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1. Bisheriger Rechtszustand

Die Stadt Potsdam benétigt fur die Entwicklung ihrer Aufgabe als Landeshauptstadt
dringend Wohnbaufl&dchen. Zu diesem Zweck wurde vom Magistrat zunéchst ein gro-
Berer Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet, der die Flachen zwischen der Wetzlarer
Bahn, nérdlich der StraBe "In der Aue" sowie die Flache nérdlich und 6stlich des Orts-
teils Berlin - Steinstlicken bis zur Parforceheide als Aligemeines Wohngebiet beordnet.
Nach der Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange sowie der 1. &ffentlichen Ausle-
gung zeigte sich, daB der Planentwurf in seiner urspriinglichen Form wegen unter-
schiedlichster Problemfelder (Blirgerbedenken, Verkehrslarm, Landschaftsschutz etc.)
nicht langer aufrecht zu erhalten war. Daher wurde das Plangebiet auf den Geltungsbe-
reich beschrénkt, der durch die Parforceheide, die SteinstraBe sowie den Berliner Orts-
teil Steinstlicken begrenzt wird.

Das gesamte Umfeld ist durch eine offene Einzelhaus-Wohnbebauung gepragt. Das
Plangebiet selbst ist durch frihere Nutzungen erheblich vorbelastet:

- durch den Verlauf der ehemaligen Grenze zwischen Berlin (West) und Potsdam,
- sowie durch einen im Plangebiet betriebenen Lagerplatz der ehemaligen NVA.
Aus dieser Zeit stammen die noch dort verbliebenen Stahlbetonplatten.

Andererseits bestehen auf den Grundstiicken im Plangebiet &ltere ortsbildpragende
Waldflachen und Baumbesténde, die durch das Waldgesetz und die Baumschutzord-
nung geschitzt sind. Hier muB bei der Inanspruchnahme der Flachen ein Umwand-
lungsantrag an die Naturschutzbehérde gestelit werden. Im Norden grenzt das Land-
schaftsschutzgebiet "Parforceheide" an den Bebauungsplan an.

Die Stadt Potsdam verfligt zur Zeit noch nicht tiber einen verbindlichen Flachennut-
zungsplan. Der Bebauungsplan wird daher gem&B § 8 (4) BauGB als vorzeitiger Be-
bauungsplan mit integriertem griinordnerischen Beitrag aufgestellt. Die raumlichen und
stadtebaulichen Belange der ca. 5 ha groBen Flache lassen sich in diesem Bebauungs-
plan regeln. Der Bebauungsplan fligt sich in die kiinftige stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Potsdam ein. Das Gebiet wird im zukiinftigen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt werden.




Nach der Auslegung des letzten Entwurfes zeigte sich, daB der Geltungsbereich, der
das Flurstiick 58/1 (Parforceheide) um ca. 500 m? {berlagerte, zurlickgenommen wer-
den muBte, da dieser Teil bereits im Landschaftsschutzgebiet lag, das zudem seit dem
Verirag von 1915 zu den Berliner Kommunalwaldern z&hit. Nunmehr schlieBt die Plan-
straBe D das Gebiet nach Norden hin ab, ohne Flachen des Flurstiickes 58/1 in An-
spruch zu nehmen.

Weiter ergab sich eine Anderung, aufgrund von Einspriichen betroffener Anlieger der
SteinstraBe, die eine Anpassung der Planung an bestehende Flurstiicksgrenzen forder-
ten. So wurden die Uberbaubaren Flachen reduziert und das Pflanzgebot zur Unterglie-
derung auf die Flurstlicksgrenze verlegt. Damit ist den Einspriichen der Eigentiimer
bzw. Nutzer der Flurstlicke 142, 144 und 145 stattgegeben worden.

Die Uberplanung der l&ngeren Flurstiicke 140/1 und 141/2 wurde nicht zuruckgenom-
men, da sie gewollt und Bestandteil des Bebauungskonzeptes ist, auch dann, wenn da-
von ausgegangen werden muB, daB 2 Wohnh&user vorerst nicht realisiet werden

kénnen.
Die Héhe baulicher Anlagen wurde von 13,0 m auf 11,0 m reduziert.

In den Bebauungsplan wurde ein grinordnerischer Beitrag eingearbeitet, der den durch
den Bebauungsplan ermdglichten Eingriff bewertet und den erforderlichen Ausgleich
ermittelt.

Alle Anderungen oder Ergénzungen beriihrten nicht die Grundzlige der Planung, inso-
fern ist damit keine erneute Auslegung verbunden. Mit diesem Bebauungsplan soll die
Deckung dringenden Wohnbedarfs bewirkt werden.

2. AnlaB und Ziele der Planung

2.1 Deckung des dringenden Wohnbedarfs

Far den Aufbau der obersten Landesbeh6rden und der Landesverwaltung werden drin-
gend Wohnungen fiir Landesbedienstete benétigt. Zu diesem Zweck plant das Finanz-
“ministerium Brandenburg im Plangebiet, Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser
ausschlieBlich fir Landesbedienstete als Dienstwohnungen errichten zu lassen. Daher
soll dieser Bebauungsplan auf der Grundlage des § 8 (4) BauGB als vorzeitiger Bebau-
ungsplan zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes ausgearbeitet und aufgestelit

werden.
Durch die Planung kénnen etwa 100 Wohneinheiten realisiert werden.




2.2 Sonstige stadtebauliche Zielsetzungen

Neben der Deckung des dringenden Wohnbedarfs werden mit der Planung weitere

stadtebauliche Ziele verfolgt:

- die vorrangige Nutzung von brachliegenden und vorbelasteten
Flachen vor der Inanspruchnahme neuer AuBenbereichsfléchen,

- die Bebauung mit einer sich stédtebaulich in die ndhere Umgebung einfligenden
Nutzung und Ausnutzung,

- die weitgehende Schonung des im Plangebiet vorkommenden ortsbildpragenden
Baumbestandes sowie

- die Ricksichtnahme auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet
"Parforceheide”.

Fur das Gebiet wird eine vertretbare stédtebauliche Verdichtung (im Verhéltnis zur Um-
gebung) angestrebt, ohne von der vorgegebenen Baustruktur (Einzel- und Doppelhdu-
ser sowie zur StraBe D auch Reihenhduser) abzuweichen. Das neue Wohngebiet soll
durch eine innere ErschlieBung als verkehrsberuhigter Bereich entwickelt werden.
Pflanzgebote und straBenbegleitende Bepflanzung mit heimischen Gehélzen gliedern
das Gebiet. Wohnwege verbinden die ErschlieBungsstraBen miteinander.

Zum Ortsteil Steinstlicken wird der bestehende Geholzstreifen (Steinstiicken) auf der
Seite des Plangebietes um ein ca. 3,0 m breites Pflanzgebot ergénzt.

3. _Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfaBt die bebauten Flurstiicke 138/2, 139, 140/4, 141/2, 141/3,
142, 144, 145 und 146 sowie die unbebauten Flurstiicke 137/1, 137/2, 138/1, 140/1,
140/3, 141/1, 143, 147, 148, 149, 150/2 (tlw.), 151/2 (tlw. SteinstraBe bis StraBenmitte)
der Gemarkung Babelsberg, Flur 6.

Das Plangebiet wird groBréumig (ber den Berfiner Ring, Abzweig Babelsberg, im
Nahbereich Uber -die -Rudolf-Breitscheid-StraBe, August-Bebel-StraBe und die
SteinstraBe erreicht.

Die Fernstrecke der Deutschen Reichsbahn Berlin-Leipzig (Nirnberg) verlauft ca. 500
m nordwestlich, die S-Bahn-Strecke Berlin-Potsdam ca. 800 m nérdlich des Plangebie-

tes.




3.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt das gesamte Plangebiet als Aligemeines Wohngebiet (§4
BauNVO) fest. Das gesamte Wohnquartier wird (ber ein inneres Erschlie Bungssystem
als verkehrsberuhigter Wohnbereich erschlossen und ausgebaut. Der Uberwiegende
Teil des Aligemeinen Wohngebietes wurde gem&B §1 (4) BauNVO gegliedert, um das
"gewerbliche Entwicklungspotential”, das erheblichen Quellverkehr erzeugen wiirde, in-
nerhalb der verkehrsberuhigten Zone auszuschlieBen. Eine allgemeine Zulassung sol-
cher Nutzungen wiirde den Zielen der Verkehrsberuhigung zuwiderlaufen.

Die méglichen quellverkehrverursachenden Nutzungen (dazu gehért auch das unge-
gliederte WA-Gebiet) sind daher im Bereich der SteinstraBe angesiedelt, die in ihrer
Funktion als WohnsammeistraBe diese Nutzungen eher aufnehmen kann, als die ge-
bietsinternen WohnbereichsstraBen.

Die Ausnutzung des Plangebietes wurde ebenfalls, entsprechend der Bebauung, ge-
gliedert. '

Far die Bereiche, innerhalb der die gewerblichen Entwicklungspotentiale allgemein zu-
gelassen wurden, ist eine héhere Ausnutzung als in den Ubrigen Gebietsteilen zuge-
lassen: eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5, eine GeschoBiflachenzahl (GFZ) von 0,7.
Als Bauweise wurde die offene Bauweise festgesetzt.

Fir die Reihenhausbebauung entlang der StraBe D wurde folgende Ausnutzung fest-
gesetzt: eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,6. Als Bauweise wurde fiir dieses Teilgebiet
eine offene Bauweise festgesetzt.

Das restliche Baugebiet soll ausschiieBlich mit Einzel- und Doppelhausern bebaut wer-
den. Hierflir betragen die GRZ =0,3und die GFZ=0,4-0,5.

Fir die i.S.v. §19 (4) BauNVO méglichen Grundstlicksversiegelungen fiir Garagen und
Stellpl&tze, Zufahrten, Nebenanlagen usw. darf die zulassige Grundflache {berschritten
werden, jedoch hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (textl. Fests. Nr. 2).

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen i.S. von §4 (3) BauNVO wurden fiir die
Gebietsteile, in denen Wohngeb&ude allgemein zulassig sind, alle (Ziffer 1-5) ausge-
‘schlossen, da auch eine ausnahmsweise Zulassung entweder zu einem zu hohen Fli-
chenverbrauch (z.B. Gartenbaubetriebe) filhrte, bzw. in den anderen Fallen zu hohe
Verkehrsbelastungen darstellten, die den Zielen der Verkehrsberuhigung in dem Wohn-
gebiet zuwiderliefen. Allerdings wurde in den Gebietsteilen, die vorrangig fur die Auf-
nahme des "gewerblichen Entwicklungspotentials" bestimmt sind, die Ausnahmerege-




lung fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§4 (3) Ziff.1 BauNVO) als ausnahms-
weise zulassige Nutzung aufgenommen, alle Gibrigen Ausnahmebestimmungen wurden
dagegen ausgeschlossen.

Mit dieser spezifischen Regelung sollen zwei Teilbereiche an der SteinstraBe (zu dem
auch ein ungegliedertes WA-Gebiet gehdrt) speziell fir Laden mit Gitern des téglichen
Bedarfs einschlieBlich der Ansiedlung einer Gaststétte mit begrenzter (§15 BauNVO)
Zimmervermietung zugunsten dieses Wohnquartiers entwickelt werden. Damit wird
auch das Ziel verfolgt, das weitere Wohnumfeld versorgungsmaBig aufzubessern.

Fur alle Gebaude wurde eine allgemeine BauhShenbegrenzung auf 11,0 m iber der je-
weiligen Krone der ErschlieBungsstraBe festgelegt (textl.Fests.Nr.3). Damit soll einer
Funkschattenwirkung durch zu hohe Geb&ude entgegengewirkt werden (Stellungnah-
me der Deutschen Bundespost, TELEKOM, Fernmeldeamt Potsdam, vom 27.07.1992).

Fur einen 5,0 m breiten Streifen entlang der SteinstraBe wurden Stellplatze und Gara-
gen (§12 BauNVO) ausgeschlossen. Ausgenommen von dieser Regelung wurden
lediglich die Bereiche, innerhalb der queliverkehrerzeugende Nutzungen allgemein und
ausnahmsweise zuldssig sind, denn durch die hohere bauliche Ausnutzung der Grund-
sticke wie auch durch den allgemein héheren KFZ-Stelipiatzbedarf wéren diese Ge-
bietsteile sonst benachteiligt. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 soll sich das Frei-
raumprofil der SteinstraBe von den Ubrigen WohnbereichsstraBen deutlich
unterscheiden.

Die Errichtung von Nebenanlagen (§15 BauNVO), insbesondere baulichen Anlagen zur
Ver- oder Entsorgung des Plangebietes sind in allen nicht iiberbaubaren Flchen im
Plangebiet zuléssig.

Alle innenliegenden Baufléchen sind durch verkehrsberuhigte WohnstraBen (Verkehrs-
zeichen Nr. 325/326 StVO) erschlossen. Die Trassen dieser StraBen sind mit 6,5 m
Breite flir ein nach dem Mischprinzip der Verkehrsarten entworfenes Querprofil ausge-
legt und erméglicht auf einer relativ sparsamen Flache eine groBziigige Anlage von
StraBengrinfidchen und von Flachen flir den ruhenden éffentlichen Verkehr, mit denen
letztlich die flr die Verkehrsberuhigung erforderlichen Fahrbahnversétze geschaffen
werden. Wie endgiiltig die Gestaltung (Aufteilung) der Verkehrsfi&che erfolgt, muB den
Ausbauplénen vorbehalten sein. So ist auch die symbolische Lage der im StraBenraum
anzupflanzenden StraBenb&ume zu verstehen. lhre tatséchliche Lage muB spater mit
der ErschlieBungsplanung abgestimmt werden. Verbindlich dagegen ist nur ihre unge-
fahre Lage, sowie die Anzahl der anzupflanzenden StraBenb&ume. Alle (ibrigen Grlin-
anpflanzungen sollten die Héhe von 0,80 m Uiber OK StraBenkrone nicht Uberschreiten,




da sonst durch etwaige Uniibersichtlichkeiten oder Sichtbehinderungen (Ausnahme
StraBenb&ume) die Verkehrssicherheit erheblich in Mitleidenschait gezogen wurde. Die
StraBen sind als StichstraBen entsprechend der EAE ’85" mit jeweils 18,0 m breiten
Wendeplatzen ausgestattet und bieten damit auch gréBeren (dreiachsigen) LKW (Mll-
und Speditionsfahrzeuge) eine sichere Wendeméglichkeit ohne gefahrliche Rangierma-
nover durchfuhren zu missen. Wendekreise fiir noch gréBere Fahrzeuge (z.B. Con-
tainerfahrzeuge) sind fiir die vorgesehene Nutzung nicht notwendig und sind deshalb
im Sinne eines sparsamen Umgangs mit der versiegelten Flache nicht in den Plan aui-
genommen worden.

Alle WohnstraBen sind mit 3,0 m breiten FuB- und Radwegen miteinander verbunden
und sorgen so flir eine gute Durchléssigkeit der einzeinen Siedlungsteile. Um zweck-
fremde Nutzungen auszuschlieBen, sind alle Wege mit einem allgemeinen Zufahrsver-
bot festgesetzt. Gleiches gilt flir die Nordseite der PlanstraBe D fiir die zum Schutz der
angrenzenden Parforceheide ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt wurde.

Flr samtliche &ffentliche Verkehrsflachen ist die Ausstattung mit elektrischen Beleuch-
tungskérpern vorgesehen. .

Zur Versorgung der riickwartigen Grundsticksflachen ist im Bereich der an PlanstraBe
D anliegenden Bebauung ein Verbindungsweg geplant, der im Bebauungsplan mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt ist und der von
der offentlichen Verkehrsflache aus, zwischen den einzelnen Hausbldcken zu erreichen
ist. Ein weiteres GFL-Recht zugunsten der Offentlichkeit wurde an der Wesigrenze des
Plangebietes zum spétere AnschiuB an die Johannes-Niemeyer-StraBe festgesetzt.

Zur Abgrenzung und zur Untergliederung der Baugebiete sind 2,0 und 3,0 m breite
Pflanzgebote auf den Grundstiicksflachen festgesetzt. Die Anpflanzung soll mit heimi-
schen standortgerechten Gehélzen erfolgen. In den Pflanzenlisten 1 und 2 ist eine Aus-
wahl von B&umen u. Strduchern aufgefiihrt. -

In zentraler Lage ist der Kinderspielplatz als &ffentliche Griinflache festgesetzt. Er ist
Uber die fuBlaufigen Wegeverbindungen aus von allen PlangebietsstraBen erreichbar.

Empfehlung flir die Anlage von ErschiieBungsstraBen (EAE '85)




3.2 Immissionsschutz

In einer Entfernung von ca. 500 m westlich des Plangebietes verlduft die Trasse der
Deutschen Reichsbahn, Fernstrecke Berlin - Leipzig (Nlrnberg), die in Klrze ausge-
baut und ab Fahrplanwechsel 1993 auch mit dem IC- und IR-Verkehr bedient werden
soll. Von dieser Strecke werden vor allem nach deren Ausbau, erhebliche Larmbelisti-
gungen ausgehen, die die angrenzenden Wohngebiete erheblich in Mitleidenschatt zie-
hen wird. Derzeit wird gepriift, inwieweit die Deutsche Reichsbahn im Zuge des
Streckenausbaus Schallschutzvorkehrungen zum Schutz der Wohnbevélkerung ver-
wirklichen kann. In einer Stellungnahme der Zentralstelle Umweltschutz und Material-
prifung der Deutschen Reichsbahn vom 11.08.1992 werden in einer
Schallschutzberechnung die Beurteilungspegel (Tag und Nachtwerte) unter Berlick-
sichtigung bestimmter Abstande bei ungehinderter Schallausbreitung bestimmt.

Der &quivalente Dauerschallpegel (Tag/Nacht) betr&gt danach in einem Abstand von
500 m noch immer 51 dB(A). Die zulassigen Immissionsgrenzwerte betragen nach der
16. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmverordnung - 16. BImSchV) fir Aligemeine Wohngebiete tags 59 dB(A) und nachts
49 dB(A).

Unabhéngig von etwaigen SchallschutzmaBnahmen liegt dabei der erreichte Nachtpe-
gel noch (iber dem zuldssigen Immissionsgrenzwert.

Beurteilt man jedoch die Abschirmungseffekte der vorhandenen Bebauung und Wald-
stlicke, durfte sich der tatsachlich erreichte Pegel noch erheblich mindern, so daB die
Bebauung des Plangebietes trotz des geringeren Abstandes zur Larmquelle stadtebau-
lich zu vertreten ist, ohne besondere passive SchallschutzmaBnahmen fiir die Wohnge-
béude festzusetzen.

3.3 Grinordnerischer Beitrag

3.3.1 Bestandsaufnahme

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in Potsdém-Babelsberg im nordlichen AnschiuB des bestehenden
Wohnquartiers SteinstraBe/Am Gehélz/In der Aue und in Grenzlage zur Stadt Berlin
(Steinstiicken).

Im Norden schiieBt sich das Landschaftsschutzgebiet Parforceheide an, das durch den
Vertrag von 1915 zum Berliner Kommunalwald z&hit.

Im 8stlichen Verlauf grenzt an das Plangebiet das Baugebiet des BBW im Oberlinhaus




(VEP Nr.3) an; im Siiden begrenzt die markante SteinstraBe (NatursteinpflasterstraBe)

das Plangebiet.
Zur Zeit bestehen an der SteinstraBe auBer dem aufgegebenen Forsthaus 4 Wohnhau-
ser mit Nebengeb&uden. Insgesamt sind im Plangebiet 9 Flurstiicke mit Wohn- und Ne-

bengebauden bebaut.
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Neben den bestehenden Zier- und Nutzgérten der Wohnh&user finden sonst keine wei-
teren Nutzungen im Plangebiet statt.

Im Bereich des ungenutzten Forsthauses befindet sich ein zusammenhangender Alt-
baumbestand (Buchen, Ahorn, Eichen).

Weiter besteht im Plangebiet ein ca. 6.670 m? groBes Waldareal.
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Vorbelastung

Das Gebiet ist und war unterschiedlichen 6kologischen Belastungen ausgesetzt. So
verlief die ehemalige Grenzbefestigungsanlage in diesem Gebiet, es bestand ein NVA-
Materiallager- und Parkplatz auf dem Gelénde. Aus dieser Zeit stammen vermutlich
auch die Reste von Armierungseisen und Betonteilen im Waldrand, die z.T. bereits
wieder uberwachsen sind. Auch die AsphaltstraBe wie auch die gerodeten Waldstreifen
an der SteinstraBe zeugen noch von den Vorbelastungen des Gebietes.

Zu den bestehenden Belastungen zahlen weiter die wilden Ablagerungen von Schrott-

teilen.

AuBer den genannten Belastungen wirken sich die auch auf Uberregionale Ursachen
bzw. auf den Ballungsraum Berlin/Potsdam zurlickzuflihrenden negativen Einfllisse
von Luft- und Bodenverschmutzung auf das Plangebiet aus.

Wirkungsprognose

Die Bebauung wirkt sich beeintrachtigend auf Naturhaushalt und Landschatt aus.
Durch die geplante Bebauung werden die Prozesse der Bodenbildung unterbrochen
bzw. reduziert. Schadstoffe werden im verringerten MaBe gebunden und abgebaut und
die Bodenverunreinigungen werden als Auswirkung des KFZ-Verkehrs in dieser Flache
zunehmen (Ol und Benzinverluste im Bereich von Stellplatzen und StraBen).

Die durch die Bebauung erzeugte Bodenversiegelung vermindert die értliche Versicke-
rung von Niederschlagswasser und reduziert damit auch die Neubildung von Grund-
wasser in Siediungsgebieten (gegeniiber derjenigen in unbebautem Freiland).

Durch die Bebauung wird die Vegetationsflache verkleinert, und in der Folge die Ver-
dunstung und Kaltluftbildung herabgesetzt.

Weiter hat die Bebauung insofern eine deutliche Beeintréchtigung des Landschaftsbil-
des zur Folge, als durch sie die bestehende Waldflache in ihrem Bestand um ca. 80%
reduziert wird.

Bestandsaufnahme der Biotoptypen

Die Bestandsaufnahme erfolgte im September 1993 und wird durch eine Fotodoku-
mentation im Anhang visuell verdeutlicht. Ferner stand ein Luftbild aus diesem Jahr zur
Auswertung zur Verflgung.
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Die Stadt Potsdam verfligt derzeit noch nicht Uiber einen Landschatftsplan; auch sind
noch keine faunistischen/floristischen Bestandserhebungen durchgefiihrt worden, auf
die in dieser Bestandsaufnahme zurlickgegriffen werden kénnte.

Unter Biotoptypen werden in diesem grinordnerischen Beitrag Lebensstétten verstan-
den und zusammengefaBt, die eine vergleichbare Tier- und Pflanzenwelt mit &hnlichen
Lebensbedingungen aufweisen (z.B. Wald). Nutzungstypen sind dementsprechend als
eine Variante von Biotoptypen anzusehen, die besonders von menschlichen Einfilissen
gepréagt sind (z.B. Nutzgarten oder Scherrasen).

Das Ergebnis ist im Beiplan zum griinordnerischen Beitrag (Anhang) dargestelit. Darin
sind unterschieden:

- Gartenland

(Gemise, Beerenobst, Blumen) ca. 8.300,0 m?
- Waldflache

(Eichen, Birken, Kiefern) ca. 6.670,0 m?
- Wildwuchstlachen (magere und z.T.

verdichtete Béden mit Ruderalgesellschaften) ca. 28.350,0 m?
- Vollversiegelte Verkehrsflachen

(Bitumendecke) ca. 650,0 m?
- Teilversiegelte Verkehrsflachen

(Schotter) ca. 1.380,0 m?

- ehemaliges Forsthausgrundstiick mit
pragendem Altbaumbestand (Buchen, Ahorn, Eichen) ca. 2.250,0 m?

insges. ca. 47.600,0 m?

Eine faunistische Erhebung wurde nicht durchgefiihrt. Es standen auch hierliber keine
verwertbaren Quellen zur Verfligung. Wegen der groBstadtnahen Lage, seiner Vorbela-
stungen und der umgebenden starken Bebauung und wegen der geringen GroBe der
Waldflache ist davon auszugehen, daB das Plangebiet, auBer fiir verschiedene Singvo-
gelarten, kein Lebensraum von besonderer faunistischer Bedeutung ist.
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3.3.2 Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen

Die beschriebenen Biotop- und Nutzungstypen werden unter Beachtung lokaler Gege-
benheiten als Lebensraum hinsichtlich ihrer 6kologischen und visuellen Bedeutung be-
urteilt und gewichtet. Die Bewertung erfolgt {iber insgesamt 8 Bewertungsparameter,
die zun&chst in einer Matrix zusammengestellt und jeweils in nur drei Bewertungsstu-
fen - und insofern grob - unterteilt werden.

Bewertungskriterien

Bewertungsstufen

Maturitét (Reife der Biotop-/Nutzungstypen;
Sukzessionsstadium)

Natiirlichkeit (Grad d. Abweichung v. natiirl.
Zustand durch menschl. EinfluB)

Diversitét (Artenzahl und Strukturvielfalt)

Seltenheit (Gefahrdungsgrad der Biotop-/
Nutzungstypen, vgl. Rote Liste)

Prasenzwert (Vorhandensein des Biotop-/
Nutzungstyps in der Umgebung)

Regenerierbarkeit (Wiederherstellbarkeit;
Entwicklungsdauer)

Anthropogene Beeintrachtigung, Schaden

Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild,
visuelle Funktion

a) geringe Reife
b) mittlere Reife
c) groBe Reife

a) naturfern
b) mittlere Naturnéhe
c) naturnah

a) struktur- und artenarm
b) mittl. S. - u. Artenr.
c) struktur- u. artenreich

a) nicht gefahrdet
b) geféhrdet
c) stark gefahrdet

a) gering (oft vorhanden)
b) mittel (hier und da v.)
c) groB (selten vorhanden)

a) leicht, in rel. kurzer Zeit wiederher-
stellbar

b) schwer, in rel. langer Zeit wieder-
herstellbar

¢) nicht wiederherstellbar

a) gering oder fehlend
b) mittel
¢) hoch

a) gering
b} mittel
¢) hoch
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Eine in der Differenzierung weitergehende Bewertung stltzt sich auf Untersuchungen
und Vorschlage, die "zur planerischen Vorbereitung der Eingriffsregelung gemaB
NNatG im Rahmen der Bauleitplanung vom Landkreis Osnabrtick erarbeitet wurden.
Diese Untersuchungen unterscheiden - nach Beurteilung anhand einer Vielzahl von
Kriterien - 6, in ihrer 6kologischen Empfindlichkeit sowie in ihrer Landschaftsbildbedeu-
tung, zunehmende Bereichsstufen: '

wertlos =0
- unempfindlich =0,1-05
- weniger empfindlich =06-15
- empfindlich =1,6-25
- sehr empfindlich =2,6-35
- extrem empfindlich Uber 3,5

Nach dieser Skala sind die im Plangebiet erfaBten Biotop- und Nutzungstypen wie folgt
eingestuft und gemé&B ihres jeweiligen Flachenansatzes mit folgenden Flachenwerten -
ausgedriickt in Werteinheiten (WE) - zu berechnen:

Bestand vor dem Eingriff:

Biotop-/Nutzungstyp Wertfaktor FlachengréBe (m?)  Flachenwert (WE)

Uberbaute Flache 0,0 900 0,0

Vollversiegelte Flache 0,0 650 : 0,0

Teilversiegelte Flache 0,2 1.380 276,0
Altbaumbesténde (Forsth.) 2,5 2.250 5.625
Gartenland 1,2 8.300 9.960
Waldflache 3,0 6.670 20.010
Ruderalwiesen 1.2 28.350 34.020

insgesamt 48.500 m? 69.891 WE

3.3.3 Grlinordnerische MaBnahmen und Empfehlungen

Durch die Bebauung der nérdlich der SteinstraBe gelegenen Flachen wird die gesamte
Plangebietsfldche in Anspruch genommen. Fiir die Uberplanung der Waldfliche muBte
ein Antrag auf Umwandlung gemaB § 8 Landeswaldgesetz Brandenburg gestellt wer-
den. Der Antrag ist inzwischen positiv beschieden worden, so daB die Voraussetzun-
gen flir diese Bauleitplanung gegeben sind.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Nach geltendem Naturschutzrecht darf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild durch Eingriffe nicht mehr als unbedingt notwendig beeintréchtigt
werden.Wenn auch der Uberwiegende Teil der Waldflache durch die Bebauung aufge-
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geben wird, solite zumindest der verbleibende Rest so erhaiten werden, daB wenig-
stens in Ansétzen das ehemalige Waldgrundstlick erkennbar bleibt. Dafiir sind entspre-
chende Schutzvorkehrungen, wie das Sichern durch Einzaunen wéhrend der Bauzeit
zu treffen. Grundsétzlich ist bei allen Vegetationsbesténden die DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) anzuwenden,
wenn der Bebauungsplan nicht anderes festsetzt.

In Bezug auf die Baumaterialien und -weise ist zwecks bestméglicher Integration in die
Landschaft sowie die benachbarte Siedlungsstruktur auf eine ortsgerechte Auswahl zu
achten.

Die erforderliche verkehrsméBige ErschlieBung sollte mdglichst vorhandene Wegetras-
sen nutzen.

Bei den erforderlichen privaten und &ffentlichen Stellpl&tzen sollte auf eine Ausflihrung
mit moglichst wassergebundenen Beldgen geachtet werden, um den effektiven Versie-
gelungsgrad weiter zu reduzieren.

Die anfallenden (unverschmutzten) Niederschlagsmengen sollten soweit wie méglich
im Plangebiet innerhalb von Sammelstellen versickert werden, um die Beeintrachtigun-
gen von Grundwassererneuerungen moglichst gering zu halten. Die (iberschiissigen
Niederschlagsmengen sind dann in die Ersatzflaichen zur Versickerung zu leiten.

MaBnahmen zum Ausgleich der mit der geplanten Bebauung verbundenen Eingriffe
Ein Ausgleich flr die mit den Bauvorhaben verbundenen Eingriffe ist mit MaBnahmen
zu erreichen, die dem Erhalt und dem Ausbau wichtiger Vegetationsbestdnde und
-strukturen dienen sowie &kologische Verbesserungen und eine Aufwertung des Land-
schaftsbildes bewirken.

Die zu treffenden MaBnahmen werden nachstehend genannt:

1a) Die Waldflache ist im Bebauungsplan mit dem Planzeichen "Umgrenzung von
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern" (Fests. gemaB §
9 (1) Ziffer 25 BauGB), festzusetzen. Innerhalb dieser Flache sind alle Bdume und
Stréucher zu schiitzen und ab einem Stammdurchmesser von > 15 cm grundsétz-
lich zu ersetzen. Der Erhaltungsgrundsatz kann zugunsten der Bebauung ausge-
setzt werden. FUr jeden entfallenden Baum ist dabei Ersatz zu pflanzen. Je 10 cm



1b)

1c)

1d)

2a)

2b)
2¢c)

2d)

3.)
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angefangener Stammdurchmesser ist 1 Baum der Pflanzenliste 1 in folgender
Rangfolge anzupflanzen:

a) in der N&he des Eingriffsortes

b) im Plangebiet

c) in den Ersatzflachen.

Zur Vermeidung einer {iberm&Bigen Uberschattung der relativ kleinen
Grundstlicke sind alternativ zu Pflanzenliste 1 auch Obstbdume als Niedrig- und
Mittelstamm (Apfel-, Birnen-, Pflaumen- und Kirschbaume in Sorten) zuldssig.

Fir Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen gilt die DIN 18920. Auf- und Abtrage in-
nerhalb der Pflanzerhaltungsgebotszone und auBerhalb geplanter StraBentrassen
und Uberbaubarer Flachen sind nach Abschnitt 3.7, 3.9 bzw. 3.10 auszufiihren.

Grundwasserabsenkungen von (iber 6 Wochen ununterbrochener Dauer wahrend
der Vegetationsperiode sind unzuldssig. Bei befristeten Grundwasserabsenkun-
gen sind entsprechende AusgleichsmaBnahmen gemaB Abschnitt 3.12 durchzu-

fahren.

Kronenrlickschnitte zugunsten einer Bebauung sollten unter Anleitung einer Fach-
kraft erfolgen.

Fur den geméaB § 9 (1) Ziffer 25b BauGB geschiitzten Altbaumbestand auf dem
Grundstiick des ehemaligen Forsthauses sind beeintrachtigende MaBnahmen
(z.B. Erdarbeiten u.d.) im Umkreis von 5,0 m unzulassig.

Die Ausfihrungen des Absatzes 1c gelten flir den Altbaumbestand sinngem&B. .

Kronenriickschnitte im unteren Kronenbereich zugunsten einer Bebauung sind
zulassig, wenn sie von einer Fachkraft beaufsichtigt und die artgerechte Habitus-
Erhaltung gewahrt bleibt.

Innerhalb der Schutzzonen (5,0 m vom Stamm) sind versiegelnde Beldge unzu-
lassig. AuBerhalb dieser Schutzzonen sind im Wurzelbereich (etwa die senkrech-
te Projektion des Kronentraufenbereiches) nur wassergebundene Belége zulas-
sig. Die offenen Bel&ge dirfen nicht mehr als 60% des gesamten Wurzelberei-
ches Uberdecken.

Zur Untergliederung des gesamten Baugebietes und zur Abgrenzung zum be-
nachbarten Ortsteil Steinstlicken sind 2- und 3-reihige Pflanzgebote gemaB § 9
(1) Ziffer 25a BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Pflanzenauswabhl ist aus den Pflanzeniisten 1 und 2 zu treffen sowie entspre-
chend dem nachstehenden Pflanzschema auszufiihren.
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PFLANZSCHEMA A

[El STIELEICHE
[@] EBERESCHE
_I__  VWEIBDORN ODER WILDROSEN
_2_  HASEL ODER HOLUNDER
3 SCHNEEBALL ODER FAULBAUM
—% _  HAIFBUCHE ODER FELDAHORN
—5 STRAUCHWEIDEN
iciuiiol Mlnluts Repte¥-sldedhole Fnitots Rait sutinl Rt Rbriial mibd ek R iy |
e Rt Eet e Y B e o ey e ) e Rl
F44pBl4l~--- S E]"‘ ) -'-,‘,',2"_-1-"—] =i =) = o[ e = =]
Pflanzabstand: zwischen den Reihen = 120 ¢m
in der Reihe = 100 cm

Pflanzqualitﬁt:Bﬁume.= 2xv,.Heister, mB, 200/250
Strducher: 2xv.oB, 100/150

Zum Ausgleich stehen in unmittelbarer Nahe des Plangebietes zwei MaBnahmen-
flachen zur Verfligung (Pkte. 4a und 5a):

der Randstreifen zwischen der nérdlichen ErschlieBungsstraBe und der Parforce-
heide auf dem Flurstlick 58/1 (Vertragsgebiet Berliner Kommunalwald). Diese Fla-
che zwischen Wald und Baugebiet soll als Waldsaumstreifen entwickelt werden
und damit den Konflikt zwischen Landschaftsschutzgebiet und baulicher Nutzung
abschwéchen helfen. Aus Eigentumsgriinden wurde die Flache, obwohl sie an
das Plangebiet angrenzt, nicht einbezogen.

Ein privatrechtlicher Vertrag soll die Entwicklung dieser Fliche sicherstelien. Der
Streifen soll mit einer Pflanzenauswahl der Pflanzenliste 1 (B&ume) und 2 (Strau-
cher und stacheltragende Pflanzen) als Einzel- und Gruppenanpflanzung in Ein-
vernehmen mit der unteren Forstbehérde und dem Grunflachenamt ausgefiihrt
werden.



4b)

4c)

5a)-

5b)
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Wé&hrend der Bauzeit, mindestens jedoch flir die Dauer von 3 Jahren ist die Fla-
che eingezaunt zu halten und straBenseitig mit einem Hochbord zu sichern.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zu treffen, die ein uneingeschranktes An-
bauverbot ndrdlich der PlanstraBe D durchsetzen.

sowie der Freilandstreifen (ehemaliger Grenzstreifen) auf den Flurstlicken 128
und 129 sudlich der SteinstraBe.

Der Rodungsstreifen soll ca. 35 m tief als Ergdnzung des bestehenden Waldes
"Am Gehbiz" aufgeforstet werden, zuzlglich einer ca. 10 m tiefen, als
Waldsaumstreifen zu entwickeinden Flache. Die Flachen befinden sich im Besitz
des Landes Brandenburg. Da sie nicht unmittelbar an das Plangebiet angrenzen,
konnten sie ebenfalls nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen werden. Auch hier soll ein privatrechtlicher Verirag die Gestaltung
und Entwicklung dieser Flachen (vgl. hierzu auch den Gestaltungsplan, Blatt
Bebauungsentwurf) sicherstellen.

Auch hierbei gelten die Pflanzenlisten 1, 2 und zuséatzlich 3 (Pflanzen an immer-
feuchten Uferrdndern). Innerhalb des Waldsaumstreifens soll ein Versickerungs-
gewésser (Mulde) das tberschiissige Niederschlagswasser aus dem Baugebiet
aufnehmen und versickern. Bereits heute besteht ein Riickhaltebecken flr die
Oberflachenwasserentsorgung aus dem Ortsteil Steinstlicken. Dieses Gew&sser
soll umgestaltet in das geplante einbezogen und ebenfalls naturnah ausgebaut
werden. Auch fir die Gestaltung dieser Flachen gilt das Einvernehmen mit der
unteren Forstbehdrde sowie mit dem Griinflachenamt.

Gegenliber der Bernhard-Beyer-StraBe ist eine Lichtung mit einem zusatzlichen
Spielplatz vorgesehen und fuBlaufigen Anbindungen an die Wagner- und Tschai-
kowski-StraBe.

Im Bereich der Spielplatze ist darauf zu achten, daB keine giftigen Gehdlze (Ligu-
ster, Ginster usw.) angepflanzt werden.

Wéhrend der Bauzeit, mindestens fiir die Dauer von 3 Jahren ist der Waldsaum-
streifen straBenseitig einzuzdunen.

Die SteinstraBe ist als gepflasterte NatursteinstraBe zu erhalten. Im Verlauf der
doppelblindigen Bebauung ist eine beidseitige StraBenbaumbepflanzung ange-
bracht. '

Es sollte eine fuBlaufige Verbindung aus dem Plangebiet direkt zum Wendeplatz
der Johannes-Niemeyer-StraBe (Steinstlicken) geschaffen werden, um die Gebie-
te durchl@ssiger zu gestalten.



Pflanzenliste 1
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(Auswahl von Baumen fiir die Aufforstungsflache)

Quercus robur,
Betula verrucosa,
Fagus sylvatica,
Carpinus betulus,
Acer campestre,
Tilia cordata,
Alnus giutinosa,

Pflanzenliste 2

Eiche
Sandbirke
Rotbuche
Hainbuche
Feldahorn
Winterlinde
Schwarzerle

(Auswah! von Strauchem flir den Waldsaumstreifen)

Sorbus aucuparia,
Corylus avellana,
Sambucus nigra,
Rhamnus frangula,
Amelanchier ovalis,
Euonymus europaeus,
Prunus padus,
Vibumum opulus,
Ligustrum vulgare
Cornus mas,

Salix purpurea,
Salix caprea,

Salix viminalis,
Lonicera xylosteum,
Cytisus scoparius,
Cornus sanguinea,

- dornen- u. stacheltragende Gehblze:

Crataegus monogyna,
Prunus spinosa,
Rhamnus cathartica
Rosa canina,

Rosa multiflora
Rubus fruticosus
Rubus idaeus,

Rosa pimpinellifolia,
llex aquifolium,

- rankendes Gehdiz
Lonicera
periclymenum,

Pflanzenliste 3

Eberesche
HaselnufB

Schwarzer Holunder

Faulbaum
Felsenbirne
Ptaffenhiitchen
Traubenkirsche
Schneeball
Liguster
Kornelkirsche
Purpurweide
Salweide
Korbweide
Heckenkirsche
Besenginster
Roter Hartriegel

Weidorn
Schiehdom
Kreuzdorn
Hundsrose
vielblitige Rose
Brombeere
Himbeere
Bibernellrose
Stechpalme

Walidgei3blatt

(Auswahl von Pflanzen am immerfeuchten Uferrand)

Caltha palustris, Sumpfdotterblume
Eriophorum angustifolium, " Wollgras

iris pseudacorus, Gelbe Wasserschwertlilie
Polygonum bistorta, Wiesenknéterich
Dactylorhiza-Arten, Knabenkrauter u. Wildorchideen
Veronica beccabunga, Bachbunge

Lysimachia nummularia, Pfennigkraut

Reyosotis palustris, SumpfvergiBmeinnicht
Juncus ensifolius, Zwergbinse

Mimulus luteus, Gauklerblume
Sparganium minimum, Zwergigelkoiben
Lythrum salicaria, Biutweiderich

Typha latifolia, Rohrkolben
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3.3.4 Bilanzierung
Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Daten GRZ 0,3 bis 0,5 des Bebauungspla-

nes ergeben sich folgende Versiegelungen i.S.d. § 19 (4) BauNVO (ohne PlanstraBen):

1.) ungegl. WA-Gebiet

2.730,0 X 08 = 2.184,00 m?
2.) geglied. WA-Gebiet (altes Forsthaus)

1.850,0 X 08 = 1.480,00 m?
3.) Reihenhausbebauung

7.860,0 X 0,72 = 5.659,00 m?
4.) geglied. WA-Gebiet (Wohnh&user)

25.320,0 X 0,54 = 13.673,00 m?

gesamte Versiegelungsfiache 22.996,00 m2

Der durch den Bebauungsplan erméglichte Versiegelungsgrad wird tatsachlich jedoch
nicht erreicht. Setzt man die dem Bebauungsentwurf zugrunde gelegten Haustypen als
Berechnungsgrundlage an, ergibt sich folgende Berechnung:

erreichte Versiegelungen nach Haustypen:

Haustyp A: Einzelhaus GF 121,0 m?
Zufahrt 20,0 m?
Garage/Carport : 24,0 m?
Freisitz 40,0 m?
insges. 205,0 m?
Haustyp B: Dotppelhaus GF 165,0 m?
Zutahrten 40,0 m2
Garagen/Carport 48,0 m?
Freisitze 80,0 m?
insges. 333,0 m?
Haustyp C: Reihenhaus GF 465,0 m?
Steliplatze (5+3) 100,0 m?
Zugange © 50,0 me
Freisitze 5 100,0 me

insges. 717,0 m?
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Haustyp A 24 X 2050m? = 4.920,0 m?
Haustyp B 16 X 333,0m? = 5.328,0 m?
Haustyp C 6 X 7170m2 = 4.302,0 m?
ungegliedertes WA-Gebiet 2.184,0 m?
gegliedertes WA-Gebiet (ehem. Forsthaus) 1.480,0 m?
gesamte zu erwartende Versiegelungsflache: 18.214,0 m?
gesamte Versiegelungsfléche der StraBen und Wege 6.060,0 m?
gesamte Versiegelungsflache des Bebauungsplanes 24.274,0 m?

Die nachstehend aufgeflihrten Wenefaktoren
wertung.

Bestand nach dem Eingriff:

entsprechen denen der Bestandsbe-

Biotop-/Nutzungstyp Wertfaktor FlachengréBe (m?)  Flachenwert (WE)

Uberbaute Flachen 0 19.110 0,0
Voliversiegelte StraBen 0 6.060 0,0
Teilversiegelte Wege 0,2 1.260 252,0
Restwald (20%) 2,0 1.330 2.660,0
Spielplatze 1,2 1.050 1.260,0
Pflanzgebotsflachen 2,0 2.430 4.860,0
Gartenland 1,2 17.010 20.412,0
Altbaumbestand (Forsth.) 2,5 1.000 2.500,0
Waldsaumstreifen 2,0 4.870 9.740,0
Aufforstungsflachen 2,5 8.190 20.475,0
insgesamt 62.310 m? 62.159 WE

GemaB vorgenannter Bewertung der Situation

nach dem Eingriff verbleibt gegentber

dem lIst-Zustand (s.a. Bestandsaufnahme) ein Kompensationsdefizit von insgesamt

7.732 WE.

Stellt man die Verrieselung des Niederschlagswassers im Plangebiet in Rechnung,
sowie die Bepflanzung der SteinstraBe mit StraBenb&umen in Rechnung reduziert sich
das Kompensationsdefizit um weitere 2.500 WE auf 5.232 WE.
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Dieses Defizit kann weder lber AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet noch iiber Er-
satzmaBnahmen im n&heren Umfeld des Eingriffsortes ausgeglichen werden. Die zer-
storten Funktionen oder Werte des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes sind
an anderer Stelle als des vom Eingriff betroffenen Baumes in dhnlicher Art und Weise

wiederherzustellen.

Der grunordnerische Beitrag kann eine rdumliche und insofern auch inhaltliche Festset-
zung dieser ErsatzmaBnahmen nicht leisten.

Daher ist zwischen dem Verursacher und dem Magistrat eine einvernehmiiche Rege-
lung Uber Art und Umfang des Restausgleiches zu treffen.

Aus grinordnerischer Sicht wird jedoch vorgeschlagen die Aufforstungsergénzungen in
Verbindung mit der Parforceheide zu realisieren. Mit den ca. 4.200 m2 zusatzlicher
Aufforstungsfiache kdnnten weitere 10.500 WE ausgeglichen werden.
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3.4 Stadtebauliche Daten

GroBe des Plangebietes 4,885 ha
Verkehrsflachen
- SteinstraBe (Anteil im Plangebiet) 2.180,00 m?
- PlanstraBen 6.060,00 m?
StraBe At 900,00 m?
StraBe A2 630,00 m?
StraBe B 1.350,00 m?
StraBe C 780,00 m?
StraBe D 2.400,00 m?
- Spielplatz 420,00 m?
Baugebiete
- WA-Gebiete 40.190,00 m?
ungegliedertes WA-Gebiet 2.730,00 m?
Reihenhausbebauung 7.860,00 m?
geglied. WA-Geb. (Forsthaus) 1.850,00 m?

geglied. WA-Geb. (Wohnhéauser) 27.750,00 m?
-- davon betragen Pflanzgebotsfl.
2.430,00 m?

Wohnhé&user mit Angabe der Wohneinheiten (WE):

Bestand 4 Hauser 4,0 WE
Planung 24 Einzelh&user ca. 24,0 WE
16 Doppelhauser ca. 32,0 WE
6 Reihenhduser ca. 30,0 WE
im ungegliederten WA-Gebiet ca. 10,0 WE

insgesamt ca. 100,0 WE
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3.5 Spielplatznachweis

Zur Versorgung des Plangebietes mit einem Kinderspielplatz, ist im Bebauungsplan ei-
ne ca. 420 m? groBe 6ffentliche Griinfléche in zentraler Lage und guter Erreichbarkeit
festgesetzt worden. Der Spielplatz wird binnen ca. 300 m von allen Stellen des Plange-
bietes gefahrlos erreicht. Seine GroBe betragt (Verhéltnis zur zulassigen GeschoBfla-
che der Gebiete, innerhalb der Wohnungen allgemein zuldssig sind):

1.) ungegliedertes WA-Gebiet

2.730 x 0,7 = 1.911,00 m?
2.) Reihenhausbebauung

7.860 x 06 = 4.716,00 m?
3.) gegliedertes WA-Gebiet (Wohnhauser, GFZ=0,4)

4.500 x 04 = 1.800,00 m?
4.) gegliedertes WA-Gebiet (Wohnhauser, GFZ=0,5)

20.820 x 05 = 10.410,00 m2
gesamte zuléssige GeschoBflache (GF) 18.837,00 m?

(420 m?/18.837 m?) = ca. 2,2% der zul. GFZ

4. Infrastrukturelle MaBnahmen

Da es sich bei dem Plangebiet um die Erweiterung eines bestehenden Wohngebietes
handelt, sind alle Ver- und Entsorgungsanlagen, mit Ausnahme der Anlagen fiir die
Oberflachenentwésserung, vorhanden bzw. werden z. Zt. hergestellt, und kénnen um
den durch die Planung erzeugten Mehrbedarf erweitert werden. Der Bau der Ver- und
Entsorgungsanlagen innerhalb der neu zu erstellenden ErschlieBungsstraBen ist so zu
koordinieren, daB unnétige Erd- und Pflasterarbeiten vermieden werden.

4.1 VerkehrsméaBige ErschiieBung

Die ErschlieBungsstraBen werden als verkehrsberuhigte WohnbereichsstraBen mit ei-
nem jeweils am Endpunkt angelegten Wendeplatz als inneres Erschlie Bungssystem im
Plangebiet festgesetzt. Der Ausbau erfolgt nach den fiir diese ErschlieBungsanlagen
anerkannten Entwurfsgrundsatzen. Insgesamt werden ca. 1.100 m? Verkehrsgriinfia-
chen in wechselseitiger Anordnung flr die Verkehrsberuhigung sorgen. Die Planstra-
Ben sind mit 6,5 m ausgelegt und erméglichen Verkehrsflachenbreiten von 3,5 m bei
insgesamt 3,0 m verbleibenden Verkehrsgriinflachen. Anlagen fiir den ruhenden Ver-
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kehr werden im Verlauf der StraBe an den daflir bezeichneten Stellen in ausreichen-
dem Umfang angelegt. Die genaue Flachenaufteilung wird im dazu noch aufzustellen-
den Ausflihrungsplan bestimmt werden.

4.2 Schmutzwasserentsorgung

Das gesamte Plangebiet wird an den Schmutzwasserkanal der Stadt Potsdam ange-
schlossen und zur Kldranlage entsorgt. Das Gebiet liegt im Entsorgungsberelch der
Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH.

4.3 Oberflachenwasserentsorgung

Zur Schonung des Naturhaushaltes sollte das Oberflachenwasser von unbedenklichen
Flachen soweit wie méglich am Standort versickert werden. Allerdings muB sicherge-
stellt sein, daB lberschiissiges Wasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Wasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen muB direkt in den Regenwasserkanal einge-
leitet werden.

4.4 Sonstige infrastruktureinrichtungen

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich der Potsdamer Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung GmbH. Das bestehende Netz muB z.T. noch ausgebaut werden,
um die bestehende Anlage zu erweitern.

Léschwasserversorgung .
In die PlanstraBen werden in Absprache mit dem Versorgungstrager und der Feuer-
wehr in notwendiger Anzahl Unterflurhydranten angelegt, soweit diese nicht schon in
unmittelbarer N&he in bestehenden Erschlie Bungsfiachen vorhanden sind.

Stromversorgung

Das Plangebiet liegt-im Vertrags--und Versorgungsbereich der Markischen Energiever-
sorgung AG (MEVAG). Die vorhandenen Anlagen kénnen entsprechend erweitert wer-
den. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (§ 14 (2) BauNVO)
sind in allen Uberaubaren und nicht Uiberbaubaren Fldchen zuldssig. Auf eine Darstel-
lung bestehender bzw. geplanter Trafostationen im Plan wurde daher verzichtet.
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Erdgasversorgung
Das Plangebiet liegt im Vertrags- und Versorgungsbereich der Erdgas Mark Branden-

burg GmbH (EMB). Der AnschluB des Plangebietes an das bestehende Versorgungs-
netz ist méglich, wenn die Nachfrage hierfir bestehen sollte.

Hausmudillentsorgung
Das Plangebiet wird an die zentrale Hausmillentsorgung der Stadt Potsdam ange-

schlossen.

Wertstoff-Sammelbehélter flir wiederverwertbare Stoffe
Zur Reduzierung des Hausmiillaufkommens sind im Plangebiet, méglichst in der Nahe
der gewerblichen Nutzungen, Wertstoff-Sammelbehéiter aufzustellen. Da es sich um
ein WA-Gebiet handelt, sind nach Mé&glichkeit schallgedampfte (z.B. mit Hartgummi-
matten ausgekleidete) Sammelbehélter zu verwenden.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Deutsche Bun-
despost TELEKOM, Fernmeldeamt Potsdam.

5. Soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen werden bei der Realisierung des Bebauungsplanes nicht notwen-
dig.

6. Bodenordnung, Grunderwerb. Kosten der Durchftihrung

Zur Durchflihrung des Bebauungsplanes ist Grunderwerb erforderlich, da die Flurstiik-
ke z.Zt. unterschiedlichen Eigenttimern geh&ren. Dabei werden grundsatzlich freie Ver-
handlungen angestrebt.

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen.
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Die Kosten der MaBnahmen, die zur Verwirkiichung des Bebauungsplanes notwendig
werden, betragen Uberschlagig neben den Kosten fiir Grunderwerb:

1.) SW-Hauptkanal 199.000,00 DM
2.) RW u. SW-Hausanschliisse 115.000,00 DM
3.) RW-Hauptkanal 206.000,00 DM
4.) StraBenerstausbau 545.000,00 DM
5.) StraBenendausbau 406.000,00 DM
6.) BegriinungsmaBnahmen (ohne

Nachpflanzgebote) 103.000,00 DM
7.) StraBenbeleuchtung 72.000,00 DM

StraBenschilder 15.000,00 DM
8.) Spielplatz 30.000,00 DM

Summe der Durchfihrungskosten brutto 1.691.000,00 DM

Alle ErschlieBungskosten, die zur Realisierung des Bebauungsplanes erforderlich sind,
ubernimmt auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages das Land Brandenburg
bzw. das Ministerium der Finanzen des Landes Brandenburg oder durch einen durch
diese benannten Dritten.

Die externen ErschlieBungskosten (auBerhalb des Plangebietes) werden zu Teilen vom
BBW im Oberlinhaus und dem Land Brandenburg bzw. dem Ministerium der Finanzen
des Landes Brandenburg oder durch einen durch diese benannten Dritten auf der
Grundlage eines ErschlieBungsvertrages tibernommen.

Die Unterhaltung der ErschlieBungsanlagen erfolgt nach ihrer Fertigstellung und erfolg-
ter Ubergabe durch die Stadt Potsdam.

7. __Nachrichtlicher Teil

In den Bebauungsplan wurde folgender nachrichtlicher Hinweis aufgenommen:

1. - aufdas Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenk-
male im Land Brandenburg vom 22.07.1991 (GVBI.Ld.Brandenbg.Nr.20 v.

08.08.91, S.311):
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