformt werden. Die mit ihm
verknipfte VerkaufsflachengréBe wirde sich reduzieren.

Far die konkrete Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans bedeutet dies jedoch
nicht, dass die Anderung des Bebauungsplan-Entwurfs erforderlich ist (siehe dazu genauer
Kapitel B.3.1).

A.7.5 Potsdamer Baulandmodell

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*
(Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell®) regelt fir
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Bebauungsplanverfahren in ihnrem Anwendungsbereich die vertragliche Ubernahme
verschiedener planungsbedingter Kosten durch die Planungsbeginstigten (z.B. fur nicht-
hoheitliche Planungsleistungen, Fachgutachten, éffentliche ErschlieBungsanlagen,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen oder zusétzliche Infrastrukturbedarfe). Diese missten
sonst von der Landeshauptstadt (und damit der Allgemeinheit) getragen werden, wahrend
von der Wertsteigerung in erster Linie die Planungsbegtinstigten (Eigentimer,
Vorhabentrager und Investoren) profitieren. Mit dieser Vorgehensweise wird in Anlehnung an
§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB das Ziel verfolgt, die aus der Baulandentwicklung entstehenden
Gewinne und Lasten ,sozialgerechter zwischen den Planungsbegtinstigten und der
Allgemeinheit zu verteilen.

Sofern die Bauleitplanung zuséatzlichen Wohnungsbau vorsieht, sind die
Planungsbegiinstigen zudem an den Herstellungskosten der durch ihr Vorhaben neu
verursachten Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und
Hort) und Grundschulen zu beteiligen. Die H6he dieser Platzbedarfe wird modellhaft
berechnet, vorhandene freie Platzkapazitaten in angemessener Entfernung sind zu
berlcksichtigen.

Ein Anteil des zusatzlich vorgesehenen Wohnungsbaus ist zudem als mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum entsprechend der Landeswohnungsbauférderung
herzustellen. Auf diesem Weg soll die Situation von Bevélkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen in der Landeshauptstadt Potsdam verbessert werden.
Dabei ist zu beachten, dass die finanziellen Vorteile der Brandenburger Wohnraumférderung
nicht ausreichen, um die wirtschaftliche EinbuBBen, insbesondere durch die gegenlber der
freien Marktmiete reduzierten gebundenen Einstiegsmieten, vollstandig zu kompensieren.
Mit Beschluss vom 03.04.2019 (Drucksache 18/SVV/0620) wurde die Zielquote fiir sozialen
Wohnungsbau auf 30 % der neu festgesetzten Wohnflache angehoben.

Das Baugesetzbuch gibt in § 1 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor, dass fir jeden stadtebaulichen
Vertrag eine Angemessenheitsprifung durchzufiihren ist: Dies bedeutet insbesondere, dass
die privaten Vertragspartner durch die vertraglichen Verpflichtungen wirtschaftlich nicht
Uberfordert werden dirfen. Im Potsdamer Baulandmodell wird die planungsbedingte
Bodenwertsteigerung, d.h. die Differenz aus den Bodenwerten vor Einleitung und nach
Abschluss des Verfahrens, als MaBstab flr die Angemessenheit herangezogen. Solange die
Summe aller vertraglich vereinbarten Inhalte und Verpflichtungen die planungsbedingte
Bodenwertsteigerung nicht Gberschreitet, ist der Vertrag im baurechtlichen Sinn als
,=angemessen” zu bewerten. Inhalte und Kosten, die tber die Grenze der Angemessenheit
hinausgehen, missen entsprechend reduziert (,gekappt®) werden, um die Rechtswirksamkeit
des Vertrags nicht zu gefahrden.

Die konkrete Anwendung des Potsdamer Baulandmodells im vorliegenden Verfahren ist in
Kapitel D.3 ,Soziale Auswirkungen® dargestellt.

A.8 Benachbarte Bebauungsplane

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des 1993 festgesetzten Bebauungsplans Nr. 18
sKirchsteigfeld“. An den Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®, 4. Anderung grenzen — mit
einer Ausnahme — keine anderen rechtsverbindlichen Bebauungspléne. Die Ausnahme bildet
der im Norden angrenzende Bebauungsplan Nr. 22 ,Stern-Center®, in dem insbesondere
groBflachiger Einzelhandel festgesetzt wird. Der Bebauungsplan grenzt nur mit einem
geringen Teilbereich im Kreuzungsbereich Zum Kirchsteigfeld-SternstraBe / Konrad-Wolf-
Allee an den Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®, 4. Anderung an. Ein weiterer an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®, 4. Anderung im Nordosten
grenzender Bebauungsplan befindet sich derzeit im Aufstellungsverfahren. Hierbei handelt
es sich um den Bebauungsplan Nr. 139 ,Slatan-Dudow-StraBe“. Dieser Bebauungsplan
verfolgt das Planungsziel den Stadtteil Drewitz stadtebaulich weiter zu entwickeln. Mit
Beseitigung einer leerstehenden Kaufhalle sollen hier die Voraussetzungen fir die
Schaffung eines durchgriinten Wohnstandortes geschaffen werden.
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A.9 Sonstige Satzungen
A9.1 Fernwarmesatzung

Am 27.01.1999 ist in der Landeshauptstadt Potsdam die Satzung tber die 6ffentliche
Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) in Kraft getreten, die insbesondere auch
Fernwarmevorranggebiete regelt.

Das Kirchsteigfeld und damit der Anderungsbereich liegt in einem Fernwarmevorranggebiet.
Damit ist geman § 4 Abs. 1 Fernwarmesatzung fir Heizung und Warmwasserbereitung
Fernwarme einzusetzen. Die gesetzliche Ausnahme vom Anschluss- und Benutzungszwang
fir die Uberwiegende Warmebedarfsdeckung mit regenerativen Energien nach § 8 Abs. 2
Satz 4 des Landesimmissionsschutzgesetzes (LImschG) bleibt erhalten (§ 4 Abs. 5
Fernwarmesatzung).

A.9.2 Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam ist am 30.03.2012 in Kraft getreten.
Diese Satzung ist fiir die Ermittlung der Zahl und Herstellung der erforderlichen notwendigen
Stellplatze bei der Errichtung und Nutzungséanderung von baulichen Anlagen sowie anderen
Anlagen, bei denen Zu- oder Abgangsverkehr mittels Fahrzeugen (Kraftfahrzeuge,
Fahrrader) zu erwarten ist, sowie fiir die Bestimmung der Geldbetrage fir die Ablésung der
erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge anzuwenden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Stellplatzsatzung. Geman Anlage 2 sind bei
Wohngebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten 0,5 Kfz-Stellplatze und 2 Fahrradstellplatze je
Wohnung herzustellen. Geman § 3 Abs. 4 der Stellplatzsatzung kdnnen die Kfz-Stellplatze
um 25 % reduziert werden, da das Vorhaben in nicht mehr als 300 m Luftlinie zu einer
OPNV-Haltestelle liegt.

Die erforderlichen Stellplatznachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
A.9.3 Werbesatzung

Die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Am Stern - Drewitz* wurde
am 05.07.2006 durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt. Diese umfasst auch das Plangebiet.

Gemal Werbesatzung sind finf unterschiedliche Gebietstypen definiert, je nach Gebietstyp
werden unterschiedliche Anforderungen an Werbeanlagen und Warenautomaten als Voraus-
setzung fUr deren Erlaubnis bzw. Genehmigung gestellt.

Der Anderungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ist gemaB Anlage zur
Werbesatzung dem Gebietstyp ,,Gebiet mit Schutzanspruch benachbarter Gebiete®
zugeordnet.

Die allgemeinen Anforderungen an Werbeanlagen und Warenautomaten geman § 4 Werbe-
satzung und die gebietsbezogenen Anforderungen an Werbeanlagen und Warenautomaten
gemal § 5 Werbesatzung sind bei der Errichtung von Werbeanlagen zu beriicksichtigen.

A.10 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

A.10.1 Denkmalschutz

A.10.1.1 Baudenkmale (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ 4. Anderung
gibt es keine Gebaude die unter Denkmalschutz stehen.
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A.10.1.2 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Auf Grund der unmittelbaren Néhe zu einem bekannten Bodendenkmal besteht eine erhdhte
Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht bekannte Bodendenkmale auftreten kénnen. Siidlich
an das Plangebiet (Gemarkung Drewitz, Flur 8, Flurstiicke 652, 654, 656, 1073, 1074, 1075
und 1080) grenzt das gesetzlich geschitzte Bodendenkmal 2201 (Siedlung deutsches
Mittelalter, Siedlung Ur- und Friihgeschichte) an.

A.10.2 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ 4. Anderung liegt in keinem
festgesetzten Wasserschutzgebiet.

A.10.3 Ggf. weitere nachrichtliche Ubernahmen

Festsetzungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffen wurden und zum
Verstandnis des Bebauungsplans notwendig sind, liegen nicht vor.
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ 4. Anderung bildet den
nérdlichen Eingangsbereich des Kirchsteigfelds. Ziel der Landeshauptstadt Potsdam ist es,
das Mischgebiet in ein nachfragegerechtes allgemeines Wohngebiet zu &ndern und den
Standort der Kindertagesstatte auf eine bedarfsgerechte GréBe (Einfachstandort) zu
verkleinern.

Eine Bebauung des im Bebauungsplan Nr. 18 festgesetzten Mischgebiets lief3 sich bisher
nicht realisieren. Die Flache liegt seit 1993 brach. Auch die Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte (Doppelstandort) wurde bisher nicht benétigt.

B.2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

B.2.1 Planungsalternativen

Bereits im Jahr 2012 wurde fir das hier festgesetzte Mischgebiet und die Flache far
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte ein neues Nutzungs- und
stadtebauliches Konzept entwickelt, das nach den friihzeitigen Beteiligungsverfahren im Jahr
2013 im Rahmen der Uberarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans angepasst und
weiterentwickelt wurde.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ setzt den Uberwiegenden Teil
des Plangebiets als Mischgebiet fest. Der dstliche Teil wurde durch Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte als Doppelstandort fir
eine Kindertagesstatte gesichert. Durch Festsetzung eines Mischgebiets sollte das Gebiet
gleichermaBBen dem Wohnen und dem Gewerbe dienen. Das stadtebauliche Konzept von
1992/ 93 sieht nérdlich der Ricarda-Huch-StraBBe eine Einzelhausbebauung in Form von
,Burovillen“ vor, die einerseits eine klare Raumkante bildet und andererseits eine
Transparenz zum Priesterweg ermdglicht. Der Bebauungsplan Nr. 18 sichert diese Struktur
durch Festsetzung einer offenen Bauweise und vier festgesetzten Baufeldern. Durch zwei
abgeschragte Baufelder wird auch die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Sichtachse
in Verlangerung der Johanna-Just-StraBe umgesetzt. Auf die besondere Situation durch die
Lage am Gebietseingang reagiert die Planung durch eine mégliche fiinfgeschossige
Bebauung, die in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehéhe auf der gegentberliegenden
StraBenseite eine Torsituation entstehen Iasst.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” ist zwischen Priesterweg und
den Uberbaubaren Grundstlcksflachen ein von Bebauung freizuhaltender Schutzstreifen
vorgesehen, der jedoch nicht die Gemeinbedarfsflache bzw. Kindertagesstatte umfasst.
Dieser Schutzstreifen wurde als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Die Bepflanzung sollte auf dem gesamten
Schutzstreifen durch niedrige standortgerechte Gehdlze erfolgen. Das Konzept wurde
aufgrund mangelnder Nachfrage seit 1993 nicht umgesetzt, so dass die Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen hat, die Planung entsprechend des aktuellen Bedarfs anzupassen.

Im Jahr 2012 wurden deshalb im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam verschiedene
stadtebauliche Varianten fur eine Wohnbebauung in diesem Teilbereich des Kirchsteigfeld
am Priesterweg entwickelt.

Neben Varianten flir eine Bebauung mit Stadtvillen und Townhouses wurden
Bebauungsvorschlage mit Geschosswohnungsbau, insbesondere mit U-férmigen
Wohngebauden erarbeitet. Die Vorschlage flr eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern
nehmen charakteristische Elemente des urspringlichen staddtebaulichen Konzepts (z.B.
schrage Sichtachsen, baulich abgesetzte Gebaudekdrper im Endpunkt von Sichtachsen,
héhere Gebaude/ Tirme zur Betonung des Gebietseingangs, vorspringende Gebaudeteile
zur baulich-raumlichen Fassung von Stadtplatzen und zur Bildung von Torsituationen) auf,
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so dass das Gebiet stadtebaulich in das bestehende Siedlungsgeflige integriert wird. Die
Gebaude sind in der Regel viergeschossig und werden in einigen Varianten durch
eingeschossige Verbindungsbauten miteinander verknipft. In allen Varianten wird die Lage
am Gebietseingang durch ein hdheres flinfgeschossiges Geb&ude betont und die Ricarda-
Huch-StraBe rdumlich durch Baukdrper oder Baumalleen gefasst. Die urspriingliche Planung
mit einer Einzelhausbebauung wurde zugunsten langerer Baukérper aufgegeben.

Als Vorzugsvariante wurde die sogenannte Variante 4a (vgl. Abbildung 1) gewénhlt. Sie diente
als Grundlage fir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18, insbesondere weil sie sich
sehr am urspriinglichen stadtebaulichen Konzept von 1993 orientiert. In dieser Variante wird
durch die vorgeschlagenen viergeschossigen Baukdrper eine stadtebauliche Raumkante zur
Ricarda-Juch-StraBBe gebildet und die diagonale Sichtachse in Verlangerung der Johanna-
Just-StraBe, wie sie das urspriingliche Konzept von 1992/ 93 vorsah, aufgenommen. Die
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstéatte wird zugunsten der
Wohnbebauung reduziert, da an dieser Stelle kein Bedarf mehr fir einen Doppelstandort
besteht. Zwei 6ffentliche Wege verbinden die Ricarda-Huch-StraBBe mit dem Priesterweg.

“"; L 1L« Ty B e G ﬁ‘ﬁ- 3:6 =5 iww / L. i ¢
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Abbildung 3: zu Grunde gelegtes stadtebauliches Konzept (Nr. 4a), FBP 2012

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplans Nr. 18 unterscheiden sich vom
ursprunglichen Bebauungsplan vor allem hinsichtlich der Nutzungsart, des MaBes der
baulichen Nutzung und der héheren baulichen Dichte mit Iangeren Baukdrpern. Die
Festsetzungen des gegenstandlichen Bebauungsplanes schaffen die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzeptes und lassen gleichzeitig, durch
die GroBe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen hinreichend Spielraum fir die vertiefende
architektonische Entwurfsplanung.

B.2.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Anbindung des Kirchsteigfelds

Das Kirchsteigfeld ist verkehrlich hauptséchlich tber die Ricarda-Huch-Stral3e als
HaupterschlieBungsstraBe erschlossen. Die Ricarda-Huch-StraB3e schlieB3t an ihrem
westlichen Ende an den StraBenzug SternstraBe/ Zum Kirchsteigfeld an. Uber diese Stra3en
ist nach Norden die NuthestraBe und damit das Potsdamer Stadtzentrum sowie die
Autobahn-Anschlussstelle Babelsberg (A 115) in Richtung Berlin, nach Stiden Uber die
Trebbiner StraBe die Autobahn-Anschlussstelle Potsdam-Drewitz (A 115) zu erreichen.

Ruhender Verkehr

Entsprechend § 49 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind bei der Errichtung
baulicher Anlagen, bei denen Verkehr zu erwarten ist, die in der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam (Stand 07.03.2012) festgesetzten erforderlichen Stellplatze far
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Kfz und Fahrrader herzustellen. Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick
oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstlick herzustellen,
dessen Benutzung flr diesen Zweck rechtlich gesichert ist. Befindet sich das Grundstiick im
300 m Radius einer StraBenbahnhaltestelle und verkehrt die StraBenbahn regelmafig, kann
die Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze um 20 % reduziert werden.

Kann ein Bauherr der Verpflichtung zur Herstellung von Kfz-Stellplatzen nicht oder nur unter
groBen Schwierigkeiten nachkommen, so kann er entsprechend § 49 Abs. 3 BbgBO seine
Verpflichtung durch Zahlung eines Geldbetrags an die Gemeinde ganz oder teilweise
ablésen (§ 4 Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam). Der Ablésebetrag richtet
sich nach der Lage im Stadtgebiet. Das Kirchsteigfeld liegt im Gebiet C, der Abldésebetrag
betragt 5.000 €/ Stellplatz. Die Herstellung von Kfz-Stellplatzen hat gegentber der Ablésung
Vorrang.

Die genaue Lage der Stellplatzanlagen und ihrer Zufahrten wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Der verbindliche Stellplatznachweis wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erbracht.

Far die Planungen an der Ricarda-Huch-StraBe kann die Anzahl der notwendigen Kfz-
Stellplatze um 20 % reduziert werden, weil die geplante Wohnbebauung sowie die geplante
Kindertagesstatte im 300 m Radius der StraBenbahnhaltestelle ,Priesterweg® liegen und die
StraBenbahn regelméaBig verkehrt.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze kénnen in einer begrenzten Zahl als offene
Stellplatzanlagen sowie in Garagengeschossen und Tiefgaragen untergebracht werden,
jedoch nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache.

Offentlicher Nahverkehr

Das Kirchsteigfeld ist an das StraBenbahnnetz Potsdams sowie an das Busnetz
angeschlossen. Die n&chsten Haltestellen befinden sich an der Konrad-Wolf-Allee,
nordwestlich des Plangebietes ,Konrad-Wolf-Allee/SternstraBe” (Bus) sowie im dstlichen
Plangebiet selbst die Haltestelle ,Priesterweg*” (Straenbahn)

An der Konrad-Wolf-Allee verkehren 4 Buslinien im 20 —Minutentakt.

Dartber hinaus wird die Siedlung von zwei Tramlinien angefahren, d.h. es fahren taglich im
Tagesverkehr alle 10 Minuten Bahnen zum Hauptbahnhof und in die Innenstadt Potsdams.
Im Berufsverkehr werden diese Linien durch zwei weitere erganzt, so dass ein 5-Minuten-
Takt entsteht.

Zusatzlich verkehrt auf dem Gleiskérper der StraBenbahn werktags eine Regionalbuslinie
zwischen Hauptbahnhof und Winsdorf im 1- bis 2-Stunden-Takt.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes ist iber die siidlich angrenzende
Ricarda-Huch-StraBBe erschlossen. Sie ist leistungsfahig genug, um den durch die geplante
Wohnbebauung und die Kindertagesstatte zusatzlich erzeugten Verkehr aufzunehmen.

Das Plangebiet ist gut an das 6rtliche und Gberértliche StraBennetz angebunden.
ErschlieBungsflachen in Kombination mit Fu3- und Radwegen

Die geplante Wohnbebauung soll an zwei Stellen durch ErschlieBungsstra3en in
Kombination mit FuB3- und Radwegeverbindungen unterbrochen werden. Die
ErschlieBungsstraBen dienen zum einen der ErschlieBung der zukinftigen Stellplatzanlagen
der Wohngebaude. Zum anderen verbinden sie in Verlangerung als 6ffentliche Fuf3- und
Radwege die Ricarda-Huch-StraBe mit dem Priesterweg sowie der nérdlich verlaufenden
Konrad-Wolf-Allee und tragen damit zur VerknUpfung der Siedlungen Kirchsteigfeld und
Drewitz bei. Wahrend die westliche ErschlieBungsflache in Nord-Sid-Richtung verlauft,
nimmt die Ostliche den diagonalen Verlauf der Johanna-Just-StraBe auf. Die westliche
ErschlieBung kann offen verlaufen oder in die Wohnbebauung integriert werden, d.h. die
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ErschlieBung kann im Erdgeschoss durch ein Gebaude gefihrt werden. Fir die Gstliche
ErschlieBungsflache besteht keine Uberbauungsméglichkeit.

Diese ErschlieBungsflachen dienen bis auf Ho6he der MaBnahmenfldche ausschlieBlich als
AnliegerstraBen. Eine Befahrung der Flachen durch die Millabfuhr ist nicht vorgesehen, so
dass hier keine Wendemdglichkeit einzuplanen ist. Die Bereitstellung der Abfallbehaltnisse
kann an der Ricarda-Huch-StraBBe erfolgen, die vom Abfuhrfahrzeug ordnungsgeman
befahrbar ist.

Urspriinglich sah das stadtebauliche Konzept fir die Wegeverbindungen einen geraden
Verlauf in Nord-Sid-Richtung bzw. in Verlangerung der Johanna-Just-Stra3e vor. Unter
Berlcksichtigung der Baumstellung der geschitzten Allee und der im Zuge der Sanierung
des ,Priesterweges” in den letzten Jahren nachgepflanzten Baume sowie der bereits
hergestellten Wegeanschliisse wurde die Wegeflihrung entsprechend geandert. Die Ful3-
und Radwege binden so direkt auf Héhe der Bushaltestelle ,Konrad-Wolf-Allee/Sternstra3e”
sowie des FuBgangeribergangs der Konrad-Wolf-Allee Richtung GroBsiedlung Drewitz an.

B.2.2.1  Verkehrstechnische Untersuchung

Zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” liegt eine Verkehrstechnische
Untersuchung der W&K Ingenieurgesellschaft flir Verkehr und Infrastruktur mbH, mit Stand
vom Januar 2015 vor. Im Rahmen der Untersuchung wurden anhand der in der 4. Anderung
des Bebauungsplans festgesetzten Nutzungsarten die zu erwartenden Verkehrsaufkommen
abgeschatzt. Dies erfolgte fir eine Erweiterung des Kirchsteigfelds mit Wohneinheiten und
einer Kindertagesstatte, wobei hier neben der Betrachtung des Teilbereichs am Priesterweg
(Teilbereich A) auch noch die geplanten Wohneinheiten im zentral gelegenen Teilbereich
des Kirchsteigfelds (vgl. Kapitel A.1 Ausflhrungen zu Teilbereich B) Betrachtung fanden.
Auch der noch zum Vorentwurfsstand der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 zum
Plangebiet zugehdrige Teilbereich des Gewerbegebietes (vgl. Kapitel A.1 Ausfihrungen zu
Teilbereich C) wurde in der Verkehrstechnischen Untersuchung berlcksichtigt. Da mit
Entwurfsstand der 4. Anderung Teilbereich B wie C nicht weiter Bestandteil der Planung
sind, sondern fir diese zuklnftig ein separates Planungsverfahren angedacht ist, werden im
Folgenden lediglich die fir den Teilbereich A am Priesterweg relevanten
Untersuchungsergebnisse der Verkehrstechnischen Untersuchung dargestellt. Die
verkehrstechnische Untersuchung gliedert sich in drei Teilbereiche:

1. Ermittlung der durch die Inhalte des Bebauungsplans entstehenden zusatzlichen
Verkehre und Betrachtung der Leistungsfahigkeiten der an das Kirchsteigfeld
angrenzenden Knotenpunkte,

2. Ermittlung des durchschnittlichen taglichen Verkehrs fur Bestands- und
Prognosebelastung unter Berlicksichtigung einer verkehrlichen Variante 2, in der eine
geanderte Schwerverkehrsfihrung vorgenommen wird,

3. Ermittlung des durchschnittlichen taglichen Verkehrs fur Bestands- und
Prognosebelastung unter Berlicksichtigung einer verkehrlichen Variante 3, in der eine
zusatzliche sudliche Anbindung des Kirchsteigfelds mit Hilfe einer PlanstraBBe und der
Umbau eines Knotenpunkts zum Kreisverkehrsplatz enthalten ist. Zudem erfolgt eine
Leistungsfahigkeitsbetrachtung des Kreisverkehrsplatzes.

Far die vorliegende Planung sind die Teilbereiche 2 und 3 der Untersuchung nicht von
Relevanz, da zum jetzigen Zeitpunkt von den hier betrachteten MaBnahmen der gednderten
Schwerverkehrsfihrung bzw. der zusatzlichen sidlichen Anbindung des Kirchsteigfelds nicht
ausgegangen werden kann. Im Folgenden werden daher ausschlieBlich die Ergebnisse der
Untersuchung flr die mit der 4. Anderung des Bebauungsplans geplanten Wohneinheiten
und die Kindertagesstatte und hier nur die Ergebnisse flr die Planung am Priesterweg sowie
die Ergebnisse des Teilbereichs 1 (Ermittlung der zusatzlichen Verkehre) der Untersuchung
dargestellt.
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Im Teilbereich 1 der Untersuchung werden eingangs die Verkehrsmengen des Bestands flr
drei Knotenpunkte betrachtet. Als Grundlage dienen Verkehrsbelastungszahlen aus den
Jahren 2009, 2011 und 2012. Die drei fir das Kirchsteigfeld relevanten Knotenpunkte (KP)
sind

e SternstraBe/ Zum Kirchsteigfeld/ Konrad-Wolf-Allee (KP 800): Geradeausverkehr in
Nord-Sud-Verbindung

e Trebbiner StraBe/ Clara-Schumann-StraBe (KP 813): Linkseinbieger in Trebbiner StraBe

e Trebbiner StraBe/ Neue L 79 (KP 814): Linkseinbieger aus der Trebbiner Strale,
Rechtsabbieger in die Trebbiner Stral3e

Im Ergebnis weist der KP 813 eine hohe Leistungsfahigkeit mit hdchster
Verkehrsqualitatsstufe aus. Auch beim KP 814 zeigen sich Kapazitatsreserven hinsichtlich
der Leistungsfahigkeit der Signalsteuerung mit den im Bestand vorhandenen
Verkehrsbelastungen. Fiir den KP 800 wird eine deutliche Belastung verzeichnet, allerdings
mit freien Kapazitaten von bis zu 14 %.

Im Folgenden wird die mit den in der 4. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten
Nutzungen generierte Verkehrsmenge ermittelt. Dies erfolgt fur die Wohnverkehre im
allgemeinen Wohngebiet sowie fur die Verkehre der Kindertagesstéatte im zum
Vorentwurfsstand des Bebauungsplans bezeichneten Teilbereich A zwischen Priesterweg
und Ricarda-Huch-StraBe.

Far die durch die Wohnnutzung erzeugten Verkehre im Teilbereich A wird im Ergebnis der
Berechnung zur Frihspitzenstunde (FSP) ein zusatzlicher Quellverkehr von 19 Kfz/h und ein
zusatzlicher Zielverkehr von 8 Kfz/h ermittelt. Fiir die Nachmittagsspitzenstunde (NSP) sind
im Ergebnis 10 Kfz/h zusatzlicher Quellverkehr und 18 Kfz/h zusatzlicher Zielverkehr
verzeichnet.

Die durch die Kita generierten Verkehre liegen héher. Flr die FSP wird ein zusétzlicher
Quellverkehr von 22 Kfz/h und ein zusatzlicher Zielverkehr von 23 Kfz/h sowie fir die NSP
ein zusatzlicher Quellverkehr von 31 Kfz/h und ein zusétzlicher Zielverkehr von 32 Kfz/h
ermittelt.

Insgesamt liegt der durch die festgesetzten Nutzungen im Teilbereich A erzeugte zusatzliche
Quellverkehr bei 41 Kfz/h zur FSP und 41 Kfz/h zur NSP. Flr den Zielverkehr werden
zusatzlich insgesamt 31 Kfz/h zur FSP und 50 Kfz/h zur NSP erwartet.

Geman den Ergebnissen der Verkehrstechnischen Untersuchung ist entsprechend
anzunehmen, dass die geplanten Wohneinheiten eine relativ geringe Anzahl neu generierter
Kfz-Verkehre erzeugen. Fir die Kita ist diese Belastung etwas héher anzunehmen aufgrund
der zu erwartenden Hol- und Bringverkehre. In der Verteilung der generierten Verkehre auf
die einzelnen ErschlieBungspunkte wird aufgrund deren Lage im Kirchsteigfeld geman
Verkehrstechnischer Untersuchung davon ausgegangen, dass die Wohn- und Kitaverkehre
sich nahezu ausschlieBlich auf die nérdliche ErschlieBung des Kirchsteigfelds umlegen.

B.2.3 Konzept Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung des Kirchsteigfelds wurden die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen geplant und im Zusammenhang mit dem StraBenbau realisiert.

Trink- und Abwasser

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
Niederschlagswasser

Gemal § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) ist das
Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist und sonstige Belange dem nicht entgegenstehen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob eine schadlose Entwasserung des Plangebiets
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maoglich ist. Aus diesem Grund erfolgte eine Hydrologische Abschatzung (Merkel Ingenieur
Consult, Potsdam 01.02.2019) Grundlage flir die Hydrologische Abschatzung war ein
Bebauungskonzept, das den méglichen Versiegelungsgrad geman Festsetzungen des
Bebauungsplanes ausschdpft.

Die Hydrologische Abschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass der Verbleib des
Niederschlagswassers flir die Dachflachen der geplanten Wohngebaude Uber eine
Muldenversickerung erfolgen kann. Die Mulden kénnen in den nérdlichen Grinflachen
vorgesehen werden, wobei die in der Hydrologischen Abschéatzung erfolgte Verortung der
Mulden nur verdeutlichen soll, dass die hierfir erforderlichen Flachen grundsatzlich
untergebracht werden kénnen und nicht deren endgultige Lage bestimmt. Zur Verortung der
Mulden sollen im Bebauungsplan keine konkreten Festsetzungen erfolgen, nur das diese
grundsatzlich im Bereich der MaBnahmenfldche zulassig sind. Eine sinnvolle Anordnung
kann so im Rahmen der Freiraumplanung erfolgen. Die Hydrologische Abschatzung kommt
weiter zu dem Ergebnis, dass eine Muldenversickerung fir das Dachwasser der kompletten
Dachflachen der Wohngebaude nur erfolgen kann, wenn das Dachwasser der sudlichen
Gebéaudeseiten auf die nérdliche Seite verlegt wird.

Aufgrund der derzeit nicht bekannten Gebaudekontur der geplanten Kindertagesstatte wird
fir die Entwasserung der kompletten Dachflache hier ein Anschluss an das vorhandene
Regenwassersystem in der Ricarda-Huch-StraBBe vorgeschlagen. Hierfiir ist im
nachgeordneten Verfahren eine Uberrechnung des Regenwassersystems flr das
Kirchsteigfeld erforderlich.

Gema Baugrundgutachten (Maul + Partner Baugrund Ingenieurbiro GmbH, Potsdam
02.11.2018) ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick unter
vorliegenden Gegebenheiten mdglich, wenngleich aufgrund des hohen
Bemessungswasserstandes (MHGW) lediglich Muldensysteme mdglich sind.

Alle Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes kénnen Vorort durch eine Befestigung mit
vollversickerungsféahigem Betonsteinpflaster versickert werden.

Da das gesamte Gelande niedriger als die umgebenden StraBen (Priesterweg, Ricarda-
Huch-StraBe) liegt und auch die Grundwasser- und Bemessungswasserstande MHGW
(mittlere jéhrlich héchste Grundwasserstand) ca. 1,20 -1,50 m unter Oberkante Gelénde
(OKG) liegen wird eine Gelandeerhéhung um 0,50 - 0,70 m auf OKG 33,50 — 33,90 m Uber
NHN (DHHN2016) vorgeschlagen.

Die grundsatzliche Machbarkeit einer schadlosen Entwéasserung ist folglich gegeben. Im
Rahmen der Umsetzung der Planung ist das Konzept zur
Niederschlagswasserentwasserung weiterzuentwickeln, zu einer genehmigungsfahigen
Entwurfsplanung zu konkretisieren und mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

Warme

Das Kirchsteigfeld und damit auch das Plangebiet am Priesterweg liegt in einem der
Potsdamer Fernwarmevorranggebiete. Laut § 4 Abs. 1 der Satzung Uber die éffentliche
Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der Landeshauptstadt Potsdam vom 21.12.1998
besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang, der Eigentiimer in diesem Gebiet zur
ausschlieBlichen Nutzung der Fernwarme verpflichtet. Eine Ausnahme ist die Nutzung
regenerativer Energien. In § 4 Abs. 5 der Fernwarmesatzung ist geregelt, dass die Nutzung
regenerativer Energien eine Ausnahme vom Anschluss- und Benutzungszwang darstellt.

Strom

Das Plangebiet wird aus dem Energieversorgungsnetz der Landeshauptstadt Potsdam
versorgt.

Gas

Eine ErschlieBung mit Gas ist nicht vorgesehen, da die Beheizung der Gebaude Uber Fern-
warme erfolgen soll.
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Abfallentsorgung

Im Rahmen der weiteren Planung sind die Standorte fur Wertstoffcontainer und
Abfallbehélter in mdglichst stérungsfreier Zuordnung zu den Gebauden vorzusehen.

B.2.4 Stadtebauliches Konzept/ Nutzungskonzept

Fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans
wurde 2012 ein neues Nutzungs- und stadtebauliches Konzept entwickelt, dass das
stadtebauliche Konzept von 1993 aufnimmt mit der Zielsetzung Wohnungsbau
weiterzuentwickeln. Das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 18 festgesetzte
Mischgebiet - einschlieBlich einer éstlichen Erweiterung zulasten des
Gemeinbedarfsstandorts - wird in ein allgemeines Wohngebiet gedndert, die bisherige
Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Kindertagesstéatte wird verkleinert, da ein
Doppelstandort fir die Versorgung des Sozialraum V (Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld) nicht
mehr notwendig ist.

Das allgemeine Wohngebiet selbst gliedert sich in einen nérdlichen und einen sidlichen
Teilbereich. Der nérdliche Bereich soll als Teil einer Griinzasur zwischen dem Kirchsteigfeld
und der GroBsiedlung Drewitz weiterentwickelt werden. Dartiber hinaus soll der nérdlich
anschlieBende, als Allee ausgebildete Priesterweg (auBerhalb des Geltungsbereichs) durch
die Freistellung als besonderes Landschaftselement betont werden. Der nérdliche Bereich
wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Im stdlichen Bereich liegen die Baufelder fir die geplante Wohnbebauung. Die
Wohnbebauung hat stadtebaulich mehrere Funktionen zu erflllen:

e Schaffung der urspringlich geplanten Torsituation mit Platzbildung am Eingang zum
Kirchsteigfeld

e Schaffung einer nérdlichen Raumkante entlang der Ricarda-Huch-StralBe
e Schaffung eines nérdlichen Siedlungsabschlusses des Kirchsteigfelds

e Nachfragegerechte Weiterentwicklung des stédtebaulichen Konzeptes von 1993 ohne
stadtebaulichen Bruch

e Schaffung von Wohnqualitat unter Berlicksichtigung der Gebaudeausrichtung, der
Belichtung und des zu erwartenden Verkehrslarms

Folgende Konzeptelemente sollen festgesetzt werden:

e Zur Realisierung der Torsituation, des Eingangsplatzes sowie der Raumkante entlang der
Ricarda-Huch-StraBe werden Baulinien festgesetzt.

e Die Gebaudehdhe soll 4 bis 5 Geschosse betragen entsprechend der
gegeniberliegenden Wohnbebauung. Das Gebaude bzw. der Gebaudeteil zur
Ausbildung des Eingangstores soll eine H6he von 6 Geschossen haben. In die Angabe
der Geschosse ist das oberste Dach- bzw. Staffelgeschoss eingerechnet.

e Die Gebaude sollen, entsprechend der vorhandenen Bebauung, Sattel- oder
Walmdacher erhalten. Alternativ kann das oberste Geschoss auch als Staffelgeschoss
mit Flachdach ausgebildet werden.

e Zur besseren Verknipfung des Kirchsteigfelds mit der GroBsiedlung Drewitz fir
FuBganger und Radfahrer wird der Block durch zwei in Nord-Siid-Richtung verlaufende
FuB- und Radwege gequert die in 6ffentliche StraBenverkehrsflachen tbergehen, die
auch der ErschlieBung der Gebaude dienen.

Im Wohngebiet sollen - bis auf die der Versorgung des Gebiets dienenden
Nachbarschaftsladen - keine Laden zuldssig sein. Damit soll das Zentrum im Kirchsteigfeld
gestarkt und die Handelseinrichtungen dort konzentriert werden.
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Bei Bedarf kann auf dem Grundstiick eine bis zu 3-geschossige Kindertagesstatte gebaut
werden, an die sich nach Norden eine Freiflache zum Spielen anschlief3t.

B.2.5 Landschaftsplanerisches Konzept

Der Priesterweg (auBerhalb des Plangebiets) steht als Allee unter Schutz. Er soll gemeinsam
mit der innerhalb des Plangebiets liegenden 25 m tiefen Anpflanzflache im Wohngebiet zum
einen zu einem durchgangigen Grinzug und zum anderen zu einer Griinzasur zwischen den
Siedlungen Kirchsteigfeld und Drewitz entwickelt werden. Zur Qualifizierung soll die Flache
im nérdlichen Bereich als Wiese angelegt und im stdlichen Bereich durch niedrige Gehdlze
bepflanzt werden. Dadurch wird die Allee des Priesterwegs als besonderes
Landschaftselement freigestellt und gleichzeitig eine Wiese und ein Gehdlzstreifen als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geschaffen.

Innerhalb der Wiesenflache sowie der mit niedrigen Gehdélzen zu bepflanzenden Flache
besteht die Mdglichkeit zur Unterbringung von Anlagen fiir die Versickerung von
Niederschlagswasser. Spielflachen kénnen im Bereich der Strauchpflanzungen hergestellt
werden. DarlUber hinaus ist die Flache von jeglicher Bebauung frei zu halten.

Gemaf § 8 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind die nicht mit Gebauden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen zu begriinen oder zu bepflanzen.
Damit ist gesichert, dass die Wohnbebauung géartnerisch angelegte AuBBenanlagen erhalt.
Von besonderer Bedeutung ist dabei die Gestaltung des 5 m tiefen Vorgartens, in dem auch
Versickerungsmulden untergebracht werden kénnen.

Die Platzsituation am Eingang zum Kirchsteigfeld wird durch die geplante Wohnbebauung im
Westen des Plangebiets geschlossen und sollte eine angemessene Gestaltung erhalten.
Dazu werden jedoch keine Festsetzungen getroffen.

Die Freiflachen des Kindergartens werden vom Trager der Einrichtung entsprechend des
Alters der Kinder und der entsprechenden Anforderungen gestaltet.

B.2.6 Schallschutzkonzept

Zur Beurteilung der Verkehrsgerduschsituation wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zur 4. Anderung eine schalltechnische Untersuchung erstellt, fr
diese liegt eine 1. Uberarbeitung vom 17.02.2015 (KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin 18.
Februar 2015) vor. Die schalltechnische Untersuchung ermittelt die bestehende
Verkehrsgerduschsituation im Plangebiet und prognostiziert fir drei Varianten der
Verkehrsfiuhrung die zu erwartende Verkehrsgerduschsituation. Dabei werden die
Gerauschemissionen, die durch den StraBenverkehr auf das Plangebiet einwirken,
untersucht und die Schienenwege der StraBenbahnlinie 92 der Stadtwerke Potsdam (ViP)
berlcksichtigt.

Folgende Prognosevarianten wurden neben Berlcksichtigung der Ausgangssituation in der
schalltechnischen Untersuchung betrachtet

Prognose-Variante 1: Verkehrsbelastung unter Berlicksichtigung der derzeitigen
Verkehrsfihrung

Prognose-Variante 2: Verkehrsbelastung nach Sperrung der Clara-Schumann-StraB3e flir
den Lkw-Verkehr

Prognose-Variante 3: Verkehrsbelastung unter Berlicksichtigung des Baus der

Sldanbindung fir das Gewerbegebiet

Da im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 nicht mit Sicherheit davon
ausgegangen werden kann, dass eine Sperrung der Clara-Schumann-Strafl3e fir den Lkw-
Verkehr erfolgt (Variante 2) bzw. die Verkehrsbelastung aufgrund des Baus einer neuen
Sltdanbindung fir das Gewerbegebiet (Variante 3) im nérdlichen Teil des Kirchsteigfelds
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sinkt, ist fir die aktuelle Planung ausschlieBlich die Verkehrsbelastung unter
Bericksichtigung der derzeitigen Verkehrsfihrung (Variante 1) von Relevanz.

Hingegen konnte die im Bereich der Konrad-Wolf-Allee nérdlich des Plangebiets seit 2014
bereits im Rahmen der Umgestaltung der ,Gartenstadt Drewitz“ gerduschrelevante Anderung
der Verkehrszahlen in Kombination mit einer Geschwindigkeitsreduzierung von 50 km/h auf
30 km/h Berlcksichtigung in der schalltechnische Untersuchung finden. Zukunftig ist hier
auch mit keiner Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Far die schalltechnische Untersuchung erfolgte im Rahmen der Erarbeitung des
Entwurfsstands zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 entsprechend eine
Aktualisierung und Anpassung fir die Teilbereiche A und B

Dabei erfolgte eine Anpassung an den aktuellen Planungszustand und in diesem
Zusammenhang die erneute prognostische Ermittlung der zuklnftig zu erwartenden
Gerauschimmissionen im Plangebiet, die Beurteilung nach den geltenden Regelwerken
sowie die Ableitung von La&rmschutzmaBnahmen. Im Gegensatz zu 2015 wurde unter
Beachtung des Wegfalls des sog. Schienenbonus in der Sechzehnten Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV) fur den Larm derjenige Pegel eingestellt, der sich ohne Anwendung des
Schienenbonus ergibt. Zudem fand in der Aktualisierung der Schalltechnischen
Untersuchung Berlcksichtigung, dass die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau (Ausgabe
Januar 2018) mittlerweile als Technische Baubestimmung im Land Brandenburg
bauaufsichtlich eingefiihrt wurde.

Im Ergebnis der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung (KSZ Ingenieurbiro GmbH,
Berlin 07. Januar 2019) ist fir das Plangebiet (ehemals Teilbereich A ,Priesterweg®) zu
erkennen, dass bereits im Ist-Zustand (2014) bei den StraBenverkehrsgerduschen im
nordlichen Bereich der Ricarda-Huch-StraB3e an allen Immissionsorten fur aligemeine
Wohngebiete nicht zu vernachlassigende Uberschreitungen der DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau zu verzeichnen sind. Am Tag kdnnen diese Uberschreitungen je nach Lage des
Immissionsortes zwischen 2 dB(A) und 10 dB(A) erreichen. In der Nacht werden, auch durch
die geringeren nachtlichen Orientierungswerte, ebenfalls Uberschreitungen zwischen

4 dB(A) und 12 dB(A) erreicht. Die Gesamtgerauschsituation wird durch den StraBenverkehr
bestimmt. Die StraBenbahn hat tags und nachts hauptsachlich Einfluss auf den Bereich der
Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte mit Anhebung des
Gesamtgerauschpegels zwischen 1 dB(A) und 9 dB(A) am Tag. In der Nacht liegt die
Anhebung zwischen 3 dB(A) und 12 dB(A), was aufgrund der geplanten Nutzung als
Kindertagesstatte ohne nachtliche Nutzung jedoch kein Problem darstellt.

Unter Berlcksichtigung der prognostizierten Verkehrsbelastung kann es je nach Lage
innerhalb des Plangebiets zu einer Zunahme der Tages-Beurteilungspegel zwischen 1 dB(A)
und 2 dB(A) im Vergleich zum Ist-Zustand (2014) kommen. In diesem Zusammenhang sind
Uberschreitungen der Orientierungswerte zwischen 3 dB(A) und 11 dB(A) am Tag und
zwischen 4 dB(A) und 12 dB(A) in der Nacht festzustellen. Der Anstieg ist auf eine leichte
Erhdhung des gesamten StraBenverkehrs, insbesondere aber des Schwerlastverkehrs
zurlckzufihren, welcher sich im Vergleich zum Ist-Zustand (2014) im gesamten Plangebiet
mehr als verdoppelt. Diese Erhéhung ist auf die prognostische Berilicksichtigung des am
sudostlichen Rand des Kirchsteigfelds liegenden Gewerbegebiets zurtickzufihren.

Entsprechend sind die bereits 2015 formulierten SchallschutzmaBnahmen weiterhin in
aktualisierter Form Bestandteil der textlichen Festsetzungen (vgl. Kapitel B.3.9
Festsetzungen zum Immissionsschutz).

Dies unter Betrachtung der wort-case Variante ohne Berlcksichtigung der Varianten 2 und 3.
B.3 Begrundung der Festsetzungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die nachrichtlichen Ubernahmen
werden entsprechend der Systematik des § 9 BauGB abgehandelt.
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Der Bebauungsplan Nr. 18 Kirchsteigfeld, 4. Anderung, Teilbereich Priesterweg ersetzt die
bisher fir dessen Plangebiet geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18
.Kirchsteigfeld“ und seiner Anderungen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” und seiner 1. bis 3.
Anderung, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 und 4 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft. (§ 1 Abs. 8 BauGB)

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 18
festgesetzte Mischgebiet - einschlielich einer dstlichen Erweiterung, der hier bisher
festgesetzten Gemeinbedarfsflache - in ein allgemeines Wohngebiet geman § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geéndert. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
18 festgesetzte Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstéatte wird
im Rahmen der 4. Anderung von ca. 4.770 gm auf.2.265 qm verkleinert.

Die Verkleinerung der Gemeinbedarfsflache begriindet sich zum einen mit dem nicht mehr
vorhandenen Bedarf einer Doppelkita an diesem Standort. Zudem wird die am &stlichen
Rand des Plangebiets liegende 6ffentliche Verkehrsflache verbreitert, die einen Teil des
StraBenbahnbahnsteigs, die geplante Verbreiterungsflache fir den geplanten Ausbau der
FuB- und Radwegefihrung sowie freizuhaltende Flachen einer hier verlaufenden
Leitungstrasse beinhaltet. Die daraus resultierende FlachengréBe ist ausreichend fir den
Bau einer einfachen Kindertagesstéatte und dient der langfristigen Bedarfsdeckung im
Sozialraum V.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets entspricht der Zielsetzung zur Erganzung
des Wohnungsbaus im Kirchsteigfeld und leistet damit einen Beitrag zur Deckung des
Wohnungsbedarfs in Potsdam.

Nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden zulassig. Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts der
Landeshauptstadt Potsdam wird im Bebauungsplan die Zulassigkeit dieser Laden
eingeschrankt. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO. Den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts folgend ist innerhalb
des allgemeinen Wohngebiets der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen” allgemein zulassig. Bei
dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens®, auch ,Convenience-Store* genannt, handelt
es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, der sog. ehemalige
»1ante-Emma-Laden®. Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger, der die
Schwelle der GroBflachigkeit (Uber 800 gm Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und
primar fuBlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist
betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 gm Verkaufsflache auf (BVerwG 08.11.2004 - 4 BN
39.04). Der Nachbarschaftsladen bietet zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung,
also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Erganzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat,
Poststelle, Reinigung, Lotto) kébnnen in den Laden integriert sein.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei
zentrenrelevanten Sortimenten flr die Nahversorgung handelt. Diese sind:

e Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

e Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieBlich
Drogerieartikel)

e Bulcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Ziel dieser einschrankenden Festsetzung ist es die im unmittelbaren Einzugsbereich
liegenden Versorgungsbereiche vor einer Schadigung durch Ansiedlungen auBBerhalb zu
schitzen. Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten Gber den
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Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® hinaus, sollen grundséatzlich nur in den zentralen
Versorgungsbereichen erfolgen, um diese zu starken.

Der Bebauungsplan liegt im Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Kirchsteigfeld
welcher stiddstlich in ca. 420 m Entfernung liegt. Dartber hinaus befindet sich das
Nahversorgungszentrum Drewitz ca. 620 m norddstlich des Plangebietes. Weiterhin liegt es
im Einzugsgebiet des Sonderstandortes Stern-Center, welcher nérdlich ca. 600 m entfernt
liegt. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet sich ca. 6,3 km in nordwestlicher
Richtung und ist flr alle Planungen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche relevant. Die
weitere Versorgung des Kirchsteigfeldes sollte insbesondere durch das
Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld selbst und die dort ansassigen Betriebe sichergestellt
werden, entsprechend sollen gréBere Betriebe mit mehr als 400 gm Verkaufsflache innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes nicht mdglich sein.

Dass die konzeptionell empfohlene VerkaufsflachengréBe fir einen Nachbarschaftsladen
zukunftig voraussichtlich kleiner sind wird (siehe Kapitel A.7.4), stellt die Wirksamkeit der
Festsetzung zur Zielerreichung nicht infrage. Die bisher vorgesehenen GréBenordnungen
der Einzelhandelsfestsetzungen sind fachinhaltlich weiterhin sachgerecht. Im Ansiedlungsfall
wirde aufgrund der Kleinteiligkeit der Ansiedlung der zentrale Versorgungsbereich nicht
geschadigt werden. Es wirde vielmehr zu einer untergeordneten Erganzung der
Nahversorgungsstruktur kommen. Die Einschrankung der zulassigen Laden wird fiir das
allgemeine Wohngebiet festgesetzt.

TF 1.1 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Ldden sind nur zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp
Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssig sind, sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Gartenbaubetriebe sind unzulassig, da sie aufgrund ihrer meist flachenextensiven
Nutzung nicht in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden kénnen und der
Zielsetzung des flachensparenden Bauens widersprechen. Durch den Ausschluss von
Tankstellen werden Belastungen durch die Anlage und den Betrieb (erhdhtes
Verkehrsaufkommen, Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwassergefahrdung)
vermieden. Damit ist auch eine erhdhte Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
ausgeschlossen.

TF 1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

B.3.2 MaB der baulichen Nutzung

In der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld* wird das MaB der baulichen
Nutzung sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch in der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Dabei ist zu
beachten, dass im Rahmen einer 6rtlichen Bauvorschrift (TF 8.1) geregelt wird, dass das
oberste Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss auszubilden ist.

Die GRZ wird im allgemeinen Wohngebiet mit 0,4, in der Flache fir Gemeinbedarf mit 0,2
festgesetzt. Im Rahmen dieser GRZ lassen sich die stadtebaulichen Ziele realisieren,
gleichzeitig sichern sie einen angemessen hohen Freiflachenanteil.

Die GFZ wird im allgemeinen Wohngebiet mit 1,2 und in der Flache fir Gemeinbedarf mit 0,4
festgesetzt. Diese Festsetzungen sind im Zusammenhang mit den Festsetzungen zur
zulassigen Zahl der Vollgeschosse zu sehen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine straBenbegleitende vier- bis flinfgeschossige
Wohnbebauung (inklusive Dach- bzw. Staffelgeschoss) vorgesehen. Die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse wird als Mindest- und Héchstmal3 festgesetzt. Damit sich die geplante
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Bebauung in den bestehenden stadtebaulichen Kontext einfligt, ist eine maximal
fiinfgeschossige Wohnbebauung (inklusive Dach- bzw. Staffelgeschoss) vorgesehen. Da
sich ein- bis dreigeschossige Gebaude mit Blick auf die Geschosszahlen der benachbarten
Wohngebéaude nicht einfligen wiirden, werden diese durch Festsetzung einer Mindestanzahl
von vier Vollgeschossen ausgeschlossen. Im Westen zur Sternstral3e hin soll ein
sechsgeschossiger Gebaudeteil korrespondierend mit dem schon fertiggestellten
Gebéaudeteil auf der stidlichen StraBenseite das Eingangstor zum Kirchsteigfeld bilden. Hier
werden zwingend sechs Geschosse festgesetzt. Das westliche Baufenster wird ungeféahr
mittig durch in Nord-Sid-Richtung verlaufende 6ffentliche Verkehrsflache, die in éffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuB3- und Radweg Ubergeht, unterbrochen. In
diesem Bereich ist eine maximal zweigeschossige Bebauung (1. Vollgeschoss als
Luftgeschoss) mdglich, die eine 6ffentliche Durchwegung ermdéglichen muss. In der Flache
fir Gemeinbedarf ist der Bau einer maximal dreigeschossigen Kindertagesstatte zulassig.

Die Dichtefestsetzungen entsprechen dem Ziel, den vorhandenen Geschosswohnungsbau
des Kirchsteigfelds zu ergéanzen und sich in die stadtebauliche Struktur einzufligen.

Fir die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 18 bildete das Gesetz Gber die Bauordnung
vom 20.07.1990 (BauO) mit folgender Definition des Vollgeschossbegriffs die Grundlage:
,Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Gber die
Gelandeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte H6he von mindestens 2,30 m haben.“ Auf dieser Grundlage konnte zu den im
Bebauungsplan festgesetzten Vollgeschossen noch ein Dachgeschoss erganzt werden,
sofern weniger als 2/3 der Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m hatten.
Diese Flache wurde nicht in die Geschossflache eingerechnet. Alle Bauantrage auf der
Grundlage des Bebauungsplans Nr. 18 werden entsprechend der damals giltigen
Bauordnung beschieden.

Fir die im Bebauungsplan Nr. 18, 4. Anderung liegenden Flachen des allgemeinen
Wohngebiets und der Gemeinbedarfsflache andert sich die Rechtsgrundlage auf die derzeit
glltige Brandenburgische Bauordnung vom 19.05.2016'. Danach gilt gemaB der
Ubergangsvorschrift des § 89 BbgBO solange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, insoweit
§ 2 Abs. 4 BbgBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI. |
S. 226) fort. Hiernach sind Vollgeschosse alle oberirdischen Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt, also
auch das Dachgeschoss. Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung technischer
Gebaudeausristungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, gelten
nicht als Vollgeschosse. GemaB § 40 Abs. 1 BbgBO ist von Aufenthaltsrdumen auszugehen,
wenn sie eine fur ihre Benutzung ausreichende Grundflache und eine lichte Héhe von
mindestens 2,40 m haben. Aufenthaltsraume im Dachraum mussen diese lichte Hohe Uber
mindestens die Halfte ihrer Grundflache haben; Raumteile mit einer lichten Héhe unter

1,50 m bleiben dabei auBBer Betracht. In die Geschossflache wird die gesamte Flache des
Geschosses hineingerechnet, unabhangig von ggf. nicht nutzbaren Flachen unter
Dachschragen o0.4. Um in der 4. Anderung ein &quivalentes Maf3 der baulichen Nutzung wie
im Bebauungsplan Nr. 18 zulassig zu machen, wird die zuldssige GFZ im Vergleich zu den
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 18 erhéht. Damit soll die Flache im Dachgeschoss
kompensiert werden. Um sicherzustellen, dass das oberste Geschoss in seiner Wirkung im
Vergleich zum darunterliegenden Vollgeschoss zurtcktritt, ist durch értliche Bauvorschrift
geregelt, dass dieses als Dach- bzw. Staffelgeschoss auszubilden ist (vgl. Kapitel B.3.11
drtliche Bauvorschriften).

1 Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016 (GVBL. I/16, Nr. 14)
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Oktober 2018 (GVBI./18,Nr.25)

Seite 38 von 94



Bebauungsplan Nr. 18 Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen
.Kirchsteigfeld“, 4. Anderung, Teilbereich Priesterweg

Das stadtebauliche Konzept von 1993 beinhaltete die Unterbringung von Stellplatzen im Erd-
geschoss der Wohngebaude. Das hat den Vorteil, dass keine gesonderten Stellplatzflachen
erforderlich sind und der 6ffentliche Raum nicht GberméaBig durch parkende Fahrzeuge
belastet wird. Dieses Konzept ist in vielen Bereichen des Kirchsteigfelds so umgesetzt
worden und soll auch innerhalb des Plangebiets der 4. Anderung des Bebauungsplans fir
die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze zur Anwendung kommen. Um dem
Grundstiickseigentiimer trotzdem die Mdglichkeit zu geben, die zulassige Geschossflache
zum Bau von Wohnungen zu nutzen, werden die Flachen von Stellplatzen in Vollgeschossen
nicht in die zuldssige Geschossflache eingerechnet.

TF 2.1 Im allgemeinen Wohngebiet bleiben die Fldchen von Stellpldtzen und Garagen in
Vollgeschossen innerhalb sonst anders genutzter Gebdude bei der Ermittlung der
Geschossfldche unberticksichtigt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21a Abs. 4 Nr. 3
BauNVO)

B.3.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

Ziel der Bebauungsplananderung ist es ein Wohnquartier in mehrgeschossiger Bauweise zu
entwickeln, das eine klare stadtebauliche Raumkante zur Ricarda-Huch-StraB3e bildet, samt
einer Kindertagesstatte (als eigenstandigen Baukérper) planungsrechtlich zu sichern. Die
Bebauung soll gemeinsam mit der vorhandenen Bebauung auf der stidlichen StraBenseite
den StraBenraum der Ricarda-Huch-StralBe gleichmaBig fassen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen als Baufenster
festgesetzt, die durch Baugrenzen und entlang der Ricarda-Huch-StraBe durch Baulinien
definiert werden. Die Tiefe der Baufenster betragt Gberwiegend 27 m. Die nérdlichen
Baugrenzen bilden die maximale Grenze fiir den Siedlungsabschluss des Kirchsteigfelds.

Entlang der Ricarda-Huch-StraBe wird Gber Baulinien gesichert, dass der StraBenraum
durch die geplante Bebauung im Norden und der vorhandenen Bebauung im Siiden
gleichmaBig gefasst wird. Im westlichen Bereich wird durch die festgesetzten Baugrenzen
und -linien gewahrleistet, dass im Zusammenspiel mit der gegentberliegenden Bebauung
die Platzsituation vervollstandigt wird und die Eingangsgebaude zum Kirchsteigfeld nordlich
wie sudlich der Ricarda-Huch-StraBe auf der Grundstlicksgrenze angeordnet sind. Ostlich
davon ist eine straBenbegleitende Bebauung vorgesehen. Die Baulinien beriicksichtigen (wie
auf der sudlichen StraBenseite) einen 5 m breiten Vorgartenbereich, in dem ggf. Mulden zur
Niederschlagsversickerung angelegt werden kénnen. Die straBenbegleitende Bebauung wird
an zwei Stellen zur architektonischen Gestaltung und zur Schaffung von Durchwegungen
unterbrochen. Die westliche Durchwegung (6ffentliche Verkehrsflache) kann offen oder
durch das Gebéaude (Luftgeschoss) geflihrt werden. Die dstliche Durchwegung (6ffentliche
Verkehrsflache) verlauft in Verlangerung der Johanna-Just-Stra3e. Hier werden die
vorhandenen Gebaudefluchten nach Norden zur Begrenzung der Baufenster fortgefiihrt und
die verlangerte StraBenachse freigestellt.

Um Gestaltungsspielraum fiir eine architektonische Fassadengliederung zu schaffen, wird
die Wirkung der Baulinien eingeschréankt. Ist die Baulinie l1anger als 10 m, mussen nur 80 %
des Gebaudes an die Baulinie herangebaut werden. Ein Vor- und Zurlicktreten von
Gebaudeteilen im geringfligigen Umfang ist ausnahmsweise zulassig.

TF 3.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Geb&dude zu mindestens 80 % an die Baulinien
heranzubauen, wenn die jeweilige Baulinie ldnger als 10 m ist. Ein Vortreten von
Gebdudeteilen bis zu 0,5 m und ein Zurticktreten von Gebdudeteilen bis zu 1,5 m ist
ausnahmsweise zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

Far die Gemeinbedarfsflache wird durch Baulinien bestimmt, dass durch Anordnung des
Gebaudes auch hier ein 5 m Vorgartenbereich zur Ricarda-Huch-Stra3e entsteht und zudem
das Gebaude grenzstandig zur 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet wird. Hiermit soll
sichergestellt werden, dass das Gebaude gleichzeitig eine larmabschirmende Funktion
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Ubernimmt, welches die StraBen- und Schienenverkehrsgerdausche von Siden und Osten far
die Kitafreiflache reduziert. Um sicherzustellen, dass das Gebaude mit der zwischen den
Punkten A und B zu errichtenden Larmschutzwand abschlief3t ist zudem eine Baulinie mit

2 m Lange Uber den norddstlichen Abschluss des Baufensters festgesetzt. Ein
Gestaltungsspielraum, der die Wirkung der Baulinien einschrankt, ist im Bereich der
Gemeinbedarfsflache nicht vorgesehen.

Die festgesetzten tUberbaubaren Grundstlicksflachen befinden sich im Einklang mit den
Anforderungen der Brandrettung. Sofern die Aufstellflachen zur Sicherung des zweiten
Rettungsweges aus Gebauden nicht oder nicht vollstéandig im 6ffentlichen StraBenland
angeordnet werden kénnen, ist der 2. Rettungsweg Uber Hubrettungsfahrzeuge der
Feuerwehr riickseitig der Gebaude oder ein 2. baulicher Rettungsweg entsprechend
,Brandenburger Bauordnung*“ aktuelle Fassung sicherzustellen. Der Nachweis ist im Zuge
der Genehmigungsplanung zu erbringen.

B.3.4 Bauweise

Flr das allgemeine Wohngebiet wird gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Ziel ist es sicherzustellen, dass innerhalb der Baufenster
zusammenhangende Gebdudekomplexe (bspw. in Form von Hausgruppen) bzw.
Einzelgebaude mit einer Mindestlange von 90 m (Baufeld 1) bzw. 45 m (Baufeld 3 und 4)
entstehen und somit eine offene Bebauung mit Langen, die die festgesetzten Mindestlangen
unterschreiten bspw. in Form von typischen Stadtvillen ausgeschlossen werden.

TF 3.2 Im allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Gebdude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Ldnge der
Gebdude im Baufenster 1 hat mindestens 90 m und in den Baufenstern 3 und 4
mindestens 45 m (gemessen an der straBenseitigen Baulinie) zu betragen.

B.3.5 Gemeinbedarfsflachen

Bei der Neuausweisung von Siedlungsflachen ist es im Rahmen der Daseinsvorsorge
Aufgabe der Kommune, eine angemessene Versorgung der Wohnbevélkerung mit
Einrichtungen der Kindertagesbetreuung zu gewahrleisten. Von den 1993 festgesetzten fliinf
Standorten fir Kindertagesstatten im Kirchsteigfeld wurden bisher drei Standorte fiir einen
spateren Bedarf vorgehalten.

Entsprechend der aktuellen Kita-Bedarfsplanung ist ein Doppelstandort an dieser Stelle
jedoch nicht mehr notwendig, aktuell besteht im Sozialraum V (Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld)
vielmehr ein Uberhang an Kitaplatzen. Dieser Uberhang kommt jedoch dem benachbarten
Sozialraum IV (Babelsberg Nord, Stid und Zentrum Ost) zu Gute, da hier ein erhéhter Bedarf
besteht.

Der zukiinftige Eigenbedarf im Sozialraum V wird sich bis 2026 um ca. 100 Kita-Platze
erhdhen. Vom Jahr 2026 bis zum Jahr 2035 werden im Sozialraum V etwa weitere 120
zusatzliche Kita-Platze erforderlich sein.

Die aktuelle beschlossene Kita-Bedarfsplanung kann die mittelfristige Kita-Versorgung
sicherstellen. Im Rahmen der Kita-Bedarfsplanung sind ab dem Jahr 2026 bis 2035 nach
aktueller Vorausberechnung etwa 36 zusatzliche Kita-Platze einzuplanen, die ggf. am
Standort Ricarda-Huch-Stra3e realisiert werden missen. Dies ist jedoch zum gegebenen
Zeitpunkt, frihestens ab dem Jahr 2023, erneut zu prifen.

Insofern sollte die Kita-Flache in der Ricarda-Huch-StraBe im Sozialraum 5 fir einen
weiterfiihrenden Ausbau des Kindertagesbetreuungsangebotes weiterhin im Bebauungsplan
gesichert werden. Ab dem Jahr 2023 ist der Bedarf an diesem Standort erneut zu
Uberprufen.
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B.3.6 Flache fir Stellplatze und Garagen sowie Flachen fiir Nebenanlagen

Die bauliche Entwicklung innerhalb des allgemeinen Wohngebiets soll sich auf die
festgesetzten Uberbaubaren Flachen beschranken. Die Flachen auBerhalb der Baufenster
sollen als griines Wohnumfeld gestaltet werden. Nebenanlagen sollen daher bis auf
Ausnahmen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sein.

Eine dieser Ausnahme stellt die im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets
festgesetzte Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung fir Boden,
Natur und Landschaft (Flache ,a“) dar. In dieser Flache sind gemaB textlicher Festsetzung
5.1 (vgl. Kapitel B.3.9) Anlagen fir die Versickerung von Niederschlagswasser zulassig. In
dem Bereich der MaBnahmenflache flr den eine Anpflanzung mit niedrigen Gehdlzen
vorgesehen ist, sind zudem Spielflachen zulassig.

Anlagen fir die Versickerung von Niederschlagswasser und Spielflachen sollen
entsprechend generell auBerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig sein.

TF 4.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstticksfldchen zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen fir die
Versickerung von Niederschlagswasser und Spielflachen.

Die Unterbringung von Stellplatzen soll weitestgehend entsprechend des stadtebaulichen
Konzepts von 1993 im Erdgeschoss der Wohngebaude erfolgen. Zur Umsetzung dieses
Konzepts sind flr die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete eingeschossige Erweiterungsmadglichkeiten fiir die Unterbringung der
Garagengeschosse festgesetzt, die ermdglichen, dass die Garagengeschosse Uber die
AuBenwandflachen der darlber liegenden Wohngeschosse hinaustreten. In der Regel wird
fiir die Unterbringung von Gemeinschaftsgaragen ein Hervortreten von 6 m ermdglicht. Dem
ursprunglichen Konzept folgend erfolgt auch mit der 4. Anderung des Bebauungsplans eine
entsprechende Regelung. Die Garagengeschosse wurden im stadtebaulichen Konzept von
1993 dabei immer in die Blockinnenbereiche gelegt, so auch auf der gegentberliegenden
Seite zum Plangebiet an der Ricarad-Huch-StraB3e.

TF 4.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Kfz-Stellpldtze, ausgenommen sechs
zusammenhdngende Kfz-Stellplédtze gem. Festsetzung Nr. 4.3, und Garagen nur in
Wohngebé&uden integrierten Garagengeschossen zuléssig. Die Garagengeschosse
dirfen maximal 6 m vor die AuBenwandfldchen der dardberliegenden
Vollgeschosse hervortreten. Ein Hervortreten der Garagengeschosse ist nur auf den
der Ricarda-Huch-StraBBe abgewandten Gebdudeseiten zuldssig.

Eine entsprechende Regelung zu den Garagengeschossen wurde im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld® flir die festgesetzten Mischgebiete nicht
aufgenommen. Daher sollen auch mit der 4. Anderung des Bebauungsplans zusétzlich
Stellplatzflachen auBerhalb der Gebaude erméglicht werden, diese jedoch auf eine
vertragliche Anzahl begrenzt werden.

TF 4.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind je Baufenster mit der Bezeichnung 1, 3 und 4
ausschlieBBlich sechs zusammenhéngende offene Kfz-Stellpldtze zulédssig. Die
Fldchen fir die sechs zusammenhédngenden Stellpldtze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksfldche zuldssig.

B.3.7 Verkehrsflachen

Das o6ffentliche StraBennetz im Kirchsteigfeld wurde im Rahmen der Realisierung des
Wohnungsbaus von dem damaligen Vorhabentrager entsprechend der Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 18 vollstandig erstellt. Auch das Plangebiet ist daher bereits verkehrlich
erschlossen.

Ostlich des Plangebiets verlauft eine StraBenbahntrasse, die innerhalb des Plangebiets eine
Haltestelle hat. Der Haltestellenbereich wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache fest-
gesetzt. Die hier festgesetzte Breite der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache dient zum einen
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der Bestandssicherung (ausschlieBlich Bahnsteig der StraBenbahnhaltestelle) und bietet
zusatzlich ausreichend Mdéglichkeiten die Flache der StraBenbahnhaltestelle in westliche
Richtung fur FuBgéanger und Radfahrer zu verbreitern. Dies erfolgt unter Berticksichtigung,
dass diese Wegeverbindung auch von Radfahrern und FuBgangern der Ricarda-Huch-
StraBe in stidliche Richtung folgend genutzt wird. Zudem verlauft westlich des Bahnsteigs
der StraBenbahn eine Leitungstrasse die von Bebauung freizuhalten ist. Dieser Bereich
wurde in die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache mit aufgenommen.

Das allgemeine Wohngebiet wird in zwei Bereichen durch geplante 6ffentliche
ErschlieBungsflachen, die auch FuB3- und Radwegeverbindungen beinhalten unterbrochen.
Diese o6ffentlichen Verkehrsflachen dienen zum einen der ErschlieBung der zuklnftigen
Stellplatzflachen der Gebaude und verbinden zum anderen die Ricarda-Huch-StraBe mit
dem Priesterweg sowie der nérdlich verlaufenden Konrad-Wolf-Allee und tragen damit zur
VerknlUpfung der Siedlungen Kirchsteigfeld und Drewitz bei. Die ErschlieBungsflachen
werden sowohl als 4 m breite 6ffentliche Verkehrsflache und in ihrer Verlangerung Richtung
Priesterweg als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fuf3- und
Radweg festgesetzt. Eine Befahrung durch die Mullabfuhr ist nicht vorgesehen. Eine
Abholung der Abfallbehaltnisse kann tber die Ricarda-Huch-Stra3e erfolgen.

Wahrend die westliche ErschlieBung in Nord-Siid-Richtung verlauft, nimmt der Ostliche den
diagonalen Verlauf der Johanna-Just-Straf3e auf. Die westliche ErschlieBung kann offen oder
im Erdgeschoss durch die Wohnbebauung gefihrt werden. Fir die Ostliche ist keine
Uberbauungsmaéglichkeit vorgesehen. Der westliche Fu3 und Radweg fiihrt zur
Bushaltestelle Konrad-Wolf-Allee/SternstraBe der éstliche Fu3- und Radweg schlie3t an die
bestehende Querung der Konrad-Wolf-Allee in die Wohnsiedlung Drewitz an.

B.3.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entlang des Priesterwegs soll eine Griinzasur zwischen der Siedlung Kirchsteigfeld und der
GroBsiedlung Drewitz erhalten und qualitativ weiterentwickelt werden. Im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 18 wurde die nérdliche Halfte des Mischgebiets auf der Grundlage des
1993 geltenden Baugesetzbuchs als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Festsetzung wird in leicht
veranderter Form in die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 tbernommen. Die Flache
erhalt weitestgehend unter Beibehaltung der bisherigen FlachengréiBe, einen neuen
Zuschnitt. Sie wird langer und schmaler als im Bebauungsplan Nr. 18, weil das allgemeine
Wohngebiet in der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 nach Osten erweitert wird. lhre
Tiefe betragt jetzt durchgehend 25 m und verschmalert sich im Westen leicht. Eine
geringflgige Verkleinerung der FlachengréBe resultiert aus der Unterbrechung durch die
festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen die in 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung tbergehen. Diese Unterbrechungen stellen tatsachlich jedoch keine
Flachenverkleinerung dar, da es sich bei diesen festgesetzten 6éffentlichen Verkehrsflachen
um zuvor als mit Geh- und Fahrrechten belastete Flachen handelte, die ebenfalls die
Herstellung von FuB- und Radwegeverbindungen zum Ziel hatten.

Zur Qualifizierung soll die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ,a“ im nérdlichen Bereich als Wiese angelegt und im stdlichen Bereich durch
niedrige Gehdlze bepflanzt werden. Dadurch wird die Allee des Priesterwegs als besonderes
Landschaftselement freigestellt und gleichzeitig eine Wiese und ein Gehdlzstreifen als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geschaffen.

In dieser Flache kann auch das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser
versickert werden. Ebenso kénnen hier die nach Brandenburgischer Bauordnung
erforderlichen Spielplatze angelegt werden. Die Herstellung von Anlagen fiir die
Versickerung von Niederschlagswasser ist generell innerhalb der MaBnahmenflache
moglich. Spielflachen sind nur im Bereich der Strauchpflanzungen zulassig, sofern sie diesen
nicht entgegenstehen.
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TF 5.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist die Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,a“ entlang des Priesterwegs in einer
Tiefe von 12 m als Wiese anzulegen. Der (ibrige Bereich ist mit niedrigen
Strduchern zu bepflanzen (Héhe 60 - 80 cm, 1 Pflanze je angefangene 5 m?
Pflanzfldche). Innerhalb der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ,a“ sind Anlagen flir die Versickerung von
Niederschlagswasser zuldssig. Die Anlage von nach Brandenburgischer
Bauordnung (BbgBO) erforderlicher Spielfldche ist im Bereich der
Strauchpflanzungen zuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit dem Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) konkretisiert das Land die rechtlichen
Vorgaben der EU-Richtlinie 2000/60/EG und des Wasserhaushaltsgesetzes. § 54

Abs. 4 BbgWG schreibt vor, dass das Niederschlagswasser zu versickern ist, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange dem nicht
entgegenstehen. Die Art der Versickerung (Flachenversickerung, Sickerschacht oder
Rigolensystem) bleibt der Entscheidung des Eigentimers vorbehalten.

Dieses Versickerungsgebot unterstiitzend soll die Versiegelung innerhalb des Plangebiets
minimiert werden. Mit dem Ziel der dezentralen Niederschlagswasserversickerung auf den
Grundstiicken sind Wege, offene Stellplatze und deren Zufahrten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Eine Ausnahme bilden Stellplatze und deren
Zufahrten in Garagengeschossen und Tiefgaragenzufahrten.

TF 5.2 Die Befestigung von Wegen, offenen Stellpldtzen und deren Zufahrten ist in wasser-
und luftdurchldassigem Aufbau herzustellen, ausgenommen hiervon sind Stellplétze
und deren Zufahrten in Garagengeschossen und Tiefgaragenzufahrten. Die
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernden Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Zur Gestaltung der offenen Stellplatzflachen sind Baumpflanzungen vorgesehen.

TF 5.3 Innerhalb der Flédchen flir Kfz-Stellplédtze geméaf Festsetzung 4.3 ist je 4 Kfz-
Stellplédtze durch die Pflanzung eines Laubbaums (Stammumfang 18/20) zu
gliedern. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Erhaltung der regionalen, gebietsheimischen Pflanzenausstattung in ihrer biologischen
Vielfalt wird die Verwendung gebietsheimischer Gehdlze festgesetzt.

TF 5.4 Bei Pflanzungen gemén textlicher Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.3 sind ausschlieBlich
Arten der in der Anlage 1 zum Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fiir
Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herk(linfte bei der Pflanzung
von Gehdlzen in der freien Natur vom 18. September 2013 (ABI./13, [Nr. 44],
S.2812) enthaltenen Liste der in Brandenburg heimischen Gehdlzarten zu
verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

B.3.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur
Vermeidung oder Minderung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Nach dem Gebot der Konfliktbewaltigung sind die durch einen Bebauungsplan
hervorgerufenen oder erméglichten erheblichen Nachteile und Belastigungen durch
Immissionen im Rahmen der Bebauungsplanung zu lésen. Aber auch bereits bestehende
Konflikte mlssen bei der Planaufstellung bericksichtigt und im Rahmen der
Regelungsmdglichkeit bewaltigt werden.

Zur Beurteilung der Verkehrsgerauschsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt, die in Form der 1. Uberarbeitung mit Stand vom 17.02.2015 (KSZ Ingenieurbdiro
GmbH, Berlin 18. Februar 2015) vorliegt. Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfsstands
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der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 erfolgte eine Aktualisierung und Anpassung der
Untersuchung an die aktuellen Planungsabsichten und Regelwerke, die als Anlage der
Begrindung beigeflgt ist.

Im Rahmen der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung zum Entwurf des
Bebauungsplans (KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin 07. Januar 2019) ermittelte Ergebnisse
flr das Plangebiet (zum Vorentwurfsstand Teilbereich A ,Priesterweg) weisen bereits im Ist-
Zustand (2014) nicht unerhebliche Gerauschimmissionen auf. Unter Beriicksichtigung der
prognostizierten Verkehrsbelastungen bei derzeitiger Verkehrsfiihrung (Prognose-Varianten
1 der schalltechnischen Untersuchung von 2015) ist zudem mit einer leichten Erh6hung der
Gerauschimmissionen von bis zu 2 dB(A) an den straBenseitigen Fassaden im Vergleich
zum Ist-Zustand (2014) zu rechnen. Tages-Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) und
Nacht-Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) an der geplanten Wohnbebauung sind in
diesem Zusammenhang nicht als unbedenklich anzusehen.

Aufgrund der hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 wird fiir den
Kita-Standort in der schalltechnischen Untersuchung als aktive SchallschutzmaBnahme die
Errichtung eines Uber Eck angeordneten Gebaudes als Riegel untersucht, um eine
abschirmende Wirkung fur den nérdlich gelegenen AuBBenbereich zu schaffen und somit eine
wirksame Reduzierung der StraBen- und Schienenverkehrsgerdusche von Stiden und Osten
zu erreichen. Zusétzlich wird die Errichtung einer La&rmschutzwand mit einer H6he von
mindestens 3 m entlang der Grenze der Verkehrsflache vom Gutachter empfohlen, die mit
dem Gebauderiegel abschlieBt. Die Empfehlungen werden durch textliche Festsetzung (vgl.
TF 6.1) und zeichnerische Festlegungen (Stellung der Larmschutzwand, Baulinien) in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Auswirkungen der Larmschutzwand auf die 6stlich der StraBenbahnhaltestelle bestehenden
Gebéaude sind nicht zu erwarten, da sich der bei Einfahrt der StraBenbahn entstehende Larm
zwischen der StraBenbahn selbst und der Larmschutzwand im vorliegenden Fall fangt.
Entsprechend sind auch keine Festlegungen zu Anforderungen an die Schallabsorption, um
reflexionsbedingte Pegelerhéhungen fur die der Wand gegenliberliegende vorhandene
schutzwirdige Nutzungen zu vermeiden, erforderlich. Solche Festsetzungen sind i.d.R. nur
fir die der Schallquelle zugewandte Seite der L&rmschutzwand zu treffen.

TF 6.1 Zwischen den Punkten AB ist als Vorkehrung zum Ldrmschutz im Bereich der
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Kindertagesstétte eine
geschlossene Larmschutzwand von mindestens 3 m Héhe gemessen (ber der
Bahnsteigoberkante zu errichten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Als passive LarmschutzmaBnahme wird in der schalltechnischen Untersuchung weiter eine
larmschutztechnisch glinstige Gestaltung der Wohnungsgrundrisse empfohlen, indem
schutzbedirftige Rdume generell in Richtung, auf die der StraBe abgewandten Hausseiten
gelegt werden. In der schalltechnischen Untersuchung wurden ergédnzend Gebaude in der
Berechnung berlcksichtigt, um so die Auswirkungen der weiteren geplanten Bebauung auf
die Gerauschsituation zu veranschaulichen. Im Ergebnis kénnen unter Berlcksichtigung
einer Bebauung auf der larmabgewandten Seite zur Konrad-Wolf-Allee hin bis zu 10 dB(A)
niedrigere Pegelwerte erreicht werden. Entlang der Ricarda-Huch-StraBBe liegen die
Pegelwerte teilweise bei bis zu 67 dB(A). Durch eine geschlossene Bebauung kénnen auf
der larmabgewandten Seite dagegen teils Pegelwerte erreicht werden, die die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags nicht
Uberschreiten. Aufgrund des nicht zu vernachlassigenden Unterschieds zwischen
larmzugewandter und larmabgewandter Gebaudeseite soll daher die Grundrissregelung zur
Anwendung kommen. Um jedoch einen unangemessen hohen ErschlieBungsaufwand zu
vermeiden, werden Wohnungen, bei denen keine AuBenwand bzw. mindestens zwei
AuBenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, von dieser Regelung
ausgenommen. Durch die Festsetzung zur Schallddmmung der AuBBenbauteile wird auch
deren Schutzbediirftigkeit Rechnung getragen (vgl. TF 6.4).
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TF 6.2 Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss in zur Ricarda-Huch-StraBBe (zu den Linien A2 -
A1-A13-A12-A11-A10-A9-A8-A7-A6-A5-B3-B4-C4-C3-C2undD1
- D4 - D3) ausgerichteten Gebduden mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen sind mindestens
zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern zur Konrad-Wolf-Allee (zu den Linien A2 -
A3-A4-B1-B2-C1-C2und D1 - D2) auszurichten. Hiervon ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen keine AuBenwand bzw. mindestens zwei AuBenwénde nicht
zur Konrad-Wolf-Allee (zu den Linien A2 - A3 - A4 - B1 -B2 - C1-C2und D1 -D2)
ausgerichtet sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auch fir die dem Wohnen zugeordneten AuBBenwohnbereiche sollten tagstiber gewisse
Pegelgrenzen nicht Uberschritten werden, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat im
Freien zu gewahrleisten. Ein Kriterium fliir eine akzeptable Aufenthaltsqualitat ist
beispielsweise die Gewahrleistung einer ungestdérten Kommunikation Gber kurze Distanzen
(Ubliches Gesprach zwischen zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener
Sprechlautstérke. Den Schwellenwert, bis zu dem eine ungestérte Kommunikation unter den
genannten Voraussetzungen méglich ist, sieht die Rechtsprechung bei einem &quivalenten
Dauerschallpegel von 62 dB(A) auBen. Da dieser Schwellenwert entlang der Ricarda-Huch-
StraBBe im Ergebnis der Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung Uberschritten
wird, sind die AuBenwohnbereiche mit Ausrichtung zur larmzugewandten Seite nur als
verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zul&ssig.

TF 6.3 Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind zur Ricarda-Huch-Stral3e (zu den Linien A2 - A1
-A13-A12-A11-A10-A9-A8-A7-A6-A5-B3-B4-C4-C3—-C2und D1 -
D4 - D3) ausgerichtete mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche
(z.B. Loggien, Balkone) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich
verbundenen AuBenwohnbereich zur Konrad-Wolf-Allee (zu den Linien A2 - A3 - A4
-B1-B2-C1-C2und D1 - D2) ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Generell ist innerhalb der Baufelder ein ausreichender Schallschutz in den Geb&uden durch
Einhaltung der erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile zu gewahrleisten. Die
DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) enthalt dazu die Mindestanforderungen fur den
Schallschutz im Hochbau.

Die Schalldammung der AuBBenbauteile erfolgt durch Zielwerte, die feste, raumartabhangige
und verkehrswegartunabhangige Beurteilungspegel innen vorgeben. Durch die differenzierte
Festlegung von unterschiedlich hohen Innenpegeln fiir unterschiedliche Raumarten wird der
unterschiedlichen Schutzbedurftigkeit Rechnung getragen. Die Aufenthaltsrdume in der
geplanten Kindertagesstatte sind als Unterrichtsrdume und sonstige Rdume zu bewerten.
Die Héhe der fur ein Vorhaben konkret erforderlichen Schallddmmung ergibt sich
entsprechend der Festsetzung zum Zeitpunkt der Bauantragstellung.

Das bewertete Bau-Schalldamm-MaB (R'w,ges) der AuBBenbauteile von schutzbedurftigen
R&umen ergibt sich gemafi Punkt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 nach der Gleichung R'w,ges =
La (AuBenlarmpegel) - KRaumart. Dabei ist fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und
Ahnlichem KRaumart = 30 dB.

Fir die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der
mafgebliche AuBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis

e bei offener Bebauung um 5 dB(A),
e beigeschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

TF 6.4 Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsédnderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile im allgemeinen
Wohngebiet auf den Fldchen zwischen den Punkten A1 - A2 - A3 - A4 - A5-A6 - A7
-A8-A9-A10-A11-A12-A13-A1,B1-B2-B3-B4-B1,C1-C2-C3-C4 -
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C1und D1 -D2 - D3 - D4 - D1 sowie auf der Fldche fiir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstétte zwischen den Punkten E1 - E2 - E3 - E4 - E1

resultierende bewertete Schallddmm-MaBe (R'w,ges) aufweisen, die gewéhrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen,
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und dhnlichen Rdumen,
- 40 dB(A) tags in Blrordumen und dhnlichen Rdumen

nicht tberschritten wird. Die erforderlichen Schallddmm-MaBe (R'w,ges) der
AuBenbauteile sind dabei nach der Norm DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) zu
berechnen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm auf der Konrad-Wolf-Allee und der Ricarda-Huch-
StraBBe sowie den StraBenbahnverkehr auf dem éstlichen Teil der Ricarda-Huch-StraBe
erheblich belastet. Durch die Anordnung der Kindertagesstatte im am starksten betroffenen
Bereich des Plangebietes und der vor diesem Bereich angedachten Verkehrsflache werden
die Immissionen flr die eigentliche Wohnbebauung vermindert. Die Anordnung der
Kindertagesstatte und eine daneben vorgesehene Schallschutzwand erméglichen es, flr den
Kindergarten einen AuBenbereich zu schaffen, der eine normale Kommunikation beim
Aufenthalt im Freien gewahrleistet. Bedingt durch diese Anordnung ist allerdings eine Be-
und Entliftung der in Richtung Ricarda-Huch-StraBBe gelegenen Raume der
Kindertagesstatte Uber (normale) Fenster nicht méglich. Aus diesem Grund soll durch eine
textliche Festsetzung sichergestellt werden, dass eine Bellftung der Aufenthaltsraume nicht
mit erheblichen Schalleintrag verbunden ist

Geman DIN 1946-6, die zur Einhaltung der Bestimmungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) ohnehin heranzuziehen ist, muss ein ausreichender Luftaustausch méglich sein.
Dies ist fur die schallexponiert gelegene Kindertagesstatte mit verschiedenen MaBnahmen
maoglich, wie dem Einbau von Luftungsanlagen, der Anordnung von Grundrissen mit
Luftungsmdéglichkeiten zu einer anderen, nicht so lauten Seite, dem Einbau sog. ,Hafencity-
Fenster®, die einen schallgedammten Luftaustausch ermdglichen (ggf. i.V.m. dem Einbau
von Liftungsanlagen) oder dem Einbau eine Klimaanlage.

6.5 In der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte” sind
Fenster von Aufenthaltsrdumen, die zur Ricarda-Huch-Stral3e zwischen den
Punkten E3-E4 ausgerichtet sind, so zu gestalten, dass die Anforderungen der DIN
18005, Teil 1 an die entsprechende Nutzung der Rdumlichkeiten eingehalten sind.
MaBnahmen gleicher Wirkung (z.B. Klimaanlagen) oder eine Liftung der
Ré&umlichkeiten dber zu einer der Ricarda-Huch-Stral3e abgewandten Seite sind
ebenfalls zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

B.3.10 Flachen mit festgesetzter Hohenlage

Da das gesamte Gelande niedriger als die umgebenden StraBen (Priesterweg, Ricarda-
Huch-StraBe) liegt und auch die Grundwasser- und Bemessungswasserstande MHGW
(mittlere jéhrlich héchste Grundwasserstand) ca. 1,20 -1,50 m unter Oberkante Gelénde
(OKG) liegen wird im Ergebnis der Hydrologischen Untersuchung (vgl. Kapitel B.2.3) eine
Gelandeerhéhung um 0,50 - 0,70 m auf OKG 33,50 — 33,90 m Giber NHN (DHHN2016)
vorgeschlagen.

Entsprechend dem Ziel einer mdglichst dezentralen Niederschlagsversickerung auf den
Grundsticken soll daher durch Geléandeauffillung eine Entwasserung des
Niederschlagswassers sichergestellt werden, die gréBtenteils vor Ort erfolgen kann. Durch
Festsetzung der maximal méglichen Héhenlage fiir die Flachen des allgemeinen
Wohngebiets und die Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstéatte
soll die erforderliche Auffillung grundsétzlich innerhalb des Plangebiets zuléssig sein.
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TF 7.1 Fdir die Fldchen des allgemeinen Wohngebietes und die Fldche fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte” sind Auffiillungen bis zu einer
Héhenlage von 34,0 m dber NHN (DHHN2016) zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,
§ 9 Abs. 3 BauGB)

B.3.11 Ortliche Bauvorschriften

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 18 wurden entsprechend des stadtebaulichen
Konzepts von 1993 in den Wohn- und Mischgebieten Gestaltungsregelungen zur Dachform
getroffen. In Anlehnung an das vorhandene Siedlungsbild wurde festgesetzt, dass nur Sattel-
und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zuldssig sind. Die Dachformen im
Kirchsteigfeld sind entsprechend gestaltet. Damit sich die neuen Wohngebé&ude in ihr Umfeld
einflgen, wird diese Vorschrift wieder in die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
Ubernommen.

Erweitert wird die Gestaltungsvorschrift um die Méglichkeit des Baus von Staffelgeschossen.
Das Staffelgeschoss darf maximal 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses umfassen. Durch die geringere Grundflache wird sichergestellt, dass das
oberste Geschoss gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss zurtickspringt und somit
auch in seiner Wirkung gegenlber dem darunterliegenden Geschoss in den Hintergrund tritt.

TF 8.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist das oberste Geschoss als Dach- oder
Staffelgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
Geschosse, die auf mindestens zwei gegentiberliegenden Seiten durch geneigte
Dachflachen mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45° begrenzt sind. Als
Staffelgeschoss sind Dachneigungen bis 15° zuldssig; das Staffelgeschoss darf
maximal 2/3 der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses umfassen. (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Eine stadtebauliche Qualitat im Kirchsteigfeld stellt weiter die Offenheit und Durchgangigkeit
der Baublécke dar. Um das zu erreichen, wurde in den Bereichen des Geschosswohnungs-
baus auf die Einfriedung einzelner Grundstiicke verzichtet. Auch fir die festgesetzte Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,a“ entlang
des Priesterwegs im Teilbereich A sollen zur Schaffung eines Griinzugs Einfriedungen
ausgeschlossen werden. Damit sich beide Teilbereiche in den vorhandenen Stadtebau
einfigen, wird entsprechend festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten
Einfriedungen nur ausnahmsweise zulassig sind. Die Ausnahmeregelung begriindet sich
damit, dass Einfriedungen von Nebenanlagen wie Spielflachen, Milltonnen und
Fahrradstellplatzen mit dieser Gestaltungsvorschrift nicht ausgeschlossen werden sollen. Die
Einfriedung dieser Anlagen steht einer Offenheit und Durchgéngigkeit der Wohngebiete nicht
entgegen und wird als sinnvoll erachtet, diese sind jedoch nur in Verbindung mit einer
Begrunung zul&ssig.

TF 8.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen nur ausnahmsweise ftir
Nebenanlagen wie Spielplétze, Mdlltonnen, Fahrradabstellpldtze und Terrassen
zuldssig. Einfriedungen sind ausschlieBBlich in Form von Hecken zuldssig. Sofern
Z&aune fdr die in Satz 1 genannten Nebenanlagen notwendig sind, so sind diese nur
in Verbindung mit einer, den ErschlieBungsfldchen zugewandten Bepflanzung mit
heimischen und standortgerechten Gehédlzen zulassig. Flr die Einfriedung von
Milltonnen und Fahrradstellpldtzen sind auch Kletterpflanzen zuldssig. (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Um eine dem Eingang ins Kirchsteigfeld gerecht werdende Gestaltung der in Nachbarschaft
zum Bahnsteig der StraBenbahn herzustellenden Larmschutzwand sicherzustellen, ist die
Larmschutzwand nur in Verbindung mit einer den ErschlieBungsflachen/ éffentlichen
Verkehrsflachen zugewandten Bepflanzung zulassig.

TF 8.3 Die geschlossene Larmschutzwand zwischen den Punkten AB auf der
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte* ist
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ausschlieBlich als transparente Ldarmschutzwand oder in Verbindung mit einer der
Offentlichen Verkehrsfldche zugewandten Bepflanzung mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen bzw. Begriinung mit Kletterpflanzen zulédssig. (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

B.3.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemaB § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Gbergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger
Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch tber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine
Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich Gbernommenen Inhalten
entgegenstehen.

Fir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 liegen keine entsprechenden Inhalte, aus
Ubergeordneten Rechtsnormen bzw. gleichrangigen Satzungen, vor.

B.3.12.1 Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmale.

B.3.12.2 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Da Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt
werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihnrem Auftreten zu rechnen. Auf Grund der
unmittelbaren Nahe zu einem bekannten Bodendenkmal (Siedlung deutsches Mittelalter,
Siedlung Ur- und Frihgeschichte in der Gemarkung Drewitz, Flur 8, Flurstliicke 652, 654,
656, 1073, 1074, 1075 und 1080) besteht eine erh6hte Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht
bekannte Bodendenkmale auftreten kbnnen.

Werden Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen gemaf dem ,Gesetz tiber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg“ vom 24.05.2004 (GVBI.
Bbg. Nr. 9, S. 215ff.).

B.3.13 Hinweise (ohne Normcharakter)

Folgende Hinweise sind fir das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen
wie auch fir die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Damit werden die
Vorhabentrager und Genehmigungsbehdérden frihzeitig auf Probleme hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu beriicksichtigen sind.

Fernwdrmevorranggebiet

Das Plangebiet liegt in einem Fernwdrmevorranggebiet gemai Fernwdrmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam vom 21.12.1998.

Werbesatzung

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich der Werbesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Am Stern — Drewitz* vom 25.01.2006.

Barrierefreies Bauen

Die fiir die Offentlichkeit zugénglichen und von der Offentlichkeit genutzten Bereiche sind
nach den einschldgigen Vorschriften barrierefrei zu bauen (§ 50 BbgBO, DIN 18024).

Baubezogene Eingriffsminimierung und Durchflihrung ausgleichsrelevanter
PflanzmafBnahmen
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Bei den Baumaf3nahmen sind die MalBgaben der DIN 18920 zum Schutz von Bdumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsfldchen zu beachten. Bezliglich der Beseitigung von
Gehdlzen sind die MalBgaben der Potsdamer Baumschutzverordnung vom 23.05.2017 zu
beachten. Die Ma3gaben der Potsdamer Baumschutzverordnung werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodendenkmale, wie z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfdarbungen, Holzverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallgegenstédnde, Knochen o.4. sind unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum oder der Unteren
Denkmalschutzbehdérde der Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
Die Denkmalfachbehdrde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in
Besitz zu nehmen.

B.3.13.1 Artenschutzhinweis

Auf die besonderen Anforderungen beziglich des Artenschutzes verweist folgender Hinweis:

Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestianden ist
zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir besonders geschlitzte Tierarten (z.B. Viégel,
Flederméuse) geméaiB § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustédndigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrdnkungen/ Auflagen flir die BaumalBnahmen ergeben.

Der Hinweis dient der Kenntnisgabe, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B.
fir Végel und Fledermause) zu zeitlichen Einschrankungen fihren kénnen. Zwar sind derzeit
keine wesentlichen Restriktionen zu erwarten, aber dies kann sich mit der natirlichen
Veranderung eines Gelandes &dndern. Dies kann z.B. eine Regelung der Bauzeiten oder die
Herstellung von Ersatzquartieren zur Folge haben.

B.3.13.2 Einsichtnahme in DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109 Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar
2018) sowie die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) kdnnen bei der Landeshauptstadt
Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche
Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam, Haus 1, 8. Etage, wahrend der
Dienstzeiten eingesehen werden.

B.4 Klimaschuiz

B.4.1 MaBnahmen zum Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dient folgende MaBnahme im
Geltungsbereich, die durch Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt wird:

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wird auch ein Teil der Griinverbindung
,arines Freizeitband Parforceheide” durch die Festsetzung der an den Priesterweg
anschlieBenden Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft planungsrechtlich gesichert. Hier ist eine besonders glnstige
Kombination aus der Anlage einer Wiesenflache und lockeren Strauchpflanzungen
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festgesetzt. Neben der Bedeutung der Grinflache als Gliederungselement im Siedlungsraum
erfillt die Grunflache die Funktion der Freihaltung einer Frischluftbahn. Die Anlage einer
Wiesen- und Strauchflache stellt eine Unterbrechung der fiir den Siedlungsraum
charakteristischen Warmeinsel dar. Der Griinzug wirkt zudem als Abstandshalter zur stark
befahrenen Konrad-Wolf-Allee, beglnstigt den Luftaustausch und bewirkt eine Verdiinnung
der Luftschadstoffe.

B.4.2 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Berticksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,,Energieeffizienz in der Bauleitplanung?
vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen
Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-
Waéarmegesetz (EEWarmeQG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den
Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen
bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standorts (Zurlckgreifen
auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und
Stellung der Baukérper (u.a. Stdausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude
untereinander und Kompaktheit). Mégliche Festsetzungsinhalte fiir die Bebauungsplane, die
dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieBenden
Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist
am 30.07.2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert
worden.

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu
beachten:

e Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG)
vom 1. September 2005 (BGBI. | S. 2684), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Juli 2013 (BGBI. | S. 2197);

e Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

e Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wéarmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18. August 2008,
S. 1658), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S.1722)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

e Erflllung des Anforderungsniveaus des kiinftigen Gebaudeenergiegesetzes — GEG 2018
- zur Gestaltung der Gebaudehdlle,

e geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukérper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;

.Energieeffizienz in der Bauleitplanung”; Stadt - Land - Fluss Biro fir Stadtebau und Stadtplanung; Marz 2010
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e kontrollierte Liftung und natirliche Klimatisierung;

e hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und
Verglasungen;

e gof. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

o cffiziente Warmeversorgung;

e sommerliche Verschattung durch GroB3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
e gute Tagesbelichtung geman DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

B.5 Flachenbilanz
B.5.1 Flachenbilanz

Tabelle 1 - Flachenbilanz der Nutzungsarten und Versiegelung in den Baugebieten

Flachen- | GRZ Zulassige Zulassige GFZ  Zulassige
gréBe Grundflache Grundflache Geschoss-
ingm (§ 19 Abs. (§ 19 Abs. flache (§ 20
2 BauNvVO) 4 BauNVO) BauNVO)
ingm ingm ingm
allgemeines Wohngebiet WA 15911 | 04 6.364 9.547 1,2 19.093
- davon Flache fir 6.354
MaBnahmen, zum Schutz,
zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Gemeinbedarfsflache 2265 | 0,2 453 680 0,4 906
(Kindertagesstatte)
Offentliche 1.046
StraBenverkehrsflache
Offentliche Verkehrsflache 273
besonderer Zweckbestimmung
Summe 19.495 6.817 10.227 19.999
Geltungsbereich gesamt
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C Umweltbericht

Zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18, Teilbereich Priesterweg wird gemaB § 2 Abs. 4
BauGB (Baugesetzbuch) eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt und das Ergebnis in einem
Umweltbericht zusammengefasst, der im Folgenden dargestellt ist.

C.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt. In
der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der Umweltprifung ist
in der Abwagung zu berucksichtigen.

Neben der Umweltprifung werden im vorliegenden Umweltbericht auch Themen auf der
Grundlage weiterer gesetzlicher Anforderungen erértert (z.B. Eingriffsregelung gemaB § 1a
Abs. 3 BauGB).

C.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ umfasst das gesamte Kirchsteigfeld, das seit der
Festsetzung des Bebauungsplans als neuer Stadtteil Potsdams gestaltet wurde. Die 4.
Anderung des Bebauungsplanes ,Kirchsteigfeld sieht die Anderung von einem Teilbereich
des Bebauungsplans vor, der hier als Teilbereich ,Priesterweg” bezeichnet wird und hat eine
GesamtgréBe von 1,95 ha.

Ziel der 4. Anderung ist es, die bislang noch nicht entwickelte Flache ,Priesterweg® einer
Entwicklung zuzufthren. Der Grund fur die Anderung ist, dass das am Priesterweg durch
den Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” festgesetzte Mischgebiet am nordwestlichen
Rand des Kirchsteigfelds sich bislang nicht realisieren liel3. Die Flache liegt seit 1993 brach.
Das Mischgebiet soll nun als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die festgesetzte
Gemeinbedarfsflache und der Standort der Kindertagesstatte sollen auf eine erforderliche
GroBe (Einfachstandort) verkleinert werden. Der rlickwéartige Teil wird als Flache flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt.

C.3 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Das Wohngebiet (WA) im Teilbereich ,Priesterweg” nimmt eine GréBe von 15.911 m2 ein. Es
wird eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 wird festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) zulassigen Uberschreitung durch Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen ist eine GRZ von 0,6 zulassig.

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte®, die
eine GroBe von 2.265 m? aufweist, wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Unter
Berlicksichtigung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen maximalen Uberschreitung
durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen ist eine GRZ von 0,3
zulassig. Im Teilbereich wird eine kleine Flache als StraBenverkehrsflache sowie zwei
offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Insgesamt wird eine
Flache von 11.546 m? versiegelt werden.
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Tabelle 2 - geplante Nutzungen und FlachengréBe im Teilbereich ,,Priesterweg”

Geplante Nutzung Flacheng | Davon bebaubar | Max. zulassige | Gesamte, maximal

réBe (m?) | gemadB  GR/GRZ | Uberschreitung uberbaubare
(m2) der GR/GRZ (m?) Flache (m?)

allgemeines Wohngebiet 15.911 0,4 0,6 9.547

- davon Pflanzfldche (einschlieBlich 6.354

Spielfldche)

Offentliche Verkehrsflache 273 273

besonderer Zweckbestimmung

Gemeinbedarfsflache 2.265 0,2 0,3 680

Offentliche StraBenverkehrsflache 1.046 1.046

Geltungsbereich A 19.495 11.546

C.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir
den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
berucksichtigt wurden

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
§§ 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter
Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschitzendem Charakter sowie
Ubergeordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und
Bewertungsmafstabe fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung
heranzuziehen sind.

C.4.1 Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die zukinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
S0 zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieB3lich der
Regenationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Standortes und seine Bedeutung fir Natur und
Landschaft werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt und bewertet, so dass diese
Belange in die Abwéagung eingestellt werden kénnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG).
Gemal § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
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Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes in der Abwagung zu bericksichtigen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die 4. Anderung des seit 1993 festgesetzten
Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“. Demnach bestehen im Planungsbiet bereits
planungsrechtlich zulassige Eingriffe. Im Rahmen der Abarbeitung der Eingriffsregelung
werden die planungsrechtlich méglichen Eingriffe untersucht und die dartber hinaus
gehenden ausgleichspflichtigen Eingriffe ermittelt (vgl. Kapitel C.9).

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthalt Zugriffsverbote zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen
der besonders geschltzten Arten. Danach ist es verboten Tiere der geschiltzten Arten zu
fangen, zu téten oder Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der
Natur zu entnehmen oder zu zerstéren, bzw. Pflanzen der geschitzten Arten zu
beschadigen oder zu vernichten. Im Rahmen des Bebauungsplans wird geprtift, ob der
Planung artenschutzrechtliche Hinderungsgriinde entgegenstehen (vgl. Kapitel C.10).

C.4.2 Betroffenheit von Schutzgebieten

Der Teilbereich, der im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 gedndert
werden soll, liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22 BNatSchG noch in Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutzgebiete.
Das Teilgebiet liegt nicht in Naturschutzgebieten, Nationalparken, Biospharenreservaten und
Landschaftsschutzgebieten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 nicht
betroffen.

Die Eichenallee nérdlich des Teilbereichs ist eine nach § 29 Bundesnaturschutzgesetz
geschutzte Allee. Die Eichenallee wird durch die Planung nicht beeintrachtigt (vgl. Kap C.9).

C.4.3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG)

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schitzen. Das WHG gilt fiir oberirdische Gewasser, Kustengewasser und
Grundwasser.

Die Vorgaben des Ubergeordneten Rahmengesetzes Wasserhaushaltsgesetz werden in
Brandenburg durch das Brandenburgische Wassergesetz ausgefiillt.

In dem Teilbereich, der im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.18 geandert
werden soll, sind keine Gewasser | oder || Ordnung vorhanden. Das Plangebiet liegt auch
nicht in einem Bearbeitungsgebiet eines Gewasserentwicklungskonzeptes.

GemanB § 47 Abs. 1 Nr. 1 WHG ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass eine
Verschlechterung seines mengenmagigen und seines chemischen Zustandes vermieden
wird.

Gemal § 54 BbgWG § 54 Nr. 4 und 5 dirfen Versiegelungen des Bodens oder andere
Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie
dies unvermeidbar ist und soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen
ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern.

Der Teilbereich, der im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 gedndert
werden soll, betrifft den Grundwasserkdrper “Potsdam — HAV_NU_3*.

C.4.4 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
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Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewéasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdglich vermieden werden.

Die Planung sieht die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans vor. In diesen
Bereichen besteht demnach bereits Planungsrecht flr Eingriffe in den Boden. Der
Teilbereich ,Priesterweg*” ist weitgehend unversiegelt, aber Teil eines bestehenden
Quartiers. Insofern ist es zumindest teilweise im Sinne des Bodenschutzes die Entwicklung
in diesen Bereichen zu konkretisieren, anstatt vollkommen ungestérte Standorte zu
entwickeln.

C.4.5 Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

Ziel der Potsdamer Baumschutzverordnung ist es, geschitzte Baume zu erhalten, zu pflegen
und zu bewahren. Die Schutzziele sind die Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Belebung, Gliederung und
Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, die Abwehr schadlicher Einwirkungen, wie
Luftverunreinigungen, Wind- und Wassererosion, Larm, die Bedeutung der geschitzten
Béaume als Lebensstétte bestimmter wildlebender Tier- und Pflanzenarten und die
Verbesserung des Stadtklimas (§ 1 PBaumSchVO).

Geschtzt sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 45 cm innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb des Geltungsbereiches von
Bebauungsplanen sowie Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm auBerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und auBBerhalb des Geltungsbereiches von
Bebauungsplanen. Ebenfalls geschiitzt sind Obstbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 80 cm sowie Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn die
Pflanzungen als Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahme aufgrund dieser Rechtsvorschrift oder
anderer Rechtsvorschriften erfolgte (§ 3 PBaumSchVO).

Einwirkungen auf den Wurzelbereich von geschitzten Badumen, welche zur Schadigung oder
zum Absterben des Baumes fuhren kénnen sind verboten. Der Wurzelbereich umfasst die
Bodenflache unter der Baumkrone zuzlglich allseits mindestens 1,5 m. Zu den schéadlichen
Einwirkungen in diesem Bereich zahlen u.a. die Befestigung des Wurzelbereiches mit einer
wasserdurchlassigen Decke (z.B. Asphalt, Beton) sowie Abgrabungen, Ausschachtungen,
Aufschittungen oder Verdichtungen (§ 4 PBaumSchVO).

C.4.6 Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz
mit den entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften
(BImSchV, DIN 18005, TA Larm)

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landes-
Immissionsschutzgesetzes (LImSchQ) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schédlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen (§ 1 BImSchQG).

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekéampfung von
Umgebungslarm vom 24. Juni 2005 wurde die EG-Umgebungslarmrichtlinie in nationales
Recht umgesetzt. Schadliche Auswirkungen einschlieBlich Belastigungen durch
Umgebungslarm sind zu verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschiitzt werden
soll der gesamte Aufenthaltsraum der Bevélkerung einschlieBlich des Wohnumfeldes.

Im Land Brandenburg wurden im Rahmen des Strategiepapiers zur Larmaktionsplanung
Prifwerte definiert. Diese liegen bei 65 dB(A) ganztags und 55 dB(A) nachts.

Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellen-
werte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fiir die Larmminderungs-
planung
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Die Schalltechnische Untersuchung zeigt, dass bereits im Bestand die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung erreicht bzw. Gberschritten ist.

C.4.7 Rahmensetzung fiir UVP-pflichtige Vorhaben

Ziel der 4. Anderung ist die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 18
.Kirchsteigfeld“ von 1993. Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fiir ein Vorhaben nach
Anlage 1 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung). Es handelt sich nicht um
einen AuBenbereich, da ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existiert.

C.4.8 Landschaftsplan

Gemal Landschaftsplan der Stadt Potsdam liegt das Kirchsteigfeld im Teilraum Nr. 8
“Drewitz/Kirchsteigfeld”. Hierfur sind als Ziele u.a. formuliert:

e Entwicklung und Sicherung charakterisierender Griinelemente im Siedlungsbereich und
Erhalt und Pflege von Griinzésuren zwischen den einzelnen Siedlungsgebieten,

e Einhaltung der abgestimmten Baugrenzen im Kirchsteigfeld.
Far den Teilbereich werden folgende Ziele dargestellt:

e Umweltvertragliche Siedlungsentwicklung/ Qualifizierte Innenentwicklung/ Anpassung der
Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel,

e Abwehr von Zersiedelungstendenzen/ Definition von Nutzungsgrenzen,

e Erhalt und Entwicklung von Biotopverbundstrukturen nérdlich des Teilbereichs im Bereich
der Allee.

Den Zielen des Landschaftsplans wird entsprochen. Die Baugrenzen werden eingehalten.
Die festgesetzte Eichenallee am Priesterweg wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

C.5 Untersuchungsrahmen

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung ist der Anderungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 18 ,Kichsteigfeld®, 4. Anderung, Teilbereich Priesterweg
(Planungsgebiet) und die durch die Planung voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt
werden Untersuchungsrdume definiert. Die Untersuchungsraume richten sich nach den
maoglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten der
Auswirkungen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die an das Planungsgebiet angrenzenden
Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die értlichen Gegebenheiten.

Die Untersuchungsraume fir die Schutzgiter Boden, Kulturglter und sonstige Sachguter
sowie Wasser erstrecken sich auf den Teilbereich selbst, da durch die Wirkfaktoren der
Planung und die drtlichen Gegebenheiten keine Uber das Planungsgebiet hinausgehenden
Auswirkungen verursacht werden.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Viglfalt umfasst
neben dem Teilbereich die nérdlich des Planungsgebietes verlaufende Allee. Uber die
Konrad-Wolff-Allee und Ricarda-Huch-StraBe hinweg sind keine Wechselbeziehungen zu
erwarten, da diese eine starke Barrierewirkung einnehmen.

Die Schutzguter Klima / Luft sowie die Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und
Bevdlkerung umfassen neben dem Planungsgebiet die direkt angrenzenden Wohnbereiche
und die nérdlich angrenzende Schule, da in diesen Bereichen klimatische Auswirkungen z.B.
durch zusatzliche Verkehre zu untersuchen sind. Weitere Wirkungen im Kirchsteigfeld sind
nicht zu erwarten, da die neuen Bewohner die Zu- und Abfahrt Gber die Konrad-Wolf-Allee
nehmen werden.
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Schutzgliter Boden, Wasser, Kulturgtiter und sonstige Sachgt’lter
f
D Schutzgut Klima/Luft und Mensch und seine Gesundheit

Abbildung 4 - Schutzgutbezogene Untersuchungsraume Teilbereich ,,Priesterweg*

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Landschaftsbild umfasst neben dem Teilbereich
selbst die angrenzenden Siedlungsbereiche, da in diesen Bereichen Sichtbeziehungen zum
Planungsgebiet bestehen.

C.6 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen
Umweltzustandes

Im Rahmen der Umweltprifung wird der tatsachliche Status quo des Teilbereichs betrachtet
und mit der Planung in Beziehung gesetzt. Zeitlicher Ausgangspunkt fiir die Betrachtung der
Umweltauswirkungen ist der Umweltzustand, wie er sich in der Vegetationsperiode 2018
darstellt. Faunistische Untersuchungen liegen aus dem Jahr 2018 vor. Hierin liegt der
Unterschied zur Eingriffsregelung, die neben dem tatsachlichen Bestand zusatzlich den
festgesetzten Bebauungsplan zu Grunde legen muss, da dieser das planungsrechtlich
zulassige Maf definiert (siehe Kapitel C.9). Im Folgenden werden die Schutzguter mit ihren
aktuellen Bestandsmerkmalen und Empfindlichkeiten dargestellt.

Die Flache am Priesterweg ist im Bestand eine weitgehend unversiegelte Offenflache.
Ausnahme bildet eine kleine versiegelte StraBenverkehrsflache und eine Ver- und
Entsorgungsanlage sowie ein teilversiegelter Weg. Der Teilbereich wird im Norden durch die
Eichenallee am Priesterweg, im Osten durch die StraBenbahntrasse und im Stiden und
Westen durch die Ricarda-Huch-StraBBe begrenzt. Bezogen auf die einzelnen Schutzguter
stellt sich der Bestand wie folgt dar:

C.6.1 Schutzgut Boden

Bezogen auf das Schutzgut Boden stellt sich die Flache am Priesterweg im Bestand als
weitgehend unversiegelte Flache dar (19.269 m2). Ausnahme bildet eine kleine versiegelte
StraBenverkehrsflache, eine kleine Ver- und Entsorgungsanlage und ein teilversiegelter
Weg. Die versiegelten Flachen nehmen nur 1% der Flache des Teilbereichs ein. Aufgrund
der Lage des Teilbereichs ,Priesterweg” umgeben von StraBBen ist von weitgehend durch
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Aufschittungs- und Abtragungsprozesse Uberformte und im Bodenaufbau veranderten
Bbéden auszugehen.

Die Veranderungsempfindlichkeit ist bezogen auf dieses Schutzgut insgesamt mittel, da es
sich zwar um bereits im Bodenaufbau teilweise beeintrachtigte aber noch Uberwiegend
unversiegelte Béden handelt.

C.6.2 Schutzgut Wasser

Flr das Schutzgut Wasser ist die Lage der Flache am Priesterweg auf einer weitgehend
ebenen, sandigen Hochflache, die einen hohen Grundwasserstand aufweist, pragend. Laut
Landschaftsplan der Stadt Potsdam handelt es sich bei der anzusprechenden Bodenart um
Sande. Die Wasserdurchlassigkeit ist daher als hoch zu bewerten. Entlang der nérdlichen
Grenze verlauft ein Graben. Da die Flache im Bestand weitgehend unversiegelt ist, ist von
einem weitgehend naturnahen Wasserhaushalt auszugehen, bei dem sich Ein- und Austrage
im Gleichgewicht halten.

Im Steckbrief fir den Grundwasserkdrper “Potsdam — HAV_NU_3* wird die Schutzwirkung
der Deckschichten fiir den gesamten Grundwasserkérper zu 1/3 als mittel und zu 2/3 als
unglnstig beschrieben. Signifikante Belastungen des chemischen Zustandes sind diffuse
landwirtschaftliche und urbane Quellen, signifikante Belastungen des mengenmaBigen
Zustandes des Grundwassers sind die Entnahme zur Wasserversorgung.

Die Veranderungsempfindlichkeit ist bezogen auf dieses Schutzgut insgesamt hoch, da ein
noch weitgehend naturnaher Wasserhaushalt besteht.

C.6.3 Schutzgut Klima/Luft

In Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft ist die Flache am Priesterweg aufgrund seiner Lage
im bebauten Gebiet laut Landschaftsplan zu den Belastungsgebieten zu zahlen. Das
Plangebiet wirkt durch seinen Vegetationsbestand klimatisch entlastend.

Von besonderer Bedeutung sind die direkt nérdlich des Teilbereichs angrenzenden Eichen,
die Staub bindende Funktion an der Konrad-Wolf-Allee Gibernehmen.

Die Flache am Priesterweg weist eine mittlere Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierung auf, da die Flache aufgrund ihrer Vegetationsstruktur nur
eingeschrankte Bedeutung fir das lokale Klima hat.

C.6.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt hat die Flache am
Priesterweg Uberwiegend nur eine mittlere Bedeutung. GroBflachig ist das Planungsgebiet
von einer vermutlich aus einem Zierrasen hervorgegangenen Brachegesellschaft bewachsen
(11.777 m?). Haufige Arten sind Schafgarbe, Knaulgras, Spitz-Wegerich, Rainfarn,
StrauBblitiger Sauerampfer, Rot-Schwingel, Quecke und Behaarte Segge (Dr. Késtler
2018). Von den 2012 erfassten Sandtrockenrasen haben sich lediglich kleine
Dominanzbestande des Rauhblatt-Schwingels gehalten. Geman der gtiltigen Verordnung zu
den gesetzlich geschltzten Biotopen in Brandenburg (Biotopschutzverordnung) vom 7.
August 2006 unterliegen Sandtrockenrasen erst mit mehr als 250 Quadratmetern dem
gesetzlichen Schutz. Die kleinen Flachen fallen somit nicht unter Biotopschutz. Auch die
noch 2013 vorhandenen lickigen ruderalen Rispengrasfluren sind verschwunden. Das
ehemalige Ballspielfeld ist ebenfalls von der trockenen Ruderalbrache bewachsen und nur
noch anhand der Tore wieder zu finden. Gehdlzaufwuchs ist insgesamt noch selten.

Seit der letzten Kartierung 2012 hat sich im Ostteil der Flache das Land-Reitgras stark
ausgebreitet. Auch im Westteil sind zwei gré3ere Dominanzbestande entstanden (2.703 m?).
Im Nordosten hat die Wehrlose Trespe zugenommen und bildet mit Land-Reitgras eine von
Grasern dominierte Gesellschaft, in der stark junge Eichen aufkommen (715 m2).
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Im Nordteil der Flache haben sich nitrophile ruderale Staudenfluren mit GroBer Brennessel,
Rainfarn, Giersch, Kanadischer Goldrute, Beifu3, Kratzbeere u.a. entwickelt (2.039 m?). Am
Nord- und Westrand sind kleine Gebiische mit Armenischer Brombeere und anderen
nichtheimischen Strauchern aufgewachsen (288 m?).

Im Planungsgebiet stehen verschiedene Einzelbdume und Baumgruppen. Im Ostteil sind
darunter einige wertvolle heimische Fahl-Weiden. Im Ostteil dominieren nicht heimische
Koniferen und andere. Nach Norden wird die Planungsflache durch einen mehrschichtigen
Geholzstreifen mit Robinie, Eschen-Ahorn, Stiel-Eiche, Spitz-Ahorn u.a. begrenzt. (934 m?2).

Der Gehdlzanteil nimmt an der GesamtgréBBe des Teilbereichs nur 8% ein. Im Plangebiet
wurden 51 Baume Kartiert, von denen 42 unter die Baumschutzverordnung fallen (FPB
2018). Der Uberwiegende Anteil sind Laubb&ume (36 Baume, davon 18 heimische und 18
nicht heimische Arten).

Auf der Flache wurden keine Brutvdgel nachgewiesen (Scharon 2018a). Dieses Fehlen
muss mit der innerstadtischen Lage und der intensiven Nutzung und daraus resultierenden
Stérungen begrindet werden. Als Nahrungsgéaste wurden Elster, Haussperling, Nebelkrahe
und Star festgestellt.

In der nérdlich angrenzenden Eichenreihe entlang des Priesterweges wurden mit Buchfink,
Grinfink, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube und Stieglitz fiinf Brutvogelarten nachgewiesen.
Im Plangebiet konnte kein Nachweis bzw. Hinweis auf ein Vorkommen der streng
geschiitzten Zauneidechse erbracht werden, obwohl die ruderale Wiese mit dem nérdlich
angrenzenden Gehdlzsaum dem Lebensraum der Art entspricht. Ein méglicher Grund fur
das Fehlen der Zauneidechse ist, dass es durch die isolierte Lage des Gebietes zu keiner
Besiedlung aus der Umgebung gekommen ist. Ein weiterer méglicher Grund ergibt sich aus
der Nutzung der Flache u.a. als Stellflache fur einen Zirkus und sich daraus ergebender
Stérungen und Beeintrachtigungen, die eine dauerhafte Besiedlung einschranken bzw.
ganzlich verhindern.

Aufgrund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und vorhandener
Strukturen kann das Vorkommen bestimmter streng geschitzter- bzw. planungsrelevanter
Arten und Artengruppen ausgeschlossen werden. Dies betrifft an Gewasser gebundene
Arten, Fledermausquartiere und xylobionte Kafer, wegen des Fehlens geeigneter
(héhlenreicher) Altbdume, streng geschiitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter
Nahrungspflanzen sowie an Feuchtwiesen, Réhrichte, Seggenbestande u. &. gebundene
Schnecken (vgl. Kapitel C.10.1).

Das Plangebiet, vor allem in Verbindung mit den angrenzenden Eichen, ist als Jagdgebiet fir
Flederm&use von Bedeutung.

Bezogen auf dieses Schutzgut besteht nur eine mittlere Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsveranderungen, da die Flache selbst nur eine eingeschrankte Lebensraumfunktion
aufweist.

C.6.5 Schutzgut Landschaftsbild

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild wird der Gberwiegende Teil dieses Teilbereichs
durch die wenig attraktive Brache bestimmt. Nérdlich angrenzend befindet sich die
Eichenallee, die eine sehr hohe Empfindlichkeit gegentiber MaBnahmen aufweist, die die
Erlebbarkeit der Allee einschranken kénnten. Hierzu wirde z.B. das Heranrlicken an die
Allee mit Baukdrpern zahlen. Insbesondere dem westlichen ,Eingangsbereich® zur Allee wird
hier eine besondere Bedeutung in Hinblick auf die visuelle Wahrnehmung der Allee
beigemessen.

C.6.6 Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevodlkerung

In Bezug auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung ist das
Gebiet bereits durch Larm- und Luftemissionen durch die Konrad-Wolf-Allee und die
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Ricarda-Huch-Allee vorbelastet. Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass sich schon
im Bestand Werte ergeben, die sich den Werten fir gesundheitliche Beeintrachtigungen
nahern. Die Eichenallee, die nérdlich an den Teilbereich angrenzt, hat mit dem FuBweg eine
Ortliche Bedeutung als Verbindungsweg flir die Erholungsvorsorge. Die Flache wird als
Hundeauslaufflache genutzt. Die Empfindlichkeit gegenlber einem Verlust dieser Flache ist
als mittel zu bewerten.

C.6.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Flr das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter hat der Teilbereich ,Priesterweg” keine
Bedeutung. Es befinden sich keine Denkmale in der Umgebung.

C.7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung

Die Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18, 4. Anderung. Bei der Prognose werden die
voraussichtlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen dargestellt. Im
Folgenden wird die Prognose in Bezug auf den Teilbereich schutzgutbezogen dargestellt.

Die Flache am Priesterweg weist eine GréBe von 1,95 ha. Der festgesetzte Bebauungsplan
Nr. 18 sieht einen 25 m breiten Schutzstreifen vor, der mit niedrig wachsenden Gehdlzen
bepflanzt werden soll. Die 4. Anderung wird auch weiterhin diesen Schutzabstand von dem
Priesterweg einhalten und die Bebauung zuriicksetzen, um den Alleecharakter zu erhalten.
Hierfur wird eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese nimmt eine GréBe von 6.354 m? ein. Die
Flache ist entlang des Priesterweges in einer Tiefe von 12 m als Wiese anzulegen. Der
Ubrige Bereich ist mit niedrig wachsenden Strauchern zu bepflanzen. Die bestehende
Nutzungsausweisung als Mischgebiet und Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte” soll in die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets und einer Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte“ geandert werden. Die Flache fiir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte* wurde nach einer Uberprifung der Erforderlichkeit auf
rund die Halfte verkleinert. Die Festsetzungen fir die bauliche Dichte bleiben erhalten und
liegen im WA bei einer GRZ von 0,4 und in der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte® bei einer GRZ von 0,2. Die zulassige Grundflache
darf durch Nebenanlagen bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die Planung fihrt schutzgutbezogen zu folgenden Umweltauswirkungen:
C.7.1 Schutzgut Boden

Far das Schutzgut Boden kénnen Beeintrachtigungen nicht vermieden werden. Im
Wohngebiet, das eine GréBe von 15.911 m2 einnimmt, wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Unter Berlcksichtigung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen maximalen
Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen ist eine
GRZ von 0,6 zulassig. Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Kindertagesstatte, die eine GrdBe von 2.265 m? aufweist, wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt.
Unter Berlcksichtigung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen maximalen
Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen ist eine
GRZ von 0,3 zulassig. Im Teilbereich werden 3 Flachen als StraBenverkehrsflache sowie
zwei 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg
festgesetzt. Insgesamt wird eine Flache von 11.546 m? versiegelt werden.
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Tabelle 3 - NutzungsmaBe Teilbereich ,,Priesterweg”

Geplante Nutzung GroBe | GRZ | Max. zulassige Max. zulassige
Grundflache Grundflache
nach § 19 Abs. 2 nach § 19 Abs. 4
BauNVO BauNVO bzw.

versiegelte Flache
in gm in gm in gm

allgemeines Wohngebiet 15911 | 0,4 6.364 9.547

- davon Pflanzfldche 6.354

Gemeinbedarfsflache 2.265 | 0,2 453 680

Offentliche 1.319 1.319

StraBenverkehrsflache

- davon mit besonderer

Zweckbestimmung 273 273

Geltungsbereich Teilbereich A | 19.495 11.546

Im Bestand sind durch die Ver- und Entsorgungsanlage, einen Weg und die
StraBenverkehrsflache nur 226 m? versiegelt. Da sich die Flache im Bestand als weitgehend
unversiegelt darstellt, wird eine Neuversiegelung von 11.320 m? vorbereitet.

Tabelle 4 - Versiegelungszunahme Teilbereich ,Priesterweg”

Flachenbilanz

Gesamtflache (in m?) 19.495 m?

Bestand Versiegelung (in m2) Versiegelungsgrad
Bestand (in %)

versiegelte Flache 226 m? 1%

unversiegelte Flache 19.269 m?

Planung Versiegelung (in m2) Versiegelungsgrad
Planung (in %)

versiegelte Flache 11.546 m2 59 %

unversiegelte Flache 7.949 m2

Neuversiegelung (in m2) 11.320 m?

Die Bdden sind zwar in ihrem natirlichen Aufbau teilweise tGberformt, dennoch werden durch
die Versiegelung von bislang unversiegelten Béden erhebliche Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen verursacht. Die B6den werden dauerhaft dem natlrlichen Bodenleben
entzogen. Durch die Auffiillung des Gelandes, um eine Versickerung von
Niederschlagwasser vor Ort sicherzustellen, wird die Bodenhorizontierung verandert.
Anlagebedingt entstehen somit erhebliche Beeintrachtigungen, die auch nicht im
Planungsgebiet kompensiert werden kénnen. Ausnahmen bilden die weiterhin
unversiegelten Grundsticksflachen und die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
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und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Hier kénnen Beeintrachtigungen
vermieden werden. Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

C.7.2 Schutzgut Wasser

Flr das Schutzgut Wasser kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden. Der
Verbleib des Niederschlagswassers flir die nérdlichen Dachflachen der geplanten
Wohngebéaude erfolgt Gber eine Muldenversickerung. Die Entwasserung fiir die stdlichen
Dachflachen der geplanten Wohngebaude sowie fir die komplette Dachflache der
Kindertagesstatte soll Giber einen Anschluss an das vorhandene Regenwassersystem in der
Ricarda-Huch-StraBBe erfolgen. Um teilweise die Versickerung des Niederschlagswassers vor
Ort sicherzustellen wird das Gelande aufgefillt. Bau- und betriebsbedingte
Beeintréchtigungen sind nicht zu erwarten.

C.7.3 Schutzgut Klima/Luft

Auf das Schutzgut Klima/Luft entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen. Zwar erfolgt
eine Nutzungsintensivierung im Bereich des geplanten Wohngebietes und der
Kindertagesstatte. Da die Flache im Bestand keine hohe Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet hat, sind keine erheblichen anlagebedingten Beeintrachtigungen
zu erwarten. Die unbebauten Freiflachen sind gartnerisch zu gestalten. Diese sind dann
klimatisch vergleichbar dem Bestand wirksam. Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird zur Hélfte mit Strduchern
angelegt, die klimawirksam sind. Das Biovolumen im Planungsgebiet wird damit gegeniber
dem Bestand erhdht. Beeintrachtigungen kdnnen so vermieden werden. Bau- und
betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

C.7.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt

Auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt entstehen erhebliche
Beeintrachtigungen. Von der Brachflache geht im Bestand eine gewisse Lebensraumfunktion
aus. Durch die querenden Zuwegungen und der Nutzung der Flache als Hundeauslaufgebiet
ist von einer hohen Stérungsintensitat auszugehen, so dass der Wert als eingeschrankt
eingeschétzt wird. Gleich wohl wird der Entzug von rund 11.320 m? Lebensraum als
erheblich eingeschétzt. Die anlagebedingten Beeintrachtigungen kénnen im Teilbereich
durch die Anlage einer Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft kompensiert werden. Diese ist zur Hélfte mit
niedrigwachsenden Strauchern anzulegen. Diese werden mittelfristig einen Lebensraum fur
Buschbriter bieten. Die Hélfte der MaBnahmenflache, die als naturnahe Wiese angelegt
wird, wird zukunftig vor allem einen Lebensraum fiir Insekten darstellen. Es ist eine
artenreiche Wiese zu entwickeln.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da die Flache bereits
einer hohen Stérungsintensitat unterworfen ist.

C.7.5 Schutzgut Landschaftsbild

Auf das Schutzgut Landschaftsbild erfolgen keine anlagebedingten negativen
Beeintrachtigungen. Der Verlust der Brachflache wird als nicht erheblich bewertet. Die
angrenzende Allee wird durch den Erhalt eines Schutzstreifens, der nicht bebaut werden soll,
in ihrer Erlebbarkeit nicht beeintrachtigt. Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.

C.7.6 Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung

Anlagebedingt werden durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen vorbereitet.
Die Flache hat im Bestand nur eine untergeordnete Bedeutung fir die Erholung.
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Far das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung erfolgen in Bezug
auf Emissionen keine nennenswerten Belastungen durch die Planung. Die schalltechnische
Untersuchung wurde aktualisiert. Auf Grundlage der aktualisierten Untersuchungen werden
Festsetzungen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i.S.
des Bundes-Immissionsgesetzes getroffen.

Das Wohngebiet ist vor Larm so zu schiitzen, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet
werden. Es erfolgen daher Festsetzungen zur Grundrissausrichtung. Ostlich der Flache far
die Kindertagesstatte verlauft zum einen die StraBenbahntrasse, zum anderen befindet sich
hier eine StraBenbahnhaltestelle. Zum Schutz der Kinder vor Larm wird fir den Kita-Standort
in der schalltechnischen Untersuchung als aktive SchallschutzmaBnahme die Errichtung
eines Uber Eck angeordneten Gebaudes als Riegel untersucht, um eine abschirmende
Wirkung fir den nérdlich gelegenen AuBBenbereich zu schaffen und somit eine wirksame
Reduzierung der StraBen- und Schienenverkehrsgerausche von Stiden und Osten zu
erreichen. Zusatzlich wird die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer H6he von
mindestens 3 m entlang der Grenze der Verkehrsflache empfohlen, die mit dem
Gebauderiegel abschliet. Zum Schutz des Freibereichs der geplanten Kindertagesstatte
wird entsprechend ein Gebauderiegel mit abschirmender Wirkung in Kombination mit einer
Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3 m entlang des unmittelbar am
Grundstiick verlaufenden StraBenbahnsteigs festgesetzt. Darliber hinaus werden
Festsetzungen hinsichtlich der Beliftungsméglichkeiten der Kita auf der der Ricarda-Huch-
StraBBe zugewandten Fassaden getroffen.

Baubedingte Beeintrachtigungen wie Larm in der Bauphase sind nur temporar und nicht
nachhaltig und somit als nicht erheblich zu bewerten.

C.7.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter

Flr das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter hat die Flache keine Bedeutung,
Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

C.7.8 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Es sind jedoch
keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu erwarten, die sich untereinander
verstarken und zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren.

Insgesamt ist durch die Planung eine weitest gehende Vermeidung von Beeintrachtigungen
maoglich. Fir das Schutzgut Boden entstehen durch die Neuversiegelung jedoch erhebliche
Beeintrachtigungen, die auch nicht im Teilbereich kompensiert werden kénnen.

C.7.9 Erheblichkeit der Auswirkungen

Geman den Vorschriften zur Durchfihrung einer Umweltprifung ergeben sich
Beschrankungen im Hinblick auf die Ermittlungspflichten dahingehend, dass nur
Umweltauswirkungen zu priifen sind, die die genannten Schutzguter voraussichtlich
erheblich beeintrachtigen.

Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Die
zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit ist folgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 5 - Zusammenfassung erhebliche Umweltauswirkungen

Schutzgut Bewertungskriterien Bewertung der Erheblichkeit

Mensch Veranderungen der Erholungssituation
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Beeintrachtigung durch Verkehrslarmbelastungen

Pflanzen Verlust von Biotopen und Baumen +

Tiere Veranderungen/ Verlust von Teillebensrdumen
besonders geschitzter Arten

Verénderung von Artenzusammensetzungen

Boden Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelungen +

Wasser Verlust von Grundwasserneubildungsflachen
Verschmutzung des Grundwassers

Klima/ Luft Beeintrachtigung von klimatischen
Ausgleichsfunktionen in der Umgebung

Verénderungen des Kleinklimas durch Erhéhung der
Versiegelung

Beeintréchtigungen angrenzender Nutzungen durch
Geruchsimmissionen

Landschaft Beeintrachtigung von Gestaltstrukturen und
ortsbildpréagender Elemente

Kultur- und Sachgiter | Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern

Wechselwirkung Wechselwirkung zwischen den Umweltbelangen

Bewertungen: + Beeintrachtigungen erheblich / MaBnahmen erforderlich
- Beeintrachtigung nicht erheblich

C.8 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfliihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich wahrscheinlich kurzfristig keine Verédnderung
des Teilbereichs einstellen.

Der Teilbereich ,Priesterweg” liegt seit 1993 brach. Da die glltigen Festsetzungen des
Bebauungsplans eine Entwicklung entsprechend aktueller Bedarfe nicht ermdglichen, ist
davon auszugehen, dass diese Flache weiterhin brach liegen wirden. Bei einem weiteren
brach liegen der Flachen, wirden die dargestellten Umweltauswirkungen nicht eintreten.
Allerdings wirden auch die unbefriedigenden stadtebaulichen Missstande bestehen bleiben.
Die Pflanzfestsetzungen, die eine naturschutzfachliche Aufwertung fiir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt ermdéglichen sollen, wiirden nicht umgesetzt
werden. Einer grundsatzlichen naturschutzfachlichen Aufwertung bei Nichtdurchfiihrung der
Planung sind enge Grenzen gesetzt. Die Flache ist im Bestand hohen Stérungsintensitaten
ausgesetzt.

Bei einer baulichen Entwicklung auf der Grundlage des gultigen Bebauungsplans Nr. 18
wirden die dargestellten Umweltauswirkungen ebenfalls eintreten.

C.9 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und
Ausgleichsentscheidung gemaBn § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB

C.9.1 Eingriffsbeurteilung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 18 (1993)

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld wurde 1993 festgesetzt. Damit lagen zum
Zeitpunkt der Festsetzung noch andere rechtliche Rahmenbedingungen vor.
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Seit dem Investitions- und Wohnbaulanderleichterungsgesetz von 1993 sind die Belange von
Natur und Landschaft bei der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen als
ein Belang in die bauplanungsrechtliche Abwégung einzustellen. Das Gesetz sah in Artikel 5
Anderungen des Bundesnaturschutzgesetzes vor. Mit der Einfilhrung der §§ 8a-c BNatSchG
wurde das Verhaltnis zwischen Baurecht und Naturschutzrecht neu geregelt. Bis 1993 war
die Eingriffsregelung erst im Baugenehmigungsverfahren zu vollziehen, aber auf Ebene der
Bauleitplanung vorzubereiten.

Im Bebauungsplan Nr. 18 wurden folgende Aussagen zu Ausgleichsflachen und
-maBnahmen gemacht:

Ausqleichsflachen

Im Bebauungsplan Nr. 18 wurde der gesamte nérdliche Bereich des Mischgebietes (Anm.
am Priesterweg) als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Der Vegetationsbestand am Priesterweg soll erhalten und
erganzt werden.

AusgleichsmaBnahmen

Mit der Geringhaltung von versiegelten und Uberbauten Flachen und durch die Anreicherung
von Oberflachenwasser soll ein mdglichst hoher nutzbarer Freiflachenanteil erreicht werden,
der neben seiner 6kologischen Ausgleichsfunktion auch durch die qualitativ hochwertige
Gestaltung der Freiflachen in Material und Vegetation von groBer Bedeutung fir die Siedlung
ist. Der Eingriff durch die Bebauung soll durch die zuvor genannten MaBBnahmen von
vornherein gemindert und weitestgehend auf dem Grundstick selbst ausgeglichen werden.

ErsatzmaBnahmen

Auch ErsatzmaBnahmen wurden an der direkt angrenzenden Allee am Priesterweg
vorgenommen.

Die MaBnahmen im Planungsgebiet wurden Uberwiegend umgesetzt. Eine Ausnahme bildet
die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft am
Priesterweg. Diese wird nun als Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert. Fir die Eingriffsbeurteilung der 4.
Anderung gelten die Erfordernisse als abgeschlossen und es werden die geltenden
rechtlichen Grundlagen als mafBgebend zu Grunde gelegt.

C.9.2 Eingriffsbeurteilung im Rahmen der 4. Anderung
C.9.2.1 Feststellung von Eingriffen

Es wird eine Eingriffsbilanzierung durchgefihrt, um den Eingriffstatbestand feststellen zu
kénnen. Anhand des Bebauungsplan-Entwurfs wurde die geplante Versiegelung ermittelt.
Dabei wurden fur die Baufelder die GRZ inkl. der zulassigen Uberschreitung nach § 19 Abs.
4 BauNVO zu Grunde gelegt. Geman § 1a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren, nicht ausgleichspflichtig. Fir den Teilbereich
gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18. Damit ist der Gberwiegende Teil der
Eingriffe gemal § 1a Abs. 3 BauGB nicht ausgleichspflichtig. Aufgrund der bestehenden
Planungsrechte, wird daher nur eine Uberschlagige Betrachtung der Eingriffe vorgenommen.
Als Indikator wird der Versiegelungsgrad herangezogen. Der Wirkfaktor der Versiegelung
fihrt zu einer Reihe von verschiedenen Eingriffen. Mit einer Versiegelung kommt das
Bodenleben vollstandig zum Erliegen, der lokale Wasserhaushalt wird beeintrachtigt, die
klimatische Situation wird durch eine Erhéhung der Oberflachenrauhigkeit beeintrachtigt, die
Lebensraumfunktion wird zerstért. Insofern eignet sich der Versiegelungsgrad fir eine
Uberschlagige Betrachtung von Beeintrachtigungen.

Das Wohngebiet nimmt eine Flache von 1,6 ha und die Flache fiir Gemeinbedarf nimmt eine
Flache von 0,23 ha ein. Es wird ein kleiner Teil 6ffentliche StraBenverkehrsflache entlang der
StraBenbahntrasse von 683 m? festgesetzt. Diese ist bereits zum Teil versiegelt. Auch zwei
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Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet sind versiegelt. Die Versiegelung im Bestand
betragt 226 m2. Die Flachen im Ubrigen Teilbereich sind im Bestand nicht versiegelt.

Fir das Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, dies entspricht 6.364 m?
Grundstiicksflache. Geman der zuldssigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt
sich eine GRZ von 0,6 und demnach eine zulassige Versiegelung von 9.547 m?
Grundstucksflache.

Far die Flache fir Gemeinbedarf wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt, dies entspricht 458 m2
Grundstiicksflache. Geman der zuldssigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt
sich eine GRZ von 0,3 und demnach eine zulassige Versiegelung von 680 m?
Grundstucksflache.

Insgesamt wird durch die Planung eine zulassige Neuversiegelung von 11.320 m?
vorbereitet.

C.9.3 Ausgleichspflichtigkeit von Eingriffen im Rahmen der 4. Anderung

Durch die Planung fir den Teilbereich ,Priesterweg” werden Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet.

Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren,
sind gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig. Das bedeutet, dass ein
Ausgleichserfordernis nur dann vorliegt, wenn die durch die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 18 zuldssige Nutzung, die bisher gemai dem Bebauungsplan Nr. 18
zuléssige Nutzung Uberschreitet. Zur Beurteilung des Ausgleichserfordernisses ist daher das
derzeit bestehende Planungsrecht maBgebend. Durch den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 18 sind folgende Nutzungsmafe flir den Teilbereich zulassig:

Tabelle 6 - Zuldssige Versiegelung gemaB Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld”“ im Bezug
zum Teilbereich ,,Priesterweg“

FlachengroBe GRZ Maximale Maximale
Grundflaiche  Grundflache
inkl. Uberschreitung
nach § 19 Abs. 4
BauNVO
in gm in gm in gm
Gilltige Festsetzung
Mischgebiet 14.817 0,4 5.927 8.890
Flache fur Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Kindertagesstatte 4.718 0,2 944 1.416
19.5353 6.882 10.306

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ ermdglicht eine Versiegelung
von 10.306 m2. Dies wird im Folgenden den geplanten Nutzungsmafen gegenlbergestellt:

Tabelle 7 - Gegeniiberstellung zuldssige Versiegelung, Teilbereich ,,Priesterweg”

Zulassige Versiegelung geman Bebauungsplan Nr. 18 10.306 m?

Versiegelung gemaB Bebauungsplan Nr. 18, 4. Anderung 11.546 m?2

3 Zwischen der Summe der Baugebiete von 1993 und der GeltungsbereichsgroBe der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 18 liegen 40 m?2 Unterschied. Diese Abweichung fiihrt zu keinem relevanten Unterschied in
der Auswirkungsanalyse. Es ist davon auszugehen, dass der Grund fiir die Abweichung im damaligen Stand der
Technik oder einer Messungenauigkeit zu finden ist.
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Differenz 1.240 m?2

Das NutzungsmaB, das durch die 4. Anderung festgesetzt werden soll, entspricht
weitgehend dem, was bereits planerisch zuldssig ist. Der festgesetzte Bebauungsplan Nr. 18
ermdglichte bereits eine Versiegelung von 10.306 m2. Durch die Planung im Teilbereich
.Priesterweg” entsteht geman § 1a Abs. 3 BauGB ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Héhe
von 1.240 m2.

C.9.4 Ausgleich von Eingriffen im Rahmen der 4. Anderung

Far den Teilbereich ,Priesterweg” wird ein zusatzlicher ausgleichspflichtiger Eingriff von
1.240 m? vorbereitet. Die diesbezliglichen Nutzungsmdglichkeiten des Grundstiicks sind
durch die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft bereits eingeschrankt, so dass keine weiteren
Ausgleichsfestsetzungen im Plangebiet geplant sind.

Der Ausgleich muss daher planextern erfolgen.

Einerseits soll daflir auf das aus dem stédtebaulichen Vertrag zu dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche* resultierende Okokonto zurtickgegriffen
werden. Zum Ausgleich flr die abiotischen Schutzguter (Boden, Wasser, Klima/Luft) wird
das aus dem stadtebaulichen Vertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32
.-Ehemalige Kaserne Eiche® resultierende Okokonto ,Entsiegelung” in Anrechnung gebracht.
In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 wurde durch die
Planung mehr Flache entsiegelt, als neu versiegelt. Das im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 vorhandene Okoplus ist ausreichend, um den
Bedarf an Entsiegelungsflache des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®, 4. Anderung,
Teilbereich Priesterweg zu decken.

Andererseits soll fir die biotischen Schutzgtter (Flora und Fauna) eine Grinland-
extensivierung durchgefiihrt werden in Verhéltnis 1:1. Es sind demnach 1.223 m?2 Acker in
Grunland umzuwandeln und dauerhaft zu sichern. Damit wird eine funktional gleichartige
MaBnahme umgesetzt werden. Die Sicherung erfolgt im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags mit der Flachenagentur Brandenburg, die als Dienstleister die MaBnahme im selben
Naturraum fiir den Vorhabentrager durchfihrt.

C.10 Bewertung der Flache hinsichtlich des Vorkommens
geschutzter Tier- und Pflanzenarten

Bebauungspléane dirfen den sog. Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
entgegenlaufen. Im Bebauungsplanverfahren ist daher vorausschauend zu ermitteln und zu
beurteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche
Hindernisse treffen. Die artenschutzrechtlichen Verbote sind nicht abwagungsfahig, es
handelt sich um gesetzliche Anforderungen, die nicht im Rahmen der Abwagung
Uberwunden werden kénnen.

§ 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschltzte Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeit erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu
zerstoren.

Im Rahmen einer faunistischen Erfassung im Jahr 2018 wurde die Bedeutung des
Anderungsbereichs fir das Vorkommen besonders geschitzter Arten bewertet (Scharon
2018).

Das Vorkommen bestimmter streng geschuitzter- bzw. planungsrelevanter Arten und
Artengruppen kann aufgrund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes
und vorhandener Strukturen ausgeschlossen werden. Dies betrifft die an Gewasser
gebundenen Tiergruppen Saugetiere, Amphibien, Fische, Libellen, Wasserkafer und
Muscheln und es betrifft an Feuchtwiesen, Réhrichte, Seggenbestéande u. 4. gebundene
Schnecken (Scharon 2018a).

Végel

Brutvégel wurden auf der Flache des Teilbereichs ,Priesterweg” nicht nachgewiesen
(Scharon 2018a). Das Fehlen muss mit der innerstadtischen Lage und intensiven Nutzung
und dadurch hervorgerufenen Stérungen begriindet werden. Elster, Haussperling,
Nebelkrahe und Star wurden als Nahrungsgéste nachgewiesen. Diese Arten finden in den
umliegenden Siedlungsgebieten geeignete Nistmdglichkeiten. In den nérdlich angrenzenden
Eichenreihen entlang des Priesterweges wurden mit Buchfink, Griinfink, Ménchsgrasmicke,
Ringeltaube und Stieglitz flinf Brutvogelarten nachgewiesen.

Im Teilbereich sowie in der unmitteloaren Umgebung wurde keine streng geschitzte, keine
Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie keine Art, die in eine Kategorie der
Roten Liste des Landes Brandenburg eingestuft ist, festgestellt.

Zauneidechsen

Zauneidechsen konnten nicht nachgewiesen werden, obwohl die ruderale Wiese mit dem
nérdlichen Gehdlzsaum dem Lebensraum der Art entspricht (Scharon 2018a).

Ein mdglicher Grund fir das Fehlen der Zauneidechse ist, dass es durch die isolierte Lage
des Gebietes zu keiner Besiedlung aus der Umgebung gekommen ist. Ein weiterer méglicher
Grund ergibt sich aus der Nutzung der Flache u. a. als Stellflache fiir einen Zirkus und sich
daraus ergebender Stérungen und Beeintrachtigungen, die eine dauerhafte Besiedlung
einschranken bzw. génzlich verhindern.

Fledermause

Aufgrund des Fehlens von geeigneten (héhlenreichen) Altbdumen im Teilbereich kann das
Vorkommen von Fledermausen ausgeschlossen werden (Scharon 2018a). Das Plangebiet,
vor allem in Verbindung mit den angrenzenden Eichen, ist als Jagdgebiet fir Flederm&use
von Bedeutung.

Xylobionte Kafer

Im Teilbereich existieren fir das Vorkommen von xylobionten Kafern keine geeigneten
B&aume (Scharon 2018a).

Schmetterlinge

Ein Vorkommen streng geschitzter Schmetterlinge kann durch das Fehlen geeigneter
Nahrungspflanzen ausgeschlossen werden (Scharon 2018a).

Bewertung insgesamt
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Der Teilbereich hat nur eine geringe Lebensraumfunktion. Es wurden keine wertgebenden
Vogelarten nachgewiesen. Fur den Teilbereich ist kein Konfliktpotenzial erkennbar (Scharon
2018a/b).

Eine Beeintrachtigung oder Beseitigung dauerhaft geschitzter Lebensstatten ist ebenfalls
nicht erkennbar, da keine dauerhaft geschitzten Lebensstatten in den Teilbereichen
nachzuweisen waren. In den nérdlich an den Teilbereich angrenzenden Eichenreihen
entlang des Priesterweges wurden funf Brutvogelarten nachgewiesen. Da die Allee
auBerhalb des Teilbereichs ist, sind keine Konflikte erkennbar. Das Gebiet hat eine
Bedeutung als Jagdgebiet fir Fledermause. Es ist nicht davon auszugehen, dass eine
Bebauung des Plangebietes zu einer starken Beeintrachtigung der Population fuhrt.

Der Planung stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.

C.11 Fachrechtlicher Ausgleich nach Baumschutzverordnung
(BaumschVO)

Im Teilbereich wurden 42 Baume kartiert (FPB 2018), die gemaR Potsdamer
Baumschutzverordnung geschutzt sind.

Im Falle einer erforderlichen Féllung eines geschitzten Baumes ist ein Antrag auf
Fallgenehmigung zu stellen und der Ausgleich gemani den Vorgaben der
Baumschutzverordnung zu regeln.

C.12 Fachrechtlicher Ausgleich geschiitzter Biotope

In dem Teilbereich wurden kleinflachige Dominanzbestédnde des Rauhblatt-Schwingels
aufgenommen, vermutlich Restflachen ehemaliger geman § 30 BNatSchG gesetzlich
geschutzter Trockenrasenflachen. Geman der Verordnung zu den gesetzlich geschitzten
Biotopen in Brandenburg (Biotopschutzverordnung) vom 7. August 2006 unterliegen
Sandtrockenrasen erst mit mehr als 250 m? dem gesetzlichen Schutz. Somit fallen diese
Flachen nicht unter den Biotopschutz.

C.13 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

C.13.1 Festsetzung im Bebauungsplan

Im Folgenden werden die geplanten MaBnahmen zusammenfassend dargestellt. Sie wurden
bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen bertcksichtigt.

Die MaBnahmen werden zur Vermeidung von erheblichen Umweltauswirkungen im
Bebauungsplan festgesetzt. Im Folgenden werden die MaBnahmen bezogen auf den
Teilbereich dargestellt.
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C.13.1.1 Teilbereich ,,Priesterweg*

Tabelle 8 - MaBnahmen fiir den Teilbereich ,,Priesterweg"

MaBnahme Vermei | Verring | Ausgle
dung erung ich

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers X

offene Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen sind mit X
wasserdurchlassigen Material zu befestigen

Anpflanzungen von niedrigen Gehdlzen in der Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie X
Anlage einer 12 m tiefen naturnahen Wiese

gartnerische Anlage der nicht Gberbaubaren x
Grundstucksflachen

Begrunung von Stellflachen mit einem Laubbaum je 4 X

Stellplatze, Stammumfang 18-20 cm

Larmschutzwand in Kombination mit dem
larmabschirmenden Gebaude entlang der Flache fur X
Gemeinbedarf

passiver Schallschutz X

C.13.2 Bauzeitenplanung

Durch eine Bauzeitenplanung kénnen negative Auswirkungen auf die Tiere verhindert
werden. Diese MaBnahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar. Folgendes ist dennoch
zu bericksichtigen und artenschutzrechtlich durchsetzbar:

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten BaumaBnahme sind die Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Geman diesen Zugriffsverboten sind sdmtliche Handlungen
verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders geschutzter Tiere oder die Zerstérung,
Beschéadigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge haben.
Gehdlzentfernungen und Bodenabtrag sollten daher auBerhalb der Brutzeit (Méarz bis
September) erfolgen.

C.13.3 Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Gestaltung von Geb&uden und weiteren technischen Bauwerken sind aus
artenschutzrechtlichen Griinden zur Vermeidung von Vogelschlag und zur Reduzierung des
signifikanten Tétungsrisikos nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG geeignete SchutzmaBnahmen
zu treffen.

Insbesondere von groBen Glasflachen mit hoher Spiegelung ausgehende Gefédhrdungen
sind durch eine entsprechende Gestaltung zu unterbinden. Entsprechende Regelungen sind
in den nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren zu treffen.

C.13.4 Vermeidung von Emissionen, Abfallen und Abwasser und
Energieeffizienz

Die Verwendung von erneuerbaren Energien ist nicht geplant.
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Zur Vermeidung von Emissionen sind wahrend der Bauphase unnétige Betriebsfahrten und
Maschinenleerldufe zu vermeiden. Der Einsatz treibstoffsparender, larmarmer und
schadstoffreduzierter Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen.

Durch die zuséatzliche Bebauung erhéht sich die anfallende Abwasser- und Abfallmenge. Der
Abfall und das Abwasser werden sachgerecht entsorgt bzw. zur Wiederverwertung
aufbereitet.

C.14 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

C.14.1 Standortalternativen

Standortalternativen wurden nicht untersucht. Es handelt sich um die Anderung eines
bestehenden Bebauungsplans. Die Festsetzungen sollen an die bestehenden Bedarfe
angepasst werden. Die Untersuchung von Standortalternativen ist daher nicht sinnvoll.

C.14.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen des Verfahrens wurden stadtebauliche Testentwirfe erarbeitet, die der Planung
zu Grunde gelegt wurden. Dabei wurden auch Umweltbelange einbezogen.

Im Teilbereich ,Priesterweg” wurde die optische Wirkung der gesetzlich geschitzten Allee in
die Konzeption einbezogen. Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurde in die 4. Anderung Ubernommen. Auf
diese Weise wird dauerhaft ein Pufferstreifen zur Allee gesichert. In einer Tiefe von 12 m
wird eine Wiese festgesetzt, so dass die optische Wirkung der Allee nicht beeintrachtigt wird.

C.15 Zusatzliche Angaben

C.15.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzguter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt,
beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung ist zudem nicht auf die Betrachtung
nachteiliger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen
ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zun&chst der
gegenwartige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen
Schutzguter gegenliber den zu erwartenden Veranderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage
der Darstellung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens werden auBerdem die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und Wirkungen auf alle Schutzguter aufgezeigt und zum
Bestand und zur Empfindlichkeit in Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann
Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten
Umweltauswirkungen abgeleitet.

Grundlagen fur die Umweltpriifung bilden Vor-Ort-Begehungen und Luftbildauswertungen.
Erfassung der Avifauna und Fledermduse

Fir die Aufnahme der Avifauna wurde der Teilbereich sechs Mal, am 10. und 27. April, 15.
und 31. Mai sowie 08. und 15. Juni 2018 kartiert.

Die quantitative Erfassung der BrutvGgel erfolgte nach den Methodenstandards zur
Erfassung der Brutvdgel Deutschlands (SUDBECK et al. 2005).

Dazu wurden alle revieranzeigenden Merkmale, wie singende Mannchen, Revierkampfe,
Paarungsverhalten und Balz aufgenommen.

Die Suche nach der streng geschultzten Zauneidechse im Teilbereich erfolgte an den
gleichen Tagen wie die Kartierung der Avifauna. Das Vorkommen der Zauneidechse
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erschien durch die verinselte Lage der Flache und die sich Uber die Nutzung ergebenen
Beeintrachtigen als unwahrscheinlich. Auf Grund der Biotopausstattung, die den
Lebensraumanspriichen der Art entspricht, wurden die Begehungen bei einer Temperatur
> 18°C durchgefihrt, um die Zauneidechse u. a. entlang der Rander der Flache und Wege
nachweisen zu kénnen.

Bei der Erfassung traten keine Schwierigkeiten auf, die die Beurteilung der Flache
einschranken wiirde.

Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung wurde aktualisiert. Auf Grundlage der aktualisierten
Untersuchungen sind Festsetzungen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes getroffen.

C.15.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaBnahmen
zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu
beschreiben (Anlage 1 zum BauGB Nr. 3. b).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
“Kirchsteigfeld” Teilbereich Priesterweg wurde festgestellt, dass deren Durchfiihrung
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Wasser,
Klima/Luft, Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt, Mensch und seine Gesundheit,
Landschaftsbild sowie Kulturglter und sonstige Sachglter nach sich ziehen wird.
Dementsprechend ist es nicht erforderlich, MaBnahmen zur Uberwachung flr diese
Schutzguter zu planen.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind flir das Schutzgut Boden prognostiziert. Flir deren
Uberwachung sind keine MaBnahmen vorgesehen, da zum gegenwartigen Kenntnisstand
keine Wahrscheinlichkeit einer Verschlechterung gegenliber den prognostizierten
Umweltauswirkungen gesehen wird.

C.16 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 18 umfasst das gesamte Kirchsteigfeld, das seit der Festsetzung
des Bebauungsplans als neuer Stadtteil gestaltet wurde. Der Anderungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 18, 4. Anderung, Teilbereich Priesterweg hat eine GesamtgréBe von
19.495 m2,

Die 4. Anderung sieht die Anderung von einem Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 18
.Kirchsteigfeld“ vor, der als Teilbereich ,Priesterweg“ bezeichnet wird.

Ziel der 4. Anderung ist es, die bislang noch nicht entwickelten Flichen am Priesterweg einer
Entwicklung zuzufuhren.

Die Flache am Priesterweg ist im Bestand eine weitgehend unversiegelte Offenflache. Sie
wird im Norden durch die Eichenallee am Priesterweg, im Osten durch die
StraBenbahntrasse und im Stiden und Westen durch die Ricarda-Huch-Stral3e begrenzt.

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans wurde festgestellt,
dass deren Durchfihrung voraussichtlich keine erhebliche Umweltauswirkungen flr die
Kultur- und Sachguter, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch und seine
Gesundheit und Landschaftsbild in dem Teilbereich nach sich ziehen wird bzw.
Beeintrachtigungen vermieden oder kompensiert werden kénnen. Erhebliche
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden werden im Teilbereich erfolgen. Entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Bearbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3
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BauGB und § 18 BNatSchG) sind bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines
Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu prifen. Dies erfolgte im Rahmen des
Umweltberichtes. Die Eingriffe wurden ermittelt und bewertet.

Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren,
sind gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig. Das bedeutet, dass ein
Ausgleichserfordernis nur dann vorliegt, wenn das durch den Bebauungsplan zulassige
Nutzungsmalf3, die bisher zulassige Nutzung Uberschreitet. Fiir das Planungsgebiet ist ein
Uberwiegender Teil der Eingriffe durch den festgesetzten Bebauungsplan Nr. 18 bereits
zulassig. Das bedeutet, dass nur die Eingriffe ausgleichspflichtig sind, die das bereits
festgesetzte Maf3 Gberschreiten. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgte auch eine
Erfassung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Das Ergebnis der
Eingriffsbewertung ist, dass selbst unter Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen
erhebliche Eingriffe verbleiben, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen. Der
Ausgleich fir die biotischen SchutzgUter soll ber eine funktional gleichartige MaBnahme
erfolgen. Hier sollen 1.223 m2 Acker in Griinland umgewandelt werden. Die abiotischen
Schutzguter werden Uber ein bestehendes Okoplus ausgeglichen. Hier erfolgte eine
Entsiegelung.

Die Nutzungsmdglichkeiten des Grundstiicks sind durch die Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bereits
eingeschrankt, so dass keine weiteren Festsetzungen geplant sind.

Die Prufung der Berlihrung der artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Dem Bebauungsplan stehen keine
untberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Standortalternativen wurden nicht untersucht. Es handelt sich um die Anderung eines
bestehenden Bebauungsplans. Die Festsetzungen sollen an die bestehenden Bedarfe
angepasst werden. Die Untersuchung von Standortalternativen ist daher nicht sinnvoll.

Konzeptalternativen wurden im Rahmen von Testentwirfen untersucht und fanden
Berlicksichtigung im Rahmen der Planung.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind nicht vorgesehen,
da zum gegenwartigen Kenntnisstand keine Wahrscheinlichkeit einer Verschlechterung
gegeniber den prognostizierten Umweltauswirkungen zu erwarten ist.

C.17 Rechtsgrundlagen
C171.1 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634),das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geandert worden ist."

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novemver 2017 (BGBI. | S.
3786,

e Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BogNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBLI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBLI.I/13 Nr. 21)], zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz
5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16 Nr. 5),

e Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Méarz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 Absatz 8 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 5]),

e Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2016,
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e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geéndert worden ist,

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
(BGBI. I S. 2771),

e Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04,
Nr. 09, S. 215,

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. I S. 3465) geandert worden ist,

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geandert
worden ist,

e Landeshauptstadt Potsdam: Landschaftsplan (Stand 19.09.2012) mit nachfolgenden
Anderungen,

e Larmaktionsplan 2016 fir den Ballungsraum Potsdam vom 03.05.2017,

e Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft: Luftreinhalteplan far
die Landeshauptstadt Potsdam, Fortschreibung 2015/2016 vom 10.02.2017,

e Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.
Mai 2015 [Brandenburg: GVBI. 1//15 Nr. 24),

e Verordnung zum Schutz der Bdume als geschutzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 03.05.2017.

e Kostler, H. (2018): Bestand — Biotoptypenkartierung,

e Scharon, J. (1018): Faunistischer Fachbeitrag fir die Flache des Bebauungsplangebietes
Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®,

e Maul+Partner Baugrund-Ingenieurbiro, Baugrund-Gutachten, Potsdam 02.11.2018

e KSZ Ingenieurbiiro GmbH (2019): Schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 18, Berlin 07.01.2019

e Merkel Ingenieur Consult, Hydrologische Voruntersuchung, Potsdam, Januar 2019
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

D.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Durch die Bebauung des Plangebiets wird eine groBe Licke im stadtebaulichen
Gesamtkonzept des Kirchsteigfelds geschlossen und die Siedlung erhélt nach Norden den
geplanten stadtebaulichen Abschluss. Die stadtebauliche Gesamtkonzeption des
Kirchsteigfelds kann durch Entwicklung der Wohnbebauung vervollstdndigt werden. Dabei
wird der Missstand beseitigt, der sich aktuell durch die brachliegende Flache im besonders
sensiblen Eingangsbereich des Kirchsteigfelds darstellt.

Teilflachen im Bereich des geplanten Wohngebiets wurden ehemals als Sport- und
Spielflachen von Jugendlichen genutzt. Die Flachen sind teilweise noch erkennbar, deren
Nutzung wurde aber bereits aufgegeben. Ein Ersatzstandort ist nicht erforderlich.

D.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Geman § 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitpldnen fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt. In
der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Neben der Umweltprifung werden im vorliegenden Umweltbericht auch die Eingriffsregelung
gemal § 1a Abs. 3 BauGB und die sog. Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
behandelt. Der Umweltbericht ist in Kapitel C Teil der Begriindung.

Mit der Novelle 2017 des Baugesetzbuches (BauGB) haben sich zusatzliche Inhalte fir den
Umweltbericht sowie ein Priifungserfordernis hinsichtlich zusétzlicher Umweltfaktoren
ergeben. Der Umweltbericht zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 lag bei
Wiederaufnahme des Bebauungsplanverfahrens im Jahr 2018 als Teil der Begrindung mit
Stand vom 05.03.2015 vor und war bereits Teil der frihzeitigen Beteiligungen. Das BauGB in
der bisher geltenden Fassung kann dann weiter angewendet werden, wenn die
Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden bereits erfolgt ist
(Uberleitungsregelung des § 233 Abs. 1 BauGB) wovon fir die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 18 Gebrauch gemacht wurde.

Da die naturschutzfachlichen Erhebungen, die dem Entwurfsstand von 2015 zugrunde lagen
bereits alter als finf Jahre waren (Erfassung 2012) wurden die Daten in Form von
Nachkartierungen Uberprift und der Umweltbericht entsprechend aktualisiert.

Im Ergebnis der Umweltpriifung wurde festgestellt, dass die Durchfiihrung der 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 18, Teilbereich Priesterweg voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen flr die Schutzgiter Kultur- und Sachguter, Wasser, Klima/ Luft,
Pflanzen und Tiere, Mensch und seine Gesundheit und Landschaftsbild nach sich ziehen
wird bzw. Beeintrachtigungen vermieden oder kompensiert werden kénnen.

Es erfolgen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden. Da Eingriffe, die
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, geman § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig sind, bedeutet das, dass ein Ausgleichserfordernis
nur dann vorliegt, wenn das durch den Bebauungsplan zuldssige Nutzungsmal3, das bisher
zulassige Nutzungsmaf Uberschreitet. Fir das Planungsgebiet ist ein Uberwiegender Teil
der Eingriffe durch den festgesetzten Bebauungsplan Nr. 18 bereits zuldssig. Entsprechend
sind nur die Eingriffe ausgleichspflichtig, die das bereits festgesetzte MalR3 liberschreiten.

Fir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 werden im Rahmen der Eingriffsregelung
Uber das bestehende Planungsrecht hinausgehende Eingriffe als verhéltnisméasiig gering
eingestuft.

Positiv wirkt sich die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18, Teilbereich Priesterweg durch
die Festsetzung der an den Priesterweg anschlieBenden Flache fir MaBnahmen zum
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus. Hier ist eine
sich besonders glnstig auf das Klima auswirkende Kombination der Anlage einer
Wiesenflache und lockeren Strauchpflanzungen festgesetzt. Neben der Bedeutung der
Grinflache als Gliederungselement im Siedlungsraum erflllt die Grinflache die Funktion der
Freihaltung einer Frischluftoahn. Die Anlage einer Wiesen- und Strauchflache stellt eine
Unterbrechung der fiir den Siedlungsraum charakteristischen Warmeinseln dar. Der Griinzug
wirkt zudem als Abstandshalter zur stark befahrenen Konrad-Wolf-Allee, beglnstigt den
Luftaustausch und bewirkt eine Verdiinnung der Luftschadstoffe.

D.3 Soziale Auswirkungen

D.3.1 Anwendung des Potsdamer Baulandmodells

Im raumlichen Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wird fiir die
Baugebiete nur ein geringes zusatzliches Baurecht fir ca. 325 m? Geschossflache (GF nach
BauNVO) neu festgesetzt. Dies ergibt sich aus der Differenz der Geschossflache des alten
Bebauungsplans, der im 14.817 m2 groBen Mischgebiet eine GFZ von 1,0 festsetzt,
zuziglich der damals noch geltenden Méglichkeiten zum sog. ,privilegierten Dachausbau®,
welcher mit 2/3 der zuldssigen GRZ anzusetzen (2/3 von 5.927 m?) ist. Daraus errechnete
sich im damaligen Mischgebiet eine zulassige Geschossflache von ca. 18.768 m2. Durch die
4. Anderung des Bebauungsplans wird die GFZ auf 1,2 erhdht, jedoch entfallt die Mdglichkeit
des ,privilegierten“ Dachgeschossausbaus. Die zulassige Geschossflache im 15.911 m?
groBen allgemeinen Wohngebiet betragt nun ca. 19.093 m2.

Durch die Wandlung von Mischgebiet (Wohnanteil 50%) in allgemeines Wohngebiet
(Wohnanteil 90%) entspricht dies bei nahezu gleicher Geschossflache einer zuséatzlichen
Wohngeschossflache von ca. 7.800 m2. Diese wird als Grundlage fur die Ermittlung der Hohe
der Verpflichtung zur Kostenbeteiligung an der sozialen Infrastruktur und zur Errichtung von
forderfahigem sozialen Wohnungsbau herangezogen.

Zur Wahrung der Angemessenheit der vertraglich zu vereinbarenden Leistungen sind diese
Verpflichtungen jedoch geméai § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu begrenzen. Da im vorliegenden
Verfahren die Grenze der Angemessenheit bereits durch andere Vertragsinhalte erreicht
wird, ist im Plangebiet durch die Planungsbegtinstigten keine Kostenbeteiligung an der
sozialen Infrastruktur zu leisten und keine Wohnflache mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu realisieren. Weitergehende vertragliche Reglungen entfallen damit.

D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“, Teilbereich
Priesterweg ist Uber das vorhandene StraBennetz erschlossen.

Bei den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen und der éffentlichen Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung handelt es sich um ErschlieBungsstraBen und geplante
offentliche FuB- und Radwege. Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit den
Planungsbegunstigten stadtebauliche Vertrage zur Umsetzung der Kostenbeteiligung
abschlieBen. Hierbei wird die fiir die Stadt unentgeltliche Herstellung von
ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der unentgeltlichen Ubertragung dazu erforderlicher
Grundstiicke nach bundesrechtlichen Regelungen praktiziert. Dartiber hinaus wird die
Landeshauptstadt die festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen entlang der éstlichen
Geltungsbereichsgrenze vom Eigentiimer erwerben.

Larmschutzwand

Im zwischen Landeshauptstadt Potsdam und Planungsbegunstigten abgeschlossen
stadtebaulichen Vertrag ist die Herstellung der Larmschutzwand auf der Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte geregelt.
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D.5 Finanzielle Auswirkungen
D.5.1 Verfahrenskosten

Far die Durchfiihrung des Planverfahrens angefallenen externe Planungskosten, wurden
durch einen Dritten Gbernommen, sodass der Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam
dadurch nicht in Anspruch genommen wurde.

Far die fachliche Betreuung und die Koordinierung des Planverfahrens fielen
verwaltungsinterne Aufwendungen an. Die hoheitlichen Leistungen, die hierflr im
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung zu erbringen waren, konnten geman § 11
Abs. 1 Nr. 12 BauGB nicht durch einen Dritten Gbernommen werden. Die im Fachbereich
Stadtplanung und Stadterneuerung zu erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen fir die
Durchfihrung des gesamten Planverfahrens wurden durch die Investorin Gibernommen und
durch einen Kostentragungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der
Investorin geregelt.

D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fiir die Umsetzung der Planung anfallen. Die
zu erwartenden Realisierungskosten (Wohnungs- und Kitabau mit allen notwendigen
ErschlieBungs- und Freiflachen, Herstellung von AusgleichsmaBnahmen) werden durch
einen Dritten Gbernommen, sodass der Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam dadurch
nicht in Anspruch genommen wird. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung FuB- und Radweg werden jedoch nach der Fertigstellung an die
Landeshauptstadt Gbergeben, sodass daraus Folgekosten fir die Landeshauptstadt fir
Unterhalt und Pflege entstehen.

Bei Inkraftsetzung der Planung werden aber auch Kosten fur die Umsetzung der Planung
anfallen, die nicht durch einen Dritten Gbernommen werden kdénnen, dies betrifft den Ausbau
der FuB- und Radwegeverbindung im Bereich der StraBenbahnhaltestelle ,Priesterweg®. Flr
diese Flachen entstehen der Landeshauptstadt dann auch Folgekosten fir Instandhaltung
und Pflege.

D.5.3 Grunderwerb

Bei Inkraftsetzung der Planung sind voraussichtlich Kosten fiir die Umsetzung der Planung in
Form von Grunderwerbskosten zu erwarten, die der Landeshauptstadt Potsdam im
Zusammenhang mit der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der StraBenbahnhaltestelle
.Priesterweg” entstehen.

D.5.4 Planungsschaden

Eigentiimer oder sonstige Nutzungsberechtigte, die im berechtigten Vertrauen auf den Be-
stand des Bebauungsplans Nr. 18 Vorbereitungen fiir die Verwirklichung von
Nutzungsmadglichkeiten, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben, getroffen haben und die
gemanB § 39 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen kénnen, soweit die
Aufwendungen durch die Anderung des Bebauungsplans an Wert verlieren, sind nicht
bekannt.

D.5.4.1 Entschadigung

Im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 werden auf privaten
Grundsttcksflachen 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Der Eigentimer ist geméan § 40
BauGB unter bestimmten Voraussetzungen in Geld oder durch Ubernahme der Flachen zu
entschadigen. Dies ist zu prufen.

Ein Entschadigungsanspruch kann auch unter den in § 41 BauGB genannten
Voraussetzungen durch die getroffenen Festsetzungen fir die Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entstehen. Dies ist zu prufen.

Seite 77 von 94



Kapitel D — Auswirkungen des Bebauungsplans ) Bebauungsplan Nr. 18
.Kirchsteigfeld“, 4. Anderung, Teilbereich Priesterweg

Gemal § 42 BauGB kann ein Eigentiimer eine angemessene Entschadigung in Geld
verlangen, wenn die zuldssige Nutzung seines Grundstiicks aufgehoben oder geandert wird
und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung seines Grundstticks eintritt. Der
Bebauungsplan Nr. 18 sowie seine 3. Anderung, die am 01.04.2010 in Kraft getreten ist, ist
bereits mehr als sieben Jahre rechtsverbindlich.

Eine mdgliche Entschadigung bemisst sich damit aus dem Unterschied zwischen dem Wert
des Grundstiicks auf Grund der ausgeiibten Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der
Anderung ergibt. Geéndert werden die zuldssigen Nutzungen (Mischgebiet/ tiw. Flache fur
Gemeinbedarf zu allgemeinem Wohngebiet). Da die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
derzeit nicht genutzt werden, sind Entschadigungsverlangen geman § 42 BauGB nicht zu
erwarten.

D.5.4.2 Ubernahmeanspruch

Im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 werden auf privaten
Grundstucksflachen zum einen 6ffentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung
FuB- und Radweg festgesetzt, die nach der Herstellung durch den Investor von der
Landeshauptstadt Potsdam Gbernommen werden. Zum anderen sind 6ffentliche
ErschlieBungsflachen entlang des dstlichen Geltungsbereiches festgesetzt, die die
Landeshauptstadt vom Eigentimer erwirbt.

D.5.5 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.
Die Neustrukturierung von Grundsticken wird privatrechtlich geklart.
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E Verfahren

E.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf
E.1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Ziele und die Abgrenzung fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
.Kirchsteigfeld“ wurden am 07.12.2011 in 6ffentlicher Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

E.1.2 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 22.12.2011 im Amtsblatt Nr. 17 der Landeshauptstadt Potsdam.

E.1.3 Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen
der Raumordnung

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde wurde nach § 1 Abs. 4
BauGB mit Schreiben vom 18.06.2013 beteiligt.

E.1.4 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 07.06. bis zum 28.06.2013 frithzeitig
beteiligt.

E.1.5 Friuhzeitige Behordenbeteiligung

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 18.06.2013 friihzeitig beteiligt. Es wurde
eine Frist zur Stellungnahme bis zum 16.07.2013 gesetzt.

E.1.6 Teilung/ Anderung des Geltungsbereichs

Mit dem Vorentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 war auch eine Anpassung
der Festsetzungen flr den im Bebauungsplanvorentwurf als Teilbereich B ,,Zentrum Stid*“
bezeichneten Bereich sowie fiir das festgesetzte Gewerbegebiet im Kirchsteigfeld
(Teilbereich C ,Gewerbegebiet®) vorgesehen. Nach Auswertung der Beteiligungen zum
Vorentwurf erfolgte eine Uberarbeitung der Planung. Fir den Teilbereich C ,Gewerbegebiet*
wurden vorbereitende Untersuchungen eingeleitet, die aktuell noch andauern. Daraufhin
ruhte das Verfahren. Aktuell besteht nur fir den Teilbereich zwischen Ricarda-Huch-StraBBe
und Priesterweg am ndérdlichen Rand des Kirchsteigfelds ein konkretes Investitionsinteresse
zur Realisierung von Wohnbebauung. Da sich das Investitionsinteresse mit den
Vorstellungen der Stadt deckt, wird das Verfahren fir diesen Bereich der geplanten
Wohnbebauung fortgefihrt. Die Planungen fir den zentral liegenden Bereich und das
Gewerbegebiet werden zum jetzigen Zeitpunkt nicht weitergefiihrt. Diese Planungen sollen
zu einem spéateren Zeitpunkt im Rahmen weiterer Anderungen des Bebauungsplans Nr. 18
fortgeflihrt werden. Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wurde
entsprechend angepasst. Dieser umfasst zum Entwurfsstand der Planung nur noch den im
Vorentwurfsstand bezeichneten Teilbereich A ,Priesterweg®. Der Teilbereich B ,Zentrum
Sud“ und der Teilbereich C ,Gewerbegebiet* sind nicht weiter Bestandteil der 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld*.

E.1.7 Beteiligung der Nachbargemeinden und der Behdérden und sonstiger
die Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Nachbargemeinden und der Behdrden und sonstiger Trager oéffentlicher
Belange erfolgte mit Schreiben vom 05.12.2019 mit einer Fristsetzung bis zum 10.01.2020.
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Von den insgesamt 33 angeschriebenen Nachbargemeinden und Behdrden, die Trager
offentlicher Belange sind, liegen insgesamt 21 Antwortschreiben vor.

In den vorliegen 21 Antwortschreiben wird in 17 Schreiben kein Einwand geduBert. Lediglich
4 Stellungnahmen enthalten Hinweise zur Planung. In keiner Stellungnahme werden
Bedenken geauBert.

E.1.8 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde in der Zeit
vom 09.12.2019 bis einschlieBlich 10.01.2020 durchgefiihrt. Die Bekanntmachung inkl. der
Angabe der zur Verfligung stehenden Arten umweltbezogener Informationen erfolgte im
Amtsblatt Nr. 14/2019 Jahrgang 30.

E.1.9 Erneute Betroffenenbeteiligung

Der Bebauungsplan wurde nach der Durchfihrung der Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager Gffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Durchfiihrung der
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB geandert.

Die Anderung betraf die Klarstellung einer Regelung zum Larmschutz der geplanten
Kindertagesstatte, die auf Grundlage einer Anregung des Landesamtes fiir Umwelt in den
Bebauungsplan aufgenommen wurde. Gemén § 4a Abs. 3 BauGB wurde daher die von der
Planerganzung betroffene Behdrde (Landesamt flir Umwelt) sowie die von der Anderung
betroffene Offentlichkeit (Eigentiimer) erneut beteiligt. Dabei wurde bestimmt, dass
Anregungen nur zur Planergédnzung vorgebracht werden dirfen und dass die
Beteiligungszeit beschrankt ist.

Die erneute Beteiligung des Landesamtes fir Umwelt und des Eigentimers der von der
Festsetzung betroffenen Flache erfolgte mit Schreiben vom 09.03.2020 fir den Zeitraum bis
zum 16.03.2020. Innerhalb dieser Frist bestand die Gelegenheit, sich zur Planung mit
Anregungen und Hinweisen zu duB3ern.
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F Uberblick iiber die Beteiligungsverfahren
F.1.1 Fruhzeitige Beteiligung
F.1.1.1  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
11.06.2013 bis 28.06.2013. Die Ankiindigung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
wurde am 30.05.2013 im Amtsblatt Nr. 7/ Jahrgang 24 fir die Landeshauptstadt Potsdam
ortstblich bekannt gegeben. Im Beteiligung§zeitraum wurde der Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld”, 4. Anderung, Teilbereich Priesterweg 6ffentlich in
den Raumlichkeiten der Verwaltung ausgelegt. Im Internetauftritt der Landeshauptstadt
Potsdam wurden diese Unterlagen zeitgleich veréffentlicht und Gelegenheit zur AuBerung
gegeben.

F.1.1.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Offentlichkeit (friihzeitig)

Die fur die Teilbereiche B ,Zentrum Sid“ und C ,Gewerbegebiet“ abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nicht aufgeflhrt. Die Planungen fir den zentral
gelegenen Bereich und das Gewerbegebiet werden mit der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplans nicht fortgefiihrt, sondern in separaten weiteren Anderungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®. Flr die 4. Anderung des Bebauungsplans sind sie
daher soweit sie sich ausschlieBlich auf die Planungen im Teilbereich B ,Zentrum Sid*“ bzw.
Teilbereich C ,Gewerbegebiet” des Vorentwurfs beziehen nicht von Relevanz.

Naturschutz

e Die Pflanzenauswahl fiir die Neugestaltung des Plangebiets sei auf die Verwendung
heimischer, standortangepasster Arten zu orientieren.

e Das Plangebiet sei gutachterlich auf Nist- und Lebensstatten besonderes geschitzter
Tierarten zu untersuchen. Im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsplanung seien die
entsprechenden Lebensrdume zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

e Beider Errichtung von neuen Gebauden sollten Nist- und Lebensstétten von besonders
geschutzten Arten bereits in der Planung Beriicksichtigung finden und gestalterisch in die
Gebaude integriert werden.

e Daim Zuge der Versiegelung Offenlandflache verloren gehen und als Lebensrdume nicht
mehr verflgbar sind, sollten verstarkt Dachbegrinungen in der Planung vor allem
groBflachiger Gebaude Berlcksichtigung finden. Zudem kdnnte so auch das Schutzgut
Klima/ Luft positiv beeinflusst werden.

F.1.1.3  Friuhzeitige Beteiligung von Behérden und Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 18.06.2013 wurden Nachbargemeinden sowie die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann geman § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert und mit
Fristsetzung bis zum 16.07.2013 um Stellungnahme zur Planung gebeten. Die stadtischen
Fachbereiche wurden mit Schreiben vom 13.06.2013 im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.

F.1.1.4 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Behérden und Nachbargemeinden (frithzeitig)

Die fur den Teilbereich B ,Zentrum Sud“ und Teilbereich C ,Gewerbegebiet“ abgegebenen
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen, Trager 6ffentlicher Belange und stadtischen
Fachbereiche sind nicht aufgefihrt. Die Planungen fir beide Gebiete werden mit der
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vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans nicht fortgefiihrt, sondern in separaten
weiteren Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 18 Kirchsteigfeld“. Fiir die 4.
Anderung des Bebauungsplans sind sie daher soweit sie sich ausschlieB3lich auf die
Planungen im Teilbereich B ,Zentrum Sid“ und Teilbereich C ,Gewerbegebiet” des
Vorentwurfs beziehen nicht von Relevanz.

Immissionsschutz

Zu der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld" gibt es aus
Immissionsschutzsicht keine grundséatzlichen Bedenken.

Sollten im Ergebnis des Larmschutzgutachtens im Teilbereich A ,Priesterweg" die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 fir allgemeine Wohngebiete Uiberschritten
werden, wird zunachst empfohlen zu prifen, ob zumutbare Larmimmissionen bereits durch
hinreichende Abstédnde zu den mafBgeblichen Emissionsquellen gewéhrleistet waren. Ist das
nicht ausreichend oder nicht méglich, wéare zu prifen, inwieweit durch MaBnahmen aktiven
Larmschutzes oder Vorgaben zur Stellung der Gebaude (architektonische Selbsthilfe) die
Orientierungswerte eingehalten werden kénnen.

StraBenverwaltung/ A 115

Am Plangebiet flihrt die Autobahn A 115 éstlich vorbei. Der betroffene Autobahnabschnitt
wurde sechsstreifig ausgebaut und in diesem Zusammenhang erfolgte auch die Realisierung
von aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen.

Wegen der Autobahnnahe ist auf MaBnahmen zum Immissionsschutz hinzuweisen. Es ist zu
bertcksichtigen, dass die Autobahn bereits mehrere Jahrzehnte existiert und von ihr
beachtliche Belastungen ausgehen. Veranlasser von neuen Planungen haben diesem
Umstand und den gesetzlichen Forderungen zum Immissionsschutz Rechnung zu tragen
und notwendige SchutzmaBnahmen vorzusehen. Besonders hinsichtlich der zugelassenen
neuen Wohnbebauungen sowie der Kindertagesstatte, die minimal nur eine Entfernung von
etwa 510 m zur A 115 aufweisen, kénnen Anspriche an die Autobahnverwaltung nicht
geltend gemacht werden, sofern diese nicht ohnehin durch die vorhandenen aktiven
LarmschutzmaBnahmen (La&rmschutzwand) hinfallig sind.

F.1.1.5 Wesentliche Anderungen im Entwurf als Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligungsverfahren

e Insbesondere stadtebauliche Anpassungen der Baugrenzen/ -linien unter starkerer
Berlcksichtigung des Bestands auf der stidlichen StraBenseite

e Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft wird nach Osten bis an die Gemeinbedarfsflache fir die Kindertagesstatte
heran verbreitert mit einer einheitlichen Tiefe von 25 m. In der Flache sind zusatzlich
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser und Spielplatze zulassig.

e Ergéanzung der Festsetzung einer Schallschutzwand zwischen der Gemeinbedarfsflache
fir die Kindertagesstéatte und den StraBenbahnanlagen.

F.1.2 Formliche Beteiligung
F.1.2.1  Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 09.12.2019
bis 10.01.2020 Die Ankiindigung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 28.11.2019 im
Amtsblatt Nr. Nr. 14 Jahrgang 30 fir die Landeshauptstadt Potsdam ortsiblich bekannt
gegeben. Im Beteiligungszeitraum wurden der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung
sowie der Entwurf des Bebauungsplans Nr.18 ,Kirchsteigfeld*, 4. Anderung Teilbereich
Priesterweg einschlieBlich der Gutachten und Stellungnahmen zu den umweltrelevanten
Belangen im Internetportal der Landeshauptstadt Potsdam sowie auf dem zentralen
Internetportal des Landes Brandenburg veréffentlicht.
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F.1.2.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung ging nur eine Stellungnahme mit folgenden Hinweisen
ein.

Thema Natur und Umwelt

Es wurde auf erhebliche Veranderungen des Artenspektrums, die Vermeidung von Eingriffen
in den Allee- und Altbaumbestand, die zwingende Notwendigkeit des Ausgleichs der zu
rodenden Baume sowie die Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtungsmitteln
hingewiesen. Die naturschutzfachliche Bedeutung des neu anzulegenden Griinzuges parallel
zum Priesterweg wurde mit Hinblick auf die dort auch méglichen Versickerungsmulden und
Spielplatzflachen in Frage gestellt. Darlber hinaus wurde auf die Schaffung eines
entsprechenden Angebotes an Nist- und Ansiedlungsmdglichkeiten fur Gebaudebriter und
Fledermause sowie auf Dach- und Fassadenflachen zur Verbesserung des Kleinklima
verwiesen.

F.1.2.3 Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Aus der Beteiligung ergaben sich keine Anderungen oder Ergénzungen der Planung.

F.1.2.4 Beteiligung von Behdérden und Nachbargemeinden

In der Zeit vom 05.12. 2019 bis 10.01.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
geman § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom 05.12.2012 wurden
die von der Planung betroffenen 33 Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind (TOB), die Nachbargemeinden unterrichtet und um Stellungnahme zur Planung
gebeten.

Mit Schreiben vom 06.12.2019 wurden stadtischen Fachbereiche unterrichtet und bis
einschlieBlich 10.01.2020 um Stellungnahme zur Planung gebeten.

F.1.2.5 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange, der Nachbargemeinden sowie der Fachbereich der
Landeshauptstadt Potsdam

Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange,
Nachbargemeinden und Fachbereiche eingegangenen Stellungnahmen enthielten folgende
Hinweise.

Thema Immissionsschutz:

Es wurde auf die erhebliche Belastung der 6stlichen Bebauung durch den Verkehrslarm der
Konrad-Wolf-Alle sowie der Ricarda-Huch-StraBe und die Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 Teil1 hingewiesen. Es wird festgehalten, dass durch die
Wahl der Riegelbebauung sowie des kompakten Kitagebaudes mit der La&rmschutzwand die
Larmbelastung fur die dahinterliegenden AuBenbereiche der Wohn- und Kitabebauung
gemindert werden. DarlUber hinaus wird auf die Notwendigkeit fensterunabhangige
Liftungseinrichtungen oder andere schalltechnische Lésungen fir die Kita im Bereich der
Ricarda-Huch-StraBBe hingewiesen, die die den Luftaustausch entsprechend DIN 1946-6
ermdglichen. Es wird noch auf die inhaltliche Anpassung der textlichen Festsetzung 6.4
hingewiesen.
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Thema Kampfmittelbelastung

Es wurde auf die Notwendigkeit der Einholung einer Munitionsfreigabebescheinigung im
Rahmen der Baugenehmigung hingewiesen

Thema technische und verkehrliche Infrastruktur und Versorgungsanlagen

Die Spartenbetreiber haben auf das Vorkommen von verschiedenen Leitungsbestéanden, z.B.
Telekommunikationslinien, innerhalb des Geltungsbereiches hingewiesen.

Léschwasserbereitstellung

Die Feuerwehr gab des Weiteren brandschutztechnische Hinweise zum Léschwasserbedarf
von 96 m3/h als Grundschutz, zur Situierung und den Entfernungen von Entnahmestellen zu
Gebaudeeingangen und 6éffentlichen Verkehrsflachen, beziglich Zu- und Durchfahren sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen. Es wird auf einzuhaltende Richtlinien und Verordnungen
verwiesen. Es wird empfohlen den Léschwasserbedarf m Bebauungsplan festzusetzen.

Im Bezug zur konkreten Situation an der Ricarda-Huch-StraBe wurde mitgeteilt, dass,
insofern die Aufstellflachen zur Sicherung des zweiten Rettungsweges aus Gebauden mit
Bristungshdhen Uber 8 m im &ffentlichen StraBenland angeordnet werden sollen, die
Aufstellflachen von der anzuleiternden AuBenwand einen Abstand von mindestens 3 m zur
AuBenwand haben muissen. Der Abstand darf héchstens 9 m und bei Briistungshéhen von
mehr als 18 m héchstens 6 m betragen. Die Gesamtbreite der erforderlichen
Feuerwehraufstellflachen betragt 5,5 m. Bei der Festlegung der Baugrenzen und Baulinien
sind die Abstédnde zum o6ffentlichen StraBenland dementsprechend zu bertcksichtigen.
Zwischen der anzuleiternden AuBBenwand und den Aufstellflachen durfen sich keine den
Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erschwerenden Hindernisse wie bauliche Anlagen oder
Baume befinden. Beim gegenwartigen Planungsstand wére die Rettungswegsicherung,
mittels Hubrettungsgeraten der Feuerwehr, nur von der Ricarda-Huch-Str. aus mdglich. Dort
wird aber der maximale Abstand von 9 m zwischen StraBenkante und anleiterbaren Flachen
Uberschritten. Dartber hinaus befinden sich zwischen den anzuleiternden Flachen und den
Aufstellflachen Baume. § 5 BbgBO.i.V.m. Punkt 9, 11 Musterrichtlinie Flachen fur die
Feuerwehr.

Versorgung mit Stellplatzen
Auf die ausreichende Versorgung mit Stellplatzen wurde hingewiesen.
Thema Denkmalschutz

Es wurde auf das Vorkommen von Bodendenkmalen sidlich des Geltungsbereiches
verwiesen.

Thema soziale Infrastruktur

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Versorgung mit Kita- und Grundschulplatzen
gesichert sein soll.

F.1.2.6 Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange, der Nachbargemeinden sowie der Fachbereiche
der Landeshauptstadt Potsdam

Die Hinweise der Feuerwehr zum L&schwasserbedarf sowie zu den Rettungswegen wurden
in die Begrtinung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Der Hinweis des Landesamtes fir Umwelt fihrt zu einer klarstellenden Erganzung der
textlichen Festsetzung (neue textliche Festsetzung Nr. 6.5.). Diese Erganzung fUhrte zur
Erforderlichkeit eines erganzenden Verfahrens gemaB § 4a Abs. 3 BauGB. Die von der
textlichen Festsetzung berlihrte Behdrde und die Investorin wurden mit Fristsetzung von einer
Woche und Beschrankung der Mdglichkeiten der Stellungnahme auf die neue textliche
Festsetzung beteiligt.
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F.1.2.7 Ergebnis der erneuten Beteiligung der betroffenen Behdérden sowie
der betroffenen Eigentiimerin der Gemeinbedarfsflache

Mit Schreiben vom 09.03.2020 wurde die von der klarstellenden Einfigung der textlichen
Festsetzung Nr. 6.5. betroffene Immissionsschutzbehérde sowie die Eigentimerin der Flache
fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte* Uber die klarstellende
Festsetzung informiert und mit Fristsetzung von 1 Woche um Stellungnahme gebeten.

Sowohl das Landesamt fir Umwelt, also auch der Eigentiimer haben sich mit Stellungnahmen
positiv zur geanderten Planung geauBert. Die Festsetzung wird daher wie vorgeschlagen in
die Planung aufgenommen.

F.2 Abwagung — Konfliktbewaltigung

F.3 Abwagung der gepruften Planungsalternativen

Das stadtebauliche Konzept aus den Jahren 1992/ 93 flir die gesamte Siedlung
Kirchsteigfeld und der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld aus dem Jahr 1993, der dieses
Konzept planungsrechtlich umsetzt, bilden Planungsalternativen zur aktuellen Planung an
der Ricarda-Huch-StraB3e. Dariber hinaus wurden im Zusammenhang mit diesem 4.
Anderungsverfahren zusatzliche Konzeptvarianten fir das Plangebiet entwickelt.

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan Nr. 18 gréBtenteils als Mischgebiet festgesetzt.
Aufgrund dieser Festsetzung, mit der eine annahernd gleichméaiig gemischte Nutzung von
Wohnen und Gewerbe angestrebt wurde, liegt die Flache brach. Fir eine Mischgebiets-
typische Nutzung fehlte bisher die Nachfrage. Unter Berlcksichtigung des hohen
Wohnungsbedarfs in der Stadt Potsdam sowie zur Erganzung der stadtebaulichen Struktur
wird die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets bevorzugt.

Fir die stadtebauliche Struktur des geplanten Wohngebiets wurden 2012 Konzeptvarianten
entwickelt. Als Vorzugsvariante wurde die Variante 4a gewahlt. Sie dient als Grundlage fur
die Bebauungsplananderung, insbesondere weil sie sich (unabh&ngig von der
Nutzungsénderung vom Misch- zum Wohngebiet) stark am stadtebaulichen Konzept von
1993 orientiert. Das gab ihr den Vorrang vor den Varianten, in denen von diesem
Rahmenkonzept abweichende Strukturen vorgeschlagen wurden.

F.4 Abwagung stadtebaulicher Belange

Innerhalb des Plangebiets wird eine stéddtebauliche Struktur festgesetzt, die sich deutlich an
dem stadtebaulichen Konzept von 1993 orientiert. Die Struktur wird jedoch starker auf
Wohnungsbau ausgerichtet. Stadtebauliche Ziele sind die Definition eines nérdlichen
Siedlungsabschlusses, die vollstandige Fassung der Platzsituation im Eingangsbereich, die
nérdliche Fassung der Ricarda-Huch-StraBBe und die Schaffung einer mit der Wohnbebauung
auf der sudlichen StraBenseite korrespondierenden Bebauung. Unabhéngig von
stadtebaulichen Varianten, mussten dabei insbesondere schalltechnische Anforderungen
abgewogen werden. Aus schalltechnischer Sicht misste die Wohnbebauung soweit wie
maoglich von der La&rmquelle, der Ricarda-Huch-StraBe, abriicken. Aufgrund stadtebaulicher
Belange soll die Wohnbebauung an der Ricarda-Huch-StraBe (mit einem 5 m Vorgarten-
Abstand wie im Kirchsteigfeld tblich) errichtet werden. Da die stadtebauliche Qualitat der
Siedlung Kirchsteigfeld sowie ihr Bekanntheitsgrad tberwiegend aus der konsequenten
Umsetzung (mit leichten Anderungen) des Gesamtkonzepts von 1993 resultiert, Gberwiegen
in der Abwagung die stadtebaulichen Belange. Der erforderliche Schallschutz wird durch
Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen gewéhrleistet.

F.5 Abwagung der Umweltbelange

Im Zuge der Projektbearbeitung wurde ein Faunistischer Fachbeitrag erarbeitet. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass die Flache nur eine geringe Lebensraumfunktion hat und
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dementsprechend auch keine wertgebenden und geschitzten Tierarten nachgewiesen werden
konnten. Weder Brutvogelreviere noch Zauneidechsen konnten nachgewiesen werden.
Dementsprechend ist die Festsetzung von expliziten MaBnahmen, wie z.B. Nisthilfen far
Flederm&use oder andere gebaudebewohnende Tierarten nicht notwendig und wiirden auch
gegen das gesetzliche Angemessenheitsgebot versto3en.

Dariiber hinaus wurde im Rahmen der Beteiligung auf die Festsetzungsmdglichkeiten von
Dach- und Fassadenbegriinungen hingewiesen. Mit der geplanten Anderung des
Bebauungsplans sind jedoch nur geringfligige ausgleichspflichtige Eingriffe verbunden, die
durch die Heranziehung eines Okokontos der Vorhabentragerin ausgeglichen werden (bereits
umgesetzte MaBnahmen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32
,-Ehemalige Kaserne Eiche"). Eine verbindliche Festsetzung von Dach- und
Fassadenbegriinung als AusgleichsmaBnahmen ist daher nicht zu begriinden. Auch mit
Hinblick auf die umliegende Bestandsbebauung ergibt sich kein stadtebaulicher Grund dies,
etwa zur Wahrung des 6értlichen Erscheinungsbildes festzusetzen. Vielmehr wurde aus
stadtebaulichen Grinden, zur Wahrung des Gesamterscheinungsbildes der geplanten
Bebauung im Kontext zur Bestandsbebauung, die Dachformen analog zum Bestand mit
Dachneigungen von 30-45 Grad, (ausgenommen Staffelgeschosse hier bis max. 15 Grad)
festgesetzt. Bei einer Dachneigung von 30-45 Grad ist eine Dachbegrinung nur mit
erheblichem Aufwand méglich, der nicht angemessen erscheint. Dach- und
Fassadenbegriinungen sind im Bebauungsplan jedoch nicht ausgeschlossen und daher durch
Eigeninitiative der Investorin jederzeit méglich. Anderungen und Ergédnzungen der Planung
ergeben sich nicht.

Hinsichtlich des Griinzuges soll keine Veranderung des geltenden Planungsrechts erfolgen,
sondern lediglich eine Konkretisierung. Durch textliche Festsetzungen ist bestimmt, dass eine
intensive Begriinung durch Strauchpflanzungen erfolgt. Die Flachen fir die Versickerung und
flr Spielplatze sind bei der Berechnung der Zahl der zu pflanzenden Straucher einzubeziehen.
Die Flache stand auch schon im Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld Stand 1993 der
Versickerung von Regenwasser und dartber hinaus sogar fir ErschlieBungsmafBnahen zur
Verfligung (siehe textliche Festsetzung AF2 des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kirchsteigfeld®). Die
nun vorgesehene Festsetzung der BegriinungsmaBnahme ist daher vergleichbar mit der bislang
geltenden Festsetzung, die bisherige Pauschalregelung zu ErschlieBungsmaBnahmen wurde
durch die Festsetzung von 2 FuB3- und Radwegen anschlieBend bestimmit.

Hinsichtlich des Baumbestandes befindet sich die besonders geschiitzte Allee in éffentlichem
StraBenland, so dass samtliche Eingriffe darin nur mit Zustimmung und Genehmigung der Stadt
maoglich sind. Fir Badume auf privaten Grundsticksflachen gilt die Baumschutzverordnung. Auf
deren Grundlage auch der Ausgleich fir zu fallende Baume nach Vorliegen der
Fallantragstellung im Baugenehmigungsverfahren erfolgt.

Der Bebauungsplan befindet sich weder in unmittelbarer Nahe zu Natur- oder
Landschaftsschutzgebieten oder anderen Gebieten mit besonderem Schutzstaus. Zudem ist die
Umgebung bereits stark urban gepragt. Die Flache selbst ist aktuell durch die Lage in Mitten
einer stark urban gepragten Umgebung einer hohen Stérungsintensitat unterworfen. Aus der
naturschutzfachlichen Prifung l&sst sich keine Notwendigkeit zur Festsetzung der Verwendung
von insektenfreundlichen Beleuchtungsmitteln ableiten. Art und Umfang der Beleuchtung
6ffentlicher Verkehrsflachen obliegt der Stadt im Rahmen der Verkehrssicherheitspflicht. Die
Verwendung insektenschonender Lampen fiir die AuBenbeleuchtung privater Grundstiicke wird
auf Grundlage des Vermeidungs- und Vorsorgegedankens in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen. Anderungen und Erganzungen der Planung ergeben sich daraus nicht.

F.6 Abwagung der sozialen Belange

Die Siedlung Kirchsteigfeld ist gut mit allen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur versorgt.
Im Plangebiet liegt eine Flache, die seit 1993 als Gemeinbedarfsflache fir eine Kindertages-
statte vorgehalten wurden und bisher nicht bendétigt wurde. Die Erforderlichkeit, diesen
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Standort weiter vorzuhalten, wurde in einem gesonderten Gutachten gepruft. Der Standort
soll bedarfsgerecht auf die Halfte verkleinert, auch kiinftig vorgehalten werden.

Die Beteiligung der Investorin im Rahmen des Potsdamer Baulandmodells wurde geprift, im
Ergebnis wurde festgestellt, dass zur Wahrung der Angemessenheit der vertraglich
vereinbarten Leistungen und Vermeidung der wirtschaftlichen Uberforderung der Planungs-
beginstigten geman § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB und dem Potsdamer Bauland-modell
(Einhaltung der Angemessenheit) die Kostenbeteiligung nach Einzelfallprifung begrenzt
wird. Da im vorliegenden Verfahren nur die zuséatzlich, zum bestehenden Baurecht,
geschaffenen Baurechte zur Berechnung herangezogen werden kénnen und die Grenze der
Angemessenheit bereits nach Anrechnung der planungsbedingten Kosten erreicht wird, ist
im Plangebiet durch die Planungsbeglinstigten keine Kostenbeteiligung an der Herstellung
der sozialen Infrastruktur zu leisten und keine Wohnflache mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu realisieren.

F.7 Abwagung der Immissionsschutzbelange

Fir den Bebauungsplan wurde ein Schallschutzgutachten erarbeitet dessen Ergebnisse
bereits in die Planung eingeflossen sind. Es sind bereits umfangreiche Festsetzungen zum
aktiven und passiven Schallschutz, wie z.B. die Errichtung einer Larmschutzwand,
Grundrisslésungen, verglaste Loggien und Balkone sowie die Festsetzung von
Schallddmmafen bei AuBenbauteilen und die Sicherung der larmabgeschirmten Beluftung
der Kindertagestatte enthalten, so dass die Larmbelastung minimiert wird. Dartber hinaus
wird durch die Geb&udestrukturierung als Riegelbebauung die Schalleinwirkung fur die
abgewandten AuBenbereiche verringert. Ein ausreichender Schallschutz fir die Innenrdume
kann entsprechend des vorliegenden Gutachtens gewahrleistet werden. Eine dahingehende
Anderung und Ergénzung der Planung ist nicht notwendig.

F.8 Abwagung der Belange der technischen und verkehrlichen
Infrastruktur

Die Aussagen zur einzuhaltenden Léschwassermenge wurde in die Begriinung aufgenommen
jedoch nicht festgesetzt, da dazu die Grundlage geman §9 BauGB fehlt. Die tbrigen Aussagen
betreffen die nachgeschaltete Phase der Baugenehmigung und bedirfen keiner Regelung im
Bebauungsplan.

Durch bereits bestehende Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Situierung
der Stellplatze sowie der im Rahmen der Genehmigungsplanung einzuhaltenden
Stellplatzverordnung der Landeshauptstadt Potsdam ist die Versorgung mit Stellplatzen
gesichert und bedarf keiner weiteren Regelungen im Bebauungsplan.

Die Hinweise zu den bestehenden Leitungstrassen im Bebauungsplan wurde zur Kenntnis
genommen, betrifft jedoch nachgeschaltete Genehmigungsverfahren und bedarf daher keiner
Regelung im Bebauungsplan.

Aus den vorgenannten Belangen ergaben sich keine Anderungen oder Ergénzungen der
Planung.
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G Stadtebaulicher Vertrag

Zur Umsetzung der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 18 Kirchsteigfeld“ 4. Anderung
wird ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen. Folgende Inhalte
werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt:

e Verpflichtung zur Durchfihrung von MaBnahmen fir den Naturschutz

e Herstellung von ErschlieBungsflachen fir Rad- und FuBwege innerhalb des Plangebiets
und deren Ubergabe an die Landeshauptstadt

e Herstellung der Larmschutzwand im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte

e Verpflichtungen zur Baukdrpergestaltung

e Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsmittel im AuBenraum
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H Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geandert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39).
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|  Ubersicht sonstiger vorhandener Gutachten und
Untersuchungen

Baugrund-Gutachten; Maul + Partner Baugrund-Ingenieurbiro, Potsdam 02.11.2018

Hydrologische Voruntersuchung; Potsdam, B-Plan 18 ,Kirchsteigfeld” Teil A, Teilbereich A
Wohngebiet an der Ricarda-Huch-Strasse, Baubeschreibung Vorplanung Teil Hydrologische
Voruntersuchung, merkel Ingenieur Consult, Potsdam Januar 2019

Schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
.Kirchsteigfeld“; KSZ Ingenieurbliro GmbH, Berlin 07. Januar 2019

Verkehrstechnische Untersuchung zur Anderung des B-Plangebietes Nr. 18 Kirchsteigfeld”
in der LH Potsdam; W&K Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Infrastruktur mbh; Potsdam
16.01.2015
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J Anlagen
Anlage 1: Textliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften des Bebauungsplans Nr. 18 "Kirchsteigfeld" und seiner 1. bis 3.
Anderung, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 und 4 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Laden sind nur zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp
Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Im allgemeinen Wohngebiet bleiben die Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen innerhalb sonst anders genutzter Gebaude bei der Ermittlung der
Geschossflache unberiicksichtigt.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Geb&ude zu mindestens 80 % an die Baulinien
heranzubauen, wenn die jeweilige Baulinie langer als 10 m ist. Ein Vortreten von
Gebéaudeteilen bis zu 0,5 m und ein Zurickireten von Gebaudeteilen bis zu 1,5 m ist
ausnahmsweise zulassig.

3.2 Im allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude
sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Geb&ude hat im
Baufeld 1 mindestens 90 m und in den Baufeldern 3 und 4 mindestens 45 m
(gemessen an der straBenseitigen Baulinie) zu betragen.

Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie Flachen fir Nebenanlagen

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen fir die
Versickerung von Niederschlagswasser und Spielflachen.

4.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Kfz-Stellplatze, ausgenommen sechs
zusammenhangende Kfz-Stellplatze gem. Festsetzung Nr. 4.3, und Garagen nur in
Wohngebéauden integrierten Garagengeschossen zulassig. Die Garagengeschosse
dirfen maximal 6 m vor die AuBenwandflachen der dariberliegenden Vollgeschosse
hervortreten. Ein Hervortreten der Garagengeschosse ist nur auf den der Ricarda-
Huch-StraBe abgewandten Gebaudeseiten zulassig.

4.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind je Baufenster mit der Bezeichnung 1, 3 und 4
ausschlieBlich sechs zusammenhéngende offene Kfz-Stellplatze zulassig. Die Flachen
fir die sechs zusammenh&ngenden Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

5.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ,a“ entlang des Priesterwegs in einer Tiefe von 12 m
als Wiese anzulegen. Der Ubrige Bereich ist mit niedrigen Strauchern zu bepflanzen
(H6he 60 - 80 cm, 1 Pflanze je angefangene 5 m2 Pflanzflache). Innerhalb der Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,a“ sind
Anlagen fir die Versickerung von Niederschlagswasser zulédssig. Die Anlage von nach
Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) erforderlicher Spielflache ist im Bereich der
Strauchpflanzungen zulassig.
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5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

Die Befestigung von Wegen, offenen Stellplatzen und deren Zufahrten ist in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, ausgenommen hiervon sind Stellplatze und
deren Zufahrten in Garagengeschossen und Tiefgaragenzufahrten. Die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernden Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss und Betonierungen sind unzuléssig.

Innerhalb der Fldachen fiir Kfz-Stellpldtze geméan Festsetzung 4.3 sind diese je 4 Kfz-
Stellplédtze durch die Pflanzung eines Laubbaums (Stammumfang 18/20) zu gliedern.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei Pflanzungen geman textlicher Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.3 sind ausschlieBlich
Arten der in der Anlage 1 zum Gemeinsamen Erlass des Ministeriums flr Infrastruktur
und Landwirtschaft und des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von
Gehdlzen in der freien Natur vom 18. September 2013 (ABI./13, [Nr. 44], S.2812)
enthaltenen Liste der in Brandenburg heimischen Gehélzarten zu verwenden.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung
oder Minderung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Zwischen den Punkten AB ist als Vorkehrung zum Larmschutz im Bereich der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte eine geschlossene
Larmschutzwand von mindestens 3 m Héhe gemessen Uber der Bahnsteigoberkante
zu errichten.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in zur Ricarda-Huch-StraBBe (zu den Linien A2 - A1
-A13-A12-A11-A10-A9-A8-A7-A6-A5-B3-B4-C4-C3-C2undD1 -D4 -
D3) ausgerichteten Gebauden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen sind mindestens zwei
Aufenthaltsrdume mit den Fenstern zur Konrad-Wolf-Allee (zu den Linien A2 - A3 - A4 -
B1-B2 - C1 - C2 und D1 - D2) auszurichten. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen,
bei denen keine AuBenwand bzw. mindestens zwei AuBenwande nicht zur Konrad-
Wolf-Allee (zu den Linien A2 - A3 - A4 - B1 - B2 - C1 - C2 und D1 - D2) ausgerichtet
sind.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind zur Ricarda-Huch-StraB3e (zu den Linien A2 - A1 -
A13-A12-A11-A10-A9-A8-A7-A6-A5-B3-B4-C4-C3-C2undD1-D4-
D3) ausgerichtete mit Gebauden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z.B.
Loggien, Balkone) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich
verbundenen AuBBenwohnbereich zur Konrad-Wolf-Allee (zu den Linien A2 - A3 - A4 -
B1 -B2 - C1-C2und D1 - D2) ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zulassig.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile im allgemeinen
Wohngebiet auf den Flachen zwischen den Punkten A1 - A2 - A3 - A4 - A5 - A6 - A7 -
A8 -A9-A10-A11-A12-A13-A1,B1-B2-B3-B4-B1,C1-C2-C3-C4-C1
und D1 - D2 - D3 - D4 - D1 sowie auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte zwischen den Punkten E1 - E2 - E3 - E4 - E1
resultierende bewertete Schallddmm-MaBe (erf. R'w,ges) aufweisen, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in Birordumen und ahnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.

Die erforderlichen Schalldamm-MaBe (erf. R'w,ges) der AuBBenbauteile sind dabei nach
der Norm DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) zu berechnen.
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6.5 In der Flache far Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” sind
Fenster von Aufenthaltsrdumen, die zur Ricarda-Huch-StraBBe zwischen den Punkten
E3-E4 ausgerichtet sind, so zu gestalten, dass die Anforderungen der DIN 18005, Teil
1 an die entsprechende Nutzung der Raumlichkeiten eingehalten sind. MaBnahmen
gleicher Wirkung (z.B. Klimaanlagen) oder eine Liftung der Raumlichkeiten Uber zu
einer der Ricarda-Huch-StraBe abgewandten Seite sind ebenfalls zulassig.

Flachen mit festgesetzter Hohenlage

7.1 Fur die Flachen des allgemeinen Wohngebietes und die Flache fir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kindertagesstatte sind Auffillungen bis zu einer Héhenlage von
34,0 m tber NHN (DHHN2016) zul&ssig.

Ortliche Bauvorschriften

8.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist das oberste Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss
auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die auf
mindestens zwei gegenlberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer
Dachneigung zwischen 30° und 45° begrenzt sind. Als Staffelgeschoss sind
Dachneigungen bis 15° zulassig; das Staffelgeschoss darf maximal 2/3 der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses umfassen.

8.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen nur ausnahmsweise fir Nebenanlagen
wie Spielplatze, Mllltonnen, Fahrradabstellplatze und Terrassen zulassig.
Einfriedungen sind ausschlieBlich in Form von Hecken zuldssig. Sofern Zaune flr die
in Satz 1 genannten Nebenanlagen notwendig sind, so sind diese nur in Verbindung
mit einer, den ErschlieBungsflachen zugewandten Bepflanzung mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen zulassig. Fir die Einfriedung von Mulltonnen und
Fahrradstellplatzen sind auch Kletterpflanzen zulassig.

8.3 Die geschlossene Larmschutzwand zwischen den Punkten AB auf der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte ist ausschlieBlich
als transparente Larmschutzwand oder in Verbindung mit einer der éffentlichen
Verkehrsflachen zugewandten Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzen bzw. Begriinung mit Kletterpflanzen zuléssig.

Hinweise

Fernwarmevorranggebiet
Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet geman Fernwarmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam vom 21.12.1998.

Werbesatzung
Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich der Werbesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich "Am Stern - Drewitz" vom 25.01.2006.

Barrierefreies Bauen )
Die fiir die Offentlichkeit zuganglichen und von der Offentlichkeit genutzten Bereiche sind
nach den einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen.

Baubezogene Eingriffsminimierung und Durchfiihrung ausgleichsrelevanter
PflanzmaBnahmen

Bei den BaumaBnahmen sind die MaBBgaben der DIN 18920 zum Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen zu beachten. Bezlglich der Beseitigung von
Gehdlzen sind die MaBgaben der Potsdamer Baumschutzverordnung vom 23.05.2017 zu
beachten. Die MaB3gaben der Potsdamer Baumschutzverordnung werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berlhrt.
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Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodendenkmale, wie z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallgegenstande, Knochen 0.4. sind unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen. Der Fund und die
Fund- stelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unveréandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
Die Denkmalfachbehdérde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in
Besitz zu nehmen.

Artenschutz

Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestéanden ist
zu priufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir besonders geschitzte Tierarten geman § 7 Abs. 2
Nr. 13b und Nr. 14c BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils
zustandigen Behdérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen flr die
BaumaBnahmen ergeben.

Einsichthahme in die der Planung zugrunde liegende DIN 4109

Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109 Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar
2018) sowie die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) kdnnen bei der Landeshauptstadt
Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche
Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam, Haus 1, 8. Etage, wahrend der
Dienstzeiten eingesehen werden.

Anlage 2: Biotoptypen und Baumkartierung (2 Beiplane)
Anlage 3: Faunistischer Fachbeitrag fur die Flache des Bebauungsplangebietes Nr.18

.Kirchsteigfeld” Teilgebiet 1: Priesterweg in der Landeshauptstadt Potsdam, Scharon, Berlin,
Juli 2018
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Biotoptypen und Baume
Baumbestand
(Schutzstatus nach Potsdamer Baumschutzverordnung)
@  heimisch, geschitzt
@  heimisch
®  nicht heimisch geschiitzt
O nicht heimisch

Biotoptypen

-7’4 032101, Landreitgrasfluren, weitgehend ohne
wis Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

032292, sonstige ruderale Pionier- und Halbtrocken-
rasen, mit Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)

032491, sonstige ruderale Staudenfluren,
weitgehend ohne Gehdlzbewuchs
(Geholzdeckung < 10%)
~#:7. 0513321, artenarme oder ruderale trockene Brachen,
“u weitgehend ohne spontanen Gehélzbewuchs
(< 10% Deckung der Gehdlze)

071022, Laubgebiische frischer Standorte,
' iberwiegend nicht heimische Arten

0715312, einschichtige oder kleine Baumgruppen,
heimische Baumarten, Uberwiegend mittleres Alter
(> 10 Jahre)

0715322, einschichtige oder kleine Baumgruppen,
nicht heimische Baumarten, Uberwiegend mittleres
Alter (> 10 Jahre)

10171, Sportplatz
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Baumerfassung zum Bebauungsplan Nr. 18 "Kirchsteigfeld" 4. Anderung, Teilbereich "Priesterweg" (Stand: 04.2018)

Nummer |Art (dt.) Art (wiss.) g:';;’r‘r:e ;Z’:";ﬂ?r [Sc‘::;me Stu? E:i:]z]e'we"e W italitat®  |schutz*
A-001 [Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 5 68 252 68+59+49+38+38 0 §
A-002 |Silber-Weide Salix alba 5 108 350 108+84+69+50+39 0 §
A-003 [Spitz-Ahorn Acer platanoides 1 45 45 45 0 §
A-004 |Silber-Weide Salix alba 4 108 333 108+83+77+65 0 §
A-005 [Silber-Weide Salix alba 2 263 414 263+151 0 §
A-006 |[Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 133 133 133 1 §
A-007 [Gewohnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 208 208 208 2 §
A-008 [Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 115 115 115 2 §
A-009 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 2 57 89 57+32 3 §
A-010 [Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 83 83 83 2 §
A-011 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 61 61 61 1 §
A-012 [Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 95 95 95 2 §
A-013 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 68 68 68 1 §
A-014 [Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 65 65 65 1 §
A-015 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 60 60 60 1 §
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Nummer |Art (dt.) Art (wiss.) g?éz;?r:e ;Z):Ir[';‘:ﬁr .[?:;:;me St ;E(:I:T\‘z]elwerte St Vitalitat 3 Schutz *
A-016 [Silber-Weide Salix alba 2 55 103 55+48 2 §
A-017 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 2 85 133 85+48 1 §
A-018 [Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 47 47 47 2 §
A-019 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 40 40 40 2
A-020 |[Gewohnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 36 36 36 2
A-021 [Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 4 75 218 75+55+45+43 2 §
A-022 |[Stiel-Eiche Quercus robur 1 46 46 46 3 §
A-023 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 39 39 39 0
A-024 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 42 42 42 1
A-025 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 42 42 42 0
A-026 |Stiel-Eiche Quercus robur 2 65 119 65+54 0 §
A-027 [Stiel-Eiche Quercus robur 1 76 76 76 2 §
A-028 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 71 71 71 0 §
A-029 |Rot-Buche Fagus sylvatica 4 57 177 57+50+42+28 0 §
A-030 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 3 50 97 50+32+15 2 §
A-031 |[Stiel-Eiche Quercus robur 3 55 116 55+33+28 1 §
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Nummer |Art (dt.) Art (wiss.) g?éz;?r:e ;Z):Ir[';‘:ﬁr .[?:;:;me St ;E(:I:T\‘z]elwerte St Vitalitat 3 Schutz *
A-032 [Gewobhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 33 33 33 0
A-033 |Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 2 46 73 46+27 2 §
A-034 |[Gewobhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 55 55 55 2 §
A-035 |Gewodhnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 55 55 55 2 §
A-036 |[Gewohnliche Robinie Robinia pseudoacacia 1 55 55 55 0 §
A-037 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 42 42 42 0
A-038 |Spitzahorn Acer platanoides 1 76 76 76 0 §
A-039 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 33 33 33 0
A-040 |[Stiel-Eiche Quercus robur 1 54 54 54 2 §
A-041 [Stiel-Eiche Quercus robur 1 33 33 33 1
A-042 |Spitzahorn Acer platanoides 2 81 130 81+49 0 §
A-043 |Stiel-Eiche Quercus robur 1 85 85 85 1 §
A-044 |Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna 1 83 83 83 0 §
A-045 |Echte Walnuss Juglans regia 1 167 167 167 0 §
A-046 |Stechfichte Picea pungens 1 109 109 109 1 §
A-047 |Gemeine Fichte Picea abies 1 80 80 80 2 §
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Nummer |Art (dt.) Art (wiss.) g?éz;?r:e ;Z):Ir[';‘:ﬁr .[?:;:;me St ;E(:I:T\‘z]elwerte St Vitalitat 3 Schutz *
A-048 [Weymouth-Kiefer Pinus strobus 1 150 150 150 1 §
A-049 |Stechfichte Picea pungens 1 91 91 91 0 §
A-050 [Stechfichte Picea pungens 1 80 80 80 1 §
A-051 |Stechfichte Picea pungens 1 83 83 83 0 §

StU - Stammumfang

1 - Stammumfang des starksten Stammlings

2 - Summe der Stammumfange aller Stimmlinge > 50 cm

3 - Einstufung Vitalitat gemaR BaumSchutzverordnung Potsdam
4 - Schutzstatus gemals Baumschutzverordnung Potsdam
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Faunistischer Fachbeitrag fiir die Fliche des Bebauungsplangebietes Nr. 18
~Kirchsteigfeld”, Teilgebiet 1: Priesterweg in der Landeshauptstadt Potsdam

1. Einleitung

Zu den Schutzgiitern, die im Rahmen der Bau- und Umweltplanungen zu
berticksichtigen sind, gehort u. a. die Fauna. Damit im Zuge einer Umnutzung bzw.
Entwicklung der Fldche die Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet werden
konnen, sind Aussagen tiber die Lebensraumfunktion des Planungsgebietes fiir die
Tierwelt (Schutzgut Fauna) notwendig. Insbesondere fiir die nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders und streng geschiitzten Arten (§ 7
BNatSchG) ergeben sich besondere Anforderungen. Geschiitzte Arten unterliegen den
Artenschutzvorschriften der §§ 19 (3) und 39 ff. BNatSchG.

Unabhéngig von der planungsrechtlichen Festsetzung des Plangebietes ist der sich aus
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende allgemeine Artenschutz immer zu
berticksichtigen.

2. Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage ist das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017. Die Erfordernisse ergeben sich zudem aus
der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV, zuletzt gedndert 07.08.2013).

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 (Zugriffsverbote) sind
folgendermafien gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinter-
ungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstOren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschadigen oder zu zerstoren."



Gemaf3 § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ist das Verbot nach Abs. 1 Nummer 3 beztiglich
Europdischer Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-RL fiir Vorhaben, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG)
zuldssig sind, nur relevant, wenn die 6kologische Funktion der von einem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten von Arten des Anhangs
IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder der europdischen Vogelarten im
rdumlichen Zusammenhang nicht erhalten bleibt. Es konnen vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen (CEF-Mafinahmen) festgesetzt werden, um den Erhalt der 6kologischen
Funktion der Lebensstidtten im rdumlichen Zusammenhang zu gewédhrleisten.

Abweichend vom Wortlaut des § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG gelten beziiglich
Europdischer Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-RL die Verbote des § 44
Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG uneingeschrankt.

Das Verbot § 44 Absatz 1 Nr. 2 (Storungsverbot) ist relevant, wenn die Storung
erheblich ist und sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer streng
geschiitzten Art oder einer europdischen Vogelart verschlechtert.

3. Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet , Priesterweg” liegt im Stadtteil Kirchsteigfeld im Stidosten der Stadt
Potsdam. Es handelt sich um eine verinselte Wiesenfldche, umgeben von Strafien und
angrenzenden Wohnsiedlungen. Im Westen und Stiden wird die Fldche von der
Ricarda-Huch-Strafde, im Osten von einer Straflenbahntrasse und im Norden von dem
namensgebenden Priesterweg umgeben, bei dem es sich um einen Fuf3- und Radweg
handelt, der von Alteichen gesdumt wird. Die Alteichen gehoren nicht zum Plangebiet
(siehe Abb. 1).

Durch die Lage in innerhalb von Siedlungsgebieten und der einzigen grofieren
Freiflache in der Umgebung wird diese u. a. intensiv fiir Freizeitaktivitdten und als
Hundeauslaufgebiet genutzt. Uber die Flidche fithren mehrere Trampelpfade (siehe
Abb. 1). Am 15. Mai befand sich auf der Fldche ein Zirkus.

Die Grenzen des Plangebietes zeigt Abb. 1, einen Eindruck des Gebietes vermitteln die
Abb. 2 bis 9.



b

Abb. 4: Trafohaus im Siidosten des Gebietes Abb. 5: rampelpfa iiber die Fliche



Abb. 8: Beginn des Priesterwégs im Westen

Abb. 9: Von Alteichen gesdumter Priesterweg

4. Abschichtung-Ausschlussverfahren

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und
vorhandener Strukturen kann das Vorkommen folgender streng geschiitzter- bzw.
planungsrelevanter Arten und Artengruppen ausgeschlossen werden:

An Gewdsser gebundene Arten (Sdugetiere, Amphibien, Fische, Libellen,
Wasserkifer, Muscheln).

Fledermduse und xylobionte Kifer wegen des Fehlens von geeigneten
(hohlenreichen) Altbdumen.

Diese Einschidtzung bezieht sich nicht auf die unmittelbar im Norden an das
Plangebiet angrenzenden Alteichenreihen (siehe Abb. 1 u. 9)!

Streng geschiitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter
Nahrungspflanzen: Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblduling Glaucopsyche
nausithous, Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblduling Glaucopsyche teleius, Grofser
Feuerfalter Lycaena dispar, Nachtkerzenschwéarmer Proserpinus proserpina.

An Feuchtwiesen, Rohrichte, Seggenbestinde u. 4. gebundene Schnecken
(Vertigo spec.)



5. Erfassungsmethode

Das Untersuchungsgebiet wurde 6mal, am 10. und 27. April, 15. und 31. Mai, 08. sowie
15. Juni kartiert.

Die quantitative Erfassung der Brutvégel erfolgte nach den Methodenstandards zur
Erfassung der Brutvogel Deutschlands (SUDBECK et al. 2005).

Dazu wurden alle revieranzeigenden Merkmale, wie singende Mainnchen,
Revierkdmpfe, Paarungsverhalten und Balz, in Tageskarten eingetragen.

Wegen der geringen Grofie des Untersuchungsgebietes, der Lage und vorhandener
Beeintrachtigungen durch die umfangreiche Begidngnis und Nutzung wurden die
Ergebnisse aller Begehungen in eine Karte in verschiedenen Farben/Begehungstag
eingetragen.

Auch wenn auf Grund der verinselten Lage der Fldche, und sich tiber die Nutzungen
ergebende Beeintrachtigungen ein Vorkommen der streng geschiitzte Zauneidechse
Lacerta agilis unwahrscheinlich erschien, erfolgten auf Grund der Biotopausstattung,
die den Lebensraumanspriichen der Art entspricht, Begehungen bei einer Temperatur
> 18°C, um die Zauneidechse, u. a. entlang der Rénder der Fliche und Wege
nachweisen zu konnen.

6. Brutvogel - Aves
6.1. Einleitung

Die Brutvogel eines Gebietes spiegeln sowohl die rdaumlichen Beziige innerhalb eines
eingegrenzten Raumes, als auch die Beziehungen dieser Fldiche zu angrenzenden
Bereichen wieder, so dass eine Erfassung der Brutvogel naturschutzrelevante und
landschaftsplanerische Aussagen iiber die 6kologische Bedeutung eines Gebietes
zuldsst.

Vogel eignen sich als sehr mobile Artengruppe besonders zur Bewertung grofier
zusammenhdngender Gebiete. Daneben haben Vogel eine hohe Akzeptanz in der
Bevolkerung und sind dadurch besonders als Argumentationsgrundlage bei der
Umsetzung naturschutzfachlicher Mafinahmen geeignet.

6.2. Artenspektrum

Brutvogel wurden auf der Fldche nicht nachgewiesen. Das Fehlen muss mit der
innerstddtischen Lage und intensiven Nutzung und dadurch hervorgerufene
Storungen begriindet werden.

Folgende Arten wurden als Nahrungsgdste nachgewiesen: Elster Pica pica,
Haussperling Passer domesticus, Nebelkrahe Corvus cornix und Star Sturnus vulgaris
Diese Arten finden in den umliegenden Siedlungsgebieten geeignete Nistmoglich-
keiten.



In den nordlich angrenzenden Eichenreihen entlang des Priesterweges wurden
folgende 5 Brutvogelarten nachgewiesen:

Buchfink Fringilla coelebs, Griinfink Carduelis chloris, Monchsgrasmiicke Sylvia
atricapilla (2 Reviere), Ringeltaube Columba palumbus und Stieglitz Carduelis carduelis.

Im Plangebiet sowie der unmittelbaren Umgebung wurde keine streng geschiitzte,
keine Art des Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie keine Art, die in eine
Kategorie der Roten Liste der Brutvogel des Landes Brandenburg eingestuft ist
festgestellt (RYSLAVY & MADLOW 2008).

6.3. Schutzmafinahmen

Sind fiir das Plangebiet auf Grund des Fehlens von Brutvdgeln nicht notwendig.

7. Zauneidechse Lacerta agilis
7.1. Einleitung

Alle Kriechtiere bendtigen zur Ansiedlung ungestorte Sonnenpldtze. Die
Zauneidechse besiedelt trockene und warme sowie eine schiittere Vegetation
aufweisende Fldchen, bevorzugt sonnenexponierte Saumstrukturen entlang von
Waldrandern, Hecken u. 4. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenfldchen
ist ein wichtiger Bestandteil der Lebensraumanspriiche diese Art, da diese zur
Eiablage und somit zur Reproduktion benottigt werden. Versiegelte oder mit Schotter
bedeckte Flichen werden als Sonnenpldtze genutzt. Hohlrdume im Boden, wie
Maiuselbcher, Hohlrdume unter Gehodlzen und Wurzeln, in marodem Mauerwerk oder
in geeigneten Ablagerungen, wie Ablagerungen von Schotter u. 4. stellen wichtige
Versteck- und ideale Uberwinterungsplitze dar. In der Nahe der Sonnenplitze
miissen sich immer Versteckmdoglichkeiten befinden. Auf grofieren offenen Fldche
bzw. keine Versteckmoglichkeiten bietenden Sandfldchen ist die Art nicht bzw. nur
kurzzeitig anzutreffen.

7.2. Ergebnis

Es konnte im Plangebiet kein Nachweis bzw. Hinweise auf ein Vorkommen der streng
geschiitzten Zauneidechse erbracht werden, obwohl die ruderale Wiese mit dem
nordlichen Geholzsaum dem Lebensraum der Art entspricht.
Als mogliche Griinde fiir das Fehlen werden gesehen:
e Es erfolgte keine Besiedelung aus der Umgebung. Die Fldche ist durch die
umgebenden StrafSen zu isoliert. Es besteht keine Vernetzung zu Vorkommen
in der Umgebung.



e Auf Grund der Nutzung der Fldche, u. a. als Stellfldche fiir Zirkusse, und sich
dadurch ergebender Storungen und Beeintrdchtigungen wird eine dauerhafte
Besiedelung eingeschrankt bzw. ganzlich verhindert.
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Anhang - Begriffsbestimmungen

Schutzstatus

Der Schutz und die Pflege wildlebender Tierarten werden im Kapitel 5 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) geregelt.

Es werden 2 Schutzkategorien unterschieden:
- besonders geschiitzte Arten
- streng geschiitzte Arten

So sind bspw. alle europédischen Vogelarten besonders geschiitzte Arten (§ 7 Abs. 2 (13) BNatSchG).
Durch den besonderen Schutz ergeben sich die Verbote des § 44 BNatSchG.

Durch das fiir den Artenschutz zustindige Bundesministerium kénnen weitere Arten unter strengen
Schutz gestellt werden, soweit es sich um Arten handelt, die im Inland vom Aussterben bedroht sind.
Dariiber hinaus sind Arten der betrachteten Tierklassen nach § 7 Abs. 2 (14) BNatSchG streng geschiitzt,
wenn sie in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) enthalten sind. Dazu gehéren bspw.
alle Flederméuse Chiroptera und die Zauneidechse Lacerta agilis.

Bei einer artenschutzrechtlichen Priifung sind unterschiedliche Schutzkategorien nach nationalem und
internationalem Recht zu beachten.

* besonders geschiitzte Arten,

= streng geschiitzte Arten inklusive FFH-Anhang-IV-Arten,

= europdische Vogelarten.

Diese Artengruppen werden im BNatSchG in § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 definiert, wobei
sich der Gesetzgeber auf verschiedene europa- bzw. bundesweit geltende Richtlinien
und Verordnungen sttitzt:

= Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH RL, Richtlinie 92/43/EWG)

*  Vogelschutz-Richtlinie (V-RL, Richtlinie 2009/147/EG v. 30. November 2009)
* EG-Artenschutzverordnung (EG-ArtSchV, (EG) Nr. 338/97) und

* Bundesartenschutzverordnung (BartSchV)

Bei den frei briitenden Vogelarten sind die Nester vom Beginn des Nestbaus bis zur endgiiltigen
Aufgabe (Ausfliegen der Jungvogel, sichere Aufgabe des Nestes) geschiitzt.

Daneben gibt es Niststdtten, die tiber mehrere Jahre genutzt werden und daher ganzjdhrig geschiitzt
sind. Dazu gehoren Horste von Greifvogeln, Baumhohlen sowie Brutplidtze an Gebduden.

Arten der Roten Liste

Die Roten Listen haben zwar ohne Uberfithrung in formliche Gesetze oder Rechtsverordnungen keine
unmittelbare Geltung als Rechtsnorm, sie sind aber in der praktischen Naturschutzarbeit ein
unverzichtbares, auf wissenschaftlicher Grundlage basierendes Arbeitsmittel, auf dessen Basis
Aussagen zu den Gefdhrdungsgraden und -ursachen freilebender Tierarten und wildwachsender
Pflanzenarten moglich sind. Fiir die Beurteilung der okologischen Qualitdt eines Biotops oder
Landschaftsbestandteils stellen Rote Listen in der praktischen Naturschutzarbeit mittlerweile ein
unverzichtbares Instrumentarium dar. Die Roten Listen setzen Prioritdten fiir den Schutz einzelner
Arten bzw. deren Lebensrdaume (BFN 2009).

Die Einstufung der Arten in &ltere Rote Listen erfolgt in Anlehnung an SCHNITTLER et al. (1994) und
deren Interpretation fiir Brandenburg (ZIMMERMANN 1997). Sie entsprechen weitgehend einer
bundesweiten Vereinheitlichung durch das Bundesamt fiir Naturschutz.

Fiir aktuellere Rote Listen, wie die der Brutvogel in Brandenburg (RYSLAVY & MADLOW 2008) erfolgt die
Einstufung der Arten in die einzelnen Kategorien der Roten Liste in Anlehnung an LUDWIG et al. (2005
& 2006), sie wurden jedoch an aktuelle Kenntnisse und Tendenzen angepasst.

Die Einstufung der Arten in die Kategorien der Roten Liste erfolgt in die Kategorien 0 - Bestand
erloschen bzw. Art verschollen, 1 - Vom Aussterben bedroht, 2 - Stark gefihrdet, 3 - Gefdhrdet, R -
extrem selten, Art mit geografischen Restriktionen, V - Art der Vorwarnliste

Kategorie V: Vorwarnliste



Diese Kategorie steht aufierhalb der Roten Liste der gefidhrdeten Arten, weil die darin

zusammengefassten Arten zwar Bestandsriickgdnge oder Lebensraumverluste aufweisen, aber noch

nicht in ihrem Bestand gefdhrdet sind.

Kriterien fur die Einstufung sind:

e Arten, die aktuell noch nicht gefdhrdet sind, von denen aber zu befiirchten ist, dass sie innerhalb der
néchsten zehn Jahre gefihrdet sein werden, wenn bestimmte Faktoren weiterhin einwirken.

e Arten, die in ihrem Verbreitungsgebiet noch befriedigende Bestinde haben, die aber allgemein oder
regional merklich zuriickgehen oder die an seltener werdende Lebensraumtypen gebunden sind.

Begriffsbestimmungen fiir die Avifauna
Bestandsentwicklung (Trend)

Unter Bestandsentwicklung wird der kurzfristige Trend der jeweiligen Art in Brandenburg und Berlin
im Zeitraum von 1995-2009 nach RYSLAVY et al. (2011) angegeben. Die Einstufung erfolgte:

0 = Bestand stabil oder Trend innerhalb + 20%,
+1 = Trend zwischen +20% und +50% +2 = Trend > +50%
-1 = Trend zwischen -20% und -50% -2 =Trend > -50%

Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie

Die Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG), vom 30. November 2009, regelt den Schutz, die
Nutzung und die Bewirtschaftung aller im Gebiet der Mitgliedsstaaten (ausser Grénland)
einheimischen Vogelarten. Sie findet dabei gemadfs Art. 1 auf alle Stadien und ihre Lebensrdume
Anwendung und soll dem eklatanten Artenriickgang einheimischer Vogelarten und Zugvogelarten
entgegenwirken (SSYMANK et al. 1998). Fiir die in Anhang I der Richtlinie aufgefiihrten Arten sind
besondere Schutzmafinahmen hinsichtlich ihrer Lebensrdume umzusetzen, um ihr Uberleben und ihre
Vermehrung in ihrem Verbreitungsgebiet sicherzustellen.

Begriffsbestimmungen fiir streng geschiitzte Arten nach europiischem Recht
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Das Ziel der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
natiirlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen) ist der Aufbau eines kohdrenten
okologischen Schutzgebietssystems mit dem Namen Natura 2000. In dieser Richtlinie sind in Anhang
II Tierarten aufgefiihrt, fiir die ein 6kologisches Netz besonderer Schutzgebiete mit der Bezeichnung
,NATURA 2000” errichtet werden soll.

Fir die in Anhang IV aufgenommenen Arten treffen die Mitgliedsstaaten alle notwendigen

Mafinahmen, um ein strenges Schutzsystem in den nattirlichen Verbreitungsgebieten einzufiihren.

Dieses verbietet:

— jede absichtliche Storung dieser Arten, insbesondere wiahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten;

— jede absichtliche Zerstérung oder Entnahme von Eiern aus der Natur;

— jede Beschiddigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten.

Die in Anhang IV eingestuften Arten gehoren nach § 7 Abs. 2 (14) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

zu den streng geschiitzten Arten!
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