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Vorbemerkung: Der Plantitel wurde im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss und zu den vor-
hergehenden Verfahrensschritten redaktionell geéndert. Aufgrund des zwischenzeitlichen Weg-
falls der Hausnummer 58 in der Lagebezeichnung fir das Flurstiick 76 im Grundbuch wird die
Hausnummer 58 im Titel des Bebauungsplans fortan lediglich in Klammern geschrieben. Damit
bleibt die Eindeutigkeit der Beschreibung und Verortung des Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gewahrt. Eine Anderung des Geltungsbereichs ist damit nicht ver-
bunden.

A Planungsgegenstand

1 Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans war der Antrag der VVG Vermdgensverwal-
tungsgesellschaft mbH (Vorhabentrager), auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens. Die
VVG plant auf den Grundsticken zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e und Fernbahnstrecke
Berlin-Magdeburg, ergdnzend zu der Bestandsbebauung an der Geschwister-Scholl-Stralie, die
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohneinheiten.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
29.01.2014 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 ,Wohnpark Ge-
schwister-Scholl-Straf3e 55, 56, (58) und 59 gemal} § 2i.V.m. § 12 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Der Beschluss wurde am 10.02.2014 im Amtsblatt Nr. 2 der Landeshauptstadt
Potsdam ortstblich bekannt gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, weil die Umsetzung der Planungsvorstel-
lungen des Vorhabentragers mit dem derzeitigen Baurecht nicht vereinbar ist. Der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-Stral3e” setzt
die sidlichen Teile der Grundstiicke als private Grinflachen fest. Dort ist eine Bebauung derzeit
ausgeschlossen.

Zur stadtebaulichen Ordnung des Gebiets, zur Entwicklung der Flache zu Wohnzwecken unter
Bertcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, hier insbesondere des Denkmalbereichs
»innere Brandenburger Vorstadt* und Umgebung des Denkmalbereichs ,Berlin-Potsdamer Kul-
turlandschaft® gemaf Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der
UNESCO), des Immissionsschutzes sowie zur Klarung der ErschlieBung ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wird, da er sich auf ein konkretes Vorhaben bezieht, als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan erstellt.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Westen der Brandenburger Vorstadt, stidlich der Geschwister-Scholl-
StralRe zwischen der Parkanlage Sanssouci und der Bahntrasse Berlin-Magdeburg.

Die in etwa im Verlauf der Geschwister-Scholl-Stral3e laufende und als Fernweg ausgebaute
,Chaussee nach Brandenburg“ war bis zum Bau der Eisenbahn von Berlin nach Magdeburg
eine der wichtigsten Verbindungen fir den Handels- und Personenverkehr. Mit dem Bau der
Bahntrasse entstand eine stadtrdumliche Barriere, die die kiinftige Entwicklung der Branden-
burger Vorstadt nach Siden begrenzte.

Sudlich der Bahntrasse erstreckt sich ein ausgedehntes Kleingartenareal und das Wohngebiet
Potsdam West an der Zeppelinstral3e. Diese Flachen sind Uber den Werderschen Weg, die
Stral3e Am Neuen Palais (westlich des Bahnhofs ,,Potsdam Park Sanssouci) und eine Ful3- und
Radwegeverbindung in Hohe der Geschwister-Scholl-StralRe 56/ 57 erreichbar.

Westlich des Geltungsbereichs liegen der Kaiserbahnhof und das Waldgebiet Wildpark.
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Unmittelbar nérdlich der Geschwister-Scholl-Stral3e grenzt der Park Sanssouci an das Plange-
biet an. Dort liegen ein Eingang zum Park Sanssouci mit der Lindenavenue zum Neuen Palais,
das Hippodrom, der Dichterhain und das Schloss Charlottenhof.
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Abbildung 1: Lageplan (Ausschnitt, ohne MaRstab)!

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flursti-
cke 1069, 1070, 76, 1071 und 1079 der Flur 22 in der Gemarkung Potsdam (Grundstiicke Ge-
schwister-Scholl-Strafl3e Nr. 55, 56, (58) und 59). Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca.
1,3 ha.

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum eines privaten Eigen-
timers.

2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Plangebiet ist durch eine Baustruktur mit geringer baulicher Dichte und hohem Grinanteil
gepragt. Gebietspragend ist neben der charakteristischen villenartigen Bebauung entlang der
Geschwister-Scholl-StraRe der Baumbestand auf den Grundstiicken und die Kastanienallee
innerhalb des StralRenraums der Geschwister-Scholl-Stral3e.

Stral3enseitig ist das Plangebiet mit freistehenden zwei- bis viergeschossigen Villen bzw. villen-
artigen Mietshausern bebaut. Fir die Hauptgebaude sind Souterrain- und Mezzaningeschosse
charakteristisch. Die Souterraingeschosse stellen nach Brandenburgischer Bauordnung haufig
ein Vollgeschoss (Deckenoberkante im Mittel Giber 1,40 m) dar. Diese Bebauung wird durch
langlich, Nord-Sud ausgerichtete Remisen, Nebengebaude und Garagen nach Siiden erganzt.

L Topographische Stadtkarte Potsdam, Landesvermessungsamt Brandenburg, Potsdam, 1996
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Die ruickwartigen Grundstiicksflachen wurden in der Vergangenheit gartnerisch genutzt und
waren mit Nebengebauden wie eingeschossigen Schuppen und Garagen bebaut.

Das auf dem 6stlich des Plangebietes auf dem Grundstiick Geschwister-Scholl-Straf3e 60 ste-
hende Gebéaude der Senioreneinrichtung Ernst von Bergmann flgt sich aufgrund seiner von der
Stral3e abgerlckten Stellung nicht in die typische historische Bebauungsstruktur des Gebiets
ein.

2.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Plangebiet besteht Baurecht tUber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 88 ,Sid-
flanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-Stralle” der Landeshauptstadt Potsdam.

JI7 A

Abbildung 2: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 88 ,Sldflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-StraRe"? mit
Kennzeichnung Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 (gestrichelte Linie)

Die stralRenseitigen Grundstlcksteile sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist fur die Flurstiicke 74 (neue
Flursticksnummern 1069 und 1070) und 76 mit 0,5 und fur das Flurstick 77 (neue Flursticks-
nummern 1071 und 1079) mit 0,4 festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden
durch Baugrenzen, parallel zur Geschwister-Scholl-Stral3e durch Baulinien festgesetzt. Die zu-
lassigen Gebaudehothen werden mit einer zulassigen Firsthéhe von 13 m in der ersten Reihe
zur Geschwister-Scholl-StraRe und mit 11 m in der zweiten Reihe gestaffelt festgesetzt.

Die bahnseitigen Grundstiicksteile sind in einer Tiefe von ca. 51 m als private Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Private Garten® festgesetzt.

Entlang der Geschwister-Scholl-Stral3e ist eine Flache mit einer Tiefe von 1-2 m als Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt.

2 Stadt Potsdam, https://www.potsdam.de/bebauungsplan-88-suedflanke-park-sanssoucigeschwister-scholl-strasse, 09.03.2016
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Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 sollen mit dessen
Rechtskraft die Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 88 auler Kraft treten.
An deren Stelle treten dann die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35.

2.5 Erschliel3ung

2.5.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet wird tGber die im Norden an das Plangebiet angrenzende Geschwister-Scholl-
Stral3e erschlossen. Die Stral3e hat wichtige Verbindungsfunktionen innerhalb der Stadt. Sie
stellt einerseits eine Verbindung zwischen den Havelbricken, dem Stadtzentrum sowie der
ZeppelinstralRe und andererseits Uber den Werderschen Damm nach Wildpark West und tGber
die StraRe Am Neuen Palais in Richtung Universitat, Eiche sowie Golm dar. Neben der Zeppe-
linstral3e ist die Geschwister-Scholl-Stral3e die einzige Stral3e in der Brandenburger Vorstadt,
die einen nennenswerten Durchgangsverkehr aufweist.®

2.5.2 OPNV

Uber die StraRenbahn-Haltestelle Schloss Charlottenhof in ca. 200 m Entfernung 6stlich des
Plangebiets an der Geschwister-Scholl-Stral3e ist das Gebiet an das StraRenbahnnetz Pots-
dams angebunden. Die Bushaltestelle Schloss Charlottenhof befindet sich in ca. 50m Entfer-
nung Ostlich des Plangebiets an der Geschwister-Scholl-StraRe. Uber den Bahnhof Park
Sanssouci in ca. 600 m Entfernung am Ende der Geschwister-Scholl-Strafl3e westlich des Plan-
gebiets ist das Plangebiet an die Regionalbahn in Richtung Berlin und Magdeburg angebunden.

2.5.3 Ver-und Entsorgung

Die zur Versorgung des Gebiets notwendigen Leitungen liegen in der Geschwister-Scholl-
Strafl3e an. Inwieweit die Bedarfserhdéhung fiir Trinkwasser durch die geplante Nutzung der
Grundstiicke eine Vergrol3erung der Leitungsdimensionen erfordert, muss bei Vorlage der kon-
kreten Bebauungswiinsche seitens des Vorhabentragers gepruft werden.

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers ist Uiber die Mischwasserkanalisation in der Ge-
schwister-Scholl-Stral3e gesichert.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der begrenzten Kapazitat
der vorhandenen Kanalisation allerdings nicht in diese eingeleitet werden. Es ist gemal § 54
Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern, soweit
dies schadlos mdglich ist und andere Belange nicht entgegenstehen.

3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingun-
gen)

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung/ Regionalpla-
nung

3.1.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung/ Regionalpla-
nung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen Vorga-
ben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP

3 Landeshauptstadt Potsdam, Verkehrskonzept Brandenburger Vorstadt, 1999
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B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit der Beitrag der Raumord-
nung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“
am 30.10.2015 in Kraft getreten.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 05.07.2018 den Regional-
plan ,Havelland-Flaming 2020“ fir unwirksam erklart. Die RPG HF (Regionale Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming) hatte Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision ein-
gelegt.

Am 21.03.2019 hat das Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde zuriickgewiesen. Diese
Entscheidung ist der RPG HF am 02.05.2019 zugegangen. Damit ist das Urteil des Oberverwal-
tungsgerichts Berlin-Brandenburg tber die Unwirksamkeit des Regionalplans rechtskraftig.

3.1.2 Landesentwicklungsprogramm fur die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007
vom 18.12.2007 ist in Brandenburg am 01.02.2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Landesentwick-
lungsprogramm 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralortlichen
Gliederung entwickelt werden soll, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen inner-
halb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der Zent-
ralen Orte dienen sollen.

Gemal 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung
Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit soll daher neben der Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem
die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener Bauland-
reserven. Mit der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung bestehender Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestitzt und zugleich verkehrsvermei-
dend nahraumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.

3.1.3 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeutsa-
men Planungen, Vorhaben und sonstigen Mal3nahmen, durch die Raum in Anspruch genom-
men oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als Rechtsver-
ordnung der Landesregierungen mit Wirkung flr das jeweilige Landesgebiet. Der LEP B-B wur-
de am 31.03.2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist am 15.05.2009 in Kraft getreten. Das
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.06.2014 die Brandenburger
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009
fur unwirksam erklart. Die Landesregierung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung
uber die ruckwirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumord-
nungsgesetzes beschlossen. Die Verordnung tiber den LEP B-B ist im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir das Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt gemacht worden (GVBI. II, S. 1-
2). Diese Verordnung ist mit Wirkung vom 15.05.2009 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht auch den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg. Das
Plangebiet befindet sich gemaR Festlegungskarte 1 LEP B-B am Rand des Gestaltungsraums
Siedlung, welcher gemaf Ziel 4.5. Abs. 1 des LEP B-B die Entwicklung von Siedlungsflachen
ermaglicht, in denen auch Wohnnutzungen (Wohnsiedlungsflachen) zuléssig sind.

Es grenzt gemalR Festlegungskarte 1 LEP B-B an den Freiraumverbund an. Dieser ist gemafi
Ziel 5.2 zu sichern und in seiner Funktionsfahigkeit zu entwickeln. Raumbedeutsame Inan-
spruchnahmen und Neuzerschneidungen durch Infrastrukturtrassen, die die raumliche Entwick-
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lung oder Funktion des Freiraumverbundes beeintrachtigen, sind im Freiraumverbund regelma-
3ig ausgeschlossen.

3.1.4 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der LEP HR tritt am 01.07.2019 in Kraft. Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Der LEP HR konkretisiert als Uberdértliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der
Raumordnung des am 01.02.2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007
(LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fur die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadt-
region. Er trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion,
insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und wird als Rechtsverordnung der Lan-
desregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Die Planung entspricht den Zielen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg. Die Entwicklung findet gem&R3 G 5.1 unter Nutzung von Nachverdichtungspoten-
zialen innerhalb eines vorhandenen Siedlungsgebiets statt (Innenentwicklung). Vorhandene
Infrastruktur wird genutzt. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung
werden einander raumlich zugeordnet und entwickelt.

3.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam stellt einen Fachplan
des Flachennutzungsplanes — FNP dar. Er hat die Aufgabe, Mal3stabe zur Klarung und zur De-
finition vertraglicher Raumnutzungen in der Potsdamer Kulturlandschaft zu entwickeln.

Hierzu wurde das Stadtgebiet Potsdams in 48 Teilraume untergliedert. Das Plangebiet liegt im
Teilraum Nr. 21 (Brandenburger Vorstadt/ Potsdam West) an der Grenze zum Teilraum Nr. 22
(Sanssouci/ Lindstedt). Dieser wird durch unterschiedliche, harmonisch ineinander Gibergehen-
de Siedlungsstrukturen mit ausgepragten Bezugen zum Park Sanssouci, zur Innenstadt und zur
Stromhavel gepragt. In dem Teilraum sollen Bau- und Vegetationsstrukturen nach historischem
Vorbild erhalten bzw. wiederhergestellt werden und stérende Elemente zurtickgebaut werden.
Kleinteilige und gliedernde Freiraumstrukturen sollen erhalten werden. Die Inhalte des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans stehen dem Leitbild nicht entgegen bzw. sind aus diesen ent-
wickelbar.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden.

Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfi-
gung am 06.08.2013 mit einer MalRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der
MaRgabe am 29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung
seiner Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Im wirksamen FNP der
Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als Wohnbauflache W 2 (Bebauung mittlerer Dichte)
dargestellt, dessen GFZ zwischen 0,5 und 0,8 liegen kann.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 35 ist somit aus dem FNP entwickelbar.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Ausschnitt, ohne Maf3stab)*

3.4  Stadtentwicklungskonzepte

3.4.1 Wohnungspolitisches Konzept

2015 wurde das ursprungliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als woh-
nungspolitisches Konzept fur die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und wurde am
07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31 Malinahmen
und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes. Die Ziele sind den Berei-
chen Neubau, Bestandsentwicklung, Bezahlbarkeit des Wohnens, kommunaler Versorgungs-
auftrag und Wohnversorgung als gemeinsame Aufgabe zugeordnet.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird insbesondere dem Ziel Rechnung getragen,
das Wohnungsangebot innerhalb der Stadt durch Neubau zu erhdhen.

3.4.2 STEK Gewerbe

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

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fur die strategische Ausrichtung der Gewerbefla-
chenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe wurde der Gewer-
beflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fur den Prognosezeitraum von 2008 bis 2020

4 Stadt Potsdam, https://www.potsdam.de/flaechennutzungsplan, 26.01.2015
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ermittelt. Im Ergebnis V\_/_urde ein Flachenneubedarf von 39,30 ha bis zum Jahr 2020 ermittelt.
Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen, die fur einzelne Wirt-
schaftsgruppen zu erfillen sind, bertiicksichtigen zu kénnen, wurden Standorttypen definiert.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der MaZnahmen fur die
entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK). Die-
ses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von gewerblichen Potenzialfla-
chen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam si-
chern. Diese gewerblichen Potenzialflachen sind als ,P 20-Flachen® (Gewerbliche Potenzialfla-
chen bis 2020) im Gewerbeflachensicherungskonzept festgelegt worden, da sie besonders ge-
eignet sind in wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten Gewerbeflachenzusatzbedarf
der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu bedienen. Mit ihren geringen bis mittleren
Aktivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Potenzialflachen 2020“ eine relativ grofie
Marktnahe aus. Uber die verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Poten-
zialflachen der Landeshauptstadt Potsdam® sollen die ,P 20-Flachen® gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer Potenzialflache gemal? Gewerbeflachensi-
cherungskonzept.

3.4.3 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept (STEK)
Verkehr erarbeitet. Es wurde von der Stadtverordnetenversammiung am 29.01.2014 beschlos-
sen.

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

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

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

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden Dis-
kussion der mit den verschiedenen MafRnahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das Szenario
Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewéhlt und zur Umsetzung empfohlen.

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario Nach-
haltige Mobilitat enthaltenen Mal3Bhahmen.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kdnnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht ent-
steht, Wegeldngen verkiirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefuihrt werden. Dies entspricht
den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt"
sowie der ,Stadt der kurzen Wege“.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das erreicht, da mit ihm eine unbebaute Flache im
Innenbereich entwickelt wird. Diese ist jederzeit und auf kurzem Wege mit dem OPNV (Bus und
Strallenbahn) zu erreichen.
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3.4.4 Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam steuert seit vielen Jahren die Entwicklung des Einzelhandels
auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten. Das aktuelle Einzelhandelskonzept wurde
im Mai 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. 2020 soll dieses voraussicht-
lich das nachste Mal fortgeschrieben werden. Der dem Konzept zugrunde liegende Prognose-
rahmen reicht indes bis 2025.

Das Einzelhandelskonzept ermdglicht der Landeshauptstadt, den Einzelhandel entsprechend
den Zielen der Stadtentwicklung rdumlich zu steuern. Es stellt ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept i.S. des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB dar.

Fur das Einzelhandelskonzept 2014 wurden die Angebots- und Nachfragestrukturen des Pots-
damer Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen analysiert und ein Kon-
zept zur Starkung des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt.

Basis ist folgender Zielkatalog, an dem sich die kiinftige Einzelhandelsentwicklung ausrichten
soll:

— Erhalt/ Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

Erhalt/ Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Berticksichtigung der

jeweiligen Versorgungsfunktion

— Erhalt/ Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren

— Erhalt/ Starkung der Identitat der Zentren

— Erhalt/ Ausbau kurzer Wege bzw. Verkirzung der Wege (,Stadt der kurzen Wege*)

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

— Erhalt/ Starkung der Nahversorgungsstruktur in den Zentren

— Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit

— Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich gepragten Bereichen fir Handwerk
und produzierendes Gewerbe

Diese Ziele stellen die Grundlage fiir das darauf aufbauende Konzept, bestehend aus Sorti-
mentsliste, Zentrenhierarchie, Grundsatzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie
den Perspektiven bestehender und geplanter Einzelhandelsstandorte, dar. Damit soll gewéhr-
leistet werden, dass die standortgerechte Lenkung des Einzelhandels umgesetzt und damit die
Zentrenentwicklung langfristig gesichert werden kann.

Die fur Potsdam spezifische Sortimentsliste (,Potsdamer Sortimentsliste®) differenziert in zen-
trenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung und sonstige zentrenrelevante Sortimente —
zusammen zentrenrelevante Sortimente — sowie in nicht-zentrenrelevante Sortimente (siehe
unten). Zentrenrelevant sind die Sortimente, die in Potsdam zu einem aus stadtebaulicher Sicht
wlinschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten zentra-
len Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen.

Zentrale Versorgungsbereiche, im Folgenden auch Zentren genannt, sind Standorte in integrier-
ter Lage, die eine Konzentration von Versorgungsfunktionen aufweisen oder aufweisen sollen.
Zentrale Versorgungsbereiche sind die Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Wald-
stadt sowie 13 Nahversorgungszentren. Zudem gibt es die Sonderstandorte Bahnhofspassagen
und Stern-Center. Die Zentren und Sonderstandorte wurden rdumlich abgegrenzt, staddtebau-
lich-funktional analysiert und Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt auf3erhalb der im fortgeschriebe-
nen Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versorgungsbereiche und ist als sonstige inte-
grierte Lage zu charakterisieren.

Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben, die zentrenrelevante Sortimente
im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste* als Hauptsortiment flihren, sollen vorrangig innerhalb
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden. In sonstigen integrierten
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Lagen und nicht-integrierten Lagen und auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen
sie nur eingeschrankt oder gar nicht moglich sein. Dazu im Einzelnen:

Grundsatze — zentrenrelevanter Einzelhandel:

zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe regelma-
Big zulassig;

Stadtteilzentren: unterhalb der Grof3flachigkeit zulassig; Ausnahme: nahversorgungsre-
levanter und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel auch grof3flachig bei standortge-
rechter Dimensionierung;

Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3fla-
chigkeit zulassig, sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden (analog 8 4
BauNVO); Ausnahme: Lebensmittelbetriebe auch grof3flachig bei standortgerechter Di-
mensionierung, nicht grof3flachiger sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel bei stand-
ortgerechter Dimensionierung;

sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zulassig; Ausnahme: nahversorgungs-
relevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch grofZflachig
bei Bestehen einer Versorgungsliicke und bei standortgerechter Dimensionierung;
Ausnahme flr nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente
bis max. 10% der Verkaufsflaiche ausnahmsweise zulassig (max. 800m?);

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (gemal ,Potsdamer Sortimentsliste®) kann grundsatzlich
im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, entsprechend den folgenden Grundsat-
zen angesiedelt werden:

Grundsatze — nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel:

in Gewerbegebieten und an gewerblich gepragten Standorten ohne Einzelhandel, auch
kinftig kein Einzelhandel, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten (auch
grof¥flachig) mit unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische Hauptverkehrsnetz
und direkter Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen

Ausnahme: auch in der Innenstadt, aber nur unterhalb der Grof3flachigkeit

nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen (aber nur nicht grof3fla-
chig)

Vermeidung ,Leerstandsdomino“ auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs — Beach-
tung der Prognoseergebnisse

Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente

Die ,Potsdamer Sortimentsliste“ beinhaltet folgende Warensortimente:

Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung

Nahrungsmittel, Getréanke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlief3lich Droge-
rieartikel)

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Textilien

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Haushaltsgegenstéande (einschliel3lich Campingmdbel)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blu-
menerde
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— Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

— Heimtextilien

— Elektrische Haushaltsgeréte, Geréate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

— Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel

— Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

— Spielwaren

— Augenoptiker

— Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

— Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

— Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

— Sport- und Campingartikel (oder Campingmdobel), ausgenommen Sport- und Freizeit-
boote und Zubehor

— Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromobel und Brennstoffe

Nicht-Zentrenrelevante Sortimente

— Beleuchtungsartikel

— Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

— Kraftwagen

— Kraftwagenteile und Zubehor

— Kraftrader, Kraftradteile und —zubehor

— Wohnmobel (inklusive Matratzen)

— Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlie3lich Sanitarkeramik, Garagen, Gewachs-
hauser, Geratehauschen und Baubuden)

— Anstrichmittel

— Bau- und Heimwerkerbedarf

— Tapeten- und Bodenbelage (einschlie3lich Teppiche)

— Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

— Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehor

— Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromdbel und Brennstoffe

— Mineral6lerzeugnisse

3.5 Benachbarte Bebauungsplane

Fir die benachbarten Flachen bleibt nach in Kraft treten des Bebauungsplans Nr. 35 der Be-
bauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-Stralle” der Landeshaupt-
stadt Potsdam bestehen (s.a. Pkt. A 2.4). Der Bebauungsplan Nr. 88 ist rechtsverbindlich seit
Bekanntmachung am 21.09.2006 im Amtsblatt Nr. 13/2006 der Landeshauptstadt Potsdam.
Wesentliche Planinhalte sind die Erhaltung des Gebaudebestands und der bestehenden Nut-
zungsstruktur durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete und Mischgebiete bzw. Ge-
meinbedarfsflachen. Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand
bzw. den bestehenden Nutzungen. Durch die Festsetzung der riickwartigen Grundstticksfla-
chen als private Grinflachen soll die Gberwiegend gartnerisch genutzte Zone zwischen Bebau-
ung und Bahn als zusammenhéangende Flache gesichert werden. Aufgrund der Verlarmung
durch Bahn und StralRe werden einzelne Nutzungen auf Teilflachen ausgeschlossen bzw. pas-
sive Schallschutzmafl3nahmen festgesetzt. Auf die Belange der Denkmalpflege wird mit Hohen-
festsetzungen und gestalterischen Festsetzungen reagiert.
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3.6 Sonstige Satzungen

3.6.1 Denkmalbereich Berlin - Potsdamer Kulturlandschaft

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan grenzt im Norden an den Geltungsbereich der ,Sat-
zung zum Schutz des Denkmalbereiches Berlin - Potsdamer Kulturlandschaft gemaf Eintra-
gung in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO) vom 01.01.1991¢
Verwaltungsbereich Potsdam, — Denkmalbereichssatzung — vom 30.10.1996.

3.6.2 Weitere Kommunale Satzungen
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die folgenden Satzungen gliltig:

— Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23.06.2006,

— Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.03.2012, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung im Amtsblatt 04/2012,

— Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen fur Ausgleichs- und Ersatzmalf3-
nahmen in Potsdam vom 28.01.1998, in Kraft getreten am 01.03.1998

— Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23.05.2017, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung im Amtsblatt 05/2017.

— Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam Teilbereich ,Brandenburger Vorstadt —
Potsdam-West“ vom 27.02.2006, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 9/2006 vom 04.07.2006

3.7 Bestimmungen inklusive Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernah-
men

3.7.1 Denkmalschutz

Baudenkmale
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine unter Denkmalschutz stehenden Gebaude.

Bodendenkmale
Innerhalb des Geltungsbereichs sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Nur ca. 100m siuddostlich des Vorhabenbereichs liegt jedoch das Bodendenkmal 2178 (Siedlun-
gen des Neolithikums, der Bronzezeit und der rémischen Kaiserzeit). Daher kdnnen mit einer
hohen Wahrscheinlichkeit wahrend der Bauausfihrung weitere, noch nicht registrierte Boden-
denkmale entdeckt werden. In diesen Féllen gilt § 11 BbgDSchG, wonach entdeckte Boden-
denkmale bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder —bohlen,
Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u.d.) unverziglich der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologi-
sches Landesmuseum anzuzeigen sind. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergun-
gen vorgenommen werden kénnen. Gemal3 § 11 Abs. 3 BbgDSchG kann die Denkmalschutz-
behoérde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergungen und Dokumentation
des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund
seiner Bedeutung ein besonderes o6ffentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der
Denkmalfachbehdrde um einen weiteren Monat verlangert werden. Die Denkmalfachbehdrde ist
gemal § 11 Abs. 4 BbgDSchG berechtigt, den Fund zur wissenschatftlichen Bearbeitung in Be-
sitz zu nehmen. Der Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat gemal} § 7 Abs. 3
BbgDSchG die Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tra-
gen.
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Denkmalbereich Innere Brandenburger Vorstadt

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung zum
Schutz des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam
vom 07.11.2001“ (Denkmalbereichssatzung Brandenburger Vorstadt). Im Geltungsbereich der
Satzung sind geschutzt: der seit Anfang des 19. Jahrhunderts in mehreren Schritten entwickelte
Grundriss der Vorstadt und die umfanglich erhaltene Substanz der baulichen Anlagen, soweit
sie das Erscheinungsbild der Vorstadt tragt, insbesondere: die Stralen und Platze, die erkenn-
baren historischen Parzellenstrukturen, die Gartnergehofte, die Villenbebauung, die spatklassi-
zZistischen, historischen und vom Jugendstil gepragten Mietwohnhéauser des 19. und 20. Jahr-
hunderts und einzelne fir die geschichtliche Entwicklung der Brandenburger Vorstadt und ihre
Anbindung an die Landeshauptstadt Potsdam bedeutende Geb&aude und bauliche Anlagen.

3.7.2 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone Il B des Wasserschutzgebietes fir das Wasser-
werk Potsdam-Wildpark. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flr das
Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 02.05.2012 ist zu beachten.

3.7.3 Kampfmittel

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fur die Flache nicht bekannt. Eine gesonderte Muniti-
onsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel gefunden
werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 KampfmV (Kampfmittelverord-
nung fir das Land Brandenburg vom 23.11.1998) verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berth-
ren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist unverziglich der nachsten 6értlichen Ord-
nungsbehorde oder Polizei anzuzeigen.

3.7.4 Altlasten

Die Flache ist im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Potsdam nicht als Altlastenverdachts-
flache gekennzeichnet. Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten liegen derzeit nicht vor.
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die rechtlichen Rahmenbedingungen
zur Umsetzung des mit der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmten stadtebaulichen Kon-
zepts ,Wohnpark Geschwister-Scholl-Stral3e 55, 56, (58) und 59 geschaffen werden. Die Lage
des Gebiets im sensiblen Umfeld des Parks Sanssouci und die Lage an der Bahntrasse Berlin-
Magdeburg werden dabei besonders bericksichtigt.

2 Entwicklung der Planungsiberlegungen

2.1 Planungsalternativen

Mdgliche Planungsalternativen wurden im Rahmen der Erarbeitung und Abstimmung des stad-
tebaulichen Konzepts mit der Verwaltung, stadtischen Gremien und Fachbehérden der Landes-
hauptstadt Potsdam diskutiert. Die urspriingliche Idee einer verbindenden, eingegrabenen und
ca. 1m Uber die Gelandeoberflache hinausragenden Tiefgarage als Sockel der geplanten Ge-
baude wurde aufgrund von dagegen stehenden Belangen des Denkmalschutzes verworfen. Im
Ergebnis wurde das vorliegende Konzept (Stand Oktober 2016) mit im mittleren Grundstiicks-
bereich untergebrachten Stellplatzen entwickelt. Das vorliegende stadtebauliche Konzept (Vor-
haben- und ErschlieBungsplan) bildet die Grundlage des aufzustellenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

2.2  Verkehrskonzept und Erschlie3ung

Das Plangebiet wird tber die Geschwister-Scholl-Strafl3e von Norden erschlossen. Von der Ge-
schwister-Scholl-Stral3e aus ist das Gebiet zukiinftig Gber eine Zufahrt zwischen der Geschwis-
ter-Scholl-StrafRe 57 und 59 erreichbar. Die Unterbringung der Stellplatze ist oberirdisch im mitt-
leren Grundstlicksbereich zwischen den geplanten Gebauden (Remisen) vorgesehen.

Fur die Feuerwehr ist eine Zufahrt Uber die 0.g. Zufahrt und eine weitere Zufahrt auf dem Flur-
stuck 1069 neben der Geschwister-Scholl-StrafRe 56 vorgesehen.

2.3  Stadtebauliches Konzept/ Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Konzept (Stand Oktober 2016) sieht die Errichtung einer Wohnanlage mit
33 Wohneinheiten im sudlichen Plangebiet zwischen Bestandsbebauung an der Geschwister-
Scholl-Strafl3e und der stdlichen Plangebietsgrenze vor. Die stral3enseitig stehenden Altbauten
und die sudlich davon, auf dem Flurstiick 1069 stehenden Remisen werden erhalten. Die Alt-
bauten und Bestandsremisen werden um Balkone und neue Treppenh&user an den rickwarti-
gen Fassaden ergéanzt. In den Altbauten stehen nach deren Umbau 20 Nutzungseinheiten zur
Verfligung. Zwei Blickachsen aus Richtung Schlosspark in Richtung Stiden werden zwischen
der neuen Bebauung freigehalten.

Die Flache soll langfristig in zwei Grundstiicke geteilt werden. Dabei bilden die Gebaude Nr. 55
und 56 inklusive der riickwartig stehenden Remisen und der Neubebauung eine Einheit und das
Gebaude 59 inklusive Umfeld und der nordlichsten neuen Remise die zweite Einheit.

Die geplante Bebauung, die sich aus fuinf remisenartigen Gebauden in der Mitte des Grundsti-
ckes und drei Einzelhdusern an der sudlichen Grundstiicksgrenze zusammensetzt, nimmt die
Struktur der ortsuiblichen villenartigen Einzelhausbebauung auf.

Die von Hecken eingefassten Stellplatze werden oberirdisch zwischen den Geb&uden angeord-
net und von Norden tber die Geschwister-Scholl-StralRe erschlossen. Eine Feuerwehrumfahrt
wird um das Flursttick 75 herumgelegt, sodass diese ohne Wendemanéver durch das Gebiet
fahren kann.
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Der auf das Gebiet einwirkende Bahnlarm wird durch eine auf Bahnniveau vorgesehene Larm-
schutzwand von der geplanten Bebauung abgehalten. Die Schallschutzwand wird durch neue
Grunstrukturen in Richtung Park Sanssouci abgepflanzt.

Die Einzelhduser werden in Anlehnung an die ortsibliche Villenbebauung in unterschiedliche
Kuben gegliedert, in ihren Héhen gestaffelt und erhalten eine differenzierte Dachlandschaft. Die
geplanten remisenartigen Gebaude bekommen flachgeneigte Pult- bzw. Satteldécher. Zur Glie-
derung der Fassaden der Neubauten werden unterschiedliche Materialien in gedeckten und
zurlckhaltenden Farben eingesetzt.

Zusatzlich zu den geplanten Wohnnutzungen sollen in den stral3enseitig stehenden Gebauden
auch die gemal BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke moglich sein. Raume fur freie Berufe sollen im gesamten Plangebiet zulassig
sein.

Die konzeptionelle Anordnung der Gebaude und Nebenanlagen ist das Ergebnis intensiver Ab-
stimmungen mit den zustandigen Fachbehorden fur Denkmalschutz, um Beeintrachtigungen
des Umgebungsbereichs der denkmalgeschiitzten Schloss- und Parkanlagen weitestgehend zu
mindern und den Altbaumbestand weitgehend zu erhalten. Auf den Freiflachen zwischen den
Gebéauden wird neben den erforderlichen Zufahrten und Stellplatzen unterhalb eines Grol3-
baums auch ein Spielplatz vorgesehen.

=
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept, Stand Mai 2018 (ohne Mafstab)®

5 schulz Huster Architekten, Potsdam, Mai 2018
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2.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Das Konzept sieht eine grof3ziigige Durchgrinung des Plangebietes vor. Wesentlich ist die
»grine Verzahnung mit dem Park Sanssouci“ und den zu erhaltenden Sichten tief in das Gebiet
hinein. Zwischen der Bebauung werden zwei in Nord-Siid-Richtung liegende Sichtachsen erhal-
ten, in denen die vorhandenen Gro3b&ume erhalten werden sollen. Weitere vorhandene Grol3-
baume werden, soweit es die geplante Bebauung zulasst, ebenso erhalten. Zu fallende Baume
werden teilweise durch Neupflanzungen auf dem Grundstlick ersetzt. Die darlber hinaus not-
wendigen und nicht auf dem Grundstiick nachweisbaren Ersatzpflanzungen werden auf einem
stadtischen Grundstiick aufRerhalb des Plangebiets ersetzt.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen oder zur ErschlieBung notwendigen Flachen werden

mit Rasen und Strauchern begrint. Die Vorgartenflachen zwischen vorhandenen Altbauten und
Geschwister-Scholl-StraRe werden mit Ausnahme von Zuwegungen und Zufahrten zu den Nut-
zungen von Bebauung freigehalten.

Stellplatze werden, teilversiegelt und wasserdurchlassig hergestellt. Der von der Geschwister-
Scholl-Stral3e einsehbare Bereich der Zufahrt wird gemaf den historischen Vorbildern mit grau-
em Kleinsteinpflaster belegt. Die Randstreifen und nicht dauerhaft iberfahrbaren Flachen wer-
den in Schotterrasen ausgefihrt. Die zu den Hausern fihrenden Wege werden mit gelbem
Drain-Asphalt in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise befestigt.

3 Begrindung der Festsetzungen

In der folgenden Begriindung werden die durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
35 beabsichtigten Anderungen an den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 dargestellt
und erlautert. Mit den vorliegenden Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 35 treten im bezeichneten Geltungsbereich die aufgefihrten Regelungen an Stelle der Re-
gelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 88.

Entsprechend wird den textlichen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
eine Vorbemerkung vorangestellt: ,Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 35 treten alle Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci/
Geschwister-Scholl-Strale”, festgesetzt durch Satzung vom 30.08.2006 (Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Potsdam Nr. 13/2006 vom 21.09.2006) auf3er Kraft.*

3.1 Artder baulichen Nutzung

Da der Plan der Umsetzung eines konkreten Vorhabens dient, d.h. der Errichtung einer Wohn-
anlage in Erganzung der vorhandenen Bebauung, wird gemald § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt,
dass in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet nur die Nutzungen zuléssig sind, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Potsdam verpflich-
tet hat.

TF 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (Wohngebietsteilflachen WA 1.1, 1.2, 1.3) sind nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager in dem Durchfih-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 88 fur den stralRenseitigen, nérdlichen Grund-
stuicksteil festgesetzte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) wird beibe-
halten. Der sudliche Grundstiicksteil, der im rechtsverbindlichen Plan als Private Grinflache
festgesetzt ist, wird entsprechend des stadtebaulichen Ziels zur Errichtung einer, das gesamte
Gebiet umfassenden Wohnanlage ebenso als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan
der Landeshauptstadt Potsdam als Wohnbauflache.

Das Plangebiet ist als sonstige integrierte Lage i.S.d. Einzelhandelskonzeptes zu charakterisie-
ren. Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes sollen an solchen Standorten Nah-
versorgungsladen und weiterer Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten mog-
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lich sein (vgl. dazu auch Kapitel A 3.4.4.). Solche Betriebe fallen unter die in Allgemeinen
Wohngebieten zulassigen Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen.

Das Gebiet wird so gegliedert, dass die Nutzungsvielfalt ausgehend von der Geschwister-
Scholl-Straf3e in die Tiefe der Flache Richtung Siden bzw. Bahn abnimmt. Dementsprechend
sind innerhalb der Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und WA 1.2 gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO die gemal} 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Wohngebéaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke und die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zuldssig. Diese Nutzungen entsprechen den im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 88 zulassigen Nutzungen.

TF 1.2 Innerhalb der Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und WA 1.2 sind die gemaf § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassigen Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und die
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes zulassig.

Innerhalb der der Geschwister-Scholl-Stral3e abgewandten Wohngebietsteilfliche WA 1.3 sind
nur die gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Wohnungen zulassig. Diese Flache
wurde im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als private Grinflache festgesetzt. Die Ein-
schrankung der Nutzung, insbesondere der Ausschluss von Laden, ist aufgrund der Nahe zum
zentralen Versorgungsbereich Zeppelinstral3e stadtebaulich vertretbar um die Belastung des
Gebietes, in dem der Fokus auf dem Wohnungsbau liegt, durch entstehende Verkehre auszu-
schlie3en.

TF 1.3 Innerhalb der Wohngebietsteilflache WA 1.3 sind nur die geméan § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuléssigen Wohngeb&ude zulassig.

Mit den oben getroffenen Festsetzungen bleibt der Charakter des Plangebietes als Allgemeines
Wohngebiet, das gemalfd § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient, insgesamt erhal-
ten. Der weitgehende Ausschluss von Nutzungen die nicht dem Wohnen dienen erfolgt nur in
der Wohngebietsteilflache WA 1.3. Damit wird dort ein ruhiges Wohnumfeld gesichert, wohin-
gegen die Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und 1.2 einer starkeren Belastung durch Verkehre
und Besucher ausgesetzt sind.

Die Bebauung in der Wohngebietsteilflache WA 1.3 ist gemal3 8§ 9 Abs. 2 BauGB erst zulassig,
wenn eine den Bahnlarm abschirmende Larmschutzwand auf Gleisniveau errichtet wurde (s.
Punkt 3.6). Planung und Bau werden vom Vorhabentrager tibernommen und mit der Bahn und
der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmt und vertraglich geregelt. Durch die vertragliche
Verpflichtung des Vorhabentrégers wird gewéhrleistet werden, dass der Bedingungseintritt der
aufschiebend bedingten Nutzung vom Eigentiimer (Vorhabentrager) selbst beeinflusst bzw.
herbeigefiihrt werden kann.

TF 1.4 Die geplante Bebauung auf der Wohngebietsteilflache WA 1.3 ist erst nach der Errich-
tung einer den Bahnlarm auf Gleisniveau abschirmenden Larmschutzwand auf dem au-
Rerhalb des Geltungsbereichs liegenden Bahndamm durch den Vorhabentrager zulas-

sig.
Raume fur freie Berufe sind gemafl? 8 13 BauNVO im gesamten Plangebiet zuldssig. Diesbe-
zuglich erfolgt keine gesonderte Festsetzung.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Kombination der zulassigen Grundfl&-
che (Grundflachenzahl - GRZ) mit den zulassigen Geschossen festgesetzt. Die zulassige Hohe
der Gebaude wird durch die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe in Verbindung mit der zulés-

sigen Dachneigung und der Firstrichtung festgesetzt. Ziel ist die Weiterentwicklung der ortsubli-
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chen Villenstruktur mit inren Auspragungen in Bezug auf Grundflachen, und differenzierte H6-
hen baulicher Anlagen.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan fur das Flurstiick 77 (neue Flurstiicksnummern 1071
und 1079) festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und fur die Flursticke 74 (neue Flur-
stucksnummern 1069 und 1070) und 76 festgesetzte GRZ von 0,5 wird modifiziert. Wie im
rechtsverbindlichen Plan wird die GRZ inklusive der zulassigen Uberschreitung gemaf § 19
BauNVO festgesetzt. Der im Bebauungsplan neu festgesetzten GRZ von 0,6 liegt das geplante
und mit der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmte Vorhaben, d.h. die geplanten baulichen
Anlagen inklusive der zulassigen Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen und Nebenanlagen zu
Grunde. Sie bewegt sich innerhalb der geméaR 8§ 17 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Werte.

TF 2 Beider Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte GRZ nicht tGber-
schritten werden.

3.2.2 Geschosse, Hohe baulicher Anlagen
Die zulassige Geschosszahl wird gebaude- bzw. bauteilbezogen festgesetzt (s. Planzeichnung).

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der abgestimmten Trauf-,
First- und Gebaudehdhen inklusive Dachaufbauten zzgl. einer geringen Reserve festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt in m U.NHN (Meter tiber Normalhdéhenull im DHHN2016).

Die Hohenfestsetzungen fir die an der Geschwister-Scholl-StralRe liegenden Baufelder werden
entsprechend des rechtsverbindlichen Bebauungsplans auf NHN bezogen und entsprechend
festgesetzt. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 88 erfolgte die Festsetzung bezogen auf
einen Bezugspunkt auf dem Grundstlick (mittlere Hohe der das Grundstlck erschlieBenden
Verkehrsflache, gemessen an der StralRenbegrenzungslinie (Gehweg)). Die neue Festsetzung
bietet dagegen einen eindeutigeren Bezugspunkt (z.B. Gebaudehdhe (GH) 40,00m .NHN).

Auf dem sidlichen Grundstiicksteil werden die zulassigen Hohen baulicher Anlagen differen-
ziert festgesetzt (s. Planzeichnung). Ziel ist es, die neue Bebauung in Anlehnung an die z.B. in
der HOhe gestaffelten mit Vor- und Ruckspriingen versehenen Umgebungsbebauung zu entwi-
ckeln und so ein harmonisches Nebeneinander zwischen Bestandsbebauung und Neubebau-
ung zu schaffen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im rechtsverbindlichen Plan festgesetzten Baufelder werden modifiziert. Entgegen dem
rechtsverbindlichen Plan erfolgt ihre Abgrenzung auf Grundlage des abgestimmten Konzeptes
baukdrperbezogen.

Die Festsetzung der Baufelder erfolgt durch Baugrenzen. Zur Sicherung der Gebaudeflucht
werden parallel zur Geschwister-Scholl-StraRe gebaudebezogen Baulinien festgesetzt. Uber die
Gebaudeflucht hinausragende vorhandene Balkone und Vorbauten werden gesichert. Hierfur
wird gemanR § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO eine Festsetzung getroffen die eine Erneuerung vor-
handener tber die Baulinie hinausragender Balkone und Vorbauten in Abstimmung mit der un-
teren Denkmalschutzbehorde zuldsst.

TF 3.1 Eine Erneuerung vorhandener tber die Baulinie hinausragender Balkone und Vorbauten
ist in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde zuléssig.

Die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch Kellerschachte in den Baufeldern 9, 10
und 11 wird gesondert geregelt. In den tbrigen Baufeldern sind entsprechend des Vorhabens
keine Kellerschachte vorgesehen. Diese sind in der Regel stadtgestalterisch nicht relevant und
der Sicht durch die Begriinung des Grundstticks entzogen. Dementsprechend erfolgt die Fest-

Seite 26 von 106



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

setzung dass diese die Baugrenzen gemafR 8§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO um bis zu 0,8 m Uber-
schreiten durfen.

TF 3.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Kellerschéchte ist in den Bau-
feldern 9, 10 und 11 bis zu einer Tiefe von 0,8 m zulassig.

3.4 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde im rechtsverbindlichen Bebauungsplan verzichtet
und auch im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese nicht festgesetzt.

Bei der Bebauung parallel zur Geschwister-Scholl-Strafl3e handelt es sich um Bestandsbebau-
ung. Das Gebaude Geschwister-Scholl-Stral3e 59 steht frei auf dem Grundstiick, das Geb&aude
Geschwister-Scholl-Straf3e 55 ist einseitig an die Grundstlicksgrenze angebaut. Aufgrund der
Lage im Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung ist die Festsetzung einer Bauweise ent-
behrlich.

Fur den sudlichen Bereich der geplanten Wohnanlage ist die Festsetzung einer Bauweise nicht
erforderlich. Durch die Baukdrperfestsetzungen wird die Lange zulassiger baulicher Anlagen
von vorn herein beschréankt und ein Anbau an die Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen.

3.5 Verkehrsflachen und ruhender Verkehr (Stellplatze)

3.5.1 Erschlie3ung

Die Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt von Norden tber die Geschwister-Scholl-Stral3e. Die
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 88 zur Verbreiterung der Geschwister-Scholl-StralRe
nach Siuden festgesetzte StralRenverkehrsflache wird nicht ibernommen. Damit wird den Be-
langen des Denkmalschutzes hinsichtlich des Erhalts und Schutzes der Vorgartenbereiche in-
klusive der Mauer- und Zaunanlagen Rechnung getragen.

Die innere ErschlieBung wird Uber private Verkehrsanlagen erfolgen, die im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan als Flachen fir die Zufahrt festgesetzt werden. Im Rahmen der Umsetzung
der Planung soll dieser privaten Verkehrsanlage ein eigener Strallenname zugeordnet werden.

3.5.2 Ruhender Verkehr (Stellplatze)

Der ruhende Verkehr wird oberirdisch zwischen den Remisen im mittleren Grundstticksbereich
untergebracht. Die Stellplatze sind Uber eine Zufahrt von der Geschwister-Scholl-Stral3e aus
erreichbar. Je Nutzungseinheit wird ein Stellplatz, d.h. insg. 53 Stellplatze, vorgesehen. Dabei
werden die 20 Einheiten in den straRenseitig stehenden Villen und die 33 Wohnungen in den
Neubauten bertcksichtigt. Aul3erhalb dieser festgesetzten Flachen sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB keine oberirdischen Stellplatze zulassig. Fahrradstellplatze werden sowohl oberirdisch,
auf daflr festgesetzten Flachen als auch in den Kellergeschossen der Gebaude angeordnet.

TF 4.1 Stellplatze und deren Zufahrten sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zu-
lassig.

Aufgrund gestalterischer Anforderungen die sich aus angrenzenden Nutzungen heraus erge-
ben, z.B. der Erhalt von Sichten in Naturraume aus dem Schlosspark heraus in Richtung Su-
den, Erhaltung und Entwicklung des durchgriinten Saums des Schlossparks und Weiterentwick-
lung der offenen Bebauungsstruktur, sollen Stellplatze nur offen (nicht Gberdacht) errichtet wer-
den. Dementsprechend werden Garagen und Carports gemaf § 87 BbgBO ausgeschlossen.

TF 4.2 Stellplatze dirfen nur offen errichtet werden. Garagen und Carports sind nicht zuléassig.

Die Zahl der durch das Vorhaben nachgewiesenen Stellplatze erfiillt die Regelungen der Stell-
platzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.03.2012. Demnach sind bei Wohnungen
in Wohngeb&uden mit mehr als zwei Wohnungen 0,5 Pkw-Stellplatze und 2 Fahrradstellplatze
nachzuweisen. Im Plangebiet werden bei 53 Wohnungen 53 oberirdische Pkw-Stellplatze und
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78 Fahrradstellpléatze oberirdisch (32 fur den Bestand) nachgewiesen. In den Kellergeschossen
der Gartengebaude (Baufelder 9-11) werden 48 Fahrradstellplatze untergebracht.

3.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen kdnnen gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO generell aulRerhalb der tberbaubaren
Grundsttcksflachen zugelassen werden. Dementsprechend ist diesbezlglich keine gesonderte
Festsetzung notwendig. Dennoch werden fur Mill-, Abstell- und Technikraume gesonderte Fla-
chen festgesetzt, da es sich dabei um grof3ere Baulichkeiten handelt. Diese werden im Zusam-
menhang mit den Stellplatzen geordnet festgesetzt.

Ebenso wird eine Flache fir die nachzuweisende Spielplatzflache festgesetzt, deren Gestaltung
im Rahmen der Umsetzung der Planung zum Schutz des vorhandenen GrolRBbaums weiter zu
konkretisieren ist, um Eingriffe in Boden und Wurzelbereich des Baums zu vermeiden. Es sollte
bei der Umsetzung der Planung und spéteren Nutzung weiter darauf geachtet werden, dass auf
den an die Spielplatzflache angrenzenden Stellplatzen MalRnahmen ergriffenen werden, die die
Spielplatzflache gegen die Emissionen der Pkw schitzen (z. B. Verbot des riickwérts einpar-
ken). Planungsrechtliche Regelungen sind hierzu nicht moglich.

In den Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und 1.2 werden zwischen der nordlichen Plangebiets-
grenze und den Linien zwischen den Punkten A, B und C, D Nebenanlagen auf3erhalb den da-
fur festgesetzten Flachen gemar § 23 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Ziel ist der Schutz der
Vorgartenzone zwischen Bebauung und Geschwister-Scholl-Straf3e und des historischen Er-
scheinungsbildes des erweiterten Strallenraums. Die Erneuerung vorhandener Zuwegungen zu
Bestandsgebauden ist zulassig.

TF 5 In den Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und 1.2 werden zwischen der nordlichen Plange-
bietsgrenze und den Linien zwischen den Punkten A, B und C, D Nebenanlagen ausge-
schlossen. Die Erneuerung vorhandener Zuwegungen zu Bestandsgebauden ist zulas-

sig.

3.7 Immissionsschutz

Durch den Zugverkehr auf der stidlich des Plangebiets verlaufenden Bahntrasse Berlin-
Magdeburg ist das geplante Vorhaben relevanten LArmimmissionen und Erschitterungen durch
Schienenverkehr ausgesetzt.

3.7.1 Larmschutz

Zum Schutz der geplanten Bebauung vor dem Schienenlarm ist entlang der Bahntrasse auf
Gleisniveau eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 4m (ber Gleisoberkante vorgesehen. Die
Planung der Larmschutzwand wurde vom Biiro SSF Beratende Ingenieure AG® konzipiert. Ak-
tuell wird die Ausfihrungsplanung fir die Larmschutzwand mit der Deutschen Bahn abgestimmt
und der Abschluss eines Gestattungsvertrages vorbereitet. Die im Plangebiet vorgesehene Be-
bauung ist erst nach Errichtung der Larmschutzwand zulassig. (s. Pkt. 3.1)

Zur Beurteilung des Schienenlarms wurde unter der Maf3gabe der Errichtung der o0.g. Larm-
schutzwand eine Schallimmissionsprognose’ erarbeitet. Die im Gutachten empfohlenen MaR-
nahmen werden als Festsetzungen in den Plan Gbernommen.

Baufelder 4,5, 6

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel Tags ist nach DIN 4109 fur die Gebaude in den
Baufeldern 4, 5 und 6 vom Larmpegelbereich | auszugehen. Bei Ublicher Bauweise ergeben
sich keine erhdhten Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile.

6 Larmschutzwand, SSF Beratende Ingenieure AG, Berlin, Juli 2015
" Schalimmissionsprognose zum Bauvorhaben Geschwister-Scholl-StraRe, Wdlfel Beratende Ingenieure GmbH, Hochberg,
02.11.2016
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Baufelder 7, 9, 10

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel Tags ist nach DIN 4109 fur die Nord- und Ostfassa-
de der Gebaude in den Baufeldern 7 und 10 vom Larmpegelbereich | auszugehen. Fir das
Erdgeschoss und das 1. OG der West- und Suidfassaden dieser Gebaude ist ebenfalls vom
Larmpegelbereich | auszugehen, fir das 2. OG von Larmpegelbereich Il. Fir das Baufeld 9 ist
auf Hohe des EG sowie des 1. OG von Larmpegelbereich | auszugehen. Fir die Héhe des 1.
OG der Sudfassade des Geb&udes im Baufeld Ost ist von Larmpegelbereich Il auszugehen. Bei
Ublicher Bauweise ergeben sich keine erhéhten Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes
auf die ermittelten Tagbeurteilungspegel stitzt, werden an dieser Stelle die relativ hohen nacht-
lichen Zugbewegungszahlen vernachlassigt (geringer bzw. kein Riickgang). Das Bayerische
Landesamt fur Umwelt (LfU) empfiehlt in einer Studie, den baulichen Schallschutz in solchen
Féllen einen oder mehrere Larmpegelbereiche hoher auszulegen. In diesem Fall wird deshalb
ein gesamt bewertetes Bauschalldammmalf} R’W,ges von 35 dB (ggf. fir héheren Komfort 40 dB)
fur die Stidfassaden der Gebaude in den Baufeldern 9 und 10 bzw. 30 dB (ggf. fur hdheren
Komfort 35 dB) fur die West- und Ostfassaden der Gebaude in den Baufeldern 9 und 10 sowie
fur die Sud- und Westfassade der Gebaude im Baufeld 7 empfohlen.

Auf Grund der jeweils an West-, Suid- und Ostfassade der Gebdude in den Baufeldern 9 und 10
sowie in Hohe der Obergeschosse der Westfassade des Gebaudes in Baufeld 7 ermittelten
Beurteilungspegel nachts von tber 45 dB(A) sind fur die Ruheraume (z.B. Schlaf- und Kinder-
zimmer) dieser Gebaude besondere Mal3nahmen vorzusehen. Ruherdume sind zusétzlich mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen, andernfalls sind die zum Luften vorgese-
henen Fenster auf der dem Schienenverkehr abgewandten Fassade anzuordnen.

TF 6.1 Fur die Sud-, West- und Ostfassaden der Geb&ude in den Baufeldern 9 und 10 wird ein
gesamt bewertetes BauschallddmmmaR R wges DIN 4109 von 35 dB ebenso wie fiir die
Sud- und Westfassade der Gebaude im Baufeld 7 festgesetzt. An West-, Sid- und Ost-
fassade der Gebaude in den Baufeldern 9 und 10 sowie in Hohe der Obergeschosse der
Westfassade des Baufeldes 7 liegende Ruherdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer)
sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen zu versehen, wenn die zum Lften
vorgesehenen Fenster nicht auf der dem Schienenverkehr abgewandten Fassade ange-
ordnet werden kbénnen.

Baufeld 8

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 fur die Nord-
und Ostfassade der des Gebaudes in Baufeld 8 vom Larmpegelbereich | und fiir die West- und
Siudfassade vom Larmpegelbereich Il auszugehen. Bei Ublicher Bauweise ergeben sich keine
erhohten Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes
auf die ermittelten Tagbeurteilungspegel stiitzt, werden die relativ hohen néchtlichen Zugbewe-
gungszahlen vernachlassigt. Gestitzt auf die Studie des Bayerischen LfU wird deshalb ein ge-

samt bewertetes Bauschallddmmmalf R'W,ges von 35 dB (ggf. fur hdheren Komfort 40 dB) fir

die West- und Sudfassade des Gebaudes in Baufeld 8 empfohlen.

Aufgrund der an der Westfassade des Gebé&udes in Baufeld 8 ermittelten Beurteilungspegel
nachts von Uber 45 dB(A) sind fuir Ruherdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) besondere
Mafnahmen vorzusehen. Ruherdume sind zusatzlich mit schallgedammten Luftungseinrichtun-
gen zu versehen, andernfalls sind die zum Liften vorgesehenen Fenster auf den dem Schie-
nenverkehr abgewandten Fassaden anzuordnen.

TF 6.2 Fur die Stdfassade und das Erdgeschoss der Westfassade des Baufeldes 8 wird ein
gesamt bewertetes BauschallddmmmanR R wges DIN 4109 von 35 dB festgesetzt, fiir das
OG der Westfassade ein gesamt bewertetes BauschallddmmmaR Ry ges DIN 4109 von
40 dB. Ruherdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) an der Westfassade sind zusatzlich
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mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen, wenn sind die zum Liften
vorgesehenen Fenster nicht auf den dem Schienenverkehr abgewandten Fassaden an-
geordnet werden kénnen.

Baufeld 11

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel Tags ist nach DIN 4109 fur die Ost- und Nordfassa-
de des Gebaudes im Baufeld 11 in Hohe des EG und des 1. OG sowie in Teilen des 2. OG vom
Larmpegelbereich | auszugehen. Fur die West- und Sudfassade ist im EG vom Larmpegelbe-
reich Il und in den OG von Larmpegelbereich 11l auszugehen. Bei lblicher Bauweise ergeben
sich keine erhdhten Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes
auf die ermittelten Tagbeurteilungspegel stiitzt, werden die relativ hohen nachtlichen Zugbewe-
gungszahlen vernachlassigt. Gestitzt auf die Studie des Bayerischen LfU wird deshalb ein ge-
samt bewertetes Bauschallddmmmal R'W,ges von 30 dB (ggf. fur hoheren Komfort 35 dB) fur
die Ostfassaden und das OG der Nordfassaden empfohlen. Fir die West- und Sudfassade wird
im EG ein resultierendes Schalldammmal von 35 dB (ggf. fur héheren Komfort 40 dB) und in
den OG von 40 dB (ggf. fur héheren Komfort 45 dB) empfohlen.

Aufgrund der an der West-, Siid- und Ostfassade des Gebaudes in Baufeld 11 ermittelten Beur-
teilungspegel nachts von tber 45 dB(A) sind fur Schlafraume besondere MaRhahmen vorzuse-
hen. SchlafrAume sind zuséatzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen,
andernfalls sind die zum Luften vorgesehenen Fenster auf der dem Schienenverkehr abge-
wandten Fassade anzuordnen.

TF 6.3 Fur die Ostfassaden und das Obergeschoss der Nordfassaden im Baufeld 11 wird ein
gesamt bewertetes BauschallddmmmaR R wges DIN 4109von 35 dB festgesetzt. Fiir die
West- und Sidfassade wird im EG und im 1. OG ein gesamt bewertetes Bauschall-
dammmald von 40 dB und im 2. OG von 45 dB festgesetzt. Ruherdume (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) an der Sud-, West- und Ostfassade des Geb&audes im Baufeld 11 sind
zusatzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen, wenn die zum LUf-
ten vorgesehenen Fenster nicht auf der dem Schienenverkehr abgewandten Fassade
angeordnet werden kénnen.

Erforderliche gesamt bewertete Bauschalldammmalfe von R’y ges kleiner/ gleich 35 dB bedeuten
in der Regel keine erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz, da sie bei tblicher
Bauweise bereits durch die Anforderungen an den Warmeschutz erfillt werden.

3.7.2 Erschutterungsschutz

Die Auswirkungen des Schienenverkehrs auf die zukiinftige Bebauung wurden in einer Erschiit-
terungstechnischen Untersuchung® bewertet.

Die am 25.02.2014 infolge Schienenverkehr aufgenommenen Messwerte auf dem Baugrund-
stiick an der Geschwister-Scholl-Straf3e in Potsdam wurden gemaf DIN 4150 fir die fuhlbaren
Erschitterungen und nach TA-Larm fir den sekundaren (hérbaren) Luftschall bewertet. Eine
erhebliche Belastigung von Personen in den zukiunftigen Gebauden im Sinne der DIN 4150-2 ist
nicht zu erwarten. Dabei wurde der Schutzanspruch fiir reine bzw. allgemeine Wohngebiete
zugrunde gelegt. Die genannten Annahmen zur steifen und massiven Gebaudeausbildung wer-
den dabei vorausgesetzt.

Zur Steigerung des Komforts wird allerdings empfohlen, Resonanziberhéhungen auf Gebau-
dedecken vorzubeugen. Diese sollten mdglichst steif in Stahlbeton und mit Deckeneigenfre-
guenzen deutlich Uber 15 Hz ausgebildet werden.

8 Erschitterungstechnische Untersuchung entlang der Fernbahnstrecke Berlin-Magdeburg, BV: Potsdam — Geschwister-Scholl-
StralRe, 14471 Potsdam, Wolfel Beratende Ingenieure GmbH + Co KG, Berlin, 13.11.2015
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Bei den Beurteilungspegeln des sekundaren Luftschalls werden die Vorgaben gemaf TA-Larm
und anderer gangiger Regelwerke eingehalten. Es kann allerdings zu Uberschreitungen des
sog. Spitzenpegelkriteriums nach TA-Larm bei einzelnen, ungtinstigen Vorbeifahrten kommen.

AbschlieRend weist der Gutachter darauf hin, dass die Einhaltung der Anhaltswerte ein festge-
legtes Mindestmal3 an Erschitterungsschutz garantiert. Sie gewahrt jedoch auf keinen Fall Er-
schitterungsfreiheit, die Norm lasst ausdrucklich Werte Gber der Spurbarkeitsschwelle zu.

Entsprechend der Empfehlungen des Gutachters werden fur Bodenplatten und Gebaudedecken
der Geb&ude in den Baufeldern 9, 10 und 11 gemalf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen
getroffen. An die Griindung und Deckengestaltung der weiter vom Bahndamm entfernten Bau-
felder werden aus Sicht des Erschutterungsschutzes keine besonderen Anforderungen gestellt.

TF 6.4 Die Bodenplatten der Gebaude in den Baufeldern 9, 10 und 11 missen in steifer Stahl-
betonbauweise mit einer Stéarke von mindestens 35 cm ausgefuhrt werden.

TF 6.5 Die Ausbildung der Geb&dudedecken der Gebdude in den Baufeldern 9, 10 und 11 mus-
sen in steifer Stahlbetonbauweise mit Decken-Eigenfrequenzen deutlich Gber 15 Hz
ausgebildet werden.

3.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

3.8.1 MalRnhahmen

Im Plangebiet standen zu Beginn des Planungsprozesses (gemal Vermesserplan, Stand
15.01.2013) 94 Baume. Von diesen Baumen waren 42 im Sinne der Potsdamer Baumschutz-
verordnung?® geschutzt. Im Marz 2015 wurden von den vorhandenen Baumen 24 Sttick ohne
Genehmigung gefallt. Danach verblieben im Plangebiet nhoch 70 Baume, von denen einige im
Sinne der Potsdamer Baumschutzverordnung geschitzt sind.

Im Zuge der Baumfallungen wurden auch die noch auf dem Grundstiick stehenden Nebenge-
baude beseitigt. Fir den Abriss der Nebengebaude lag eine Genehmigung vor.

Der Ausgleich des geplanten Eingriffs kann nicht in vollem Umfang im Plangebiet erfolgen.

Als Kompensationsmafinahme fur den nicht vollstandig im Plangebiet ausgleichbaren Eingriff in
die Biotope und den Boden wurde mit dem Stadtplanungsamt Potsdam abgestimmt, eine Fla-
che des Vorhabentragers aulRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans als Kompensationsflache heranzuziehen. Die Flache ist geeignet, vorhandene Na-
turhaushaltsfaktoren aufzuwerten (weitere Ausfihrungen siehe Umweltbericht).

Dennoch werden zum Ausgleich einzelne MalRnahmen im Plangebiet festgesetzt. Zur Siche-
rung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 1a Abs. 1
BauGB die Befestigung von Flachen eingeschrankt. Dementsprechend missen Stellplatze und
Wege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden.

TF 7.1 Stellplatze und Wege sind nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Zur Sicherung des durchgrinten Charakters des Plangebiets und zur Abdeckung der Neubau-
ten in Richtung Schlosspark werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Baumpflanzungen festge-
setzt. Mittel- und groR3kronige Baume sind im Verhaltnis 50/ 50 zu pflanzen. Es sind unter Be-
ricksichtigung zu erhaltender Baume mindestens 13 Laubbdume auf dem Grundstiick zu pflan-
zen. Die Anzahl der Baumpflanzungen stellt keine unzumutbare Einschréankung der Nutzbarkeit
der Baugrundstlicke dar.

® Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Landeshauptstadt Potsdam (Potsdamer Baum-
schutzverordnung — PBaumSchVO) vom 11.02.2003
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Die im Plan gekennzeichneten Einzelbaume sind zu erhalten und dauerhatft zu pflegen. Es ist
sicherzustellen, dass der Wurzelbereich der Baume nicht geschadigt wird.

Die Grundstucksfreiflachen sind zu begriinen und mit Strauchern zu bepflanzen.

TF 7.2 Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt,
ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen

TF 7.3 Je 150 m? nicht Giberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum I. oder I1.
Ordnung, Qualitat Hochstamm, 16/18 cm StU, oder ein Obstbaum, Qualitat Hochstamm,
16/ 18 cm StU zu pflanzen. Ersatzbaumpflanzungen und bestehende B&aume werden auf
die Gesamtanzahl angerechnet. Es sind Arten der Pflanzlisten 1, 2 und 3 zu verwenden.
Mittel- und grof3kronige Baume sind im Verhaltnis 50/ 50 zu pflanzen.

TF 7.4 20 % der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind mit standortgerechten, einheimi-
schen Strauchern mit einer Pflanzdichte von mindestens einem Strauch je 1 m? und ei-
ner Mindestpflanzgré3e von 60 cm zu bepflanzen. Es sind Gehdlze der Pflanzliste 4 zu
verwenden.

Ebenso werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzungen zur bodennahen Eingriinung
oberirdischer Stellplatze und Nebenanlagen als auch zur deren Begrinung in die Héhe getrof-
fen. Stellplatze, Mull-, Abstell- und Technikrdume missen demnach zur Sicherung des durch-
griinten Charakters des Plangebiets mit Hecken eingegrint werden. Frei stehende Muill-, Ab-
stell- und Technikraume missen zusétzlich in die Hohe begrint werden.

TF 7.5 Stellplatze, Miill-, Abstell- und Technikraume muissen mit Hecken eingegrint werden. Es
sind Geholze der Pflanzliste 4 zu verwenden.

TF 7.6 Frei stehende Mull-, Abstell- und Technikraume missen mit folgenden Pflanzen begriint
werden: Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla) und Mondsame (Menispermum cana-
dense).

3.8.2 Pflanzlisten

Die im Folgenden aufgeflihrten Pflanzen gelten als standortheimische oder regionaltypische
Pflanzen. (k = klein-mittelkronig, g = grof3kronig)

Pflanzliste 1: Laubbdume fur parkartige Bepflanzungen

— Aesculus hippocastanum, Gem. Rosskastanie (g)
— Carpinus betulus, Hainbuche (k)

— Fagus sylvatica, Rot-Buche (g)

— Fraxinus excelsior, Gemeine Esche (g)
— Quercus pertraea, Trauben-Eiche (g)
— Quercus robur, Stiel-Eiche (g)

— Platanus acerifolia, Platane (g)

— Tilia cordata, Winter-Linde (g)

— Tilia platyphyllos, Sommer-Linde (g)

— Ulmus glabra, Berg-Ulme (g)

— Ulmus minor, Feld-Ulme (g)

Pflanzliste 2: Laubbaume

— Acer campestre, Feld-Ahorn (k)

— Acer platanoides, Spitz-Ahorn (g)

— Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn (g)
— Alnus cordata, herzblattrige Erle (k)
— Betula pendula, Sand-Birke (k)
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— Carpinus betulus, Hainbuche (k)

— Corylus colurna, Baumhasel

— Crataegus i.S., Weil3dorn/ Rotdorn (k)

— Fagus sylvatica, Rot-Buche (g)

— Fraxinus excelsior, Gemeine Esche (g)
— Prunus avium, Vogelkirsche (k)

— Prunus padus, Auen-Traubenkirsche (k)
— Prunus serr. "Kanzan’, Blutenkirsche (k)
— Juglans regia, Walnuss (g)

— Quercus pertraea, Trauben-Eiche (g)

— Quercus robur, Stiel-Eiche (g)

— Salix alba, Silber-Weide (g)

— Sorbus aucuparia, Eberesche (k)

— Sorbus intermedia, Mehlbeere (k)

— Tilia cordata, Winter-Linde (g)

— Tilia platyphyllos, Sommer-Linde (g)

— Ulmus glabra, Berg-Ulme (g)

— Ulmus laevis, Flatter-Ulme (g)

— Ulmus minor, Feld-Ulme (g)

Pflanzliste 3: Obstgehd6lze (Hochstamm) Alte, regionaltypische Sorten wie u.a.

- Apfel (Baumanns Renette, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel (k)
— Birne (Gute Luise von Avranches, Kostliche von Charmeux) (k)
— Juglans regia, Walnuss (g)

Pflanzliste 4: Straucharten

— Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

— Corylus avellana, Haselnuss

— Crataegus monogyna, Weil3dorn

— Ribes rubrum, Rote Johannisbeere

— Ribes uva-crispa, Stachelbeere

— Rosa canina, Hundsrose

— Rosa corymbifera, Heckenrose

— Sarothamnus scoparius, Besenginster
— Salix caprea, Salweide

— Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
— Viburnum opulus, Gewdhnlicher Schneeball

Auf die Verwendung heimischer Pflanzen, die jedoch giftige Friichte haben (beispielsweise Ei-
be) wird verzichtet, um eine Gesundheitsgefédhrdung der kiinftigen Bewohner zu vermeiden. Die
in den Pflanzlisten genannten Straucharten, die z.B. fur eine Heckenbepflanzung um die Stell-
platze zu verwenden sind, behalten teilweise ihr Laub auch in der Wintersaison, so dass die
Stellplatze von der Geschwister-Scholl-Stral3e aus gesehen, verdeckt werden kénnen.

3.8.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Zum geplanten Vorhaben wurde ein Versickerungskonzept!® erarbeitet. Im Ergebnis der Unter-
suchung der Boden- und Wasserverhaltnisse erfolgte eine Beurteilung der Eignung der Béden
fur die Errichtung von Versickerungsanlagen und eine Dimensionierung der Versickerungsanla-

10 Geotechnisches Versickerungskonzept (gem. ATV A 138), Maul+Partner, Potsdam, 14.12.2016
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gen. Es kann davon ausgegangen werden, dass das anfallende Oberflachenwasser durch die
Anlage von Versickerungsmulden auf den Grundstiicken versickert werden kann.

Die Anordnung der Versickerungsanlagen erfolgt innerhalb der zum Teil bis 1,5 m unter Gelan-
deoberkante reichenden Auffillungen innerhalb der Wasserschutzzone Ill B. Da eine Versicke-
rung in Boden bzw. Auffullungen mit einer LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) Zuord-
nungs- bzw. Entsorgungsklasse = Z 1.1 nicht zuldssig ist, die Orientierende LAGA-
Untersuchung jedoch die Zuordnungsklasse Z 2 ergab, wird im Bereich des Einflussbereiches
der Mulden ein vollstdndiger Bodenaustausch der aufgefilliten Boden erforderlich. Als Einbau-
bzw. Auffullmaterial bis Gelandeoberkante ist vorzugsweise ein regional typischer, unbelasteter
(Z 0), enggestufter Sand (SE) mit ausreichenden Sickereigenschaften zu verwenden.

Die untere Wasserbehorde hat dem Versickerungskonzept mit Schreiben vom 04.04.2018
grundsétzlich zugestimmt. Sie weist mit gleichem Schreiben darauf hin, dass bei Einsatz der
geplanten Versickerungsanlagen teilweise nur noch eine Grundwasseriberdeckung zum
MHGW von 0,7 bis 0,8 m vorliegt. Anhand des Merkblattes DWA-M 153 ist bei der weiteren
Planung zu prifen, ob zusatzliche Reinigungsanlagen zum Schutz des Grundwassers notwen-
dig sind. Diese missten dann vor Einleitung in die Versickerungsanlagen eingebaut werden.

Entsprechend des gemeinsamen Rundschreibens des MIL und des MUGV zur ,Beriicksichti-
gung dezentraler Losungen zur Niederschlagsentwéasserung bei der Bebauungsplanung“ vom
11.10.2011 soll dies im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 54 Abs.
4 BbgWG entsprechend festgelegt werden. Folgende Festsetzung wird getroffen:

TF 8 Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anfallt, zu versickern.

3.8.4 MalRnahmen zum Artenschutz

Der Verlust von Niststatten von Mauerseglern und Haussperlingen sowie von Fledermausquar-
tieren im Bereich der vorhandenen Wohnh&user (s.a. Artenschutzrechtliche Untersuchung)
muss durch geeignete Ersatzquartiere durch Nisthilfen an der Fassade bzw. Nisthilfen, die in
die Fassade integriert werden, kompensiert werden. Die MaRnahmen sind mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Fur Hausrotschwénze, Kohimeisen und Stare missen artspezifische Nistkdsten an zu erhalten-
den Baumen aufgehangt werden. Insgesamt sollten je verlorengegangenem Brutplatz mindes-
tens 3 Ersatzniststatten fur die vorkommenden Brutvogelarten sowie mindestens 3 Fleder-
mauskasten vorgesehen werden.

TF 9.1 Als Ausgleich fiir den Verlust von Niststétten ist in den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2 und
WA 1.3 jeweils ein Nistkasten fir Hausrotschwanze fachgerecht im Fassadenbereich
von Gebauden oder an zu erhaltenden Baumen anzubringen. Die MaRnahmen sind mit
der unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

TF 9.2 Als Ausgleich fir den Verlust von Niststatten sind in der Teilflache WA 1.1 zwei Nistkas-
ten und in der Teilfliche WA 1.2 ein Nistkasten fur Haussperlinge fachgerecht an Fas-
saden bestehender Geb&ude anzubringen.

TF 9.3 Als Ausgleich flr den Verlust von Niststatten ist in den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2 und
WA 1.3 jeweils ein Nistkasten fiir Kohlmeisen fachgerecht an zu erhaltenden Baumen
anzubringen.

TF 9.4 Als Ausgleich fir den Verlust von Niststétten ist in den Teilflachen WA 1.1 und WA 1.2
jeweils mindestens ein Mauerseglerkasten mit mindestens 6 Brutmoglichkeiten ab einer
Hohe von 5m Uber dem Erdboden fachgerecht im Fassadenbereich bestehender Ge-
baude anzubringen.

TF 9.5 Als Ausgleich flr den Verlust von Niststatten ist in den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2 und
WA 1.3 jeweils ein Nistkasten fiir Stare fachgerecht an zu erhaltenden Baumen anzu-
bringen.
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TF 9.6 Als Ausgleich fir den Verlust von Niststatten sind in den Teilflache WA 1.1 zwei Nistkéas-
ten und in der Teilfliche WA 1.2 mindestens ein Nistkasten fir Fledermause fachgerecht
an Fassaden bestehender Geb&aude anzubringen.

TF 9.7 Fur die Festsetzungen 9.1 bis 9.6 gilt: Die festgesetzten AusgleichsmalRhahmen miissen
jeweils vor Baubeginn (z.B. Baufeldfreimachung) durchgefiihrt werden. Die Malinahmen
sind mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

3.9 Gestalterische Festsetzungen

Die Lage des Plangebiets im Denkmalbereich Innere Brandenburger Vorstadt und am Rand des
Parks Sanssouci macht eine besondere Auseinandersetzung mit der Gestaltung und dem &u-
Beren Erscheinungsbild der geplanten baulichen Anlagen und des sie umgebenden Freiraums
notwendig. Wesentliche gestalterische Aspekte wurden im Rahmen der Erarbeitung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans mit den zustandigen Fachbehdrden, insbesondere der Denkmal-
pflege, geklart. Sie werden dementsprechend als Festsetzungen in den Bebauungsplan tber-
nommen.

Ziel ist die Entwicklung einer differenzierten Bebauungs- und Freiraumstruktur die sich an die
benachbarte, ortsiibliche Villenbebauung und Freiraumstruktur anlehnt und diese zeitgeman
interpretiert. Festsetzungen erfolgen in Bezug auf die wesentlichen die Bebauung und den Frei-
raum pragenden Elemente: Dachformen und -neigungen, Fassadenstruktur, Materialien und
Farbwahl, Gestaltung v.a. Befestigung von Freiflachen.

3.9.1 Dachformen und -neigungen

Dachformen und -neigungen werden aus dem abgestimmten Bebauungskonzept, basierend auf
der Typologie der ortstypischen Umgebungsbebauung, abgeleitet tiber entsprechende Festset-
zungen gebaude- bzw. bauteilbezogen festgesetzt (s. Planzeichnung).

3.9.2 Fassadenanbauten

Die straBenseitigen Fassaden der Bestandsgebaude sind von besonderer Bedeutung flr das
Stral3enbild und das Gesamterscheinungsbild des Gebietes. Um eine Stérung der Fassadenan-
sichten entsprechend der denkmalpflegerischen Zielstellungen zu vermeiden, sind gemaR § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 87 Abs. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO Anbauten wie z.B. Treppen, Fahr-
stiihle und Balkone nur an den stralRenabgewandten bzw. riickwartigen Fassaden und Gebau-
deteilen zulassig.

TF 10.1In den Teilflachen WA 1.1 und 1.2 ist die Errichtung von Balkonen, Fahrstuhlen und
Treppen nur an den straBenabgewandten Fassaden und Gebéaudeteilen zulassig.

3.9.3 Materialien

Materialitédt und Farbwahl der geplanten Hauptgebaude wurden mit der unteren Denkmal-
schutzbehotrde der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmt, zuletzt im Rahmen einer Bemuste-
rung der Farbwerte und Materialien gemeinsam mit Vertretern der Stiftung PreuRRische Schlds-
ser und Garten Berlin-Brandenburg am 01.03.2017. Die Materialitat der Fassaden ist entspre-
chend des Bestandes im Bereich des Bebauungsplans auszubilden. Fassaden kdnnen gemaf}
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO als Glatt- oder Schlammputzfla-
chen oder Ziegelsichtmauerwerk in Grauténen mit einem Hellbezugswert unter 40 hergestellt
werden. Dabei sind gedeckte, zurtickhaltende Farben zu verwenden.

TF 10.2Fassaden von Geb&duden mit Hauptnutzung missen als Glatt- oder Schlammputzflachen
oder Ziegelsichtmauerwerk in Grautonen mit einem Hellbezugswert unter 40 hergestellt
werden. Generell sind gedeckte, zuriickhaltende Farben zu verwenden.

Die Dachdeckung muss gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 87 Abs. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO
als grau beschieferte Bahnendeckung oder als Blechfalzdeckung ausgeftihrt werden. Schiefer
und schieferahnliche Materialien sind zulassig. Dabei sind gedeckte, zuriickhaltende Farben zu
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verwenden. Nicht beschichtete Dacheindeckungen sind aufgrund des méglichen Schadstoffein-
trags in das Grundwasser (Trinkwasserschutzzone Il B) nicht zulassig. Glanzende und reflek-
tierende Materialien sind unzulassig. Die vorgeschriebene graue Farbgebung der Dachdeckung
dient ist maf3geblich dazu keine komplementaren Farbtdne (z.B. rot) zur Begriinung zu erzeu-
gen.

TF 10.3Die Dachdeckung muss als grau beschieferte Bahnendeckung oder als Blechfalzde-
ckung ausgefuhrt werden. Schiefer und schieferahnliche Materialien sind zuléassig. Es
sind gedeckte, zurtickhaltende Farben zu verwenden. Nicht beschichtete Dacheinde-
ckungen sind nicht zuldssig. Glanzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig.

3.9.4 Befestigungen

Das Erscheinungsbild des Gebiets wird insbesondere straRenseitig auch von den Befestigun-
gen der Zufahrten und Wege, den Einfriedungen, Zaunen mit Sockeln, Turen und Toren be-
stimmt. Diese sollen sich an den im Umfeld Ublichen historischen Materialien und Farben an-
lehnen.

Die Zufahrten zum Grundstiick mussen gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 und Abs. 9
Nr. 1 BbgBO im WA 1.1 auf einer Tiefe von 21 m und im WA 1.3 auf einer Tiefe von 30 m ge-
messen von der Plangebietsgrenze mit der Geschwister-Scholl-Straf3e, in einer Breite von 3 m
mit grauem Kleinsteinpflaster befestigt werden. Der Ubergang vom 6ffentlichen StraBenraum
zur im Plangebiet liegenden privaten Verkehrsflache muss deutlich erkennbar sein. Die zu den
Hausern fihrenden Wege mussen mit gelbem Drain-Asphalt in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise befestigt werden.

TF 10.4Die Zufahrten zum Grundstiick missen im WA 1.1 auf einer Tiefe von 21 m und im WA
1.3 auf einer Tiefe von 30 m gemessen von der Plangebietsgrenze mit der Geschwister-
Scholl-Straf3e, in einer Breite von 3 m mit grauem Kleinsteinpflaster befestigt werden.

TF 10.5Die zu den Hausern fihrenden Wege missen mit gelbem Drain-Asphalt befestigt wer-
den.

3.9.5 Einfriedungen

Um einen Blick Giber das Grundstiick auch von Suden weiterhin zu ermdglichen, werden gemar
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO blickdichte und zu hohe Einfriedungen, d.h. Einfriedungen
Uber 1,5m Ho6he, entlang der stidlichen Plangebietsgrenze ausgeschlossen.

TF 10.6 Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze sind blickdichte Einfriedungen tber 1,5m H6he
nicht zulassig.

3.9.6 Fassadenbegriinung

Um die geplanten drei Baukorper in den Baufeldern 4, 6 und 7 in den Durchsichten zwischen
den H&ausern der ersten Reihe an der Geschwister-Scholl-Straf3e aus dem Park Sanssouci her-
aus in ihrer Kubatur an den Giebeln weniger wahrnehmbar zu machen (zu ,verwischen®) mus-
sen diese mit Schlingpflanzen an einer Hilfskonstruktion begriint werden. Fur die Begriinung
sind Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla) und Mondsame (Menispermum canadense) zu
verwenden.

TF 10.7 Die Nordgiebel der Gebaude in den Baufeldern 4, 6 und 7 missen mit Schlingpflanzen
(Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla) und Mondsame (Menispermum canadense)) an
einer Hilfskonstruktion begriint werden.

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen

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

3.10.1 Denkmalbereich Innere Brandenburger Vorstadt

Die Lage des Plangebiets innerhalb des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt wird
nachrichtlich tbernommen. Da das gesamte Gebiet innerhalb des Denkmalbereichs liegt erfolgt
keine gesonderte zeichnerische Festsetzung.

3.10.2 Denkmalbereich Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an den Geltungsbereich der Satzung zum Schutz
des Denkmalbereiches Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft, Schloss- und Parkanlagen Charlot-
tenhof im Park Sanssouci, gem. Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt vom
01.01.1991, Verwaltungsbereich Potsdam, Denkmalbereichssatzung vom 30.10.1996. Da der
Denkmalbereich das Plangebiet nicht direkt betrifft, erfolgt keine gesonderte zeichnerische
Festsetzung.

3.10.3Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone 11l B des Wasserschutzgebietes fir das Wasser-
werk Potsdam-Wildpark. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das
Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 02.05.2012 ist zu beachten.

3.11 Hinweise (ohne Normcharakter)

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

3.11.1 Denkmalbereich Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Schloss- und Parkanlagen Charlottenhof im Park
Sanssouci. Der Umgebungsschutz des UNESCO-Weltkulturerbes ist zu beriicksichtigen.

3.11.2 Artenschutzhinweis
Auf die besonderen Anforderungen den Artenschutz betreffend weist folgender Hinweis hin:

»,Vor Durchflihrung von Baumalnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden
ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bun-
desnatur-schutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. V6-
gel, Fledermause) gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr. 14c BNatSchG eingehalten wer-
den. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich be-
sondere Beschrankungen/ Auflagen fur die Baumal3nahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Speziell im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Umsetzung von Mal3nah-
men des Bebauungsplans Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG wahrend der Brut- bzw. Wo-
chenstubenzeit von vorkommenden Vdgeln und Fledermausen eintreten (siehe auch Kapitel 3.8
- Artenschutz). Die Brutzeit vorkommender Arten erstreckt sich von Anfang Februar bis Mitte/
Ende September, die Wochenstubenzeit der Fledermause etwa von April bis August. Im Um-
kehrschluss heil3t das, dass Maflihahmen des Bebauungsplans nur au3erhalb der Brut- bzw.
Wochenstubenzeit durchfiihrbar sind. Dartiber hinaus kénnen flexiblere, artspezifische Bau-
zeitenregelungen festgesetzt werden.

Im Einzelnen sind folgende Bauzeitenregelungen einzuhalten:
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— MalRnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen sind von Anfang Oktober bis
Ende Februar durchzufiihren. Damit wird das Toétungsverbot (8§ 44 Abs.1 Nr.1
BNatSchG) der im Bereich der ehemaligen Kleingarten vorkommenden Brutvogelarten
vermieden.

— Aufgrund der vorhandenen Mauerseglerkolonie und des Vorkommens von Flederméau-
sen ist ein Beginn der Sanierungs- und Umbaumaf3nahmen an den Wohnh&usern und
der westlichen Remise in der Geschwister-Scholl-Straf3e 55/56 in der Zeit zwischen Mit-
te April und Mitte August auszuschliel3en. Damit wird das Tétungsverbot (8§ 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG) der im Bereich der Wohnhauser vorkommenden Brutvogelarten und
Fledermé&use vermieden. Des weiteren kann mit der Mal3nahme ausgeschlossen wer-
den, dass Fledermause in Quartieren wahrend der Wochenstubenzeit bzw. Végel wah-
rend der Brut gestort/ beunruhigt werden (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

— Aufgrund der bislang nicht vom Boden aus vollstandig einsehbaren Fassadenbereiche
und einer nicht absehbaren Zeitspanne fiir die Umsetzung des Bebauungsplans sind vor
Beginn der BaumaRnahmen weitere Kontrollen auf Gebaudebriter durchzufihren:

— Vor Beginn von Sanierungs- und Umbauarbeiten (nach Einrlistung der Gebaude) ist an
und in den jeweiligen Gebauden eine zusatzliche Begehung zur Erfassung von Niststat-
ten durchzufiihren und ggf. weitere artspezifische AusgleichsmalRnahmen fiir Geb&ude-
bruter festzulegen. Damit kdnnen Schadigungsverbote (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG) der im Bereich der Geb&aude vorkommenden Brutvogelarten und Fleder-
mause vermieden werden.

Die vorgenannten Bauzeitenregelungen werden im Durchflihrungsvertrag entsprechend ver-
bindlich fur den Vorhabentrager bestimmt werden. Da nicht auszuschliel3en ist, das Uber die
artenschutzfachlichen Untersuchungsergebnisse von 2015 hinaus weitere geschiitzte Tierarten
oder auch z.B. eine héhere Anzahl von Brutstatten als bislang festgestellt von den Bauvorhaben
betroffen sind, ist der 0.g. artenschutzrechtliche Hinweis grundsatzlich zu beachten und dem-
entsprechend als Hinweis in den Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ent-
halten.

3.11.3Einsichtnahme in DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegende DIN Vorschrift kann bei der Landeshauptstadt Pots-
dam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Hegelallee 6-10 Haus 1, 14476
Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

4 Klimaschutz

4.1 MalRnahmen zum Klimaschutz

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

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen folgende MaRnahmen im Gel-
tungsbereich, die durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. durch
erganzende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag bestimmt werden:

Durch die baukoérperbezogene Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache durch Bau-
grenzen und Baulinien wird ein Luftaustausch zwischen den Gebauden gewahrleistet.

Die geplante Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstucksfreiflachen und der Erhalt von
Bestandsbaumen wird mittel- und langfristig ausreichende kleinklimawirksame Funktionen wie-
derherstellen.

Zusatzliche Festsetzungen zum Klimaschutz sollen unter Beriicksichtigung der Lage des Plan-
gebiets im innerstadtischen Bereich nicht getroffen werden.

Seite 38 von 106



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

4.2 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei staddtebaulichen Planungen durch die Nutzung erneu-
erbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung Berlcksichtigung finden, so dass auf Veranlassung der Landes-
hauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wurde. Die im Jahr
2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“!! vorgestellte Arbeitshilfe soll pa-
rallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), energetische
und klimaschiitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, tGber die
Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energieeffi-
ziente Planung einflie3en sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zuriickgreifen auf bereits
bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung der Bau-
korper (u.a. Sudausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude untereinander und
Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fur die Bebauungspléne, die dem Klimaschutz und
der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieRenden Festsetzungskatalog des 8§ 9
Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitenden Regelwerk der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu ziehen.

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

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu beachten:

— Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG)
vom 01.09.2005 (BGBI. | S. 2684), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.07.2013 (BGBI. | S. 2197),

— Verordnung Uber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24.07.2007 (BGBI. | S. 1519),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.10.2015 (BGBI. | S. 1789)

— Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG) vom 07.08.2008 (BGBI. | S. 1658), zuletzt geandert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

— Erfullung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung fir Gebéude - EnEV
2016 - zur Gestaltung der Gebaudehiille,

— geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukdrper, Wér-
medammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfuhrung;

— kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

— hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Verglasun-
gen;

— ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

— effiziente Warmeversorgung;

— sommerliche Verschattung durch Grof3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

— gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Das Vorhaben selbst genuigt den Kriterien der energieeffizienten Planung im Hinblick auf die
Wahl eines bebauten und gut erschlossenen innerstadtischen Bereichs. Die Ausrichtung der
Gebéaude in Nord/ Sud bzw. Ost/ West Richtung lasst prinzipiell die Nutzung der Sonnenenergie

11 Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Buro fur Stadtebau und Stadtplanung; Marz 2010

Seite 39 von 106



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
,~Wohnpark Geschwister-Scholl-Strale 55, 56, (58) und 59“

zu, was in diesem Fall allerdings mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu brin-
gen ist.

5 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz

Gebiet Flache GRz GR WE | Stellpl.
in m2 einschl. Nebenanlagen, Zu- in m2
fahrten und Stellpléatzen
WA - Teilflache 1.1 2.093 0,6 1.256 14
WA - Teilflache 1.2 2.277 0,6 1.366 8 8
WA - Teilflache 1.3 8.759 0,6 5.255 31 45
Summe 13.129 7.877 53 53
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C Umweltbericht
1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Nutzungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist allgemeines Wohngebiet (WA).
Stadtplanerisches Ziel ist es, das Plangebiet derart zu gliedern, dass die Nutzungsvielfalt aus-
gehend von der Geschwister-Scholl-Stral3e in die Tiefe der Flache Richtung Suden bzw. Bahn
abnimmt. Die Gebaudestruktur erinnert an Remisen, wie sie in diesem Teil Potsdams typisch
sind.

Das MaR der Grundstlicksausnutzung wird mit einer Grundflachenzahl von GRZ 0,6 festgelegt,
eine Uberschreitung der GRZ ist nicht zulassig.

Der ruhende Verkehr wird oberirdisch zwischen den Remisen im mittleren Grundstticksbereich
untergebracht. Die ErschlieBung des Wohngebiets und damit der Stellplatze erfolgt tiber eine
Zufahrt von der Geschwister-Scholl-Strale. Je Nutzungseinheit wird ein Stellplatz, d.h. insg. 53
Stellplatze, vorgesehen. Dabei werden die 20 Einheiten in den straRenseitig stehenden Villen
und die 33 Wohnungen in den Neubauten beriicksichtigt. Au3erhalb dieser festgesetzten Fla-
chen sind keine oberirdischen Stellplatze zuldssig. Fahrradstellplatze werden sowohl oberir-
disch, auf daflrr festgesetzten Flachen als auch in den Kellergeschossen der Gebaude ange-
ordnet.

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum durch den Betrieb der Bahnanla-
gen ergeben sich in und an den Geb&auden erh6hte Anforderungen an die Schalldammung der
AulRenbauteile. Die Festsetzungen legen je nach Lage der Gebaude spezifische Anforderungen
fest.

Ferner werden zu den Materialien und Farben der Fassaden, Dacher und Befestigungen Fest-
setzungen erlassen. Die Fassaden sind als Glatt- oder Schlammputzflache oder Ziegelsicht-
mauerwerk in einem Grauton herzustellen. Dacheindeckungen sind als grau beschieferte Bah-
neindeckung oder als Blechfalzdeckung mit gedeckten Farben auszufihren. Schiefer- und
schieferahnliche Materialien sind zulassig. Glanzende und reflektierende Materialien sind unzu-
lassig. Fahr- und Gehwege sind mit Materialien zu befestigen, die sich die im Umfeld des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans verwendeten, tblichen und historisch tGberlieferte Materia-
lien und Farben anlehnen.

Da zu den umzubauenden Gebauden an der Geschwister-Scholl-Stra3e Hinweise auf Gebau-
debruter und Flederm&use vorliegen, sind besondere Anforderungen an den Artenschutz ein-
zuhalten. Dazu gehoéren vor Baubeginn die Prufungen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders ge-
schitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemafi 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢
BNatSchG eingehalten werden.

Speziell im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Umsetzung von Mal3nah-

men des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG wahrend
der Brut- bzw. Wochenstubenzeit von vorkommenden Vdgeln und Fledermausen eintreten. Es
sind die Bauzeitenregelungen einzuhalten.

1.2 Fiur die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Die Ziele des Umweltschutzes sind in entsprechenden Gesetzen und Vorschriften und tberge-
ordneten Planungen enthalten. Fir die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Fach-
gesetze und Fachplanungen relevant:

— Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786)
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— Berlcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau - DIN 18005 Teil | - Ausgabe Mai
1987 - RdErl. d. Ministers fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.07.1988 - |
A 3-16.21-2 (am 01.01.2003: MSWKYS)

— Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 24.05.2004

— Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G), in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.03.2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.12.2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28])

— Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017
(BGBI. | S. 2771) geandert worden ist,

— DIN 18005 Orientierungswerte fur Larmbelastungswerte durch Kfz-Verkehr an Gebau-
den sowie die Verkehrslarmschutz-Verordnung (16. BImSchV)

— DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Stand 2018

— Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
26.05.2004, GVBI. 1/2004, Nr. 16 S. 350) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
15.07.2010 (GVBI. 1/2010, Nr. 28), ab dem 01.06.2013 ersetzt durch das Brandenburgi-
sche Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3) und
Anlagen geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25.01.2016

— Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege) Artikel 1
des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v. 29.09.2017

— Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465) gedndert
worden ist

— Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam, 2013

— Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam, 2012

— Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO), nach der Veroéffentlichung im
Amtsblatt am 02.06.2017

— 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), glltig ab 01.11.1998 aus GMBI. 1998
Seite 503 ff

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden ist

1.2.1 Fachgesetze und -verordnungen

Bundesnaturschutzgesetz, Brandenburgisches Naturschutzgesetz

Oberstes Ziel des Bundesnaturschutzgesetzes (8 1 BNatSchG) ist es, die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturgtter, die Tiere und Pflanzen einschliel3lich ihrer Lebensrdaume und die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert der Landschaft dauerhaft zu sichern. Hinsicht-
lich der Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) ist tiber die Vermeidung, die Minimierung und den Ausgleich nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Dariiber hinaus sind alle unmittelbar
geltenden Regelungen des BNatSchG zu beachten. Das BNatSchG wird durch Regelungen des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) erganzt. Seit Inkrafttreten des novel-
lierten Bundesnaturschutzgesetzes am 01.03.2010 ist gleichlautendes oder entgegenstehendes
Landesrecht (hier BbgNatSchG) auRRer Kraft getreten. Die Brandenburgische Landesregierung
hat am 15.11.2011 den Gesetzentwurf fir ein Gesetz zur Bereinigung des Brandenburgischen
Naturschutzrechts (BbgNatSchAG) beschlossen.

Berucksichtigung: Die Eingriffsregelung wird fir alle Schutzgiter abgearbeitet und findet in
grinordnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ihren Nieder-
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schlag. Die zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes und deren Folgen finden sich
in 8 44 Abs. 1 BNatSchG, die fur die besonders und die streng geschiitzten Tiere und Pflanzen
unterschiedliche Zugriffs- und Stérungsverbote vorsehen. Der Schutz umfasst Nist-, Brut-.
Wohn- und Zufluchtsstéatten wie z.B. Nester und Hohlen von Végeln. Aus den artenschutzrecht-
lichen Anforderungen nach § 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG resultieren bei einer Betroffenheit
streng oder besonders geschutzter Arten Fragen des Artenschutzes, deren Auswirkungen die
Zulassigkeit des Vorhabens beeinflussen kdnnen. Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
ist der Artenschutz von besonderer Zulassungsrelevanz, da die artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen ebenso wie die FFH-Belange nicht der bauleitplanerischen Abwagung zuganglich sind,
sondern striktes Recht mit spezifischen Zulassungs- und Befreiungsanforderungen beinhalten.

Auf der Grundlage des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages werden Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaflinahmen als Festsetzungsvorschlage zum Bebauungsplan im Umweltbericht
aufgenommen. Dazu gehoren insbesondere Malinahmen zur Bauzeitenregelung und zur Betre-
tung von Flachen wahrend der Bauzeit sowie konkrete Mal3nahmen zur kompensatorischen
Schaffung von Nistplatzen fur bestimmte Tierarten.

Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist geschitzter Baumbestand
gemal PBaumSchVO vorhanden. Der Einzelbaumbestand in den geplanten Baugebieten im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfasst und bewertet.

Bertcksichtigung: Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf die Regelungen dieser Ver-
ordnung verwiesen. Die Bestimmungen der PBaumSchVO sind bei der Realisierung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans anzuwenden.

Bodenschutzgesetz und Bundesbodenschutzverordnung

Laut § 1a Abs. 2 BauGB ist ,,...mit Grund und Boden sparsam und schonend ...“ umzugehen,
“... dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBhahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.”

»Ziel des Bodenschutzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, Boden und Altlasten zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwir-
kungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden® (§
1 BBodSchG). Hierfir sollten im Rahmen der Abwagung die Belange des Bodenschutzes ge-
pruft werden, indem die Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Brachen oder die Nach-
verdichtung im Rahmen der Innenentwicklung im Bezug mit Inhalt und Zielen des Bebauungs-
plans beschrieben oder gegenlbergestellt werden.

Bertcksichtigung: Die Ausweisung des Plangebiets dient der stadtebaulichen Nachverdichtung.
Ferner wird ein Mindestmalf3 an nicht Gberbaubarer Grundsticksflache festgelegt, die flr Ne-
benanlagen oder andere Versiegelungen nicht Uberschritten werden darf. Bodendenkmale sind
nicht vorhanden.

Wasserrecht - Wasser-/ Grundwasserschutz, Wasserhaushaltsgesetz

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Brandenburgischem Wasserschutzgesetz
(BbgWG@G) sind die Gewasser (zu denen auch das Grundwasser gehort), durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung zu schitzen. Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Schutzzone
IIl B des Wasserschutzgebiet Potsdam-Wildpark ist dartiber hinaus die Trinkwasserschutzge-
bietsverordnung zu beachten. Die Zone Ill B schiitzt weitestgehend den Bereich des gesamten
Einzugsgebiets vor langfristig eintretenden Verunreinigungen des Grundwassers.
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Berlcksichtigung: Die Lage des Geltungsbereichs in der Trinkwasserschutzzone 11l B wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren wird in § 4 Abs. 1
Nr. 24 BauGB auf das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verwiesen. Die Vorschriften
dieses Gesetzes und der daraus abgeleiteten Verordnungen (insbesondere 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) gelten
(u.a.) fur die Errichtung und den Betrieb von Anlagen.

Berucksichtigung: Zur Ermittlung der Schallemissions-/ immissionssituation wurde im Rahmen
der Planerstellung eine schalltechnische Untersuchung zu den larmtechnischen Auswirkungen
der Bahnanlage durchgefiuihrt, auf deren Grundlage passive SchallschutzmalRnahmen festge-
setzt werden sollen.

Denkmalschutzgesetz

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung zum
Schutz des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam
vom 07.11.2001“ (Denkmalbereichssatzung Brandenburger Vorstadt).

Der Umgang mit Denkmalen ist dartiber hinaus im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz
geregelt.

Berticksichtigung: Die Inhalte und Ziele der geplanten Neubebauung wurden im Rahmen von
Konzeptvorstellungen mit den Vertretern der stadtischen Denkmalbehdrde und der Stiftung
PreulRische Schlésser abgestimmt. In den Festsetzungen werden Materialien und Farben von
Materialien festgelegt.

1.2.2 Fachplanungen

Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg
Entwicklungsziele mit Planungsrelevanz:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Landschaftsteilen mit besonderer Bedeutung fir
den Arten- und Biotopschutz (Vorrangflachen fir den Naturschutz),

- Schutz, Pflege und Entwicklung der Welterbeflachen (hier: Nahe zum Schloss Sanssou-
ci),

- Natur- und landschaftsvertragliche Gewassernutzung und —gestaltung (hier: Grundwas-
ser),

- Umweltvertragliche Gestaltung linearer Infrastruktureinrichtungen,

- Erhaltung/ Entwicklung der historischen Innenstéadte und sonstigen historisch bedeut-
samen Siedlungsgebiete,

- Umweltgerechte Entwicklung sonstiger Bauflachen und Flachennutzungen.

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam wird das Plangebiet als gemischte
Bauflache/ Wohnbauflache W2 (GFZ 0,5 — 0,8) dargestellt.

Landschaftsplan Landeshauptstadt Potsdam

Im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam wird das Plangebiet als Wohnbauflache/

Wohnflache dargestellt. Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Darstellungen
und Entwicklungsziele im Teilraum Nr. 21 — Brandenburger Vorstadt/ Potsdam West mal3geb-
lich.
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Entwicklungsziele mit Planrelevanz:

- Erhalt bzw. Wiederherstellung von Bau- und Vegetationsstrukturen nach historischem
Vorbild (insbesondere dem Park Sanssouci zugewandte Bereiche, Gartenstadte), Riick-
bau und Anpassung stérender Elemente,

- Erhaltung bzw. Entwicklung stark durchgriinter Innenblockbereiche, Férderung des
Stralenbegleitgriins (Alleen), Erhalt der kleinteiligen, gliedernden Freiraumstrukturen,

- Prifung der Reduktion der Wirkung stérender Baukorper auf das Landschaftsbild sowie
auf die historischen Sichtbezlge,

- Restriktive Steuerung der baulichen Entwicklung an der Stidgrenze des Parks Sanssou-
ci, Erhalt puffernder Griinflachen und —strukturen, Ordnung der Nutzungen.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4; § 2a und 4c
BauGB durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und 4c BauGB be-
schrieben und bewertet werden.

Da umweltrelevante Auswirkungen tber den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans hinaus nicht ausgeschlossen werden kénnen, wurde je nach Bedarf das nahere Um-
feld in die einzelnen schutzgutbezogenen Untersuchungen und Fachgutachten einbezogen,
insbesondere zur Prufung moglicher umweltrelevanter Auswirkungen des Planungsvorhabens
auf umgebende Wohnnutzungen, die bestehende Verkehrs- und Larmsituation und das Orts-
und Landschaftshild. MalRgebend fur die Abgrenzung sind die Reichweiten der Auswirkungen
der Planung sowie die Schutzbeddrftigkeit der angrenzenden Nutzungen.

Untersuchungsgegenstand sind die mit Umsetzung der Planung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 35 ausgeldsten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen; § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB fuhrt hierzu fur verschiedene Aspekte folgende Belange auf:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen u. Ab-
wassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in bestimmten Gebieten,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, ¢ und d.

In Erganzung zu dem Katalog der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nachfolgende
Vorschriften bei der Aufstellung von Bauleitplanen anzuwenden (8 1a ergéanzende Vorschriften):

- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innenentwick-
lung, Beschréankung der Bodenversiegelung)

- Zurtckhaltung bei der Umnutzung von Flachen fur Landwirtschaft, Forst und Wohnen

- Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und sonstige landesrechtliche Rege-
lungen (z.B. Baumschutzverordnung)

- Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1la Abs. 5 BauGB)
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Tabelle 2: Schutzgiter und deren Untersuchungsgebiete

Schutzgut

Raumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Gesundheit/ Wohlbe-
finden des Menschen
(einschl. Larm- und

Ausdehnung des Untersuchungsgebiets entsprechend der vorh. Wohnnut-
zung in Nachbarschaft zum Plangebiet sowie in Abhéngigkeit der Reichweite
der in Folge der Planung zusatzlich zu erwartenden Larm- und Verkehrsbe-

Schadstoffbelastung) lastung

Pflanzen/ Tiere/ Bioto- | Raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das Plangebiet, da

pe voraussichtlich keine Auswirkungen der Planung auf angrenzende Bereiche

Boden Réauml. Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das Plangebiet, da vo-
raussichtlich keine Auswirkungen der Planung auf angrenzende Bereiche
oder das weitere Umfeld

Grundwasser Rauml. Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das Plangebiet und un-
mittelbar angrenzende Bereiche, da voraussichtlich keine Auswirkungen der
Planung auf das weitere Umfeld

Oberflachengewasser | Entfallt

Klima Mit Einschrankung: Ausdehnung auf benachbarte Bereiche, voraussichtlich

jedoch keine Auswirkungen der Planung auf das weitere Umfeld

Landschafts-/ Ortsbhild

Ausdehnung auf benachbarte Bereiche, die im stadtebaulichen Kontext und
in Blickbeziehung zum Plangebiet stehen

Kultur- und Sachgiter

Rauml. Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das Plangebiet u. unmit-
telbar angrenzende Bereiche, da voraussichtlich keine Auswirkungen der
Planung auf das weitere Umfeld

In der nachfolgenden Abbildung sind die gewahlten Betrachtungsraume fir die einzelnen

Schutzguter dargestellt.

Betrachtungsraum Umweltbercht

mmmme Gellungibersich Vachobenbezogener Bebauungspian Nr. 35

Untersuchungsraum Schutzglter Arten/Biotope. Boden, Wosser, Kultur/Scchgiter

w Untersuchungsraum Schulzgiter Mensch, Landschofts- Onsbild, Klima/Luft

Abbildung 5: Betrachtungsraume Umweltbericht?

12 Brandenburg Viewer, https://bb-viewer.geobasis-bb.de/, 12.06.2015
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Durch die Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen. Der zu un-
tersuchende Bereich ist weder Teil eines potenziellen oder gemeldeten Flora-Fauna-
Habitatgebiets (FFH-Gebiet), noch eines Européischen Vogelschutzgebiets. Es befindet sich
zudem nicht in der Nachbarschaft entsprechender Gebiete. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan bertihrt daher nicht die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Schutzgebiete nach dem deutschen Naturschutzrecht (v.a. Naturschutzgebie-
te, Landschaftsschutzgebiete) sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

§ 1a Abs. 2 BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.”

Bertlicksichtigung: Soweit moglich in Festsetzungen bertcksichtigt. Unter Berlicksichtigung der
angestrebten Gebietsentwicklung zielen die Festsetzungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs
auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ab. Die Obergrenzen des nach § 17
BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten méglichen Nutzungsmales werden durch den Bebau-
ungsplan eingehalten. Ferner tragen die beschriebenen Festsetzungen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich insgesamt zu einem schonenden Umgang mit Grund und Boden bei.

2.2.2 Ausgangssituation

Die Flusssandbdden im Geltungsbereich sind entlang der Geschwister-Scholl-Stral3e durch die
bauliche Nutzung Uberformt. Auf den rickwartigen Grundsticksteilen weist der Oberbodenbe-
reich durch die verbreitete gartnerische und z.T. kleingartnerische Nutzung humusreiche Gar-
tenbdden auf. Aufgrund von Abbrucharbeiten auf dem Gelande ist die oberste Bodenschicht
zum mit Bauschutz durchsetzt.

Entsprechend den o.a. Verhaltnissen sind Versickerungseigenschaften des Bodens im Plange-
biet als gut zu bezeichnen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Der Versiegelungsgrad des Plangebiets liegt mit ca. 1.270m? bei ca. 9,6% der Grundsticks-/
Plangebietsflache.

Tabelle 3: Versiegelung - Bestand

Versiegelung Flache | Flachenanteil
Uberbaut, versiegelt, Versiegelungsgrad 1-25 % = gering 1.270m?2 9,6%
Vegetationslos/ teilversiegelt/ unversiegelt 1.250m?2 9,6%
Vegetationsflache 10.609m? 80,8%
Summe Plangebiet Nr. 35 gesamt 13.129m?2 100,0%

Dem Schutzgut Boden wird ein Naturhaushaltswert von 1,0 (eingeschrankte Wertigkeit) zuge-
wiesen. Ausschlaggebendes Kriterium fir diese Einstufung ist vor allem das Vorherrschen ge-
storter Boden wie z.B. verdichtete Boden, Boden mit kleinteiliger Versiegelung, stark eutrophier-
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te Bdden, intensiv bewirtschaftete Boden (Kleingartennutzung, hier: ehemalige Kleingartennut-
zung).

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Boden: gering, eingeschrankte Wertigkeit

Tabelle 4: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand Boden

Biotoptyp Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
biotisch abiotisch haltswert ge-
Biotope Boden Wasser | Klima/ | Mittelwert samt

Luft abiotisch | (Mittelwert NHW
biotisch + abio-
tisch)

10110 Garten und
Gartenbrache

1,0

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Die Bebauung erfolgt auf weitgehend unbebauten Flachen des Plangebiets. Mit der Baugrun-
derstellung sind ein Abtrag von Oberboden und eine Schadigung der Bodenstruktur und der
Bodenfauna auf den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen zu erwarten. Weitere potenziell
baubedingte Beeintrachtigungen liegen in der Verdichtung von Boden und dem Eintrag von
Schadstoffen durch Baumaschinen. Aufgrund von Vorbelastungen (Abbruchflachen, Boden z.T.
Bauschutt durchsetzt) sind die baubedingten Beeintrachtigungen zwar vorhanden, jedoch im
Rahmen der Gestaltung des Freianlagen kompensierbar.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Die Flacheninanspruchnahme fir das allgemeine Wohngebiet WA einschlieR3lich sonstiger Ver-
siegelungen flr Nebenflachen errechnet sich auf der Grundlage des Bebauungsplan-
Vorentwurfes, Stand 01/2017. Der Berechnung werden folgende GRZ einschliel3lich der erlaub-
ten Nebenanlagen und —flachen zu Grunde gelegt:

- WA1ll. GRZO06
- WAl1l2: GRZO0,6
- WA13: GRZO0,6

Tabelle 5: Versiegelung - Planung

Flachenbilanz Flache in m2 GRZ/ Faktor Flachenrelevanz

Versiegelung
Bebauung/ Nebenanlagen WA1.1 2.093 0,6 1.256m?2
Bebauung/ Nebenanlagen WA1.2 2.277 0,6 1.366m?2
Bebauung/ Nebenanlagen WA 1.3 8.759 0,6 5.255m?
Grunflache/ Private Gartenflache 5.252m?
Gesamt 13.129 7.877m?
Bestehende Versiegelung - 2.520m?2
Neuversiegelung B-Plan Nr. 35 5.357m?

Durch die Bebauung mit Gebauden, sonstigen Nebenanlagen und Stellplatzen ist eine anlage-
bedingte Neuversiegelung von ca. 5.357m? zu erwarten. Durch Uberbauung und Versiegelung
werden wichtige Funktionen des Schutzgutes Boden nachhaltig beeintrachtigt, wie Boden als
Lebensraum, Boden als Grundwasseranreicherungsflache, Boden als Pufferflaiche ggu. Schad-
stoffeintragen etc.

Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Boden: Aufgrund des geringen Naturhaushalts-
werts (NHW) fur das Schutzgut Boden sind die nachhaltigen Auswirkungen als mittel zu be-
zeichnen.
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2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wiirden die Flachen moglicherweise wieder als Garten-/
Kleingartenflachen genutzt. Die Bodenfunktionen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und
Grundwasseranreicherung blieben erhalten.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Beanspruchter und verwendungsfahiger Oberboden ist fachgerecht abzutragen und gem. DIN
18915 zu lagern. Nach Abschluss der BaumalRnahmen ist der zwischengelagerte Boden auf die
kinftigen Vegetationsflachen wieder aufzubringen.

Bodenverdichtungen durch Baumaschinen sind durch Tiefenlockerung zu beseitigen.

Bei Baumaschinen und -geraten sind wahrend langerer Standzeiten MaRnahmen gegen Tropf-
verluste von Schmiermitteln und Kraftstoffen einzuleiten (Auffangwannen zur Vermeidung des
Eindringens von Tropfverlusten ins Erdreich).

Durch die Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenmaterialien (Pflaster, Rasenfugen-
pflaster, Rasengitterstein oder vergleichbarer Materialien) kbnnen negative Auswirkungen auf
die Grundwasseranreicherungsfunktion des Bodens gemindert werden. Vollversiegelte Wege-
flachen sind zu vermeiden.

Als Kompensationsmafinahme wird im Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen auch auf
andere Schutzguter eine Flache im Potsdamer Ortsteil Golm herangezogen. Die MaZnahme
umfasst die Anpflanzung von Laubgehélzhecken und einer Streuobstwiese, sowie kleinteiliger
Entsiegelungsmafinamen. Die MaRnahme ist im Sinne einer Aufwertung verschiedener Natur-
haushaltfaktoren zu bewerten (s. Kap. 4.2.3).

Maflinahmeauswirkung: Mit der MalRnahme werden die Eingriffsfolgen in das Schutzgut Boden
gemindert und die Bodenfunktion Grundwasserversickerung und Lebensraum vollstandig bzw.
Uberwiegend aufrechterhalten.

2.3  Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Nach § 2 Abs. 2 BbgWG@G erfordert ,.... das Wohl der Allgemeinheit ... insbesondere, dass 1.
nutzbares Wasser in ausreichender Menge und Giite zur Verfliigung steht und die 6ffentliche
Wasserversorgung nicht gefahrdet wird ...“. Das Brandenburgische Wassergesetzes sieht
grundsatzlich die Versickerung von Niederschlagswasser vor, soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu befiirchten ist (vgl. 8 54 Abs. 4 BbgWG).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzge-
bietes fiur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 02.05.2012 ist zu beachten.

Berticksichtigung: Es ist vorgesehen, nicht belastetes Regenwasser vor Ort zu versickern.
(Festsetzung) Da mit dem Vorhaben keine grundwassergefédhrdenden Nutzungen oder dauer-
haften Absenkungen des Grundwasserspiegels einhergehen, konnen erhebliche negative Aus-
wirkungen auf das Wasserschutzgebiet ausgeschlossen werden.

2.3.2 Ausgangssituation

Oberflachenwasser
Oberflachengewdasser sind im Plangebiet sowie im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand ist wegen der vielgestaltigen Geomorphologie und den damit ein-
hergehenden Hohenunterschieden im Potsdamer Raum recht unterschiedlich. Im Bereich der
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Niederungen ist er mit weniger als zwei Meter bis zum obersten Grundwasserleiter meist sehr
gering. Laut Karte der Grundwassergeféahrdung (Kartenblatt Potsdam/ Teltow 0808-3/4) liegt
der Flurabstand des obersten wasserfihrenden Grundwasserleiters im Geltungsbereich des
Bebauungsplans tUberwiegend im Bereich von 2m bis 5m, am 6stlichen Rand des Geltungsbe-
reichs kann er auch geringer sein. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes und des
geringen Anteils an bindigen Bildungen an der Versickerungszone (< 20%) ist der obere
Grundwasserleiter gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist als hoch einzustufen.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzge-
bietes fur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 02.05.2012 ist zu beachten.

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser: Dem Schutzgut Wasser wird ein Natur-
haushaltswert von 2 (hohe Wertigkeit) zugewiesen. Ausschlaggebendes Kriterium fir diese
Einstufung ist vor allem die Lage des Geltungsbereiches in der Trinkwasserschutzzone Il B.

Tabelle 6: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand Wasser

Biotoptyp Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope | Boden | Wasser | Klima/ | Mittelwert | (Mittelwert NHW
Luft abiotisch biotisch + abio-
tisch)

10110 | Garten und -brache 2

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Wahrend der Bauphase kdnnen potenziell Bauschadstoffe wie Schalungsoéle, 6lhaltige Be-
triebsmittel oder Treibstoffe in den Boden und damit in das Grundwasser gelangen.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse in einem Bereich mit sandigen Deckschichten und hohem
Grundwasserstand besteht potenziell eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Verschmutzungen
des Grundwassers bzw. eine hohe Verschmutzungsgefahr.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Oberflachenwasser
Oberflachenwasser ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasser

Die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen auf den Boden stehen in Wechselwir-
kung mit Beeintrachtigungen auf den Wasserhaushalt. Die Belastung durch die zusatzliche
Uberbauung und Versiegelung von ca. 5.357m?2 reduziert das Potenzial an Flache zur Versicke-
rung von oberflachig anfallendem Regenwasser und damit das Grundwasseranreicherungspo-
tenzial.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass der grof3te Teil des Regenwassers vor Ort zur Ver-
sickerung gebracht werden kann, sind die Auswirkungen auf die Funktion der Grundwasseran-
reicherung des Schutzgutes Wasser/ Grundwasser als gering zu bezeichnen. Auf Grund der
Bodenverhaltnisse (sandige Béden) und der Flachenverfugbarkeit erscheint eine vollstandige
Versickerung vor Ort moglich. Jedoch befindet sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzo-
ne Il B; je nach den drtlich méglichen héchsten Grundwasserstanden kénnten betriebsbedingte
Emissionen wie Ol- und Treibstoffverluste durch parkende Kraftfahrzeuge mit Auswirkungen auf
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das Grundwasser grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Durch Beachtung und Umset-
zung entsprechender VermeidungsmalRnahmen (Versickerung des Regenwassers von Dachern
und befestigten Wegen nur tber die belebte Bodenzone) sind nachhaltige Beeintrachtigungen
jedoch nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungsintensitét: gering

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen mdglicherweise wieder als Garten-/
Kleingartenflachen genutzt. Die unbebauten Flachen stdnden der Grundwasseranreicherung
vollstéandig zur Verfugung.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Als Minderungsmal3nahme ist das auf den Dach- und Wegeflachen anfallende Regenwasser
gemal § 54 BbgWG in anzulegende Versickerungsmulden zu leiten und auf dem Grundsttick
soweit als moglich zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu be-
furchten ist.

Das Errichten von StraRen oder Wegen ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik fur bautechnische Maflinahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten durchzuftihren. Es
sind die Ausfihrungsvorschriften der Trinkwasserschutzzone 11l B Potsdam-Wildpark einzuhal-
ten.

Die allgemein gultigen Regelungen hinsichtlich der Behandlung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser sind im Rahmen der Genehmigungsplanung zu beachten und mit dem Abwas-
serzweckverband bzw. der unteren Wasserbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam abzustim-
men. Die Entsorgung des anfallenden Abwassers muss im Vorfeld mit dem zustandigen Ent-
sorger abgestimmt werden.

Als Kompensationsmal3nahme wird im Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen auch auf
andere Schutzguter eine Flache im Potsdamer Ortsteil Golm herangezogen. Die Malinahme
umfasst die Anpflanzung von Laubgeholzhecken und einer Streuobstwiese, sowie kleinteiliger
Entsiegelungsmafinamen. Die MaRhahme ist im Sinne einer Aufwertung verschiedener Natur-
haushaltfaktoren zu bewerten (s. Kap. 4.2.3).

Mafinahmenauswirkung: Mit der Malinahme werden die Eingriffsfolgen in das Schutzgut Was-
ser gemindert und wird die Funktion der Grundwasseranreicherung und der Trinkwassergewin-
nung erhalten.

2.4  Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.4.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

In 8 1 BauGB ist gemal Abs. 6 Satz 7h die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, zu bertcksichtigen. Im §
la Abs. 5 d. G. ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung zu tragen.

Berticksichtigung: Einsatz von emissionsarmen Warmeversorgungssystemen (Fernwarme) und
Einhaltung der aktuellsten Mal3nahmen zur Energie-Einsparverordnung (EnEV).
2.4.2 Ausgangssituation

Potsdam liegt groRklimatisch betrachtet im Ubergangsbereich zwischen dem atlantisch-
maritimen Klima Westeuropas und dem kontinental beeinflussten Klima Osteuropas. Die mittle-
ren Julitemperaturen liegen zwischen 17,5 und 19°C (Mittel 18,1°C); mit mittleren Januartempe-
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raturen von -1 und 0,5°C (Mittel 0,56°C) sind die Winter nur mafig kalt zu bezeichnen. Als mitt-
lere Jahrestemperatur gelten 8,7°C. Die mittlere Summe der Jahresniederschlage bewegt sich
um 587 mm, so dass das Gebiet als relativ niederschlagsarm einzustufen ist.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Park Sanssouci und der gro3flachigen gartnerischen
Nutzung der rickwartigen Grundstiicke im Umfeld der Geschwister-Scholl-Straf3e ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Teil eines klimatischen Entlastungsgebietes. Die halboffene
Bauweise und die vorwiegend gartnerische Nutzung der riickwartigen Grundstiicksteile — hier:
Gartenbrache mit Laubbaumbestand - beglnstigen die klimatischen Austauschverhéltnisse. Als
Hauptverkehrsstraf3e mit potenziellen Schadstoffbelastungen (CO2 u.a.) ist die Geschwister-
Scholl-Stral3e zu nennen, relevante Daten liegen jedoch nicht vor. Die Hauptwindrichtungen
sind Uberwiegend West bis Stdwest.

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Klima/ Luft: Dem Schutzgut Klima/ Luft wird ein
Naturhaushaltswert von 1,5 (mittlere Wertigkeit) zugewiesen. Ausschlaggebendes Kriterium fur
diese Einstufung sind vor allem die vorherrschenden kleinteiligen, niedrig bewachsenen Vege-
tationsflachen im Siedlungszusammenhang (Wiesen- und Rasenflachen, bodenbedeckende
Gehdlze, ruderaler Bewuchs) in Verbindung mit lockerer Laubbaumbepflanzung. Die Empfind-
lichkeit des Kleinklimas im Geltungsbereich ist als mittel zu bezeichnen.

Tabelle 7: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand Klima / Luft

Biotoptyp Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope | Boden | Wasser | Klima/ | Mittelwert | (Mittelwert NHW
Luft abiotisch biotisch + abio-
tisch)

10110 | Garten und -brache 1,5

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingte kleinklimatische nachhaltige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Tempora-
re Belastungen durch Staubentwicklung bei Erstellung der einzelnen Bauvorhaben auf benach-
barte Grundstiicksflachen bzw. auf den Park noérdlich des Plangebiets sind nicht auszuschlie-
Ben, werden durch die am Bau Ublichen MalRnahmen jedoch weitgehend gemindert oder ver-
mieden und sind nicht als nachhaltig zu bezeichnen.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Die Funktion als Entlastungsbereich, in dem aufgrund geringerer Versiegelung die néchtliche
Abkihlung héher ist und somit Wechselwirkungen zu héher versiegelten Bereichen entstehen
koénnen (kleinraumiger Luftaustausch) geht auf bebauten und versiegelten Flachen vollstandig
verloren. Dieser Funktionsverlust ist im Plangebiet in einer GréRenordnung von ca. 5.357m?
(klimawirksamer Vegetationsverlust) zu erwarten. Die zu erwartenden kleinklimatischen Veran-
derungen spiegeln sich in einer lokalen Erhéhung der Temperaturen (durch starkere Erwar-
mung und gréRerer Warmespeicherkapazitat der Materialien, spurbar besonders nachts) und
einer Verringerung der relativen Luftfeuchte wieder. Lufthygienisch ist ggf. eine zusatzliche Be-
lastung durch Kfz-Emissionen des Zielverkehrs zu erwarten.

Die Geb&ude werden gemal den gegenwartigen Standards fur Warmeddmmungen gebaut, so
dass anlagebedingte Warmeverluste an die Umwelt weitgehend gemindert werden.

GroR3raumig wirksame Veranderungen, insbesondere fir die Landeshauptstadt Potsdam sind
aus dem oben beschriebenen Gesamtzusammenhang nicht abzuleiten. Die geplante intensive
Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfreiflachen wird mittel- und langfristig ausrei-
chende kleinklimawirksame Funktionen wiederherstellen.
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Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Klima/ Lufthygiene: Zusammenfassend werden
die mit Durchfihrung der Planung verbundenen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft
unter Bertcksichtigung der minimierenden Wirkung von Griin- und Freiflachen mit Gehélzstruk-
turen im Baugebiet als gering eingestuft.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wiirden die Flachen moglicherweise wieder als Garten-/
Kleingartenflachen genutzt. Klein- bzw. stadtklimatisch wirden damit voraussichtlich keine ent-
scheidenden oder nachweislich hoherwertigen klimatischen Situationen entstehen.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch Verwendung moderner emissionsarmer Techniken, Maschinen und Geraten wahrend der
Bauphase sowie Vermeidung der Staubentwicklung in trockenen Wetterperioden durch ent-
sprechende Befeuchtungsmafinahmen z.B. auf Baustral3en werden baubedingte Beeintréchti-
gungen vermieden.

Als Kompensationsmal3nahme wird im Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen auch auf
andere Schutzguter eine Flache im Potsdamer Ortsteil Golm herangezogen. Die Malinahme
umfasst die Anpflanzung von Laubgehélzhecken und einer Streuobstwiese, sowie kleinteiliger
Entsiegelungsmafinamen. Die MaRhahme ist im Sinne einer Aufwertung verschiedener Natur-
haushaltfaktoren zu bewerten (s. Kap. 4.2.3).

Mafinahmenauswirkung: Mit der Malinahme werden die Eingriffsfolgen in das Schutzgut Klima/
Luft gemindert.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Eingriffsregelung, Artenschutz

Gemal 8§ 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie

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

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

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist gemaf § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Gemal § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in der Abwagung zu berlcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt Uber Flachen oder Malf3-
nahmen zum Ausgleich.

Grundlegende Zielsetzung der planerischen Tatigkeit zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die Erarbeitung und Aufbereitung von fachlich qualifi-
Zierten Unterlagen fir die bauleitplanerische Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Allgemeine
fachliche und methodische Anforderungen bei der Umsetzung der Eingriffsregelung sind

- schrittweises Abarbeiten der Stufenfolge des § 14 ff BNatSchG,
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- Festlegung von Untersuchungsbreite, -tiefe und Aussageschérfe entsprechend dem
Malf3stab der Entscheidungsebene,

- nachvollziehbare, plausible und transparente Darstellung der erforderlichen Mess- und
Bewertungsvorgange,

- naturschutzfachlich qualifizierte, problembezogene Erfassung und Bewertung von Natur
und Landschaft,

- Betrachtung aller Schutzgiter (Funktions- und Wertelemente),

- Differenzierung zwischen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

Die Erfullung der gesetzlichen Vorgaben und der fachlichen Anforderungen setzt voraus, dass
eine methodische Vorgehensweise bei der Erarbeitung der Abwéagungsunterlagen eingehalten
wird, die sich in der bisherigen Praxis bewahrt hat und die durch die Rechtsprechung auch
weitgehend bestatigt worden ist. In der Grundstruktur ergibt sich ein Ablauf, der i.d.R. aus den
folgenden Arbeitsschwerpunkten besteht:

- Problembezogene Analyse von Natur und Landschaft sowie der Auswirkungen der stad-
tebaulichen Planung,

- Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen sowie Herleitung und Entwicklung
von AusgleichsmalRnahmen,

- abschlieRende Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich (,Bilanzierung®),

- Abwagung und Integration in den vorbereitenden bzw. den verbindlichen Bauleitplan

Ist das Ziel der Wiederherstellung i.S. der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege nicht in
einem Uberschaubaren und kontrollierbaren Zeitraum von etwa 25 Jahren zu erreichen, so ist
der bau-, anlage- oder betriebsbedingte Eingriff nicht ausgleichbar bzw. durch gleichwertige
Maflnahmen zu kompensieren. Ist ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans nicht mdglich, so sind geeignete Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen au-
Berhalb des Geltungsbereiches durchzufihren.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Schutzgiter Biotope (biotische Funktionen) sowie
Boden, Wasser, Klima/ Luft (abiotische Funktionen) im Naturhaushalt in Bestand und Planung
und die Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs erfolgt anhand der in der Landes-
hauptstadt Potsdam angewandten Bewertungsmethode fur die verbindliche Bauleitplanung.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rahmen des Umweltberichtes ermittelt und Mal3-
nahmen zur Vermeidung festgesetzt oder vertraglich gesichert.

Berticksichtigung: Die Eingriffsregelung wird mit dem Umweltbericht abgehandelt. Fir die Ein-
griffsbewertung wurde die in Potsdam Ubliche Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“ angewendet
und erlautert.

Die zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes und deren Folgen finden sich in § 44
Abs. 1 BNatSchG, die fur die besonders und die streng geschuitzten Tiere und Pflanzen unter-
schiedliche Zugriffs- und Stérungsverbote vorsehen. Der Schutz umfasst Nist-, Brut-. Wohn-
und Zufluchtsstétten wie z.B. Nester und HOhlen von Vdgeln. Aus den artenschutzrechtlichen
Anforderungen nach 8 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG resultieren bei einer Betroffenheit streng
oder besonders geschiitzter Arten Fragen des Artenschutzes, deren Auswirkungen die Zulds-
sigkeit des Vorhabens beeinflussen kénnen. Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ist
der Artenschutz von besonderer Zulassungsrelevanz, da die artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen ebenso wie die FFH-Belange nicht der bauleitplanerischen Abwagung zugénglich sind,
sondern striktes Recht mit spezifischen Zulassungs- und Befreiungsanforderungen beinhalten.

Bertcksichtigung: Eine artenschutzrechtliche Beurteilung zum Bebauungsplangebiet Nr. 35
wurde erarbeitet, die Ergebnisse werden in der Umweltpriifung gewertet. Sofern sich ein Ein-
griffstatbestand darstellt, werden KompensationsmalRnahmen bestimmt.
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Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

Die Potsdamer Baumschutzverordnung vom 11.02.2003, Uberarbeitet 02.06.2017, dient dem
Schutz der Erhaltung des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Potsdam. Geschdtzt sind
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 45 cm innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile und innerhalb des Geltungsbereiches von Bebauungsplanen, Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 60cm auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
generell Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm sind besonders geschitzt
und dirfen grundsatzlich nicht beseitigt, beschadigt oder im Aufbau wesentlich geandert wer-
den, sowie Baume mit geringerem Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden als
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen oder als Ersatzpflanzung gepflanzt wurden.

Bertcksichtigung: Der auf dem Grundstiick vorhandene Baumbestand wird weitestgehend er-
halten und die Planung danach ausgerichtet, Fallungen und Eingriffe in den Wurzelbereich zu
minimieren. Die zu fallenden Baume und zu leistender Ersatz werden gem. Potsdamer Baum-
schutzverordnung im Zuge der Baugenehmigungsverfahren bilanziert. Ersatzpflanzungen sind
so weit wie mdglich auf dem Grundstiick vorzunehmen.

2.5.2 Ausgangssituation
Biotope

Eine Untersuchung des Biotoptypenbestandes wurde im April 2015 durchgefihrt und beinhalte-
te eine stichprobenartige Aufnahme der Vegetation inklusive des vorhandenen Baumbestandes.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach den anerkannten Kriterien.

- Gefahrdung/ Schutzstatus gem. Naturschutzgesetzgebung (Zusatzkriterium),
- Vorkommen gefahrdeter oder seltener Arten,
- Seltenheit,

— Vielfalt i.S.v. Arten- und Strukturreichtum,

- Regenerationsfahigkeit.

Tabelle 8: Biotopbewertung

Kriterium | Auspragung Wertstufe ] Kriterium | Auspragung Wertstufe
Seltenheit | Biotoptyp haufig, ohne Reprasenta- 1 Vielfalt Biotoptyp teilw./ ganz pflanzenlos; 1
tivcharakter im Naturraum gering weit verbreitete, naturraumspezif. gering
Arten
Aktuell haufiger, im Naturraum 2 Biotoptyp Uberw. aus weitverbreite- 2
reprasentativer Biotoptyp mittel ten, naturraumspezif. Arten, Anteile mittel
Uberreg. zuriickgehender o. gefahr-
deter Arten
Aktuell zerstreut vorkommender, 3 Biotoptyp mit meist hoheren Antei- 3
im Naturraum reprasentativer Bio- hoch len naturraumtyp. Arten, gefahrde- hoch
toptyp te Arten regelmagig vorkommend
Aktuell seltener, im Naturraum 4 Biotoptyp mit meist hohen Anteilen 4
reprasentativer Biotoptyp sehr hoch naturraumtyp. Arten, zahlreiche sehr hoch
geféhrdete Arten vorkommend
Regenera- | 1-5 Jahre - kurze Regenerationszeit 1 Vorkom- Biotoptyp ohne Vorkommen ge- 1
tion gut regenerierbar/ 0. Vegetation ohne/ men selte- | fahrdeter Arten ohne/ gering
gering ner Arten
6-30 Jahre — mittlere Regenerati- 2 Biotoptyp mit Vorkommen ge- 2
onszeit mittel fahrdeter/ pot. geféhrd. Arten mittel
31-80 Jahre — lange Regenerati- 3 Biotoptyp mit Vorkommen stark 3
onszeit hoch gefahrdeter Arten hoch
> 80 Jahre — sehr lange Regenera- 4 Biotoptyp mit Vorkommen vom 4
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Kriterium | Auspragung Wertstufe | Kriterium | Auspragung Wertstufe
tionszeit (bis annéh. unersetzbar) sehr hoch Aussterben bedrohter Arten sehr hoch
Biotop-Wertung
Auspragung Wertstufe
Optimale Bedingungen fur zahlreiche Pflanzen und Tiere, insbesondere fiir spezialisierte, an diesen Biotoptyp 4
gebundene Arten, viele Arten der Roten Liste und streng zu schitzende Arten der FFH- und Vogelschutzrichtlinie sehr hoch
Optimale Bedingungen fur zahlreiche Pflanzen und Tiere, Biotoptyp ist wichtiges Teilhabitat (Brut-, Laich-, Nah- 3
rungs-, Deckungshabitat, Vorkommen von Rote-Liste-Arten hoch
Geeignete Bedingungen fur zahlreiche Pflanzen und Tiere, keine lebensraumspezifischen, sondern haufig anzutref- 2
fende Arten mittel
Keine bzw. nur wenig geeignete Lebensbedingungen fur Tiere, keine bzw. wenige Arten (,Allerweltsarten®) 1
ohne/ gering

- 10110 Garten und Gartenbrachen (PG)

Das Grundstick zwischen Geschwister-Scholl-Straf3e 55-59 stellt sich als Gartenbrachflache
dar. Die Klassifizierung erfolgt nach der Typisierung der Brandenburger Biotopkartierung (vgl.
LUA Brandenburg 2007). Der relativ reiche Baumbestand wird vor allem aus einheimischen
Laubgehdlzen (Weiden, Ahorn, Walnuss, Ulme, Birke) gebildet, darunter viele Obstbdume. Im
Nahbereich zur Stral3e findet sich z.T. dichter Baumbestand mit eingeschrankter Wertigkeit.

Der grofte Teil des Plangebiets (90 %) besteht aus brachgefallener, ehemaliger Gartenflache,
davon sind 10 % teilversiegelte ErschlieBungsflachen (Zufahrten/ Gehwege). Vegetationsarme
bzw. vegetationslose Teilflachen sind mit Ziegelschutt und Tonziegeln durchsetzt (Uberreste
ehemaliger Kleingeb&ude). Zum Aufnahmezeitpunkt setzten sich Aufwuchs aus Brombeeren
und Hopfen und verwilderter Rasen durch. Die Fassade des Wohnhauses in der Geschwister-
Scholl-Straf3e 56 ist mit Efeu und Hopfen bewachsen.

Gebietspragend sind insbesondere:

- Offene Kraut- und Wiesenflachen mit Laubbdumen, Obstbaumen, wenigen Nadelbau-
me,
- Wildwuchs und wenige Strauchreste.

Charakteristische Arten sind: Brombeere, Himbeere, Lowenzahn; Maiglockchen, Efeu, Farne,
Buchsbaum, Brennnessel. Der Biotoptyp ist nicht geschuitzt und nicht gefahrdet nach
BbgNatSchG.

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Biotope: Der Biotoptyp wurde nach den o.a. Krite-
rien zur Einordnung in die biotische Wertigkeit gem. Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“ (LH Pots-
dam 2012b) beurteilt. Dem Schutzgut wird ein Naturhaushaltswert von 1,0 (eingeschrankte
Wertigkeit) zugewiesen. Ausschlaggebendes Kriterium fir diese Einstufung sind vor allem die
eher vegetationsarmen bzw. vegetationslosen Flachen, sowie die Uberreste der ehemaligen
Gartennutzung, die den Biotoptyp pragen, die hohe Regenerationsfahigkeit, die geringe Selten-
heit des Biotops sowie die geringe Artenvielfalt gemaf Tabelle 8.

Tabelle 9: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand Biotope

Biotoptyp Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope | Boden | Wasser | Klima/ | Mittelwert | (Mittelwert NHW
Luft abiotisch | biotisch + abio-
tisch)

10110 | Garten und -brache 1,0
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Baume

Die eingemessenen Baume unterliegen i.d.R. der Potsdamer Baumschutzverordnung, die durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berihrt wird. Im Gebiet dominieren Laubbaumar-
ten, wie Esche, Ulme, Kastanie, Ahorn und Weide.

Innerhalb der Plangebietsflache sind 70 Baume kartiert und vermessungstechnisch erfasst.
Zusatzlich wurden acht weitere, direkt an das Plangebiet angrenzende Baume aufgenommen.

Tabelle 10: Baumbestand

Baum-Nr. | Baumart Stammumfang in cm
1 Salix alba (Silber-Weide) 58
2 Juglans regia (Walnuss) 93
3 Prunus avium (Vogel-Kirsche) 135
4 Salix matsudana 'Tortuosa' (Korkenzieherweide) 150/160
5 Betula pendula (Sand-Birke) 50
6 Chamaecyparis (Scheinzypresse) 70
7 Picea pungens (Blaufichte) 86
8 Acer spec. (Ahorn) 86/100
9 Salix alba 'Tristis' (Trauer-Weide) 243
10 Abies spec. (Tanne) 145
11 Salix alba (Silber-Weide) 63
12 Populus alba (Silber-Pappel) 35
13 Malus spec. (Apfel) 41
14 Malus spec. (Apfel) 65
15 Malus spec. (Apfel) 106
16 Prunus spec. (Kirsche) 107
17 Prunus spec. (Kirsche) 94
18 Prunus spec. (Kirsche) 60
19 Prunus spec. (Kirsche) 57
20 Salix alba (Silber-Weide) 75
21 Acer spec. (Ahorn) 40
22 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 47
23 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 79
24 Sambucus nigra (Holunder) 68
25 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 88
26 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 115
27 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 79
28 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 92/78
29 Salix alba (Silber-Weide) 105
30 Salix alba (Silber-Weide) 10
31 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 65
32 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 68
33 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 74
34 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 80/75
35 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 62/60
36 Prunus avium (Kirsche) 120
37 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 76/73
38 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 92
39 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 68
40 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 54
41 Acer spec. (Ahorn) 80/98
42 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 129
43 Salix alba (Silber-Weide) 245
44 Aesculus hippocastanum (Ross-Kastanie) 97
45 Salix alba (Silber-Weide) 121
46 Salix alba (Silber-Weide) 165
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Baum-Nr. | Baumart Stammumfang in cm
47 Sambucus nigra (Holunder) 72
48 Salix alba (Silber-Weide) 122
49 Ailanthus altissima (Gétterbaum) 68
50 Ailanthus altissima (Gétterbaum) 34
51 Carpinus betulus (Hainbuche) 63
52 Acer negundo (Eschen_Ahorn) 102
53 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 80/83
54 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 115/110
55 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 106/72
56 Acer spec. (Ahorn) 75
57 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 86/113
58 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 66
59 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 98
60 Salix matsudana 'Tortuosa' (Korkenzieherweide) 105
61 Carpinus betulus (Hainbuche) 38
62 Betula pendula (Sand-Birke) 151
63 Aesculus hippocastanum (Ross-Kastanie) 108
64 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 71
65 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 110
66 Acer campestre (Feld-Ahorn) 61/70
67 Acer campestre (Feld-Ahorn) 80
68 Acer campestre (Feld-Ahorn) 96
69 Carpinus betulus (Hainbuche) 98
70 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 53
al Betula pendula (Sand-Birke) 116
a2 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 65
a3 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 81
a4 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 54
a5 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 59
a6 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 50
a7 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 62
a8 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 33
Fauna

Der Biotop im Plangebiet zeichnet sich durch geringe Strukturvielfalt aus. Insbesondere Gar-
tenbrachflachen nehmen den grof3ten Teil des Plangebiets ein. Wertvolle Bienen- / Insekten-
nahrgeholze oder Schutz- und Lebensraum bietende Hecken und sonstige Gehdlzstrukturen
sind mit Ausnahme weniger Obstbaume nicht oder kaum vorhanden.

Brutvogel

Die folgenden Ausfihrungen sind dem Artenschutzbeitrag (vgl. trias 2015) entnommen. Eine
erste Einschatzung wurde im Frihjahr 2014 vorgenommen, fiir das Planverfahren wurde eine
Untersuchung im Frihjahr 2015 durchgefuhrt.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden 2015 insgesamt 11 Ar-
ten festgestellt, davon 9 Arten als Brutvogel, davon wiederum 4 Arten als in/ am Gebaude bri-
tend (Mauersegler, Hausrotschwanz, Kohimeise und Star). Im Jahr 2014 (vor der Berdumung
der Kleingarten) wurden auf derselben Flache insgesamt 18 Arten nachgewiesen, 13 Arten da-
von als Brutvogel, davon wiederum 4 Arten als in/ am Geb&ude britende Arten.

Zu den am haufigsten im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorkommenden
Arten zahlt der Mauersegler. Im Sommer 2014 jagten zeitweise bis zu 12 Mauersegler gleich-
zeitig, und es wurden vom Boden aus 4 Brutplatze ausgemacht. Die Anzahl der vorhandenen
Nistplatze im Fassadenbereich wird hoher eingeschatzt, ist jedoch erst nach Einrlistung der
Fassade ermittelbar. Neben den Brutmdéglichkeiten in und an den Geb&uden bilden die vorhan-
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denen Baume innerhalb der Kleingéarten bzw. die Strauchstrukturen im Randbereich Brutmdg-
lichkeiten, insbesondere fiir die Arten Grinfink, Monchsgrasmiicke, Rotkehlchen und Zaunko-
nig.

Die 2014 als Nahrungsgaste festgestellten Arten Buntspecht, Eichelhaher, Nebelkrédhe und
Stieglitz konnten bei 2 Begehungen 2015 nicht bestatigt werden. Es ist aber davon auszuge-

hen, dass sie die Flache auch weiterhin zur Nahrungssuche nutzen. Tabellen mit den erfassten
Vogelarten und ihrer Einordnung sind dem Artenschutzbeitrag zu entnehmen.

Fledermause Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie)

Die Untersuchung 2014 wurde in der Wochenstubenzeit von Flederméausen (zwischen April und
August) durchgefiihrt. Als Quartiere kommen vor allem warme und geschutzte Platze wie z.B.
Dachraume und Mauerspalten auf den Stidseiten der Gebaude (vgl. Tabelle 2 des Artenschutz-
berichts) in Frage. Fur ein potenzielles Vorkommen von Flederméausen wurde die Saugetierfau-
na des Landes Brandenburg (Teil 1 — Flederméause) fiir den Bereich Babelsberg (MTB 3644
NW) ausgewertet.

Fur die Nutzung von Dachraumen als Wochenstubenquartier in der Umgebung des Plangebiets
kommen potenziell vor allem die Arten Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus und Fransenfle-
dermaus in Frage. Bei den durchgefiihrten Begehungen wurden auf dem Dachboden des
Wohnhauses (Flst. 77) sowie in der westlichen Remise des Flst. 74 Fledermauskot hachgewie-
sen. Fledermauskot ist ein indirekter Nachweis fiir das Vorkommen von Fledermausen. Im
Dachbereich des Wohnhauses Geschwister-Scholl-Straf3e 55 wurde ein Ausflug einer Fleder-
maus beobachtet. Des Weiteren wurden mittels Fledermausdetektor die Arten Breitfligelfle-
dermaus, GroRRer Abendsegler und Zwergfledermaus im Bereich der Gartenbrache im stidlichen
Bereich des Plangebietes nachgewiesen.

Die begangenen Kellerraume der Geb&ude bieten keine Potenziale als Winterquartier von Fle-
dermausen. GroRere bekannte Winterquartiere in der Umgebung des Planungsgebietes sind
der Schlosskeller Sanssouci — Kolonnaden und Charlottenhof, der Reitertunnel am Kaiserbahn-
hof sowie die Parkoper / Drachenhaus in Sanssouci (TEUBNER 2008). Aufgrund der Biotop-
struktur und Nutzung des Planungsgebietes werden Vorkommen weiterer europdisch geschiitz-
ter Arten (nach FFH-Richtlinie, Anhang IV) im Bereich des Untersuchungsgebietes ausge-
schlossen.

National geschutzte Arten

Im Bereich der Kleingarten wurde die Weinbergschnecke als besonders geschiitzte Art nach-
gewiesen. Der Lebensraumverlust ist im Rahmen der Eingriffsreglung auszugleichen.

Vorkommen weiterer europarechtlich geschiitzter Arten (FFH-Richtlinie Anhang V) der Arten-
gruppen Fische, Amphibien und Reptilien (u.a. Zauneidechse), Saugetiere (u.a. Fischotter und
Biber), Schmetterlinge, Kéafer, Libellen, Mollusken sowie Pflanzen sind nicht anzunehmen, da
keine entsprechenden Habitatstrukturen im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
vorhanden sind.

Bewertung/ Betroffenheitsabschatzung: Bei Umsetzung des Vorhabens liegen Schadigungsver-
bote nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 und i.V.m. Abs. 5 fur europaische Vogelarten vor.

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingte Larmbelastungen auf z.B. die Avifauna oder Séugetiere im und auf3erhalb des
Geltungsbereichs werden zeitlich auftreten. Im Falle eines Baubeginns auf einzelnen oder meh-
reren zusammengefassten Grundstiicken kdnnen Nahrungsstatten der vorgefundenen Vogelar-
ten bau-/ anlagebedingt verloren gehen. Ausweichquartiere in benachbarten Siedlungsberei-
chen mit Garten sind vorhanden. Larmempfindliche Tierarten mit hoheren Fluchtdistanzen sind
nicht kartiert und sind aufgrund der hohen Vorbelastungen (Verkehrslarm Geschwister-Scholl-

Seite 59 von 106



Kapitel C — Umweltbericht Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
,~Wohnpark Geschwister-Scholl-Strale 55, 56, (58) und 59“

Stral3e, Fernbahnstrecke Berlin-Magdeburg) nicht vor Ort anzutreffen, so dass die Beeintrachti-
gungen als vertretbar eingeschéatzt werden.

Unter Beachtung der Mal3gabe, dass Baumaf3nahmen aul3erhalb der Vegetationsperiode und
auf3erhalb von Brutzeiten von Vogeln durchzufiihren sind, sind die baubedingten Beeintrachti-
gungen als gering zu bezeichnen.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Biotope

Durch Versiegelung und Bebauung gehen voraussichtlich insgesamt ca. 5.357m2 Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere dauerhaft verloren. Durch bauzeitliche Inanspruchnahme und gestalteri-
sche Umgestaltung gehen die Biotopflachen der Gbrigen Grundsticksteile (iberwiegend Gar-
tenbrache) ebenfalls verloren, die jedoch als gestaltete, private Gartenflachen oder funktionale
Abstandsgrinflachen bzw. als Regenwasserversickerungsflachen wieder gleichwertig herge-
stellt werden. Betroffen sind Flachen, die aufgrund der Strukturarmut und der relativ geringen
Artenvielfalt Gberwiegend von geringer bis mittlerer Lebensraumbedeutung bzw. geringem Bio-
topwert sind.

Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Pflanzen, Biotope: Die Erheblichkeit und Nach-
haltigkeit des Eingriffs wird als gering bis mittel eingestuft.

Tabelle 11: Beurteilung Eingriff in Biotope, Wertstufen: sehr hoch (4), hoch (3), mittel (2), gering/ohne (1-0)

Biotope
Biotoptyp Eingriffsbeurteilung
Bio- Bezeichnung | Belastung/ Eingriff Belastungs- | Wertstufe/ | Beeintrach-
top- intensitat Empfind- tigung
code lichkeit
10110 |Gartenund - | Uberbauung, Versiegelung durch 4 1 2
brache Gebaude und Strallen 5.357m2

Tiere/ Fauna

Im Plangebiet ist mit Ausnahme der Laubbaume kein signifikanter Gehdlzbestand vorhanden,
der spezialisierten Tierarten Nahrungs-, Brut- und/oder Lebensraum bietet.

Tabelle 12: Einstufungen der Wirkungen auf Lebensrdume nach Anhang | sowie Arten nach Anhang Il FFH-RL

Wirk- Beeintrachti- Wirkung auf Lebensraum und Arten
stufe gungsgrad
1 ohne/ keine - Die Wirkung lost keine quantitativen und/ oder qualitativen Verande-

rungen des Vorkommens eines Lebensraums oder einer Art aus

- Alle relevanten Strukturen und Funktionen fur einen Lebensraum oder
eine Art bleiben in voller Leistungsfahigkeit erhalten.

- Wenn sich ein Lebensraum oder eine Art noch nicht in einem glnsti-
gen Erhaltungszustand befindet, wird die notwendige zukinftige Ver-
besserung der aktuellen Situation nicht behindert.

2 gering - Geringfligige Verluste oder Stérungen des Lebensraumes oder des
Habitates einer Art, die keine irreversiblen Folgen ausldsen.

- Leichte Bestandsschwankungen charakteristischer Arten eines Le-
bensraums oder einer Art, die auch in Folge nattrlicher Prozesse auf-
treten kdnnen (z.B. Tod einzelner Individuen in stabilen Populationen)
und die vom Bestand in kurzer Zeit durch nattrliche Regenerations-
mechanismen ausgeglichen werden kdénnen.

- schwache Wirkungen, die unterhalb der Nachweisgrenze liegen, je-
doch wahrscheinlich sind

3 noch tolerierbar | - Die Wirkung l6st geringflgige quantitative oder qualitative Verande-
rungen des Vorkommens des Lebensraums bzw. der Art aus.

Seite 60 von 106



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Kapitel C — Umweltbericht
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

Wirk- | Beeintrachti- Wirkung auf Lebensraum und Arten
stufe gungsgrad

- Die durch die Wirkung verursachte Beeintrachtigung halt nur zeitweilig
an und ist ohne unterstiitzende MalRnahmen aufgrund der eigenen
Regenerationsfahigkeit des Bestandes bzw. der betroffenen Lebens-
gemeinschaften vollstandig reversibel.

- Wenn eine irreversible Beeintrachtigung verbleibt, so darf sie allenfalls
lokal wirksam sein. Das Entwicklungspotenzial des Lebensraums/ der
Art im Schutzgebiet wird auf3erhalb des im Verhéltnis zum Gesamtge-
biet kleinrdumigen, direkt betroffenen Bereiches nicht eingeschrénkt.

4 hoch - Beeintrachtigungen, die zwar rauml. und zeitl. begrenzt bleiben, je-
doch aufgrund ihrer Intensitat nicht tolerabel sind (z.B. ein Eingriff, der
im Falle eines grof3en, stabilen Vorkommens als tolerabel eingestuft
werden wirde, 16st fir kleine bzw. empfindliche Vorkommen eine hohe
Beeintrachtigung aus.

- Beeintrachtigungen, die zunachst nur rduml. und zeitl. begrenzt auftre-
ten, indirekt oder langfristig jedoch sich Uber die erst lokal betroffenen
Artbesténde o. Lebensraumvorkommen ausweiten kénnen.

5 sehr hoch - Beeintrachtigungen, die rduml. und zeitl. begrenzt dauerhaft bleiben
und aufgrund ihrer Intensitat nicht tolerabel sind.

Beurteilung der Wirkungen auf Arten:
- Schadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG)

Fur alle nachgewiesenen Arten innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans kbénnen bei Umsetzung der geplanten Baumalnahmen Beschadigungen von
Brutgelegen (T6tung oder Verletzung von Einzelindividuen und ihren Entwicklungsstadien) ohne
Vorsehung von Vermeidungsmafinahmen nicht ausgeschlossen werden. Der eintretende Ver-
botstatbestand gemaf 8§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG kann ohne geeignete Vermeidungsmafnah-
men nicht abgewendet werden.

- Storungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG)

Eine Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten (Verbotstatbestand gemalf’ § 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) tritt dann ein, wenn sich
durch vorhabenbedingt auftretende Stérungen der Erhaltungszustand der vorkommenden Arten
verschlechtert. Die im Bereich des BV vorkommenden Arten sind in Brandenburg nicht gefahr-
det (Rote Liste), aufgrund ihrer bevorzugten Brutstattenwahl in Siedlungsgebieten nicht beson-
ders larmempfindlich und werden in Brandenburg als ,haufig“ eingestuft (RYSLAWY &
MADLOW 2008). Eine Verschlechterung ihres Erhaltungszustandes (lokale Population) durch
Stérung wahrend der Fortpflanzungszeit ist nicht anzunehmen. Daher wird von keinem Sto-
rungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) ausgegangen.

- Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG)

Als Fortpflanzungsstéatte geschitzt sind alle Orte im Gesamtlebensraum eines Tieres, die im
Verlauf des Fortpflanzungsgeschehens benétigt werden, z.B. die Bruthdhle/ der Brutbaum des
Steinkauzes, die Brutkolonie von Uferschwalben oder das Brutrevier der Nachtigall (LANA
2009). Im Plangebiet gibt es Arten, die in Kolonien, in Hohlen oder Nischen oder frei in Biischen
und/oder Baumen briten (vgl. Tabelle 1 Artenschutzbeitrag).

Der Schutz von Fortpflanzungsstétten von Hohlenbritern erlischt i.d.R. mit der Aufgabe des
Reviers bzw. der Fortpflanzungsstéatte (MUGV 2010). Abriss bzw. Sanierung/ Umbau von Ge-
bauden wie auch die Fallung von Baumen kann zum Verlust von Brutstatten (Entnahme aus der
Natur) fihren. Davon betroffen sind aktuell (2015) die Arten Hausrotschwanz, Mauersegler,
Kohlmeise und Star.

Eintretende Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch entspre-
chende MalRnahmen zu vermeiden bzw. auszugleichen. Der Schutz der Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten freibriitender Arten bezieht sich i.d.R. auf das Nest/ den Nistplatz in der jeweils
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aktuellen Brutperiode und erlischt nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode (MUGYV 2010).
Aufgrund der vorhandenen Vegetationsstrukturen (vereinzelte Baume, vorhandene Kraut-
schicht, Straucher nur in Randbereichen) kommen diese nur noch als Teilhabitate festgestellter
(freibritender) Arten in Frage. Die Gesamthabitate erstrecken sich Uber die Untersuchungsfla-
che hinaus und sind zusammen mit den Strukturen angrenzender Garten sowie des Bahn-
damms zu sehen. Durch das geplante Bauvorhaben tritt somit im Bereich der ehemaligen Gér-
ten (v.a. genutzt von freibriitenden Arten) nach derzeitigen Stand (2015) kein vollstandiger Ver-
lust von Niststatten ein, bei dem die Funktionalitat der Fortpflanzungsstétte nicht mehr gegeben
ist. Im Bereich der ehemaligen Kleingéarten/ der Gartenbrache wird daher von keinem Zugriffs-
verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgegangen.

Fur die im Bereich des Bauvorhabens vorkommenden Flederméuse, insbesondere deren Quar-
tiere kbnnen Zugriffsverbote ohne vermeidende MafRnahmen nicht ausgeschlossen werden.
Dazu zéhlen Verletzung oder T6tung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen (8§ 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG) sowie Storung durch Beunruhigung (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) infolge von
Sanierungs- und UmbaumafBnahmen in Bestandsgebauden. Eine Beschadigung oder Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) infolge von Sanie-
rungs- und UmbaumaRnahmen ist nicht vollstandig vermeidbar.

Eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG ist immer dann erforderlich, wenn Zugriffsverbote nach §
44 BNatSchG nicht durch geeignete Vermeidungsmalinahmen und/ oder vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen (CEF) tberwunden werden kénnen. Zwar kann eine Ausnahme oder Be-
freiung noch nicht zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans erteilt werden, da erst
das konkrete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Die Landeshauptstadt Potsdam muss
bei einem drohenden Verbot aber bereits auf der Ebene des Bebauungsplans die notwendigen
Voraussetzungen fir die Uberwindung des drohenden Verbots durch ein Hineinplanen in die
+/Ausnahme-/ Befreiungslage“ schaffen. (SCHARMER — RECHTSANWALTE 2009)

Eine Ausnahme darf gemaf 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG nur dann zugelassen werden, wenn

1. andere zwingende Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschliel3lich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art vorgebracht werden kdnnen,

2. zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und
3. sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert.

Die Punkte 1 und 2 sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans vom Bauherrn darzu-
legen bzw. zu prifen. Beziglich des Erhaltungszustandes betroffener Arten (Pkt. 3) kann der
vorliegende Artenschutzbeitrag allgemeine Aussagen treffen. Eine Ausnahme ist fur folgende
Arten zu beantragen:

— Hausrotschwanz
— Haussperling

— Kohimeise

— Mauersegler

— Flederméause

Alle der vorkommenden Vogelarten sind in Brandenburg haufig bis sehr haufig und stehen nicht
auf der Roten Liste gefahrdeter Arten (RYSLAVY & MADLOW 2008). Ihr Erhaltungszustand ist
demnach als glinstig zu betrachten. Von den potenziell vorkommenden und festgestellten Fle-
dermausarten zahlen das Braune Langohr, die Breitfligelfledermaus, der GrofRe Abendsegler
und die Rauhautfledermaus zu gefahrdeten Arten der Roten Liste Brandenburgs (MUNR 1992).
Geféahrdet durch Sanierungsarbeiten an den Gebauden sind davon vor allem die Arten Braunes
Langohr und Breitfligelfledermaus, weil diese Arten in der Umgebung des Vorhabens (MTB
3644 NW) vorkommen und wahrend der Wochenstubenzeit bevorzugt in Dachraumen zu finden
sind (TEUBNER 2008, BLAB 1993).
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Wirkstufe/ Beeintrachtigungsintensitat: Schadigungstatbestande liegen vor, kénnen jedoch
durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3inahmen kompensiert werden.
Insofern kdnnen die Beeintrachtigungen der Wirkstufe 3 zugeordnet werden.

Baume

Die vorhandenen Baume auf den Garten- und Gartenbrachflachen kénnen teilweise nicht erhal-
ten werden. Die zu fallenden Baume sind zum Uberwiegenden Teil gemald Baumschutzverord-
nung der Landeshauptstadt Potsdam geschiitzt. Die Ermittlung der genauen Anzahl der Ersatz-
pflanzungen wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens ermittelt. Weisen zu beseitigende
Baume erhebliche Vitalitdtsschaden auf, kann der Umfang der Ersatzpflanzungen reduziert
werden. Jedoch ist mindestens ein Ersatzbaum zu pflanzen.

Tabelle 13: Baumfallungen

Baum-Nr. Baumart Stammumfang in cm
3 Prunus avium (Vogel-Kirsche) 135
5 Betula pendula (Sand-Birke) 50*
6 Chamaecyparis (Scheinzypresse) 70*
7 Picea pungens (Blaufichte) 86*
8 Acer spec. (Ahorn) 86/100*
9 Salix alba 'Tristis' (Trauer-Weide) 243*
10 Abies spec. (Tanne) 145*
11 Salix alba (Silber-Weide) 63*
12 Populus alba (Silber-Pappel) 35
13 Malus spec. (Apfel) 41
14 Malus spec. (Apfel) 65
15 Malus spec. (Apfel) 106*
16 Prunus spec. (Kirsche) 107*
17 Prunus spec. (Kirsche) 94*
18 Prunus spec. (Kirsche) 60
19 Prunus spec. (Kirsche) 57
20 Salix alba (Silber-Weide) 75*
21 Acer spec. (Ahorn) 40
22 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 47*
23 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 79*
24 Sambucus nigra (Holunder) 68*
25 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 88*
26 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 115*
27 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 79*
28 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 92/78*
32 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 68*
33 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 74*
34 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 80/75*
35 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 62/60*
36 Prunus avium (Kirsche) 120*
40 Ulmus minor (Stadt-Ulme) 54*
41 Acer spec. (Ahorn) 80/98*
44 Aesculus hippocastanum (Ross-Kastanie) 97*
45 Salix alba (Silber-Weide) 121*
52 Acer negundo (Eschenahorn) 102*
53 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 80/83*
55 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 106/72*
56 Acer spec. (Ahorn) 75*
57 Acer negundo (Eschen-Ahorn) 86/113*
58 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 66*
63 Aesculus hippocastanum (Ross-Kastanie) 108*
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Die Tabelle enthélt 34 zu beseitigende, gemal Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaum-
SchVO geschitzte Baume (* = geschutzt).

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Eine Prognose des Umweltzustandes gemali § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB bei Nichtdurchfih-
rung der Planung (,Null-Variante®) ist in Anbetracht der staddtebaulichen Entwicklung Potsdams
nur eingeschrankt durchfiihrbar.

Der brachliegende Grundsttcksteil wiirde, sofern nicht wieder als Kleingartengelande entwi-
ckelt, sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung Uber verschiedene Biotop-Stadien wie Ruderal-
flur, mehrjahrige Hochstaudenflur vermutlich durch Gehélzaufwuchs zu einem Vorwald entwi-
ckeln. Stadtebaulich bzw. baulich nicht genutzte Flachen bzw. unbewohnte Grundstiicke unter-
liegen jedoch auch anthropogenen Einflissen wie Ablagerungen von Unrat, Mull etc., wodurch
sich das Erscheinungsbild der Flache verschlechtern wiirde. Ohne Sanierung der Wohngebau-
de ware dieser Teil der Geschwister-Scholl-Strafl3e mit groRen stadtbildpragenden negativen
Einflussen verbunden.

Der Nutzungsdruck auf die Flache zu einer stadtebaulichen Entwicklung ware moglicherweise
weiterhin erheblich.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Tiere

Ein Verbotstatbestand nach § 62 BNatSchG i.V.m. Art. 5 lit. b Vogelschutzrichtlinie ist nicht ein-
schlagig, da sich z.B. keine Nistgehdlze im Plangebiet befinden.

Vorhandene Baume sind nur auf3erhalb der Brut- und Wachstumsperiode in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02. eines Jahres zu beseitigen

Durch Bauzeitenregelungen (Vasg) konnen effektive Vermeidungsmafl3inahmen getroffen wer-
den:

— Vassl: MaBnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen sind in den Wintermona-
ten (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufiihren. Damit wird das Tétungsverbot (8§
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) der im Bereich der ehemaligen Kleingarten vorkommenden
Brutvogelartenvermieden.

—  Vass2: Aufgrund der vorhandenen Mauerseglerkolonie und des Vorkommens von Fle-
dermé&usen ist ein Beginn der Sanierungs- und UmbaumafRnahmen an den Wohnhau-
sern und der westlichen Remise in der Geschwister-Scholl-Stra3e 55/ 56 in der Zeit zwi-
schen Mitte April und Mitte August auszuschlieRen. Damit wird das Tétungsverbot (8§ 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) der im Bereich der Wohnh&user vorkommenden Brutvogelarten
und Fledermause vermieden. Des Weiteren kann mit der Malinahme ausgeschlossen
werden, dass Flederméause in Quartieren wahrend der Wochenstubenzeit bzw. Végel
wahrend der Brut gestort/ beunruhigt werden (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Aufgrund der bislang nicht vom Boden aus vollstandig einsehbaren Fassadenbereiche und ei-
ner nicht absehbaren Zeitspanne fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind vor Beginn der
Baumal3nahmen weitere Kontrollen auf Geb&udebriiter durchzufihren:

— Vas3: Vor Beginn von Sanierungs- und Umbauarbeiten (nach Einriistung der Geb&ude)
ist an und in den jeweiligen Gebauden eine zuséatzliche Begehung zur Erfassung von
Niststatten durchzufihren und ggf. weitere artspezifische AusgleichsmalRnahmen fir
Gebaudebriter festzulegen. Damit kdnnen Schadigungsverbote (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BNatSchG) der im Bereich der Geb&ude vorkommenden Brutvogelarten und Fle-
dermdause vermieden werden. Die zu erhaltenen Baume im Plangebiet sind bei Bauar-
beiten gemal RAS-LG 4 und DIN 18920 zu schutzen.
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Die Mdglichkeiten zur Vermeidung insektenunvertraglicher Beleuchtung liegen in der Verwen-
dung von Natrium-Niederdrucklampen, deren Abstrahlung im langwelligen Bereich liegen (ca.
590 nm) und fur nachtaktive Insekten keine Gefahr darstellt.

Der Verlust von Niststatten der Arten Mauersegler und Haussperling sowie von Quartieren von
Flederméusen ist im Bereich der vorhandenen Wohnhauser durch geeignete Ersatzquartier
durch Nisthilfen an der Fassade bzw. Nisthilfen, die in die Fassade integriert werden, zu kom-
pensieren. Fir die Arten Hausrotschwanz, Kohlmeise und Star kdnnen im Bereich des Bebau-
ungsplans artspezifische Nistkasten an den zu erhaltenden Baumen aufgehangt werden. Insge-
samt sollten je verloren gegangenem Brutplatz mind. 3 Ersatzniststatten fir die vorkommenden
Brutvogelarten sowie mind. 3 Fledermauské&sten vorgesehen werden. Die Planung sollte mit
einer 6kologischen Baubegleitung erfolgen.

Im Artenschutzbeitrag werden folgende Kompensationsmaf3nahmen dargelegt:

— Hausrotschwanz: 3 Nistkasten im Fassadenbereich (Remise) oder an Baumen

— Haussperling: 3 Nistmoglichkeiten, z.B. durch Sperlingskolonie-Haus an der Remise

— Kohlmeise: 3 Nistk&sten an Baumen

— Mauersegler: Mauerseglerkasten mit mind. 12 Brutmdoglichkeiten im Fassadenbereich

— Star: 3 Nistkasten an Baumen

— Flederméuse (allg.): 3 Fledermauskasten im Fassadenbereich (Remise) oder an Bau-
men

Die Aufteilung bzw. die Verortung der MaRnahmen erfolgt mit der letztgultigen Aufteilung und
Bezeichnung der Wohngebiete.

Mafinahmenauswirkung Fauna: Mit der MaRnahme werden die Eingriffsfolgen flr geschiitzte
Vogelarten/ Flederméause kompensiert.

Biotope/ Baume

— Die im B-Plan dargestellten Baume auf3erhalb der Baugrenzen/-linien sind zu erhalten.

— Im allgemeinen Wohngebiet ist je 150m? Grundstlicksfreiflache mindestens ein Laub-
baum I. oder Il. Ordnung, Qualitat Hochstamm, 16/18cm StU, oder ein Obstbaum, Quali-
tat Hochstamm, 16/18 cm StU zu pflanzen. Ersatzbaumpflanzungen und bestehende
Baume dirfen auf die Gesamtanzahl angerechnet werden. Es sind Arten der Pflanzlis-
ten 1 und 2 zu verwenden.

— Als Kompensationsmaf3nahme wird im Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen
auch auf andere Schutzguter eine Flache im Potsdamer Ortsteil Golm herangezogen.
Die MaRnahme umfasst die Anpflanzung von Laubgehélzhecken mit Uberhaltern und
einer Streuobstwiese, sowie kleinteiliger EntsiegelungsmafRnamen. Die Malinahme ist
im Sinne einer Aufwertung verschiedener Naturhaushaltfaktoren zu bewerten (s. Kap.
4.2.3).

Mafinahmenauswirkung Biotope/ Baume: Mit den MalRBhahme werden die Eingriffsfolgen fir das
Schutzgut Biotope innerhalb und auRRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans kompensiert.

2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

In § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, dass “... 3. die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschatft ...“ erhalten wird. Nach § 14
Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes auch sol-
che, die das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Berilcksichtigung: Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden im Umweltbe-
richt eingehend betrachtet.
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2.6.2 Ausgangssituation

Das Landschafts- und Ortsbild des weiteren Umfeldes des Geltungsbereichs ist gepragt durch
villenartige Bebauung und mit groRen Laub- und Obstbaum bestandenen Garten sowie dem
Park Sanssouci als dem bestimmenden Landschaftselement. Die Geschwister-Scholl-Stral3e ist
beidseitig mit Altbaumen bestanden. Typisch fir das Ortsbild sind Remisen oder vergleichbare
Nebengebéaude in den ruckwartigen Grundsticksbereichen. Das Plangebiet ist eingebettet in
eine relativ intakte Bau- und Gartenstruktur.

Innerhalb des Plangebiets sind im Umfeld der Wohngeb&ude pragende Laubbaume vorhanden,
die Gartenflache ist berdumt u. weitgehend ohne typische Gartenstrukturen ausgestattet.

Als stdrend fir das Ortsbild muss die auf einem Damm (in Hochlage) gefiihrte Bahnanlage der
Fern- und Regionalbahn stidlich des Geltungsbereichs eingestuft werden. Die Bahnanlage ist
von der Geschwister-Scholl-Stral3e aus sichtbar.

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Landschafts-/ Ortsbild: Die Empfindlichkeit des
Orts- und Landschaftsbildes muss im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
35 als mittel angesehen werden.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Wesentliche baubedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Die baubedingten Beein-
trachtigungen gehen lber das Mal3 der anlagebedingten Beeintrachtigungen (Baumfallungen
fir Gebaude und Fahrwege) nicht hinaus.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Das Landschafts- und Ortshild wird sich mit der Realisierung der Bauvorhaben im Plangebiet
nicht grundsatzlich verandern. Die drei stral3enseitigen Bestandsgebaude werden denkmalge-
recht saniert und werten damit das Erscheinungsbild der Geschwister-Scholl-Stral3e positiv auf.

Durch architektonisch an die Vorgaben der Satzung angepasste Gebaude und die Wiederher-
stellung der Gartenflachen wird der Charakter des Denkmalbereichs der Brandenburger Vor-
stadt nicht beeintrachtigt. Die Stellung der neuen Remisengebaude zueinander und in Bezug
auf die Vorderhauser, sowie die Verteilung der Standorte auf dem Grundstiick wird derart reali-
siert, dass zwischen den Vorderh&ausern ausreichend breite Sicht — oder Durchblickachsen ent-
stehen kdnnen und das gesamte Ensemble transparent wirkt. Damit werden wesentliche Anfor-
derungen der Denkmalpflege und der Stiftung PreuRische Schldsser und Garten erfiillt (s. fol-
gende Abb.).

Die Errichtung von Larmschutzwanden vor dem siidlich des Geltungsbereichs gelegenen
Bahndamm der Fern- und Regionalbahn ist dem erforderlichen Schallschutz fir die tiefer auf
dem Grundstiick gelegenen Gebaude geschuldet. Die Anlagen werden jedoch begriint und
werden kunftig keine Stérwirkung auf die Sichtachsen darstellen. Fir Nutzer des 6ffentlichen
Weges zwischen Bahndamm und Plangebietsgrenze entstehen keine visuellen Beeintrachti-
gungen.

Beeintrachtigungsintensitét auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: gering

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung und keiner weiteren baulichen Nutzung des Geldndes wiir-
den die Baumbestande voraussichtlich erhalten bleiben und waren Einzelfallungen im Vorfeld
des Planverfahrens nicht vorgenommen worden.

Der brachliegende Grundstiicksteil wirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung tber ver-
schiedene Biotop-Stadien wie Ruderalflur, mehrjdhrige Hochstaudenflur vermutlich durch Ge-
hdlzaufwuchs zu einem Vorwald entwickeln. Stadtebaulich bzw. baulich nicht genutzte Flachen
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bzw. unbewohnte Grundstiicke unterliegen jedoch auch anthropogenen Einflissen wie Ablage-
rungen von Unrat, Mull etc., wodurch sich das Erscheinungsbild der Flache verschlechtern wiir-
de. Ohne Sanierung der Wohngebaude wére dieser Teil der Geschwister-Scholl-Stral3e mit
grol3en stadtbildpréagenden negativen Einflissen verbunden.

Der Nutzungsdruck auf die Flache zu einer stadtebaulichen Entwicklung ware mdoglicherweise
weiterhin erheblich.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch eine ortstypische Gestaltung und gestalterische Verkntpfung von Materialien im Frei-
raum mit sichtbaren Teilen der Gebaudefassaden wird ein positiv zu wertender thematischer
Bezug zur Umgebung genommen.

Durch die Anpflanzung von grof3kronigen, standorttypischen Laubb&umen in Verbindung mit
Obstbaumen unter Bertcksichtigung freizuhaltender Sichtachsen wird die Einbindung des Plan-
gebiets in das Ensemble der Brandenburger Vorstadt gefordert.

Durch den Erhalt und Schutz bestehender Altbdume bleiben wesentliche natlirliche Strukturen
erhalten, die das Vorhaben in das Ortsbild einbinden.

Maflinahmenauswirkung: Mit der Malinahme werden die Eingriffsfolgen in das Schutzgut Land-
schafts-/ Ortsbild gemindert und zum Teil verbessert.

2.7 Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insg.
2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Fur die stadtebauliche Planung existieren mit DIN 18005 Orientierungswerte fir Larmbelas-
tungswerte durch Kfz-Verkehr an Gebauden sowie die Verkehrslarmschutz-Verordnung (16.
BImSchV).

Tabelle 14: Grenz-, Richt- und Orientierungswerte beim Verkehrslarm in dB(A)

Gebietsart Grenzwerte Orientierungswerte | Grenzwerte der | Richtwerte der
der 16. BIm- der DIN 18005 VLarmSchR 97 Larmschutz-
Schv Richtlinien-
StVO
Tag/ Nacht Tag/ Nacht Tag/ Nacht Tag/ Nacht
Gewerbegebiete 69/ 59 65/ 55 75/ 65 75/ 65
Kerngebiete 64/ 54 65/ 55 72/ 62 75/ 65
Dorf- und Mischgebiete 64/ 54 60/ 50 72/ 62 75/ 65
Bes. Wohngebiete 59/ 49% 60/ 45 70/ 60* 70/ 60*
Allg. Wohngebiete 59/ 49 55/ 45 70/ 60 70/ 60
Kleinsiedlungsgebiete 59/ 49 55/ 45 70/ 60 70/ 60
Reine Wohngebiete 59/ 49 50/ 40 70/ 60 70/ 60
Kurgebiete, Kranken- 57/ 47 45-65/ 35-652 70/ 60 70/ 60
hauser, Altenheime,
Schulen
Park-/ Kleingartenanla- - 55/ 55 - -
gen

Bertcksichtigung: soweit moglich in Festsetzungen bertcksichtigt, Anordnung und technische
Ausstattung in und an Gebauden
2.7.2 Ausgangssituation

Im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung im Plangebiet sind mdgliche Beeintrachtigungen
empfindlicher Nutzungen wie das Wohnen und das Wohnumfeld durch schadliche Immissionen
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(hier: Larm) Gegenstand der Umweltprifung. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Erholungs-
vorsorge.

Larm
Aufgrund der Nahe zur Fern- und Guterbahntrasse sudlich des Geltungsbereichs ist das Plan-
gebiet einer erheblichen Larmbelastung ausgesetzt.

Zur Klarung der gegenwartigen Belastungen durch Schall und Erschiitterungen aus dem Be-
trieb der Bahnanlage und durch Schallbelastungen aus dem Verkehr der Geschwister-Scholl-
Stral3e wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt (Wélfel Engineering GmbH: BV. Ge-
schwister-Scholl-Stral3e, 14471 Potsdam. Schallimmissionsprognose. Bericht X0418/004,
02.11.2016), dessen Ergebnisse in Ausziigen wiedergegeben werden.

,Die Schallimmissionen im Plangebiet werden maf3geblich durch den im Suden verlaufenden
Schienenverkehr bestimmt. Angaben zum Schienenverkehr auf den Strecken 6110 und 6113
wurden fir das Prognosejahr 2025 von der DB Netz AG bereitgestellt und sind nachstehend

aufgefihrt:

Strecke 6110 Abschnitt Potsdam Geschwister-Scholl-Stralke

Prognose 2025 ca.km 28,8 -297 Daten nach Schall03-2015

Anzahl Ziige Zugar- | v-max Fahrzeugkalegorien gem Schalld3 im Zugverband
Fahrzeug Fahrzeug Fahrzeug Fahrzeug Fahrzeug

Tag Macht | Traktion | km/h  |kategorie| Anzahl |kategorie| Anzahl |kategorie| Anzahl |kategorie| Anzahl |kategorie| Anzahl
3 1 AZID-E 140 [7-Z5_Ad 1 9-Z5 12
64 12 RV-E 140 [7-Z5_Ad 1 9-Z% ]
14 2 RV-ET 140 [5-Z5_A12 1

3] RW-ET 140 [5-Z5_A12 1 9-L5_AB 1
2 2 G2-E” 100 [7-25_Ad 1 10-25 24 10-22 & 10-Z18 & 10-215 1
147 23 Summe beider Richtungen

Strecke 6113 Abschnitt Potsdam Bereich Geschwister-Scholl-Strafe

Prognose 2025 ca. km 0,0 -0,6 Daten nach Schall03-2015

Anzahl Zige Zugart- Y-Imax Fahrzeugkategorien gem Schalll3 im Zugverband

Fahrzeug Fahrzeug Fahrzeug Fahrzeug Fahrzeug
Tag Macht | Traktion km'h  |kategorie | Anzahl |kategerie| Anzahl |kategorie| Anzahl |kategorie| Anzahl |kategorie| Anzahl
2 2 GZ-E* a0 7-Z5 A4 1 10-25 24 10-22 B 10-Z18 8 10-Z15 1
32 g RV-ET &0 5-Z5 AB 1
34 8 Summe beider Richtungen

Sudostlich des Plangebietes verlauft zu beiden Seiten des Schienenweges je eine Schall-
schutzwand mit einer Héhe von 4,0m Uber Schienenoberkante. Das Bliro SSF Ingenieure AG
plant nérdlich der Bahnstrecke zwischen dem Plangebiet und dem Schienenweg die Verlange-
rung der bestehenden Schallschutzwand ebenfalls mit einer Hohe von 4,0m Uber Schienen-
oberkante und einer gleisseitig hochabsorbierenden Ausfiihrung. Diese wird bei den Berech-
nungen gemal den vorliegenden Planungen ... bertcksichtigt ... Die geplante Bebauung, die
bestehenden Schienenverkehrswege sowie die Lage bestehender und geplanter Schallschutz-
wande werden entsprechend den zur Verfiigung gestellten Planunterlagen in ein akustisches
Berechnungsmodell integriert...“ (ebenda, S. 6)

Die vom Schienenverkehr an den n&chstgelegenen schitzenswerten Nutzungen zu erwarten-
den Beurteilungspegel wurden mit dem PC-Programm IMMI /7/ gemaf3 Schall 03 ermittelt und
dargestellt. Die Bestandssituation wird in Bericht X0418/001-02 (Wdlfel Engineering: BV. Ge-
schwister-Scholl-Stral3e, 14471 Potsdam. Schallimmissionsprognose. Bericht X0418/001-02,
Bericht vom 26.10.2015) beschrieben.

,Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnung fur den Tag (6 bis 22 Uhr) zeigen, dass unter der
Voraussetzung zur Errichtung einer 4m hohen Larmschutzwand sowohl die Orientierungswerte
der DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur WA-Gebiete fur alle
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Berechnungs- bzw. Geschosshdhen eingehalten werden. Insgesamt liegen die Beurteilungspe-
gel im Tagzeitraum zwischen 41dB(A) und 52dB(A). In der Nacht (22 bis 6 Uhr) kommt es an
einigen Immissionspunkten zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 um
weniger als 5dB. Die Beurteilungspegel liegen zwischen 39dB(A) und 49dB(A).

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Misch- und Dorfgebiete, bei deren Einhalten
regelmafig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind, werden sowohl im Tag- als auch im
Nachtzeitraum an keinem Immissionspunkt tberschritten.®

Erholung

Die Freiflachen des Plangebiets wurden einmal als Garten fiir die drei bestehenden Wohnhéu-
ser oder, kleinteilig parzelliert, als Kleingarten genutzt. Gegenwartig stellt sich die Flache als
Gartenbrache dar, die in dieser Form fir die Erholung nicht nutzbar ist. Die Wohnh&user Nr. 55,
56 das dazu gehdrende Gartenhaus und die Remise sind derzeit nicht bewohnt, da die Gebau-
de sanierungsbediirftig sind. Das Wohnhaus Nr. 59 ist zwar zurzeit noch bewohnt, es soll plan-
gemal jedoch auch saniert werden.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 grenzt nérdlich der Geschwis-
ter-Scholl-Straf3e unmittelbar an den Uberregional bedeutsamen Park Sanssouci und den Neu-

en Garten, der aufgrund seiner Ausstattung der einschrankten Erholungsnutzung dient. Sonsti-

ge offentliche Griinanlagen oder Spielplatze sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Gesundheit

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu einer elektrifizierten Bahnanlage. Von Oberleitun-
gen mit einer Spannung von 110 kV oder sonstigen freiliegenden Stromleitungen mit gleichen
oder héheren Spannungen kdnnen elektromagnetische Felder auf den Menschen einwirken.

In Bezug auf die statische Auslegung der Bausubstanz und mdglicher sensibler Einrichtungen
(Wohnen) sind auch auftretende Erschitterungen zu beachten. Laut DIN 4150-1 ,Erschitterun-
gen im Bauwesen® kdnnen Erschitterungen bis ca. 80m vom Anregungsort auftreten. Bei Stre-
cken auf Untergrund mit Weichschichten kdnnen auch Erschitterungen mit gré3erer Reichweite
angeregt werden.

Zur Beurteilung der Erschitterungen wurden in der erschitterungstechnischen Untersuchung
die Zugzahlen bericksichtigt, um damit die Beurteilungswerte tags/ nachts zu ermitteln. Fir die
Berechnung werden die fur das Jahr 2025 angenommen Fahrten zugrunde gelegt. (vgl. Wélfel
Engineering GmbH: BV. Geschwister-Scholl-Stral3e, 14471 Potsdam, Erschitterungstechnische
Untersuchung entlang der Fernbahnstrecke Berlin-Magdeburg. Bericht X0418/001-01, vom
12.06.2014)

Bei der Auswertung wurden die gemessenen Zeitabschnitte auf Fremdeinwirkungen hin tber-
pruft; im Zweifelsfall wurden die betreffenden Signale nicht fir die Auswertung herangezogen.

Da bei den Messungen keine Guterzugvorbeifahrten registriert werden konnten, wurden die
gemessenen Signale der Regionalzuge fir die Giterzugauswertung um 20% erhéht; damit wird
berlcksichtigt, dass die Guterziige i.d.R. héhere Immissionen verursachen. Aufgrund der deut-
lich hdheren Anzahl an Personenzigen ist fir die Ermittlung der Beurteilungswerte der Einfluss
der Guterziige eher gering. Die Vorbeifahrten von Fernziigen wie IC/ ICE werden wie Regional-
zuge angesetzt; auch in diesem Fall ist die Anzahl an Ereignissen sehr gering im Vergleich zu
den Regionalziigen.

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Mensch/ Gesundheit/ Erholung: Das Plangebiet
stellt fir das Schutzgut Mensch/ landschaftsbezogene Erholung eine geringe Bedeutung dar.
Allerdings besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber L&rm- und Erschitterungseinwirkungen
kunftiger Bebauungen.
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2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Mit baubedingten Belastungen und damit temporaren Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes
auB3erhalb des Plangebiets ist zu rechnen. Die Baustelleneinrichtungen, Baugeratschaften und
Bauweisen sind nach dem Stand der Technik auszurichten (gerauschgedammte, schadstoffre-
duzierte Baufahrzeuge und -maschinen). Dadurch werden baubedingte Larmbelastungen auf
den Menschen auf ein Mindestmal} reduziert. Baularm und Staubentwicklung sind nicht ver-
meidbar, nachhaltige Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die besondere Empfindlichkeit der Altenwohnstétte auf dem 6stlich des Plange-
biets angrenzenden Grundstiicks sind Bauarbeiten in den Nachtstunden und an Sonn- und Fei-
ertagen auszuschliel3en.

Anlage-, betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Im Hinblick auf die Aspekte Wohnen/ Gesundheit sind insbesondere die Auswirkungen durch
Larmbelastungen auf den Menschen aus dem zu erwartenden Straf3enverkehr in das Plange-
biet zu nennen sowie Larmbelastungen des bestehenden und kiinftigen Bahnverkehrs auf die
kunftige Wohnbebauung.

Aufgrund der Lage in der Nahe zu der Fernbahnstrecke Berlin-Magdeburg ist das Gebiet bereits
durch den dort entstehenden Bahnlarm vorbelastet. Es werden zusétzlich erhebliche Larm- und
Luftbelastungen durch Zielverkehre in das/ aus dem Plangebiet entstehen: Zielverkehre durch
Anwohner und Besucher. Der Verkehr wird ausschlief3lich Gber die Geschwister-Scholl-Stral3e
abgewickelt. Larmemittierende Nutzungen sind im Plangebiet ausgeschlossen, so dass diesbe-
zuglich keine Beeintrachtigungen auf benachbarte Grundstiicke eintreten werden.

»Ergebnisse fir den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr)

FUr den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) zeigt sich, dass fir die Gebaude ,,Haus Mitte* und
,Haus Ost“ sowie flir die Remisen | bis IV sowohl der Orientierungswert (OW) der DIN 18005-1
als auch der Immissionsgrenzwert (IGW) der 16. BImSchV fur WA-Gebiete fir alle Berech-
nungs- bzw. Geschosshdhen eingehalten werden. Insgesamt liegen die berechneten Beurtei-
lungspegel an den Gebauden ,Haus Mitte* und ,Haus Ost“ sowie an den Remisen | bis IV im
Tageszeitraum zwischen 42dB(A) und 53dB(A).

Fiur das Gebaude ,Remise V“ ergab die Berechnung fiir den Tag Uberschreitungen des WA-
OW der DIN 18005-1 an der Westfassade. Der WA-IGW der 16. BImSchV wird im Tageszeit-
raum nicht Uberschritten. Insgesamt liegen die Beurteilungspegel an der West- und an der Ost-
fassade der ,Remise V* tagsuber zwischen 43dB(A) und 56dB(A).

Am Gebaude ,Haus West* wurden fir den Tag Uberschreitungen des WA-OW der DIN 18005-1
an der West- und Sudfassade berechnet. Auf Hohe des zweiten Obergeschosses an der Sid-
West-Ecke des Gebaudes (sudliche West- und westliche Siidfassade) wird auch der WA-IGW
der 16. BImSchV Uberschritten. Der IGW der 16. BImSchV fur Misch- und Dorfgebiete (MI) wird
im Tageszeitraum eingehalten. Insgesamt liegen die berechneten Beurteilungspegel an der
West-, Sid- und Ostfassade des Gebaudes ,Haus West" im Tageszeitraum zwischen 49dB(A)
und 62dB(A).

Ergebnisse fir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr)

An den Gebauden ,Remise I, ,Remise II“ und ,Remise IlI* wird der WA-OW der DIN 18005-1
eingehalten. Die Beurteilungspegel wahrend des Nachtzeitraumes an den West- und Ostfassa-
den der Remisen Il und Il liegen zwischen 39 dB(A) und 45 dB(A).

Am Gebaude ,Remise IV“ kommt es an der Westfassade in beiden Obergeschossen zu Uber-
schreitungen des WA-OW der DIN 18005-1. An der nordlichen Westfassade wird im zweiten
Obergeschoss auch der WA-IGW der 16. BImSchV uberschritten. Die Beurteilungspegel wah-
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rend des Nachtzeitraumes an der West- und der Ostfassade der Remise IV liegen zwischen 40
dB(A) und 50 dB(A).

Fir die Gebaude ,Haus Mitte“ und ,Haus Ost* ergab die Berechnung fir die Nacht Uberschrei-
tungen des WA-OW der DIN 18005-1 an der West-, Stid- und Ostfassade, am Gebaude ,Remi-
se V* trifft dies fur die Westfassade zu. Am Gebaude ,Remise V* wird an der Westfassade auch
der WA-IGW der 16. BImSchV uberschritten. Am Gebaude ,Haus Mitte® trifft dies fur die Ober-
geschosse an der Sudfassade sowie der sidlichen Westfassade und am Gebaude ,Haus Ost"
trifft dies auf das zweite Obergeschoss an der Sudfassade zu. Insgesamt liegen die Beurtei-
lungspegel an den Gebauden ,Remise V¥, ,Haus Mitte und ,Haus Ost" im Nachtzeitraum zwi-
schen 40 dB(A) und 53 dB(A). Der MI-IGW der 16. BImSchV wird nachts an den Geb&uden
,Haus Mitte“ und ,Haus Ost“ sowie an den Remisen | bis V nicht Gberschritten.

Fur das Gebaude ,Haus West“ ergab die Berechnung fir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00
Uhr) eine Uberschreitung des WA-OW der DIN 18005-1 an der West-, Siid- und Ostfassade. An
der West- und Sudfassade wird auch der WA-IGW der 16. BImSchV fir den Nachtzeitraum
Uberschritten. Der MI-IGW der 16. BImSchV fir den Nachtzeitraum wird nachts an den Oberge-
schossen der West- und Stidfassade ebenfalls Uberschritten. Insgesamt liegen die berechneten
Beurteilungspegel an den West-, Siid- und Ostfassaden des Gebaudes ,Haus West* im Nacht-
zeitraum zwischen 46 dB(A) und 59 dB(A).“ [Wdlfel Engineering GmbH, BV Geschwister-Scholl-
StralRe, 14471 Potsdam. Schallimmissionsprognose, X0418/004, 02.11.2016]

Verkehrsimmissionsbelastungen aus Ziel- und Quellverkehr aus/ in das Plangebiet wurden nicht
untersucht. Aufgrund des relativ geringen Aufkommens sind die Belastungen vernachlassigbar.

Im Hinblick auf Einwirkungen aus elektromagnetischen Feldern der 110-kV-Oberleitung der
Bahnanlage fuhren die Durchfuhrungsbestimmungen der 26. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (BImSchV) aus, dass zwischen dem Emissionsort (Leitung) und der ndchstgelegenen
Wohnbebauung oder anderen schutzbedirftigen Einrichtungen, die dem langer andauernden
Aufenthalt von Menschen dienen, ein Mindest-Abstand von 10 m einzuhalten ist.

Der geringste Abstand zwischen Oberleitung/ Gleisbett der Bahn und den néachstgelegenen
geplanten Wohngebauden des Allgemeinen Wohngebiets betragt ca. 35m. Damit wird der Min-
destabstand zu den vorhandenen Freileitungen auf dem Bahngelande eingehalten.

Ferner ist der ,Mensch® durch die Planung im Hinblick auf den Aspekt Wohnen/ Erholung/
Wohnumfeld betroffen. Die Nutzung von Garten und wohnungsnahen Spielmdéglichkeiten zum
Zweck der Erholung ist im geplanten Wohngebiet vorgesehen.

Quantitative Angaben zu kinftigen Schadstoffbelastungen kénnen gegenwartig nicht getroffen
werden.

Beeintrachtigungsintensitét auf das Schutzgut Mensch/ landschaftliche Erholung: mittel-gering

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich in Bezug auf die Erholungs-/ Wohnumfeldsitua-
tion im und um das Plangebiet nichts andern. Die Flache hat fur die Erholung nur eine unterge-
ordnete Bedeutung.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

,Remisen I”, ,Remise II“ und ,,Remise IlI*

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 /6/ fur die Ge-
baude ,Remise I, ,Remise II* und ,Remise I vom Larmpegelbereich | auszugehen. Damit
ergeben sich bei Ublicher Bauweise keine erhéhten Anforderungen an die Schalldammung der
Aul3enbauteile.
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,Remise IV¥, ,Haus Ost“ und ,,Haus Mitte“

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 /6/ fur die
Nord- und Ostfassade der Gebaude ,Remise IV* und ,Haus Mitte“ vom Larmpegelbereich |
auszugehen. Fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss der West- und Siidfassaden die-
ser Gebaude ist ebenfalls vom Larmpegelbereich | auszugehen, fur das 2. Obergeschoss von
Larmpegelbereich Il. Fur das ,Haus Ost" ist auf Héhe des Erdgeschosses sowie des 1. Oberge-
schosses von Larmpegelbereich | auszugehen. Fir die Hohe des 1. Obergeschosses der Stid-
fassade des Gebaudes ,Haus Ost* ist von Larmpegelbereich Il auszugehen. Damit ergeben
sich bei Ublicher Bauweise keine erhdhten Anforderungen an die Schalldammung der AulRen-
bauteile.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes
auf die ermittelten Tagbeurteilungspegel stiitzt, werden an dieser Stelle die relativ hohen nacht-
lichen Zugbewegungszahlen vernachlassigt (geringer bzw. kein Ruckgang). Das Bayerische
Landesamt fir Umwelt (LfU) empfiehlt in einer Studie ... den baulichen Schallschutz in solchen
Fallen einen oder mehrere Larmpegelbereiche hoher auszulegen. In diesem Fall wird deshalb
ein gesamt bewertetes Bauschallddmmmal R w,ges von 35 dB (ggf. fir hdheren Komfort 40
dB) fir die Stdfassaden der Gebaude ,Haus Mitte“ und ,Haus Ost" bzw. 30 dB (ggf. fur héhe-
ren Komfort 35 dB) fiir die West- und Ostfassaden der Gebaude ,Haus Mitte* und ,Haus Ost*
sowie flr die Siid- und Westfassade der ,Remise IV* empfohlen.

Auf Grund der jeweils an West-, Siid- und Ostfassade der Gebdude ,Haus Mitte* und ,Haus
Ost*“ sowie in Hohe der Obergeschosse der Westfassade der ,Remise IV* ermittelten Beurtei-
lungspegel nachts von Uber 45 dB(A) sind fir die Ruherdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer)
dieser Gebaude besondere Maflinahmen vorzusehen. Die Ruherdaume sind zusatzlich mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen, andernfalls sind die zum Luften vorgese-
henen Fenster auf die dem Schienenverkehr abgewandte Gebaudefassade (Nordfassade) an-
zuordnen.”

,Remise V*

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 fur die Nord-
und Ostfassade der ,Remise V* vom Larmpegelbereich | und fur die West- und Sudfassade
vom Larmpegelbereich Il auszugehen. Damit ergeben sich bei tblicher Bauweise keine erhdh-
ten Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes
auf die ermittelten Tagbeurteilungspegel stitzt, werden die relativ hohen nachtlichen Zugbewe-
gungszahlen vernachlassigt. Gestutzt auf die Studie des Bayerischen LfU wird deshalb ein ge-
samt bewertetes Bauschalldammmaf R"w,ges von 35 dB (ggf. fur héheren Komfort 40 dB) fur
die West- und Sudfassade der ,Remise V* empfohlen.

Aufgrund der an der Westfassade der ,Remise V* ermittelten Beurteilungspegel nachts von
Uber 45 dB(A) sind fur Ruheraume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) besondere MalRnahmen
vorzusehen. Die Ruheraume sind zuséatzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu
versehen, andernfalls sind die zum Liften vorgesehenen Fenster auf die dem Schienenverkehr
abgewandten Gebaudefassaden (Ost- oder Nordfassade) anzuordnen.

,Haus West*“

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 fur die Ost-
und Nordfassade des Gebaudes ,Haus West" in Hohe des Erdgeschosses und des 1. Oberge-
schosses sowie in Teilen des 2. Obergeschosses vom Larmpegelbereich | auszugehen. Fir die
West- und Sidfassade ist im Erdgeschoss vom Larmpegelbereich Il und in den Obergeschos-
sen von Larmpegelbereich Il auszugehen. Damit ergeben sich bei tiblicher Bauweise keine
erhohten Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes
auf die ermittelten Tagbeurteilungspegel stiitzt, werden die relativ hohen nachtlichen Zugbewe-
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gungszahlen vernachlassigt. Gestutzt auf die Studie des Bayerischen LfU wird deshalb ein ge-
samt bewertetes Bauschalldammmalf R"w,ges von 30 dB (ggf. fur héheren Komfort 35 dB) fur
die Ostfassaden und das Obergeschoss der Nordfassaden empfohlen. Fir die West- und Sud-
fassade wird im Erdgeschoss ein gesamt bewertetes Bauschallddmmmal von 35 dB (ggf. fur
héheren Komfort 40 dB) und in den Obergeschossen von 40 dB (ggf. fir héheren Komfort 45
dB) empfohlen.

Aufgrund der an der West-, Siid- und Ostfassade des Gebaudes ,Haus West" ermittelten Beur-
teilungspegel nachts von Uber 45 dB(A) sind fir die Schlafraume besondere MaRhahmen vor-
zusehen. Die Schlafraume sind zusatzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu ver-
sehen, andernfalls sind die zum Luften vorgesehenen Fenster auf die dem Schienenverkehr
abgewandte Gebaudefassade (Nordfassade) anzuordnen. [Ebenda, S. 9, 10]

Baustelleneinrichtung, Baugeratschaften und Bauweisen sind nach dem Stand der Technik aus-
zurichten (gerauschgedammte, schadstoffreduzierte Baufahrzeuge und -maschinen). Dadurch
werden baubedingte Larmbelastungen auf den Menschen auf ein Mindestmal3 reduziert; nach-
haltige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Maflnahmenauswirkung: Mit diesen Festsetzungen erflillt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan die Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes an die Planung, gesunde
Wohnbedingungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans abzusichern.

2.8  Schutzgut Kultur und andere Sachguter

2.8.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung zum
Schutz des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam
vom 07.11.2001“ (Denkmalbereichssatzung Brandenburger Vorstadt) und in der unmittelbaren
Umgebung des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft gemaf3 Eintragung in die
Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO) vom 01.01.1991, Verwal-
tungsbereich Potsdam, - Denkmalbereichssatzung — vom 30.10.1996, s. Amtsblatt fur die Lan-
deshauptstadt Potsdam vom 21.11.1996, Jg. 7, Sonderdruck.

2.8.2 Ausgangssituation

Im Geltungsbereich der Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs sind geschiitzt: der seit An-
fang des 19. Jahrhunderts in mehreren Schritten entwickelte Grundriss der Vorstadt und die
umfanglich erhaltene Substanz der baulichen Anlagen, soweit sie das Erscheinungsbild der
Vorstadt tragt, insbesondere: die Stralen und Platze, die erkennbaren historischen Parzellen-
strukturen, die Gartnergehofte, die Villenbebauung, die spatklassizistischen, historischen und
vom Jugendstil gepragten Mietwohnhauser des 19. und 20. Jahrhunderts und einzelne fir die
geschichtliche Entwicklung der Brandenburger Vorstadt und ihre Anbindung an die Stadt Pots-
dam bedeutende Gebaude und bauliche Anlagen.

Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmale bekannt, das Vorhandensein von
Bodendenkmalen kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Die Bestimmungen des Branden-
burgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) vom 24.05.2004 sind zu beachten.

Bewertung/ Empfindlichkeit des Schutzguts Kultur- und sonstige Sachguter: Das Plangebiet ist
im Hinblick auf seinen kulturhistorischen Wert eher von geringer Bedeutung. Gegenuber bauli-
chen Veradnderungen besteht jedoch fir sein ndheres Umfeld eine hohe Empfindlichkeit.
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2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen

Durch den Bau von Wohngeb&uden und Erschlielungsflachen (Fahrwege, Stellplatze, Gehwe-
ge) kann potenziell ein siedlungsgeschichtliches Relikt (Bodendenkmal) beeintrachtigt werden.
Dazu werden Regelungen gemal Denkmalschutzgesetz Brandenburg bzw. dessen Ausfih-
rungsvorschriften im Rahmen der Baugenehmigungsphase der Einzelvorhaben im Plangebiet
erlassen, um Beeintrachtigungen von Bodendenkmalen zu vermeiden.

Anlage-, betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung zum
Schutz des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam
vom 07.11.2001%und in der unmittelbaren Umgebung des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft gemaR Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List
der UNESCO) vom 01.01.1991, Verwaltungsbereich Potsdam, - Denkmalbereichssatzung —
vom 30.10.1996, s. Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam vom 21.11.1996, Jg. 7, Son-
derdruck. Durch die Bebauung des Plangebiets mit Wohngebauden und ErschlieBungsflachen
kann der Charakter der Inneren Brandenburger Vorstadt und die Umgebung der UNESCO-
Welterbestatten beeintrachtigt werden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden detaillierte Vorschlage zu Materialien und zur
Gestaltung der kinftigen Gebaude ausgefiuhrt. Durch architektonisch an die Vorgaben der Sat-
zung angepasste Gebaude und die Wiederherstellung der Gartenflachen wird der Charakter
des Denkmalbereichs nicht beeintrachtigt.

Die kiinftige Bebauung wird die folgenden Kriterien weitgehend erfullen:

- indie Tiefe des Grundstiicks zuriickgesetzte, reich gegliederte Baukdrper von reprasen-
tativer Wirkung, meist in Korrespondenz mit dem gegentberliegenden Park Sanssouci,

- einheitliches Erscheinungsbild der Fassaden, die Art der Gestaltung von Fenstern, TU-
ren, Dachrinnen und Dachhaut sowie die fir diese Bauteile verwendeten Materialien,

- Berliner Dacher oder flache Satteldacher (hier: zu sanierende Bestandsgebaude und
kinftige Wohn-Remisen),

- die hofseitigen Nebengebéaude (hier: die kiinftigen Wohn-Remisen),

- Einfriedungen der Grundstiicke/ Gestaltung der Hofeinfahrten (hier Zufahrten ins Plan-
gebiet).

Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter: gering

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Eine Prognose des Umweltzustandes gemaR § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB bei Nichtdurchfih-
rung der Planung (,Null-Variante®) ist in Anbetracht der stddtebaulichen Entwicklung Potsdams
nur eingeschrankt durchfiihrbar.

Scenario 1: Der brachliegende Grundsticksteil wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Uiber verschiedene Biotop-Stadien wie Ruderalflur, mehrjahrige Hochstaudenflur vermutlich
durch Geholzaufwuchs zu einem Vorwald entwickeln. Stadtebaulich bzw. baulich nicht genutzte
Flachen bzw. unbewohnte Grundstticke unterliegen jedoch auch anthropogenen Einflissen wie
Ablagerungen von Unrat, Mull etc., wodurch sich das Erscheinungsbild der Flache verschlech-
tern wirde. Ohne Sanierung der Wohngebaude ware dieser Teil der Geschwister-Scholl-Stral3e
mit grof3en stadtbildprdgenden negativen Einfliissen verbunden.

Scenario 2: Die Wohngebaude sind stark sanierungsbedurftig und missten ohnehin grundle-
gend saniert werden. Nach baulicher Wiederherstellung der Wohn- und Nebengebaude wirden
auch die Vorgarten- und Gartenflachen wiederhergestellt werden. Das somit wiederhergestellte
Ensemble aus griinderzeitlichen Gebauden und groRen Garten ware somit im Sinne der Sat-
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zung zum Schutz des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt
Potsdam eine positive stadtebauliche Wiederherstellung des Umfeldes des Parks Sanssouci.

Der Nutzungsdruck auf die Flache zu einer stadtebaulichen Entwicklung ware moglicherweise
weiterhin erheblich.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit einer Pflanzbindung an den dem Schlosspark Sanssouci zugewandten Nordgiebeln in den
Baufeldern 4, 6 und 7 kénnen die Neubauten im Umgebungsbereich der denkmalgeschitzten
Schloss- und Parkanlagen in ihrer Kubatur ,verwischt® und damit weniger sichtbar gemacht
werden.

Bei Einhaltung der Anforderungen der Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Innere Bran-
denburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam (Denkmalbereichssatzung Brandenburger
Vorstadt) sind keine weiteren Minderungsmaf3nahmen erforderlich.

3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzgitern kénnen Auswir-
kungen, die ein Vorhaben auf zunachst ein Schutzgut ausibt, auf andere weiterwirken. Es kann
zur Verkettung und Steigerung von Auswirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzguter
nicht nur einzeln, sondern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrachten.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust von Funktionen
dieses Schutzgutes. Zu nennen ist die Speicherung und Versickerung von Regenwasser einer-
seits, bzw. der erhdhte Oberflachenabfluss und die Belastung der Vorflut fir das Schutzgut an-
dererseits. Aufgrund der guten Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens und der Fla-
chenverfligbarkeit kann anfallendes Regenwasser vor Ort versickert werden und erfillt damit
die Grundwasseranreicherungsfunktion. Die Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen
sind somit als gering zu beurteilen.

Weitergehende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die nicht ohnehin in den ent-
sprechenden Beschreibungen aufgefiihrt sind, sind nicht erkennbar.

4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

4.1 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist gemaf § 17 Abs. 1 BNatSchG lber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Die Gemeinde hat somit nach 8§ 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der Abwagung auch Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beschlieBen. Gemal 8§ 17 Abs. 4 BNatSchG sind vom Verursacher eines
Eingriffs erforderliche Angaben tber Ort, Art, Umfang und zeitlicher Abfolge des Eingriffs sowie
die vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung, Minderung, zum Ausgleich und Ersatz zu ma-
chen.

Aus der Prognose der Umweltauswirkungen geht hervor, dass durch den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.v. § 14 BNatSchG vorbereitet werden, so
dass im Bauleitplanverfahren Uber Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen gemal § 15 Abs. 2 BNatSchG zu entscheiden ist. Die
Mafnahmen werden nach planungsrechtlicher Abwégung im Bebauungsplan festgesetzt.

Grundsatzlich ist der Verlust von wichtigen Funktionen des Naturhaushaltes und der Biotopent-
wicklung durch dauerhafte Flacheninanspruchnahme mit Maf3nahmen auszugleichen oder zu
ersetzen, die gleichartige bzw. gleichwertige Funktionen erfullen kdnnen. Ist das Ziel der Wie-
derherstellung i.S. der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege nicht in einem Uberschau-
baren und kontrollierbaren Zeitraum von etwa 25 Jahren zu erreichen, so ist der bau-, anlagen-
oder betriebsbedingte Eingriff nicht ausgleichbar bzw. durch gleichwertige Malihahmen zu
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kompensieren. Ist ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht moglich, so sind geeignete Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches durchzufihren.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Schutzgiter Biotope (biotische Funktionen) sowie
Boden, Wasser, Klima/Luft (abiotische Funktionen) im Naturhaushalt in Bestand und Planung
und die Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs erfolgt anhand der in der Landes-
hauptstadt Potsdam angewandten Bewertungsmethode fir die verbindliche Bauleitplanung [vgl.
LH Potsdam 2013]. Mit dem Verfahren werden quantitative Bewertungen der Bestandssituation
und der Planung fur die biotischen und abiotischen Naturhaushaltswerte vorgenommen, an de-
ren Ende ein negativer aggregierter Naturhaushaltswert entsteht. Im vorliegenden Fall kann der
Eingriff in Natur und Landschaft nicht allein im Plangebiet kompensiert werden, sondern es
mussen externe Kompensationsmaflnahmen ausgefiihrt werden.

Zusammenfassung der Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen gem. Arbeitshilfe Na-
turhaushaltwert:

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei diesem Verfahren um ein Vorhabenbezogenes Be-
bauungsplanverfahren handelt, wird im Folgenden eine vereinfachte Ermittlung des NH-Wertes
dokumentiert. Als Grundlage dienen die oben aufgefiihrten Bewertungskriterien fir Biotope und
die standardisierten Bewertungsmethoden fur Naturhaushaltsfunktionen — Naturhaushaltswert
(NHW) der Landeshauptstadt Potsdam.

Den biotischen Funktionen des Naturhaushalts im Geltungsbereich wird fur den dort vorherr-
schenden Biotoptyp Garten- und Gartenbrache (10110) ein NHW von 1,0 (eingeschrankte Wer-
tigkeit) zugewiesen. Dieser flie3t in die abschlieende Ermittlung und Bilanzierung des NWH
mit einer Gewichtung von 50% ein.

Den abiotischen Funktionen im Naturhaushalt im Geltungsbereich wird ein gemittelter NHW von
1,5 (mittlere Wertigkeit) zugewiesen. Dieser flie3t ebenfalls mit einer Gewichtung von 50 % in
die abschlieRende Ermittlung und Bilanzierung des NHW ein, und setzt sich aus folgenden ein-
zelnen NHW zusammen:

Schutzgut Biotope: 1,0 (eingeschrankte Wertigkeit)
Schutzgut Boden: 1,0 (eingeschréankte Wertigkeit)
Schutzgut Wasser: 2,0 (hohe Wertigkeit)
Schutzgut Klima/Luft: 15 (mittlere Wertigkeit)

Tabelle 15: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand Gesamt

Biotoptyp Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope | Boden | Wasser | Klima/ | Mittelwert (Mittelwert
Luft abiotisch | NHW biotisch +
abiotisch)
10110 \ Garten und -brache 1,0 1,0 2 15 15 1,3

Der abschliel3end ermittelte Naturhaushaltwert fir den Geltungsbereich (50% biotisch/ 50%
abiotisch) betragt NHW 1,3 und wird als gerundeter Mittelwert fur die Bilanzierung herangezo-
gen.

Tabelle 16: Berechnung Naturhaushaltwert Planung

Flache | GRZ | bebaubare NH- Anteil an Grund- Hinter-
in m2 Flache Wert stucksflache grund-
in m? Berechnung
NH-Wert
Baugrundstiick
1) Teilflache WA 1.1 2.093 | 0,6 1.256 0,6 9,56 % 0,54
2) Teilflache WA 1.2 2277 | 0,6 1.366 0,6 10,40 % 0,54
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Flache | GRZ | bebaubare NH- Anteil an Grund- Hinter-
in m2 Flache Wert sticksflache grund-
in m? Berechnung
NH-Wert
3) Teilflache WA 1.3 8.759 | 0,6 5.255 0,6 40,03 % 0,54
Summe 1)-3) 13.129 7.877 0,6 60,0 % 0,5

Tabelle 17: Zusammenstellung Naturhaushaltswerte Planung

Planungstyp Flache in m2| Naturhaushaltswert Naturhaushaltswert der Flache
gesamt (FI. x NHW, gerundet)

Gebiet

WA11,12,13

Vorhabenflachen 13.129 0,5 6.565

Tabelle 18: Zusammenstellung Bilanzierung Naturhaushaltsfunktion Bestand - Planung

Bestand Planung Bilanz

Flache NH-Wert Flache x NH-Wert Flache x NH-Wert Flache x
in m2 Mittelwert | NH-Wert | Planungs-| NH-Wert | Verande- | NH-Wert
typen rung

Vorhabenflache | 13.129 1,3 17.068 0,7 9.190 -0,6 -7.878

Summe 17.068 9.190 -7.878

4.2 Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

4.2.1 Vermeidung und Minderung

Durch die Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenmaterialien (Pflaster, Rasenfugen-
pflaster, Rasengitterstein oder vergleichbarer Materialien) kénnen negative Auswirkungen auf
die Grundwasseranreicherungsfunktion des Bodens gemindert werden. Vollversiegelte Wege-
flachen sind zu vermeiden.

Als Minderungsmaf3nahme ist das auf den Dach- und Wegeflachen anfallende Regenwasser

gemal 8§ 54 BbgWG in anzulegende Versickerungsmulden zu leiten und auf dem Grundstiick
soweit als moglich tber die belebte Bodenzone zu versickern, soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu beflrchten ist.

Das Errichten von StraRen oder Wegen ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik fur bautechnische Malinahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten durchzufiihren. Es
sind die Ausfuihrungsvorschriften der Trinkwasserschutzzone 11l B Potsdam-Wildpark einzuhal-
ten.

Die allgemein gultigen Regelungen hinsichtlich der Behandlung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser sind im Rahmen der Genehmigungsplanung zu beachten und mit dem Abwas-
serzweckverband bzw. der unteren Wasserbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam abzustim-
men. Die Entsorgung des anfallenden Abwassers muss im Vorfeld mit dem zustéandigen Ent-
sorger abgestimmt werden.

Vorhandene Baume sind nur aul3erhalb der Brut- und Wachstumsperiode in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02. eines Jahres zu beseitigen

Durch Bauzeitenregelungen (Vasg) konnen effektive Vermeidungsmalinahmen getroffen wer-
den:
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- Vassl: MaBnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen sind in den Wintermona-
ten (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufiihren. Damit wird das Totungsverbot (8
44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) der im Bereich der ehemaligen Kleingérten vorkommenden
Brutvogelartenvermieden.

- Vass2: Aufgrund der vorhandenen Mauerseglerkolonie und des Vorkommens von Fle-
dermé&usen ist ein Beginn der Sanierungs- und UmbaumafRnahmen an den Wohnhau-
sern und der westlichen Remise in der Geschwister-Scholl-StraRe 55/ 56 in der Zeit zwi-
schen Mitte April und Mitte August auszuschlieBen. Damit wird das Tétungsverbot (§ 44
Abs. 1 Nr.1 BNatSchG) der im Bereich der Wohnh&user vorkommenden Brutvogelarten
und Flederméause vermieden. Des Weiteren kann mit der Malihahme ausgeschlossen
werden, dass Flederméause in Quartieren wahrend der Wochenstubenzeit bzw. Vdgel
wahrend der Brut gestort/ beunruhigt werden (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Aufgrund der bislang nicht vom Boden aus vollstandig einsehbaren Fassadenbereiche und ei-
ner nicht absehbaren Zeitspanne fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind vor Beginn der
BaumaRnahmen weitere Kontrollen auf Gebaudebriter durchzufiihren:

- Vasg3: Vor Beginn von Sanierungs- und Umbauarbeiten (nach Einriistung der Gebaude)
ist an und in den jeweiligen Gebauden eine zusatzliche Begehung zur Erfassung von
Niststatten durchzufihren und ggf. weitere artspezifische AusgleichsmalRnahmen fir
Gebaudebriter festzulegen. Damit kdnnen Schadigungsverbote (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BNatSchG) der im Bereich der Geb&ude vorkommenden Brutvogelarten und Fle-
dermause vermieden werden. Die zu erhaltenen Baume im Plangebiet sind bei Bauar-
beiten gem. RAS-LG 4 und DIN 18920 zu schitzen.

Die Mdoglichkeiten zur Vermeidung insektenunvertraglicher Beleuchtung liegen in der Verwen-
dung von Natrium-Niederdrucklampen, deren Abstrahlung im langwelligen Bereich liegen (ca.
590nm) und fur nachtaktive Insekten keine Gefahr darstellt.

Durch eine ortstypische Gestaltung und gestalterische Verknipfung von Materialien im Frei-
raum mit sichtbaren Teilen der Gebaudefassaden wird ein positiv zu wertender thematischer
Bezug zur Umgebung genommen und visuelle Beeintrachtigungen vermieden.

Durch die Anpflanzung von grof3kronigen, standorttypischen Laubbdumen in Verbindung mit
Obstbaumen unter Berlcksichtigung freizuhaltender Sichtachsen wird die Einbindung des Plan-
gebiets in das Ensemble der Brandenburger Vorstadt geférdert und vermieden, dass die Neu-
bebauung subjektiv als Stoéreffekt wahrgenommen wird.

Durch den Erhalt und Schutz bestehender Altbaume bleiben wesentliche natirliche Strukturen
erhalten, die das Vorhaben in das Ortsbild einbinden. Eine Beeintrachtigung der denkmalge-
schitzten Garten- und Schlossanlagen kann zudem durch eine Bepflanzung der dem Schloss-
park zugewandten Nordgiebel vermieden werden.

An den Gebauden mit zu erwartenden Uberschreitungen der gesetzlich zulassigen Larmimmis-
sionswerte werden entsprechende Schallschutzanforderungen festgesetzt.

4.2.2 Ausgleich

Avifauna

Als Kompensation fiir den Verlust von Lebensrdumen bzw. Niststatten werden fur bestimmte
Vogelarten Nistkasten an Geb&uden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans festgesetzt:

- Hausrotschwanz: 3 Nistkasten im Fassadenbereich (Remise) oder an Baumen,

- Haussperling: 3 Nistmdglichkeiten, z.B. durch Sperlingskolonie-Haus an der Remise,

- Kohlmeise: 3 Nistk&sten an Baumen,

- Mauersegler: Mauerseglerkasten mit mindestens 12 Brutméglichkeiten im Fassadenbe-
reich,

— Star: 3 Nistkasten an Baumen,
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- Fledermause (allgemein): 3 Fledermauskasten im Fassadenbereich (Remise) oder an
Baumen.

Externe Kompensation

Als Kompensationsmafinahme fur den nicht vollstéandig im Plangebiet ausgleichbaren Eingriff in
die Biotope und den Boden wurde mit dem Stadtplanungsamt Potsdam abgestimmt, eine Fla-
che des Vorhabentragers aufRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans als Kompensationsflache heranzuziehen. Die Flache ist geeignet, vorhandene Na-
turhaushaltsfaktoren aufzuwerten. Es handelt sich um eine Flache in Potsdam-Golm, Gemar-
kung Golm, Flur 2, Flurstiicke 567, 568, 569.

Zur Kompensation der Naturhaushaltswertverluste im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 35 werden MalRnahmen zur Verbesserung der drtlichen Biotopqualitat und
zur Entwicklung des Biotopverbundes vorgeschlagen. Nordlich von Flurstiick 569 und nérdlich
der Geiselbergstral3e schlief3t sich eine Grunverbindung auf den nahegelegenen Reiherberg an.
Somit kommt der MafRnahme auch eine Funktion als Biotopverbindung zwischen dem Reiher-
berg und der offenen Landschaft zu.

Daruber hinaus wirkt die Mal3Bnahme positiv auf das Schutzgut Erholung und das Landschafts-
bild. Diese Aufwertung wird nicht quantitativ im Bewertungsmodell erfasst.

Der Kompensationsumfang umfasst folgende MalRnahmen und Flachen:

Gemarkung Golm, Flur 2, Flurstick 569:

- Entrimpelung des ndrdlichen Grundstiicksteils: Abbruch von Schuppenresten, Beseiti-
gung von Schuttresten (ca. 100 m?2),

- Anpflanzen einer Weg begleitenden zweireihigen Hecke in einer Breite von 4,0 m aus
Strauchern, GroRgehdlzen, Baumen als Uberhalter, 30 Ifm x 4,0 m = 120 m2.

- Es ist gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden.

- Qualifizierung des vorhandenen Wirtschaftsweges von der Geiselbergstral3e entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze in Richtung offene Landschaft/ Flurstiick 568, bestehend
aus zwei Fahrspuren (Breite je 50 cm) aus Natursteinschotter.

Gemarkung Golm, Flur 2, Flurstick 567, 568:

- Anpflanzen einer zweireihigen Weg begleitenden Hecke in einer Breite von 4,0 m aus
Strauchern, GroRgehdlzen, Baumen als Uberhalter, 500 Ifm x 4,0 m = 2.000 m2,

- Anlage einer Streuobstwiese auf dem Flurstiick 568. Pflanzung von Obstbdumen im
Raster/ Verbund von 10 x 10 m bis 12 x 12 m.

- Es ist gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden.

- Qualifizierung des vorhandenen Wirtschaftsweges entlang der westlichen Grundstiicks-
grenze (Trasse des gegenwartigen Wirtschaftsweges) in Richtung offene Landschaft.
Anlage als Weg, bestehend aus zwei Fahrspuren (Breite je 50 cm) aus Natursteinschot-
ter.

Pflanzenauswahl und -qualitaten:
Hecke:

- Acer campestre (Feld-Ahorn), Hei., 150-200 cm

- Carpinus betulus (Hainbuche), Hei., 150-200 cm

- Cornus alba, vStr., 60-100 cm

- Cornus sanguinea, vStr., 60-100 cm

- Coryllus avellana (Hasel), IHei., 4 Tr., 100-150 cm
- Crataegus monogyna (Wei3dorn), vStr. 60-100 cm
- Prunus spinosa (Schlehe), vStr. 60-100 cm

- Rosa canina (Hunds-Rose), vStr., 60-100 cm

- Sambucus nigra (Holunder), vStr. 100-150 cm
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- Sorbus aucuparia (Vogelbeere), IHei., 100-150 cm
- Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme), Hei, 200-250 cm

Anlage als zweireihige Hecke, Pflanzabstand innerhalb der Reihe: 1,0 m, Reihenabstand 1,5 m.

Baume/ Uberhélter:

- Acer campestre (Feld-Ahorn), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Betula pendula (Sand-Birke), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Quercus robur (Stiel-Eiche), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Tilia cordata (Winter-Linde), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme oder Ulmus europ. ,Colum.’ (Ulme, resistent), H., 3xv.,
StU 12-14 cm

- Malus sylvestris (Wild-Apfel), H., StU 12-14 cm

- Prunus avium (Wild-Kirsche), H., 3xv., StU 12-14 cm

Obstbaume/ Streuobstwiese (gemal Hauptsortiment fir den Streuobstanbau, NABU)

- Apfel Malus Klarapfel, H., StU 12-14 cm

- Apfel Jakob Lebel, H., StU 12-14 cm

- Apfel Rote Sternrenette, H., StU 12-14 cm

- Kirsche Donisens Gelbe Knorpel, H., StU 12-14 cm
- Kirsche Hedelfinger Riesenkirsche, H., StU 12-14 cm
- Kirsche Kassins Friihe, H., StU 12-14 cm

- Pflaume Althans Reneklode, H., StU 12-14 cm

- Pflaume Ontariopflaume, H., StU 12-14 cm

Weg, Fahrspur:
Fahrspur/ Wegspur von je 0,5 m Breite im Abstand von ca. 1,5 m (Erhalt/ Qualifizierung)
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Abbildung 6: Lage der Flurstiicke 567, 568, 569 und angrenzende Flurstiicke 2

Die KompensationsmalRnahme wird im Anhang ausfuhrlich dargestellt.

Tabelle 19: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand der Kompensationsflache Golm, Flurstiick 567, 568 und 569

Biotoptyp und Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
Bedeutungsstufe biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope Boden Wasser | Klima/ | Mittelwert | (Mittelwert NHW
Luft abiotisch biotisch + abio-
tisch)

5 [10113 Gartenbrache

mit Baumbestand 12 12 12 14 1,3 1,3

13 Brandenburg Viewer, https://bb-viewer.geobasis-bb.de/, 26.02.2018
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Biotoptyp und

Naturhaushaltswert Einzelbewertung

Naturhaus-

Bedeutungsstufe biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope Boden Wasser | Klima/ | Mittelwert | (Mittelwert NHW
Luft abiotisch biotisch + abio-
tisch)
Flurstiick 569
5 10113 Gartenbrache
Flurstiick 568 1,1 1,1 1,2 1,3 1,2 1,2
5 051112 artenarme
Fettweide Flurstiick 1,5 1,7 1,2 1,2 1,4 15
567, 568

Tabelle 20: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Planung der Kompensationsflache Golm, Flurstick 567, 568 und 569

Biotoptyp und Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
Bedeutungsstufe biotisch abiotisch haltswert ges.
Biotope | Boden | Wasser | Klima/ | Mittelwert | (Mittelwert NHW
Luft | abiotisch | Piotisch +abio-
tisch)
5 10113 Gartenbrache
mit Baumbestand *1,4 **1,3 **1,3 1,4 1,4 1,4
Flurstuck 569
5 0113 Gartenbrache N o o
Flursttick 568 L3 1.2 13 L3 L3 13
5 071311 Hecke ge-
schiossen, mit Uber- |, o *2,0 1,7 17 18 1,8
haltern heimische
Gehdlze
5 051112 artenarme
Fettweide Flurstiick *1,7 **1,8 **1,3 1,2 1,4 1,6
567, 568
7 0717103 Streuobst- 2.0 2.0 15 20 18 1.9
wiese

des Bodenlebens

*NHW-Erh6hung um +0,2 aufgrund der Biotopverbundfunktion

*NHW-Erhéhung um +0,1 fir die Schutzgiter Boden/ Wasser durch Entsiegelung, Schuttberaumung, Erhéhung

Tabelle 21: Eingriffsbilanzierung Zusammenfassung (Bestand, Planung Baugebiete/ Bestand, Planung Kompensati-
onsmafinahmen extern)

Flache/ Biotop Bestand Planung Bilanz
Flache | NH-Wert | Flache x | Flache | NH-Wert | Flache x | NH-Wert | Flache x
in m2 Mittel- | NH-Wert | in m2 |Planungs- | NH-Wert | Veran- | NH-Wert

wert typen derung

Vorhabenflache | ;5 159 | 3 17.068 | 13.129 0,7 9.190 0,6 | -7.878

VBP Nr. 35 ’ ' ’ ’ ! ' ! '

051112 arten-

arme Fettweide

Flst 567, 568 26.592 15 39.888 | 18.521 1,6 29.634 +0,1 +7.714

(ges. 30.639

m2)

davon 10113

Gartenbrache 4.047 1,2 4.856 1,3 +0,1

Flurstiick 568

davon: Streu- 10.118 1,9 19.224 | +0,2

obstwiese Flst
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Flache/ Biotop Bestand Planung Bilanz
Flache | NH-Wert | Flache x | Flache | NH-Wert | Flache x | NH-Wert | Flache x
in m2 Mittel- | NH-Wert | in m2 | Planungs- | NH-Wert | Veran- | NH-Wert

wert typen derung

568

davon: Hecke 2.000 1,8 3600 | +0,6

m. Baumen

10113 Garten-

brache mit

Baumbestand 888 1,3 1.154 648 1,4 907 +0,1 +119

Flst 569, ges.

988 m?

davon: versie-

gelte Flache/ 100 0,0 0,0 100 1,5 150 +15

Entsiegelung

Hecke m. 120 18 216 +0,4

Baumen

Summe 62.966 62.921 -45

4.2.3 Résumé Kompensation

Aus der Prognose der Umweltauswirkungen geht hervor, dass durch den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschatft i.S. von § 14 BNatSchG vorbereitet werden.
In den vorangegangenen Ausfuhrungen wurden Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen gemaf § 15 Abs. 2 BNatSchG dargestellt.

Auswirkungen auf geschitzte Arten gem. 8§ 44 BNatSchG (Schadigungstatbestande) liegen vor,
kénnen jedoch durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen kom-
pensiert werden.

Die ermittelten Eingriffe auf die Naturhaushaltwertfaktoren kénnen im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden. Daher werden auf einer Flache
auBBerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets in ausreichender Gré3e und in ausreichen-
dem Umfang MalRBnahmen erlassen, die zu einer weitestgehenden Kompensation der verloren-
gehenden Naturhaushaltwertpunkte fihren. Es verbleibt ein rechnerisches Defizit von -45 Wert-
punkten gemaf der Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“ zur Eingriffsbewertung in der verbindli-
chen Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam, das als verhaltnismafig gering einzustu-
fen ist. Somit ist der Eingriff abschlieRend als ausgeglichen zu bewerten.

5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bezogen auf die vorgesehenen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans er-
geben sich im Wesentlichen zwei Planungsalternativen

- Reduzierung der Grundflachenzahl
- Entwicklung als gemischte Bauflache gemafl FNP

Eine Umsetzung des Bebauungsplans entsprechend den vorgesehenen Festsetzungen aber
mit einer Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ) hétte den Verzicht auf einen Teil der ge-
planten Wohngebaude zur Folge. Dadurch wére der Anteil der von Bebauung frei zu haltenden
Grundstucksfreiflachen héher und eine intensivere Durchgrinung des Plangebietes wére gege-
ben. Dies ist mit positiven Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen/ Tiere/ Biotope, Boden,
Landschafts-/ Ortsbild verbunden.

Dem steht entgegen, dass die Wirtschaftlichkeit der bereits vom Investor gekauften Grund-
sticksflachen nicht oder nur beschrankt moéglich ware.
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Bei Ausnutzung der im FNP dargestellten Flacheninhalte (gemischte Bauflache) wéaren durch-
aus weitere Nutzungen als die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen maoglich.
Die Beschréankung auf Allgemeines Wohngebiet mit einer definierten GRZ von 0,4 erscheint fur
das Plangebiet und seine besondere Lage im Umfeld des Parks Sanssouci als angemessen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass unter den gegebenen Planungsvoraussetzungen anderweitige
Planungsalternativen nicht in Frage kommen, da damit das Vorhaben aus wirtschaftlichen
Griunden nicht mehr realisiert werden konnte. Zu bemerken ist zudem, dass die Zielvorstellun-
gen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurden und ferner der stadtebaulichen Konzepti-
on der Landeshauptstadt Potsdam entsprechen.

6 Zusatzliche Angaben

6.1 Techn. Verfahren bei der Umweltprifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

6.1.1 Grundlagen, Untersuchungsmethodik

Die Biotoptypen im Geltungsbereich wurden im Rahmen von Geléandebegehungen im April
2015 auf der Grundlage der Kartierungsanleitung Biotopkartierung Brandenburg (Band 2, Be-
schreibung der Biotoptypen, Landesumweltamt Brandenburg, 3. Auflage 2007) durch das Buro
Goldmann Landschaftsarchitektur erfasst.

Der Umfang der besonderen faunistischen Untersuchungen wurde anhand einer liberschlagi-
gen Prifung, auf welche Umweltbelange der Bauleitplan voraussichtlich erhebliche Auswirkun-
gen haben kann, festgelegt. Hiernach wurden Untersuchungen fiir die Artengruppen bzw. Arten
der Avifauna durchgefihrt.

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte durch die Revierkartierungsmethode (vgl. SUDBECK et al.
2005) durch trias planungsgruppe. Es wurde eine erste Potenzialeinschatzung im Jahr 2014
vorgenommen sowie flachendeckende Begehungen in 2015 durchgefihrt.

Fur die Beantragung des Bauvorhabens sind die vom Schienenverkehr ausgehenden und auf
das Plangebiet und dessen Gebaude einwirkenden Schallimmissionen zu ermitteln und auf Ba-
sis der maRgebenden Richtlinien zu bewerten. Dazu zéhlen DIN 18005-1 2002-07 Beiblatt 1 zu
DIN 18005 Teil 1, 1987-05 Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr die
Planung, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung; 16. BImSchV
vom 12.06.1990 zuletzt gedndert 18.12.2014 Anlage 2 (Schall 03) - (Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 16. BImSchV); DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

6.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von modglichen
Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens mafgeblich eingeschréankt haben.

6.2 Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 4 c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen (Moni-
toring), die aufgrund der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteili-
ge Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Wasser-, Luftqualitat, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weite-
rer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen,
die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Weitergehende MalRnahmen zum
Monitoring sind derzeit nicht vorgesehen bzw. weitergehende Instrumente sind nicht erforder-
lich.
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Die Uberwachung obliegt dem Zustandigkeitsbereich folgender Fachbehdrden:

- Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Bauaufsicht, Denkmalpflege, Umwelt und Na-
tur, Untere Naturschutzbehdérde: Eingriffsausgleich, Uberprifung der Umsetzung von
KompensationsmalRnahmen/ BaumersatzmalRnahmen/ Mainahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, Vollzugskontrolle erforderlicher Ar-
tenschutzmafnahmen durch zu beauftragende 6kologische Baubegleitung in Abstim-
mung mit Umweltamt

- Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Bauaufsicht, Denkmalpflege, Umwelt u. Natur,
Untere Wasserbehorde: Uberprifung der ordnungsgeman erstellten Regenwasserversi-
ckerungsanlagen

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von B-Planen fur die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefuhrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben werden. Das Ergebnis der Umweltprifung ist gemanl § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwa-
gung zu bericksichtigen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 35 beinhaltet unter anderem die Festsetzungen von
Flachen fir Wohnen.

Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes in der Planungsphase zu ermitteln und zu
bewerten. Im Umweltbericht werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf alle Schutz-
guter zusammengefasst beschrieben und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

7.1 Bestand und Prognose

7.1.1 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad des Plangebiets liegt mit ca. 1.270 m2 bei ca. 9,6 % der Grundstticks-/
Plangebietsflache. Dem Schutzgut Boden wird ein Naturhaushaltswert von 1,0 (eingeschrankte
Wertigkeit) zugewiesen. Ausschlaggebendes Kriterium fir diese Einstufung ist vor allem das
Vorherrschen gestorter Boden wie z.B. verdichtete Boden, Boden mit kleinteiliger Versiegelung,
stark eutrophierte Béden, intensiv bewirtschaftete Béden (Kleingartennutzung, hier: ehemalige
Kleingartennutzung).

Die Bebauung erfolgt auf weitgehend unbebauten Flachen des Plangebiets. Durch die Bebau-
ung mit Gebauden, Zufahrten, sonstigen Nebenanlagen und Stellplatzen ist eine anlagebeding-
te Neuversiegelung von ca. 5.357 m? zu erwarten. Aufgrund des geringen Naturhaushaltswertes
(NHW) fur das Schutzgut Boden sind die nachhaltigen Auswirkungen als mittel zu bezeichnen.

7.1.2 Schutzgut Wasser

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes und des geringen Anteils an bindigen Bil-
dungen an der Versickerungszone (< 20 %) ist der obere Grundwasserleiter gegenuber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers ist als hoch einzustufen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzge-
bietes fur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark.

Die Belastung durch die zusatzliche Uberbauung und Versiegelung von ca. 5.357 m2 reduziert
das Potenzial an Flache zur Versickerung von oberflachig anfallendem Regenwasser und damit
das Grundwasseranreicherungspotenzial. Unter Berticksichtigung der Tatsache, dass der grof3-
te Teil des Regenwassers vor Ort zur Versickerung gebracht werden kann, sind die Auswirkun-
gen auf die Funktion der Grundwasseranreicherung des Schutzgutes Wasser/ Grundwasser als
gering zu bezeichnen. Auf Grund der Bodenverhéltnisse (sandige Bdden) und der Flachenver-
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flgbarkeit ist eine vollstandige Versickerung vor Ort mdglich. Die Versickerung von Regenwas-
ser vor Ort wurde im Rahmen eines Versickerungskonzeptes berechnet und geprift. Die Richt-
linien der Trinkwasserschutzzone Il B sind zu beachten.

7.1.3 Schutzgut Klima/ Lufthygiene

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Park Sanssouci und der grof3flachigen gartnerischen
Nutzung der rickwartigen Grundstiicke im Umfeld der Geschwister-Scholl-Stral3e ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Teil eines klimatischen Entlastungsgebietes. Dem Schutzgut
Klima/ Luft wird ein Naturhaushaltswert von 1,5 (mittlere Wertigkeit) zugewiesen. Die zu erwar-
tenden kleinklimatischen Veranderungen durch die Planung spiegeln sich in einer geringen lo-
kalen Erhéhung der Temperaturen (durch starkere Erwarmung und gro3erer Warmespeicher-
kapazitat der Materialien, spirbar besonders nachts) und einer Verringerung der relativen Luft-
feuchte wieder.

Zusammenfassend werden die mit Durchfiihrung der Planung verbundenen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima/ Luft unter Beriicksichtigung der minimierenden Wirkung von Griun-/ Frei-
flachen mit Gehdlzstrukturen sowie extensiver Dachbegriinung im Baugebiet als gering einge-
stuft.

7.1.4 Schutzgut Arten und Biotope

Das Grundstick zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e 55-59 stellt sich als Gartenbrachflache
des Biotoptyps 10110 Garten/Gartenbrache dar. Der relativ reiche Baumbestand wird vor allem
aus einheimischen Laubgeholzen gebildet, darunter viele Obstbdume. Der grofdte Teil des
Plangebiets (90 %) besteht aus brachgefallener, ehemaliger Gartenflache, davon sind 10 %
teilversiegelte ErschlieBungsflachen (Zufahrten/ Gehwege). Der Biotoptyp ist nicht geschiitzt
und nicht gefahrdet nach BbgNatSchG.

Innerhalb der Plangebietsflache sind 70 Baume kartiert und vermessungstechnisch erfasst.
Zusétzlich wurden acht weitere, direkt an das Plangebiet angrenzende Baume aufgenommen.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden 2015 insgesamt 11 Vo-
gelarten festgestellt, davon 9 Arten als Brutvdgel, davon wiederum 4 Arten als infam Gebaude
britend (Mauersegler, Hausrotschwanz, Kohlmeise und Star). Im Jahr 2014 (vor der Berau-
mung der Kleingarten) wurden auf derselben Flache insgesamt 18 Arten nachgewiesen, 13
Arten davon als Brutvigel, davon wiederum 4 Arten als in/ am Gebéaude britende Arten. Im
Dachbereich des Wohnhauses Geschwister-Scholl-Straf3e 55 wurde ein Ausflug einer Fleder-
maus beobachtet. Des Weiteren wurden die Arten Breitfligelfledermaus, GrolRer Abendsegler
und Zwergfledermaus im Bereich der Gartenbrache im stidlichen Bereich des Plangebietes
nachgewiesen. Im Bereich der Kleingarten wurde die Weinbergschnecke als besonders ge-
schitzte Art nachgewiesen. Der Lebensraumverlust ist im Rahmen der Eingriffsreglung auszu-
gleichen.

Bei Umsetzung des Vorhabens liegen Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
und i.V.m. Abs. 5 fir européische Vogelarten vor.

Durch Versiegelung und Bebauung gehen voraussichtlich insgesamt ca. 5.357 m? Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere dauerhaft verloren, durch bauzeitliche Inanspruchnahme und gestalteri-

sche Umgestaltung gehen weitere Uberwiegend Gartenbrachflachen verloren, die jedoch funkti-
onal wieder gleichwertig hergestellt werden als Gartenflache.

Fur die im Bereich des Bauvorhabens vorkommenden Flederméuse, insbesondere deren Quar-
tiere kdnnen Zugriffsverbote ohne vermeidende Mal3hahmen nicht ausgeschlossen werden.

Schadigungstatbestande liegen vor, kdnnen jedoch durch geeignete Vermeidungs-, Minde-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden. Insofern kénnen die Beeintrachtigun-
gen der Wirkstufe 3 zugeordnet werden.
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Die vorhandenen Baume auf den Garten- und Gartenbrachflachen konnen teilweise nicht erhal-
ten werden. Die zu fallenden B&aume sind zum tUberwiegenden Teil gemal Baumschutzverord-
nung der Landeshauptstadt Potsdam geschiitzt.

7.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Gesundheit)

Aufgrund der Nahe zur Fern- und Guterbahntrasse sudlich des Geltungsbereichs ist das Plan-
gebiet einer betriebsbedingten Larmbelastung ausgesetzt.

Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnung fur den Tag (6 bis 22 Uhr) zeigen, dass sowohl die
Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
WA-Gebiete fur alle Berechnungs- bzw. Geschosshdhen eingehalten werden. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fur Misch- und Dorfgebiete, bei deren Einhalten regelméaRig ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind, werden an verschiedenen Gebauden der Planung zwar
Uberschritten, durch spezifische Festsetzungen zum erhdhten Schallschutz kdnnen sowohl im
Tag- als auch im Nachtzeitraum alle gesetzlich relevanten Grenzwerte eingehalten werden.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu einer elektrifizierten Bahnanlage. Von Oberleitun-
gen mit einer Spannung von 110 kV oder sonstigen freiliegenden Stromleitungen mit gleichen
oder héheren Spannungen kdnnen elektromagnetische Felder auf den Menschen einwirken.
Aufgrund einer ausreichenden Entfernung zu kinftigen Wohngebauden werden keine Beein-
trachtigungen eintreten.

Gegenwairtig stellt sich die Flache als Gartenbrache dar, die in dieser Form fiir die Erholung
nicht nutzbar ist. Zwei Wohnhéauser sind nicht mehr bewohnt, da die Gebaude sanierungsbe-
durftig sind. Das dritte Wohnhaus ist zwar zurzeit noch bewohnt, es soll plangemaR jedoch
auch saniert werden. Die Planung hat keine unmittelbare Auswirkung auf die Erholungssituation
in der Umgebung des Vorhabengebiets. Im Plangebiet werden private Spiel- und Erholungsfla-
chen nachgewiesen.

7.1.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Innere
Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.11.2001“ und in der unmittel-
baren Umgebung des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft gemaf Eintragung
in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO) vom 01.01.1991, Ver-
waltungsbereich Potsdam, - Denkmalbereichssatzung — vom 30.10.1996, s. Amtsblatt fur die
Landeshauptstadt Potsdam vom 21.11.1996, Jg. 7, Sonderdruck. Innerhalb des Geltungsberei-
ches sind keine Bodendenkmale bekannt, das Vorhandensein von Bodendenkmalen kann je-
doch nicht ausgeschlossen werden. Das Plangebiet ist im Hinblick auf seinen kulturhistorischen
Wert eher von geringer Bedeutung.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden detaillierte VVorschlage zu Materialien, zur Ge-
staltung der kiinftigen Gebaude sowie zur Gestaltung der Freianlagen ausgefuhrt. Durch archi-
tektonisch an die Vorgaben der Satzung angepasste Gebaude und die Wiederherstellung der
parkartigen Gartenflachen wird der Charakter des Denkmalbereichs nicht beeintrachtigt.

7.2 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

7.2.1 Schutzgut Mensch/ Gesundheit/ Erholung

— Durch DIN-gerechte Baustellenfihrung kénnen baubedingte Larmbelastungen auf den
Menschen auf ein Mindestmal} reduziert werden.

- Im WA sollen konkrete Bauschalldammmalfe fir Au3enbauteile von Wohnraumen ge-
maf DIN 4109, die Ausstattung von schallgeddammten Fenstern und Liftungseinrichtun-
gen festgesetzt werden.
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1.2.2

7.2.3

7.24

7.2.5

Schutzgut Boden

Es sind alle Mallnahmen gemaf DIN 18915 und DIN 18920 zum bauzeitlichen Schutz
von Boden einzuleiten.

Bei Baumaschinen und -geraten sind wahrend langerer Standzeiten Malinahmen gegen
Tropfverluste von Schmiermitteln und Kraftstoffen einzuleiten (Auffangwannen zur Ver-
meidung des Eindringens von Tropfverlusten ins Erdreich).

Durch die Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenmaterialien (Pflaster, Rasenfu-
genpflaster, Rasengitterstein oder vergleichbarer Materialien) kbnnen negative Auswir-
kungen auf die Grundwasseranreicherungsfunktion des Bodens gemindert werden. Voll-
versiegelte Wegeflachen sind nicht zulassig.

Schutzgut Wasser

Als Minderungsmal3nahme ist das auf den Dachflachen und Wegeflachen anfallende
Regenwasser gemal’ § 54 BbgWG in anzulegende Versickerungsmulden zu leiten und
auf dem Grundstiick soweit als moglich zu versickern, soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu befurchten ist. Die Realisierbarkeit der Versickerung vor Ort
wurde durch ein Regenwasserversickerungskonzept dargelegt.

Das Errichten von StralRen oder Wegen ist nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik fur bautechnische Mal3nahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten durchzu-
fuhren. Es sind die Ausflihrungsvorschriften der Trinkwasserschutzzone |ll B Potsdam-
Wildpark einzuhalten.

Schutzgut Klima/ Luft

Anlage extensiver Dachbegriinungen, sofern mit dem denkmalpflegerischen Anspruch
vereinbar.

Erarbeitung eines integrierten Bau- und Energiekonzeptes fiir alle Gebaude im Plange-
biet mit dem Ziel, die Wirkungen auf die lokale Umwelt so gering wie mdglich zu halten
und die technische Ausfuhrung auf einen hohen Standard zu bringen, um die 6kologi-
sche und technische Qualitat im Sinne der Nachhaltigkeitskriterien einschlagiger Bewer-
tungsmodelle zu erflillen, z.B. BNB.

Schutzgut Pflanzen/ Tiere/ Biotope

Vorhandene Baume sind nur au3erhalb der Brut- und Wachstumsperiode in der Zeit
vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres zu beseitigen.

Durch Bauzeitenregelungen (Vasg) kbnnen effektive Vermeidungsmaf3nahmen getroffen wer-

den:

Vassl: MaRnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen sind in den Wintermona-
ten (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzuftihren. Damit wird das Tétungsverbot (8§
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) der im Bereich der ehemaligen Kleingarten vorkommenden
Brutvogelarten vermieden.

Vass2: Aufgrund der vorhandenen Mauerseglerkolonie und des Vorkommens von Fle-
dermdausen ist ein Beginn der Sanierungs- und Umbaumafinahmen an den Wohnh&u-
sern und der westlichen Remise in der Geschwister-Scholl-Straf3e 55/56 in der Zeit zwi-
schen Mitte April und Mitte August auszuschliel3en. Damit wird das Tétungsverbot (8 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) der im Bereich der Wohnh&user vorkommenden Brutvogelarten
und Fledermé&use vermieden. Des Weiteren kann mit der Malinahme ausgeschlossen
werden, dass Flederm&use in Quartieren wahrend der Wochenstubenzeit bzw. Vogel
wahrend der Brut gestort/beunruhigt werden (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Vase3: Vor Beginn von Sanierungs- und Umbauarbeiten (nach Einristung der Gebaude)
ist an und in den jeweiligen Gebauden eine zusétzliche Begehung zur Erfassung von
Niststatten durchzufihren und ggf. weitere artspezifische AusgleichsmalRnahmen fir
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Gebaudebriter festzulegen. Damit kdnnen Schadigungsverbote (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BNatSchG) der im Bereich der Geb&ude vorkommenden Brutvogelarten und Fle-
dermé&use vermieden werden. Die zu erhaltenen Baume im Plangebiet sind bei Bauar-
beiten gem. RAS-LG 4 und DIN 18920 zu schitzen.

— Die Mdglichkeiten zur Vermeidung insektenunvertraglicher Beleuchtung liegen in der
Verwendung von Natrium-Niederdrucklampen, deren Abstrahlung im langwelligen Be-
reich liegen (ca. 590 nm) und fuir nachtaktive Insekten keine Gefahr darstellt.

— Die im Bebauungsplan dargestellten Baume aul3erhalb der Baugrenzen sind zu erhal-
ten.

7.2.6 Schutzgut Landschafts-/ Ortsbild

— Durch eine ortstypische Gestaltung und gestalterische Verknipfung von Materialien im
Freiraum mit sichtbaren Teilen der Gebaudefassaden wird ein positiv zu wertender the-
matischer Bezug zur Umgebung genommen.

— Durch die Anpflanzung von groRRkronigen, standorttypischen Laubbaumen in Verbindung
mit Obstbaumen unter Bertcksichtigung freizuhaltender Sichtachsen wird die Einbin-
dung des Plangebiets in das Ensemble der Brandenburger Vorstadt geférdert.

7.3 AusgleichsmalBhahmen

Fur die Arten Hausrotschwanz, Kohimeise und Star kbnnen im Bereich des Bebauungsplans
artspezifische Nistkasten an den zu erhaltenden Baumen aufgehangt werden. Insgesamt sollten
je verloren gegangenem Brutplatz mind. 3 Ersatzniststatten fir die vorkommenden Brutvogelar-
ten sowie mind. 3 Fledermauskasten vorgesehen werden. Die Planung sollte mit einer 6kologi-
schen Baubegleitung erfolgen.

Im Artenschutzbeitrag werden folgende Kompensationsmafinahmen dargelegt:

— Hausrotschwanz: 3 Nistkasten im Fassadenbereich (Remise) oder an Baumen

— Haussperling: 3 Nistmdglichkeiten, z.B. durch Sperlingskolonie-Haus an der Remise

— Kohlmeise: 3 Nistkéasten an Baumen

— Mauersegler: Mauerseglerkasten mit mindestens 12 Brutmdoglichkeiten im Fassadenbe-
reich

— Star: 3 Nistkasten an Baumen

— Fledermause (allgemein): 3 Fledermauskasten im Fassadenbereich (Remise) oder an
Baumen

Im allgemeinen Wohngebiet sollten je 150 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache mindes-
tens ein Laubbaum |. oder Il. Ordnung, Qualitdt Hochstamm, 16/18 cm StU, oder ein Obstbaum,
Qualitat Hochstamm, 16/18 cm StU gepflanzt werden. Ersatzbaumpflanzungen und bestehende
Baume dirfen dabei auf die Gesamtanzahl angerechnet werden. Empfohlen wird, die Arten der
Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.

Als MaRnahme zur Kompensation der Eingriffe in die biotischen und abiotischen Naturhaushalt-
faktoren Biotope, Boden, Wasser und Klima wird eine Malinahme im Potsdamer Ortsteil Golm,
Flur 2, Flurstiicke 567, 568 und 569 festgelegt.

Auf den Flurstiicken wird eine Hecke mit Baum-Uberhaltern und eine Streuobstwiese angelegt,
die eine wesentliche Aufwertung des Biotopverbundes zwischen dem nahegelegenen Reiher-
berg und der offenen Grinlandflur schafft, dem Artenschutz zu Gute kommt (z.B. Anlage von
Bienennéhrgehdlzen) und darliber hinaus das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene
Erholung aufwertet.
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D  Auswirkungen des Bebauungsplans

1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Durch das Vorhaben werden bislang gartnerisch genutzte Flachen in einer durch Bebauung
gepragten Umgebung im Innenbereich bebaut. Auswirkungen auf die Stadtstruktur kbnnen aus-
geschlossen werden, da die das Gebiet pragende Struktur der angrenzenden Flachen aufge-
nommen und weiter entwickelt wird.

2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Bau der Wohnanlage werden Vegetationsstrukturen beseitigt, bislang unbebaute
Flachen versiegelt, Baume geféllt und Lebensrdume von Tieren beseitigt. Diese Malihahmen
kénnen nur teilweise im Gebiet selbst ausgeglichen werden. Die nicht im Gebiet ausgleichbaren
Maflnahmen werden an anderer Stelle im Stadtgebiet Potsdams ausgeglichen.

Die Fallung von Baumen wird teilweise durch Neupflanzungen im Gebiet selbst ausgeglichen.
Die notwendigen Pflanzungen, die nicht innerhalb des Gebiets vorgenommen werden kdnnen
erfolgen an anderer Stelle im Stadtgebiet.

3 Soziale Auswirkungen

3.1 Kostenbeteiligung fur die Herstellung sozialer Infrastruktur

Die positive Bevdlkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die vorhandenen sozialen
Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet weitestgehend ausgelastet sind. Bei der Neuauswei-
sung von Siedlungsflachen ist es im Rahmen der Daseinsvorsorge jedoch Aufgabe der Kom-
mune, eine angemessene Versorgung der Wohnbevoélkerung mit Einrichtungen der Kinderta-
gesbetreuung und Grundschulen zu gewéhrleisten. Ohne den Einsatz zusatzlicher Instrumente
werden die dafur anfallenden Kosten in der Regel von der Allgemeinheit getragen, wahrend von
der Wertsteigerung allein die Vorhabentrager oder Grundstiickseigentiimer (im Folgenden: Pla-
nungsbegunstigte) profitieren.

Dem 8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB zufolge besteht eine der Aufgaben der Bauleitplanung darin,
-eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung® zu gewahrleisten.
Daraus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei der Baulandentwicklung
entstehen, ,sozialgerecht* zwischen dem Eigentiimer des Grundstiickes und der Allgemeinheit
zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem stadtebaulichen Vertrag, dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und dem ErschlieBungsvertrag verschiedene Instrumente entwickelt, die eine
Verteilung von Wertsteigerung und Kosten in der Baulandentwicklung ermdéglichen.

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*
(Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell) regelt fir Planverfahren in ihrem
Anwendungsbereich, in welchem Umfang Planungsbegunstigte durch stadtebauliche Vertrage
an der Herstellung der durch ihr Vorhaben neu verursachten Platzbedarfe in Kindertages-
betreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und Hort) und Grundschulen zu beteiligen sind.

Betrachtet werden dabei lediglich die durch das vorliegende Planverfahren neu bzw. tiber den
Bestand hinaus festgesetzten Wohnbaurechte. Auf dieser Grundlage werden die vom Vorhaben
voraussichtlich verursachten Platzbedarfe in sozialen Infrastruktureinrichtungen errechnet. Vor-
handene freie Kapazitaten im eigenen sowie den angrenzenden Planungsraumen sind in die
Betrachtung einzubeziehen, sofern sie in zumutbarer Entfernung liegen. Die Folgekosten fur
Betrieb und Unterhalt der sozialen Infrastruktureinrichtungen verbleiben in jedem Fall bei der
Stadt.

Die Belegungsquoten fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit Einrichtungen der Kindertages-
betreuung und Grundschulen bei Anwendung des Potsdamer Baulandmodells liegen mit Stand
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Januar 2017 fur Krippen bei 75 %, Kindergarten bei 100 %, Horten bei 70 % und Grundschule
bei 100 %.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 35 ,Wohn-
park Geschwister-Scholl-Straf3e 55-59* wird Baurecht fir 4.587 m? Geschossflache (GF nach
BauNVO) neu festgesetzt. Da im WA 1.3 gemal textlicher Festsetzung 1.3 ausschlieB3lich
Wohnungen zulassig sind, wurde nicht von einem im Allgemeinen Wohngebiet iblichen Wohn-
anteil von 90 %, sondern von 100 % ausgegangen. Entsprechend des standardisierten Berech-
nungsverfahrens (siehe Kapitel 3.4.3 Potsdamer Baulandmodell) ergibt sich daraus ein rechne-
rischer Neubedarf von 7,6 Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und 4,9 Platzen in
Grundschulen.

Die Betrachtung der prognostizierten Einwohnerentwicklung und der in Planung und Umsetzung
befindlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen lasst fur den Zeitraum der nachsten funf Jahre
sowohl im betroffenen Planungsraum 304 (Potsdamer West) als auch in den angrenzenden
Planungsraumen 303 (Brandenburger Vorstadt) und 202 (Eiche, Grube, Golm) keine freien Ka-
pazitaten in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen erkennen. Somit konnen
die zusatzlich verursachten Platzbedarfe nicht in Einrichtungen in erreichbarer Nahe des Vor-
habens gedeckt werden. Die Planungsbegtinstigten sind daher in vollem Umfang an der Her-
stellung der durch ihr Vorhaben verursachten Platzbedarfe zu beteiligen.

Zur Wahrung der Angemessenheit der vertraglich vereinbarten Leistungen und Vermeidung der
wirtschaftlichen Uberforderung der Planungsbegiinstigten wird gemaR § 11 Abs. 2 Satz 1
BauGB und Kapitel 5 Potsdamer Baulandmodell (Einhaltung der Angemessenheit) die Kosten-
beteiligung im Einzelfall begrenzt. Im vorliegenden Planverfahren wird so die Beteiligung an der
Herstellung von 1,5 Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und 1 Platz in Grundschu-
len gesichert werden.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat mit den Planungsbegiinstigten stadtebauliche Vertrage zur
Umsetzung der Kostenbeteiligung abgeschlossen.

3.2 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbau

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*
(Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell“) umfasst neben den Regelungen
zur Kostenbeteiligung bei der Herstellung sozialer Infrastruktur auch die Verpflichtung zur Er-
richtung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum (siehe Kapitel 3.5 Potsdamer
Baulandmodell). Im Regelfall sind demnach mindestens 20 % der durch Bauleitplanung neu
bzw. Uber den Bestand hinaus festgesetzten Wohnflache (Geschossflachenanteil flir Wohnen je
nach Baugebietstyp abziglich 30 % Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen) durch die
Planungsbegiinstigten mit Mietpreis- und Belegungsbindung entsprechend der Reglungen zur
Forderung des Mietwohnungsneubaus des Landes Brandenburg zu errichten. Auf diesem Weg
soll die Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen in der Landeshauptstadt Potsdam verbessert werden.

Innerhalb des radumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 35 ,Wohn-
park Geschwister-Scholl-Strafe 55-59* wird Baurecht fir 4.587 m? Geschossflache (GF nach
BauNVO) neu festgesetzt. Da im WA 1.3 gemaR textlicher Festsetzung 1.3 ausschlief3lich
Wohnungen zulassig sind, wurde nicht von einem im Allgemeinen Wohngebiet Giblichen Wohn-
anteil von 90 %, sondern von 100 % ausgegangen. Bei Anwendung der Zielquote von 20 %
ergdbe sich so eine Wohnflache nach obenstehender Definition von 642 m2 mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen. Die Verpflichtung zur Errichtung von sozialem Wohnungsbau stellt fir die
Planungsbegiinstigten einen wirtschaftlichen Nachteil bei der Entwicklung des Plangebiets dar,
der fiir das Vorhaben auch durch die Mietwohnungsneubauférderung des Landes Brandenburg
nicht vollstandig ausgeglichen wird.

1 Versorgungsquoten wie mit dem Fachbereich Kinder, Jugend und Familie fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit Kindertages-
betreuungsangeboten im Rahmen des Potsdamer Baulandmodells (Anlage B) (16/SVV/0728) abgestimmt.
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Zur Wahrung der Angemessenheit der vertraglich zu vereinbarenden Leistungen und Vermei-
dung der wirtschaftlichen Uberforderung der Planungsbeginstigten wird gemaR § 11 Abs. 2
Satz 1 BauGB und Kapitel 5 Potsdamer Baulandmodell (Einhaltung der Angemessenheit) die
Verpflichtung zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum nach Ein-
zelfallprufung begrenzt. Da im vorliegenden Verfahren die Grenze der Angemessenheit bereits
bei der Kostenbeteiligung fiir die Herstellung sozialer Infrastruktur Giberschritten wird, muss im
Plangebiet durch die Planbegiinstigten keine Wohnflache mit Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen realisiert werden. Weitergehende vertragliche Regelungen entfallen damit.

4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur
Inwieweit Versorgungs- und Entsorgungsleitungen erweitert werden missen, wird im weiteren
Planverfahren bzw. im Baugenehmigungsverfahren mit dem Vorhabentrager geklart.

5 Finanzielle Auswirkungen

5.1 Verfahrenskosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens inklusive aller Kosten fir Gutachten und sonstige
Beraterleistungen, tragt der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Landeshauptstadt
Potsdam abgeschlossenen Vertrags. Direkte Kosten entstehen der Landeshauptstadt Potsdam
dadurch nicht.

5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Fur die Landeshauptstadt Potsdam sind keine Herstellungs- und Unterhaltungskosten abseh-
bar.

5.3 Grunderwerb

Grunderwerb ist zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich.

6 Bodenordnung

Die Umsetzung der Planung macht eine Neuordnung der Flurstiicke erforderlich. Die notwendi-
gen Schritte werden im weiteren Verfahren durch den Vorhabentrager ibernommen.
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E Verfahren
1 Ubersicht iber den Verfahrensablauf

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
29.01.2014 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 ,Wohnpark Ge-
schwister-Scholl-Straf3e 55, 56, (58) und 59 gemal} § 2i.V.m. § 12 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Der Beschluss wurde am 10.02.2014 im Amtsblatt Nr. 2 der Landeshauptstadt
Potsdam ortstblich bekannt gemacht.

1.2 Einstiegskonferenz

Zur Diskussion und Klarung spezifischer Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

fand am 25.02.2015 eine Einstiegskonferenz mit den betroffenen Fachbehorden statt. Beteiligt
waren die Fachbereiche Bauleitplanung, Feuerwehr, Planungsrecht, Umwelt und Natur, Stadt-
entwicklung, StraRenplanung/ Entwurf, Verkehrsentwicklung, Denkmalpflege und Bauaufsicht.

1.3 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde mit Schreiben vom
27.02.2017 gestellt.

1.4  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 06.03.2017 bis 31.03.2017
durch Aushang im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bau-
leitplanung, Hegelallee 6-10, 14461 Potsdam statt. Zusétzlich wurden die Unterlagen auf der
Homepage der Landeshauptstadt Potsdam zur Einsichtnahme und zum download bereitgestellt.

1.5 Frihzeitige Beteiligung der Beh6érden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.02.2017
um Stellungnahme gebeten.

1.6 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 07.01.2019 bis 08.02.2019 durch Aus-
hang im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung,
Hegelallee 6-10, 14461 Potsdam statt. Zusatzlich wurden die Unterlagen auf der Homepage der
Landeshauptstadt Potsdam zur Einsichtnahme und zum download bereitgestellt und wurden
Uber das zentrale Internetportal des Landes Brandenburg zur Verfligung gestellt.

1.7 FoOrmliche Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.01.2019
um Stellungnahme gebeten.

1.8 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geéndert. Im Amtsblatt Nr. 06/2019
vom 02.05.2019 wurde die Offentlichkeit hieriiber informiert und zugleich darauf hingewiesen,
dass Anderungen nur zu den geanderten Teilen des Bebauungsplans vorgebracht werden kon-
nen. Die erneute (eingeschrénkte) Beteiligung der Offentlichkeit fand gemal § 4a Abs. 3 Satz 2,
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3, 4 BauGB in der Zeit vom 13.05.2019 bis 24.05.2019 durch Aushang im Fachbereich Stadt-
planung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14461
Potsdam statt. Zusatzlich wurden die Unterlagen auf der Homepage der Landeshauptstadt
Potsdam zur Einsichtnahme und zum download bereitgestellt und wurden Uber das zentrale
Internetportal des Landes Brandenburg zur Verfligung gestellt.

1.9 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geandert. Die in ihrem Aufgabenbe-
reich durch die erneute Anderung der Planung berthrten Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange wurden geméanR 8§ 4a Abs. 3 Satz 2, 3, 4 BauGB mit Schreiben vom
25.04.2019 erneut um Stellungnahme gebeten.

2 Uberblick Gber die Beteiligungsverfahren

Die Offentlichkeit sowie die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden erst-
mals im Rahmen der Beteiligung gemaf 88 3, 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Nach Abschluss der
frihzeitigen Beteiligung wurden die Inhalte der Stellungnahmen ausgewertet und in die weitere
Planung einbezogen.

Nach Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung Uber den Entwurf des Bebauungs-
plans erhielten die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Gelegenheit, zum Entwurf des Be-
bauungsplans Stellung zu nehmen. In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen soll die
Planung in Teilen gedndert werden, ohne dass deren Grundzige berthrt werden. Sowohl die
Offentlichkeit als auch die betroffenen Behorden und Trager offentlicher Belange kénnen sich
erneut zu den Anderungen aufRern (eingeschrankte Beteiligung). Die Anregungen und Hinweise
werden danach abgewogen und der Bebauungsplan zur Beschlussfassung vorbereitet.

2.1 Frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemein-
den

Von der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen zum Vorentwurf eingegangen.

Mit Schreiben vom 27.02.2017 wurden 49 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
(TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaR § 4 Abs. 1
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 35 ,Wohnpark Geschwister-Scholl-Stral3e 55, 56, (58) und 59) in der Fassung
vom 17.02.2017 aufgefordert.

Insgesamt sind 35 Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
eingegangen. In 23 der Stellungnahmen werden keine Bedenken gegen die die Planung im
vorliegenden Geltungsbereich geauf3ert und auch keine weiteren Hinweise gegeben.

Die Stellungnahmen der Deutschen Bahn, des Landesamtes fiir Umwelt, des Brandenburgi-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseum, des Zentral-
dienstes der Polizei, der E.dis AG, der Deutschen Telekom, der Gemeinde Michendorf enthiel-
ten Hinweise, die im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan zu beriick-
sichtigen waren.

2.1.1 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnah-
men

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher

Belange eingegangenen Stellungnahmen enthielten folgende Hinweise:

21.1.1 Belange der Bahn
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Aufgrund der Nahe des Vorhabens zu Anlagen der Deutschen Bahn gibt diese Hinweise zur
Planung, Errichtung und dem Betrieb der geplanten baulichen Anlagen in Hinblick auf die aner-
kannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gliltigen Sicherheitsvorschriften, technischen
Bedingungen und einschlagigen Regelwerke. Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der
Bahnanlagen insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungs-
masten, Gleise etc. sind stets zu gewahrleisten.

Weiterhin wurden Hinweise zur Planung der Larmschutzwand, den Schall- und Erschutterungs-
schutz der geplanten Bebauung und der Lage von Kabelanlagen gegeben.

2.1.1.2 Belange der Umwelt

Aufgrund der Lage des Vorhabens zu Anlagen der Bahn und der damit verbundenen Vorbelas-
tung durch Larm und Erschitterungen wurde auf den Schutz der geplanten Nutzungen vor eben
diesen Immissionen hingewiesen.

2113 Belange des Denkmalschutzes

Auf die Belange des Bodendenkmalschutzes wurde hingewiesen, insbesondere auf ein angren-
zendes Bodendenkmal.

2114 Belang Kampfmittelbelastung
Auf die Notwendigkeit der Munitionsfreiheitsbescheinigung wurde hingewiesen.

2115 Belang Nachrichtenverkehr
Auf anliegende Telekommunikationskabel wurde hingewiesen.

2116 Belange der Nachbargemeinden

Auf die Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf HauptverkehrsstraRen in Nachbargemeinden
durch das geplante Bauvorhaben wurde hingewiesen.

2.1.2 Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung wurden die Festsetzungen zum Larmschutz tUberarbei-
tet und die textlichen Festsetzungen diesbeziglich neu formuliert. Hinweise zu den Regelungen
des Denkmalschutzgesetzes und das Vorhandensein eines angrenzenden Bodendenkmals
wurden aufgenommen.

Ebenso wurde ein Hinweis auf die Notwendigkeit einer Munitionsfreiheitsbescheinigung aufge-
nommen.

Die Abgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Zuwegungen zu den Gebau-
den als auch von Spielflachen wurden zum Schutz von prdgenden Baumen modifiziert.

2.2 Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden

Aus der Offentlichkeit ist die Stellungnahme einer Institution zum Entwurf des Bebauungsplans
eingegangen.

Mit Schreiben vom 02.01.2019 wurden 15 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
(TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaR § 4 Abs. 2
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 35 ,Wohnpark Geschwister-Scholl-Stral3e 55, 56, (58) und 59) in der Fassung vom
15.11.2018 aufgefordert.

Insgesamt sind 12 Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Trégern offentlicher Belange
eingegangen. In 9 der Stellungnahmen werden keine Bedenken gegen die Planung im vorlie-
genden Geltungsbereich geaufiert und auch keine weiteren Hinweise gegeben.
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Die Stellungnahmen der Deutsche Bahn AG, des Landesamtes flr Umwelt und der Stiftung
PreufBische Schldsser und Géarten Berlin-Brandenburg enthielten Hinweise, die im Rahmen der
Erarbeitung des Entwurfs zum Bebauungsplan zu berlcksichtigen waren.

2.2.1 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnah-
men

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen enthielten folgende Hinweise:

22.1.1 Belange der Bahn

Aufgrund der Nahe des Vorhabens zu Anlagen der Deutschen Bahn gibt diese wie schon in der
frihzeitigen Beteiligung Hinweise zum Schall- und Erschitterungsschutz der geplanten Bebau-
ung.

2.2.1.2 Belange der Umwelt

Aufgrund der Lage des Vorhabens zu Anlagen der Bahn und der damit verbundenen Vorbelas-
tung durch Larm und Erschiitterungen wurde auf den Schutz der geplanten Nutzungen vor eben
diesen Immissionen hingewiesen.

Seitens des Landesbiros anerkannter Naturschutzverbande wurden im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung Bedenken gegen die Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand und die damit
verbundenen natur- und artenschutzfachlichen Beeintrachtigungen (u.a. Verlust von Lebens-
statten und Fledermaus-Jagdhabitaten) vorgetragen. Die vorgesehenen artenschutzrechtlichen
Mafnahmen wurden als nicht ausreichend angesehen und weitere Brut- und Lebensstétten fiir
gebaudegebundene Arten in den Neubauten gefordert. Weiter wurde die Festsetzung von Stra-
Benverkehrsflachen in der Geschwister-Scholl-StralRe gefordert, um ausreichend Standraum fiir
Baumpflanzungen zu ermdéglichen und den Charakter der Straf3e als Allee zu sichern. Die Fal-
lung von Alleebaumen fiir Grundsttickseinfahrten soll vermieden und Standraume fiir Allee-
baume sollen vom Grundstiickseigentiimer im straBenseitigen Grundstlicksbereich zur Verfi-
gung gestellt werden.

2.2.1.3 Belange des Denkmalschutzes

Auf die Belange des Bodendenkmalschutzes wurde hingewiesen, insbesondere auf ein angren-
zendes Bodendenkmal. Ebenso wurde auf die Lage angrenzend zum Schlosspark Sanssouci
und dessen Schutz auch was das Erscheinungsbild von Geb&uden und das Anpflanzen von
Baumen betrifft hingewiesen.

2214 Belang Nachrichtenverkehr
Auf anliegende Telekommunikationskabel wurde hingewiesen.

2.2.2 Ergebnis der Beteiligung

Im Ergebnis der Beteiligung wurden die Festsetzungen zum Larm- und Erschitterungsschutz
angepasst. Festsetzungen zur Begriinung von Gebaudefassaden und zum Anpflanzen von
Baumen hinsichtlich der anteiligen Verwendung von grof3- und kleinkronigen Baumen wurden
erganzt. Gestalterische Festsetzungen zur Verwendung von Materialien zur Dachdeckung wur-
den erganzt.

Redaktionelle Anderungen erfolgten hinsichtlich des Hohenbezugssystems, der Bilanzierung
von Baumfallungen und von Begrifflichkeiten den Larmschutz betreffend.

Die Anderungen der Planung beriihren nicht die Grundziige der Planung.
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2.3 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung von Offentlichkeit, Beh6érden und
Nachbargemeinden

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Mit Schreiben vom 25.04.2019 wurden 4 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaf § 4a Abs. 3
Satz 2, 3, 4 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme zum geanderten Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 35 ,Wohnpark Geschwister-Scholl-StralRe 55, 56, (58) und 59)
in der Fassung vom 17.04.2019 aufgefordert.

Insgesamt sind drei Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
eingegangen. In keiner Stellungnahme wurden Bedenken gegen die Planung im vorliegenden
Geltungsbereich geaufiert. In zwei Stellungnahmen wurden Anregungen und Hinweise gege-
ben.

Die Stellungnahme der Stiftung PreuRische Schldsser und Garten enthielt Anregungen, die im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen waren. Das Brandenburgi-
sche Landesamt fir Denkmalpflege hat einen Hinweis zu einem angrenzenden Bodendenkmal
abgegeben.

2.3.1 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnah-
men

Die im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen enthielten folgende Hinweise:

2.3.1.1 Belange des Denkmalschutzes

Seitens der Stiftung Preuf3ische Schlésser und Garten (SPSG) wurde das Anpflanzen zusatzli-
cher Baume angeregt. Zugleich wurde die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10.3 (Ge-
staltungsregelegung zur Farbe und Materialitdt der Dacher) empfohlen, um die Eindeutigkeit der
Festsetzung zu erhéhen.

2.3.2 Ergebnis der Beteiligung

Die Anregungen aus der Stellungnahme der SPSG wurden nicht beriicksichtigt, da sie sich
nicht auf die Anderung der Planung bezogen. Unabhangig davon besteht kein stadtebauliches
Erfordernis, Uber die bereits sowohl zeichnerisch als auch geman textlicher Festsetzung 7.3 zu
pflanzenden Baume weitere Pflanzbindungen zu treffen. Auch eine Anderung der gestalteri-
schen Festsetzung Nr. 10.3 ist nicht erforderlich, da die Formulierung eindeutig auf die — von
der SPSG gewilinschte — graue Farbgebung der Dacher ausgerichtet ist.

Im Ergebnis der erneuten Beteiligung ist eine weiteren Anderung der Planung nicht erforderlich.
Lediglich in den textlichen Festsetzungen Nr. 7.6 und 10.7 erfolgt eine redaktionelle Anderung
dahingehend, dass ein botanischer Name korrigiert wird (Pfeifenwinde statt Pfeifensame).
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Kapitel F — Abwagung/ Konfliktbewéltigung
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

F Abwagung/ Konfliktbewaltigung

1 Abwéagung der gepriften Planungsalternativen

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept
wurde in enger Abstimmung zwischen Vorhabentrager und relevanten Fachbereichen der Stadt
Potsdam und sonstigen relevanten Behorden insbesondere der Stiftung PreuBische Schldsser
und Garten entwickelt. Dabei spielten insbesondere die Stellung und Gestaltung der geplanten
Gebaude, die Gestaltung der Freiflachen und der Erhalt von Vegetationsstrukturen (insbeson-
dere vorhandener Baume) und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs eine Rolle.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer teilweise eingegrabenen Tiefgarage wurde
ebenso verworfen wie deren kompakte Unterbringung am sudlichen Rand des Plangebiets.
Stattdessen werden diese nun locker und mit Strauchern abgepflanzt zwischen den geplanten
Gebauden untergebracht.

2 Abwagung der betroffenen Belange

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligung gemalf 88 3, 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplans wurden die Inhalte der Stellungnahmen ausgewertet und im Rahmen der Er-
arbeitung des Bebauungsplanentwurfs beriicksichtigt.

2.1 Belange der Bahn

Die Belange der Bahn wurden friihzeitig bei der Planung beriicksichtigt. Vom Vorhabentrager
wird auRerhalb des Geltungsbereichs in Abstimmung mit den zustéandigen Stellen der Bahn
eine Larmschutzwand errichtet.

2.2 Umweltbelange
Die Belange des Umweltschutzes wurden ermittelt und bei der Planung bertcksichtigt.

2.2.1 Immissionsschutz

Zur Minimierung der Verkehrs-Larmbelastungen durch die angrenzende Bahntrasse wird der
Vorhabentrager au3erhalb des Plangebietes eine hochabsorbierende Larmschutzwand errich-
ten, deren Fertigstellung Voraussetzung fir die Nutzungsaufnahme in den Wohngebauden ist.
Bei den Geb&auden wird der notwendige Schallschutz durch entsprechende Mal3nahmen
(Schallschutzfenster) berticksichtigt, die mit den textlichen Festsetzungen zum Immissions-
schutz entsprechend vorgegeben sind.

2.2.2 Naturschutz

Da ein Ausgleich des Eingriffs nicht innerhalb des Plangebiets geleistet werden kann, erfolgt
dies durch eine MaRnahme auRRerhalb des Plangebiets in Golm (s. Umweltbericht 4.2.2). Inner-
halb des Plangebiets werden die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich des anfallenden
Oberflachenwassers durch die Schaffung von Versickerungsmaoglichkeiten (Belage, Mulden
etc.) geschaffen. Vorhandene Vegetationsstrukturen v.a. Grol3bdume werden weitestgehend
erhalten.

Die vom Landesbiro anerkannter Naturschutzverbé&nde vorgetragenen Bedenken gegen die
Eingriffe in den Baumbestand und die damit verbundenen Beeintrachtigungen von Lebensstat-
ten und Nahrungshabitaten werden insoweit in der Planung bericksichtigt, als dass die Belange
des Natur- und Artenschutzes in Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehérde umfangreich
und fachgerecht ermittelt wurden. Die Belange des Artenschutzes werden durch entsprechende
Mal3nahmen berticksichtigt (Ersatzniststéatten fur die vorkommenden Brutvogelarten sowie Fle-
dermauskasten, Erhalt von GroRBbaumen und Strauchern). Dartiber hinaus soll zugunsten der
Landschaftsbildes und der Minimierung denkmalrechtlicher Beeintrachtigungen die Begriinung
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der Nordgiebel der in den Baufeldern 4, 6 und 7 geplanten Baufelder festgesetzt werden, was
ebenfalls dem Jagdhabitat der Flederméause zugutekommen wird.

Hinsichtlich der Belange des Artenschutzes gilt es an dieser Stelle im Stadtgebiet abzuwéagen,
ob eine Flache zur Bebauung vorbereitet wird oder in ihrem Originalzustand belassen wird.
Aufgrund der Lage im Stadtgebiet eignet sie sich besonders fiir Wohnungsbau.

Die Geschwister-Scholl-Straf3e selbst ist nicht Gegenstand der Planung. Fur die Zufahrten des
Plangebietes werden keine Alleebdume in der Geschwister-Scholl-Stral3e beeintrachtigt. Die
vom Landesburo anerkannter Naturschutzverbande vorgetragenen Forderungen zum Schutz
bestehender und zur Nachpflanzung neuer Alleebdume sind insoweit nicht abwagungsrelevant,
als dass die StralRe nicht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35
liegt. Der Ausbau und eine Beseitigung und Neupflanzung der Alleeb&ume ist nicht Regelungs-
gegenstand der vorliegenden Planung.

2.3 Weitere Belange

Die Belange des Denkmalschutzes und des Zentraldienstes der Polizei wurden berticksichtigt.
Auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen und die Notwendigkeit einer Munitionsfreiheits-
bescheinigung wird verwiesen. Mit Bezug auf die Belange des Nachrichtenverkehrs wird auf
anliegende Telekommunikationskabel hingewiesen.
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Kapitel G — Durchfiihrungsvertrag Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StralRe 55, 56, 58 und 59*

G Durchfuhrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhaben-
trager abgeschlossen. Der Vertrag umfasst die Durchfiihrungsverpflichtung fur das vereinbarte
Vorhaben mit konkreter Fristsetzung sowie die Kosteniibernahme durch den Vorhabentréger.

Folgende Inhalte werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt:

o Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfihrung des Vorhabens, einschlie3lich Re-
gelungen zur Kostentibernahme und zu Durchfihrungsfristen

e Verpflichtung der Erstellung der Wohnbebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.3
entsprechend der vorliegenden Planung und Festsetzungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan,

o Verpflichtung zur Durchfihrung gestalterischer MalBnhahmen (Baukdrper, ErschlieBungs-
flachen, AuRenanlagen, Larmschutz)

e Verpflichtung zur Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Bahntrasse vor Auf-
nahme der Wohnnutzung,

o Verpflichtung zur Durchfiihrung von MaRnahmen fiir den Naturschutz (interne und ex-
terner Ausgleichsmalinahmen, Artenschutzmaf3nahmen und Verwendung bestimmter
Leuchtmittel im Au3enbereich, Niederschlagsversickerung),

e Durchfuihrungsfristen (Umsetzung Bauvorhaben, AusgleichsmalRnahmen, Artenschutz-
mafinahmen)

Dem Durchfuihrungsvertrag ist u.a. ein Gestaltungskonzept (Ansichten, Fassaden) als Anlage
beigefugt. Weitere Bestandteile des Durchfiihrungsvertrages sind das Konzept mit Kosten-
schatzung fur die externen AusgleichsmalRnahmen sowie ein stadtebaulicher Vertrag zur Siche-
rung der Flachen fur die externen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen zwischen der
Landeshauptstadt Potsdam und dem Flacheneigentiimer.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Kapitel H — Rechtsgrundlagen
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

H Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)
geéndert worden ist

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 19.05.2016
(GVBL.I/27, Nr. 14) geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 15.10.2018 (GVBI.1/18, Nr. 22,
S.28)
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Kapitel | — Anlagen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StralRe 55, 56, 58 und 59*

I Anlagen
Anlage 1  Textliche Festsetzungen

1. Textliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 treten alle Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-Strale”, festge-
setzt durch Satzung vom 30.08.2006 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 13/2006
vom 21.09.2006) aul3er Kraft.

Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (Wohngebietsteilflachen WA 1.1, 1.2, 1.3) sind nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfih-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

TF 1.2 Innerhalb der Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und WA 1.2 sind die gemaR § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und die
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes zulassig.

TF 1.3 Innerhalb der Wohngebietsteilflache WA 1.3 sind nur die geméan § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Wohngebé&ude zulassig.

TF 1.4 Die geplante Bebauung auf der Wohngebietsteilflache WA 1.3 ist erst nach der Errich-
tung einer den Bahnlarm auf Gleisniveau abschirmenden Larmschutzwand auf dem au-
Rerhalb des Geltungsbereichs liegenden Bahndamm durch den Vorhabentrager zulés-

sig.
Mald der baulichen Nutzung

TF 2 Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf die festgesetzte GRZ nicht tiber-
schritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

TF 3.1 Eine Erneuerung vorhandener tber die Baulinie hinausragender Balkone und Vorbauten
ist in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde zulassig.

TF 3.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Kellerschéchte ist in den Bau-
feldern 9, 10 und 11 bis zu einer Tiefe von 0,8 m zul&ssig.
Stellplatze und deren Zufahrten

TF 4.1 Stellplatze und deren Zufahrten sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zu-
lassig.

TF 4.2 Stellplatze dirfen nur offen errichtet werden. Garagen und Carports sind nicht zulassig.

Nebenanlagen

TF 5 In den Wohngebietsteilflachen WA 1.1 und 1.2 werden zwischen der nordlichen Plange-
bietsgrenze und den Linien zwischen den Punkten A, B und C, D Nebenanlagen ausge-
schlossen. Die Erneuerung vorhandener Zuwegungen zu Bestandsgebauden ist zulas-

sig.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Kapitel | — Anlagen
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

Immissionsschutz

TF 6.1 Fur die Sud-, West- und Ostfassaden der Geb&ude in den Baufeldern 9 und 10 wird ein
gesamt bewertetes BauschallddmmmaR R wges DIN 4109 von 35 dB ebenso wie fiir die
Sud- und Westfassade der Gebaude im Baufeld 7 festgesetzt. An West-, Stid- und Ost-
fassade der Geb&aude in den Baufeldern 9 und 10 sowie in Hohe der Obergeschosse der
Westfassade des Baufeldes 7 liegende Ruheraume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer)
sind mit schallgeddmmten Luftungseinrichtungen zu versehen, wenn die zum Luften
vorgesehenen Fenster nicht auf der dem Schienenverkehr abgewandten Fassade ange-
ordnet werden kdnnen.

TF 6.2 Fur die Sudfassade und das Erdgeschoss der Westfassade des Baufeldes 8 wird ein
gesamt bewertetes BauschalldammmaR R wges DIN 4109 von 35 dB festgesetzt, fiir das
OG der Westfassade ein gesamt bewertetes Bauschallddmmmaf R wges DIN 4109 von
40 dB. Ruheraume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) an der Westfassade sind zusatzlich
mit schallgedammten Luftungseinrichtungen zu versehen, wenn sind die zum Liften
vorgesehenen Fenster nicht auf den dem Schienenverkehr abgewandten Fassaden an-
geordnet werden kbénnen.

TF 6.3 Fur die Ostfassaden und das Obergeschoss der Nordfassaden im Baufeld 11 wird ein
gesamt bewertetes BauschallddmmmanR R wges DIN 4109 von 35 dB festgesetzt. Fir die
West- und Sidfassade wird im EG und im 1. OG ein gesamt bewertetes Bauschall-
dammmal von 40 dB und im 2. OG von 45 dB festgesetzt. Ruherdume (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) an der Sud-, West- und Ostfassade des Geb&audes im Baufeld 11 sind
zusatzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen, wenn die zum L{f-
ten vorgesehenen Fenster nicht auf der dem Schienenverkehr abgewandten Fassade
angeordnet werden kénnen.

TF 6.4 Die Bodenplatten der Gebaude in den Baufeldern 9, 10 und 11 mussen in steifer Stahl-
betonbauweise mit einer Starke von mindestens 35 cm ausgefiihrt werden.

TF 6.5 Die Ausbildung der Gebaudedecken der Gebdude in den Baufeldern 9, 10 und 11 mus-
sen in steifer Stahlbetonbauweise mit Decken-Eigenfrequenzen deutlich tber 15 Hz
ausgebildet werden.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

TF 7.1 Stellplatze und Wege sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

TF 7.2 Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt,
ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen

TF 7.3 Je 150 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum I. oder II.
Ordnung, Qualitdt Hochstamm, 16/18 cm StU, oder ein Obstbaum, Qualitdt Hochstamm,
16/ 18 cm StU zu pflanzen. Ersatzbaumpflanzungen und bestehende Baume werden auf
die Gesamtanzahl angerechnet. Es sind Arten der Pflanzlisten 1, 2 und 3 zu verwenden.
Mittel- und grof3kronige Baume sind im Verhaltnis 50/ 50 zu pflanzen.

TF 7.4 20 % der nicht iberbaubaren Grundstticksflachen sind mit standortgerechten, einheimi-
schen Strauchern mit einer Pflanzdichte von mindestens einem Strauch je 1 m? und ei-
ner Mindestpflanzgré3e von 60cm zu bepflanzen. Es sind Gehdlze der Pflanzliste 4 zu
verwenden.

TF 7.5 Stellplatze, Miill-, Abstell- und Technikraume mussen mit Hecken eingegrint werden. Es
sind Geholze der Pflanzliste 4 zu verwenden.
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Kapitel | — Anlagen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
,Wohnpark Geschwister-Scholl-StralRe 55, 56, 58 und 59*

TF 7.6 Frei stehende Miill-, Abstell- und TechnikrGume mussen mit folgenden Pflanzen begriunt
werden: Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla) und Mondsame (Menispermum cana-
dense).

Versickerung von Niederschlagswasser

TF 8 Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anfallt, zu versickern.

MaRnahmen zum Artenschutz

TF 9.1 Als Ausgleich fir den Verlust von Niststétten ist in den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2 und
WA 1.3 jeweils ein Nistkasten flr Hausrotschwanze fachgerecht im Fassadenbereich
von Gebauden oder an zu erhaltenden Baumen anzubringen. Die MaRhahmen sind mit
der unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

TF 9.2 Als Ausgleich fiir den Verlust von Niststatten sind in der Teilflache WA 1.1 zwei Nistkas-
ten und in der Teilfliche WA 1.2 ein Nistkasten fur Haussperlinge fachgerecht an Fas-
saden bestehender Geb&ude anzubringen.

TF 9.3 Als Ausgleich fiir den Verlust von Niststétten ist in den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2 und
WA 1.3 jeweils ein Nistkasten fir Kohimeisen fachgerecht an zu erhaltenden Baumen
anzubringen.

TF 9.4 Als Ausgleich fiir den Verlust von Niststétten ist in den Teilflachen WA 1.1 und WA 1.2
jeweils mindestens ein Mauerseglerkasten mit mindestens 6 Brutmdglichkeiten ab einer
Hohe von 5m Uber dem Erdboden fachgerecht im Fassadenbereich bestehender Ge-
baude anzubringen.

TF 9.5 Als Ausgleich fiir den Verlust von Niststétten ist in den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2 und
WA 1.3 jeweils ein Nistkasten fiir Stare fachgerecht an zu erhaltenden Baumen anzu-
bringen.

TF 9.6 Als Ausgleich fiir den Verlust von Niststatten sind in den Teilfliche WA 1.1 zwei Nistkas-
ten und in der Teilfliche WA 1.2 mindestens ein Nistkasten fiir Fledermause fachgerecht
an Fassaden bestehender Gebaude anzubringen.

TF 9.7 Fur die Festsetzungen 9.1 bis 9.6 gilt: Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen missen
jeweils vor Baubeginn (z.B. Baufeldfreimachung) durchgefiihrt werden. Die MaBhahmen
sind mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Gestalterische Festsetzungen

TF 10.11In den Teilflichen WA 1.1 und 1.2 ist die Errichtung von Balkonen, Fahrstiihlen und
Treppen nur an den straBenabgewandten Fassaden und Gebéaudeteilen zulassig.

TF 10.2Fassaden von Gebauden mit Hauptnutzung missen als Glatt- oder Schlammputzflachen
oder Ziegelsichtmauerwerk in Grautonen mit einem Hellbezugswert unter 40 hergestellt
werden. Generell sind gedeckte, zurtickhaltende Farben zu verwenden.

TF 10.3Die Dachdeckung muss als grau beschieferte Bahnendeckung oder als Blechfalzde-
ckung ausgefuhrt werden. Schiefer und schieferéahnliche Materialien sind zulassig. Es
sind gedeckte, zuriickhaltende Farben zu verwenden. Nicht beschichtete Dacheinde-
ckungen sind nicht zuldssig. Glanzende und reflektierende Materialien sind unzul&ssig.

TF 10.4Die Zufahrten zum Grundstiick mussen im WA 1.1 auf einer Tiefe von 21 m und im WA
1.3 auf einer Tiefe von 30 m gemessen von der Plangebietsgrenze mit der Geschwister-
Scholl-Stral3e, in einer Breite von 3 m mit grauem Kleinsteinpflaster befestigt werden.

TF 10.5Die zu den Hausern fihrenden Wege missen mit gelbem Drain-Asphalt befestigt wer-
den.
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,Wohnpark Geschwister-Scholl-StraRe 55, 56, (58) und 59“

TF 10.6 Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze sind blickdichte Einfriedungen dber 1,5 m HO-
he nicht zulassig.

TF 10.7 Die Nordgiebel der Gebaude in den Baufeldern 4, 6 und 7 missen mit Schlingpflanzen
(Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla) und Mondsame (Menispermum canadense)) an
einer Hilfskonstruktion begrint werden.

Pflanzlisten (k = klein-mittelkronig, g = groRkronig)

Pflanzliste 1: Laubbaume fir parkartige Bepflanzungen
— Aesculus hippocastanum, Gem. Rosskastanie (g)
— Carpinus betulus, Hainbuche (k)

— Fagus sylvatica, Rot-Buche (g)

— Fraxinus excelsior, Gemeine Esche (g)
— Quercus pertraea, Trauben-Eiche (g)
— Quercus robur, Stiel-Eiche (g)

— Platanus acerifolia, Platane (g)

— Tilia cordata, Winter-Linde (g)

— Tilia platyphyllos, Sommer-Linde (g)

— Ulmus glabra, Berg-Ulme (g)

— Ulmus minor, Feld-Ulme (g)

Pflanzliste 2: Laubb&ume

— Acer campestre, Feld-Ahorn (k)

— Acer platanoides, Spitz-Ahorn (g)

— Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn (g)
— Alnus cordata, herzblattrige Erle (k)

— Betula pendula, Sand-Birke (k)

— Carpinus betulus, Hainbuche (k)

— Corylus colurna, Baumhasel

— Crataegus i.S., Weil3dorn/ Rotdorn (k)
— Fagus sylvatica, Rot-Buche (g)

— Fraxinus excelsior, Gemeine Esche (g)
— Prunus avium, Vogelkirsche (k)

— Prunus padus, Auen-Traubenkirsche (k)
— Prunus serr. "Kanzan’, Blutenkirsche (k)
— Juglans regia, Walnuss (g)

— Quercus pertraea, Trauben-Eiche (g)
— Quercus robur, Stiel-Eiche (g)

— Salix alba, Silber-Weide (g)

— Sorbus aucuparia, Eberesche (k)

— Sorbus intermedia, Mehlbeere (k)

— Tilia cordata, Winter-Linde (g)

— Tilia platyphyllos, Sommer-Linde (g)

— Ulmus glabra, Berg-Ulme (g)

— Ulmus laevis, Flatter-Ulme (g)

— Ulmus minor, Feld-Ulme (g)

Pflanzliste 3: Obstgehd6lze (Hochstamm) Alte, regionaltypische Sorten wie u.a.
— Apfel (Baumanns Renette, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel (k)
— Birne (Gute Luise von Avranches, Kdstliche von Charmeux) (k)
— Juglans regia, Walnuss (g)

Pflanzliste 4 — Straucharten
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— Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

— Corylus avellana, Haselnuss

— Crataegus monogyna, Weil3dorn

— Ribes rubrum, Rote Johannisbeere

— Ribes uva-crispa, Stachelbeere

— Rosa canina, Hundsrose

— Rosa corymbifera, Heckenrose

— Sarothamnus scoparius, Besenginster
— Salix caprea, Salweide

— Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
— Viburnum opulus, Gewdhnlicher Schneeball

2. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt. Die Sat-
zung zum Schutz des Denkmalbereichs Innere Brandenburger Vorstadt vom 07.11.2001 ist zu
beachten.

Der Bebauungsplan grenzt im Norden an den Geltungsbereich der Satzung zum Schutz des
Denkmalbereiches Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft gem. Eintragung in die Liste des Kultur-
erbes der Welt vom 01.01.1991, Verwaltungsbereich Potsdam, Denkmalbereichssatzung vom
30.10.1996.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone 11l B des Wasserschutzgebietes flr das Wasser-
werk Potsdam-Wildpark. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flr das
Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 02.05.2012 ist zu beachten.

3. Hinweise (ohne Normcharakter)

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an die Schloss- und Parkanlagen Charlottenhof
im Park Sanssouci. Der Umgebungsschutz des UNESCO-Weltkulturerbes ist zu berticksichti-
gen.

Vor Durchflihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu
prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause)
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der
jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen fir die
BaumalRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Eine Kampfmittelbelastung ist fir die Flache derzeit nicht bekannt. Sollten dennoch Kampfmit-
tel entdeckt werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr.1 der Kampfmittelverordnung fiir das Land Bran-
denburg (KampfmV) verboten, nach Kampfmitteln zu sondieren, entdeckte Kampfmittel zu be-
rihren und deren Lage zu verandern oder sie in Besitz zu nehmen. Die Fundstelle ist unverzig-
lich der nachsten o6rtlichen Ordnungsbehérde oder Polizei anzuzeigen.

Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten liegen derzeit nicht vor.

Die der Planung zugrunde liegende DIN Vorschrift kann bei der Landeshauptstadt Potsdam im
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10 Haus 1, 14476 Potsdam,
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Anlage 2  Biotopkartierung

(s. Beiblatt)

Anlage 3  Externe Kompensationsmal3nahme
(s. Beiblatt)
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Anlage 2: Biotoptypenkartierung
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1 Vorbemerkung

Aus der Prognose der Umweltauswirkungen geht hervor, dass durch den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft i.S. von § 14 BNatSchG vorbereitet wer-
den.

Die ermittelten Eingriffe auf die Naturhaushaltwertfaktoren kénnen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden. Daher werden auf einer
Fldche auBerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets in ausreichender GréBe und in aus-
reichendem Umfang MaBnahmen erlassen, die zu einer weitestgehenden Kompensation der
verlorengehenden Naturhaushaltwertpunkte fUhren.

2 Naturhaushaltswert Planung

GemdanB der Arbeitshilfe ,,Naturhaushaltswert" zur Eingriffsbewertung in der verbindlichen Bau-
leitplanung der Landeshauptstadt Potsdam ergibt sich zusammenfassend folgender Natur-
haushaltswert nach AusfUhrung der Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
35.

Planungstyp Flache in m? Naturhaus- Naturhaushalts-
haltswert wert der Flache
gesamt (Fldche x NHW, ge-

rundet)

Baugebiete

Wohnbebauung / Nebenanlagen 2.750 (+ 500) 0,0 0,0

Verkehrsflachen

ErschlieBungswege 1.570 0,5* 785

Stellpl&tze 980 0,6* 588

Griunflachen

Private Gartenfldche 7.339 1,4* 10.275

Gesamt Vorhabenflachen 13.129 0,7 9.190

*gemdaB Arbeitshilfe ,,Naturhaushaltswert” A3 Referenzbiotope Planung

Tab. 1: Zusammenstellung Naturhaushaltswerte_Planung

3 Externe Kompensation

Als KompensationsmaBnahme fur den nicht vollstdndig im Plangebiet auszugleichenden Ein-
griff in die Biotope und den Boden wurde mit dem Stadtplanungsamt Potsdam abgestimmt,
eine Fldche des Vorhabentrdgers auBerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als Kompensationsfldche heranzuziehen. Die FlGche ist geeignet, vorhande-
ne Naturhaushaltsfaktoren aufzuwerten und zudem dem Schutzgut Erholung zugute zu kom-
men, was sich quantitativ in der Bewertung nicht wiederspiegelt.

Es handelt sich um Fi&chen in Potsdam-Golm, Gemarkung Golm, Flur 2, mit den FlurstUcken
567, 568 und 569.
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Ausgangssituation:

Die Flachen liegen am Ortsrand von Golm und gehen nach SUden Uber in die offene Land-
schaft. Die GrundstUcke sind unbebaut und werden zurzeit als Weidefldche genutzt bzw. Flur-
stOck 568 stellt sich zu ca. 40 % als Gartenbrache dar.

- FlachengréBe Flurstick 567: 20.521 m?, Biotoptyp 051112 artenarme Fettweide 100 % =
20.521 m?

- FlachengréBe Flurstick 568: 10.118 m?, davon Biotoptyp 10113 Gartenbrache ca. 40%
= ca. 4.047 m?; Biotoptyp 051112 artenarme Fettweide ca. 60 % = 6.071 m?

- Gesamt GrundstUcksgroBe Flst 567, 568: 30.639 m?

Nérdlich angrenzend an Flurstick 568 schliet sich FlurstGck 569 an, das seit mehreren Jahren
brach liegt und im Norden an die GeiselbergstraBe angrenzt. Auf der FI&che sind Gebdude-
/Schuppenreste, Fundamentreste stellenweise vorhanden (ca. 100 m?). Ein Trittrasenweg fUhrt
als Wirtschaftsweg (befahrbar) von der GeiselbergstraBe im Norden entlang der westlichen
FlurstUcksgrenze in die offene grinlandgepragte Flur, auch Uber die FlurstUcke 567 und 568.
Auf dem GrundstUck stehen vereinzelte B&ume und wenige GroBstrducher, ansonsten
herrscht Ruderalflur/Wiese mit dem Charakter einer Gartenbrache mit Baumbestand vor.

FldchengréBe Flurstick 569: 988 m?, Biotoptyp 10113 Gartenbrache mit Baumbestand 100% =
ca. 988 m2Der Landschaftsplan weist den gesamten Bereich als Bereich ,,5 mit eingeschrdnk-
ter Bedeutung” zu.

T MR = ~

FlurstGck 567, 568, 569 und angrenzende FlurstUcke (Quelle Brandenburg Viewer)
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Biotoptyp und

Naturhaushaltswert Einzelbewertung

Naturhaus-

Bedeutungsstufe haltswert
" — gesamt
biotisch abiotisch (Mittelwert
Biotope Boden Wasser | Klima/ | Mittelwert NHW bio-
Luft abiotisch tisch + abio-
tisch)
5 10113 Garten-
brache mit
Baumbestand 1.2 1.2 1.2 1.4 1,3 1,3
FlurstUck 569
5 10113 Garten-
brache 1,1 1,1 1,2 1,3 1,2 1,2
FlurstUck 568
5 051112 arten-
arme Fettwei-
de Flurstick 1.5 1.7 1.2 1.2 1.4 1,5
567, 568

Tab. 2: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Bestand der potenziellen Kompensationsfi&iche
Golm, Flurstick 567, 568 und 569

MaBnahmevorschlag:

Zur Kompensation der Naturhaushaltswertverluste im Geltungsbereich des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 35 werden MaBnahmen zur Verbesserung der &rtlichen Biotopqualitét
und zur Entwicklung des Biotopverbundes vorgeschlagen. Nérdlich von Flurstick 569 und
ndrdlich der GeiselbergstraBe schlieBt sich eine Grinverbindung auf dem nahe gelegenen
Reiherberg an. Somit kommt der MaBnahme auch eine Funktion als Biotopverbindung zwi-
schen dem Reiherberg und der offenen Landschaft zu.

DarUber hinaus wirkt die MaBnahme positiv auf das Schutzgut Erholung und das Landschafts-
bild. Diese Aufwertung wird nicht quantitativim Bewertungsmodell erfasst.

FlurstUck 569:

- Entrumpelung des nérdlichen GrundstUcksteils: Abbruch von Schuppenresten, Beseiti-
gung von Schuttresten (ca. 100 m?)

- Anpflanzen einer Weg begleitenden zweireihigen Hecke in einer Breite von 4,0 m aus
Str&uchern, GroBgehdlzen, Baumen als Uberhdlter, 30 Ifm x 4,0 m = 120 m2

- Es ist gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden.

- Qualifizierung des vorhandenen Wirtschaftsweges von der GeiselbergstraBe entlang der
westlichen GrundstUcksgrenze in Richtung offene Landschaft/Flurstick 568, bestehend
aus zwei Fahrspuren (Breite je 50 cm) aus Natursteinschotter.

FlurstUck 567, 568:

- Anpflanzen einer zweireihigen Weg begleitenden Hecke in einer Breite von 4,0 m aus
Str&uchern, GroBgehdlzen, Baumen als Uberhdlter, 500 Ifm x 4,0 m = 2.000 m?

- Anlage einer Streuobwiese auf dem FlurstUck 568. Pflanzung im Raster / Verbund von
TOX10mbis 12x12m

- Esist gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden.

- Qualifizierung des vorhandenen Wirtschaftsweges entlang der westlichen Grund-
stUcksgrenze (Trasse des gegenwdrtigen Wirtschaftsweges) in Richtung offene Land-
schaft. Anlage als Weg, bestehend aus zwei Fahrspuren (Breite je 50 cm) aus Natur-

steinschotter.

Pflanzenauswahl und -qualitéten:

Hecke:

- Acer campestre (Feld-Ahorn), Hei., 150-200 cm
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- Carpinus betulus (Hainbuche), Hei., 150-200cm

- Cornus alba, vStr., 60-100 cm

- Cornus sanguineaq, vStr., 60-100 cm

- Coryllus avellana (Hasel), IHei., 4 Tr., 100-150 cm

- Crataegus monogyna (WeiBdorn), vStr. 60-100 cm
- Prunus spinosa (Schlehe), vStr. 60-100 cm

- Rosa canina (Hunds-Rose), vStr., 60-100 cm

- Sambucus nigra (Holunder), vStr. 100-150 cm

- Sorbus aucuparia (Vogelbeere), IHei., 100-150 cm
- Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme), Hei, 200-250 cm

Anlage als zweireihige Hecke, Pflanzabstand innerhalb der Reihe: 1,0 m, Reihenabstand
1.5 m.

Baume / Uberhdlter:

- Acer campestre (Feld-Ahorn), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Beftula pendula (Sand-Birke), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Quercusrobur (Stiel-Eiche), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Tilia cordata (Winter-Linde), H., 3xv., StU 12-14 cm

- Ulmus carpinifolia (Feld-Uime oder Uimus europ. ,Colum." (Uime, resistent), H., 3xv., StU
12-14 cm

- Malus sylvestris (Wild-Apfel), H., StU 12-14 cm

- Prunus avium (Wild-Kirsche), H., 3xv., StU 12-14 cm

Obstbdume / Streuobstwiese (gemdaB Hauptsortiment fUr den Streuobstanbau, NABU)

- Apfel Malus Klarapfel, H., StU 12-14 cm

- Apfel Jakob Lebel, H., StU 12-14 cm

- Apfel Rote Sternrenette, H., StU 12-14 cm

- Kirsche Ddnisens Gelbe Knorpel, H., StU 12-14 cm

- Kirsche Hedelfinger Riesenkirsche, H., StU 12-14 cm
- Kirsche Kassins Fruhe, H., StU 12-14 cm

- Pflaume Althans Reneklode, H., StU 12-14 cm

- Pflaume Ontariopflaume, H., StU 12-14 cm

Weg, Fahrspur:

- Fahrspur/Wegspur von je 0,5 m Breite im Abstand von ca. 1,5 m
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Biotoptyp und Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus-
Bedeutungsstufe haltswert
biotisch abiotisch gesamt
- - - (Mittelwert
Biotope Boden Wasser | Klima/ | Mittelwert NHW bio-
Luft abiotisch tisch + abio-
tisch)
5 10113 Garten-
brache mit X o o
Baumbestand 1.4 1.3 1.3 1.4 1.4 1.4
FlurstUck 569
5 10113 Garten-
brache *1,3 *%1 9 **1 3 1,3 1.3 1.3
FlurstUck 568
5 071311 Hecke
geschlossen,
mit Uberhal- *1,8 **2,0 **1,7 1.7 1,8 1,8
tern heimische
Geholze
5 051112 arten-
arme Fettwei- * % %
de Flurstick 1.7 1.8 1.3 1.2 1.4 1,6
567, 568
7 0717108 Streu-
obstwiese 2,0 2,0 1,5 2,0 1,8 1,9

*NHW-Erhdhung um + 0,2 aufgrund der Biotopverbundfunktion

*NHW-Erhdhung um +0,1 fUr die SchutzgUter Boden und Wasser durch Entfsiegelung, Schuttberéumung,
Erhdhung des Bodenlebens.

Tab. 3: Bewertung Naturhaushaltsfunktion Planung der potenziellen Kompensationsflache
Golm, Flurstick 567, 568 und 569
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Flache / Biotop

Bestand

Planung

Bilanz

Flache
in m?

NH-Wert
Mittel-
wert

Flache x
NH-Wert

NH-Wert
Planungs-

typen

Flache x
NH-Wert

NH-Wert
Verdnde-
rung

Flache
X NH-
Wert

Vorhabenfld-
che VBP Nr. 35

13.129

1.3

17.068

13.129

0.7

-0,6

-7.878

051112 arten-
arme Fettweide
Flst 567, 568
(ges. 30.639 m?)

26.592

39.888

18.521

29.634

+0,1

+7.714

davon 10113
Gartenbrache
FlurstOck 568

4.047

4.856

+0,1

davon: Streu-
obstwiese Flst
568

10.118

19.224

+0,2

davon: Hecke
m. B&umen

2.000

3.600

+0,6

10113 Garten-
brache mit
Baumbestand
FIst 569, ges. 988
m2

888

1.154

648

907

+0,1

+119

davon: versie-
gelte Flache /
Entsiegelung

100

0.0

0.0

100

150

+1,5

Hecke m. B&u-
men

120

216

+04

Summe

62.966

62.921

Tab. 4: Eingriffsbilanzierung Zusammenfassung (Bestand, Planung Baugebiete/ Bestand, Pla-

nung KompensationsmaBnahmen extern)
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Fur 2

FlurstUck 567 — Lage des MaBnahmevorschlags: Hecke mit Uberhdltern, Wegespur
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FlurstUck 568 und 569 — Lage des MaBnahmevorschlags: Streuobstwiese, Hecke, Wegespur
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Prinzipdarstellung Hecke mit Uberhd&ltern, Wegespur
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Kostenschatzung nach DIN 276
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Umweltbericht/KompensationsmaRBnahmen Goldmann Landschaftsarchitektur

VB-Plan Nr. 35 Geschwister-Scholl-StraBe, Potsdam

13.02.18

Kostenschiatzung fiir externe KompensationsmaRnahme - 3 Jahre Pflege nach Pflanzung

Ordnungszahl{Bezeichnung Menge Einhe|Preis Gesamt
01 Landschaftsbauarbeiten
M1 500 Pflanzarbeiten KG 500 netto 58.893,00
M1 - 511 Gelandebearbeitung
1 Gras mahen, Boden vorbereiten, ca. 530 x 4,0 m = 2.120 m?
2.120,000[{m? 0,40 848,00
M1 - 574 Pflanzen- KG 574
1 Baumlieferung Laubbaum, z.B. Acer campestre (Feld-Ahorn), H.,
3xv., StU 12-14 cm, Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme oder Ulmus europ.
'Columella’ (resistent gegen Krankeit), H., 3xv., StU 12-14 cm, Tilia
cordata (Winter-Linde), StU H. 12-14 cm
20,000(Stk 220,00 4.400,00
2 Baumlieferung Wildobstbaum fiir Hecke
z.B. Malus sylvestris (Wild-Apfel), H., StU 12-14 cm
30,000(St 180,00 5.400,00
3 Gehodlze liefern, durchschnittliche Pflanzqualitaten vStr., IHei., ggf.
Forstqualitaten - Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Cornus alba, vStr., Cornus sanguinea,Coryllus avellana
(Hasel), Crataegus monogyna (Weiltdorn), Prunus spinosa (Schlehe),
Rosa canina (Hunds-Rose), Sambucus nigra (Holunder), Sorbus
aucuparia (Vogelbeere), Uimus carpinifolia (Feld-Uime)
650,000(St 6,50 4.225,00
2 Baumlieferung Obstbaume fiir Streuobstwiese
- Apfel, Pflaume, Kirsche i.S., H., StU 12-14 cm
60,000(St 180,00 10.800,00
4 Pflanzgruben Baume herstellen, Baum pflanzen, Dreibock lief. Einb.
110,000 Stk 85,00 9.350,00
5 Gehodlze pflanzen, Punktmulchung mir Rindenmulch
650,000(Stk 3,00 1.950,00
6 Verbissschutzzaun, incl. Metallpfahle
1.070,000|m 6,00 6.420,00
7 Fertigstellungspflege Baume
6,000(Stk 300,00 1.800,00
8 Wassern Baume wéhrend Fertigstellungspflege 10 Arb.gange
10,000(St 150,00 1.500,00
9 Fertigstellungspflege Gehdlze, 4 Arbeitsgange/Jahr 2.120 m?
4,000(St 250,00 1.000,00
10 Wassern Geholze wahrend Fertigstellungspflege 10 Arb.génge
10,000(St 150,00 1.500,00
11 Entwicklungspflege - 2 Jahre - Baume, 12 Arb.génge in 2 Jahren
12,000(Stk 300,00 3.600,00
12 Wassern Baume wéhrend Entwicklungspflege 20 Arb.génge
20,000(St 120,00 2.400,00
13 Entwicklungspflege Gehdlze, 8 Arbeitsgange/2 Jahre, 2.120 m?
8,000|St 250,00 2.000,00
14 Wassern Geholze wahrend Fertigstellungspflege 10 Arb.génge
10,000(St 150,00 1.500,00
15 Zaun abbauen
1,000|psch. 200,00 200,00

Kostenschatzung 2018.01.16.




Umweltbericht/KompensationsmaRBnahmen Goldmann Landschaftsarchitektur

M2 - 500 Wegebau - Fist. 567, 568, 569 Golm netto 4.492,50
M2 - 521 Weg - KG 521 4.492,50
1 Boden abtragen, entsorgen, 2 Fahrspuren a 50 cm
175,000|{m3 7,50 1.312,50
2 Frostschutz-/Tragschicht 33 cm, Natursteinschotter
530,000(m2 6,00 3.180,00
Summe MaRnahme M1 - Golm, Pflanzung 58.893,00
MaRnahme M2 - Golm, Weg 4.492,50
zzgl. 19 % MwSt 12.043,25
Summe gesamt brutto 75.428,75

aufgestellt: Goldmann Landschaftsarchitektur

Kostenschatzung 2018.01.16.
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