Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 18 Kirchsteigfeld“, 4. Anderung,
Teilbereich Priesterweg

Bebauungsplan Nr. 18
»Kirchsteigfeld“, 4.I'5mderung, Teilbereich Priesterweg
der Landeshauptstadt Potsdam

Zusammenfassende Erkldarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB

Dem Bebauungsplan ist gemaR § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufligen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplar_\ liegt in der Gemarkung Drewitz. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans umfasst die Flurstiicke 366-1, 366-2, 648, 649, 724-2, 725 und 766 der Flur 8, Gemar-
kung Drewitz in einer GesamtgrofRe von 1,95 ha. Die Flache ist unbebaut und liegt brach.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” sieht hier die Entwicklung eines
Mischgebietes sowie einer Gemeinbedarfsfliche , Kindertagesstatte” vor.

Gegenstand der Planung ist die Anderung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Errich-
tung eines allgemeinen Wohngebietes an Stelle eines Mischgebietes, da sich ein Mischge-

~ biet hier nicht umsetzen lie3. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird
die Realisierung von dringend bendétigtem, modernem Wohnraum gewahrleistet. Darliber
hinaus wird die festgesetzte Gemeinbedarfsflache “Kindertagesstatte” dem aktuellen Bedarf
angepasst und entsprechend verkleinert. Die frei werdende Flache wird der Wohnbauflache
zu geschlagen. '

Im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18
,Kirchsteigfeld“ aus dem Jahr 2011 umfasste der Bebauungsplan noch die 3 Teilgebiete
Teilbereichen A ,Priesterweg“, B ,Zentrum —Sid“ und C ,Gewerbegebiet”.

Nach der friihzeitigen Beteiligung haben sich im weiteren Verfahrensverlauf die Planungsbe-
dingungen fir die Teilbereiche B und C so verandert, dass diese einen langerfristigen zeitli-
chen Horizont in Anspruch nehmen werden. Dies stehen nunmehr dem konkreten zeitnahen
Investitionsinteresse fur den Teilbereich A entgegen. Aus diesem Grund erfolgte mit Be-
schluss der Stadtverordnetenversammliung vom 06.11.2019 (DS 19/SVV/0275) die Teilung
des Geltungsbereichs und die WeiterfUhrung der 3 einzelnen Teilbereiche als jeweils eigen-
standige Bebauungspléne.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltpriifung durchgefihrt worden, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltbelange ermittelt und in dem Umweltbericht (als einem
selbsténdigen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan) beschrieben und bewertet werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind samtliche Schutzgiter gemaf § 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden.

Im Rahmen des Verfahrens wurden neben dem Umweltbericht, ein faunistischer Fachbei-
trag, eine Biotoptypenkartierung mit Baumbestandserfassung, ein Baugrundgutachten, eine
Hydrologische Voruntersuchung, eine Schalltechnische Untersuchung sowie eine Verkehrs-
technische Untersuchung erarbeitet. Die Ergebnisse sind in die Planungen einflossen.

Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung ist die Errichtung einer Larmschutzwand
entlang der Tramhaltestelle ,Priesterweg” sowie die larmabschirmende Situierung des Kita-
gebaudes notwendig. Dariiber hinaus sind SchallschutzmalRnahmen beziiglich der Gebaude
entlang der Ricarda-Huch-StraRe wie z.B. Grundrissausrichtungen, Luftungsanlagen oder
spezielle Fenster etc. vorzusehen. Diese MalRnahmen sind durch geeignete Festsetzungen
im Bebauungsplan sowie im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das Plangebiet eine Hydrologische
Voruntersuchung erarbeitet, in deren Ergebnis festgehalten werden kann, dass eine Entwéas-
serung des Plangebietes auf den privaten Grundstiicken in Kombination mit einer Einleitung
in die Regenwasserkanalisation schadlos méglich ist.

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Bebauungsplanung vorbereitet werden beziehen sich auf das Schutzgut Boden. Hier
kommt es in Teilbereichen zur Beeintrachtigung der Bodenfunktion durch die Uberformung
und Versiegelung durch die geplante Bebauung. Durch Auffillungen, wird die Versickerung
des Niederschlagswassers vor Ort gewébhrleistet, jedoch wird dadurch die Bodenhorizontie-
rung verandert. Diese Beeintrachtigungen kénnen nicht im Plangebiet kompensiert werden.

Ausnahmen bilden die weiterhin unversiegelten Grundstiicksflachen und die Flache fur MaRk-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, hier
kénnen Beeintrachtigungen vermieden werden.

Daruber hinaus ist festzuhalten, dass die Umsetzung der Planung voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen fir die Kultur- und Sachguter, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen
und Tiere, Mensch und seine Gesundheit sowie das Landschaftsbild nach sich ziehen wird
bzw. Beeintrachtigungen vermieden oder kompensiert werden kénnen.

Die aus der Planung resultierenden Auswirkungen zu den Themenbereichen (Verkehr, Im-
missionsschutz, Artenschutz) sind auf der Grundlage von Gutachten ermittelt worden. Die
relevanten Umweltbelange sind berlicksichtigt worden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Berlicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmalistaben bewertet. Mallinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
fur den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen reichen
von der Regenwasserversickerung vor Ort, der Minimierung der Bodenversiegelung, der Be-
grinung nicht bebauter Flachen, der Eingriinung von Stellpldtzen mit Einzelbaumpflanzun-
gen, der Errichtung einer Larmschutzwand in Verbindung mit der I1armabschirmenden Ge-
baudestellung der Kita , passiven Schallschutzmaflnahmen, sowie Anpflanzungen von nied-
rigen Gehdlzen in der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft und der Anlage einer 12 m tiefen naturnahen Wiese. Dar-
Uber hinaus kénnen im Zuge des nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahrens die Abtra-
gung von Boden sowie die Entfernung von Gehdélzen auf bestimmte Bauzeiten aulerhalb der
Brutzeiten begrenzt und MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an groRen Glasfla-
chen bestimmt werden.
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Die zu beurteilende Beeintrachtigung von umwelt- und naturschutzbedingten Schutzgitern
ist auf der Grundlage der vorliegenden Fachgutachten geprift worden. Es haben sich keine
Sachverhalte ergeben, die den geplanten Nutzungen entgegenstehen.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um die Anderung eines bereits rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans handelt, sind Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur An-
derung erfolgt sind oder zulassig waren, gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht aus-
gleichspflichtig. Das bedeutet, dass ein Ausgleichserfordernis nur dann vorliegt, wenn die
durch die gegensténdliche Bebauungsplanénderung zuléssige Nutzung, die bisher geman
dem Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“ zuldssigen Nutzung tUberschreitet. Zur Beurtei-
lung des Ausgleichserfordernisses ist daher das derzeit bestehende Planungsrecht maRge-
bend. Das neu festzusetzende MaR der Nutzung entspricht dem bereits planerisch zuldssi-
gen MaR. Es wird nur ein kleiner ausgleichspflichtiger Eingriff vorbereitet. Dieser Ausgleich
kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches erbracht werden und muss daher auf externen
Flachen erfolgen. Der Ausgleich wird zum Teil auf Okokontofldchen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche" sowie auf Flachen der Fldchenagentur
Brandenburg im selben Naturraum umgesetzt. Die MaRnahmen und deren Umsetzung sind
durch die Investorin zu realisieren und wurden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Diese Regelungen sowie die textlichen Festsetzungen zu den Griinbelangen sind mit der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der MalRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung '

3.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Offentlichkeit

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 11.086. bis
zum 28.06.2013 statt Zur Planung gingen 3 Stellungnahmen ein. Die AuBerungen bezogen
sich auf die Verwendung heimischer Pflanzenarten bei der Begriinung des Gebietes, die
Untersuchung des Plangebietes im Bezug auf das Vorkommen schiitzenswerte Tierarten
und ggf. der Schutz und Erhalt deren Lebensraume durch geeignete MaBnahmen sowie der
Prifung zur Verwendung von Dachbegriinungen.

Die Stellungnahmen wurden geprft. Im Zuge der weiteren Projektbearbeitung wurde ein
Faunistischer Fachbeitrag erarbeitet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Flache nur
eine geringe Lebensraumfunktion hat und dementsprechend auch keine wertgebenden Tier-
arten nachgewiesen werden konnten. Die Verwendung von Dachbegriinungen sind im Be-
bauungsplan nicht explizit festgesetzt, daher zuldssig; sie erscheint bei der angestrebten
Dachneigung von 30-45 Grad (in Anlehnung an den Bestand) jedoch schwierig.
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Behérden

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligung der stadtischen Fachbereiche erfolgte mit Schreiben vom
18.06.2013. Die AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf;

* Hinweise zur Einhaltung die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt (ggf. Prtifung von
aktiven und passiven Schallschutzmafinahmen)

e Hinweise zur Nahe zur Bundesautobahn A115 und der evtl. nétigen Beriicksichtigung von
SchallschutzmalRnahmen

* allgemeine Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser
* Hinweise zur Kampfmittelfreiheit des Gebietes

Die Stellungnahmen wurden geprft. Im Zuge der weiteren Projektbearbeitung wurde ein
Schallschutzgutachten erstellt und daraus entsprechenden Festsetzungen im Bebauungs-
plan getroffen. Hinsichtlich der Entwésserungssituation wurde eine hydrologische Vorunter-
suchung erarbeitet. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die schadlose Entwasserung
innerhalb des Plangebietes gegeben ist.

Aus dem Projektablauf haben sich dariiber hinaus folgende Anderungen des Entwurfes erge-
ben:

» stadtebauliche Anpassungen der Baugrenzen/ -linien unter starkerer Beriicksichtigung des
Bestands auf der stdlichen StralRenseite sowie der Ausrichtung der Bebauung auf der Ge-
meinbedarfsflache

* Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft wird nach Osten bis an die Gemeinbedarfsflache fir die Kindertagesstatte heran ver-
breitert mit einer einheitlichen Tiefe von 25 m. In der Flache sind zusatzlich Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser und Spielplatze zulassig.

* Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze

« Sicherung der GebaudeerschlieBung sowie von Ful3- und Radwegeverbindungen als 6ffent-
liche Verkehrsflachen, z.T. mit Zweckbestimmung Ful® und Radweg.

3.2 Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung

Offentlichkeit

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 09.12.2019 bis zum 10.01.2020 durch-
gefiihrt. Wahrend dieser Zeit ging eine Stellungnahme ein. Die AuRerungen bezogen sich
auf

* die Verwendung von insektenschonender AuRen- und Stralenbeleuchtungen.
« artenschutzrechtliche Belange, das Anbringen von Nisthilfen,

* den Schutz der bestehenden Allee am Priesterweg,

» den Ausgleich der im Rahmen des Projektes zu rodender Baume,

* den Ausschluss von Entwasserungsmulden und Spielfldchen in der festgesetzten Mafnah-
menflache ,a" entlang des Priesterweges,

« die Verwendung von Dach- und Fassadebegriinungen
Die Stellungnahme wurde geprift und ist in den Abwéagungsprozess eingestellt worden.

Aus der Stellungnahme ergab sich keine Anderung und Ergénzung der Planung.

Aus der Ermittlung der Belange des Artenschutzes ergibt sich keine Verpflichtung zur Ver-
wendung insektenschonender Aul3en- und Strallenbeleuchtung, jedoch wurde aus Vorsor-
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gegrinden die Verwendung insektenschonender Lampen fur die AuRenbeleuchtung der pri-
vaten Grundstiicke in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden gutachterlich ermittelt, es konnten keine ge-
schitzten oder wertgebenden Arten nachgewiesen werden. Demnach ergibt sich auch keine

" Verpflichtung zum Anbringen von Nist- und Ansiedlungshilfen fir Flederméause, Gebaudebri-
tero.a.. :

Die geschitzte Allee am Priesterweg befindet sich aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes im éffentlichen StralBenland. Eingriffe sind nicht vorgesehen und wiirden
ohnehin der Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde bedlrfen. Darliber hinaus
sind MaRnahmen zum Schutz der Allee im stadtebaulichen Vertrag verankert. Der Baumbe-
stand im Geltungsbereich selbst ist durch eine entsprechende Einzelbaumkartierung erfasst.
Der Ausgleich fur zu rodende Baume erfolgt entsprechend auf Grundlage der Baumschutz-
verordnung der Landeshauptstadt Potsdam.

Die Kombination von PflanzmaRnahmen, Flachen flr Versickerung und Spielflachen in der
MaRnahmenflache ,a“ schlieRen sich nicht aus. Auf dieser Flache sind bereits im urspringli-
chen Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 Versickerungs- und ErschlieBungsmaRnahmen
uber textliche Festsetzungen zulassig.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine ausgleichspflichtigen Eingriffe verbun-

den, aus denen sich eine verbindliche Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung ab-
leiten Iasst. Sie ist im Bebauungsplan dariiber hinaus grundsatzlich zuldssig, wenn auch die
Dachbegriinung auf Grund der festgesetzten Dachneigung als schwierig eingeschatzt wird.

‘Behérden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schrei-
ben vom 05.12.2019. Die AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf:

¢ Hinweise zum Vorkommen von Bodendenkmalen,

» das Vorkommen von Versorgungsleitungen im Geltungsbereich (Telekomunikation,
Fernmeldekabel etc.),

* die Munitionsfreigabe erst zur Baugenehmigung sowie
» die Larmbeeintrachtigungen durch Ricarda-Huch-Strale und Tram

Die Stellungnahmen wurden geprift und sind in den Abwégungsprozess eingestellt worden.
Aus den Stellungnahmen ergab sich keine Anderung der Planung.

Die Hinweise zum Vorkommen von Bodendenkmalern sind bereits in den Unterlagen erhal-
ten. Die Hinweise zu den Leitungsbestanden und zur Munitionsfreigabe betreffen nachge-
schaltete Genehmigungsverfahren. Daruber hinaus ist jeder Bauherr gehalten eigenstandig
entsprechende Auskiinfte vor Baubeginn einzuholen.

Bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes lag eine schalltechnische Untersuchung vor, aus
der entsprechende aktive und passive Schallschutzmalnahmen im Bebauungsplan abgelei-
tet und festgesetzt wurden. Jedoch wurde eine neu textliche Festsetzung aufgenommen, die
mit Hinblick auf die Larmbelastung entlang der Ricarda-Huch-Strae eine ausreichende Be-
und Entliftung der Kita (z.B. durch Klimaanlagen) sicherstellt. Zu dieser Ergdnzung war eine
Betroffenenbeteiligung, hier die Investorin sowie das Landesamt fur Umwelt, notwendig. Die-
se wurde vom 09.03. bis 16.03.2020 durchgefiihrt. Beide Betroffenen haben der neuen
textlichen Festsetzung zugestimmt.
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4. Stadtebaulicher Vertrag

Zur Umsetzung der Planung ist ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden. Zentrale
Regelungsgegenstande dieses Vertrags sind die Herstellung von ErschlieRungsflachen in-
nerhalb des Plangebietes und deren Ubergabe an die Stadt, die Bereitschaft zur Veraule-
rung von festgesetzten éffentlichen ErschlieBungsflachen an der éstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze, die Herstellung der Larmschutzwand im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Kindertagesstatte, die Verpflichtung zur Herstellung von MaRnahmen
zum Naturschutz, der Baukérpergestaltung sowie die Verwendung insektenschonender Au-
Renbeleuchtung.

5. Alternativenpriifung

Standortalternativen wurden im Rahmen des Verfahrens nicht geprift, da es sich um die
Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt und die geplanten Nutzungen am

. Standort planerisch gewiinscht und notwendig sind. Durch die Entwicklung des Standortes
wird ein Teil des Bedarfs an dringend benétigtem Wohnraum in gut erschlossener Lage ge-
sichert. _ * -

Planungsalternativen wurden bereits im Jahr 2012 entwickelt. Neben Varianten fiir eine Be-
bauung mit Stadtvillen und Townhouses wurden Bebauungsvorschlage mit Geschosswoh-
nungsbau, insbesondere mit U-férmigen Wohngebauden erarbeitet. Die Vorschlage fir eine
Bebauung mit Mehrfamilienh&dusern nahmen charakteristische Elemente des urspriinglichen
stadtebaulichen Konzepts (z.B. schrége Sichtachsen, baulich abgesetzte Gebdudekérper im
Endpunkt von Sichtachsen, héhere Gebaude/ Tirme zur Betonung des Gebietseingangs,
vorspringende Gebaudeteile zur baulich-rdumlichen Fassung von Stadtplatzen und zur Bil-
dung von Torsituationen) auf, so dass das Gebiet stadtebaulich in das bestehende Sied-
lungsgefiige integriert wird. In allen Varianten wurde die Lage am Gebietseingang durch ein
hoheres flinfgeschossiges Gebaude betont und die Ricarda-Huch-StralRe raumlich durch
Baukérper oder Baumalleen gefasst. Die urspringliche Planung mit einer Einzelhausbebau-
ung wurde zugunsten langerer Baukérper aufgegeben.

Die entwickelte VVorzugsvariante dient als Grundlage fur die Entwicklung des Bebauungs-
plans, insbesondere, weil sie sich sehr am urspringlichen stadtebaulichen Konzept von 1993
orientiert. In dieser Variante wird durch die vorgeschlagenen viergeschossigen Baukérper
eine stadtebauliche Raumkante zur Ricarda-Huch-Strae gebildet und die diagonale
Sichtachse in Verlangerung der Johanna-Just-Stral3e, wie sie das urspriingliche Konzept von
1992/ 93 vorsah, aufgenommen. Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kin-
dertagesstétte wird zugunsten der Wohnbebauung reduziert, da an dieser Stelle kein Bedarf
mehr flr einen Doppelstandort besteht. Zwei éffentliche Wege verbinden die Ricarda-Huch-
StralRe mit dem Priesterweg.

Die Anderungen des Bebauungsplans unterscheiden sich vom urspriinglichen Bebauungs-
plan vor allem hinsichtlich der Nutzungsart, des Maf3es der baulichen Nutzung und der héhe-
ren baulichen Dichte mit langeren Baukérpern.

Das geénderte Nutzungs- und stédtebauliche Konzept wurde nach den friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren im Jahr 2013 im Rahmen der weiteren Uberarbeitung der Festsetzungen
des Bebauungsplans angepasst und weiterentwickelt.
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6. Abwagung

Die umweltrelevanten Anregungen sind im Planverfahren der planerischen Abwagung durch
Festsetzungen zum Teil beriicksichtigt worden.

In der Abwéagung sind die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen worden. Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“, 4. Anderung,
Teilbereich Priesterweg ist in der Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt
Potsdam in Ihrer Sitzung vom 16.09.2020 als Satzung beschossen worden. Im Rahmen der
Abwaégung ist Uber die Stellungnahmen der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange, Nachbargemeinden sowie der Offentlichkeit entschieden worden.
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