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Begriindung
FESTSETZUNGEN
FUR DIE BAULICHE
UND SONSTIGE
NUTZUNG
4.1 Artder baulichen Nut- Der Bebauungsplanentwurf sieht fiir den Wohnteil (iberwiegend All-

zung

Reine Wohngebiete

Allgemeine Wohnge-
biete

Mischgebiete

Kerngebiete

Eingeschrankte Ge-
werbegebiete

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

Die Wohngebiete sind so gegliedert, daB die Reinen Wohngebiete
durch Allgemeine Wohngebiete bei “Stérsituationen” abgeschirmt
sind. Unter Beriicksichtigung, daB das Kirchsteigfeld neben seiner
Funktion als Arbeitsstatte im wesentlichen Wohnfunktionen wahr-
nimmt, werden die Gebiete gemaB § 1 (5) BauNVO ihrem be-
sonderen Charakter gemaB weiter untergliedert.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiir sportliche Zwecke
sind nicht zul&ssig. ’

Die im Regelfall zuléssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke werden zur
Vermeidung von stédtebaulich nicht erwiinschten Entwicklungen
ausgeschlossen.

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

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

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

Wohnungen sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses zulassig.
Vergniigungsstatten sind nur ausnahmsweise zulassig.

Zur Vermeidung unerwiinschter staddtebaulicher Entwicklungen sind
Tankstellen und Lagerplatze ausgeschlossen. In den westlichen Tei-
len des eingeschrankten Gewerbegebietes sind nur nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe zuldssig und Lagerhduser ausgeschlos-
sen. ‘ -
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4.3

MaB der baulichen
Nutzung

Zabhl der Vollge-
schosse

GRZ / GFZ

Bauweise, tiberbau-
bare und nicht Gber-
baubare Grundst{icks-
flachen

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

Eine Besonderheit in der Wohnbebauung stellt der fiinfgeschossige,
das eingeschrinkte Gewerbegebiet reflektierende Gebaudegiirtel

dar, der durch einen ausnahmsweise zuldssigen sechsgeschossigen

Turm pointiert wird.

Das Mischgebiet und das eingeschrankte Gewerbegebiet sind in die

~ Geschossigkeitsentwicklung eingefiigt. Ein geschlossener vierge-

schossiger Gebaudekdrper ist im Gewerbegebiet entlang der Auto-
bahn festgesetzt. Dariiber herausragend sind hier der 16-geschos-
sige sowie die vier 8-geschossigen Biirotiirme, die als stadtebauliche
Dominanten zur Autobahn gerichtet, das Kirchsteigfeld "ankiindigen"
werden. Zur Autobahn soll keine Gebauderiickseite entstehen.

Die GeschoBhohen zwischen der fiinfgeschossigen Wohnbebauung
der GrachtenstraBe und den gewerblich genutzten Gebauden sind so
zu wahlen, daB es keine unterschiedlichen Traufhdhen gibt.

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in Abhangigkeit von der maximal
moglichen Zahl der Vollgeschosse und den gewiinschten un-
terschiedlichen stadtebaulichen Dichtevorstellungen auf 0,3 und 0,4
bei GFZ-Werten von 0,6 bis 1,2 in den Wohngebieten und auf 0,4 bis
0,8 bei GFZ-Werten von 0,8 bis 2,4 in den brigen Baugebieten be-
grenzt. : '

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen bleiben gem. § 21 a Abs.
4 Nr. 3 BauNVO innerhalb sonst anders genutzter Gebaude bei der
Ermittlung der GeschoBflache unberiicksichtigt.

Wintergérten tber ein GeschoB, mehrere oder alle Geschosse sind
abweichend von § 6 Abs. 7 BauO als Bauteile ohne Anrechnung der
Abstandsflachen, der GRZ und der GFZ ausnahmsweise zulassig,
wenn sie eine ‘Breite und Tiefe der Bauteile von 4 m nicht Gber-

.schreiten und von den dahinterliegenden Raumen zum'dauernden

Aufenthalt von Menschen baulich abgetrennt sind.

Baulinien sind nur in einigen wenigen Einzelfallen in Bereichen mit

besonderen Anforderungen an die Stadtraumgestaltung festgesetzt
worden. Dies betrifft insbesondere Torsituationen, in denen sich
sonst auch eine Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflachen
ergeben wiirde. :

—
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4.4  Stellplatze und Gara-
gen

4.5 Flachen fiir den Ge-
meinbedarf

4.6 Verkehrsflachen

4.7  Grianflachen

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

Grundsétzlich sind zur Sicherung des Wohnfriedens und zur Vermei-
dung von Stoérungen des Ortsbildes in den Blockinnenbereichen
Stellplatze und Garagen nur auf den hierfiir festgesetzten Flachen
zuldssig.

Die Stellplatze in den Blockinnenbereichen sind einzugriinen oder
mit einem Deckel bzw. einer Anbéschung zu versehen.

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

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflichen entsprechend der
beabsichtigten Funktionszuweisung ist nur nachrichtlich vorgenom-
men und dient dem Funktionsverstandnis.

Der 6ffentliche Nahverkehr wird im wesentlichen durch eine StraBen-
bahn getragen, die das Plangebiet in Nord-Suid-Richtung durchquert. -
Sie hat durchgangig einen eigenen Gleiskorper im StraBenraum, der
im Stiden des Gebietes in eine Wendeschleife mit einem Radius von
50 Metern miindet. Eine gemeinsame Benutzung mit dem Linienbus
des OPNV wird in einzelnen Abschnitten zugelassen.

Die. Versorgung der Bewohner mit wohnungsnahem Griin und den
erforderlichen Spielplatzen erfolgt durch einen, daB3 gesamte Gebiet
in Ost-West-Richtung durchziehenden Griinzug sowie durch eine
Grinflache im Stden des Plangebietes, als Abschlu3 der Bebauung
und Verbindung zu den siedlungsnahen Waldern. Die planerische
Zweckbestimmung ist als Parkanlage mit Abenteuerspielplatz fest-
gelegt.
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4.9

4.10

4.11

412

Griunflachen

Flachenfirden
Hochwasserschutz
und Regelung des
Wasserabflusses

Mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Larmschutz

Anpflanzen und Erhalt
von Baumen und
Strauchern
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Ergénzend dazu wird im Siiden des Plangebietes die Festsetzung
“Wald" getroffen, um einen Ubergang zu den siedlungsnahen Griin-
flachen zu sichern.

Als ein Element eines komplexen Systems zur Regenwasser-
rickhaltung im Bereich des Planungsgebietes sind Regen-
riickhaltebecken in Form von Graben und Kanalen als Bestandteil
offentlicher Griinanlagen vorgesehen.’ »

Einzelne ErschlieBungselemente, die ausschlieBlich der ErschlieBung
einer beschrankten Anzahl von Wohngebauden dienen, sind mit ei-
nem Gehrecht und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, einem Geh
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungsbetriebe zu belasten. In diesen Féllen ist
eine Sicherung der ErschlieBung Gber eine &ffentlich zu widmende
StraB3e nicht erforderlich.

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

Fur zwei Durchfahrten durch (berbaubare Grundstiicksflaichen wird
ein Fahrrecht zugunsten des StraBenbahnunternehmers festgelegt.

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

Anzupflanzende B&ume sind innerhalb der offentlichen Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Sie dienen der Einbindung in das umge-
bende Landschaftsbild, der stadtklimatischen Verbesserung und der
stadtraumlichen Aufwertung der Gebiete und als AusgleichsmaB-
nahmen fiir den Eingriff in die bisher unbebaute Landschaft.

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

Im Bereich des Hirtengrabens wird die Erhaltung der vorhandenen
Béaume festgesetzt.

-

TR
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413

414

Gestaltungsvorschrif-
ten gem. § 83 BauO

Dachformen

Stellplatze

Nicht Gberbaute
Grundstiicksflachen

Festsetzungen gem. §
7 BbgNatSchG

Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Als Dachformen sind in Anlehnung an das vorhandene Siedlungsbild
nur Sattel- und Walmdacher mit Dachneigungen von 30 - 45° zulas-
sig. Abweichend sind bei verbindenden Bauteilen, bei Anbauten bis
zu 20 gm Grundfliche und bei eingeschossiger Bauweise bei den
Hauptgebauden auf bis zu 15 % der GrundnBﬂache Flachdacher
zulassig.

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

Die nicht {iberbauten Grundstiicksflichen und die fiir Stellplatze
genutzten Flachen sind gartnerisch zu gestalten.

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

Ausgleichsflachen

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

AusgleichsmaBnahmen

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

ErsatzmaBnahmen

ErsatzmaBnahmen werden ledlgllch am direkt angrenzenden Prie-
sterweg vorgenommen.

Alle Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmén, sowie die Ausgleichsflachen
sind in der Satzung im Teil D festlegt.
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Anzupflanzende
Baume

_Blockinnenhéfe

Stellplatzgestaltung im
Souterrain

Zur Sicherung des Umfanges der innerhalb 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen anzupflanzender Baume wird bestimmt, daB bei Stra-
Ben mit einer Baumreihe je 100 gm und bei StraBen mit zwei

-Baumreihen je 756 gm StraBenflache mindestens 1 Baum zu pflanzen

ist.

Im Bereich der Gartenhéfe sollten samtliche zu befestigende Fliachen
in Tenne (wassergebundene Flache) ausgebildet werden; dies gilt fiir
Wohnwege, Platze und die offenen Parkflichen im Blockin-
nenbereich. Hier sind die Flachen fiir Kleinkinderspiel zu integrieren.

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

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

Variante A trennt die Tennenparkfliche vom Hofinnenbereich durch
eine ca. 1,5 m hohe Hecke bzw. bepflanzte Béschung. Eine Baum-
reihe soll langfristig den Parkplatz groBtenteils “iiberdachen" .

Variante B schldgt neben der Tennenparkflache eine Uberdachung
mit Pergola vor, die berankt werden soll.

Die auBere Stellplatzreihe aus GroBsteinpflaster wird in Variante C
Uberdacht und seitlich durch ein beranktes Spalier vom Gartenhof
getrennt. Im ersten ObergeschoB wird zusatzlich eine begriinte
Dachflache gewonnen, die moglicherweise die Anforderungen der
Mieter bei weitem (ibersteigt.

Einer vollstéandigen Umbauung (Variante D) der besagten Stellplatz-
reihe wird mit einer Anbdschung von Gartenniveau auf das Niveau
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Entwasserungs-
konzept

des ersten Obergeschosses begegnet. Um ein Steigungsverhéltnis
von mindestens 2 : 1 zu erhalten, werden dazu ca. 7 m Flache des
Hofinnenbereiches benétigt. Es ist bei dieser aufwendigen Variante
zu (berlegen, den Parkplatz vollstindig unter das Geb&ude incl.
Dachterrasse (1. OG) zu schieben (Variante E). Die notwendigen
Kellerrdume wiirden sich dabei als straBenseitiger Vorbau in die Ge-
baudearchitektur integrieren. :

Aufgrund der sandigen Boden (gute Dréan-, geringe Filterfunktion),
des hohen Grundwasserstandes (0,80 - 2,30 m unter Flur) und der
Lage des Gebietes in der Wasserschutzgebietszone Il , muB eine
vorlaufige Trennung des Oberflaichenwassers erfolgen. Dies bedeu-
tet, daB das StraBenoberflichenwasser vorerst in die Kanalisation ge-
leitet und nach einer Vorklarung mit dem sauberen Regenwasser auf
dem Gelénde pflanzenverfiigbar versickert und verdunstet wird.

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

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

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

Das straBenseitige Dachwasser versickert im Vorgartenbereich
(Flachendrainage), das gartenseitige Dachwasser lauft Gber eine
wasserspendende Regentonne in eine Flachendrainage bzw. offene
Entwasserungsgraben in den Bereich der Hofmitte.

Die Reihenfolge der Versickerung bzw. Verdunstung sollte in Schrit-
ten erfolgen: Die jeweils angrenzenden Siedlungsteile entwassern
{iber offene Graben in die Gracht, den Hirtengraben bzw. den Teich
(Wasseraustausch-Auffiillung). Hinter dem Teichiiberlauf flieBt das
Wasser im alten Bett des Hirtengrabens zur Nuthe hin.
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- 5. BODENORDNENDE
MABNAHMEN,
DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

Die Grundstiicke des Planungsgebietes “Kirchsteigfeld" wurden
schon zum {berwiegenden Teil von einen Investor erworben. Dieser
Investor soll auch die ErschlieBung durchfiihren. Dazu wurden be-
reits entsprechende Erklarungen gegeniiber der Stadt Potsdam ab-
gegeben. Uber den AbschluB eines ErschlieBungsvertrages wird zur
Zeit verhandelt. .

Da fiir alle Grundstiicke im Planungsgebiet ein freihdndiger Erwerb
geplant ist, bzw. die Grundstiicke, die sich derzeit im Besitz der Stadt
Potsdam befinden mit den Grundstiicken des Investors verschmol-
zen werden sollen, sind zur Zeit besondere MaBnahmen der Boden-
ordnung nicht erforderlich.

Der ErschlieBungsaufwand fiir die im Geltungsbereich vorgesehenen
offentlichen Verkehrsfachen ist im Rahmen der Vorschriften des
BauGB und der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Potsdam
beitragsfahig. ’

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

Weitere Aussagen {iber erforderliche Mittelbereitstellungen kdnnen

erst nach der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemacht
werden.
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