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Teil | - Stadtebauliche Planung

1. Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verord-
nungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2008
(BGBI. | S. 3316),

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt am &stlichen Rand der Siedlung Ringstra3e / Am Kirchberg
des Ortsteiles Neu Fahrland zwischen der Stra3e "Am Kirchberg” (im Norden) und dem Ufer
des Weillen Sees (im Stden) - im Bereich der sogenannten ehemaligen Birnenplantage -.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 207, 208, 212 teilweise,
232 und 234 der Flur 4 der Gemarkung Neu Fahriand. Das Plangebiet besitzt eine GroRe
von etwa 6,1 ha.

Teilflachen der Flurstiicke 212 und 232 waren bisher Bestandteil des Bebauungsplanes "Kita
Birnenplantage” und sind nunmehr im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes neu -
berplant worden.

1.3 Planungsablauf

Die Gemeindevertretung der bis Ende 2003 noch zum Amt Fahrland gehérenden und seit-
dem als Ortsteil in die Landeshauptstadt Potsdam eingegliederten Gemeinde Neu Fahrland
hat am 19.12.2002 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "FuRball-Freizeit-
Zentrum” gefasst.

Am 20.12.2002 hat das Amt Fahrland den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
gegenuber der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung angezeigt, Gber die beabsichtigten
Grundziige der Planung informiert und um Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung gebeten. Mit Schreiben vom 24.01.2003 wurde seitens der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung mitgeteilt, dass die Planung den Zielen der Raum-
ordnung dann nicht entgegenstehe, wenn die Planung dem gemeindlichen Bedarf entspricht
und die zusténdige Forstbehérde die Entbehrlichkeit der Fléche fur forstwirtschaftliche Maf-
nahmen erklart. Die GréfRenordnung der geplanten Kapazitaten sollte den gemeindlichen
Bedarf nicht wesentlich Gberschreiten.

Im Ergebnis gefiihrter Vorabstimmungen mit den Fachbehérden des seinerzeit noch zustan-
digen Landkreises Potsdam-Mittelmark und der unteren Forstbehérde wurde am 17.08.2003
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ein erstes Entwurfskonzept fiir das Vorhaben "FuRball-Freizeit-Zentrum” der Offentlichkeit
vorgestellt.

Fur das Planungskonzept vom 17.08.2003 wurde am 02.04.2004 ein erstes Gutachten zur
Schalltechnischen Untersuchung / Gerduschimmissionsprognose vorgelegt.

Auf die nach der Gemeindegebietsreform nochmals durch die Stadtverwaltung Potsdam er-
neuerte Planungsanzeige vom 10.09.2004 hin hat die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung mit Schreiben vom 18.10.2004 auf die bereits am 24.01.2003 abgegebene Stellung-
nahme hingewiesen und angeregt, dass vor Fortflhrung des Bebauungsplanes der Standort
der geplanten FuBballschule hinsichtlich méglicher Alternativen, die sich mit der Eingemein-
dung des Ortsteiles Neu Fahrland in die Stadt Potsdam ergeben haben kénnten, Gberpruft
wird.

Die Aufgabenstellung fur den Bebauungsplan wurde im weiteren Verlauf durch Flachen- und
Raumprogramme fur die geplanten Nutzungen konkretisiert und um den Bestandteil einer
neuen Feuerwache fir den Ortsteil Neu Fahrland erganzt.

Anfang 2005 wurde die konkretisierte Planung mit einzelnen Fachbereichen der Stadtverwal-
tung abgestimmt und dann in ein Bebauungsplankonzept eingearbeitet. Fachbehérdliche
Empfehlungen des Landesumweltamtes Brandenburg (LUA) bezliglich der zu erreichenden
Konfliktbewaltigung zwischen den Zielen der Planung und der Verordnung fur das Land-
schaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” fuhrten da-
nach zu einer nochmaligen Uberarbeitung des Planungskonzeptes. Mit Schreiben vom
03.11.2005 stelite das Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz die Ausgliederung der nérdlichen Teilflaiche des Plangebietes, auf der die Anlagen
der FuRRballschule errichtet werden sollen, in Aussicht.

Im Februar 2006 wurde eine nochmals Uberarbeitete Fassung des Gutachtens zur Schall-
technischen Untersuchung / Gerduschimmissionsprognose vorgelegt und mit der Fachbe-
hérde abgestimmt.

Das Konzept zum Vorentwurf des Bebauungsplanes musste im Marz / April 2006 erneut ge-
andert werden, nachdem der Investor fir die geplante FuRballschule sein Projekt aufgege-
ben hat.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes und der Umweltbericht wurde im Rahmen des friihzei-
tigen Beteiligungsverfahrens gemaR § 3 (1) BauGB vom 03.05. bis 17.05.2006 &ffentlich
ausgelegt sowie geméal § 4 (1) BauGB den Behorden und sonstigen Tragern éffentlicher
Belange zur Stellungnahme vorgelegt.

Die Anregungen und Hinweise aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden bei der
Uberarbeitung der Planunterlagen teilweise berlicksichtigt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit dem geéanderten Titel ,Sport- und Freizeitanlage® so-
wie dem gegenlber dem Aufstellungsbeschluss angepassten Geltungsbereich (Einbezie-
hung Teilflache Flurstiick 232, Verkehrsflache Birnenweg) und der Umweltbericht wurde im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemal § 3 (2) BauGB vom 01.11. bis 01.12.2006 6f-
fentlich ausgelegt sowie gemaR § 4 (2) BauGB den Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange zur Stellungnahme vorgelegt.

Aufgrund geédnderter Planungsziele im Bereich der geplanten Flache fiir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung ,Feuerwehr” ist der Entwurf des Bebauungsplanes Anfang 2007 noch-
mals Uberarbeitet worden.
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Zu der Anderung ist die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB (eingeschranktes Verfahren) durchge-
fuhrt worden. Der lberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes (Planungsstand Marz 2007)
und der Umweltbericht wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens geman
§ 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.04. bis 24.04.2007 offentlich ausgelegt sowie
den berthrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme
vorgelegt.

Die Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und dem eingeschrankten Beteiligungs-
verfahren sind mit Beschlussfassung zum Satzungsbeschluss abgewogen worden.

1.4 Umweltpriifung und griinordnerischer Fachbeitrag

Bei der Erstellung von Bauleitplédnen - also auch bei der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes - ist die Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, als 6ffentliche Belange im Rahmen der Ab-
wagung zu gewahrleisten (§ 1 (6) Nr.7 und §1a BauGB). Mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches 2004 sind neue Regelungen zur Prifung der Umweltbelange in der Bauleitpla-
nung in Kraft getreten. GemaR § 2 (4) BauGB ist nun die Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt werden, fur die
Aufstellung jedes Bauleitplanes verbindlich vorgeschrieben.

Die Umweltprifung ist Trégerverfahren fur alle bei der jeweiligen Planung umweltrelevanten
Belange. Die Gemeinde legt fiur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Ergeb-
nisse der Umweltprufung sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen und zu bewerten.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bauleitplan
(§ 2a BauGB). Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Wesentlicher Gegenstand der Umweltpriifung ist die Berlicksichtigung der Belange von Na-
tur und Landschaft. Um die Belange von Natur und Landschaft in der Abwégung angemes-
sen zu vertreten, wird gemal §7 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG) ein granordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan nach dem Anforde-
rungskatalog des Landesumweltamtes (LUA) erarbeitet. Wesentlicher Bestandteil des griin-
ordnerischen Fachbeitrages sind MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum
Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan
vorbereitet werden. GemaR § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB ist im
Bauleitplan darliber zu entscheiden, wie zu erwartende Eingriffe ausgeglichen, ersetzt oder
gemindert werden konnen. Damit soll sichergestellt werden, dass Fragen der Eingriffs-
Ausgleichsproblematik in einer friihen Planungsphase berlicksichtigt werden. Die Erfilllung
dieser Anforderungen wird durch den griinordnerischen Fachbeitrag vorbereitet. Da die Er-
arbeitung einer gesonderten Planzeichnung nicht Gegenstand des grinordnerischen Fach-
beitrages ist, werden dessen Ergebnisse bereits im Rahmen der Erarbeitung des Bebau-
ungsplanes integriert.

2. Anlass der Planung

2.1 Planungsgegenstand

Die Gemeinde Neu Fahrland hat bereits in den 1990er Jahren mit der Schaffung der Vor-
aussetzungen fur die Entwicklung von Sport- und Erholungsflachen auf dem Gelande der
ehemaligen Birnenplantage begonnen. Auf der Grundlage des ermittelten Bedarfs an woh
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nungsnahen Einrichtungen und Anlagen der infrastrukturellen Grundversorgung der Biirger
ist die Flache der Birnenplantage im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu
Fahrland Gberwiegend als Grinflache mit den Symbolen fur die Zweckbestimmung "Sport-
platz’, "Spielplatz” und "Badestelle” dargestellt. Um die Voraussetzungen fiir die kiinftige
Umsetzung der Planung zu schaffen, hat die Gemeinde Neu Fahrland die Flurstiicke im Be-
reich der Birnenplantage in den Jahren 1997/98 von der BVVG erworben.

Im Zuge der Entwicklung eines umsetzungsfahigen Planungskonzeptes entstand bereits
frihzeitig der Gedanke, am Standort Birnenplantage die Errichtung der der Offentlichkeit
dienenden Sport- und Erholungsflachen mit den Interessen eines Investors zur Errichtung
einer FuBballschule zu verbinden, wodurch die Attraktivitat und Vielfalt der Freizeitangebote
gesteigert und wirtschaftliche Synergieeffekte bei der Errichtung und der spateren Bewirt-
schaftung der Anlagen erzielt werden sollten.

Die Planungslberlegungen wurden schlieBlich dahin gehend erweitert, im Plangebiet auch
den erforderlichen Ersatzstandort fir die ortliche Feuerwache der Freiwiligen Feuerwehr
Neu Fahrland vorzusehen.

Nach dem Ruckzug des Investor fiir die FuRballschule wurden die Planungsziele dahinge-
hend geandert, dass der Bebauungsplan die Ansiedlung eines breiter geficherten Spekt-
rums an Sport- und Freizeiteinrichtungen erméglichen soll.

Mit dem Bebauungsplan sollen vorrangig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir fol-
gende Nutzungen geschaffen werden:

o Liegewiese / Badestelle am Ufer des Weilken Sees;

» Anlage eines Kleinspielfeldes fir verschiedene Ballspielarten und eines Kinderspielplat-
zes;

e Errichtung einer Ein-Feld-Sporthalle mit Erganzungs- / Erweiterungsoption fir den Bau
eines Sauna-/ Wellnessbereiches und Umkleide-/ WC-Bereich fir die Badestel-
le / Liegewiese;

¢ Errichtung eines Ersatzneubaus fir die Feuerwache mit Rdumen fir den Ortsbiirger-
meister / Ortsbeirat und mit einem Sitzungs- und Verantaltungsraum,

» Vorhaltung von Flachen fir erganzende Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Gegenstand des Bebauungsplanes ist auRerdem die Gewahrleistung der gesicherten Er-
schliefung, insbesondere der ErschlieRung der geplanten Gebédude und Anlagen durch den
flieBenden und ruhenden Verkehr. Darin eingeschlossen ist die Schaffung der Vorausset-
zungen fur die ErschlieBung der siddstlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicks-
flache des Anglervereins und die riickwartige ErschlieBung der westlich an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiicke 6stlich des Sonnenweges.

2.2 Planungsnotwendigkeit

Gemal § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die frilhere Gemeinde Neu Fahrland die-
ser Forderung durch die Aufstellung des Flachennutzungsplanes nachgekommen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bestehen fir den Uberwiegenden Teil des
Plangebietes noch keine rechtskréaftigen Vorgaben. Lediglich fiir die im Geltungsbereich
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enthaltene Teilfldche des Flurstiickes 212 waren bisher die Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Kita Birnenplantage” verbindlich.

Die Flache, auf der die nunmehr geplanten Vorhaben verwirklicht werden sollen, befindet
sich im unbeplanten Auf’enbereich. Sie ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes "Ké-
nigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’ und der Trinkwasserschutzzone i
im Wasserschutzgebiet Wasserwerk Nedlitz. Der Weille See, an den das Plangebiet im Si-
den unmittelbar angrenzt, ist Bestandteil der Bundeswasserstrale Untere Havel-
Wasserstralle.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zwingend erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Planinhalte
zu regeln:

Bestimmung der zuldssigen Art der Nutzungen (Gebaudenutzungen und Freianlagen);

Bestimmung des zuldssigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-

zung zwischen Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen, MaR der Nutzung, Bau-

weise, Zuldssigkeit von Nebenanlagen);

e infrastrukturelle ErschlieBung des Plangebietes (Verkehr, Versorgung / Entsorgung);

e Berlcksichtigung der Schutzbedurftigkeit der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen
(Schutz vor Larm);

e Berucksichtigung der Belange der Grinordnung und des Umweltschutzes im Plangebiet

und der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-

raum.

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus den vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu beriicksichtigen. Es ist
insbesondere das Einvernehmen der Planung mit den Zielen und Inhaiten der Schutzge-
bietsverordnung flr das Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft’ herzustellen.

3. Bindungen aus ulbergeordneten Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
(LEPeV)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Verordnung Uber den Landesentwicklungs-
plan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin (LEPeV) vom 02.03.1998
(GVBI I S. 186) zu beriicksichtigen.

Die Festlegungen des LEPeV gliedern sich in Grundsatze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung. Die im LEPeV formulierten Ziele sind beachtungspflichtig. Die Trager der
Bauleitplanung sind zur Anpassung ihrer Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung ver-
pflichtet. Das heil’t, es besteht im Rahmen der kommunalen Planung kein Abwégungsspiel-
raum. Die Grundséatze sind dagegen lediglich abwagungspflichtig und miissen Eingang in
die kommunale Bauleitplanung finden. Der Trager der Bauleitplanung besitzt diesbeziiglich
einen gewissen Ausgestaltungsspielraum.
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Die im LEPeV verankerten Grundséatze und Ziele sind bei der Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes fir die frihere Gemeinde Neu Fahrland berlicksichtigt worden. Da der Bebau-
ungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wird, kann davon ausgegan-
gen werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine grundsétzlichen
Widerspriche zu den fir das Plangebiet relevanten Inhalten des LEPeV mehr auftreten.

In der Hauptkarte des Landesentwicklungsplanes fur den engeren Verflechtungsraum Bran-
denburg-Berlin (LEPeV) vom 02.03.1998 (GVBI. Il S. 186) ist die Flache des Bebauungspla-
nes als Bestandteil des Freiraumes mit grof3flachigem Ressourcenschutz dargestellt. Ge-
maf Ziel 2.1.2 des LEPeV kann im "Freiraum mit gro3flachigem Ressourcenschutz” unter
besonderen Voraussetzungen Siedlungserweiterung ausnahmsweise zugelassen werden.
Ziel 2.1.3 legt fest, dass der an Siedlungsbereiche angrenzende Freiraum im Interesse der
Wahrnehmbarkeit gewachsener Siedlungskanten zu bewahren ist.

3.2 Regionalplan Havelland-Flaming

Der Ortsteil Neu Fahrland liegt in der Region "Havelland-Fidming” - dem in der Regionalen
Planungsgemeinschaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Potsdam-
Mittelmark, Teltow-Flaming und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam und Bran-
denburg. Fir diese Region wurde ein Regionalplan aufgestellt, der am 23.02.1998 geneh-
migt, sodann jedoch mit Beschluss vom 09.10.2002 durch das Oberverwaltungsgericht
(OVG) fur das Land Brandenburg fur nichtig erklart wurde. Zurzeit ist lediglich der am
21.12.2004 genehmigte Teilplan "Windenergie” guiltig, welcher aber keine fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu beriicksichtigenden Festlegungen enthalt. Der Entwurf fur
einen neuen integrierten Regionalplan befindet sich in der Erarbeitung. Das Beteiligungsver-
fahren hat noch nicht stattgefunden.

3.3 Flachennutzungsplan

Fur den Ortsteil Neu Fahrland existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP). Der FNP
fur die damals noch zum Amt Fahrland gehtérende Gemeinde Neu Fahrland wurde in einer
ersten Fassung am 30.06.1999 genehmigt. In Zusammenhang mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Kita Birnenplantage” wurde im Jahr 2000 ein Verfahren zur 1. Anderung des
FNP durchgefiihrt. Die Genehmigung erfolgte am 05.11.2001.

Gegenwartig wird der FNP der Landeshauptstadt Potsdam neu aufgestellt. Das Verfahren ist
noch nicht abgeschlossen.

In der zurzeit noch glltigen Fassung der 1. Anderung des FNP des Ortsteils Neu Fahrland
ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Griinflaiche mit
den Symboleintrdgen "Sportplatz”, "Spielplatz” und "Badeplatz” dargestellt. Entlang der Stra-
Re am Kirchberg ist eine Gemeinbedarfsflaiche dargestellt. Diese umfasst etwa die Flache
der Flurstiicke 212, 231 und 233 - der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Kita Birnen-
plantage”. Entlang des &stlichen Randes des an die Birnenplantage angrenzenden Sied-
lungsteiles Am Kirchberg / RingstraRe ist im FNP ein etwa 40 m breiter Streifen als Land-
wirtschaftsflache dargestellt. An der Grenze zur Wasserfliche des WeilRen Sees ist im Ge-
nehmigungsverfahren zum FNP 1999 eine kleine Teilflache von den Darstellungen des FNP
ausgenommen worden, d.h. fur diese Teilflache enthalt der FNP keine Planaussage.

Im Vorentwurf des in Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplanes der Landes-
hauptstadt Potsdam (Stand: April 2006) ist entlang der StraRe Am Kirchberg ein etwa 50 m
tiefer Streifen als Wohnbauflache dargestellt. Der Ubrige Teil der Birnenplantage ist als
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Griinflache mit dem Symboleintrag ,Sportplatz* dargestellt. Der Feuerwehrstandort ist noch
am alten Standort dargestelit. Es ist jedoch beabsichtigt, in der Entwurfsfassung des FNP
den neuen Standort an der Birnenplantage darzustellen.

Die Zielstellungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes stimmen hinsichtlich der Sport-,
Spiel- und sonstigen Freiflaichen im Wesentlichen mit den Darstellungen des zurzeit noch
guitigen alten FNP Uberein. Der geplante Neubau der Feuerwache deckt sich zwar nicht mit

dem im FNP noch dargesteliten alten Feuerwehrstandort, befindet sich aber innerhalb der an
der StralBe Am Kirchberg dargestellten Gemeinbedarfsflache. Eine Vereinbarkeit der Pla-
nungsabsicht mit den Darstellungen des FNP kann vorausgesetzt werden - nicht zuletzt
auch wegen der geringen GrélRe der benétigten Flache fir den Feuerwehrstandort.

Im Bebauungsplan soll die Festsetzung einer Flache fur die Errichtung von Gebauden er-
maoglicht werden, obwohl im FNP an der geplanten Stelle keine Darstellung von Bauflachen
erfolgt. Die geplante Festsetzung kann trotzdem als aus dem FNP abgeleitet angesehen
werden, da die fur die Gebaude vorgesehene Flache wegen ihrer geringen Gréfke eine Ab-
weichung vom FNP zulasst und innerhalb der Flache nur solche Nutzungen zugelassen
werden sollen, die als Erganzung der geplanten Freiflaichennutzungen und diesen unterge-
ordnet angesehen werden kénnen.

Durch die vorgesehenen Anderungen im zurzeit in Aufstellung befindlichen neuen FNP wer-
den die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes dann vollstandig als aus dem FNP
entwickelt gelten kdnnen.

Die im Erlauterungsbericht zum gultigen FNP enthaltenen Angaben zum Flachenbedarf fur
die wohnortnahe Versorgung der Einwohner mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind
fur den Bebauungsplan nur noch bedingt verwendbar, da der etwa bis zum Jahr 2010 prog-
nostizierte Anstieg der Einwohnerzah! auf 1.300 EW bereits mit 1.380 Einwohner im OT Neu
Fahrland Ende 2005 leicht Oberschritten war. Es wird nunmehr von einem Anstieg der Ein-
wohnerzahl auf etwa 1.600 EW im Planungszeitraum ausgegangen. Im Ortsteil Neu Fahr-
land besteht damit ein Flachenbedarf an Sportplatzflichen von etwa 1,3 ha (Richtwert
8 m?/EW), an einer Sporthalle mit ca 800 m? Flache (Richtwert 0,5 m¥EW), an 6ffentlichen
Grinflachen von etwa 2,1 ha (Richtwert 13 m*EW) sowie an ca. 1.000 m? in Einrichtungen
fir Soziales / Kultur (Richtwert 0,6 m¥EW).

3.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Landschafisschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’.

Als Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes ist durch den Ver-
ordnungsgeber zu prifen, wie der Normenwiderspruch zwischen Schutzgebietsverordnung
und Aufstellung des Bebauungsplanes gel6st werden kann.

Die Stadtverwaltung Potsdam hat mit Schreiben vom 25.02.2005 eine diesbezigliche Anfra-
ge an das Ministerium fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz gerichtet.
Anlasslich einer gemeinsamen Beratung am 11.04.2005 wurde das von der Stadt vorgelegte
Bebauungsplankonzept mit den Vertretern des Landesumweltamtes (LUA) Brandenburg
hinsichtlich der Belange, die sich aus der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzge-
biet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’ ergeben, diskutiert. Im Ge-
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sprach wurde deutlich, dass das LUA zum vorgelegten Plankonzept kein Einvernehmen in
Aussicht stellen wirde, da die durch die Planung erzeugten Eingriffe in das Landschafts-
schutzgebiet zu schwerwiegend waren. Es wurde angeregt, das Konzept zu Uberarbeiten
und dem LUA nochmals zur Beurteilung vorzulegen. Die Flachen fir die geplanten Gebaude
sollten in den vom Ufer des Weil’en Sees weiter entfernten nérdlichen Teil des Plangebietes
verschoben und so zusammen gefasst werden, dass die Blickbeziehungen vom Kirchberg
Uber das Plangebiet hinweg zum Weillen See méglichst wenig gestért wirden. Dafir sei der
westliche Randbereich des Plangebietes im direkten siidlichen Anschluss an die Kita am e-
hesten geeignet.

Da die Uberwindung des Normenkonfliktes zwischen Schutzgebietsverordnung fiir das LSG
und Bebauungsplan Voraussetzung fur die weitere Planung ist, wurden im Ergebnis der Be-
ratung beim LUA zwei weitere Planvarianten erarbeitet und erneut zur Diskussion gestellt.
Die Varianten wurden auf einer Beratung am 19.10.2005 erértert. Seitens des LUA wurde
festgestellt, dass in der vorgelegten Planungsvariante 2 die Empfehlungen vom 11.04.2005
beriicksichtigt worden sind. Mit Schreiben vom 03.11.2005 stellte sodann das Ministerium fir
Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz unter Bezugnahme auf die Vorzugs-
variante 2 die Ausgliederung der nérdlichen Teilflache des Plangebietes, auf der die Anlagen
der Fuldballschule errichtet werden soliten, in Aussicht.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der Trinkwasserschutz-
zone lll des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Nedlitz. Ein Normenkonflikt mit den Pla-
nungszielen des Bebauungsplanes ist nicht zu erwarten, da sich im Bereich der Trinkwas-
serschutzzone Il nur wenige Restriktionen fur die Bauleitplanung ergeben.

Bundeswasserstralie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Siden an den WeiRen See, welcher
Bestandteil einer Bundeswasserstralle ist (Untere Havel-Wasserstralle).

Bodendenkmal

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Bodendenkmal, das nach
§1Abs. 1, §2Abs. 2Nr. 4, §3Abs. 1 und §7 Abs. 1 und 2 im Gesetz Uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004
unter Schutz steht und zu erhalten ist. Es handelt sich um den Fundplatz Nr. 4, Siedlung
Steinzeit und Ur- und Frihgeschichte allgemein; Denkmalliste Nr. 2046.

3.5 Verbindliche Bauleitplanung

Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung bestehen fur den Uiberwiegenden Teil des
Plangebietes nicht. Lediglich fir die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gene Teilflache des Flurstlickes 212 waren bisher die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Kita Birnenplantage” verbindlich. Mit Aufnahme in den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes werden diese Festsetzungen fur die Teilfliche auBer Kraft gesetzt. Die
Teilflache wird neu (iberplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes waren grunordnerische Ersatzmafnahmen ge-
plant, durch welche anteilig die Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kita Bir-
nenplantage” ausgeglichen werden sollten. Die Malnahmen sind bisher noch nicht zur Aus-
fahrung gekommen. Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Durchfiinrung der
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Ersatzmalinahmen nicht mehr méglich sein wird, mussen diese in die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung des Bebauungsplanes einbezogen werden.

4. Ortliche Verhiltnisse

4.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine GréRe von 60.995 m? (ca. 6,1 ha).
Darauf entfallen 2.925 m? auf die Teilflache des Flurstickes 212, die bisher Bestandteil des

Bebauungsplanes "Kita Birnenplantage” war. Die Ubrigen Flachen sind Bestandteil des bis-
lang unbeplanten Auflenbereichs.

Das Plangebiet ist unbebaut und wird auch nicht landwirtschaftlich genutzt. Das Gelénde fallt
von der Strafle "Am Kirchberg” bis zum Ufer des Weif3en Sees Uber eine Entfernung von et-
wa 400 m um ca. 6 bis 7 m leicht ab, wobei das Gefélle im nérdlichen Bereich etwas starker
und im Stden kaum noch wahrnehmbar ist. Bis auf den unmittelbaren Uferbereich befinden
sich auf der Flache keine Bdume und Straucher. Es besteht eine freie Sichtbeziehung von
der Stral’e "Am Kirchberg” bis zum Uferbereich des Weilken Sees. Wegen des dichten Ge-
hélzbestandes am Ufersaum ist allerdings wahrend der Vegetationsperiode der See kaum
wahrnehmbar. Ein Zugang zum Wasser ist lediglich direkt an der studéstlichen Ufergrenze
vorhanden. Dieser wird von den Blrgern als Badestelle genutzt. Die angrenzende freie Wie-
senfldche dient im Sommer als Liegewiese.

Uber das Gelande verlauft entlang der éstlichen Plangebietsgrenze von der Strake "Am
Kirchberg” bis zu den am Ufer des WeilRen Sees auRerhalb des Plangebietes gelegenen
Grundstiicksflachen des értlichen Anglervereins ein unbefestigter und rechtlich nicht gesi-
cherter Weg.

Ein weiterer - ebenfalls unbefestigter - Weg befindet sich am westlichen Rand des Plange-
bietes. Dieser wird von den Anliegern der zwischen Sonnenweg und Plangebietsgrenze ge-
legenen Grundstiicke als rlickwartige Zufahrt genutzt. Der Weg wurde vom friheren Amt
Fahrland unter dem Namen ,Birnenweg“ in das StraRenverzeichnis der Gemeinde Neu Fahr-
land aufgenommen. Im Zuge der Gemeindegebietsreform soll der Birnenweg in ,An der Bir-
nenplantage® umbenannt werden. Der Weg wurde bereits vor Inkrafttreten des Brandenbur-
gischen Strallengesetzes (BbgStrG) am 16.06.1992 offentlich genutzt und gilt deshalb als
gewidmeter Weg.

Die im Westen an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstiicke sind Uiberwiegend
mit ein- bis zweigeschossigen Wohn- oder Wochenendhdusern bebaut. Nur einzelne
Grundstiicke sind unbebaut. Auf einigen Grundstiicken befinden sich unmittelbar an der
Plangebietsgrenze Nebengebaude und Garagen (Grenzbebauung).

Auf der ostlichen Seite grenzt eine Waldflache mit wertvollem altem Laubbaumbestand an
das Plangebiet.

Das Plangebiet wird in einem Abstand von etwa 50 bis 70 m zur Uferkante von einem Ab-
wasserkanal (Abwasserflie3richtung von Ost nach West) gequert. Der Kanal verlduft dann
am westlichen Plangebietsrand entlang weiter Richtung Norden bis zum Kita-Grundstuick. In
einem Abstand zwischen 10 und 15 m etwa parallel zur éstlichen Plangebietsgrenze verlauft
zwischen Strafle "Am Kirchberg” und dem Gelande des Anglervereins am Ufer des WeiRen
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Sees eine Telefon-Freileitung. Weitere Leitungen oder ErschlieBungsanlagen befinden sich
nicht im Plangebiet.

4.2 Eigentumsverhaltnisse

Alle Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum der Stadt
Potsdam.

5. Planungsvarianten und Auswahl der Vorzugslésung

Entwicklung des Planvorhabens

Nach ersten Vorabstimmungen mit den Fachbehérden des Landkreises Potsdam-Mittelmark
wurde noch vor der Eingemeindung Neu Fahrlands nach Potsdam am 17.08.2003 ein erstes
Entwurfskonzept der Offentlichkeit vorgestellt, das im weiteren als Ausgangsunterlage fur
die Erarbeitung des Bebauungsplanes dienen sollte und folgende Nutzungsbestandteile vor-
sah:

e Badestelle und Liegewiese am Ufer des Weillen Sees;
ein Gebdude mit Sauna, Physiotherapie, Kiosk, Umkleiden und WC’s am 6stlichen
Rand der Liegewiese;

e Offentlich nutzbare Sportfelder, Skaterparcour, Kinderspielplatz und eine Ein-Feld-
Sporthalle im mittleren Teil der ehemaligen Birnenplantage;

* Geléande der FuBballschule mit zwei Grospielfeldern (Trainingsfeld und Wettkampffeld)
und Internatsgebadude (ca. 40 Platze) im nérdlichen Teil und

o Erschlieungsstralle mit Stellplatzen am &stlichen Rand von der StraRe Am Kirchberg
im Norden bis zum Ufer des Weilken Sees.

[siehe Plananlage Nr.1]
Im weiteren Verlauf wurde die Aufgabenstellung durch Flachen- und Raumprogramme fur
die geplanten Nutzungen konkretisiert und um den Bestandteil einer neuen Feuerwache er-

ganzt.

erstes Bebauungsplankonzept vom 09.03.2005

Die konkretisierte Planung wurde mit einzelnen Fachbereichen der Stadtverwaltung abge-
stimmt und sodann in ein erstes Bebauungsplankonzept tberfiihrt.

[siehe Plananlagen 2a und 2b]

Das Bebauungsplankonzept vom 09.03.2005 wurde am 11.04.2005 mit Vertretern des Lan-
desumweltamtes (LUA) Brandenburg hinsichtlich der Belange, die sich aus der Lage des
Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrar-
landschaft” ergeben, diskutiert. Seitens des LUA wurde eine Uberarbeitung des Konzeptes
angeregt, um die durch die Planung erzeugten Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet zu
reduzieren. Es wurde insbesondere empfohlen, die Fléchen fur die geplanten Gebaude zu
verschieben und so zusammen zu fassen, dass die Blickbeziehungen vom Kirchberg tber
das Plangebiet hinweg zum Weilen See méglichst wenig gestoért werden. Daflr sei der
westliche Randbereich des Plangebietes im direkten stidlichen Anschluss an die Kita am e-
hesten geeignet.

10
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Da die Uberwindung des Normenkonfliktes zwischen Schutzgebietsverordnung fur das LSG
und Bebauungsplan Voraussetzung fur die weitere Planung ist, wurden im Ergebnis der Be-
ratung beim LUA die Planungsalternativen 1 und 2 erarbeitet. ‘

Planungsalternative 1 vom 03.06.2005

Die Planungsalternative 1 stellte einen Versuch dar, mit méglichst wenig Veranderungen ge-
geniiber dem Planungskonzept vom 09.03.2005 den in der Beratung vom 11.04.2005 vom
LUA gegebenen Hinweisen weitest gehend zu folgen.

[siehe Plananlage 3]

Der Umfang der Eingriffe in die Umwelt (griinordnerische Bilanzierung, landschaftsschutz-
rechtliche Belange) war in der Planungsalternative 1 vom 03.06.2005 deutlich geringer als
im Bebauungsplankonzept vom 09.03.2005. Die in der Beratung vom 11.04.2005 formulier-
ten Forderungen des LUA wurden dennoch nicht volisténdig umgesetzt, da die Flache fur die
neu geplanten Gebadude nicht direkt an das Kita-Grundstlick anschloss.

Planungsalternative 2 vom 03.06.2005

Die Planungsalternative 2 setzte die Empfehlungen des LUA am konsequentesten um, wich
jedoch in Folge dessen am stérksten von der urspriinglich angestrebten Lésung ab. Alle we-
sentlichen Bestandteile des urspriinglichen Konzeptes waren aber auch in dieser Variante
enthalten, allerdings in anderer rédumlicher Zuordnung.

[siehe Plananlage 4]

Wie vom LUA empfohlen wurde die Flache fur die geplanten Gebéude direkt an das Kita-
Gelénde anschlieBend an den westlichen Rand des Plangebietes verschoben. Damit wich
die Bebauung noch weiter vom Ufer des Wei3en Sees zurlick als in der Planungsalternative
1 vorgesehen war.

Die geénderte Zuordnung der Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes lieR eine ge-
ringere Beeintrachtigung der Anwohner der Grundstticke am Sonnenweg durch Larm erwar-
ten als bei der dem Planungskonzept vom 09.03.2005 und der Planungsalternative 1 zu
Grunde gelegten Lage, da die kiinftigen Gebéude die dahinter liegenden Wohnbereiche
besser abschirmen wirden. In den Liicken zwischen den Gebduden misste aber dennoch
ein Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand errichtet werden.

In der Planungsalternative 2 sind alle wesentlichen baulichen Eingriffe auf die nérdliche Half-
te des Plangebietes konzentriert worden. Im stdlichen Plangebietsabschnitt standen erheb-
lich mehr Flachen fir grinordnerische AusgleichsmaRnahmen zur Verfigung als im Pla-
nungskonzept vom 09.03.2005 und als in der Planungsalternative 1. Dies verringerte den er-
forderlichen Umfang von ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes.

Schlussfolgerungen aus den Variantenuntersuchungen

Von den drei untersuchten Varianten erflllte die Planungsalternative 2 vom 03.06.2005 die
bei der Planung zu berlcksichtigenden Belange am umfassendsten und ausgewogensten.
Sie wurde deshalb als am besten geeignete Grundlage fur das weitere Planverfahren ange-
sehen.

Die Varianten wurden auf einer Beratung am 19.10.2005 nochmals mit den Vertretern des
LUA erortert. Seitens des LUA wurde festgestellt, dass in der Planungsvariante 2 die

11
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Empfehlungen vom 11.04.2005 berlicksichtigt worden sind. Mit Schreiben vom 03.11.2005
stellte sodann das Ministerium fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz
unter Bezugnahme auf die Vorzugsvariante 2 die Ausgliederung der nérdlichen Teilflache
des Plangebietes in Aussicht.

Uberleitung des Planungskonzeptes in den Vorentwurf zum Bebauungsplan

Wegen des zwischenzeitlich erfolgten Rickzugs des Investors fiir die Fussballschule musste
das Planungskonzept Anfang 2006 nochmals modifiziert werden. Die bislang fur die Fuss-
ballschule vorgesehenen Flachen sollten nunmehr fur die Ansiedlung eines breiter gefacher-
ten Spektrums an Sport- und Freizeiteinrichtungen vorgesehen werden. Die Anderungen

konnten jedoch so vorgenommen werden, dass die Grundziige der bisherigen Vorzugsvari-
ante beibehalten werden konnten. Auf dieser Grundlage wurde sodann der Vorentwurf des
Bebauungsplanes erarbeitet.

Entwurf des Bebauungsplanes (Planungsstand Juli 20086)

Im Ergebnis der im Mai 2006 durchgefiihrten frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung wurde der Vorentwurf Gberarbeitet. Dabei wurde die GréRRe der Flache fur die ge-
planten Sportanlagen verringert und das Mal} der baulichen Nutzung reduziert. Die Grofl3e
der festgesetzten Grunflachen hat sich dadurch erhéht. Die Grundziige des stadtebaulichen
Konzepts haben sich dadurch nicht verandert.

Entwurf des Bebauungsplanes (Planungsstand Méarz 2007)

Aufgrund gednderter Planungsziele im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr® ist der Entwurf des Bebauungsplanes Anfang 2007 nochmals tber-
arbeitet worden. Um im geplanten Feuerwehrgebdude auch Raume fir den Ortsblrger-
meister / Ortsbeirat sowie einen Sitzungs- und Veranstaltungsraum unterbringen zu kénnen,
sind die Baugrenzen auf der Gemeinbedarfsflaiche erweitert und ist das Mall der Nutzung
erhéht worden. Dafir ist das Mal? der Nutzung auf der Flache ,Sport/Gesundheit/Freizeit”
reduziert worden, sodass sich das im Bebauungsplangebiet insgesamt zulassige MaR} der
Nutzung gegeniber dem Entwurfsstand Juli 2006 nicht verandert hat.

6. Planinhalt des Bebauungsplanes

6.1 Stadtebauliche Festsetzungen

6.1.1 Art der Nutzung

Aufgrund des speziellen Nutzungszwecks einer nur geringen Anzahl an geplanten Gebau-
den und deren Verteilung auf zwei getrennte Bauflachen erfolgt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die Festsetzung der Art der geplanten baulichen Nutzung nicht durch Fest-
setzung eines oder mehrerer Baugebiete entsprechend §§ 2-11 BauNVO (Baunutzungsver-
ordnung) sondern durch eine "Flache mit besonderem Nutzungszweck, der durch besondere
stédtebauliche Grunde erforderlich wird” (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB) sowie durch eine Flache
fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB).

Des weiteren wird die Festsetzung einer Flache flr Sport- und Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5

BauGB) vorgenommen, die aber nicht der Errichtung von Gebauden (als Anlagen der
Hauptnutzung) dient.

12
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Flache mit besonderem Nutzungszweck

Der Nutzungszweck der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzten Flache wird in der
Planzeichnung mit der Eintragung "Sport / Gesundheit / Freizeit” bestimmt. In der stadtebau-
lichen Textfestsetzung Nr. 1 werden auf der Grundlage der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) verwendeten Nutzungsartengruppen die im Einzelnen zuldssigen Nutzungen pra-
zisiert.

Innerhalb der Flache kénnen somit alle bereits im Planungskonzept vom 17.08.2003 vorge-
sehenen Gebaude fur Sport- und Freizeitnutzungen (Sporthalle, Sauna / Physiotherapie,
Sanitar- und Umkleiderdume fur die Badestelle, Imbissgastronomie) errichtet werden. Der
Festsetzungsrahmen wurde so gestaltet, dass darliber hinaus auch weitere Sport-, Gesund-
heits- und Freizeiteinrichtungen entstehen kénnen. Denkbar sind sowohl weitere Einrichtun-
gen fur Fitness, Wellness, Therapie als auch Versammlungs-, Trainings- und Schulungs-
raume fur Sportvereine. Ziel der Planung ist es aulerdem, in Verbindung mit den Freizeitan-
geboten im Bereich des Bebauungsplangebietes auch Beherbergungs- und Bewirtungsein-
richtungen zuzulassen. So kénnten zum Beispiel ein auf aktive Erholung orientierter Hotelbe-
trieb oder eine Jugendherberge sowie ein Ausflugslokal oder Restaurant als zusatzliche An-
ziehungspunkte im Plangebiet wirken. Durch die Textfestsetzung wird schlieBlich klargestellt,
dass innerhalb der Fldche mit besonderem Nutzungszweck auch Wohnungen flr Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter der dort angesiedel-
ten Einrichtungen zul&ssig sind. Hinsichtlich ihrer GréfRe werden sich derartige Betriebswoh-
nungen stets der Gréfie der Haupteinrichtung deutlich unterordnen mussen.

Die Lage der festgesetzten Flache "Sport / Gesundheit / Freizeit” wurde unter vorrangiger
Berlcksichtigung der Belange des Landschaftsschutzes bestimmt. Voraussetzung fur die
Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Landschaftsschutzes war insbesondere,
dass die neuen Gebaude die bisherigen Sichtbeziehungen zwischen Kirchberg / Stralke "Am
Kirchberg” und Weillem See méglichst wenig beeintrachtigen und méglichst weit entfernt
vom Ufer des WeiRRen Sees errichtet werden. Diese Forderungen kénnen am besten erfillt
werden, wenn die Gebdude am westlichen Rand des Plangebietes im Bebauungszusam-
menhang mit dem im Bestand vorhandenen Kita-Gebdude im Norden und den bebauten
Grundsticken am Sonnenweg / An der Birnenplantage im Westen errichtet werden.

Die Lage der Gebdaude ist auch aus Griinden des Larmschutzes vorteilhaft: Die im Bereich
der Flache "Sport / Gesundheit / Freizeit” entstehenden Gebaude werden als Schallschirm
gegen die aus den geplanten Sportanlagen von Osten einwirkenden Gerédusche funktionie-
ren. Dadurch kénnen die Larmimmissionen im westlich angrenzenden Gebiet Sonnen-
weg / An der Birnenplantage gemindert werden. [siehe Erlduterungen "Flache fiir Sport- und
Spielanlagen” sowie Kapitel 6.1.8 "Larmschutzmafinahmen”]

Flache fur den Gemeinbedarf

Die Flache, auf der die neue Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr Neu Fahrland errichtet
werden soll, wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fur den Gemein-
bedarf (Gemeinbedarfsflache) festgesetzt. Die Festsetzung der Zweckbestimmung "Feuer-
wehr” erfolgt durch zeichnerischen Eintrag des entsprechenden Planzeichensymbols gemai
PlanZV (Planzeichenverordnung) in die in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir den
Gemeinbedarf.

Die Festsetzung des Feuerwehrstandortes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist er-
forderlich, weil der bisherige Standort an der Ecke Strale "Am Kirchberg” / Ortsdurchfahrt
B 2 aufgrund seiner Auflenbereichslage und der geringen GrundstiicksgréRe nicht entwick-
lungsfahig ist. Am neuen Standort ist dagegen die Errichtung einer dem aktuellen Stand der
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Technik ausgestatteten Feuerwache moglich. Die Lage gewahrleistet ein sicheres Ausfahren
der Einsatzfahrzeuge auf die Strafie "Am Kirchberg”. Gebaude und Freianlagen sind so weit
entfernt und so angeordnet, dass unzuldssige Larmbeeintrachtigungen im Bereich der west-
lich gelegenen Kita und Wohnbebauung vermieden werden kénnen. Spezielle Vorkehrungen
zum Larmschutz missen diesbezlglich im Bebauungsplan nicht getroffen werden [siehe
auch Kapitel 6.1.8 "LarmschutzmaRnahmen”]. Der im Bebauungsplan festgesetzte Feuer-
wehrstandort ist flr die Einsatzkréafte im Alarmierungsfall in kurzer Zeit erreichbar.

Die Grofie der festgesetzten Gemeinbedarfsfldche wurde aus dem flr das kinftige Gebaude
erforderlichen Raum- und Flachenprogramm abgeleitet. Auller den Rdumen und techni-
schen Einrichtungen flr die Einsatzkréfte der Feuerwehr sollen in einem getrennt zugangli-
chen Bereich des neuen Gebadudes auch Arbeitsraume fir den Ortsblirgermeister und den
Ortsbeirat sowie ein Veranstaltungs- und Sitzungsraum errichtet werden. Der Anteil dieser

Nutzungen an der Gesamtfliche des Geb&udes wird etwa 30 Prozent betragen und bleibt
damit dem flur die Gemeinbedarfsflache festgesetzten Hauptnutzungszweck ,Feuerwehr* un-
tergeordnet. Auf eine gesonderte Festsetzung zur Zuldssigkeit dieser geplanten Nutzungen
kann deshalb verzichtet werden.

Flache fur Sport- und Spielanlagen

Der Nutzungszweck der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzten Flache fur Sport- und
Spielanlagen wird in der Planzeichnung mit der Eintragung "Sportanlagen” bestimmt. Die
Flache soll ausschlieRlich der Unterbringung von Anlagen fir sportliche Betatigungen die-
nen. Spielplatzflachen bzw. Fléchen fir Spielgerate werden im Bereich der im Bebauungs-
plan festgesetzten Grunflaichen gesondert ausgewiesen [siehe auch Kapitel 6.1.5 "Grinfla-
chen”]. Einschrankungen zur Zulédssigkeit von Anlagen nur fur bestimmte Sportarten sind
nicht beabsichtigt, um auf den kunftigen Bedarf flexibel reagieren zu kénnen. Vorstellbar
sind zum Beispiel sowohl Spielfelder fir verschiedene Ballspielarten als auch Leichtathletik-
anlagen, ein Fitnesspark sowie Trainingsflichen flir Skater, Skateboarder oder andere
Trendsportarten.

Im Ergebnis des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
und infolge der gegeniiber der Entwurfsfassung aus der 6ffentlichen Auslegung (Juli 2006)
geanderten Planungsabsichten flir die nérdlich angrenzende Flache fur den Gemeinbedarf
[siehe auch Erlduterungen ,Flache fur den Gemeinbedarf] wurde die GréRe der Flache
~Sportanlagen” reduziert. Die anfangs geplante GréRe ergab sich aus der frilheren Zielstel-
lung, auf der Flache zwei GroRspielfelder fur die geplante FuBballschule unterzubringen.
Diese Zielstellung besteht inzwischen nicht mehr. Die reduzierte FlachengréRe erméglicht es
nunmehr, ein Grofispielfeld und kleinere Flachen fir verschiedene sportliche Betatigungen
unterzubringen. Die Méglichkeiten zur Unterbringung eines ballspielenden Vereins werden
durch das reduzierte Flachenangebot deutlich beschrankt. Die Anlage orientiert sich hin-
sichtlich ihrer Grée und Nutzungsstruktur dadurch starker an dem fiir die Versorgung der
Aligemeinheit mit Angeboten fiir die sportliche Betatigung bestehenden Bedarf.

Es sollte angestrebt werden, dass die im Bereich der Flache ,Sportanlagen” entstehenden
Einrichtungen einem méglichst groRen Nutzerkreis - insbesondere den Birgern des Ortstei-
les Neu Fahrland - zur Verfigung stehen.

In Abhéngigkeit von den Finanzierungsmdglichkeiten wird zu entscheiden sein, zu welchen
Anteilen eine Nutzung durch die Allgemeinheit und eine - im Personenkreis starker be-
schrénkte - Nutzung durch Vereine oder Klubs erfolgen soll. Der Bebauungsplan trifft dazu
keine abschlieRenden Festsetzungen.
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Durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 4 wird die Zulassigkeit von mit den Sportanla-
gen verbundenen Nebenanlagen geregelt. Zugelassen werden sollen alle Uiblicherweise mit
der Nutzung der Sportanlagen in direkter Verbindung stehenden und flir den Betrieb der An-
lagen technisch notwendigen Nebenanlagen. Dies sind zum Beispiel Fangzaune oder Fang-
netze, Traversen, Beleuchtungsanlagen und Einfriedungen. Die Zulassigkeit von Nebenge-
bauden (zum Beispiel Gerateschuppen) wird auf eine Grundflache von insgesamt nicht mehr
als 15 m? beschrankt, um das Orts- und Landschaftsbild im Bereich der zu erhaltenden
Blickbeziehung zwischen Kirchberg / Stralle "Am Kirchberg” und Weillem See méglichst
wenig zu beeintrdchtigen. Weitere Gebaude, insbesondere Umkleide- und Sanitarraume,
kénnen auf der im Westen direkt an die Sportfliche angrenzenden Flache mit besonderem
Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” in die dort zuldssige Bebauung integriert wer-
den [siehe auch Erlauterungen "Flache mit besonderem Nutzungszweck”].

Nicht zuléssig ist die Errichtung Uberdeckter Zuschaueranlagen, da diese das Orts- und
Landschaftsbild erheblich stéren wiirden.

Da nicht ausgeschiossen werden kann, dass es durch die Nutzung einzelner (derzeit noch
nicht bekannter) Sportanlagen zu Larmbelastigungen der Anwohner im westlich angrenzen-
den Siedlungsgebiet sowie gegenlber der nérdlich gelegenen Kita kommen kann, wenn kei-
ne ausreichenden Schutzmaflinahmen getroffen werden, wurde im Bebauungsplanverfahren
den Belangen des Larmschutzes besondere Aufmerksamkeit gewidmet. Auf der Grundiage
eines Gutachtens zur Prognose der von den Sportanlagen sowie von der am Ufer des Wei-
Ren Sees geplanten Badenutzung ausgehenden Larmimmissionen wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass zum Schutz vor unzuldssigen Larmeinwirkungen direkt angrenzend an den
westlichen Rand der Flache fir Sport- und Spielanlagen ein mindestens 3,00 m hoher Larm-
schutzwall (oder eine Larmschutzwand) zu errichten ist. Nur dort, wo der Larmschutz bereits
durch die innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Inter-
nat” zulassigerweise errichteten Gebaude ausreichend gewahrleistet wird, darf auf den Wall
bzw. die Wand verzichtet werden. Durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 7 wird ab-
gesichert, dass die L4&rm verursachenden Nutzungen auf den Flachen ,Sportanlagen® und
.Kleinspielfeld® erst dann aufgenommen werden durfen, wenn die gemaR den stadtebauli-
chen Textfestsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 vorgeschriebenen Vorkehrungen zum Schutz der
westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Siedlungsteile getroffen worden sind.

Um die Gerauscheinflisse auf die Kita minimieren zu kénnen, sollten die Sportaniagen mit
der geringsten Larmentwicklung im Norden der festgesetzten Flache liegen und die mit einer
zu erwartenden gréfleren Larmentwicklung einhergehenden Nutzungen - zum Beispiel sol-
che, die mit Zuschauerbetrieb oder Schiedsrichtereinsatz verbunden sind - stdlich mit gré-
Rerem Abstand zur Kita angeordnet werden.

Sollte vorgesehen sein, dass im Bereich der Sportanlagen einzelne Teilbereiche regelmafig
bis in die spaten Abendstunden genutzt werden sollen oder an Sonntagen Veranstaltungen
und Wettkdmpfe stattfinden sollen, wird dies voraussichtlich nur méglich sein, wenn in einer
ergénzend zu beschlieBenden Sportplatzordnung geregelt wird, dass der Betrieb werktags
nicht langer als 20.45 Uhr stattfinden darf und an Sonntagen keine technischen Beschal-
lungseinrichtungen eingesetzt werden dirfen.

[weitere Erlduterungen zum Larmschutz siehe Kapitel 6.1.8 "LarmschutzmalBnahmen” sowie
Kapitel 9.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes"]

6.1.2 MaR der Nutzung

In der Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplanes) wird das Maf} der baulichen Nutzung
innerhalb der fur eine Bebauung festgesetzten Flache mit besonderem Nutzungszweck
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"Sport / Gesundheit / Freizeit” und der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung "Feuerwehr” durch Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflache (GR), maximal
zuldssigen Geschossflache (GF) sowie maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Ergadnzend wird in den stddtebaulichen Textfestsetzungen Nr. 2.1 und 2.2 der maximal
zulassige Anteil der Grundfldche und der Geschossflache der gemall Textfestsetzung Nr.
1b) und c) zuldssigen Beherbergungs- und Bewirtungseinrichtungen sowie Betriebswoh-
nungen im Verhéltnis zu den innerhalb der Flache "Sport / Gesundheit / Freizeit” insgesamt
zulassigen Grund- und Geschossflachen geregelt. In den stadtebaulichen Textfestsetzungen
Nr. 2.3 und 2.4 wird schlie3lich der Anteil festgesetzt, durch welchen die zuldssigen Grund-
flachen durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO maximal Gberschritten werden durfen.

Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit”

Gegenliber dem Vorentwurf zum Bebauungsplan wurden die festgesetzten Grund- und Ge-
schossflachen verringert, da nach Riickzug des Investors fir die urspriunglich geplante FuB-
ballschule der Bedarf, eine Fuballschule mit einer Grundflache von etwa 1.200 m2 und ei-
ner Geschossflache von etwa 2.400 m2 zu errichten, nicht mehr besteht. Eine weitere Redu-

zierung wurde in Verbindung mit den gednderten Planungsabsichten flir die Gemeinbedarfs-
flache ,Feuerwehr” vorgenommen: Damit die notwendig gewordene Erhéhung der maximal
zulassigen Grundflache auf der Flache ,Feuerwehr® [siehe Kapitel 6.1.1 ,Art der Nutzung®,
Erlauterungen ,Flache fur den Gemeinbedarf*] nicht zu einer Erhéhung des Umfanges der
im Plangebiet insgesamt zuldssigen Nutzungen flihrt, wurde das Maf} der Nutzung auf der
Flache ,Sport / Gesundheit / Freizeit” im selben Verhaltnis reduziert.

Die Grundflachen der Gebaude, die den in der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 1 a) bis
c) bestimmten Nutzungszwecken dienen, durfen insgesamt eine Flache von maximal
2.200 m? einnehmen. Die anteilige Grundflache der gemaR Textfestsetzung Nr. 1 b) und c)
zulassigen Beherbergungs- und Bewirtungseinrichtungen sowie Betriebswohnungen wird auf
maximal 600 m? begrenzt.

Die Geschossflache aller Gebdude darf maximal 3.600 m?2 betragen. Die anteilige Geschoss-
flache der gemaf Textfestsetzung Nr. 1 b) und c) zulassigen Beherbergungs- und Bewir-
tungseinrichtungen sowie Betriebswohnungen wird auf maximal 1.200 m? begrenzt.

Durch die Begrenzung der Flachenanteile der geman Textfestsetzung Nr. 1 b) und c¢) zulés-
sigen Beherbergungs- und Bewirtungseinrichtungen sowie Betriebswohnungen soll gesichert
werden, dass der Anteil der Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie der
zugehorigen Nebenanlagen gegenuber den GUbrigen Nutzungen und ihren Nebenanlagen
eindeutig Gberwiegt und damit den Charakter der im Bereich der Flache mit besonderem
Nutzungszweck entstehenden Gesamtanlage pragt.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachen berticksichtigen die bereits dem ersten Ent-
wurfskonzept vom 17.08.2003 zu Grunde gelegten Raum- und Flachenprogrammen fir die
einzelnen geplanten Nutzungen. Fir die Sporthalle sollte von einem Grundflachenbedarf von
nicht weniger als 1.000 m? fur Spielbereich und Nebenrdume ausgegangen werden. Sollen
Punktspiele im Hallenhandball erméglicht werden, musste allerdings allein der Spielbereich
der Halle Gber eine Grundflache von 1.000 m? verfligen. Fr die sonstigen Funktional- und
Sanitdrrdume mussten dann zuséatzliche Flachen eingeplant werden, wobei diese in einem
zweigeschossigen Teilbereich untergebracht werden kénnten. Fur die Physiotherapie-
/ Sauna-Einrichtung wird eine Grundflache von etwa 500 m? benétigt. Fir Serviceeinrich-
tungen i.V.m. der Liegewiese / Badeplatz (Umkleide, WC's, Imbiss-Gastronomie) wird ein
Grundflachenbedarf von etwa 400 - 500 m? vorausgeschatzt. Anstelle des urspriinglich vor-
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gesehenen Fulballinternats soll eine Planungsreserve fur zuséatzliche Einrichtungen mit ei-
ner Grundflache von etwa 200 - 300 m? vorgesehen werden.

Die Gebaude durfen nicht mehr als zwei Voligeschosse besitzen, damit sie sich harmonisch
in das Orts- und Landschaftsbild einflgen. Fur Teile der zuldssigen Bebauung - zum Bei-
spiel Sporthalle - ist die Errichtung eines zweiten Vollgeschosses allerdings nicht erforder-
lich. Die festgesetzte zuldssige Geschossflache entspricht deshalb nicht dem doppelten
Wert der festgesetzten zuldssigen Grundflache.

Der Anteil, durch den die maximal zuldssige Grundflache durch die Flache von Anlagen ge-
maf § 19 Abs. 4 BauNVO maximal Uberschritten werden darf, wird auf 1.100 m? festgesetzt.
Das entspricht 50 v.H. der maximal zulassigen Grundfldchen der Anlagen der Hauptnutzung
(GR maximal 2.200 m?) und damit der Regelfestsetzung geman § 19 Abs. (4) Satz 2 BauN-
VO. Von den zuldssigen 1.100 m? dirfen die Flachen der den nach Textfestsetzung Nr. 1 b)
und c) zuldssigen Beherbergungs- und Bewirtungseinrichtungen sowie Betriebswohnungen
zugeordneten Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO maximal 300 m? umfassen, was eben-
falls 50 v.H. der zuldssigen Grundflache dieser Nutzungen (GR maximal 600 m?) entspricht.

Flache fur den Gemeinbedarf "Feuerwehr”

Die Grundflaiche des neuen Feuerwehrgebdudes darf maximal 800 m? betragen. Dieses
Mal ergibt sich aus dem erforderlichen Raum- und Flachenprogramm fiir die geplante Feu-
erwache, ergdnzt um die Rdume fur den Ortsbeirat, Ortsblrgermeister sowie einen Sit-
zungs- und Veranstaltungsraum. Die Gesamtflaiche wird sich voraussichtlich auf etwa
300 m? fur die Fahrzeughalle, 250 m? fur die Unterbringung der erforderlichen Aufenthalts-,
Ausbildungs- und Sanitarrdume fir die Einsatzkrafte sowie fur die Lagerung von Geraten
und Ausrlstung und weitere 250 m? fur den Sitzungs- und Veranstaltungsraum sowie Blros
und Nebenrdume fur den Ortsbeirat / Ortsblrgermeister verteilen.

Alle Rdume sollen ebenerdig errichtet werden. Deshalb ist die Festsetzung von einem Voll-
geschoss ausreichend. Durch die Begrenzung auf ein Vollgeschoss wird sich das Gebaude
in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

Da nur ein Vollgeschoss vorgesehen ist, ist es nicht erforderlich, zusatzlich zur maximal zu-
lassigen Grundflache auch eine maximal zulassige Geschossflache festzusetzen. Das MaR
der Nutzung ist durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflache und der Beschrankung
auf ein Vollgeschoss ausreichend bestimmt.

Der Anteil, durch den die maximal zuldssige Grundflache durch die Flache von Anlagen ge-
malk § 19 Abs. 4 BauNVO maximal Uberschritten werden darf, wird gemaR der stadtebauli-
chen Textfestsetzung Nr. 2.4 auf 550 m? festgesetzt. Das entspricht etwa 70 v.H. der maxi-
mal zuldssigen Grundflachen der Anlagen der Hauptnutzung (GR maximal 800 m?). Die
Festsetzung Uberschreitet damit die Regelfestsetzung (50 v.H.) gemaR § 19 Abs. (4) Satz 2
BauNVO. Durch Festsetzung im Bebauungsplan kann ein héheres Mal® (maximal 80 v.H.)
zugelassen werden. Das Maf von 70 v.H. ist erforderlich, da die Zufahrten fur die Fahrzeuge
der Feuerwehr Uber die gesamte Breite der Fahrzeughalle befestigt und die Flachen fiir die
notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen werden missen.

6.1.3 Bauweise

Fir die Bebauung in der festgesetzten Flache mit besonderem Nutzungszweck
"Sport / Gesundheit / Freizeit” wird eine abweichende Bauweise festgesetzt - siehe Eintrag in
der Planzeichnung -. In der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 3 wird die abweichende
Bauweise néher bestimmt. Danach dirfen die nach Textfestsetzung Nr. 1 a) bis ¢) zulassi-
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gen Nutzungen entweder in jeweils voneinander getrennten Einzelbauwerken oder als ge-
schlossene Reihe direkt aneinander gebaut oder teils einzeln und teils aneinander gebaut
errichtet werden. Durch die Festsetzung einer flexiblen Bauweise soll ein méglichst groRer
Spielraum fur eine schrittweise Umsetzung der Planung eingeraumt werden. Die unter-
schiedlichen Kombinationsméglichkeiten sind in Abhangigkeit von der noch nicht feststehen-
den zeitlichen Abfolge der Bebauung, der H6he der zur Verfugung stehenden finanziellen
Mittel und der verschiedenen méglichen Investoren- und Betreibermodelle sinnvoll.

Fur die Bebauung in der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung "Feuerwehr” ist eine gesonderte Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich, da sich
bereits aus dem festgesetzten maximal zuldssigen Maf} der Nutzung (GR maximal 800 m?
und aus den festgesetzten Grenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflache [siehe auch Kapi-
tel 6.1.4 "Uberbaubare Grundstiicksflache”] eindeutig ergibt, dass nur die Errichtung eines
Einzelhauses (offene Bauweise) méglich ist.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Bereich der Flache mit besonderem Nutzungs-
zweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” sowie der Flache fir den Gemeinbedarf "Feuerwehr”

werden Uberwiegend durch in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenzen bestimmt. Ledig-
lich an der &stlichen Grenze der Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesund-
heit / Freizeit” wird eine Baulinie festgesetzt.

Bei Festsetzung einer Baulinie muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlick-
treten von Gebaudeteilen kann nur in geringfigigem AusmaR zugelassen werden
(§ 23 Abs. 2 BauNVO). Durch die Festsetzung der Baulinie wird sichergestellt, dass die Ge-
baude innerhalb der Flache "Sport / Gesundheit / Freizeit” moglichst nah an der ostlich ge-
planten Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung "Sportanlagen” errich-
tet werden, um eine gré3t mégliche Schallschutzwirkung fur die dahinter liegende Bebauung
zu erzielen. In den Abschnitten, wo Gebaude auf der Baulinie errichtet werden, kann auf ei-
nen Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand verzichtet werden (siehe stadtebauliche
Textfestsetzung Nr. 6.2), da die Fassaden der Gebaude die Funktion einer Larmschutzwand
Ubernehmen. [siehe auch Kapitel 6.1.8 "Larmschutzmalnahmen”]

Bei Festsetzung einer Baugrenze dirfen Gebaude oder Gebéaudeteile diese nicht Uber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann in geringflgigem Ausmal zugelassen wer-
den (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Im Unterschied zur Festsetzung einer Baulinie darf die Bebau-
ung aber hinter die festgesetzte Baugrenze zurlicktreten. Die Bebauung muss die festge-
setzte Uberbaubare Grundstucksflache nicht bis an die Baugrenzen ausfiillen.

Die innerhalb der Flachen "Sport / Gesundheit / Freizeit” und "Feuerwehr” festgesetzten (-
berbaubaren Grundstiicksflachen sind ausreichend gro3, um die zuladssigen baulichen Nut-
zungen unterzubringen.

Die Lage des Baufensters im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf "Feuerwehr” beriick-
sichtigt den von der unteren Forstbehérde geforderten Schutzabstand von mindestens 25 m
zwischen der kinftigen Bebauung und der Waldkante an der Gstlichen Plangebietsgrenze
nicht vollstdndig. Das Gebéaude wird voraussichtlich Gber eine Lange von etwa 27 m zwi-
schen 5 und 7,5 m tief in den Abstandsbereich hinein reichen. Das entspricht einem Anteil
von etwa 20 Prozent der zulassigen Gesamtflache des Gebaudes. Diese relativ geringe U-
berschreitung rechtfertigt eine Verschiebung des Baufensters um 5 bis 7,5 m nach Westen
nicht, da dies zu einer deutlichen Verengung der von Bebauung frei zu haltenden Sicht-
schneise zwischen Kita und kinftigem Feuerwehrgebaude flihren wirde. Bei der zu treffen
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den Abwéagungsentscheidung zwischen den Belangen des Schutzgutes Landschaftsbild und
des Schutzgutes Wald wurde den Belangen des Landschaftsbildes Vorrang eingerdumt.

6.1.5 Griinflachen

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zwei Teilflachen
als offentliche Grunflache festgesetzt, und zwar eine kleine Flache am nérdlichen Plange-
. bietsrand zwischen dem aul3erhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen Kita-Grundstiick
und der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr”
sowie die gesamte stdliche Halfte des Plangebietes.

Auf der als offentliche Grinflache festgesetzten kleinen Teilflache im Norden soll ein Kinder-
spielplatz angelegt werden. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird deshalb die
Zweckbestimmung durch Eintrag des Planzeichens "Spielplatz” vorgenommen. Die Lage des
Spielplatzes ermdglicht neben der vorrangig beabsichtigten 6ffentlichen Nutzung auch eine
Benutzung durch die benachbarte Kita. Durch die festgesetzte Nutzung kann auBerdem ge-
wahrleistet werden, dass zwischen Kita und dem kinftigen Gebaude der Feuerwehr die
Blickbeziehung zwischen Stral’e "Am Kirchberg” / Kirchberg und dem Ufer des Weillen Sees
erhalten bleibt.

Bei der festgesetzten &ffentlichen Griunflache im Sliden handelt es sich um den Bereich des
Plangebietes, der auch kinftig im Landschaftsschutzgebiet "Konigswald mit Havelseen und
Seeburger Agrarlandschaft” verbleiben wird [siehe auch Kapitel 3.4 "Nachrichtliche Uber-
nahmen”]. Sie soll als parkartig gestaltete Erholungsflache mit Liegewiese, Badeplatz und
Freizeitsportmdglichkeiten angelegt werden.

Fur den Teil der Flache, auf der die Liegewiese angelegt werden soll, erfolgt die Festsetzung
der Zweckbestimmung durch Eintrag des Planzeichens "Parkanlage”. Direkt am Ufer erfolgt
die Festsetzung mit dem Symbol "Badeplatz”.

Im Bereich der stdlichen Grunflache soll auRerdem die Anlage von Freizeitsporteinrichtun-
gen zugelassen werden. Dazu wird angrenzend an die Flache fur Sport- und Spielanlagen
mit der Zweckbestimmung "Sportanlagen” eine Flache fir den Bau eines Kleinspielfeldes
festgesetzt. Vorgesehen ist der Bau eines Mehrzweckfeldes fiir verschiedene Ballspielarten.
Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 5 soll auRerdem im Bereich der als "Park-
anlage” festgesetzten Griinflaiche die Anlage eines Beachvolleyballfeldes zugelassen wer-
den.

Ostlich des Kleinspielfeldes wird innerhalb der Grinflache eine Flache zur Anlage von 90
PKW-Stellplatzen fur die Besucher der im Plangebiet entstehenden Sport- und Erholungsan-
lagen festgesetzt [siehe auch Kapitel 6.1.7 "Stellplatze”]. Da davon ausgegangen werden
kann, dass eine Vollauslastung der Stellplatze im Verlauf des Jahres nur selten erfolgen wird
(zum Beispiel im Sommer bei lebhaftem Badebetrieb und einer gleichzeitigen Sportveran-
staltung), sollte die Stellplatzanlage in méglichst umweltschonender Bauart angelegt werden
(zum Beispiel Schotterrasenflache), sodass der Charakter der Grinflache mdglichst wenig
beeintrachtigt wird.

In Fortsetzung der bis zur Stellplatzanlage gefuhrten Strallenverkehrsflache muss auf der
Grinflache ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt werden, das der ErschlieRung der
am Ufer des Weilten Sees 6stlich angrenzenden Flache des Anglervereins (Flurstiicke 23/3
bis 23/5 sowie 27, Flur 5) dient. Auch auf dieser Flache solite der Wegebau so erfolgen,
dass die Bodenversiegelung auf das notwendige Minimum beschrankt wird, um die Qualitst
der Grunflache mdglichst wenig zu beeintrachtigen.
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Fur den Uberwiegenden Teil der unmittelbaren Uferzone (bis auf den Badeplatz) sowie fir
den westlichen - an den Siedlungsbereich grenzenden - Abschnitt der Griinfliche werden
grinordnerische Festsetzungen zu Erhaltungsbindungen und Pflanzgeboten getroffen. Zur
Begrundung dieser Festsetzungen wird auf Kapitel 6.2 "Grunordnerische Festsetzungen”
verwiesen.

Im Bereich der als "Badeplatz” festgesetzten Uferzone soll langfristig der Zugang zum Wei-
Ren See Uber einen Bade- und Angelsteg erméglicht werden, da dadurch die Uferzone we-
niger beeintrachtigt werden wirde als durch den direkten Zutritt der Badegéste zum Wasser.
Auf planungsrechtliche Regelungen zum Bau des Steges wird im Bebauungsplan allerdings
verzichtet, da die Genehmigungsfahigkeit der Steganlage vom Ergebnis des noch nicht ab-
geschlossenen Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau des Sacrow-Paretzer Kanals ab-
hangt, zu dessen Plangebiet auch der Weille See gehort. Es wird empfohlen, nach Ab-
schluss des Planfeststellungsverfahrens bei der unteren Wasserbehérde einen Antrag auf
Errichtung einer Steganlage zu stellen. Eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht zwingend
erforderlich.

Da das Bebauungsplangebiet direkt an ein Gewasser 1. Ordnung angrenzt (Weiller See),
sind im Rahmen der Vorbereitung und Umsetzung kinftiger Vorhaben folgende wasser-
rechtliche Belange zu berlicksichtigen: Die Errichtung von Anlagen in oder an Gewdassern
bedarf der Genehmigung der unteren Wasserbehérde. Anlagen an Gewassern sind Anla-
gen, die sich bei Gewéssern 1. Ordnung in einem Abstand bis zu 10 m von der Uferlinie

landeinwarts befinden. Die wasserrechtliche Genehmigung ist immer eine Einzelfallentschei-
dung. Der Bebauungsplan regelt lediglich die planungsrechtliche Zulassigkeit.

6.1.6 StraBenverkehrsflachen; Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Gewahrleistung der verkehrstechnischen ErschiieBung des Plangebietes werden auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB an der Ostgrenze und an der Westgrenze des
Plangebietes zwei Stralenverkehrsflachen festgesetzt.

Im Bereich der westlich festgesetzten Stralenverkehrsflache befindet sich der bereits im
Bestand offentlich genutzte ,Birnenweg", der bisher der ErschlieRung der angrenzenden -
aullerhalb des Geltungsbereiches gelegenen - Grundstiicke diente. Der Weg ist bisher nicht
befestigt. Die Verkehrsflache soll so ausgebaut werden, dass kinftig auch die im Bereich
der Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” geplanten Ge-
baude und Anlagen von deren Anliegern sowie von Versorgungs- und Rettungsfahrzeugen
erschlossen werden kénnen. Der Besucherverkehr soll jedoch nicht Gber diese Verkehrsfla-
che organisiert werden (siehe folgender Abschnitt). Die Zufahrt soll (iber eine etwa 4,50 m
breite Fahrbahn erfolgen, die bei reduzierter Geschwindigkeit eine Begegnung von LKW und
PKW erméglicht. Inklusive Randstreifen und einseitiger Entwasserungsmulde wird eine Brei-
te der Verkehrsflache von 7,50 m benétigt. Diese kann allerdings erst ab der sidlichen
Grenze des Kita-Grundstiickes realisiert werden, da der Durchfahrtsbereich zur Strale Am
Kirchberg nur Gber eine Flurstiicksbreite von etwa 5 m verflgt.

Die vorgeschlagene Einteilung der StraRenverkehrsflaiche wird durch den Bebauungsplan
nicht verbindlich vorgeschrieben. Sie ist nicht Bestandteil der Festsetzungen im Bebauungs-
plan. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Moéglichkeit eingeschrankt, bei sich dndern-
den Anforderungen an den Ausbau der festgesetzten Stralenverkehrsflache auch eine an-
dere Einteilung der Strallenverkehrsflache als die in dieser Begriindung vorgeschlagene
vorzunehmen.
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An der &stlichen Grenze des Plangebietes soll eine neue Stralle angelegt werden, tiber die
die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Sport- und Erholungsaniagen er-
schlossen werden. Zur Aufnahme des Besucherverkehrs ist am stdlichen Ende der geplan-
ten StraBenverkehrstache eine Gemeinschaftsanlage mit insgesamt 90 PKW-Stellplatzen
geplant [siehe auch Kapitel 6.7 "Stellplatze”]. Die Zufahrt soll - wie im Bereich der geplanten
Strallenverkehrsflaiche an der westlichen Plangebietsgrenze - (iber eine etwa 4,50 m breite
Fahrbahn erfolgen. Inklusive Randstreifen und einseitiger Entwasserungsmulde wird eine
Breite der Verkehrsflache von 7,50 m benétigt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdérden am Bebauungsplanverfahren hat das Amt fur
Forstwirtschaft Belzig darauf hingewiesen, dass Uber die geplante Strale am &stlichen
Plangebietsrand die Zufahrt fur Fahrzeuge zur forstlichen Bewirtschaftung der angrenzen-
den Waldflachen zu gewahrleisten ist. Die Fahrbahn ist daher fiir eine Traglast von 40 t aus-
zubilden. Des weiteren sollte die Lage der Ein- und Ausfahrten fur die Bewirtschaftungsfahr-
zeuge mit der Forstbehdrde abgestimmt werden. Bei der Anlage der Strafle sollte darauf
geachtet werden, dass durch die Ausweisung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen
und durch geeignete bauliche Vorkehrungen gegen das unbefugte Befahren des Waldes
und Abstellen von Fahrzeugen Beeintrdchtigungen des angrenzenden Waldrandes vermie-
den werden. Wahrend des Baus der Strale missen die Wurzelbereiche der Baume ge-
schutzt werden.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist auch bei der Ostlich geplanten Verkehrser-
schlieBung nicht Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen. Die vorstehenden Erlaute-
rungen besitzen lediglich empfehlenden Charakter fur die dem Bebauungsplanverfahren fol-
genden Planungsphasen in Vorbereitung der Bauausfiihrung.

Die ¢stliche Verkehrserschlieung wird bis in Héhe der geplanten Gemeinschaftsstellplatz-
anlage (GSt) als Strallenverkehrsflache festgesetzt, da bis dorthin mit einem regelmaRigen
Verkehrsaufkommen gerechnet werden muss und die Benutzung durch die Allgemeinheit er-
forderlich ist.

In stdlicher Fortsetzung ist dann die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
(GFL) auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ausreichend, durch welches die Er-
schlieBung der aullerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstiicke 23/3 bis 23/5 und 27 ge-
sichert wird. Auf diesen Flurstiicken ist ein Anglerverein ansassig. Die ErschlieRung erfolgt
bereits jetzt Uber einen unbefestigten, jedoch bisher nicht gewidmeten, Weg am &stlichen
Rand des Plangebietes. Da der berechtigte Nutzerkreis klein und das Verkehrsaufkommen
deshalb gering sein wird, ist kein Ausbau als StraRe erforderlich.

Das GFL muss bis zur Zufahrt zum Grundstlick des Anglervereins auf dem Flurstiick 23/3
gefiihrt werden. Eine gesonderte ErschlieBung des Flurstiickes 27 ist vom Geltungsbereich
des Bebauungsplanes aus nicht erforderlich, da das Flurstiick Teil des aus mehreren
Flurstiicken bestehenden Grundstiickes des Anglervereins ist.

Die Befestigung der Wegeflache und des Wendeplatzes im Bereich der festgesetzten Fla-
che fur das GFL sollte auf das erforderliche Minimum begrenzt werden, um die Eingriffe
durch Versiegelung im ufernahen Bereich minimieren zu kénnen [siehe auch Kapitel 6.1.5
"Grunflachen, Wasserflachen und Steganlage” sowie 6.2 "Griinordnerische Festsetzungen”].

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 9 wird geregelt, zu Gunsten welchen Eigentu-
mer- und Benutzerkreises das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingerdumt wird. Da sich kiinf-
tig in geringer Entfernung vom Grundstlick des Anglervereins die Gemeinschaftsstellplatzan-
lage befinden wird, auf der auch die Besucher des Vereins ihre Fahrzeuge abstellen kénnen,
wird gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 9 c) das Fahrrecht auf die Eigentimer,
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Pachter und Mieter der Flurstliicke 23/3 bis 23/5 und 27 beschrankt. Diese Beschrankung
dient der Minimierung der Umweltbeeintrachtigungen im Uferbereich des Weiften Sees.

Eine Festsetzung von Fladchen fir FuBwegeverbindungen oder die Sicherung von Flachen
fur gesonderte Gehrechte erfolgt im Bebauungsplan nicht. Die Wegeverbindung, die zum
Beispiel fur den Besucherverkehr zwischen der Gemeinschaftsstellplatzanlage (GSt) und
den Gebauden innerhalb der Flache ,Sport / Gesundheit / Freizeit“ erforderlich wird, ist in-
nerhalb der Griinflache ,Parkanlage” auch ohne gesonderte Festsetzung zuldssig. Die ge-
naue Lage des Weges schon im Bebauungsplan zu bestimmen, ist nicht notwendig. Dies
kann der spateren landschaftsplanerischen Ausfuhrungsplanung Uberlassen werden. Vor-
stellbar ware sowohl der Verlauf eines Weges, der noérdlich am Kleinspielfeld vorbei tber
den Larmschutzwall hinweg zu den Gebauden fuhrt, als auch eine stidliche Route unter Um-
gehung des Larmschutzwalls.

6.1.7 Stellplitze

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB zur Zu-
lassigkeit von Steliplatzen folgende Festsetzungen getroffen:

In der Planzeichnung wird eine Flache fur Gemeinschaftsstellplatze (GSt) festgesetzt. In der
stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 8.1 wird die Gesamtzahl der zu errichtenden Gemein-
schaftsstellplatze und die Zuordnung zu den einzelnen Nutzungsbereichen festgesetzt. Die
stadtebaulichen Textfestsetzungen Nr. 8.2 und 8.3 regeln die Zulassigkeit sonstiger Stell-
platze, Uberdachter Stellplatze (Carports) sowie von Garagen im restlichen Plangebiet.

Gemeinschaftsstellplatze

Die Uberwiegende Zahl der Stellplatze, die in Verbindung mit den im Plangebiet zuidssigen
Nutzungen erforderlich werden, sollen in einer gemeinsamen Anlage geschaffen werden. Im
Bebauungsplan wird dazu auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB am sudlichen En-
de der geplanten Gstlichen ErschlieBungsstralRe eine Flache fur Gemeinschaftsstellplatze
(GSt) festgesetzt, die der Unterbringung von 90 PKW-Stellplatzen dienen soll. GemaR der
stadtebaulichen Textfestetzung Nr. 8.1 sollen lediglich die notwendigen Stellplatze fir die
Feuerwehr gesondert auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Die Ermittlung der Stellplatzzahl fur die Gemeinschaftsstellplatze ist auf der Grundiage der
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam wie folgt vorgenommen worden:

Fur die einzelnen Nutzungen im Plangebiet ergibt sich gemaR Richtzahlenliste in Anlage 2.1
der Stellplatzsatzung folgender Bedarf:

Nutzungen auf der Flache "Sport / Gesundheit / Freizeit” 35 Stellplatze
Nutzungen auf der Flache "Sportanlagen” 48 Stellplatze
zzgl. flr Zuschauer bei Wettkampfen 5 Stellplatze
Liegewiese / Badeplatz mit Kleinspielfeld 50 Stellplatze
insgesamt 138 Stellplatze

Gemal § 3 Abs. 4 der Satzung kann bei zeitversetzter Mehrfachnutzung eine Reduzierung
der erforderlichen Stellplatzzahl erfolgen. MaRgebend ist die Nutzung mit der héchsten
Stellplatzzahl. Die hdchste, im Plangebiet fur eine Einzelnutzung nachzuweisende Stellplatz-
zahl betragt 53 Stellplatze fur die zeitgleiche Auslastung aller Anlagen auf der Flache
"Sportanlagen”, einschlielllich Anwesenheit von Zuschauern. Da jedoch nicht zu erwarten ist,
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dass es im Plangebiet immer nur zu zeitversetzten Nutzungen der Anlagen kommt, sondern
mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit zu Paralleinutzungen, kann die nachzuweisende Stell-
platzanzahl nicht von 138 auf nur 53 Stellplatze reduziert werden. Unter Berlicksichtigung
der zu erwartenden tages- und jahreszeitlichen Schwankungen der Nutzungsintensitat wird
ein auf die zeitversetzte Mehrfachnutzung zuriickfilhrbarer Abschlag von etwa einem Drittel
der gemaR Einzelermittlungen erforderlichen Gesamtzahl der Stellplatze fur realistisch an-
gesehen. Die ermittelte Zahl von 138 Stellplatzen wird daher auf 90 Stellplatze reduziert. In
der stadtebaulichen Textfestsetzung 8.1 wird diese Anzahl verbindlich festgesetzt.

Damit in kunftigen Bauantragsverfahren keine Unklarheiten bei der Zuordnung der in der
Gemeinschaftsanlage herzustellenden Stellplatze aufkommen kénnen, wird die Aufteilung
auf die verschiedenen Nutzungsbereiche bereits im Bebauungsplan festgesetzt. Die in der
stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 8.1 den einzelnen Nutzungsbereichen zugeordnete
Stellplatzzahl ergibt sich aus dem jeweiligen prozentualen Anteil der in den Teilbereichen er-
forderlich werdenden Stelipldtze im Verhaltnis zur insgesamt erforderlichen Stellplatzzahl.

Zulassigkeit sonstiger Stellplatze

Die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 8.2 regelt, in welchem Umfang Stellplatze auRerhalb
der Gemeinschaftsanlage zulassig sind. Die Zulassigkeit wird auf zwei besondere Situatio-
nen beschréankt:

1. auf die notwendigen Stellplatze, die aufgrund der Gemeinbedarfsnutzung "Feuer-
wehr” erforderlich werden und
2. auf maximal 10 Stellplatze fur Betriebsfahrzeuge innerhalb der Flache mit besonde-

rem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit’.

Die Stellplatze fur die Feuerwehr mussen jederzeit den Einsatzkraften zur Verfligung stehen
und sich in unmittelbarer Nahe des Gebaudes befinden, um einen reibungslosen Ablauf der
Einsatze gewahrleisten zu kénnen. Eine Zuordnung zu den Gemeinschaftsstellplatzen ist
deshalb nicht méglich. Bei einer erforderlich werdenden Nutzflache von etwa 300 m? (ohne
Fahrzeughalle) wirde sich gemall Anlage 2.1 Nr. 10.1 der Stellplatzsatzung der Landes-
hauptstadt Potsdam ein Bedarf von 10 Stellplatzen ergeben.

Uber die gemaf Festsetzung Nr. 8.1 der Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport /
Gesundheit / Freizeit” zugeordneten 20 Stellplatze im Bereich der Flache "GSt” hinaus sollen
geman Festsetzung Nr. 8.2 b) weitere 10 Stellplatze direkt an den Gebaduden zugelassen
werden. Die Zulassigkeit wird allerdings auf Betriebsfahrzeuge beschrankt, damit die am
Birnenweg liegenden Wohngrundstiicke nicht durch haufig an- und abfahrende Besucher-
fahrzeuge beeintrachtigt werden. Die ErschlieRung fur Besucherfahrzeuge soll aus Larm-
schutzgrunden ausschliefilich tber die dstliche Stralle erfolgen. Ein FuRweg von 100 bis 200
Meter zwischen Stellplatzanlage und den Gebauden im Bereich der Flache mit besonderem
Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” kann den Besuchern zugemutet werden.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 8.3 wird geregelt, dass tberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen nur innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck
"Sport / Gesundheit / Freizeit” zulassig sind. Damit ist die Zuldssigkeit im Bereich der Ge-
meinbedarfsflache "Feuerwehr’” und im Bereich der Gemeinschaftsstellplatze (Flache GSt)
ausgeschlossen, da dort die Errichtung von Carports und Garagen nicht notwendig ist. Car-
ports und Garagen wirden sich auf diesen Flachen auch nicht in das Orts- und Land-
schaftsbild einflgen, da sie die Blickbeziehung zwischen Kirchberg / StraRe "Am Kirchberg”
und Ufer des Weillen Sees beeintrachtigen wirden. Eine derartige Beeintrachtigung ist da-
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gegen im Bereich der Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit”
nicht zu beflrchten. Carports und Garagen kénnten dort sogar besonders sinnvoll sein,
wenn durch ihre Errichtung die Wohngrundstiicke zwischen Sonnenweg und Birnenweg vor
den auf den Sport- und Erholungsfldchen entstehenden Gerduschen geschitzt werden.

In der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 8.3 wird klargestellt, dass die Anzahl errichteter
Carports und Garagen der auf 10 Stellplatze begrenzten Zahl der in der Flache mit besonde-
rem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” zuldssigen Stellplatze zuzurechnen ist
und in der Summe diese Maximalzahl nicht Gberschreiten darf.

6.1.8 LarmschutzmaRnahmen

Um den Schutz der Anwohner der westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke
vor den durch den Sportbetrieb, die Badenutzung und den Fahrzeugverkehr erzeugten Ge-
rduschen gewahrleisten zu kénnen, wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB an
der westlichen Grenze Uber die gesamte Lange der Fldche mit besonderem Nutzungszweck
"Sport / Gesundheit / Freizeit” und Uber diese hinaus nach Suden bis in Héhe der siidlichen
Grenze des festgesetzten Kleinspielfeldes eine Flache flur besondere Anlagen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes festgesetzt. GemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 6.1 ist inner-
halb dieser Flache ein mindestens 3,00 m hoher Larmschutzwall (Erdwall) oder eine Larm-
schutzwand gleicher Hohe mit einer flaichenbezogenen Masse von mindestens 65 kg/m?2 zu
errichten. Wird der Larmschutz bereits durch die Fassaden der innerhalb der Flache mit be-
sonderem Nutzungszweck “Sport / Gesundheit / Freizeit” zulassigerweise errichteten Ge-
baude gewahrleistet, ist geman der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 6.2 in den entspre-
chenden Teilabschnitten die Errichtung des Walls oder der Wand nicht erforderlich. Gebau-
de und Wall bzw. Wand missen so miteinander in Verbindung stehen, dass innerhalb der
festgesetzten Flache fur Larmschutzmalnahmen der Larmschutz lickenlos gewahrleistet

ist. Durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 7 wird abgesichert, dass die Larm verursa-
chenden Nutzungen auf den Flachen ,Sportaniagen® und ,Kleinspielfeld‘ erst dann aufge-
nommen werden dirfen, wenn die gemaf den stadtebaulichen Textfestsetzungen Nr. 6.1
und 6.2 vorgeschriebenen Vorkehrungen zum Schutz der westlich an das Bebauungsplan-
gebiet angrenzenden Siedlungsteile getroffen worden sind.

Durch die getroffenen Festsetzungen kann der erforderliche Larmschutz auch bei Uberlage-
rung der Gerdusche vom Betrieb der Sportanlagen, der Nutzung der am Ufer des WeiRen
Sees geplanten Liegewiese mit Badeplatz sowie des mit den Nutzungen verbundenen Fahr-
zeugverkehrs nahezu vollsténdig gewahrleistet werden. Zu Uberschreitungen der zuldssigen
Gerauschbelastung kénnte es lediglich an einigen wenigen Immissionsorten im Bereich der
Wohnbebauung zwischen Birnenweg und Sonnenweg kommen, wenn wochentags der Be-
trieb innerhalb der fur die Sportanlagen ausgewiesenen Flache in den Abendstunden langer
als bis 20.45 Uhr dauern wiirde, und wenn bei Wettkampfveranstaltungen an Sonntagen
technische Beschallungseinrichtungen eingesetzt wiirden. Es ist deshalb erforderlich, dass
fur den kinftigen Betrieb der Anlagen im Bereich der Flache "Sportaniagen” eine Sportplatz-
ordnung erlassen wird, die den Sportbetrieb wochentags auf die Zeit bis spatestens 20.45
Uhr begrenzt und den Einsatz von technischen Beschallungseinrichtungen bei Sportveran-
staltungen an Sonntagen verbietet.

Auler den Festsetzungen zum Schutz vor auf den Sport- und sonstigen Freiflachen entste-
henden AulRengerduschen missen im Bebauungsplan auch Vorkehrungen gegen das unzu-
lassige Ausdringen von Raumlérm aus den im Bereich der Flache mit besonderem Nut-
zungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” errichteten Gebauden fur sportliche Zwecke ge
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troffen werden. In der stadtebaulichen Textfestetzung Nr. 6.3 wird deshalb das mindestens
zu gewahrleistende Schallddmmmal der Auenbauteile (AuRenwande und Dach) von R&u-

men festgesetzt, in” denen sportliche Aktivitdten ausgeilibt werden. Zu den erforderlichen
Vorkehrungen gehort aulerdem, dass das Ausdringen von Larm durch "Schwachstellen” in
der Gebadudehille verhindert wird. Als solche waren vor allem Gebaudedéffnungen auf der
Westseite der Rdume, in denen sportliche Aktivitaten ausgelbt werden, zu betrachten. Unter
Punkt c) der stadtebaulichen Textfestsetzung wird deshalb geregelt, dass Gebaudes6ffnun-
gen an der Westseite dieser Rdume unzulassig sind.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Larmschutz und die Beschlussemp-
fehlungen fur die Sportplatzordnung basieren auf den Schlussfolgerungen der schalltechni-
schen Untersuchung / Gerauschimmissionsprognose im Rahmen des von der G.U.B: Inge-
nieurgesellschaft Lausitz mbH ersteliten Gutachtens, das in einer ersten Fassung am
02.04.2004 vorgelegt und zu den jeweiligen aktualisierten Planungen mit Nachtragen kon-
kretisiert wurde - zuletzt mit Datum vom 01.02.2006. Zwar wurde die fur die Festsetzungen
im Bebauungsplan herangezogene letzte Fassung des Gutachtens noch unter Beriicksichti-
gung der inzwischen nicht mehr vorgesehenen FuBballschule erarbeitet, die Verwendung
der Ergebnisse ist jedoch auch im Hinblick auf die gednderten Planinhalte méglich. Gegen-
Uber den auf den Betrieb einer FuRballschule mit zwei Grof3spielfeldern ausgerichteten
Larmprognosen sind nunmehr nur noch ein Grofispielfeld und kleinere Flachen fir verschie-
dene Sportarten auf einer insgesamt um etwa 3.300 m? verkleinerten Flache vorgesehen.
Desweiteren wurde der Pufferbereich zwischen Wohnbebauung und der Flache ,Sportanla-
gen” um 10,00 m vergréRert. Die Nutzungen werden weniger intensiv sein als bei der vor-
mals geplanten Fussballschule, auch wenn durch andere Sportarten andere Formen als die
bisher prognostizierten Gerduschentwicklungen auftreten kénnen. Die im Gutachten emp-
fohlenen und im Bebauungsplan bericksichtigten LarmschutzmalRnahmen gewahrleisten
ausreichend Sicherheit selbst fir den Fall, dass im Rahmen der neu geplanten Nutzungen in
seltenen Fallen &hnlich hohe Larmbelastungen auftreten wie bei der ehemals geplanten
FuRbalischule. Eine unzuldssige Beeintrachtigung der Wohnruhe durch die von den im
Plangebiet zuldssigen Nutzungen ausgehenden Gerausche ist auf den westlich des Plange-
bietes gelegenen Grundsticken und auf dem Kita-Grundstiick nicht zu befiirchten, wenn die

im Gutachten empfohlenen Larmschutzmaflnahmen - d.h. die Umsetzung der Festsetzun-
gen im Bebauungsplan und die Verabschiedung einer Sportplatzordnung zur Beschréankung
der Nutzungszeiten - vollstandig verwirklicht werden.

6.1.9. Einfriedungen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO wird
durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 10 geregelt, dass im Plangebiet keine ge-
schlossenen Einfriedungen errichtet werden dirfen. Als geschlossene Einfriedungen gelten
alle Arten von Mauern und Konstruktionen aus Tafelelementen, horizontalen oder vertikalen
Verbretterungen oder sonstigen lickenlos aneinandergefigten Materialien. Dazu zahlen
zum Beispiel auch durchsichtige Tafeln aus Plexiglas.

Ausgeschlossen werden auflerdem Pfeiler und Sockel aus massiven Baustoffen, wie zum
Beispiel aus Mauerwerk, Beton, Werk- oder Naturstein.

Die Festsetzung wird vorrangig aus gestalterischen Grinden getroffen, zielt aber auch auf
Aspekte der Umweltvertraglichkeit.
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Da sich das Plangebiet in einer Randlage zum Auf3enbereich befindet und der sidliche Teil-
bereich auch kunftig Teil des Landschaftsschutzgebietes "Kénigswald mit Havelseen und
Seeburger Agrarlandschaft” bleiben wird [siehe auch Kapitel 3.4 "Nachrichtliche Ubernah-
men’], ist auf die harmonische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild besonderer
Wert zu legen. Geschlossene Umfriedungen wiirden zu einer massiven Abgrenzung fithren,

die im Landschaftsraum als Fremdkérper wahrgenommen werden wiirde. Durch geschlos-
sene Einfriedungen wirde insbesondere die zu erhaltende Blickbeziehung zwischen Kirch-
berg / Stralle "Am Kirchberg” und Ufer des Weilen Sees beeintrachtigt. Es ist daher anzu-
streben, die Einfriedung so vorzunehmen, dass ein sanfter Ubergang zwischen den baulich
gepragten Bereichen im Plangebiet und dem angrenzenden Landschaftsraum geschaffen
wird. Dies kann am besten durch nicht geschlossene Einfriedungen, zum Beispiel aus
Drahtgittern oder Stabgittern aus Metall erreicht werden. Nicht geschlossene Einfriedungen
sind auBerdem fiir Kleintiere und die Ausbreitung von Pflanzen durchlassig und wirken da-
durch 6kologisch eingriffsmindernd. In 6kologischer Hinsicht ist auch der Ausschluss massi-
ver Sockelbereiche von Einfriedungen geboten, da diese sonst eine uniiberwindbare Barrie-
re fur eine Vielzahl von Kleintieren darstellen wirden. Um die optische Wirkung der Einfrie-
dungen moglichst transparent erscheinen lassen zu kénnen, werden auch Pfeiler aus massi-
ven Baustoffen von der Zuldssigkeit ausgenommen.

6.2. Griinordnerische Festsetzungen

Als Grundlage fur die Berlcksichtigung umweltschitzender Belange (§ 1a BauGB) wurde
zum Bebauungsplan ein griinordnerischer Fachbeitrag gemaR § 7 BbgNatSchG erarbeitet.
Er hat die Aufgabe, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft darzustellen und
zu bewerten sowie die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen abzuleiten. Geman
§ 1a BauGB und §§ 135 a-c ist die Abarbeitung der Eingriffsproblematik im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens abschlieRend zu bewaltigen.

Im Bebauungsplan werden solche griinordnerischen Festsetzungen getroffen, die unmittel-
bar der Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen, und sol-
che, die dem Ausgleich und Ersatz von den im Ergebnis der Planung nicht vermeidbaren
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden / Relief, Wasser, Klima / Lufthygiene / Larm, Ar-
ten / Biotope sowie Landschaftsbild dienen.

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe umfassen zusam-
men eine Flache von 19.925,00 m?. Hinzu kommen noch nicht realisierte AusgleichsmaR-
nahmen aus dem Bebauungsplan “Kita Birnenplantage” von 900 m? Gehélzpflanzung und
2.850 m* Anlage extensiver Wiesenflachen. Insgesamt sind 23.675,00 m? Eingriffsflachen
(ca. 2,37 ha) auszugleichen.

Die Eingriffe betreffen Grinlandbrachen im Bereich der geplanten Baufelder, Sportanlagen
und ErschlieBungsflachen. Baume sind nicht betroffen. Die geschiitzten Biotope im Uferbe-
reich des WeilRen Sees sollen mit einer Erhaltungsbindung geschitzt werden.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die geplanten Eingriffe sind in geringem
Umfang langfristig in der Einschrankung der Grundwasserneubildung durch die standig zu-
nehmende Versiegelung zu erwarten. Eine negative Bilanz des Grundwasserhaushaltes ist
allerdings nicht zu erwarten.
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Fur das Schutzgut Klima soll mit Anpflanzung einer mehrschichtigen Gehélzpflanzung aus
Baumen und Strauchern am westlichen Plangebietsrand eine Anreicherung der Vegetati-
onsstrukturen erreicht werden.

In der nachstehenden — dem griinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan entnom-
menen — Tabelle werden die geplanten Eingriffe den méglichen Ausgleichs- und Ersatzmaf-

nahmen gegenuber gestelit.

Tab.: Schutzgut-, funktions- und flichenbezogene Gegeniiberstellung von Eingriffen
und Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Schutz Beschreibung Umfang Ver- |Ausgleich/Ersatz Umfang |Einschiét-
gut/ des Eingriffs des Verlus- | mei- |Beschreibung der MaB- | der MaR- | zung der
Konflikt tes dung | nahme einschl. Ort der |nahme |Augleich-
MaBnahme barkeit
Boden Verdichtung des Flache fir Beschrankung des Baustel- vermeiden
K1 Bodens in der Bebauung. lenbetriebes auf notwendige und mini-
Bauphase: Sportanlagen Bereiche ; Bodenlockerung mieren, so-
und Erschlie- nach Fertigstellung der An- weit még-
Rung lagen lich,
am Eingriffsort
ca. 4000 m? |V+M
‘B oden Versiegelung Totalverlust | A+E Beschrankung der iber- Bereich
K2 durch Bebauung in | dauerhaft baubaren Grundflache Baufelder
der Flache mit be- durch Minimierung der GR
sonderem Nut- GR 2.200 m?
zungszweck + 1.100 m?
~Sport/Gesundheit/ | Nebenanla-
Freizeit* und Ge- gen
meinbedarfsflache [= 3.300 m?
,Feuerwehr*
+ Feuerwehr
einschl. Ne-
benanlag en Entsiegelung Kommunaler
= 1.350 m? Flachenpool
(Raab Karcher) 64% aus-
= 4650 m? ges. 1,13 ha 3.000 m? | gleichbar
Boden Versiegelung Verlust A+E
K3 durch Flachen fir | dauerhaft
Sport- und Spielan-
lagen einschl. er-
forderl. Nebenfla-
chen:
Sportanlagen 9.200 m? Entsiegelung kommunaler | 7.500 m? |81% aus-
Flachenpool (Raab Kar- gleichbar
+ cher) ges. 1,13 ha
Kleinspielfeld + 2475m? Anlage einer mehrschichti- | 4.950 m? | ausgleich-
gen Geholzpflanzung aus (2= bar
B&umen und Strauchern als | 2.47 5 m?
Immissions- und Sicht-
schutzpflanzung (geman
(Anteil TF 1.1 von 4.950 m?* | HVE an-
von E 1) rechen-
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bar)
=11.675 m? =9.125 m?
Boden Versiegelung Totalverlust A/E
K4 durch Verkehrsfla- | dauerhaft
chen:
Strallenverkehrs- | 1.327,50 m? Anlage einer mehrschichti- | 350 m2 -2
flache am 6stlichen | x 0,6 gen Gehdlzpflanzung aus (HVE) =
Plangebietsrand Baumen und Stréuchern als | 175 mz2
Immissions- und Sicht-
schutzpflanzung
(Anteil TF 1.1 von 350m?
von E 1)
+
25 Einzelbaumpfianzungen | 4+ gosm?
in Parkanlage: Textfestsetzg
TF1.2. (1 Baum /25 m?
Versiegelung)
= 796,50 m? =800 m2 |ausgleich-
bar
Flache GFL 485m?x 0,6 Anteli_:I1TF 1.1. von 310 m? 310 m?: 2
von (HVE) =
165 m?
+
5 Einzelbaumpflanzungen 2
Spielplatz TF 1.3 125m
_ ausgleich-
=279 m? =280m* o
ErschlieBuﬁg 1.681,50 m? Entsiegelung kommunaler 800 m* 84% aus-
Sport/Gesundheit / [ x 0,6 Flachenpool (Raab Kar- gleichbar
Freizeit =049 m? cher)
Gemeischaftsstell- | 2.625 m? Anteil TF 1.1 von 465 m? 465 m* 2
platzanlage x 0,6 von E1 (HVE) =
232,50 m?
22 Einzelbaumpflanzungen | 550 m?
Stellplatzanlage TF 1.4
Heckenpflanzung TF 1.5 170 m?
340m2:2=170m?
Anteil &ffentl. Grunflache F | 1.230 m?:
TF 1.6 2 (HVE) =
615 m?
=1.575m? 1.567,50 |ausgleich-
m? bar
Grund- Gefahr des Ein- Baufelder mit |V Unbedingt vermeiden, da gesam- vermeidbar
wasser griffs in den obers- | gréRter Nahe TWSZ 1il, tes. Plan-
K2 ten Grundwasser- | zum See, vor- Empfehlung: keine Keller gebiet
leiter im gesamten | ibergehend, fur Gebaude,
Bereich gegeben bau- und an- Grundwasser fur Schad-
lagebedingt stoffeintrag stark gefahrdet
Grund- langfristig durch Funktions- V+M keine negative Grundwas- | Oberer teilweise
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wasser immer mehr Ver- beeintrachti- serbilanz , da Versickerung | Bereich vermeidbar
K2-K4 siegelung Vermin- | gung, der Oberflachenwésser im | des Plan- | bzw. zu
derung der Grund- | langfristig, Geléande erfolgt; gebietes | mindern
wasserneu- ca.60% des Verwendung wasser- und
bildungsrate Plangebietes luftdurchlassiger Materialien
fur Wege und Stellplatzan-
lage
Klima Microklima durch Baufelder, M+A teilversiegelte Oberflachen | 8.945m? ausgleich-
K2-K4 Flachenversiege- | Fldchen fir far einen Teil der befestig- bar bzw.
lung ungtinstig Sport- und ten Flachen-; Verbesse-
beeinflufdt (Erwér- | Spielanlagen wesentliche Erh6hung des rung der
mung); teilweise, Griinvolumens durch Aus- klimati-
Verkehrsfla- gleichspflanzungen schen Situ-
chen, dauer- E1+E2+F+Einzelbaumpflan- ation durch
haft zungen innerhalb des Gel- Pflanzun-
tungsbereiches, gen
damit Erhéhung der Sauer-
stoffproduktion,
Klima Larmbelastungen gemaf Gutachten zur 6.975 m? |ausgleich-
K2-4 durch Sportanla- Larmbemessung werden bar
gen + Badewiese, ImmissionsschutzmaR-
erhohtes Ver- nahmen (Wall oder Larm-
kehrsaufkommen schutzwand) festgesetzt +
mehrschichtige Geholz-
pflanzung E1 +E2 an der
westlichen Plangebiets-
grenze in einer Breite von
30-40m
Biotop- Verlust an Bioto- | ca. 4.000 m* |A Im Bereich 6ffentliche Griin- | 1.000 m?
und Arten- | pen der offenen flachen Parkanlage teilwei-
schutz Griinlandbrachen se Flachen der natirlichen
K2-4 im Bereich der Sukzession Uberlassen
Baufelder, Sport- (Randbereiche im Uber-
und Spielanlagen gang zu geschitzten Bioto-
und der Erschlie- pen),
f3ung,
Totalverlust dauer- Anlage von extensiven 3.000m? |ausgleich-
haft Wiesenflachen auf den zu bar
entsiegelnden Flachen von
Raab Karcher (Entsiege-
lung kommunaler Flachen-
pool)
Biotop- B-Plan ,Kita- Urspringlich | A Pflanzung 900 m? ausgleich-
und Arten- | Birnenplantage” sidlich des der mehrschichtigen Ge- bar
schutz nicht realisierte Kita-Geb&u- hélzpflanzung an der west-
K5 Ausgleichsmali- des geplant lichen Plangebietsgrenze
nahme, mehr- 900 m? E2
schichtige Gehdolz-
pflanzung
Biotop- B-Plan ,Kita Bir- Urspriinglich | A+E Anlage von extensiven 2.850 m* | ausgleich-
und Arten- | nenplantage” nicht | wsetlich und Wiesenflachen auf den zu bar
schutz realisierte Aus- stdlich des entsiegelnden Flachen von
Ké gleichsmalRnahme, | Kita-Grund- Raab Karcher (Entsiege-
Anlage extensive | stlickes ge- lung kommunaler Flachen-
Wiesenflache plant pool)
2.850 m?
Land- Landschaftsbild Bereich Ge- | M+A Erhalt einer grofRen offenen | gesamtes | teilweise
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schafts- wird mit Errichtung | bdude und Wiesenflache im Breich 6f- | Plange- vermeidbar
bild der Gebaude und | Sportanlagen fentliche Grinflache Park- | biet und zu min-
K2-4 Sportanlagen stark | + Erschlie- anlage (ca. 100m breiter dern

Streifen am Ufer), Konzent-
ration der Bebauung im o-
beren Bereich des Plange-
bietes, Orientierung der Be-
bauung parallel zur westli-
chen Plangebietsgrenze,
Vermeidung von Querrie-
geln, Freihaltung der Sicht
zum See Pramisse bei der
Standortwahl! der Baum-
pflanzungen, keine dichten
Bepflanzungen in Augen-
héhe, die die Sicht ein-
schranken

verandert, offener
Wiesencharakter
weicht intensiv ge-
nutzter Sportflache
im oberen Bereich,
Verlust dauerhaft

Bung ca.
4.000m?

V... Vermeidung M... Minimierung AJE... Ausgleich/Ersatz

Zusammenfassung:

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffsflichen umfassen
zusammen 19.925 m?2 Hinzu kommen noch nicht realisierte AusgleichsmaRnahmen aus
dem Bebauungsplan , Kita Birnenplantage® von 900 m? Gehélzpflanzung und 2.850 m? An-
lage extensiver Wiesenflachen. Insgesamt sind 23.675 m? Eingriffsflachen auszugleichen.

Dem gegeniiber stehen Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Plangebietes, die unter Zu-
grundelegung der Vorgaben der HVE eine Anrechenbarkeit dieser Kompensations-
maflinahmen von 5.135 m? ergeben. Ebenfalls innerhalb des Plangebietes kénnen die
900 m? Gehdlzpflanzungen als bisher noch nicht umgesetzte AusgleichsmaRinahmen aus
dem Bebauungsplan ,Kita Birnenplantage® realisiert werden.

Daruber hinaus sind durch die UNB Potsdam folgende externe Kompensationsmalnahmen
im Rahmen der Entsiegelungsmaf3nahmen Kommunaler Flachenpool vorgeschiagen wor-
den: Entsiegelung von 11.300 m? (1,13 ha) Lager- und Gewerbeflachen am Werderschen
Damm 39 (ehemalige RAAB-KARCHER-Fléachen) in Potsdam (gemal HVE Anrechnung im
Verhaltnis 1:1). Die planungsrechtliche Absicherung erfolgt Uiber einen stadtebaulichen Ver-
trag gemal § 11BauGB. Als externe Malinahme ist aulerdem die Anlage von 2.850 m? ex-
tensiver Wiesenflachen als bisher noch nicht umgesetzte AusgleichsmaRnahmen aus dem
Bebauungsplan ,Kita Birnenplantage* vorgesehen.

Der Gesamtumfang der vorgesehenen Kompensationsmafinahmen ermittelt sich damit aus
anrechenbaren 5.135 m? Mallnahmen zum Ausgleich der Eingriffe durch Neuversiegelung
und 900 m? Gehoélzpflanzungen als noch nicht realisierte AusgleichsmaRnahmen aus dem
Bebauungsplan ,Kita Birnenplantage® innerhalb des Plangebietes, 11.300 m? externen Ent-
siegelungsmalnahmen mit 2.850 m? extensiver Wiesenfiache, die anteilig auf der zu entsie-
gelnden Flache entwickelt wird. Das ergibt 20.185 m? anrechenbare Malinahmen gesamt.

Eingriffen auf einer Flache von insgesamt 23.675 m? stehen damit anrechenbare Kompen-
sationsmafinahmen auf 20.185 m? gegenlber. Das bedeutet eine Kompensation von 85%
bezogen auf die Eingriffe insgesamt.

In diesen Ausgleichsmalinahmen sind 3.750 m? nicht realisierte AusgleichsmaRnahmen aus
dem Bebauungsplan ,Kita Birnenplantage* enthalten, die maRnahmegetreu zu 100% umge-
setzt werden (900 m? Gehdlzpflanzung Flache E 2 im Plangebiet und 2.850m? extensive
Wiesenflache extern). Es verbleiben 16.435 m? Flache fur Kompensationsmafnahmen zum
Ausgleich der 19.925 m? Eingriffe durch Neuversiegelung des Bebauungsplanes ,Sport- und
Freizeitanlage®. Dies entspricht dann einer Kompensation von 82% bezogen auf die Eingriffe
durch den Bebauungsplan.
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Die Festsetzungen zu den Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden in den anschlieRen-
den Kapiteln beschrieben.

6.2.1 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (Pflanzgebote)

In der Planzeichnung sind Pflanzgebote fur die mit "E 1" und ,E 2* bezeichneten Flachen
festgesetzt worden. Diese Pflanzgebotsflachen bilden einen ca. 40 Meter breiten Streifen
entlang der westlichen Plangebietsgrenze in Fortsetzung des nérdlich gelegenen Baufeldes

und erflllen unter anderem wichtige Larm- und Immssionsschutzfunktionen. Geplant ist eine
mehrschichtige Gehdlzpflanzung aus einheimischen Laubbidumen und Strauchern unter-
schiedlicher Héhe.

Die Pflanzgebotsflache ,E 1“ Uberschneidet sich im nordéstlichen Bereich zum Teil mit der
Flachenfestsetzung flr die LarmschutzmalRnahmen gemaR der stadtebaulichen Textfestset-
zungen Nr. 6.1 und 6.2 Flr diesen Bereich sind beide Festsetzungen zugleich giltig. Die
Festsetzungen schlielen sich nicht gegenseitig aus, da das festgesetzte Pflanzgebot auch
im Bereich des Larmschutzwalls (oder bei Errichtung einer Larmschutzwand) umgesetzt
werden kann.

BegrUndung zu den Pflanzgeboten im einzelnen:

"1.1  Auf der in der Planzeichnung mit "E 1” und ,E 2* bezeichneten Flachen zum Anpfian-
zen von Baumen und Strduchern ist dauerhaft ein Gehélzriegel in geschichtetem
Aufbau als Sicht und Immissionsschutz zu entwickeln. Je vollendete 150 m? Pflanz-
flache sind ein grolkroniger, standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang
der Sortierung 12/14 als Hochstamm, 10 hochwiichsige Straucher und 10 mittelgroRe
und 10 kleinwiichsige Straucher einheimischer Arten gemaR Pflanzenliste zu pflan-

n

Zen.

Begrindung: Diese Pflanzungen haben zum einen die Funktion, die dahinter liegenden
Grundstlcke mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung vor Larm, der durch den Betrieb der
Sportaniagen und der Badewiese entsteht, zu schitzen. Dazu gehért auch der optische
Schutz vor Beeintrachtigungen. Darliber hinaus erfiillen die Pflanzgebotsflachen die Funkti-
on, Ausgleichspflanzungen fir Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die geplante Neuver-
siegelung zu sein.

Diese Ausgleichsmalinahmen zugunsten des Biotop- und Artenschutzes tragen z. T. auch
zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Boden bei: Die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens flr anfallende Niederschlage wird erhéht, die Puffer- und Filterfunktion
des Bodens wird verbessert, etc. Nur im Zusammenklang aller Faktoren des Naturhaushal-
tes kann im Sinne des Bodenschutzes eine optimale Wirkung erzielt werden (Filterfunktion
des Bodens fur Nahrstoffe, Bindefahigkeit der Vegetation fir Nahrstoffe; Vermeidung von
Wind- und Wassererosion durch die Vegetation).

"1.2  Innerhalb der als Parkanlage festgesetzten éffentlichen Griinflache sind mindestens
25 groRkronige, standortgerechte Laubbdume mit einem Stammumfang der Sortie-
rung 14/16 als Hochstdmme einzeln und in Gruppen aus einheimischen Arten gemaf
Pflanzenliste zu pflanzen.”

Begrundung: Diese Festsetzung dient dazu, Baumpflanzungen innerhalb der als 6ffentliche

Grunflache festgesetzten Flache zu realisieren, die die Flache gliedern und zu den Sportan-
lagen abgrenzen sollen. Die Baume sollen einzeln oder in Gruppen gepflanzt werden, ohne
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bereits jetzt Standorte festlegen zu wollen. Ziel ist zum einen eine Durchgriinung, die gleich-
zeitig die Liegewiese in der Nutzung attraktiver macht. Bei den Pflanzungen soll darauf ge-
achtet werden, dass der freie Blick von der Stralle am Kirchberg zum Weilen See erhalten
bleibt. Aus diesem Grund wird auch auf Strauchunterpflanzungen oder die Anlage von He-
cken verzichtet. Der Blick in Augenhéhe des Menschen soll unter den Baumen frei bleiben.
Gleichzeitig ist eine Anordnung in den Randbereichen empfehlenswert.

Dartber hinaus erflllen auch diese Pflanzgebote die Funktion, Ausgleichspflanzungen fir
Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die geplante Neuversiegelung zu sein. In Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehérde Potsdam kénnen je Einzelbaum 25 m?2 Eingriffs-
flache ausgeglichen werden. In diesem Zusammenhang wurde auch die festgesetzte Pflanz-
qualitat festgelegt. Bei Verwendung der Pflanzquaitat der Sortierung 14/16 entfalten die

Baume von Beginn an eine rdumliche Wirkung im Landschaftsbild, sie entwickeln bereits ein
gewisses Vegetationsvolumen und entfalten dadurch im Mikroklima eine positive Wirkung.

"1.3 Innerhalb der als Spielplatz festgesetzten 6ffentlichen Grinfiache sind mindestens
funf grol3kronige, standortgerechte Laubbdume mit einem Stammumfang der Sortie-
rung 14/16 als Hochstamm aus einheimischen Arten gemafR Pflanzenliste zu pflan-

»

zen.

Begrindung: Auch mit diesem Pflanzgebot sollen zum einen eine Einfassung des Spielplat-
zes bzw. ein Einbindung in den Landschaftsraum erreicht werden. Zum anderen haben auch
diese Baume Ausgleichsfunktion und werden je Baum fur 25 m? Eingriffsfidche angerechnet.

"1.4  Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellplatze ein mittelkroniger, standortgerech Laub-
baum mit einem Stammumfang der Sortierung 14/16 als Hochstamm aus einheimi-
schen Arten gemaf Pflanzenliste zu pflanzen und zu erhalten. Im Kronenbereich der
Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 8 m? anzulegen und mit
standortgerechten Pflanzen gemaR Pflanzenliste zu bepflanzen.”

Begrindung: Diese Festsetzung hat die Aufgabe, die Eingriinung der Stellplatzanlagen zu
sichern. Die Gemeinschaftsstellplatzaniage erfillt den Stellplatzbedarf fur alle Gebaude und
Anlagen im Plangebiet, bis auf die notwendigen Stellpldtze im Bereich der Gemeinbedarfs-
flache "Feuerwehr”. Insbesondere in der Badesaison und bei Sportveranstaltungen mit Be-
sucherverkehr ist zeitweilig mit einer hohen Auslastung der Stellpléatze zu rechnen. Dann ist
es wichtig, dass Bdume den Parkplatz eingriinen, um ihn in der Landschaft nicht so domi-
nant in Erscheinung treten zu lassen. Ziel der Baumpflanzungen ist, die Fahrzeuge optisch
zu verdecken und im Landschaftsbild méglichst wenig sichtbar werden zu lassen. Dartiber
hinaus entwickeln die Baumkronen Staubauffang- und Larmimmssionsschutzfunktionen.
Das Vegetationsvolumen der Baume wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus. Um von An-
fang an eine deutliche Wirksamkeit der genannten Faktoren zu erzielen, wurde auch hier die
Sortierung 14/16 als Hochstamm gewahit. Die Festetzung von mindestens 8 m2 Pflanzflache
unter den Baumen soll sicherstellen, dass die Baume hinreichend mit Wasser versorgt wer-
den, sodass der Wurzelraum gut durchltiftet wird und die Baume insgesamt gute Entwick-
lungsmdéglichkeiten erhalten.

Auf die Anpflanzung einer umlaufenden Hecke um die Stellplatzanlage wurde bewusst ver-
zichtet, um den Blick in Richtung des Weillen Sees in Augenhéhe nicht einzuschranken.

,1.5 Um die Gemeinschaftsstellplatzanlage ist eine zweireihige Heckenpflanzung aus
kleinwlchsigen, einheimischen, standortgerechten, freiwachsenden Strauchern ge-
malk Pflanzenliste anzulegen (Reihenabstand 1,0 m, Pflanzabstand 1,0 m).
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Begrundung: Diese Festsetzung hat ebenfalls die Aufgabe, die Eingriinung der Stellplatzan-
lage zu sichern. Zeitweise ist in der Badesaison oder bei Sportveranstaltungen mit einer ho-
hen Auslastung zu rechnen. Dann ist es wichtig, dass auch Strauchpflanzungen den Park-
platz eingriinen, sodass die Fahrzeuge optisch verdeckt werden und im Landschaftsbild
moglichst wenig sichtbar werden. Es sollen jedoch nur niedrigwachsende Sraucher verwen-
det werden, damit zwar die Sicht auf die Fahrzeuge verdeckt wird, aber nicht die Blickbezie-
hungen zwischen Kirchberg / Stralse ,Am Kirchberg® und Seeufer gestort werden.

6.2.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewis-
sern (Erhaltungsbindungen)

Mit einer Erhaltungsbindung belegt wurden die am Ufer des Weien Sees vorhandenen Bio-
tope der Réhrrichtgesellschaften und Erlenbruchwalder. Diese Biotope gehéren zu den ge-
schutzten Biotopen gemall § 32 BbgNatSchG und durfen in keiner Weise beeintrachtigt
werden. Um dem Rechnung zu tragen, werden diese Flache im Bebauungsplan mit einer
Erhaltungsbindung festgesetzt. Darlber hinaus sind wertvolle Einzelbdume im Bereich des
Ufers als zu erhaltende Einzelbdume gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um eine alte
Ulme und Erlen- und Weidenbdume. Da hier innerhalb der &ffentlichen Grinflache ein Ba-
deplatz angelegt werden soll, ist der Schutz der Einzelbdume Uber die Erhaltungsbindung
von besonderer Bedeutung. Es gilt die Brandenburgische Baumschutzverordnung
(BbgBaumSchV) vom 29.Juni 2004.

Begriindung zu den Erhaltungsbindungen im einzelnen:

,1.6  Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,F* gekennzeichneten Flache mit Bindungen
far Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist unter und vor den vorhandenen Baumen eine Strauchunterpflan-
zung wie folgt vorzunehmen: Je vollendete 150 m? Pflanzflache sind 15 mittelgrolRe
und 15 kleinwlichsige Straucher einheimischer Arten gemafR Pflanzenliste zu pflan-
zen.*

Begrundung: Mit dieser Festsetzung soll der am Weilen See vorhandene Gehélzgurtel zur
offenen Wiese der Birnenplantage durch Strauchpflanzungen bzw. teilweise Unterpflanzun-
gen von Baumen ergénzt und entwickelt werden. Es entsteht eine vielschichtige waldman-
telartige Vegetation, die wertvollen Lebensraum fir viele Pflanzen und Tiere bildet. AuRer-
dem wird eine Pufferzone zu den dahinter liegenden gemalR § 32 BbgNatSchG geschiitzten
Biotopen geschaffen. Darlber hinaus erfullen auch diese Pflanzgebote die Funktion, Aus-
gleichspflanzungen fur die durch die geplante Neuversiegelung entstehenden Eingriffe in
das Schutzgut Boden zu sein.

6.2.3 Festsetzungen zum Wasser- und Bodenschutz

,2.1  Fur die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache sowie fur die
als Parkanlagen und als Spielplatz festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen ist eine
Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig.”

Begrundung: Mit dieser Festsetzung wird der Grad der Versiegelung reduziert. Wege und
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Zufahrten sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, um das Nieder-
schlagswasser direkt in den Boden versickern lassen zu kénnen und damit einen Beitrag zur
Grundwasserneubildung zu leisten.

"2.2 Innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlage sind alle befahrbaren Flachen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.”

Begrindung: Die Gemeinschaftsstellplatzanlage sollte in wassergebundener Deckschicht
erstellt werden, um mdglichst viel Niederschlagswasser versickern lassen zu kénnen und
damit einen méglichst groflen Beitrag zur Grundwasserneubildung zu leisten. Die Steliplatz-
anlage wird ohnehin nur zeitweise intensiv genutzt. An Wochentagen oder auch in den
Herbst- und Wintermonaten ist die Auslastung vermutlich sehr gering, sodass sich Uber na-
turliche Sukzession mdéglicherweise auch eine gewisse extensive Begriinung einstellen
kann, die auch biotische Funktionen erfullt und damit dem Schutzgut Arten und Biotope zu-
gute kommt.

"2.3 Das von den innerhalb der Stralenverkehrsflachen anzulegenden ErschlieBungs-
stralen anfallende Niederschlagswasser ist in den anzulegenden Mulden der stra-
Renbegleitenden Grinstreifen zu versickern.”

Begriindung: Die ErschlieBungsstrallen mussen aufgrund der Belastungen durch das Ver-
kehrsaufkommen in Breiten von 4,50 m bzw. 3,0 m vollstandig versiegelt werden (Asphalt
0.4.). Die anfallenden Oberflachenwésser missen in straflenbegleitenden Mulden aufgefan-
gen und dann langsam versickert werden, da die Abflussgeschwindigkeit auf versiegelten
Flachen sehr hoch ist. Ohne die Mulden kénnte es in den an die StraRenverkehrsflédchen
angrenzenden Bereichen zu Uberschwemmungen kommen, die zu einer Minderung der
Nutzbarkeit fUhren wirden.

6.2.4 Zuordnungsfestsetzungen

231 Die Festsetzung der Ausgleichsflache E 2 sowie die entsprechenden MaRnahmen der griin-
ordnerischen Textfestsetzung 1.1 werden den bisher nicht ausgeglichenen Eingriffen durch die
Kita ,Birnenplantagen® zugeordnet.

3.2 Fir die Festsetzungen der Ausgleichsflachen E 1 und F sowie die Ma3nahmen der griinordne-
rischen Textfestsetzungen 1.1 - 1.6 wird folgende Zuordnung festgesetzt:

Flache MaRnahme Zuordnung

Offentliche Grunflache, grunordnerische Text- Offentliche Griinflache ,Klein-

MaRnahmeflache E 1 festsetzung 1.1 spielfeld” mit einem Anteil von
81% an E 1

Stralenverkehrsflache am
Ostlichen Plangebietsrand mit
einem Anteil von 6% an E 1

Flache GFL mit einem Anteil
von5%anE 1

Flache GSt. mit einem Anteil
von8 % anE 1

Offentliche Grunflache, grinordnerische Text- Strallenverkehrsflache am
Einzelbaumpflanzungen festsetzung 1.2 ostlichen Plangebietsrand,
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Begriindung

Offentliche Grunfiache,
Heckenpflanzungen

Offentliche Grunflache,
Malnahmeflache F

grunordnerische Text-
festsetzung 1.3

grinordnerische Text-
festsetzung 1.4

grunordnerische Text-
festsetzung 1.5

grinordnerische Text-
festsetzung 1.6

Textfestsetzung 1.2 voll-
standig

Flache GFL, Textfestsetzung
1.3 vollstandig

Flache GSt, Textfestsetzung
1.4 volistandig

Flache GSt, Textfestsetzung
1.5 vollstandig

Flache GSt, Textfestsetzung
1.6 vollsténdig"

(Hinweis: Den Verteilungsschlussel regelt die Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstat-
tungsbeitragen geman § 135 ¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom 1. Marz 1998.)

Begrundung: Mit diesen Festsetzungen soll eine klare Zuordnung der mit den Planungen
vorbereiteten Eingriffe zu den innerhalb des Plangebietes umzusetzenden Ausgleichsmaf-
nahmen vorgenommen werden. Der Verursacher eines Eingriffs muss die ihm zugeordnete
AusgleichsmaRRnahme realisieren. Das heif}t, bei verschiedenen Vorhabentragern kann un-
abhéngig vom Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens die jeweils zugeordnete Aus-
gleichsmalinahme klar definiert und umgesetzt werden. Ergénzend gilt die Satzung tiber die
Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gemaR § 135c BauGB, um den Verteilungs-
schlissel zu regeln, wenn mehrere Eingriffe einer Ausgleichsmaflinahme zugeordnet sind,
wie zum Beispiel der Mallnahmeflache E1.

6.2.5 Pflanzenarten

In den Festsetzungen zu den Pflanzgeboten werden wiederholt einheimische, standortge-
rechte, gebietstypische Pflanzenarten gemaR Pflanzliste bestimmt. Mit der Festsetzung soll
die Entwicklung standortgerechter, gebietstypischer Pflanzenarten im Gebiet unterstitzt
werden. Damit wird zur Entwicklung vielfaltiger, landschaftstypischer Lebensrdume fur Flora
und Fauna beigetragen.

6.2.6 ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe kénnen nur zum Teil innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden [siehe auch Teil ll, Kapitel 9. "Umweltbericht’ sowie
Grinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan]. Daher miissen fir Eingriffe von ca.
14.790 m? externe AusgleichsmaRnahmen gefunden werden. Geplant ist, im Rahmen der
Entsiegelungsmalinahmen Kommunaler Flachenpool 11.300 m? Lager- und Gewerbeflachen
am Werderschen Damm 39 (ehemalige RAAB-KARCHER-Flachen) zu entsiegeln, die dem
Schutzgut Boden zugute kommen. Die externen AusgleichsmafRnahmen werden durch einen
stadtebaulichen Vertrag gemaf §11 BauGB planungsrechtlich abgesichert.

7 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine GroRe von etwa 60.995 m2 (ca.
6,10 ha).

GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes gliedern sich die Flachen wie folgt:

e Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit” 6.780 m?
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davon durch Anlagen der Hauptnutzung tberbaubar 2.200 m?
durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO (berbaubar 1.100 m2

¢ Flache fur den Gemeinbedarf "Feuerwehr” 2.010 m?
davon durch Anlagen der Hauptnutzung Uberbaubar 800 m?
durch Anlagen gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO Uberbaubar 550 m?

¢ Flache fur Sport- und Spielanlagen, Zweckbestimmung: "Sportanlagen” 15.3356 m?
¢ Strallenverkehrsflachen 4.460 m?
e Grunflachen 32.410 m?
davon . nordiiche Grinflache "Spielplatz” 1.695 m?
stdliche Grinflache "Park” / "Badeplatz” 23.190 m?

Kleinspielfeld 4125 m?

Flache fir Gemeinschaftsstellplatze (GSt) 2.625 m?

Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 775 m?

8. Sonstige Erlauterungen; Auswirkungen der Planung

8.1 Ver- und Entsorgung des Gebietes

Im Plangebiet sind noch keine Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebie-
tes vorhanden. Das westlich angrenzende Wohngebiet und die Kita am ndrdlichen Rand des
Plangebietes sind medientechnisch erschlossen. Inwiefern die dort vorhandenen Leitungs-
kapazitaten fur den Anschluss des Plangebietes ausreichend dimensioniert sind oder ob Ka-
pazitatserweiterungen erforderlich werden, kann erst nach konkreten Bedarfsberechnungen
far die im Einzelnen geplanten Vorhaben beurteilt werden.

8.2 Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmale)

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein geschiitztes Bodendenkmal,
das nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2Nr. 4, § 3Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz Uiber den
Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.
Mai 2004 unter Schutz steht und zu erhalten ist. Es handelt sich um den Fundplatz Nr. 4,
Siedlung Steinzeit und Ur- und Frihgeschichte allgemein; Denkmalliste Nr. 2046. Das Bo-
dendenkmal ist in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen worden (siehe Planzeich-
nung).

Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen wie zum Bei-
spiel die im Bebauungsplan geplanten MaRRnahmen bedurfen einer Erlaubnis. Diese ist in
der Regel bei der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Die Manahmen sind dokumentationspflichtig. Erdeingriffe mussen archaologisch begleitet
und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Der Schutz- und Fachbe-
hérde ist ein Konzept flr die Durchfiihrung der archéologischen MaRnahmen vorzulegen. Es
wird eine archdologische Bestandsanalyse empfohlen, die sinnvoller Weise zeitlich im Vor-
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feld geplanter Bau- und Erschlielungsmafinahmen stattfinden sollte, um bei Vorhandensein
von Bodendenkmalsubstanz méglicherweise noch planerisch reagieren zu kénnen. Fir die
erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde Naheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Archéologe bzw.
eine archéaologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archéologische Landesmuseum zustimmen muss. Erdarbei-
ten im Bodendenkmalbereich ohne facharchaologische Begleitung gelten als Ordnungswid-
rigkeit. Die Kosten fur die archdologischen MalRnahmen sind vom Veranlasser der Erdein-
griffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Bei aulerhalb des bekannten Bodendenkmals durchgeflinrten Erdarbeiten dartiber hinaus
unvermutet entdeckte Bodendenkmale sind unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehér-
de und dem Landesmuseum anzuzeigen. Aufgefundene Bodendenkmale und Entdeckungs-
statten sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unveréndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen.
Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum zu Ubergeben.

Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten oder
denkmalwerten Gebaude.

8.3 Auswirkungen der Planung

Zu den Auswirkungen des Bebauungsplanes gehéren insbesondere die Auswirkungen auf
die sozialen und wirtschaftlichen Verhaltnisse, auf die Umwelt, Bodenordnung sowie die fi-
nanziellen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Potsdam.

8.3.1 Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftlichen Verhiltnisse

Die im Bebauungsplangebiet entstehenden Anlagen werden fur die Einwohner des Ortsteiles
Neu Fahrland zu einer Verbesserung der Infrastruktur im Bereich der Freizeitbetatigung fih-
ren. Fur die berwiegende Zahl der Anwohner wird sich dadurch die Wohnqualitat verbes-
sern.

Durch die Nutzung der Sport- und Erholungsanlagen kann es zu Beeintrachtigungen der
Wohnruhe im Bereich der Wohngrundstiicke zwischen Sonnenweg und Birnenweg kommen.
Im Bebauungsplan werden deshalb Vorkehrungen getroffen, die eine Uberschreitung der zu-
lassigen Larmimmissionen verhindern. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der sozialen und
wirtschaftlichen Verhaltnisse entsteht deshalb nicht. Die Nachteile durch die Gerausch-
einflisse werden durch die Verbesserung der VerkehrserschlieBung in den rickwértigen
Grundstiicksbereichen und die damit verbundenen zusatzlichen Bebauungsméglichkeiten
ausgeglichen.

8.3.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die kiinftigen Nutzungen wird es insbesondere in der Nordhélfte des Plangebietes zur
Verénderung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zu umfangreichen Bodenversiegelun-
gen kommen. Aufgrund der dort vorgesehenen Veranderungen soll dieser Teil aus dem
Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’ aus-
gegliedert werden. Der Uferbereich am WeilRen See soll dagegen seinen landschaftlich ge-
pragten Charakter behalten. Der sidliche Teil des Plangebietes wird auch kinftig im Land-
schaftsschutzgebiet verbleiben.
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Die im Plangebiet entstehenden Sport- und Erholungsanlagen werden je nach Intensitat der
Nutzung zu Gerauschentwicklungen fiihren, die zu Beeintrachtigungen der Wohnruhe im Be-
reich der westlich an das Plangebiet grenzenden Wohngrundstiicke fihren kénnen.

Im Bebauungsplan werden umfangreiche Festsetzungen getroffen, um die im Plangebiet
entstehenden Eingriffe auszugleichen. Das anfangliche Planungskonzept vom 17.08.2003
wurde im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes so geédndert, dass Eingriffe in das
Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. Die nicht vermeidbaren Bodenversiegelungen
werden durch innerhalb und auferhalb des Plangebietes vorgesehene Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen kompensiert. Durch die Festsetzung von Larmschutzmafinahmen werden
unzuldssige Beeintrachtigungen der Ruhe auf den angrenzenden Wohngrundstiicken und
auf dem Gelande der benachbarten Kita verhindert.

Im Umweltbericht (siehe Teil 1l, Kapitel 9 "Umweltbericht”) werden die Auswirkungen des
Bebauungsplanes auf die Umwelt ausfihrlich beschrieben.

8.3.3 Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
8.3.4 Finanzielle Auswirkungen fiir die Stadt Potsdam

Bei der Beurteilung der finanziellen Auswirkungen ist zwischen den direkten Kosten der Be-
bauungsplanung und den Folgekosten zur Verwirklichung der Planung zu unterscheiden.

Direkte Kosten der Bebauungsplanung

Direkte Kosten entstehen durch die Vergabe der Vermessungsleistungen zur Herstellung
der Plangrundlage flir den Bebauungsplan, der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Leistungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Erarbeitung des Umweltberich-
tes sowie der Leistungen zur Erarbeitung des Larmschutzgutachtens.

Dariberhinaus entstehen innerhalb der Stadtverwaltung Kosten fur die Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens.

Folgekosten zur Verwirklichung der Planung

Folgekosten entstehen insbesondere aus der Durchfiihrung folgender Maltnahmen:

archaologische Begleitung der BaumaRnahmen im Bereich des Bodendenkmals,

o Umsetzung der grinordnerischen Ausgleichsmallnahmen auf den daflir vorgesehenen
Flachen innerhalb und auflerhalb des Plangebietes sowie die dauerhafte Pflege und Ent-
wickiung,

e Umsetzung der festgesetzten Larmschutzmalnahmen,

¢ Herstellung und Unterhalt der erforderlichen Verkehrsanlagen sowie Anlagen und Leitun-
gen der Ver- und Entsorgung,

e Errichtung und Unterhalt des Feuerwehrgebdudes mit AuRenanlagen sowie sonstiger
durch die Kommune geplanter Gebdude (zum Beispiel voraussichtlich die Kleinfeldsport-
halle),

¢ Anlage und Pflege der von der Kommune geplanten Spielplatz-, Sport- und Grinflachen.

Grundstiickserwerbskosten fallen nicht an, da alle Flachen im Plangebiet Eigentum der
Stadt Potsdam sind.
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Damit auch in Verbindung mit den auferhalb des Plangebietes durchzufiihrenden griinord-
nerischen Ersatzmaflinahmen keine Folgekosten durch Grundstiickserwerb entstehen, sollen
die Malinahmen auf Flachen durchgefiihrt werden, iber die die Stadt Potsdam bereits ver-
flgt.

Durch den Bebauungsplan entstehen keine Folgekosten im Bereich der sozialen Infrastruk-
tur.

Einnahmen aus GrundstiicksverduRerungen oder -verpachtunagen

Die Stadt Potsdam-kann Einnahmen aus dem Verkauf oder der Verpachtung von Grund-
stucksflachen erwarten, wenn Teile der geplanten Anlagen und Einrichtungen von privaten
Investoren errichtet werden.

Stadtebaulicher Vertrag

Im Plangebiet werden voraussichtlich neben 6ffentlichen auch private Investitionen getatigt.
In Verbindung mit privaten Investitionen wird die Stadt Potsdam mit den kiinftigen Investoren
in stadtebaulichen Vertragen eine anteilige Ubernahme der direkten Kosten der Bebauungs-
planung und der Folgekosten zur Verwirklichung der Planung vereinbaren.
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Teil Il - Unweltbericht

9. Umweltbericht

9.1 Einleitung

9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Das Bebauungsplangebiet liegt am 6stlichen Rand der Siedlung Ringstrae / Am Kirchberg
des Ortsteiles Neu Fahrland zwischen der Strafle "Am Kirchberg” (im Norden) und dem Ufer
des Weilen Sees (im Stiden) - Bereich der ehemaligen sogenannten Birnenplantage -.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 207, 208, 212 teilweise,
232 und 234 der Flur 4 sowie einen Teilbereich der Wasserflache des Flurstiickes 75 der
Flur 3 der Gemarkung Neu Fahrland. Das Plangebiet besitzt eine GréRe von etwa 6,2 ha.

Auf dem Gelénde der ehemaligen Birnenplantage sollen wohnungsnahe Sport- und Erho-
lungsflachen fur die Burger des Ortsteiles Neu Fahrland entstehen.

Die Gemeinde Neu Fahrland hat bereits in den 1990er Jahren mit der Schaffung der Vor-
aussetzungen fur die Entwicklung von Sport- und Erholungsflachen auf dem Gelande der
ehemaligen Birnenplantage begonnen. Auf der Grundlage des ermittelten Bedarfs an woh-
nungsnahen Einrichtungen und Anlagen der infrastrukturellen Grundversorgung der Biirger
ist die Flache der Birnenplantage im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu
Fahrland Gberwiegend als Griinflache mit den Symbolen fiir die Zweckbestimmung "Sport-
platz”, "Spielplatz” und "Badestelle” dargestellt. Um die Voraussetzungen fiir die kiinftige
Umsetzung der Planung zu schaffen, hat die Gemeinde Neu Fahrland die Flurstiicke im Be-
reich der Birnenplantage in den Jahren 1997/98 von der BVVG erworben.

Im Zuge der Entwicklung eines umsetzungsfahigen Planungskonzeptes entstand bereits
frihzeitig der Gedanke, am Standort Birnenplantage die Errichtung der der Offentlichkeit
dienenden Sport- und Erholungsflachen mit den Interessen privater Investoren zu verbinden.
Dadurch sollten die Attraktivitat und Vielfalt der Freizeitangebote gesteigert und wirtschaftli-
che Synergieeffekte bei der Errichtung und der spateren Bewirtschaftung der Anlagen erzielt
werden. Die anfanglich auf die Absicht eines Investors zur Errichtung einer Fussballschule
ausgerichtete Planung wurde nach dessen Riickzug dahingehend geéndert, dass durch den
Bebauungsplan nunmehr die Ansiedlung eines breiter gefacherten Spektrums an Sport- und
Freizeiteinrichtungen ermdglicht werden sollte. Der Festsetzungsrahmen ist damit offener
gestaltet worden, so dass nun auch weitere Einrichtungen fur Fitness, Wellness, Therapie
aber auch Beherbergungs- und Bewirtungseinrichtungen zulassig sind.

Die Planungsiberlegungen wurden schlieflich dahin gehend erweitert, im Plangebiet auch
den erforderlichen Ersatzstandort fur die ortliche Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr
Neu Fahrland vorzusehen. In das Gebaude sollen auch Rdume fiir den Ortsbeirat und Orts-
burgermeister sowie ein Sitzungs- und Veranstaltungsraum integriert werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen somit vorrangig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
folgende Nutzungen geschaffen werden:

¢ Badestelle und Liegewiese am Ufer des Weien Sees;
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e Anlage eines Kleinspielfeldes fur verschiedene Ballspielarten und eines Kinderspielplat-
zes;

e Errichtung einer Ein-Feld-Sporthalle mit Ergénzungs- / Erweiterungsoption fir den Bau
eines Sauna-/ Wellnessbereiches und Umkleide-/ WC-Bereich fur die Badestel-
le / Liegewiese;

s Errichtung eines Ersatzneubaus fir die Feuerwache mit Rdumen flr den Ortsbeirat und
Ortsburgermeister sowie mit einem Sitzungs- und Veranstaltungsraum,

¢ Vorhaltung von Fléachen fir ergdnzende Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Gegenstand des Bebauungsplanes ist auBerdem die Gewahrleistung der gesicherten Er-
schlieffung, insbesondere der ErschlieBung der geplanten Gebaude und Anlagen durch den
flieBenden und ruhenden Verkehr. Darin eingeschlossen ist die Schaffung der Vorausset-
zungen fur die ErschlieBung der studdstlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicks-
flache des Anglervereins und die ruckwartige ErschlieBung der westlich an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiicke 6stlich des Sonnenweges.

Die Flache, auf der die nunmehr geplanten Vorhaben verwirklicht werden sollen, befindet
sich im unbeplanten AuBenbereich. Sie ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes "Ko-
nigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” und der Trinkwasserschutzzone |l
im Wasserschutzgebiet Wasserwerk Nedlitz. Der WeiRe See ist Bestandteil der Bundes-
wasserstralRe Untere Havel-WasserstralRe. Teilflaichen im sudlichen Bereich des Plangebie-
tes sind aulRerdem Bestandteil eines Bodendenkmals.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Herstellung der Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den vielfaltigen 6ffentlichen und privaten Belangen ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zwingend erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Planinhalte
zu regeln:

Bestimmung der zulassigen Art der Nutzungen (Gebaudenutzungen und Freianlagen);

e Bestimmung des zulassigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen, MaR der Nutzung, Bau-
weise, Zulassigkeit von Nebenanlagen);

e infrastrukturelle ErschlieBung des Plangebietes (Verkehr, Versorgung / Entsorgung);

e Bericksichtigung der Schutzbeddirftigkeit der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen
(Schutz vor Larm);

¢ Beriucksichtigung der Belange der Griinordnung und des Umweltschutzes im Plangebiet
und der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
raum.

Bei der Planung sind die Bindungen der Gibergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus den vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu bericksichtigen. Es ist
insbesondere das Einvernehmen der Planung mit den Zielen und Inhalten der Schutzge-
bietsverordnung fir das Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft” herzustellen.

9.1.2 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung
Die fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes relevanten Ziele des Umweltschutzes

ergeben sich vorrangig aus den zu berlcksichtigenden (bergeordneten Planungen und
nachrichtlichen Ubernahmen.
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Bindungen aus {lbergeordneten Planungen

¢ Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum (LEPeV):

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Verordnung Uber den Landesentwick-
lungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg -Berlin (LEPeV) vom
02.03.1998 (GVBI Il S. 186) zu beriicksichtigen.

Die Festlegungen des LEPeV gliedern sich in Grundsatze und Ziele der Raumordnung
und Landesplanung. Die im LEPeV formulierten Ziele sind beachtungspflichtig. Die Tra-
ger der Bauleitplanung sind zur Anpassung ihrer Bauleitplane an die Ziele der Raumord-
nung verpflichtet. Das heiflt, es besteht im Rahmen der kommunalen Planung kein Ab-
wagungsspielraum. Die Grundsétze sind dagegen lediglich abwagungspflichtig und mus-
sen Eingang in die kommunale Bauleitplanung finden. Der Trager der Bauleitplanung be-
sitzt diesbeziglich einen gewissen Ausgestaltungsspielraum.

In der Hauptkarte des Landesentwicklungsplanes fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin (LEPeV) ist die Flache des Bebauungsplanes als Bestandteil des
Freiraumes mit groRflichigem Ressourcenschutz dargestellt. GemaR Ziel 2.1.2
des LEPeV kann im "Freiraum mit grof3flaichigem Ressourcenschutz’ unter besonderen
Voraussetzungen Siedlungserweiterung ausnahmsweise zugelassen werden. Ziel 2.1.3
legt fest, dass der an Siedlungsbereiche angrenzende Freiraum im Interesse der Wahr-
nehmbarkeit gewachsener Siedlungskanten zu bewahren ist.

Die Gemeinde Neu Fahrland verfiigt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Die
im LEPeV verankerten Grundsatze und Ziele sind bei der Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Neu Fahrland beriicksichtigt worden. Da der Bebauungsplan
aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt wird, kann davon
ausgegangen werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine grund-
satzlichen Widerspriiche zu den fur das Plangebiet relevanten Inhalten des LEPeV, ein-
schlieBlich der dem LEPeV zugrunde liegenden Ziele des Umweltschutzes, mehr auftre-
ten.

Die dem LEPeV zugrunde liegenden Zielen des Umweltschutzes werden im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes dann als berlicksichtigt angesehen werden kénnen,
wenn flr die geplanten Nutzungen mdéglichst wenig Flachen in Anspruch genommen wer-
den und der Anteil der versiegelten Flachen minimiert wird.

* Regionalplan Havelland-Flaming:

Der Ortsteil Neu Fahrland liegt in der Region "Havelland-Flaming” - dem in der Regiona-
len Planungsgemeinschaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Potsdam-
Mittelmark, Teltow-Flaming und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam und
Brandenburg. Fur diese Region wurde ein Regionalplan aufgestellt, der am 23.02.1998
genehmigt, sodann jedoch mit Beschluss vom 09.10.2002 durch das Oberverwaltungsge-
richt (OVG) fur das Land Brandenburg fir nichtig erklart wurde. Zurzeit ist lediglich der
am 21.12.2004 genehmigte Teilplan "Windenergie” gultig, welcher aber keine fiur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu berlicksichtigenden Festlegungen enthalt. Fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes existieren folglich keine speziellen regionalplane-
rischen Ziele des Umweltschutzes, die zu beriicksichtigen sind.
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e Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung:

Far den Ortsteil Neu Fahrland existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP). Der
FNP fur die damals noch zum Amt Fahrland gehérende Gemeinde Neu Fahrland wurde in
einer ersten Fassung am 30.06.1999 genehmigt. In Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes "Kita Birnenplantage” wurde im Jahr 2000 ein Verfahren zur 1. An-
derung des FNP durchgefiihrt. Die Genehmigung erfolgte am 05.11.2001.

Zum FNP wurde ein Landschaftsplan erarbeitet. Die Inhalte wurden im Rahmen der Ab-
wagung in den FNP integriert.

In der gultigen Fassung der 1. Anderung des FNP der Gemeinde Neu Fahrland ist der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Grinflache mit den
Symboleintrdgen "Sportplatz”, "Spielplatz” und "Badeplatz” dargestellt. Parallel zur StraRe
Am Kirchberg ist eine kleine Teilfliche als Gemeinbedarfsflaiche dargestelit. Entlang des
6stlichen Randes des an die Birnenplantage angrenzenden Siedlungsteiles Am Kirch-
berg / RingstraBe ist im FNP ein etwa 40 m breiter Streifen als Landwirtschaftsfldche dar-
gestellt. An der Grenze zur Wasserflache des WeiRRen Sees ist im Genehmigungsverfah-
ren zum FNP 1999 eine kleine Teilflache von den Darstellungen des FNP ausgenommen
worden, d.h. fur diese Teilflache enthait der FNP keine Planaussage. In den FNP nicht in-
tegriert wurde die im Landschaftsplan enthaltene Darstellung des Uferbereiches am Wei-
Ren See als geschiitztes Biotop.

Die fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem FNP und Landschaftsplan
zugrunde liegenden Ziele des Umweltschutzes werden dann als bericksichtigt angese-
hen werden kénnen, wenn die geplanten Nutzungsarten den Darstellungen im FNP ent-
sprechen, Gebdude im wesentlichen im Bereich der dargestellten Gemeinbedarfsflache
errichtet werden bzw. sich im Bereich der dargesteliten Grinflachen hinsichtlich des Um-
fanges der Bebauung den geplanten Freianlagen unterordnen und die wertvollen Vegeta-
tionsbestandteile im Uferbereich erhalten bleiben.

Nachrichtliche Ubernahmen

o Landschaftsschutzgebiet:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft”.

Als Voraussetzung fir die Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes ist durch den Ver-
ordnungsgeber ist zu prifen, wie der Normenwiderspruch zwischen Schutzgebietsverord-
nung und Aufstellung des Bebauungsplanes geltst werden kann.

Die Stadtverwaltung Potsdam hat mit Schreiben vom 25.02.2005 eine diesbeziigliche Anfra-
ge an das Ministerium fir landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz gerichtet.
Anlasslich einer gemeinsamen Beratung am 11.04.2005 wurde das von der Stadt vorgelegte
Bebauungsplankonzept mit den Vertretern des Landesumweltamtes (LUA) Brandenburg
hinsichtlich der Belange, die sich aus der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzge-
biet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” ergeben, diskutiert. Im Ge-
spréch wurde deutlich, dass das LUA zum vorgelegten Plankonzept kein Einvernehmen in
Aussicht stellen wirde, da die durch die Planung erzeugten Eingriffe in das Landschafts-
schutzgebiet als zu schwerwiegend angesehen werden. Es wurde eine Uberarbeitung des
Konzeptes angeregt, welches sodann nochmals zur Beurteilung durch das LUA vorzulegen
ware. Es wurde insbesondere empfohlen, die Flachen fiur die geplanten Gebdude in den
vom Ufer des Weillen Sees weiter entfernten nérdlichen Teil des Plangebietes zu verschie
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ben und so zusammen zu fassen, dass die Blickbeziehungen vom Kirchberg lber das Plan-
gebiet hinweg zum Weillen See mdéglichst wenig gestort werden. Dafiir sei der westliche
Randbereich des Plangebietes im direkten siidlichen Anschluss an die Kita am ehesten ge-
eignet.

Im Ergebnis dieser Vorgaben ist die Planung geandert worden, so dass die geplante Bebau-
ung mit Sporthalle, Gebaude fur Sport- und Freizeitnutzungen, Sportanlagen, Feuerwehr
und Stellplatzen im oberen Bereich der Birnenplantage angrenzend an die Kita konzentriert
worden ist. Mit Schreiben vom 3.11.2005 vom MLUYV ist firr diesen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes die Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens nach § 28 Abs.7 BbgNatSchG in
Aussicht gestellt worden. Das MLUV beabsichtigt, die Flachen der Kita "Birnenplantage” mit
in das Ausgliederungsverfahren einzubeziehen.

Mit Konzentration der Bebauung mit Sportanlagen im oberen Teil der Birnenplantage konnte
ein breiter Bereich am Ufer als 6ffentliche Griinflache erhalten werden. Fir diese, im Gebiet
des Bebauungsplanes besonders wertgebende Flache kann der Schutzzweck des LSG auf-
recht erhalten werden. Diese Fiachen verbleiben im LSG.

o Wasserschutzgebiet:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der Trinkwasserschutz-
zone |l des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Nedlitz. Ein Normenkonflikt mit den Pla-
nungszielen des Bebauungsplanes ist nicht zu erwarten, da sich im Bereich der Trinkwas-
serschutzzone Il nur wenige Restriktionen fur die Bauleitplanung ergeben.

e Bundeswasserstralle:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Siiden an den Weilken See, welcher
Bestandteil einer Bundeswasserstrae ist (Untere Havel-Wasserstrale).

o Bodendenkmal:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Bodendenkmal, das nach
§1Abs. 1, §2Abs.2Nr. 4, §3Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz Uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004
unter Schutz steht und zu erhalten ist. Es handelt sich um den Fundplatz Nr. 4, Siedlung
Steinzeit und Ur- und Friihgeschichte aligemein; Denkmalliste Nr. 2046.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands

Der aktuelle Zustand der Umwelt und die wesentlichen Merkmale der Umwelt im unbeplan-
ten Zustand werden in den nachfolgenden Kapiteln schutzgutbezogen dargestellt, um die
besonderen Empfindlichkeiten der einzelnen Schutzgiter bezogen auf die Planung heraus-
zuarbeiten und Hinweise auf Bericksichtigung in der in der Planung zu geben.

Schutzgut Mensch
Der Umweltbereich (Schutzgut) Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die Nut-

zungsanspriche bzw. die Nutzung des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsach-
lich
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- Wohnnutzung

- gewerbliche Nutzung
- Erholungsnutzung

- Verkehr

Die Birnenplantage stellt im Bestand eine Griinlandbrache dar, fur die lediglich die Punkte
Erholungsnutzung und Verkehr in geringem MaBe relevant sind. Unmittelbar am 6stlichen
Rand des Plangebietes fiihrt ein unbefestigter Weg zur Anglerklause und den angrenzenden
Grundstiicken. Dieser Weg wird nur von wenigen genutzt. Méglicherweise gibt es im Som-
mer einzelne, die den Weg zu der zurzeit wilden Badestelle nutzen. Ein zweiter unbefestigter
Weg liegt am westlichen Plangebietsrand, der noch weniger genutzt wird. Nur einzelne der
anliegenden Grundstiickseigentimer haben eine riickwartige Erschlieung zu dieser Seite
und entsorgen zum Teil Kompost u.a.. Lediglich der Nutzer des Flurstiicks 195/4 ist auf die
Erschlielung von dieser Seite angewiesen.

An der StraBe "Am Kirchberg” ist die Kita errichtet, die allerdings auerhalb des Geltungsbe-
reiches liegt. Die Kinder der Kita unternehmen manchmal kleine Spaziergange und durch-
queren dabei auch das Gebiet.

Im vorderen Teil éstlich der Kita nutzen Kinder und Jugendliche eine Flache als Bolzplatz.
Ebenfalls im vorderen Teil ist eine unbefestigte Flache als Wendeschleife entstanden. Dort
sind Mullcontainer aufgestellt worden.

Vereinzelt sind Mullablagerungen vorhanden. Zweitweise wurde das Gelande zur Lagerung
von Muttererde und Baustoffen verwendet. Dies ist aber schon seit geraumer Zeit nicht mehr
der Fall.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Pflanzen
¢ Potentielle naturliche Vegetation:

Die potentielle natlirliche Vegetation ist die sich unter konkreten Standortbedingungen nach
Durchlaufen der natirlichen Sukzession einstellende Vegetation (unter Ausschiuss anthro-
pogener Eingriffe).

In der Gemarkung Neu Fahrland sind im Umfeld des Plangebietes folgende natirliche Wald-
gesellschaften zu erwarten:

- auf grundwasserbeeinflussten Standorten feuchter Stieleichen - Hainbuchenwald
- Buchen - Traubeneichenwald
- Traubeneichen - Hainbuchenwald.

Zwischen dem Ufer des Weiflen Sees und der StraBe "Am Kirchberg” haben sich vielfaltige
Traubeneichen - Hainbuchenwalder entwickelt. In den h6éheren Bereichen des Kirchberges
sind Kiefernmischwalder, teilweise auch reine Kiefernforste vertreten.

o Bestandsdarstellung:

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von ca. 6,10 ha wird zum gréBten Teil von Biotopty-
pen der Grunlandbrachen und ruderalen Staudenfluren eingenommen. Lediglich am Ufer
des Weilken Sees ist ein Gurtel von ca. 30-40 m Breite von Erlenbruchbestanden und Réhr-
richtgesellschaften bestimmt, die zu den geschitzen Biotopen gemaR § 32 BbgNatSchG
gehdren. Die Biotoptypenkartierung auf der Grundlage der Biotopkartierung Brandenburg,
Landesumweltamt 2004 durchgefiihrt.
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Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen kartiert:
02210 Réhrrichtgesellschaften an Standgewéssern (022111 Schilfréhrricht)
§ 32 BbgNatSchG

Stillgewéasser werden von mehr oder weniger breiten Réhrrichten des Verbandes Phragmiti-
on begleitet. An néhrstoffarmen Seen sind Schilfbestdnde meist sehr sparlich. Euthrophe
Seen mit flachen Uferbereichen werden von ausgedehnten Réhrrichten verschiedener Ge-
sellschaften gesdumt. Mit zunehmendem Nahrstoffreichtum tritt ein Wandel der Réhrrichte
ein, das Schilf wird von anderen Réhrrichtgesellschaften (z.B. Typhetum angustifoliae, Ty-
phetum latifoliae, Glycerietum maximae u.a.) abgel@st.

Am Ufer des WeilRen Sees im Plangebiet sind folgende Arten pragend:

Phragmistis australis (Uberwiegender Flachenanteil), Typha angustifolia, Glyceria maxima
u.a.

Réhrrichte sind gefahrdete Biotope und generell nach § 32 BbgNatSchG geschiitzt.
08103 Erlenbruchwélder ( 081033 Schilf- Schwarzerlenwald) § 32 BbgNatSchG

Am Ufer des WeiRRen Sees hat sich Im Ubergangsbereich zwischen Réhrrichtgiirtel und den
héher liegenden Grunlandbrachen ein breiter Erlenbruchwaldgurtel entwickelt, der teilweise
von Schilfbestdnden durchsetzt ist. Der Standort gilt als nahrstoffreich. Die kennzeichnenden
Pflanzenarten sind: Alnus glutinosa, Frangula alnus, Carex acutiformis, Lysimachia vulgaris,
Iris pseudacorus, Urtica dioica. Teilweise finden sich auch Ulmus spec., Salix alba, Salix vi-
minalis, Populus tremula und oberhalb des vorhandenen Gelandesprungs einige sehr wert-
volle Eichen (Quercus robur) und Betula pendula. Der Erlen-Schilf-Glirtel ist weitgehend un-
beriihrt von menschlichen Eingriffen und deshalb als Lebensraum besonders wertvoll fiir ei-
ne Vielzahl von Pflanzen und Tieren. Es finden sich hier auch abgestorbene Altbaume als
wertvolle Lebensraume fir eine Vielzahl von Insekten.

Erlenbruchwalder sind ebenfalls geschiitzte Biotope gemaR § 32 BbgNatSchG.
05107 feuchte bis nasse Trittrasen

Die bisher als wilde Badestelle genutzte kleine Grasflaiche unmittelbar am Ufer des WeiRen
Sees ist in diesem Biotoptyp einzuordnen. Hier finden sich Graser und krautige Pflanzenar-
ten feuchter bis nasser Standorte, die einer relativ hohen Trittbelastung standhalten wie z.B.
Lolium perenne, Agrostis alba, Dactylis glomerata, Trifilium repens, Ranunculus repens, Ta-
raxacum officinale u.a.

05113 ruderale Wiesen

Aufgelassene Wiesen, die ehemals regelméaBig gemaht worden sind und noch die Dominanz
bestimmter SuRgréser erkennen lassen, werden diesem Biotoptyp zugeordnet. Im Plange-
biet schlieBen sich diese ruderale Wiesen an den Erlenbruchwald an. Die gesamten Flachen
nérdlich des Erlengiirtels sind verschiedene Griinlandflachen bzw.-brachen, die in ihrer ver-
schiedenartigen Auspragung wertvolle Biotopkomplexe bilden.

03244 Solidago canadensis Besténde auf ruderalen Standorten
Nordlich schlief3t sich an die ruderalen Wiesen ein etwas mehr als 100m breiter Streifen an,

der deutlich von Solidago canadensis - Bestanden dominiert wird. Dies 148t darauf schlie-
Ren, dass diese Flache zwischenzeitlich als Lagerplatz fur Baumaterialien oder anderes ge-

46



Bebauungsplan "Sport- und Freizeitanlage” Landeshauptstadt Potsdam, OT Neu Fahriand Begriindung

nutzt worden ist. Neben Solidago canadensis finden sich auch Artimisia vulgaris, Tanacetum
vulgare u.a. Innerhalb der Solidago-Bestéande finden sich vereinzelt feuchtere Insein.

05133 Griinlandbrachen trockener Standorte

Nérdlich der Solidago-Besténde schlielen sich Grunlandbrachen trockenerer Standorte an.
Das Gelande ist vom Ufer des Weillen Sees bis hierher um ca. 2m angestiegen, sodass hier
wesentlich trockenere Standortverhaltnisse gegeben sind. Es handelt sich um aufgelassene
Wiesenflachen relativ trockener Standorte.

Dieser Biotoptyp ist in bestimmten Ausbildungen nach § 32 BbgNatSchG geschiitzt. Am
Standort handelt es sich um aufgelassene Wiesen- und Weidenflachen trockener Standorte,
die von Ruderalarten domoniert sind. Es handelt sich nicht um aufgelassene Trocken- und
Halbtrockenrasen. Die Grunlandbrachen trockener Standorte im Plangebiet unterliegen nicht
dem Schutz gemanR § 32 BbgNatSchG.

03243 hochwiichsige, stark nithrophile und ausdauernde Ruderalgesellschaften

Sudlich des neuen Kindergartens haben sich auf einer Fliache, die ebenfalls zeitweise als
Lagerflache fur Boden etc. genutzt worden ist, hochwiichsige, stark nithrophile und ausdau-
ernde Ruderalgesellschaften entwickelt. Ruderalfluren sind unter hiufigem menschlichen
EinfluB stehende, durch Stérungen der Bodenoberfliche gekennzeichnete Flachen meist
nahrstoffreicher Standorte zu verstehen. Kennzeichnede Pflanzenarten sind unter anderem:
Artemisia vulgaris, Atriplex spec., Solidago canadensis aber auch Achillea millefolium, Tana-
cetum vulgare, Arctium minus, Melandrium album.

03249 sonstige ruderale Staudenfluren

Hier sind ausdauernde Ruderalfluren zu kartieren, die hauptsachlich durch Hochstauden ge-
pragt werden und die sich nicht anderen Ruderalfluren zuordnen lassen. Diese Flachen ste-
hen in engem Zusammenhang zum Biotoptyp 03243 hochwiichsige, stark nithrophile und
ausdauernde Ruderalgesellschaften.

03260 ruderale Trittrasengesellschaften

Auch diese Flache gehdrt zu den aufgelassenen Grinlandflichen, allerdings wurde sie in
den letzten Jahren von Kindern und Jugendlichen als Bolzplatz genutzt, sodass eine sehr
starke Trittbelastung gegeben war. Teilweise ist die Flache sogar fast vegetationslos in den
sehr stark genutzten Bereichen.

08180 Eichen - Hainbuchenwald

Auf mehr oder weniger basenreichen, feuchten bis maBig trockenen Standorten kommen
als Bestandteil der natirlichen Vegetation von Eichen und Hainbuchen gepragte Mischwal-
der vor, in denen auch Linde und Buche eingestreut sind. In diesen Biotoptyp ist der ostlich
an das Plangebiet angrenzende Wald einzuordnen. Wertvolle alte Eichen dominieren den
Wald, durchsetzt von Buchen und wenigen Birken. Strauch- und Krautschicht mit der typi-
schen Bodenflora der Eichen- Hainbuchenwalder lassen diesen Biotoptyp zu einem vielfalti-
gen reichen Lebensraum fir eine Vielzahl von Arten von Flora und Fauna werden.

Tiere
Eigenstandige Untersuchungen zur Fauna wurden im Rahmen der Erarbeitung des Griin-

ordnungsplanes fir das Plangebiet nicht durchgefihrt. Zur Verfiigung standen lediglich rela-
tiv alte Untersuchungen wie die Brutvogelkartierung LSG Kénigswald von Steffen Schmieder
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(Arbeitsgemeinschaft Biotopkartierung Teltow 1991), das Okologische Kurzgutachten zur
Grenzfestlegung des LSG "Kdnigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” (Ar-
beitsgemeinschaft Biotopkartierung Teltow, September 1994) sowie ein Bericht zur Biotop-
kartierung Uferbereich Sacrower Havel, Jungfern- und Lehnitzsee, Sacrower See (Arbeits-
gemeinschaft Biotopkartierung Teltow, 1991).

Das Gebiet der Gemeinde Neu Fahrland besitzt eine grofie Bedeutung fir die Avifauna. Ins-
besondere die Ufer der Seen, so auch das Ufer des Weillen Sees und die Waldgebiete des
Heinenholz bieten reich strukturierte Lebensrdume fir eine Reihe von Vogelarten. Das Plan-
gebiet bildet im Moment eine offene Grinlandbrache, die Richtung Siiden begrenzt ist vom
Erlen- und Schilfgirtel am Weilen See und im Osten von altem wertvollen Eichen- Hainbu-

chenwald.

Brutvogelkartierung LSG Kénigswald

Deutscher Name Wiss. Name Anzahl Brutpaare Gefdhrdung
Amsel Turdus merula 137

Bachsteize Motacilla alba 6

Baumpieper Antus trivialis 23

Blaumeise Parus caeruleus 162

BleRralle Fulica atra 25

Bluthanfling Acanthis cannabina 1

Buchfink Fringilla coelebs 303

Buntspecht Dendrocopus major 71

Eichelhaher Garrulus glandarius 15

Eisvogel Aloedo atthis 1 stark gefahrdet
Feldsperling Passer montanus 1

Fitislaubsanger Phylloscopus trochilus 93

Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla 53

Gartengrasmiicke Sylvia borin 16

Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus 4 gefahrdet
Girlitz Serinus serinus 1

Goldammer Emberiza citrinella 5
Graufliegenschnapper Muscicapa striata 23

Grauspecht Picus canus 1

Grinfink Carduelis chloris 12

Griinspecht Picus viridis 5

Habicht Assipiter gentilis 1

Haubenmeise Parus cristatus 24

Haubentaucher Podiceps cristatus 20

Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus 3

Heckenbraunelle Prunella modularis 4

Hoéckerschwan Cygnus olor 5

Hohltaube Columba oenas 2 gefahrdet
Kernbeifer Coccothraustes coccothraustes 38

Kleiber Sitta europaea 107

Kleinspecht Dendrocopus minor 9

Kohlimeise Parus major 93

Kolkrabe Corvus corax 1

Mé&usebussard Buteo buteo 1

Mittelspecht Dendrocopus medius 7 gefahrdet
Moénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 83

Nachtigall Luscinia megarhynchos 4

Nebelkréhe Corvus corone 16

Pirol Oriolus oriolus 16

Rauchschwalbe Hirundo rustica 1

Ringeltaube Columba palumbus 31
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Rohrammer Emberiza schoeniclus 5
Rotkehichen Erithacus rubecula 301
Rotmilan Milvus migrans 1 gefahrdet
Schwarzmeise Aegithalos caudatus 18
Schwarzspecht Dryocopus martius 1
Singdrossel Turdus philomelos 81
Stieglitz Carduelis carduelis 5
Sumpfmeise Parus palustris 9
Tannenmeise Parus ater 30
Teichrohrsénger Acrocephalus scirpaceus 5
Trauerfliegenschnapper Ficedula hypoleuca 25
Waldbaumiaufer Certhia familiaris 21
Waldlaubsénger Phylloscopus sibilatrix 109
Weidenmeise Parus montanus 20
Zaungrasmicke Sylvia curruca 5
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes 63
Zilpzalp Phylloscopus collybita 46
Zwergfliegenschnapper Ficedula parva 4 potentiell ge-
fahrdet
Amphibien / Kriechtiere
Deutscher Name Wiss. Name Schutzstatus
Erdkrote Bufo bufo 1,4
Knoblauchkrote Pelobates fuscus 2,3
Moorfrosch Rana esculenta 2,3
Teichfrosch Rana esculenta 1,4
Seefrosch Rana ridibunda 1,4
Grasfrosch Rana temporaria 1.4
Kammmolch Triturus cristatus 1,3
Teichmolch Triturus vulgaris 2,4
Blindschleiche Anguis fragilis 4
Zauneidechse Lacerta agilis 4
Waldeidechse Lacerta vivipara 4
Ringelnatter Natrix natrix 4
Saugetiere
Deutscher Name Wiss. Name Schutzstatus
Brandmaus Apodemus agriarius
Gelbhalsmaus Apocdemus flavicollis
Waldmaus Apodemus sylvaticus
Schermaus Arvicola terrestris
Rehwild Capreolus capreolus
Rételmaus Clethrionomys glareolus 4
Feldhase Lepus europaeus 1,4
Fischotter Lutra lutra
Steinmarder Martes foina 4
Baummarder Martes martes 4
Dachs Meles meles 3
Hausmaus Mus musculus domesticus
Hermelin Mustela erminea 4
Mauswiesel Mustela nivalis
litis Mustela putorius
Wasserfledermaus Myotis daubentoni 2,34
Fransenfledermaus Myoris natteri 2,34
Grofle Wasserspitzmaus Neomys fodiens 4
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Bisamratte Ondatra zibethica

Wanderratte Rattus norvegicus

Eichhdérnchen Sciurus vulgaris 1,4
Waldspitzmaus Sorex araneus 4
Zwergspitzmaus Sorex minutus 4
Wildschwein Sus scrofa

Maulwurf Talpa europaea 1,3
Rotfuchs Vulpes vulpes

Mit Vorkommen von einigen der genannten Arten im Plangebiet und den angrenzenden Be-
reichen ist zu rechnen. Insbesondere die Rohrrichtstrukturen mit Erlenbruchwald am Ufer
des Weillen Sees und der gewachsene Laubmischwald 6stlich des Plangebietes, aber auch
die westlich an das Plangebiet angrenzenden Garten der Siedlung mit Hecken und Ge-
buschstrukturen bieten reichhaltige Lebensraume fur eine Vielzahl von Arten.

Schutzgut Boden

Die Béden Uber den Talsandflachen am Weillen See sind rostfarbene Waldbéden mit einem
hohen Anteil bindiger Elemente, die wegen der hier glinstigen Grundwasserverhaltnisse ein
wertvolles Potential fiir die Vegetationsansiedlung darstellen. Sie gelten in der Bewertung als
maRige Ackerbdden. Es sind Sand — Braunpodsol - Béden, durchzogen von stark lehmhalti-
gen Schichten. Der vorhandene Laubwaldbestand ostlich des Plangebietes bestehend aus
Eichen, Buchen und teilweise Birke und Ulme zeigt die Qualitaten des rostfarbenen Waldbo-
dens mit hohem Grundwasserstand.

Auf den héher gelegenen Endmoréanen des Heinenholz (Kirchberg — auBerhalb des Plange-
bietes) bilden Sande das Ausgangsmaterial fur die Bodenentwicklung. Sand - Rosterden
weisen eine geringe nutzbare Wasserkapazitat auf und sind nahrstoffarm. Sand - Rosterden
zahlen zu den armsten Béden und sind nur bedingt fur die landwirtschaftliche Nutzung ge-
eignet, lassen aber hohe Grundwasserspenden zu.

Die Bdden Uber den Talsandflachen am Weillen See sind rostfarbene Waldbéden mit einem
hohen Anteil bindiger Elemente, die wegen der hier glinstigen Grundwasserverhéltnisse ein
wertvolles Potential fur die Vegetationsansiedlung darstellen.

Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegenuber Eingriffen und
Veranderungen. Das Schutzgut Boden ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgutern in
Natur und Landschaft verbunden. Der Boden bildet eine der grundsatzlichen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung des Wasserhaushaltes, der Vegetation und als Lebensraum fir
Kleinstlebewesen. Er transportiert Nahrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz vor Eindringen
von Schadstoffen in das Grundwasser und erfillt eine Pufferfunktion bei dem Anfall von
starken Niederschlagen. Die Gefahr von Wind- und Wassererosion ensteht insbesondere
dann, wenn die schitzende Vegetationsdecke entfernt wird (z.B. bei Bautatigkeit). Sandiger
Boden ist dann besonders gefahrdet.

Der Boden ist in seiner 6kologischen Wirksamkeit fur folgende Beeintrachtigungen beson-
ders empfindlich:

- Verdichtung

- Entwédsserung /Grundwasserabsenkung
- Versiegelung

- Schadstoffeintrag

- Erosion

Die Empfindlichkeit eines Bodens ist Ausdruck dafiir, inwieweit auf ihn einwirkende Belas-
tungen irreversible oder reversible Beeintrachtigungen hinterlassen. Ist der Erhalt des natir-
lichen Zustandes des Bodens mit seinen fur den Naturhaushalt notwendigen Funktionen ge-
fahrdet, so ist er als mehr oder weniger empfindlich einzustufen.
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Die Talsandflichen am WeiRen See sind vor allem mit der Inanspruchnahme durch Bebau-
ung, aber auch durch Verdichtung in der Bauphase und Versiegelung durch Bebauung und
ErschlieBung gefahrdet. Die Erosionsempfindlichkeit kann sich wahrend der Bauphase nach
Abnahme der Vegetationsdecke erhéhen, da es sich um eine weite offene Flache handelt,
auf der besonders die Winderosion zu Tragen kommen kann.

In Zusammenhang mit dem relativ hoch anstehenden Grundwasser ist insgesamt von einer
relativ hohen Empfindlichkeit des Schutzgutes Bodens auszugehen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet erstreckt sich von der StraBe "Am Kirchberg” bis zum WeiRen See. In den
ufernahen Bereichen des Plangebietes ist der Flurabstand des Grundwassers sehr gering.
Das Grundwasser steht unmittelbar am Ufer oberflaichennah an. Das Gelande steigt dann
bis zur Stralle "Am Kirchberg” leicht an. An der Strale liegt der Flurabstand des Grundwas-
sers bei etwa 2m unter Flur. Der Anteil bindiger Bildungen an der Versickerungszone liegt
hier bei weniger als 20%; das heil}t, das Grundwasser ist gegeniber flaichenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschitzt. Diese Bereiche sind als besonders gefahrdet gegenliber
Schadstoffeintrag einzuschatzen.

Trinkwasserschutzzonen

Der Sidteil der Gemarkung Neu Fahrland liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Nedlitz.
Die Wasserschutzzone Il erstreckt sich bis zum Stdufer des Weilen Sees. Nordlich schlief3t
sich bis zu Strafle "Am Kirchberg” die Wasserschutzzone lll an. Das heif3t, das Plangebiet
wird nicht von der Wasserschutzzone Il, jedoch volistandig von der Wasserschutzzone 11l er-
fasst. Alle Festsetzungen zu Bebauung und Spielfeldern sowie ErschlieRung umfassen Fla-
chen der Wasserschutzzone lll.

Die Grundwasserneubildung umfasst den Anteil der Niederschlagsmenge, der nach Abzug
der Verluste durch oberflachlichen Abfluss und Verdunstungsprozesse in den Boden infilt-
riert und das Grundwasser erreicht. Die Grundwasserneubildung ist von groRer Bedeutung
fur die Wasserwirtschaft, da sie das Grundwasserdargebot, die fir das Trinkwasser nutzba-
re Grundwassermenge, entscheidend mitbestimmt. Der in Ballungsgebieten standig stei-
gende Bedarf, einhergehend mit ricklaufiger Grundwasserneubildungsrate durch zuneh-
mende Bodenversiegelung, &Rt ein zukiinftiges Ausweichen auf Grundwasserpotentiale des
Umlandes mit groRer Wahrscheinlichkeit erwarten. Aufgrund der Nahe zur Stadt Potsdam
solite in Hinblick auf ein langfristige Sicherung der Trinkwasserversorgung in der Region be-
sonders auf den Schutz der vorhandenen Potentiale geachtet werden.

QOberflachengewasser

Oberflachengewéasser Gbernehmen neben ihrer Vorfluterfunktion in Abhéngigkeit von ihrer
Grolke, Morphologie und ihrer Ufersituation wichtige landschaftsékologische Funktionen wie
z.B.

- Wasserriuckhalte- und Ausgleichsfunktionen
Beeinflussung des Micro- und Mesoklimas
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
Nahrungsquelle und Erholungsraum.

Neu Fahrland ist, wie kaum eine Gemeinde sonst, ringsum von Havelseen umgeben. Die
Birnenplantage liegt am Weien See mit dem Sacrow-Paretzer Kanal. Der Weille See um-
falit eine Flache von 26 ha und ist damit der kleinste der Seen bei Neu Fahrland. Bei einer
max. Beprobungstiefe von 4,2m erreicht er einen Trophiewert von ca. 3,5 und ist damit in ei-
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nem euthrophen Zustand (LUA, Abt. Gewasserschutz/Wasserwirtschaft). Auch der Sacrow-
Paretzer Kanal gilt laut Angaben des LUA als stark verschmutzt.

Schutzgut Klima/Luft

Wesentliche Bestandteile des Naturhaushaltes sind Klima und Luft als Lebensgrundlage fir
Menschen, Tiere und Pflanzen. Auf der Ebene der Landschaftsplanung sind die geldnde-
und lokalklimatischen Verhéltnisse (Mesoklima) des Landschaftsklimas (Makroklima) von
Relevanz. Klimatische Unterschiede entstehen durch die geomorphologische Reliefierung
des Gelandes (Platten und Niederungen), die Vegetation und verschiedene Flachennutzun-
gen.

Klimatisch ist die Gemarkung Neu Fahrland als Teil der Mittelorandenburgischen Platten und
Niederungen durch seine Lage im ostdeutschen Binnenklima charakterisiert. Die Jahres-
durchschnittstemperaturen schwanken zwischen 8 und 9° C. Die Jahresschwankung der
Temperatur ist relativ groR. Fur das Brandenburg - Potsdamer Havelgebiet liegen die Jah-
resmittelwerte fur die Lufttemperatur bei 8,5°C; im Januar bei —0,5°C; im Juli bei 17,5°C.
Das absolute Minimum lag bei — 30°C; das absolute Maximum bei 37°C. Typisch fur diesen
Bereich sind relativ hohe Sommertemperaturen und milde Winter.

Die mittlere Niederschlagssumme liegt bei 510 — 590 mm im Jahr, in Potsdam betragt das
Jahresmittel 586 mm im Jahr. Der mittlere Niederschlag der Vegetationsperiode liegt bei
190 mm.

Gepréagt wird das Gemeindegebiet Neu Fahrland durch bedeutende Kaltluftentstehungsge-
biete der Walder (Heinenholz) als Teil der Ortslage; durch Kaltluftsammelgebiete (Niederun-
gen und Seen) und durch die thermisch stark ausgleichend wirkenden Gewasser wie der
Krampnitzer See, der Weifle See und der Fahrlander See. Die Hauptwindrichtung ist West
bzw. Stdwest. Durch die Lage im Norden der Stadt Potsdam ist die Bedeutung des Land-
schaftsraumes als Kaltluftentstehungsgebiet fur Potsdam nicht zu unterschatzen. Die lufthy-
gienische Bedeutung der Waldbestande ist besonders hervorzuheben, weil sie Luftverunrei-
nigungen besser filtern als andere Freiflachen.

Die klimatischen Verhaitnisse sind aufgrund der groBen Wasserflaichen und des hohen Ve-
getationsanteils im Landschaftsraum als sehr glinstig zu bezeichnen.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare Erschei-
nungsbild eines Raumes, die Qualitaten eines Raumes fir die Erholung. Das optisch wahr-
nehmbare Bild der Landschaft wird wesentlich gepragt durch Blickachsen und Sichtbezie-
hungen im Landschaftsraum und durch seine charakteristischen Landschaftselemente.

Fur die Gemeinde Neu Fahrland spielt besonders der Erhalt der Qualitaten des Landschafts-
raumes flr die Erholung eine besonders grofRe Rolle aufgrund der Nahe zu Potsdam und
Berlin. Die wesentlichen Erholungspotentiale liegen in den sogenannten sanften Erholungs-
formen wie Wandern, Wasserwandern, Naturbeobachtung Radfahren usw. Diese Erho-
lungsformen sind vor allem auf eine reich ausgestattete und vielgestaltige Landschaft ange-
wiesen.

Die Birnenplantage hat fir Neu Fahrland als eine der letzten offenen Wiesenflachen eine
besonderer Bedeutung. Sie bildet eine griine Zasur zwischen Wald und Siedlungsbereich
und ermdglicht den Blick von der Stralle "Am Kirchberg” zum Weilen See.

Der Weille See bietet mit seinen groBen Wasserflachen einen besonderen Anreiz im Land-
schaftsbild und eine Vielzahl von attraktiven Erholungsformen. Badenutzung im Sommer und
Schlittschuhlaufen im Winter sind Attraktionen fir Neu Fahrlander Birger und Besucher aus
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den angrenzenden Gemeinden und aus Potsdam. Der Reiz der Landschaft besteht vor allem
in den Kontrasten: Der Ubergang vom See bis zur Spitze des Kirchberges ist mit einem An-
stieg des Geldndes um etwa 50 m verbunden. Der Wechsel der Nutzungen Wasserflache,
Réhrrichtglrtel, Wiesen, Wald und Siedlungsstrukturen bilden im Landschaftsbild sehr reiz-
volle Situationen.

Pragende Landschaftselemente sind:

der Weilte See mit Réhrrichtgesellschaften und Erlen-Weidengebiischen am Ufer
der Kirchberg mit Waldbaumbestand

dstlich angrenzende Laubmischwalder

freie offene Wiesenflachen der Birnenplantage

Schutzgut Kulturund sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archidologische Schéatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben beeinfluit werden kénnte.

Im Plangebiet existiert keinerlei Bebauung und entsprechend auch keine unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaude.

9.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
a) Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

In den folgenden Abschnitten erfolgt die Darstellung der zu erwartenden Auswirkungen der
Vorhaben des Bebauungsplanes auf die Umwelt. Art und Umfang der Eingriffe bezogen auf
die einzelnen Schutzgiter werden dargestelit und bewertet.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen verschiedenste
Auswirkungen und Konflikte fir Natur und Landschaft. Bezogen auf die einzelnen Schutzgii-
ter wird unterschieden in:

- baubedingte Auswirkungen
- anlagebedingte Auswirkungen
- betriebsbedingte Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen fassen alle Stérungen des Naturhaushaltes zusammen, die wah-
rend der Bauphase zu erwarten sind. Je nach Dauer der Bauzeit und dem Umfang der Bau-
maRnahme beeintrachtigen sie in unterschiedlichem MafRe die Naturhaushaitfaktoren Bo-
den, Wasser, Klima, Luft, Biotop- und Artenschutz. Sie tragen temporaren Charakter. Solche
Auswirkungen kénnen sein:

- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflaichen, Bauwege, Boden-
entnahme

- Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz

- Bodenversiegelung

- Veranderungen des Wasserhaushaltes

- Larmbelastung

- Stérung und Zerstérung von Lebensrdumen
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Anlagebedingte Auswirkungen fassen alle dauerhaften Stérungen und Veranderungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zusammen, die mit der Realisierung des Be-
bauungsplanes verursacht werden. Zu den Auswirkungen gehdren:

- Flachenverluste / -inanspruchnahme

- Verédnderungen des Wasserhaushaltes

- Verlust und Veranderung von Lebensraumen fir Flora und Fauna

- Veranderungen der Oberflachengestalt

- Verénderungen der Vegetationsstrukturen und -zusammensetzungen
- Beeintrachtigung des charakteristischen Landschaftsbildes

Betriebsbedingte Auswirkungen fassen alle Stérungen und Veranderungen des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes zusammen, die durch den Betrieb und die laufende Nut-
zung der Gebaude entstehen. Zu diesen Auswirkungen gehdren

- Larmemission
- Stérungen der Tier- und Pflanzenwelt

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind mit Umsetzung der vorliegenden Planung vor allem positive Aus-
wirkungen zu erwarten. Seit vielen Jahren gibt es fur Neu Fahrland einen dringenden Bedarf
an wohnungsnahen Sport- und Spielanlagen.

Die Einwohnerzahlen sind gestiegen. Viele junge Familien mit Kindern in unterschiedlichen
Altersstufen wohnen in Neu Fahrland. Bisher sind keine Sportanlagen wie in der vorliegen-
den Planung vorhanden. Geplant ist die Errichtung einer Sporthalle mit Kleinspielfeld. Inner-
halb der mit dem Nutzungszweck "Sport, / Gesundheit / Freizeit” belegten Flache sind dar-
Gber hinaus weitere Sport-, Gesundheits- und Freizeiteinrichtungen fiir Fitness, Weliness,
Therapie oder auch Trainings- und Schulungsrdume fir Sportvereine zuldssig. Ziel der Pla-
nung ist auBerdem, in Verbindung mit Freizeiteinrichtungen auch Beherbergungs- und Be-
wirtungseinrichtungen zuzulassen wie zum Beispiel eine Jugendherberge oder ein Ausflugs-
lokal oder ein auf aktive Erholung orientierter Hotelbetrieb. Schlieflich sind innerhalb dieser
Flache auch Wohnungen fur Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinha-
ber oder Betriebsleiter der dort angesiedelten Einrichtungen zulassig. Die vorhandene bisher
wilde Badestelle wird behutsam ausgebaut. Es entsteht eine nutzbare Liegewiese mit
Beach-Volleyballplatz. Es wird eine geordnete ErschlieBung ermdglicht einschlieflich der
Gemeinschaftsstellplatzanlage.

Aus einer bisher brachliegenden Flache wird ein Bereich mit vielfaltigen Erholungs- und
Sportangeboten entwickelt fur die Burger von Neu Fahrland und die umliegenden Gemein-
den. Dies ist hinsichtlich der Erholungsvorsorge auch fir die Stadt Potsdam von immenser
Bedeutung. Die Erholungsfunktion des Landschaftsraumes wird deutlich aufgewertet. Hin-
sichtlich des Schutzgutes Mensch sind ausschlieflich positive Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet sind von den Eingriffen vor allem die Biotoptypen Griinlandbrachen / ruderale
Wiesenflachen und Ruderalgesellschaften betroffen. Diese Biotoptypen werden im Bereich
der Baufelder, der geplanten Sportaniagen und im Bereich der ErschlieBungsstralen und
Stellplatzanlagen dauerhaft vollstandig verloren gehen. Davon sind ca. 65% der Plangebiets-
flache (ca. 4,0 ha) betroffen. Im Bereich der é&ffentlichen Griinflachen mit Liegewiese etc.
koénnte ein Teil der vorhandenen Biotope einbezogen und erhalten bleiben. Badume sind im
Plangebiet nicht von Eingriffen betroffen.
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Die geschiitzten Biotope im Uferbereich des WeiRen Sees werden Uber eine Erhaltungsbin-
dung geschitzt, ebenso die vorhandenen wertvollen Einzelbdume im Bereich der geplanten
Badestelle. Im Ubrigen gilt die aktuelle Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg
vom 29.Juni 2004 (BbgBaumSchV).

Die &stlich angrenzenden wertvollen Laubmischwaldbestande werden durch die Baumaf}-
nahmen nicht beeintrachtigt. Falls mit dem Bau der 6stlichen ErschlieRungsstraBe Eingriffe
in den Wurzelbereich der hier vorhandenen alten Eichen zu erwarten sind, miissen entspre-
chende Baum- und Wurzelschutzmanahmen ergriffen werden. Diese MaBnahmen sind vor
Beginn der Baumafinahme im Rahmen der Genehmigung der Strallenanlage mit der UNB
abzustimmen.

Fir die vorhandene Fauna sind vor allem wahrend der Bauphase negative Auswirkungen zu
erwarten. Die offene Grunlandbrache war fur im Wald lebendes Rehwild u.a. wertvoller Nah-
rungsraum. Auch fir die Avifauna sind negative Beeintrachtigungen zu erwarten. Vor allem
die Larmimmssionen wahrend der Bauphase werden dazu fuhren, daf viele Tiere aus ihrem
angestammten Brut- und Nahrungsrevier vertrieben werden oder sich zumindest zeitweise
zurtick ziehen.

Schutzgut Boden

Im Bebauungsplan wird eine Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport/ Gesund-
heit / Freizeit’ festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind die Errichtung einer Sporthalle mit
Nebenfunktionen, einer Fitness- und Gesundheitseinrichtung, die Errichtung von Betrieben
des Beherbungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber oder —leiter einschlieBlich aller in
diesem Zusammenhang erforderlichen Funktionen sowie Umkleide- und Sanitéreinrichtun-
gen fir die Badewiese und ein Imbisskiosk zulassig. Insgesamt ist innerhalb dieser Fliche
eine Grundfldche von 2.200 m? zulassig, wovon 600 m? auf Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, der Schank- und Speisewirtschaften und die Wohnungen fur Betriebsinhaber oder
Aufsichtspersonen entfallen. Fur Nebenanlagen innerhalb dieser Bauflache sind 1.100 m2
zulassig.

Darliber hinaus wird eine Gemeinbedarfsflache fiur die Feuerwehr ausgewiesen mit einer
Grundflache von 800 m2. Nebenanlagen innerhalb dieser Flache dirfen 550 m2 nicht tber-
schreiten.

Innerhalb der Flachen fiir Sport- und Spielanlagen sind Einschrankungen zur Zuldssigkeit
von Anlagen nur fur bestimmte Sportarten nicht beabsichtigt, um auf den zukunftigen Bedarf
flexibel reagieren zu kénnen. Vorstellbar sind zum Beispiel Spielfelder fur verschiedene Ball-
spielarten oder Tennisplatze oder Leichtathletikanlagen, ein Fitnesspark sowie Trainingsfla-
chen fur Skater, Skateboarder oder andere Trendsportarten. Dartiber hinaus sind alle dem
Nutzungszweck dienende Nebenanlagen wie z.B. entsprechende Zuwegungen zuldssig.

Der ErschlieBungsweg am Wald wird bis zur geplanten Gemeinschaftsanlage als Stralen-
verkehrsflache ausgewiesen. Geplant ist eine befestigte Fliche in einer Breite von ca.
4,50 m (z.B. Asphalt), die einseitig in griine Mulden entwéassert wird. Die westlich gelegene
ErschlieBungsstrale fur die zu errichtenden Gebaude einschliellich Sporthalle wird eben-
falls in einer Breite von 4,50 m befestigt und einseitig in griine Mulden entwéssert. Diese Er-
schlieBungsstralBe fuhrt bis zum Flurstiick 195/1 und endet mit einem befestigten Wende-
hammer. Die verbleibenden Flachen werden als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. Inner-
halb der Grinfliche wird ein Kleinspielfeld 75 x 55 m ausgewiesen, das in Oberflache und
Unterbau als teilversiegelte Flache angelegt wird. Dariiber hinaus ist eine Gemeinschafts-
stellplatzanlage fur 90 Stellplatze geplant, die ebenfalls als teilversiegelte Flache angelegt
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wird und daruber hinaus durch Baumpflanzungen je vier Stellplatze eingegriint wird. Inner-
halb der Grunfldche wird die ErschlieBungsstraBe am 6stlichen Plangebietsrand als Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht weitergefiihrt, die an der Anglerklause mit einem Wendehammer fir
Rettungs- und Notfahrzeuge fur die Badestelle endet. Hier durfen ebenfalls nur teilversiegel-
te Flachen angelegt werden. Innerhalb der Grinflachen sind dartber hinaus die Anlage einer
Liegewiese mit Badeplatz und eines Beachvolleyballfeldes zulassig.

Eingriffe durch Neuversiegelung

Baufelder:
Flache mit besonderem Nutzungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit”

GR 2.200m? + 1.100m? Nebenanl. gem. § 19 Abs.4 BauNVO = 3.300,00 m?

Feuerwehr GR 800m?+ 550m? Nebenanlagen = 1.350,00 m?
Summe Bebauung = 4.650,00 m?
Sport- und Spielanlagen:
Sportanlagen 15.335 m? teilversiegelt, Anrechnung 60% = 9.200,00 m?
Kleinspielfeld 4.125 m? teilversiegelt, Anrechnung 60% = 247500 m?
Summe Sportanlagen = 11.675,00 m?
Verkehrsflachen:
ErschlieRBungsstraRe am Wald

450mx295m = 1.327,50 m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Anglerklause in Grinflachen

(5,00m x 80m) + (25m x 15m) = 400 m? + 375 m?

teilversiegelt, Anrechnung 60% = 465,00 m?
Verkehrsflache ErschlieBung Baufeld "Sport/Gesundheit/Freizeit”

(450mx257m)+ (17 mx25m) = 115650 m?+425m2 = 1.581,50 m?
Zwischensumme Verkehrsflachen = 3.374,00 m?
davon 60% Anrechnung unter Beriick- 0,6 x 3.374,00 m? = 2.025,00 m?

sichtigung vorhandener Vorbelastung
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Stellplatzanlage

35 m x 75 m = 2.625 m? teilversiegelt, Anrechnung 60% = 1.575,00 m?
Summe Verkehrsanlagen = 3.600,00 m?
Eingriffsflichen gesamt durch Neuversiegelung: =19.925,00 m?

Mit den geplanten Vorhaben sind erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden verbunden;
die zu erwartenden Beeintrachtigungen sind vor allem Versiegelung und Verdichtung. Die
Versickerungsfahigkeit des Bodens fur Niederschlagswasser wird eingeschrankt. Wihrend
der Bauphase wird der Boden mit schwerem Gerat befahren, so dass die Gefugestruktur
stark verandert wird. Der Grad der Empfindlichkeit des Bodens ist abhangig vom Wasserge-
halt des Bodens und der Bodenart. Aufgrund der Nahe des Standortes zum WeilRen See ist
der Flurabstand des Grundwassers relativ gering. Der Standort ist insgesamt als sensibel
einzuordnen bezogen auf Eingriffe in das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet gilt bezogen auf das Schutzgut Wasser als relativ empfindlich. Es grenzt
unmittelbar an den Weillen See an. Das Grundwasser steht am Ufer oberflachennah an.
Das Gelande steigt dann bis zur Strale "Am Kirchberg” leicht an. An der StraRe "Am Kirch-
berg” liegt der Flurabstand des Grundwassers bei etwa 2 m unter Flur. Der Anteil bindiger
Bildungen an der Versickerungszone liegt hier bei weniger als 20%; das heil’t, das Grund-
wasser ist gegentiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Diese Berei-
che sind als besonders geféhrdet gegentiber Schadstoffeintrag einzuschatzen.

Dariiber hinaus liegt das gesamte Plangebiet in der Wasserschutzzone ill des Wasserwer-
kes Nedlitz. Alle Festsetzungen zu Bebauung und Spielfeldern sowie ErschlieBung umfas-
sen Flachen der Wasserschutzzone lil. Die nur bis zum Stdufer des Weilen Sees reichen-
de Wasserschutzzone Il bleibt vollstéandig von Eingriffen unbeeintrachtigt.

Schutzgut Klima/Luft/Larm

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Neuversiegelungen durch Bebauung,
Sportanlagen und ErschlieBungsanlagen in GréBenordnungen geplant, die innerhalb der
Birnenplantage Auswirkungen in der Ebene des Mikroklimas haben werden. Allerdings sind
die klimatischen Verhdltnisse im Landschaftsraum als duflerst glnstig einzustufen, sodass
man davon ausgehen, dass keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima insge-
samt zu erwarten sind.

Die Empfindlichkeit des Klimas wird mit

- der Zerstérung oder dem Verlust von Vegetationsstrukturen
- schadstoffbedingten Beeintrachtigungen

- der Behinderung von Luftaustauschprozessen

als gering bewertet.

Larm

Mit den geplanten Einrichtungen auf den Flachen mit dem Nutzungszweck "Sport / Gesund-
heit / Freizeit” und den Sportanlagen sowie der Badewiese und den erforderlichen Verkehrs-
anlagen sind Larmimmissionen zu erwarten, die Auswirkungen auf die angrenzende Wohn-
bebauung haben. Um die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch Larm prézise bestim-
men zu kénnen, wurde im Auftrag der Stadt Potsdam eine Gerauschimmissionsprognose
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durch die G.U.B. Ingenieurgesellschaft Lausitz GmbH, - Buro Berlin -, Dr. G. Kowalle fir
verschiedene Planungsvarianten erarbeitet (erstmalig in der Fassung vom 02.04.2004 vor-
gelegt, zuletzt zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 01.02.2006). Die letzte
Fassung des Gutachtens ist noch unter Beriicksichtigung der inzwischen nicht mehr vorge-
sehenen Fulballschule erarbeitet worden. Als Orientierung lassen sich die Ergebnisse des
Gutachtens dennoch heranziehen.

Als gesetzliche Grundlagen zur Bewertung der Immissionen werden das BImSchG (Bundes-
Immssionsschutzgesetz v. 14.05.1990), die 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung vom 18.07.1991) sowie die RLS-90 (Richtlinie fur den Larmschutz an StraRen, Ver-
kehrsblatt, Nr.7, 14.04.1990) u.a. angefuhrt. Die Badestelle ist als Freizeitanlage geman
Freizeitlarmrichtlinie (MUNR: Leitlinie zur Ermittlung, Beurteilung und Verminderung von Ge-
rauschimmissionen, Potsdam 12.08.1996) zu beurteilen.

Bei der Prognose der Gerduschimmissionen waren FuBbalispiele, welche auch im Rahmen
der gednderten Planung kunftig méglich wéaren, mit den gréften Larmimmissionen verbun-
den. Die auf dem Kleinspieifeld im Bereich der &ffentlichen Griinflache vorgesehenen Sport-
arten Volleyball, Beach-Volleyball und KleinfeldfuBball lassen geringere Emissionen erwar-
ten.

In der Gerauschimmissionsprognose wird nachgewiesen, dass die Immssionsrichtwerte
(IRW) an den Immissionsorten (10) bei Errichtung eines 3,00 m hohen Larmschutzwalls un-
ter Einbeziehung der anderen Larmquellen eingehalten werden. Im angrenzenden Wohnge-
biet werden die IRW an allen Immissionsorten nicht Gberschritten, vorausgesetzt, dass der
Larmschutzwall von 3,00 m H6he am westlichen Rand der Sportanlage errichtet wird, bei
den Spielen keine technischen Beschallungseinrichtungen zum Einsatz kommen und die
Nutzung der Spielfelder bis max. 20.45 Uhr begrenzt wird. Seltene Ereignisse (Sportfeste,
Turniere, Strandfeste) kénnen gemaf 18. BImSchV an bis zu 18 Kalendertagen eines Jah-
res auf den geplanten Anlagen durchgefiihrt werden. Musik- oder Sportveranstaitungen mit
Einsatz elektronischer Verstarkertechnik bedirfen einer gesonderten Genehmigung.

Mit Errichtung der Sportanlagen ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.
Derzeit wird Gber die StraRe "Am Kirchberg” die ErschlieBung der StraBen Sonnenweg,
Neuhainholz, Zum Weif3en See, Ring- und Fontanestrale abgewickelt. In diesem Bereich
wurden 116 Gebdude gezahlt. AuBerdem wird die Kita und das in der Kita befindliche Ge-
meindezentrum Uber diese Strae erschlossen. Ausgehend davon wird im Larmschutzguta-
chen eine Verkehrsdichte von 250 KfZ/Tag (jeweils 50% im Quell- und Zielverkehr) ange-
setzt. Fir den Besuch der Sporteinrichtungen und der Badestelle werden ca. 100 KfZ/Tag im
Durchschnitt erwartet. Das bedingt eine Pegelerhthung von weniger als 3 dB(A), sodass
keine spezielle Bewertung der Anderung des StraRenverkehrs erforderlich ist.

Die Badestelle mit Liegewiese wird nach der Freizeitlarm-Richtlinie berechnet und bewertet.
Ausgehend von den Besucherzahlen werden flachenbezogene Schallleistungen jedes Anla-
genteils ermittelt:

Nichtschwimmerbereich: 80 dB (A)
Schwimmerbereich: 65 dB (A)
Liegewiese: 62 dB (A)

Diese Zahlen sind natirlich stark von den konkreten Besucherzahlen abhingig. Rutschen
und ahnliche Einrichtungen sind nicht vorgesehen, sodass nicht mit zuséatzlichen Larmbelas-
tungen gerechnet werden muss.

Weitere Larmemissionen entstehen zum Beispiel durch die im Bereich der Flache ,Sport /

Gesundheit / Freizeit* geplante Sporthalle, die angrenzenden Verkehrsanlagen und durch
die Feuerwehr. Im Larmschutzgutachten wird empfohlen, die Sporthalle am nérdlichen Ende
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des Baufeldes anzuordnen. Bei Annahme der Verwendung schallreduzierender Baumateria-
lien und dem Ausschluss von Fenstern der eigentlichen Sporthalle Richtung Westen kénnen
die erforderlichen IRW fur das anschlieRende Wohngebiet eingehalten werden. Vor der Feu-
erwehr wurde ein Werkhof mit einer Schallleistung von 80 dB(A) angenommen. Diese Quelle
ist tagsiiber ca. 4 h aktiv.

Zusammenfassend kann festgestelit werden, dass bei Errichtung eines 3,00 m hohen Larm-
schutzwalls am im Bebauungsplan festgesetzten Ort, bei Verwendung schallmindernder
Baumaterialien fur die Sporthalle und bei Einhaltung der im Larmschutzgutachten genannten
Nutzungszeiten fir die Sportanlagen die IRW an allen Immissionsorten des Wohngebietes
nicht Uberschritten werden.

Schutzgut Landschaft

Die Birnenplantage hat fir Neu Fahrland als eine der letzten offenen Wiesenflachen im
Landschaftsraum eine besonderer Bedeutung. Sie bildet eine griine Zasur zwischen Wald
und Siedlungsbereich und erméglicht den Blick von der Stralle "Am Kirchberg” zum WeiRen
See. Diese Situation galt es auch mit der vorliegenden Planung weitestgehend zu erhalten.
Die geplante Bebauung ist am westlichen Siedlungsrand konzentriert, sodass keine Querrie-
gel entstehen und der Blick weiter von der Stralle Am Kirchberg zum See frei bleibt. Die ge-
planten Sportfelder entwickeln keine vertikalen Barrieren und geben den Blick frei tiber die
sich anschlieBenden Wiesenfldchen der 6ffentlichen Grinflachen. Die geplanten Stellplatz-
anlagen werden durch Baumpflanzungen eingegriint, sollen aber in Augenhdhe des Men-
schen nicht durch hohe Hecken 0.4. eingegriint werden, um den Blick zum See freizuhalten.

Insgesamt ist einzuschéatzen, dass sich das Landschaftsbild mit Errichtung der geplanten
Anlagen erheblich verdndern wird, allerdings wurde versucht, den weiten offenen Charakter
des Raumes zu erhalten und den Blick zum See weiterhin frei zu halten.

Die geplanten Anlagen sind fast ausschlieRlich Anlagen der Freizeit- und Erholungsnutzung
und dienen damit der Erholungsvorsorge vor allem fir Neu Fahrlander Burger aber auch fur
Birger der umliegenden Gemeinden. Damit werden in einem Freiraum, der bereits fast Teil
der Siedlung ist, Erholungsfunktionen angeboten und somit einem wesentlichen Aspekt der
Umweltvorsorge Rechnung getragen.

Schutzgut Kultur—und sonstige Sachgtter

Kultur- oder sonstige Sachgiter werden durch die Planungen in keiner Weise negativ beein-
trachtigt, da keine vorhanden sind.

b) Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Realisierung des Vorhabens wiirde es kurz- bis mittelfristig zu keiner Nutzungsénde-
rung auf den vorgesehenen Flachen kommen. Die Griinlandbrache wiirde zunachst der na-
turlichen Sukzession Uberlassen sein, was natlrlich besonders positive Auswirkungen auf
das Schutzgut Arten und Biotope hatte. Da eine solche brach liegende Flache am Stadtrand
von Potsdam aber langfristig auch andere Begehrlichkeiten wecken wiirde (zum Beispiel
Wohnungsbau 0.3), bliebe fraglich, ob langfristig tatsachlich positive Auswirkungen mit Un-
terlassung des Vorhabens erzielt werden kénnen.

Bei Nichtrealisierung des Vorhabens ware vor allem die Steigerung der Erholungsfunktion

des Landschaftsraumes, die mit der Errichtung der Sportanlagen einschlieRlich Badestelle
und Liegewiese erreicht werden kénnte, nicht gegeben. Damit ware die Chance fiir langfris
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tige und nachhaltige Erholungsvorsorge vertan und vor allem dem Schutzgut Mensch nicht
Rechnung getragen.

9.2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

Vermeidung

Eine volistédndige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft ist in den meisten Fal-
len nur durch Unterlassung der Vorhaben zu gewahrleisten. Insofern ist die Vermeidung von
Eingriffen fur besonders sensible und wertvolle Bereiche oder Elemente von Natur und
Landschaft notwendig, fur die eine ausreichende Begriindung aus den vorhandenen Werten
von Natur und Landschaft gegeben werden kann. Fur das Plangebiet wurden mehrere Pla-
nungsvarianten entwickelt. Die Vorzugsvariante enthalt alle erreichten MalRnahmen zur Ver-
meidung von Eingriffen:

- Freihaltung der ufernahen Bereiche von Eingriffen (ca. 100-140 m vom Ufer des Weif3en
Sees);

- keinerlei Bebauung im ufernahen Bereich;

- keinerlei Bebauung im Bereich des Bodendenkmals;

- vollstandiger Erhalt der geschitzten Biotope gemaR § 32 BbgNatSchG am Ufer des
Weillen Sees;

- Vermeidung von Versiegelung auf Wegen und ErschlieBungswegen im ufernahen Be-
reich;

- Orientierung der Bebauung parallel zur westlichen Plangebietsgrenze unmittelbar am
Rand des Plangebietes, d.h. Verzicht auf jegliche Querriegel in der Bebauung, um den
Blick zum See frei zu halten;

- Beschrénkung der Gberbaubaren Flache durch Festsetzung einer GR in den Baufeldern;

- Beschréankung der Fldchen fir Nebenanlagen auf die tatsachlich notwendigen Flachen -
die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser wird soweit als méglich
erhalten durch Bau der Nebenanlagen und der ErschlieBungsstralen und Stellplatzanla-
gen als teilversiegelte Flachen.

Die Mafinahmen zur Vermeidung von Eingriffen stehen in engem Zusammenhang mit MaR-
nahmen zur Minimierung von Eingriffen.

Minimierung

Eingriffsminimierung bedeutet, dass das Maf des urspriinglich geplanten Eingriffs reduziert
wird. Ma3nahmen zur Minimierung von Eingriffen mussen sein:

- Reduzierung der neu versiegelten Flache, d.h. Beschrankung der tiberbaubaren Flache
und Minimierung der Flachen fur die ErschlieBungsstraien;

- Reduzierung der Flachen fur Sportanlagen auf das erforderliche Mindestmag;

- keine Pflanzung von Hecken oder anderen in Augenhohe die Sicht einschrankende
Pflanzen, um den Blick zum Weien See frei zu halten;

- schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden; Abgrabungen nur auf den tatsachlich
erforderlichen Fldchen; getrenntes Abschieben des Mutterbodens, Zwischenlagerung
und Wiedereinbau;

- Boden- und Materiallagerung nur auf schon beeinflussten Standorten (versiegelt / vege-
tationslos);

- Vermeidung von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen;

- Vermeidung von grundwasserabsenkenden MaRnahmen;
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Schutz vor Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase;

Schutz von einzelnen Landschaftselementen durch entsprechende Baumschutzvorrich-
tungen;

Verwendung ortstypischer und wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir Ober- und
Unterbau aller befestigten Flachen.

Ausgleich

Innerhalb des Plangebietes sind keine versiegelten Flachen vorhanden. Aus diesem Grunde
sind die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in das Schutz-
gut Boden durch Neuversiegelung nicht durch EntsiegelungsmaRnahmen innerhalb des
Plangebietes ausgleichbar. Vorgeschlagen werden deshalb MaRnahmen zugunsten des
Schutzgutes Biotope und Arten:

1.

Am westlichen Rand des Plangebietes wird stdlich der geplanten Neubebauung in einer
Breite von ca. 40 m eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen als Ausgleichsmafnahme festgesetzt (Flachen E1 und E2). Hier wird ei-
ne mehrschichtige Gehdlzpflanzung aus einheimischen Laubbdumen und Strauchern un-
terschiedlicher Héhe angelegt, die gleichzeitig Sicht- und Immissionsschutzfunktionen
tbernehmen soll.

Diese Ausgleichsflache umfasst unter Einbeziehung von 900 m? firr den bisher nicht er-
folgten Ausgleich im Bereich der Kita (Flache E2) insgesamt 6.975 m2.

Am sudlichen Rand des Plangebietes werden landseitiy vor dem nach
§ 32 BbgNatSchG geschitzten Biotop am Ufer des Weilen Sees Strauchpflanzungen
und Unterpflanzungen von Baumen festgesetzt (Flache F). Es entsteht eine vielschichti-
ge waldmantelartige Vegetation, die wertvollen Lebensraum fur viele Pflanzen und Tiere
bildet. AuRerdem wird eine Pufferzone zu den dahinter liegenden gemaR § 32
BbgNatSchG geschitzten Biotopen geschaffen. Darliber hinaus erfilllen auch diese
Pflanzgebote die Funktion, Ausgleichspflanzungen fiir die durch die geplante Neuver-
siegelung entstehenden Eingriffe in das Schutzgut Boden zu sein.

Diese Ausgleichsflache umfasst nach Abzug von 1.290 m? Anteil geschitzter Bio-
topflache insgesamt 1.230 m? Pflanzflache.

Daruber hinaus sollen in der als Parkanlage in 6ffentlichen Griinflichen festgesetzten
Flache mindestens 25 Laubbaume einzeln und in Gruppen gepflanzt werden. Von
Strauch- oder Heckenpflanzungen die die freie Sicht Uber die Birnenplantage einschran-
ken, wird abgesehen. Fur die zu pflanzenden Baume werden keine Standorte vorgege-
ben. Sie sollten allerdings eher in den Randbereichen liegen. Die Einzelbaum — und
Gruppenpflanzungen dienen der Gliederung der Liegewiese bzw. auch der Abgrenzung
der Sportanlagen zur Liegewiese. Allerdings sollten die Baume so gepflanzt werden,
dass die Sicht auf den See immer gewahrt bleibt. Fir die Einzelbaumpflanzungen kén-
nen nach Vorgabe der unteren Naturschutzbehérde Potsdam je 25 m? Eingriffsflache
ausgeglichen werden. Daraus ergibt sich eine Ausgleichsflache von:

25 Baume x 25 m? = 625 m?
Innerhalb der als Grunflache Spielplatz festgesetzten Flache sollen finf einheimische
Laubbdume gepflanzt werden, die ebenfalls je 25 m? Eingriffsfliche ausgleichen kén-

nen:

5Bdume x 25 m2 = 125m?
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5. Im Bereich der Gemeinschaftsstellplatzanlage sind Baum- und Heckenpflanzungen ge-
maR der grinordnerischen Textfestsetzungen 1.4 und 1.5 vorgesehen.

Heckenpflanzung 340 m?
22 Baume x 25 m? = 550 m?

Insgesamt kdnnen damit innerhalb des Plangebietes auf einer Flache von 8.945 m? Eingriffe
ausgeglichen werden und dies ausschliellich durch Pflanzungen, die Manahmen zuguns-
ten des Schutzgutes Biotope und Arten darstellen. Diese MaRnahmen kommen dennoch in
komplexer Wirkung mit den Schutzgiitern Boden und Wasser zu positiven Auswirkungen fiir
das Schutzgut Boden.

Bei Eingriffsflachen durch Neuversiegelung von 19.925 m? zuzuglich nicht realisierter Aus-
gleichsmallnahmen aus dem Bebauungsplan "Kita Birnenplantage” in Form von 900 m? Ge-
hélzpflanzung und 2.850 m? Anlage extensiver Wiesenflache sind insgesamt 23.675 m? (ca.
2,37 ha) Eingriffsflachen zu kompensieren. Dem gegeniber stehen AusgleichsmaRnahmen
innerhalb des Plangebietes, die unter Zugrundelegung der Vorgaben der HVE eine Anre-
chenbarkeit dieser Kompensationsmaflnahmen von 5.135 m? ergeben. Ebenfalls innerhalb
des Plangebietes kénnen die 900 m? Gehdlzpflanzungen als bisher noch nicht umgesetzte
AusgleichsmaRnahmen aus dem Bebauungsplan , Kita Birnenplantage* realisiert werden.
Dariber hinaus sind durch die UNB Potsdam folgende externe Kompensationsmafinahmen
im Rahmen der Entsiegelungsmaflnahmen Kommunaler Flachenpool vorgeschlagen wor-
den: Entsiegelung von 11.300 m? (1,13 ha) Lager- und Gewerbeflaichen am Werderschen
Damm 39 (ehemalige RAAB-KARCHER-Fldchen) in Potsdam (gemaR HVE Anrechnung im
Verhaltnis 1:1). Die planungsrechtliche Absicherung erfolgt iber einen stadtebaulichen Ver-
trag gemal § 11BauGB. Als externe MaRnahme ist auBerdem die Anlage von 2.850 m? ex-
tensiver Wiesenflachen als bisher noch nicht umgesetzte Ausgleichsma3nahmen aus dem
Bebauungsplan , Kita Birnenplantage“ vorgesehen.

Der Gesamtumfang der vorgesehenen Kompensationsmafihahmen ermittelt sich damit aus
anrechenbaren 5.135 m? MalRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe durch Neuversiegelung
und 900 m?* Gehdlzpflanzungen als noch nicht realisierte AusgleichsmaRnahmen aus dem
Bebauungsplan ,, Kita Birnenplantage“ innerhalb des Plangebietes, 11.300 m? externen Ent-
siegelungsmafnahmen mit 2.850 m? extensiver Wiesenflache, die anteilig auf der zu entsie-
gelnden Flache entwickelt wird. Das ergibt 20.185 m? anrechenbare Mafinahmen insgesamt.

Eingriffen auf einer Flache von insgesamt 23.675 m? stehen damit anrechenbare Kompen-
sationsmafinahmen auf 20.185 m? gegeniiber. Das bedeutet eine Kompensation von 85%
bezogen auf die Eingriffe insgesamt.

In diesen AusgleichsmaRnahmen sind 3.750 m? nicht realisierte AusgleichsmaRnahmen aus
dem Bebauungsplan ,Kita Birnenplantage” enthalten, die mafinahmegetreu zu 100% umge-
setzt werden (900 m? Gehoélzpflanzung Flache E2 im Plangebiet und 2.850 m? extensive
Wiesenflédche extern). Es verbleiben 16.435 m?2 Flache fur KompensationsmaBnahmen zum

Ausgleich der 19.925 m? Eingriffe durch Neuversiegelung des Bebauungsplanes ,Sport- und
Freizeitanlage“. Dies entspricht dann einer Kompensation von 82% bezogen auf die Eingriffe
durch den Bebauungsplan.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Malihahmen werden voraussicht-
lich zum Teil éffentliche Vorhaben der Stadt Potsdam (Sporthalle, Kleinspielfeld. Liegewiese,
Badestelle) und zum Teil Vorhaben von privaten Investoren (Sportanlagen fur verschiedene
Sportarten, Fitness, Wellness, Beherbergungs- und Bewirtungseinrichtungen) sein. Die An-
teile der zu Gbernehmenden Ausgleichsmanahmen werden im Rahmen der Erarbeitung
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von stadtebaulichen Vertragen festgelegt.
9.2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Bei den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten kommunalen Freizeitnutzun-
gen handelt es sich Gberwiegend um Elemente der infrastrukturellen Grundversorgung fur
die Anwohner des Ortsteiles Neu Fahrland. Etwa 50 Prozent der Anwohner Neu Fahrlands
leben im Bereich der Siedlung Am Kirchberg / RingstraBe. Die infrastrukturelle Grundversor-
gung fur die Burger muss méglichst wohnungsnah erflillt werden. Bereits im Rahmen der
Aufstellung des FNP der Gemeinde Neu Fahrland sind mégliche Standortalternativen unter-
sucht worden. Die Entscheidung zu Gunsten der Flache auf der ehemaligen Birnenplantage
erfolgte insbesondere deshalb, weil

- der Standort in Bezug auf die Entfernung zu den Wohnschwerpunkten des Ortsteiles sehr
zentral liegt (kurze Wege),

- die GroRe der Flache ausreichend ist, um die benétigten Nutzungen an einem Standort
unterbringen und dadurch kiinftig effektiv bewirtschaften zu kénnen,

- das ufernahe Gelénde bereits im Bestand durch die Anwohner traditionell als Erholungs-
flache (Liegewiese und Badestelle) genutzt wird;

- die Flache nur einseitig an die Wohnbebauung angrenzt und die gerauschintensiven Nut-
zungen so auf der Flache eingeordnet werden kénnen, dass unzuldssige Beeintrachti-
gungen der Wohnruhe vermieden werden kénnen;

- der Standort fiir Kinder schnell und sicher zu erreichen ist.

Obgleich die Birnenplantage Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes "Kénigswald mit

Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” ist, kann die Flache im Grunde als Teil des Sied-

lungsgebietes in zentraler Lage des Ortes angesehen werden. Andere mégliche Standorte in

der Randlage von Neu Fahrland wéren im Aussenbereich mit wesentlich gréReren Eingriffen
in Natur und Landschaft (vor allem auch in das Landschaftsbild) verbunden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache der Birnenplantage tberwiegend als
Grinflache mit den Symbolen fur die Zweckbestimmung "Sportplatz”, "Spielplatz” und "Ba-
destelle” dargestellt. Der Bebauungsplan kann deshalb als aus dem FNP entwickelt gelten.

Die geplanten kommunalen Freizeitnutzungen (Liegewiese mit Badeplatz, Kleinspielfeld und
Sporthalle) erzeugen einen Flachenbedarf von etwa 65 Prozent der gesamten Plangebiets-
flache des Bebauungsplanes. Fur diese Funktionen hat sich auch durch die zwischenzeitlich
erfolgte Eingemeindung Neu Fahrlands in die Stadt Potsdam der "Suchraum” fir geeignete
Alternativstandorte nicht erweitert, da es sich bei diesen Funktionen um Elemente der wohn-
gebietsorientierten infrastrukturellen Grundversorgung handelt, die nicht auflerhalb des
Ortsteiles Neu Fahrland liegen kénnen. Gleiches gilt auch fur den Standort der Feuerwache
der Freiwilligen Feuerwehr.

Lediglich far einen Teil der Sport- und Gesundheitseinrichtungen bzw. der Beherbergungs-
und Bewirtungseinrichtungen, die méglicherweise durch private Investoren realisiert werden
sollen, wére die Bindung an den Standort Birnenplantage nicht zwingend. Die Einbeziehung
dieser Nutzung in den Bebauungsplan ist dennoch sinnvoll, weil dadurch funktionelle und
wirtschaftliche Synergieeffekte genutzt werden kénnen. Bei einer Herauslésung dieser Vor

haben aus dem Standort Birnenplantage wiirde sich der Investitions- und Bewirtschaftungs-
aufwand fir die geplanten kommunalen Nutzungen wesentlich erhéhen und die Gesamtan-
lage an Attraktivitdt fur die Burger verlieren. Da der Anteil der nicht der infrastrukturellen
Grundversorgung dienenden geplanten privaten Nutzungen lediglich etwa ein Drittel des
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Flachenbedarfs umfasst, wird im Interesse der Gesamtplanung der dadurch zusatzlich er-
zeugte Eingriff in die Flache des Landschaftsschutzgebietes als vertretbar angesehen.

Um am ausgewahlten Standort die infolge der geplanten Nutzungen zu erwartenden Um-
weltauswirkungen minimieren zu kénnen, wurden mehrere stadtebauliche Entwurfsvarianten
erarbeitet und verglichen [siehe auch Kapitel 5 "Planungsvarianten und Auswahl der Vor-
zugsldésung”]. Anstelle des von der Gemeinde Neu Fahrland am 17.08.2003 der Offentlich-
keit vorgestellten ersten Planungskonzeptes wurde im Ergebnis mehrerer Arbeitsschritte
schlieBlich einer Planvariante der Vorzug gegeben, die den Eingriffsumfang gegeniiber dem
ersten Konzept deutlich verringert, ohne auf wesentliche Funktionsbausteine verzichten zu
missen.

9.3 Zusatzliche Angaben

9.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Grinordnerischer Fachbeitrag

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde - gemaR § 7 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) - durch das Biro der Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing.
Gotje Skujin ein griinordnerischer Fachbeitrag nach dem Anforderungskatalog des Landes-
umweltamtes Brandenburg (LUA) erarbeitet. Im granordnerischen Fachbeitrag werden die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie Landschaftsbild in ihrem Be-
stand analysiert, die Eingriffe in die Schutzguter, die infolge der beabsichtigten Planung zu
erwarten sind, prognostiziert und geeignete Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung
sowie zum Ausgleich und Ersatz dieser Eingriffe in Natur und Landschaft aufgezeigt.

Im Rahmen der Abwagung sind die Inhalte des griinordnerischen Fachbeitrages in den Be-
bauungsplan integriert worden.

Der griinordnerische Fachbeitrag bildet die Grundlage fir die Priifung der auf die Natur und
Landschaft bezogenen Umweltbelange.

Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung / Gerduschimmissionsprognose

Im Rahmen der Planung muss gesichert werden, dass es infolge der kiinftig im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zuldssigen Freizeitnutzungen zu keinen unzulassigen Liarmbe-
eintrachtigungen gegeniber den Wohnnutzungen im westlich angrenzenden Siedlungsge-
biet kommt. Um die zu erwartenden Gerauschentwicklungen einschatzen sowie Art und Um-
fang gegebenenfalls erforderlicher Schutzvorkehrungen bestimmen zu kénnen, wurde durch
die G.U.B. Ingenieurgesellschaft Lausitz mbH ein Gutachten zur schalltechnischen Untersu-
chung / Gerauschimmissionsprognose erstelit.

Die im Bebauungsplan zu erforderlichen SchallschutzmaBnahmen getroffenen Festsetzun-
gen wurden aus dem Ergebnis der zuletzt mit Datum vom 01.02.2006 aktualisierten Fassung
des Gutachtens abgeleitet.

Das Gutachten dient als Grundlage fir wichtige Teile der in Bezug auf das Schutzgut
Mensch zu prifenden Umweltbelange.
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Sonstige Verfahren

Weitere technische Verfahren wurden im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes
nicht angewendet.

9.3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen

Die erheblichen Auswirkungen der mit den Planungen verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft werden vor allem durch die Bauvorhaben (Hochbauten und Stralenbau) verur-
sacht. Hier ist zunachst im Rahmen der Prifung der Bauantragsverfahren durch die zustan-
digen Behoérden eine konsequente Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes zu si-
chern. Dies ist von besonderer Bedeutung, da es sich hier um verschiedene Vorhabentrager
handelt und méglicherweise die Bauantrage zu unterschiedlichen Zeitpunkten eingereicht
werden.

Wahrend der Bauausfihrung ist die Uberwachung der Vorgaben zum Grundwasserschutz
von Bedeutung. Aufgrund des relativ hoch anstehenden Grundwassers und der Lage im
Trinkwasserschutzgebiet Zone 11l ist jeglicher Schadstoffeintrag in das Grundwasser auszu-
schlieBen. Hierzu missen in regelmaRigen Abstanden Kontrollen durchgefiinrt werden.

Beim Ausbau der ErschlieBungsstrale am Waldrand ist sicherzustellen, dass die Wurzeln
der Baume des angrenzenden Waldrandes durch entsprechende Wurzelschutzmafnahmen
hinreichend geschitzt werden. Wurzel- und BaumschutzmaRnahmen mussen in Ausfih-
rungsplanung und Ausschreibung zur Stralenanlage einbezogen werden. Bei der Ausfiih-
rung des Bauvorhabens mussen zum Zeitpunkt der Tiefbauarbeiten Kontrollen zur Einhal-
tung der Baum- und WurzelschutzmaRnahmen durchgefiihrt werden (UNB, Baumschutz).
Die Durchfuihrung der MaBnahmen ist mit genauer Benennung des Zeitpunktes durch den
Vorhabentréger / ausfihrenden Betrieb rechtzeitig bei der UNB anzuzeigen (14 - 8 Tage
vorher).

Die erheblichen Auswirkungen der mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereite-
ten Eingriffe vor allem in das Schutzgut Boden erfordern die Umsetzung umfangreicher Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen (siehe oben). Die Durchfiihrung dieser Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen wird, da es sich zum Teil um 6ffentliche Planungsvorhaben handelt, von
der Stadt Potsdam getragen und begleitet. Der Anteil der AusgleichsmaRnahmen privater
Investoren solite ebenfalls durch die untere Naturschutzbehérde der Stadt Potsdam begleitet
werden und spéatestens zwei Jahre nach Abschluss der BaumaBnahme (Eingriff) durchge-
fuhrt worden sein und durch eine Ortsbesichtigung Gberprift werden.

Wesentliche Beeintrachtigungen, die durch das Planungsvorhaben verursacht werden, sind
die Larmbelastungen durch die Nutzung der Sportanlagen. Hier ist vor allem die Einhaltung
der Nutzungszeiten, die durch die Gerduschimmssionsprognose vorgegeben werden, zu -
berwachen. Auch die vorgegebenen Anzahl der Tage fiir Sportfeste 0.4. ist einzuhalten und
zu Uberprifen.

9.3.3 Zusammenfassung

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 6,10 ha. Es umfasst im Bestand eine weite offene
Grunlandbrache, die sich von der StraBe Am Kirchberg bis zum Weilen See erstreckt. Im
Norden wurde bereits eine Kita errichtet. Das Gelénde fallt von der StraBe am Kirchberg
zum WeiBen See leicht ab. Ostlich schlieRen sich wertvolle Laubmischwaldbestiande an; im
Westen schlief3t sich ein Siedlungsgebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern an.
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Im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes werden eine Bauflache mit besonderem Nut-
zungszweck "Sport / Gesundheit / Freizeit”, eine Flache fiir den Gemeinbedarf ,Feuerwehr”,

Flachen fur Sportanlagen sowie eine Spielplatzflaiche festgesetzt. Im studlichen Bereich des
Plangebietes - am Ufer des Weillen Sees - ist eine 6ffentliche Grinflache geplant, die als
Liegewiese mit Badeplatz und einem Kleinspielfeld gestaltet werden soll. Dariiber hinaus
werden zwei ErschlieBungsstralen und eine Gemeinschaftsstellplatzanlage geplant.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erhebliche Umweltauswirkungen im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB vorbereitet. Dies sind vor allem die Eingriffe in das Schutzgut
Boden (Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBung), in das Schutzgut Biotope und Ar-
ten (Verlust von Lebensraumen), das Schutzgut Klima / Luft (Larmbeeintrachtigungen) und
das Landschaftsbild (Veranderung der derzeitigen Situation). Diese Eingriffe werden durch
umfangreiche MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Eingriffe inner-
halb und auBerhalb des Plangebietes kompensiert.

Die geplanten Anlagen stellen fast ausschlieBlich Anlagen der Freizeit- und Erholungsnut-
zung dar und dienen damit der Erholungsvorsorge vor allem fur Neu Fahrlander Birger aber
auch far Burger aus den Innenstadtbereichen der Stadt Potsdam und der umliegenden
Ortsteile und Gemeinden. Damit werden in einem Freiraum, der im Siedlungszusammen-
hang mit den Ortsteilen der Stadt Potsdam steht, Erholungsfunktionen angeboten. Dies stelit
eine Aufwertung des Raumes fir das Schutzgut Mensch dar.
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Begriindung

Teil lll - Anlagen

10 Anlagen

Der Begriindung zum Bebauungsplan sind folgende Anlagen beigefugt:
Plananlage 1 erstes Entwurfskonzept vom 17.08.2003
Plananlage 2a Gberarbeiteter Lageplan vom 07.02.2005
Plananlage 2b erstes Bebauungsplankonzept vom 09.03.2005
Plananlage 3 Planungsalternative 1 vom 03.06.2005
Plananlage 4 Planungsalternative 2 vom 03.06.2005

Zum Bebauungsplan gehoért folgendes Gutachten:

Gerauschimmissionsprognose Sport- und Freizeitzentrum Neu Fahr-
land, G.U.B. Ingenieurgesellschaft Lausitz GmbH, Biiro Berlin,
zuletzt aktualisiert: 01.02.2006
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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (PLANUNGSSTAND JULI 2006)

Stadtebauliche Festsetzungen

2.1

2.2

2.3

24

Flachen mit besonderem Nutzungszweck (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Auf der festgesetzten Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Sport/ Gesund-
heit / Freizeit® ist die Errichtung von Gebauden und Nebenanlagen fir folgende Zwe-
cke zulassig:

a) Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke;

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften;

¢) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundflache der nach 1 b) und c) zuldssigen Nutzungen darf einen Anteil von
600 m? an der innerhalb der Flache ,Sport / Gesundheit / Freizeit* insgesamt zuldssi-
gen Grundflache nicht Gberschreiten.

Die Geschossflache der nach 1 b) und c¢) zuldssigen Nutzungen darf einen Anteil von
1.200 m? an der innerhalb der Flache ,Sport / Gesundheit / Freizeit* insgesamt zulas-
sigen Geschossflache nicht Gberschreiten.

Innerhalb der Flache ,Sport/ Gesundheit/ Freizeit* dirfen die Anlagen gemafn
§ 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte Grundfidche um maximal 1.100 m? Gberschrei-
ten. Davon durfen die den nach 1 b) und c) zulassigen Nutzungen dienenden Anla-
gen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO einen Anteil von 300 m? nicht Gberschreiten.

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr”
durfen die Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte Grundflaiche um
maximal 550 m? Gberschreiten.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf der Flache ,Sport / Gesundheit / Freizeit* durfen die Gebaude fur die nach 1 a)
bis c) zuldssigen Nutzungen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche in ab-
weichender Bauweise wie folgt errichtet werden:

a) als freistehende Gebaude unter gegenseitiger Einhaltung der nach § 6 BbgBO
erforderlichen seitlichen Abstandsflachen oder

b) als geschlossene Reihung direkt aneinander gebauter Gebaude oder

c) als Kombination aus a) und b).

Flachen fiir Sport- und Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Auf der Flache fir Sport- und Spielanlagen sind neben den gemaR der festgesetzten
Zweckbestimmung zuldssigen Sportanlagen auch solche dem Nutzungszweck die-
nende Nebenanlagen (wie zum Beispiel Ballfangzédune, Traversen, Beleuchtungsan-
lagen, Gerateschuppen und Einfriedungen) zulassig.
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6.1

6.2

6.3

Die gesamte Grundflache der dem Nutzungszweck dienenden Nebengebaude (zum
Beispiel Gerateschuppen) darf eine GréRe von 15 m? nicht Uiberschreiten.

Uberdeckte Zuschaueranlagen sind unzuléssig.
Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der als Parkanlage festgesetzten offentlichen Grunflache ist aulerhalb der Fla-
chen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie der Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen die Anlage einer Liegewiese mit Ba-
deplatz und eines Beachvolleyballfeldes zulassig.

LiarmschutzmaRBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausgenommen der nach Festsetzung 6.2 definierten Teilbereiche ist innerhalb der
durch die Punkte A, B, C und D umgrenzten Flache fir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes tber die gesamte Lange entweder

eine massive Larmschutzwand mit einem Flachengewicht von mindestens 65 kg/m?
und einer Mindesthéhe von 3,00 m - bezogen auf das Gelandeniveau der ¢stlich ge-
legenen Sportanlagen - oder

ein Erdwall mit einer Mindesthéhe von 3,00 m - bezogen auf das Gelandeniveau der
Ostlich gelegenen Sportanlagen -

zu errichten.

In den Teilbereichen der durch die Punkte A, B, C und D umgrenzten Flache fur be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, in denen die Fassaden bereits
errichteter Gebaude die Anforderungen an den Larmschutz gemaf 6.1 erfullen, ist
die Errichtung der Larmschutzwand oder des Erdwalls nicht erforderlich.

Die nach Festsetzung 1 a) innerhalb der Fliche mit besonderem Nutzungszweck
»oport / Gesundheit / Freizeit” zulassigen Gebaude fiir sportliche Zwecke sind wie
folgt zu errichten:

a) AuRenwande von Raumen, in denen sportliche Aktivitaten ausgelibt werden,
sind so auszubilden, dass mindestens ein bewertetes Schallddmmmag - nach
DIN 4109 - von R'y=45 dB erreicht wird.

b) Dacher Uber Rdumen, in denen sportliche Aktivitaten ausgetibt werden, sind so
auszubilden, dass mindestens ein bewertetes Schallddmmmaf - nach DIN 4109
- von R’,, =50 dB erreicht wird.

c) An der Westseite von Raumen, in denen sportliche Aktivitaten ausgelibt werden,
sind jegliche Fassadendéffnungen unzuldssig.

Aufschiebende Festsetzungen ( § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
Die Nutzungen innerhalb der flachen ,Sportanlagen” und ,Kleinspielfeld sind erst zu-

lassig, wenn die fur den Larmschutz erforderlichen Anlagen gemaf der stadtebauli-
chen Textfestsetzungen 6.1 und 6.2 errichtet sind.
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8.1

8.2

8.3

10

Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Gemeinschaftsstellplatze

Ausgenommen der notwendigen Stellplatze fur die Feuerwehr sind alle sonstigen aus
den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen resultierenden
notwendigen Stellplatze als Gemeinschaftsanlage im Bereich der Flache GSt zu er-
richten.

Die Zahl der auf der Flache GSt zu errichtenden Stellplatze wird unter Anwendung
von § 3 Abs. 4 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam auf 90 Stellplat-
ze begrenzt und wird den zulassigen Nutzungen anteilig wie folgt zugeordnet:

¢ Flache mit besonderem Nutzungszweck

L~oport / Gesundheit / Freizeit" 20 Stellplatze
o Flache fur Sport- und Spielanlagen,
Zweckbestimmung ,Sportanlagen® 35 Stellplatze
o ¢ffentliche Grinflache

(Liegewiese mit Kleinspieifeld und Badeplatz) 35 Stellplatze

Zulassigkeit sonstiger Stellplatze
AuRerhalb der Fldche GSt ist die Errichtung von Stellplatzen nur wie folgt zulassig:

a) auf der Flache fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung ,Feuerwehr®) die Anzanhl
der notwendigen Stellplatze und

b) auf der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Sport/ Gesundheit / Freizeit"
maximal 10 Stellplatze fur Betriebsfahrzeuge (keine Besucherfahrzeuge).

Uberdachte Stellplatze und Garagen

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur auf der Fldche mit besonde-
rem Nutzungszweck ,Sport/ Gesundheit/Freizeit* innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksfldche zuldssig. Sie missen der Unterbringung von Betriebsfahrzeugen
dienen (keine Besucherfahrzeuge). Die Anzahl wird auf maximal 10 begrenzt und ist
auf die nach 7.2 b) festgesetzte Stellplatzzahl anzurechnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die Flache GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wie folgt zu belasten:

a) Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit;

b) Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer und Nutzer der Flurstiicke 23/3 bis 23/5 so-
wie 27 und

c) Leitungsrecht und Fahrrecht zugunsten der Erschliefungstrager.

Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und Abs. 9 BbgBO)
Geschlossene Einfriedungen (zum Beispiel Mauern oder Zaune aus Tafelelementen

und Verbretterungen) sowie Pfeiler und Sockel aus Massivbaustoffen (zum Beispiel
Mauerwerk, Beton, Werk- oder Naturstein) sind unzuléssig.
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Griinordnerische Festsetzungen

1.1

12

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

AusgleichsmaRnahmen (§ 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25b BauGB
und §§ 10-18 BbgNatSchG)

Auf der in der Planzeichnung mit E 1 und E 2 bezeichneten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern ist dauerhaft ein Gehdélzriegel in geschichtetem Aufbau
als Sicht und Immissionsschutz zu entwickeln. Je vollendete 150 m? Pflanzflache sind
ein groBkroniger, standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang der Sortie-
rung 12/14 als Hochstamm, 10 hochwichsige Straucher und 10 mittelgroe und 10
kleinwlichsige Straucher einheimischer Arten gemaf Pflanzenliste zu pflanzen.

Innerhalb der als Parkanlage festgesetzten &ffentlichen Griinflache sind mindestens
25 grolkronige, standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang der Sortie-
rung 14/16 als Hochstdmme einzeln und in Gruppen aus einheimischen Arten geman
Pflanzenliste zu pflanzen.

Innerhalb der als Spielplatz festgesetzten 6ffentlichen Grinflache sind mindestens
funf groBkronige, standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang der Sortie-
rung 14/16 als Hochstamm aus einheimischen Arten gemaB Pflanzenliste zu pflan-
zen.

Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellplatze ein mittelkroniger, standortgerechter Laub-
baum mit einem Stammumfang der Sortierung 14/16 als Hochstamm aus einheimi-
schen Arten gemaf Pflanzenliste zu pflanzen und zu erhalten. Im Kronenbereich der
Baume ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 8 m? anzulegen und mit
standortgerechten Pflanzen gemaR Pflanzenliste zu bepflanzen.

Um die Gemeinschaftsstellplatzanlage (GSt) ist eine zweireihige Heckenpflanzung
aus kleinwichsigen, einheimischen, standortgerechten, freiwachsenden Strauchern
gemal Pflanzenliste anzulegen (Reihenabstand 1,0 m; Pflanzabstand 1,0 m).

Innerhalb der in der Planzeichnung mit F gekennzeichneten Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist unter und vor den vorhandenen Baumen eine Strauchunterpflanzung
wie folgt vorzunehmen: Je vollendete 150 m? Pflanzflache sind 15 mittelgroe und 15
kieinwlichsige Strducher einheimischer Arten gemaf Pflanzenliste zu pflanzen.

Wasser- und Bodenschutz (§ 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Far die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache sowie fur die
als Parkanlagen und als Spielplatz festgesetzten offentlichen Griinflachen ist eine
Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuléssig.

Innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlage sind alle befahrbaren Flachen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.
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2.3  Das auf den innerhalb der StraRenverkehrsflachen anzulegenden ErschlieRungsstra-
Ren anfallende Niederschlagswasser ist in den anzulegenden Mulden der stralenbe-
gleitenden Grinstreifen zu versickern.

3 Zuordnungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

3.1 Die Festsetzung der Ausgleichsflache E 2 sowie die entsprechenden MaRRnahmen
der grunordnerischen Textfestsetzung 1.1 werden den bisher nicht ausgeglichenen

Eingriffen durch die Kita ,Birnenplantagen” zugeordnet.

3.2 Fur die Festsetzungen der Ausgleichsflachen E 1 und F sowie die Mahahmen der
grinordnerischen Textfestsetzungen 1.1 - 1.6 wird folgende Zuordnung festgesetzt:

Flache

Offentliche Gruinflache,

MafRnahmefléache E 1

Offentliche Griinflache,
Einzelbaumpflanzungen

Offentliche Griinflache,
Heckenpflanzungen

Offentliche Grinflache,
Mallnahmeflache F

MafRnahme

granord. Textf. 1.1

grinord. Textf. 1.2

grunord. Textf. 1.3

granord. Textf. 1.4

grinord. Textf. 1.5

grunord. Textf. 1.6

Zuordnung

Offentliche Granflache
.Kleinspielfeld*

mit einem Anteil von 81%
anE 1

StralRenverkehrsflaiche am
gstlichen Plangebietsrand
mit einem Anteil von 6% an
E1

Flache GFL mit Anteil von
5% an E 1

Flache GSt mit einem An-
teil von 8% an E 1

Strallenverkehrsflache am
ostlichen Plangebietsrand,
Textfestsetzung 1.2 voll-
standig

Flache GFL, Textfestset-
zung 1.3 vollstandig

Flache GSt,
Textfestsetzung 1.4 voll-
sténdig

Flache GSt,
Textfestsetzung 1.5
vollstandig

Flache GSt,
Textfestsetzung 1.6
vollsténdig
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Pflanzenliste

GroRRkronige Baume

Acer pseudoplatanus

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus laevis
Ulmus glabra

MittelgroRkronige Baume

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula

Kleinkronige Baume

Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Hochwiichsige Straucher

Salix aurita
Salix cinerea
Salix pentandra
Salix viminalis
Salix caprea

MittelgroRe Straucher

Cornus mas
Corylus avellana

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa rugosa

Rosa tomentosa

Bergahorn
Spitzahorn
Schwarzerle
Rotbuche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Flatterulme
Bergulme

Feldahorn
Sandbirke
Hainbuche
Zitterpappel

Wildapfel
Wildbirne
Saiweide
Vogelbeere

Ohrchenweide
Grauweide
Lorbeerweide
Korbweide
Salweide

Hartriegel

Haselnul

Roter Hartriegel
Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger Weidorn
Schlehe

Faulbaum

Kreuzdorn

Hundsrose

Apfelrose

Filzrose
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Sambucus nigra
Viburnum opulus

Kleinwiichsige Straucher

Euonymus europaea
Genista tinctoria
Lonicera xylosteum
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

Europ. Pfaffenhlitchen
Farberginster

Gemeine Heckenkirsche
Brombeere

Himbeere



