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TEIL 1 ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS
1 Planungsanlass und Entwicklungsziel
Planungsanlass

Gemald § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (8 2 Abs. 1
BauGB).

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34-2  Katharinenholzstral3e /
AmundsenstralRe” ist der bereits seit einigen Jahren bestehende stédtebauliche Neuord-
nungsbedarf im Bereich zwischen der Potsdamer Strale, der Amundsenstral3e und der
Katharinenholzstrafl3e sowie die Notwendigkeit der Klarung der Mdglichkeiten einer baulichen
Entwicklung fur die brach liegenden Grundstiicke in diesem Gebiet. Der Uberwiegende Teil
der Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wurde durch eine private Vorha-
bentragerin erworben bzw. kaufvertraglich gesichert, sodass nun die Mdglichkeit besteht, die
Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamt-
malinahme und in Abstimmung mit den stadtischen Interessen umzusetzen.

Da die Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung mit dem derzeitigen Baurecht nicht ver-
einbar ist, ist eine Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich. Der tberwiegende Teil der
Flachen des Geltungsbereiches ist gegenwartig als Au3enbereich gemal § 35 des Bauge-
setzbuches (BauGB) zu beurteilen und steht ohne eine Durchflihrung des férmlichen Plan-
verfahrens flr eine gewlinschte stadtebauliche Entwicklung nicht zur Verfiigung. Nur bei den
unmittelbar an der Potsdamer Strafl3e gelegenen Flachen der Flurstiicke 202/1, 2 und 207
der Flur 1 in der Gemarkung Bornstedt ist die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
zu beurteilen und hier auch nur bis zu einer
Grundstlickstiefe, wie sie durch die vorhan-
denen Bebauungen dieser und angrenzen-
der Grundstiicke gepragt wird.

Die Fortsetzung des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 34
.Katharinenholzstrale / RibbeckstralRe“ mit
dem bisherigen Geltungsbereich ist nicht
sinnvoll. Fur einen Teil der Flachen im Gel-
tungsbereich besteht kein aktueller Fest-
setzungsbedarf. Zudem sind nicht alle Fra-
gen Uber die Entwicklung des Gebietes ge-
klart. Daher soll der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 34-2 aus dem Gel-
tungsbereich des noch in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans Nr. 34 heraus-
geldst werden, was mit der Einleitung des
Aufstellungsverfahrens und dem Aufstel-
lungsbeschluss bereits erfolgte.



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN NR. 34-2
LKATHARINENHOLZSTRASSE / AMUNDSENSTRASSE" 28. AUGUST 2012

Planungsziel

Ziel der Planung ist es, dieses Gebiet
zwischen der Potsdamer Stral3e, der
Amundsenstral3e und der
Katharinenholzstralle unter Wahrung
des landlichen Siedlungsraums von
Bornstedt und der im unmittelbaren Um-
feld vorhandenen dérflichen Strukturen
einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung mit Wohnbebauung zuzuftih-
ren. Zugelassen werden sollen Einzel-
und Doppelhduser mit hoéchstens zwei
Vollgeschossen auf jeweils iber 500 m2
gro3en Grundstlicken.

Die stadtebauliche und landschaftliche
Gestaltung der zu bebauenden Grund-
stiicksflachen soll in ihrer Typologie und
Gestaltung die an der Katharinenholzstr.
vorhandenen dorflichen Strukturen ggf.
auch mit Hofformen aufnehmen. Zur
landschaftlichen Einbindung ist die Neu-
pflanzung von Baumen auf den Bau-
grundstticken vorzusehen. Insoweit nicht
im Bebauungsplan bestimmt, jedoch er-
forderlich, sollen Regelungen zur Bau-
korpertypologie, zu Fassadenmateria-
lien, zum Farbspektrum, zur Dachfla-
chen- und zur Freiflachengestaltung er-
ganzend im stadtebaulichen Vertrag ge-
troffen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll
ausschlie3lich von der
Katharinenholzstral3e aus erfolgen, die
verkehrliche Anbindung an die Potsda-
mer Str. zu Rettungszwecken jedoch
ermdglicht werden. Die verkehrliche An-
bindung an die siidwestlich des Plange-
bietes gelegenen Flachen durch eine
entsprechende Stral3enflhrung ist zu si-
chern.

Die vorhandene Kleingartenanlage ist im
Bereich der Flursticke 188/2, 201,
202/2, 203 (teilweise), 207 (teilweise),
458 und 622 (teilweise) der Flur 1 in der
Gemarkung Bornstedt planungsrechtlich
zu sichern. Darin eingeschlossen ist ihre
ErschlieBung von der Potsdamer Stral3e
sowie von der Parzelle 207.1.

Parzellen 203.2 bis 203.9
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Dass vor dem Entstehen von Baurechten auf den Parzellen 203.2 bis 203.9 (Flurstiicke 203
und 207 der Flur 1 der Gemarkung Bornstedt) Baurechte nicht durch Kindigung in Anspruch
genommen werden, sondern erst dann, wenn diese Parzellen durch die derzeitigen Nutzer
frei gemacht werde, ist in der zwischen der Vorhabentragerin (Grundstiickseigentiimerin /
Grundstucksverfiugungsberechtigte) und dem Pachter der Kleingartenflachen (Kreisverband
Potsdam der Garten- und Siedlerfreunde e.V.) am 13.09.2011 geschlossenen Vereinbarung
zivilrechtlich sichergestellt worden. Damit ist eine angemessene Bericksichtigung der Be-
lange des Kleingartenwesens im Plangebiet gegeben.

In den o6stlich des Plangebietes angrenzenden gemischt genutzten Grundstiicken besteht
ebenfalls stadtebaulicher Neuordnungsbedarf. Die vorhandene Nutzungsmischung ist im
Hinblick auf ihre mangelhafte staddtebaurdumliche Qualitat sowie auf ihre ungeniigende Er-
schlieRung zu prifen und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren. Eine
solche Neuordnung ist nur Uber eine bauleitplanerische Steuerung mdglich. Diese soll je-
doch aufgrund ihrer Komplexitat nicht mit dem Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
Nr. 34-2 verbunden bzw. eine Erweiterung seines raumlichen Geltungsbereiches nicht vor-
genommen werden.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben eine
Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umfang der Umweltprii-
fung wird sich schwerpunktmafig auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
erstrecken.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Landeshauptstadt Potsdam und liegt stidlich im
Stadtteil Bornstedt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist

- im Norden von der Potsdamer Strasse (Bundesstrasse B 273), einer Tankstelle und Ein-
familienhausern,

- im Osten von riickwartigen Nebenanlagen der Wohnbebauung an der Potsdamer Stral3e,
einem Autohaus mit angeschlossener Kfz-Werkstatt sowie einem Einzelhandels-
Nahversorgungsbereich,

- im Stden von der KatharinenholzstraRe und den Flurstiicken 204, 205, 206, 214/2, 222/5,
453, 469 sowie

- im Westen von der Amundsenstral3e mit einer straf3enbegleitenden Einzelhausbebauung

umgeben.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34-2 ,Katharinenholzstrae /
AmundsenstralBe” umfasst die Flurstlicke 188/2 (teilweise), 201, 202/1, 202/2, 203, 207,
210, 215, 219 (teilweise), 220 (teilweise), 434 (teilweise), 458, 542, 622 und 624 (teilweise)
der Flur 1, Gemarkung Bornstedt. Er hat eine Gréf3e von ca. 4,25 ha.

Die Lage des Plangebietes ist im nachfolgenden Kartenausschnitt dargestellit.
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B-Plan 34-2

Ausschnitt mit Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches (M 1: 5.000)
aus der Topographischen Karte ,3544-SW  Potsdam-Bornstedt* der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg M 1: 10.000, 1. Auflage 2005.
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3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
Grundstlcks- und Eigentumsverhaltnisse / Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans umfasst die in privaten
Eigentum befindlichen Flurstiicke 188/2 (teilweise), 201, 202/1, 202/2, 203, 207, 210, 215,
219 (teilweise), 220 (teilweise), 434 (teilweise), 542, 622 und 624 (teilweise) der Flur 1, Ge-
markung Bornstedt. Das Flurstiick 458 der Flur 1, Gemarkung Bornstedt, befindet sich im
Eigentum eines kommunalen Unternehmens.

Die Flurstiicke 201, 202/2, 203 (teilweise), 207 (teilweise), 458 und 622 (teilweise) werden
von einer Kleingartenanlage genutzt. Bis auf die an der Potsdamer Stral3e unmittelbar gele-
genen Grundstiicksflachen ist das Plangebiet gartnerisch genutzt. GrofRe Teile dieser Fl&-
chen liegen jedoch seit langerer Zeit brach. Die stralenbegleitende Bebauung an der Pots-
damer Stral3e beherbergt Wohnnutzungen.

Ortsbild und Denkmale / Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt in der Potsdamer Ortslage Bornstedt, die im Stiiden vom Park Sanssou-
ci begrenzt wird. Im Westen bildet das Katharinenholz, im Norden Obst- und Kleingarten und
Acker die landschaftliche Grenze des Gebiets; im Osten grenzen das Bornstedter Feld und
der Park Sanssouci an. Aufgrund seiner Lage in einer Talsenke, umschlossen von Aus-
sichtspunkten wie dem Belvedere auf dem Klausberg, der Orangerie, dem Ruinenberg und
dem Katharinenholz, stellt Bornstedt einen wichtigen Teil des Wirkungsfeldes des Parks
Sanssouci dar. Im Plangebiet sind keine Denkmale oder Bodendenkmale bekannt.

VerkehrserschlieRung

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist das Plangebiet tber die Potsdamer Stral3e als eine
Hauptnetz- und BundesstralRe (B 273) sowie Uber die Katharinenholzstral3e als eine Neben-
netzstrafRe der Landeshauptstadt Potsdam verkehrstechnisch erschlossen.

TrinkwassererschlielBung / Schmutz- und Regenwasserableitung

Sowohl eine Trinkwassererschlielung als auch eine Schmutz- und Regenwasserableitung
ist fur das Plangebiet bisher nur fir die wenigen bebauten Bereiche an der Potsdamer Stra-
Re vorhanden. Die durch die Vorhabentragerin beauftragte ErschlieBungsplanung umfasst
ein stadttechnisches Konzept mit Aussagen zur Trinkwasser- und VerkehrserschlieRung so-
wie zur Schmutz- und Regenwasserableitung. Die Art der Regenentwasserung der neu an-
zulegenden Strafl3enverkehrsflachen als auch die der Baugrundstiicke wird sich nach den
ortlichen Versickerungsmdglichkeiten richten miissen.

Landschaftraum

Das Plangebiet hat mit den Obstgéarten und der Kleingartenanlage einen dorflichen
Charakter mit dorflich gepragter Nutzungsstruktur. Landschaftsbildpragende Elemente
stellen markante Einzelbaume, u. a. mehrere Walnuss-Baume, dar. Dem Baumbestand mit
vielen Obstbaumen kommt eine ortsbildpragende Wirkung zu. Die Garten werden derzeit
mehr oder weniger intensiv genutzt. Die bestehende Kleingartenanlage ist ebenfalls
landschaftsbildpragend. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt sudoéstlich in
einem geringen Abstand an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Potsdamer Wald- und
Havelseengebiet®. Weitere, umfassendere Bestandsbeschreibungen der das Plangebiet
pragenden Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

4 Ubergeordnete Planungsvorgaben
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4.1 Flachennutzungsplan
Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist seit dem 04.10.2001
wirksam. Dieser stellt fir das Plangebiet folgende Flachenutzungen dar:

- ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 mit der Dichtestufe ,geringe Dichte - GFZ 0,2 bis 0,5"
- ein Mischgebiet MI 2 mit der Dichtestufe ,geringe Dichte - GFZ 0,2 bis 0,5“

- eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten*

J»ii Ausschnitt aus dem

25 wirksamen
Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam
vom 04.10.2001
(unmalf3stéablich)

mit Darstellung des
raumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 34-2

24

e

Am 02.03.2005 beschloss die Stadtverordnetenversammlung die Neuaufstellung des FNP.
Zuletzt wurde der ergéanzte und gednderte Entwurf des FNP (Stand: 07.03.2012) in der Zeit
vom 16. bis 30. April 2012 erneut zur Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 4a Abs. 3
BauGB offentlich ausgelegt. Im Entwurf ist das Plangebiet in seiner grundsatzlichen Fla-
chennutzung wie im wirksamen FNP dargestellt. Es ist nicht davon auszugehen, dass der
geanderte FNP noch vor Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 34-2 in Kraft tritt.
Von daher kommt es auf die im Entwurf enthaltenen Darstellungen im Weiteren nicht an. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass der Bebauungsplan Nr. 34-2  ,Katharinenholzstrae /
Amundsenstraf3e” aus den kinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

Entwurf des neu aufzustellenden Flachennutzungsplans

Der Entwurf vom Mérz 2012 des neu aufzustellenden Flachennutzungsplans fir die Landes-
hauptstadt Potsdam stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34-2 folgende
Flachennutzungen dar:

- eine Wohnbauflache W3 mit der stadtebaulichen Dichte ,GFZ 0,2 - 0,5%,

- eine gemischte Bauflache M2 mit der stéadtebaulichen Dichte ,GFZ 0,5 - 0,8 und

- eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten®.

11
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Dem Beiplan Wasserschutz und Schadstoffbelastete Boden ist zu entnehmen, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans vollstandig in einem formlich festgesetzten Wasser-
schutzgebiet der Zone Il liegt. Darstellungen schadstoffbelasteter Boden sind fur den Gel-
tungsbereich nicht vorhanden.

Der Beiplan Natur- und Landschaftsschutz stellt in der Nahe des Geltungsbereiches die bei-
den Flachennaturdenkmale (FND) ,Dustere Teiche” und ,Lindstedter Seggenwiese” dar, an-
grenzend ein Landschaftsschutzgebiet sowie zwei nach § 31 Brandenburgischem Natur-
schutzgesetz (BbgNatSchG) gesetzlich geschutzte Alleen.

Der Beiplan Denkmalschutz enthdlt fir den Geltungsbereich und seine unmittelbare Umge-
bung die Darstellungen der engeren und der weiteren Pufferzone UNESCO.

Der Beiplan Technik stellt fir den Geltungsbereich keine Regelungen dar. Jedoch befinden
sich in unmittelbarer Umgebung im Verlauf der Amundsenstralle eine
Hochdruckgasregleranlage, eine unterirdische Hochdruckgashauptleitun, eine unterirdische
Trinkwasserhauptleitung und eine unterirdische Abwasserhauptdruckleitung sowie im Ver-
lauf der Potsdamer Strasse ebenfalls eine unterirdische Abwasserhauptdruckleitung.

In der Begriindung zum Entwurf des Flachennutzungsplans mit Stand vom Marz 2012 wird
unter Ziffer 1.4.3. ,Zeichnerische Darstellungen” dargelegt, dass im Sinne der gesetzlich
vorgegebenen Beschrankung auf die Grundziige der Planung der Flachennutzungsplan nur
Flachen mit einer Gré3e von mehr als 2 ha gesondert darstellt. Charakteristisch fir den
Potsdamer Flachennutzungsplan ist die Generalisierung (vereinfachte Form) seiner Darstel-
lungen. Der Plan ist nicht grundstiicksgenau. Flachen mit einer GréRe von weniger als 2 ha
werden in der Regel nicht gesondert dargestellt, sondern in die strukturbestimmende an-
grenzende Flachendarstellung einbezogen. Der Flachennutzungsplan stellt planerische Ziel-
aussagen dar und unterscheidet deshalb nicht zwischen Bestand und Neuplanung.

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachenutzungsplan

Der Bebauungsplan ,KatharinenholzstraRe / AmundsenstraRe* weicht geringfligig von den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans ab. Dies betrifft die Verringerung der
gemischten Bauflache und der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten”
zugunsten der Wohnbauflache. Er entspricht jedoch weiterhin in seinen Zwecken und Zielen
dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam. Der Bebauungsplan
,Katharinenholzstrale / Amundsenstrafle“ ist mit den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB
vereinbar.

4.2 Anpassung des Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung

Auf die Anfrage nach Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung fur den Bebauungsplan ,Katharinenholzstrale / Amundsenstrale“ hat die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung in ihrer landesplanerischen Stellungnahme vom
10.08.2009 die Vereinbarkeit der dargelegten Planungsabsicht mit den Zielen der Raumord-
nung mitgeteilt. Darliber hinaus fiihrt sie aus:

.Fur die vorgelegte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbe-
sondere aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007 GVBI. | S. 235)

- dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B GVBI. Il S. 186).
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Ziele und Grundsatze der Raumordnung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34-
2 liegt im Geltungsraum Siedlung. Der Gestaltungsraum Siedlung umfasst Raume, in denen
auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung/ Die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen grundsétzlich erméglicht wird (Ziel 4.5 Abs. 1 Ziffer 2 LEP B-B). Innerhalb die-
ser Rdume haben die Gemeinden grof3e Spielrdume zur Binnendifferenzierung. Dem fach-
rechtlich gebotenen Freiraumgehalt ist auch im Gestaltungsraum Siedlung Rechnung zu tra-
gen (siehe Begriindung zu Ziel 4.5 LEP B-B).

Den néchststehenden Grundsatzen

- aus 8§ 5 Abs.1 und 2 LEPro 2007, wonach Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden und die Erhaltung
und Umgestaltung des baulichen Bestands in vorhandenen Siedlungsbereichen sowie die
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritdt haben soll
und

- 4.1 LEP B-B, wonach Siedlungsentwicklung vorrangig u.a. unter Nutzung nicht ausge-
schopfter Potenziale innerhalb bestehender Siedlungsgebiete erfolgen soll

wird mit der dargelegten Planungsabsicht entsprochen.”

4.3 Einzelhandelskonzept
Rechtsgrundlagen und Zielstellung

Im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 des Baugesetzbuches und als Anwendungsvoraussetzung
des § 9 Abs. 2a des Baugesetzbuches wurde das Einzelhandelskonzept der Landeshaupt-
stadt Potsdam entwickelt und am 10.09.2008 in der Stadtverordnetenversammliung (DS Nr.
08/SVV/0415) beschlossen. Es stellt ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept dar, dessen Ziele durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungs-
rechtlich umgesetzt und gesichert werden missen.

Wesentliche Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die Angebots- und Nachfrage-
strukturen des Potsdamer Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu
analysieren und daraus Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu
entwickeln. Der Untersuchungszeitraum der vorliegenden Analyse erstreckt sich auf einen
Zeitraum bis zum Jahr 2015.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden die definierten zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung in Potsdam als stadtebaulich schutzwiirdig aus-
gewiesen.

Die raumliche Verteilung des prognostizierten Verkaufsflachenzusatzbedarfs bis zum Jahr
2015 soll hierbei nach folgenden Leitlinien vorgenommen werden:

1. Die Starkung der Einkaufsinnenstadt und des Stadtteilzentrums Babelsberg geniel3en
Prioritdt vor der Starkung oder Entwicklung anderer Einzelhandelsnutzungen im
Stadtgebiet. Ziel ist die dauerhafte Starkung der Innenstadt und Babelsberg durch
Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. Erweiterung bestehender Betriebe bis
zum Jahr 2013. Die Verwaltung wird dazu im Jahr 2008 Entwicklungsflachen fir den
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Einzelhandel in der Einkaufsinnenstadt und im Stadtteilzentrum Babelsberg
identifizieren und bei Eignung eine Entwicklung unterstiitzen. Ebenso werden weitere
Mdoglichkeiten einer Einzelhandelsentwicklung im Bestand (z. B. Zusammenlegung von
Ladenflachen) gepriuft und konkretisiert. Im Fokus der Untersuchungen stehen dabei
Flachen ab 3000 m?2 Verkaufsflache. Die Verwaltung wird fir eine Entwicklung aktiv
Eigentimer und Investoren ansprechen und evitl. erforderliche Bebauungsplanverfahren
einleiten bzw. sanierungsrechtliche Instrumente anwenden.

Ende 2008 sind die Erfolgsaussichten beider Entwicklungsansatze hinsichtlich ihrer
Umsetzbarkeit zu evaluieren, Konfliktpotenziale fiir eine Entscheidung aufzubereiten
und die Ergebnisse 6ffentlich zu machen. Sollten Ende 2008 keine oder nur geringe
Chancen zur Realisierung der Entwicklungsansatze erkennbar sein, wird umgehend
gemal Leitlinie 3 verfahren.

Der prognostizierte Verkaufsflachenzusatzbedarf, der nicht in der Einkaufsinnenstadt
und/oder im Stadtteilzentrum Babelsberg realisiert werden kann, wird so platziert, dass
er eine Zentralitatsstarkung fiur Potsdam bewirkt. Die Erganzung bestehender
Einkaufslagen oder Einkaufszentren (insbesondere Bahnhofspassagen / Stern-Center)
hat dabei Vorrang vor der Schaffung neuer Standorte.

Bei einer moglichen Veranderung der  Sortimentsbeschrankungen  der
Bahnhofspassagen bzw. der Erweiterung des Stern-Centers sind Anderungen der
Bebauungsplane notwendig. Dabei ist die stadtebauliche Vertraglichkeit der konkreten
Planung - auch im néheren Umfeld - zu prifen und das genaue Mafl3 bzw. Struktur der
Ausweitungen im Rahmen der Abwagung festzulegen.

Vor dem Hintergrund einer zeithahen Entwicklung des Bereiches Alter Markt / stdliche
Friedrich-Ebert-Strale / Platz der Einheit und dem damit verbundenen Ziel der
Realisierung stadtebaulich  hochwertiger  Strukturen ist beabsichtigt, auch
zentrenrelevanten Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt max. 2.000
m2 zuzulassen. Eine Konzentration in den Erdgeschosszonen ist wiinschenswert.

Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist auch die wei-
tere Qualifizierung der Einkaufslagen von grof3er Bedeutung. Diese Qualifizierung muss
sich auf die Einzelhandelseinrichtungen selber, aber auch auf den 6ffentlichen Raum,
die Verbesserung des Parkplatzangebotes und andere Mal3hahmen beziehen.

Die ,Potsdamer Liste zentrenrelevanter Sortimente* ist Grundlage der kinftigen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Der Neubau oder die Erweiterung von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne dieser Liste
sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Von dieser Leitlinie
ausgenommen sind kleine Betriebe (siehe 8.) und nach 3. die Entwicklung der beiden
Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-Center. Diese Regelung gilt auch fir
den Lebensmitteleinzelhandel. Neue SB-Warenhéauser, Verbrauchermarkte,
Supermarkte oder Lebensmitteldiscounter sind damit nur in den definierten zentralen
Versorgungsbereichen zulassig.

AulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente in
Einzelhandelsbetrieben bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m2 angesiedelt
oder erweitert werden. Fir Geschaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt eine
Obergrenze von 600 m2 Gesamtverkaufsflache.
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9. Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darf die
Verkaufsflache einzelner zentrenrelevanter Randsortimente jeweils 300 m?, die Summe
der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten. (Erlauterung Haupt- und Randsortimente siehe Glossar Anlage 1 des
Einzelhandelskonzeptes)

10. Einzelhandelseinrichtungen mit ihrem gegenwartigen Bestand bzw. entsprechende
Baurechte auch auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche werden von den
Festlegungen nicht tangiert.

Einzelhandelskonzept - Zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer Liste"

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Sortimentskonzept entwickelt. Es legt
Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) verant-
wortlich sind. Nach aktueller Rechtssprechung ist es zur planungsrechtlichen Steuerung des
Einzelhandels zwingend notwendig, eine ortsspezifische Sortimentsliste zu erarbeiten.

Die Anwendung einer Sortimentsliste berlhrt die Wettbewerbsfreiheit nicht. Mit ihrer Hilfe
wird lediglich bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll. Die Sortimente, welche in Pots-
dam malfigeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufserlebnis bei-
tragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hier-
archiestufe wesentlich bestimmen, sind in der ,Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sor-
timente" dargestellt. Sie beinhaltet folgende Warensortimente:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelnandwerk, Getranke, Reformwaren, Tabak

- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

- Papier- und Schreibwaren

- Blucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig), Gerate der Telekom-
munikation

- Computer, Buroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

- Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

- Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitéaten

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Beleuchtungsartikel

- Fotogerate, Fotowaren

- optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Die ,Potsdamer Liste" ist Grundlage der kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig
(siehe Leitlinie 7 des Einzelhandelskonzeptes).
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AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche durfen zentrenrelevante Sortimente der ,Potsda-
mer Liste* in Einzelhandelsbetrieben nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m?
angesiedelt oder erweitert werden. Fir Geschéaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt
eine Obergrenze von 600 m? Gesamtverkaufsflache (siehe Leitlinie 8 des Einzelhandelskon-
zeptes).

Einzelhandelskonzept - Zentrale Versorgungsbereiche

Auf Basis der durchgefiihrten Bestandsanalyse und der prognostizierten Kaufkraft- und Ver-
kaufsflachenentwicklungsspielrdume des Potsdamer Einzelhandels wird eine zukunftsorien-
tierte Zentrenstruktur fir die Landeshauptstadt abgeleitet. Fir das Stadtgebiet werden ,zent-
rale Versorgungsbereiche” festgelegt, die hierarchisch abgestuft sind und den jeweiligen lo-
kalen Anforderungen gerecht werden. Mit Hilfe dieser funktionalraumlichen Gliederung des
Stadtgebietes sollen u. a. folgende Ziele erreicht werden:

- qualitativ und quantitativ moglichst gleichmafige Versorgung der Bevélkerung

- optimale Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen

- effiziente Ausnutzung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur

- Einteilung der Gemarkung in ({berschaubare Lebens-, Wirkungs- und Versor-
gungsbereiche, sogenannte ,Nachbarschaften“

- Profilierung stadtebaulich integrierter Versorgungsanlagen, insbesondere der Einkaufsin-
nenstadt, gegentber Einkaufs- und Fachmarktzentren sowie grof3flachige Einzelhandels-
betriebe an autokundenorientierten Standortlagen im Stadtgebiet oder Umland

Die ,Einkaufsinnenstadt” biindelt - gemeinsam mit den groRen Einkaufszentren Stern-Center
und Bahnhofspassagen - die oberzentralen Funktionen Potsdams im Einzelhandelsbereich.
Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren lbernehmen die Aufgabe, einzelne stadtische
Teilbereiche und Wohnquartiere mit Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs zu versorgen. Alle zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadt-
teilzentren, Nahversorgungszentren) werden als stadtebaulich schutzwirdig und als Stan-
dorte fUr Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten der ,Potsdamer Liste" festgelegt.

Einzelhandelskonzept - Einkaufsinnenstadt

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt* nimmt Versorgungs-
funktionen fir die Gesamtstadt und das Uberortliche Kerneinzugsgebiet von Potsdam wabhr.
Die ,Einkaufsinnenstadt wird im Norden von der Hegelallee / Kurfiirstenstrale, im Osten
von der Hebbelstralle bzw. dem Bassinplatz, im Stden von der CharlottenstraRe und im
Westen vom Luisenplatz begrenzt.

Der heute noch recht geringe Verkaufsflachenanteil der Einkaufsinnenstadt an der Gesamt-
stadt von nur ca. 16 % macht jedoch - in Erganzung qualitativer Aufwertungsmafnahmen —
eine flachenbezogene Expansion dringend erforderlich, um die Stellung dieses Standortbe-
reiches im lokalen Standortgeflige des Potsdamer Einzelhandels zu starken, aber auch um
die unbefriedigende Versorgungszentralitat der Landeshauptstadt weiter auszubauen. Die
Starkung der Einkaufsinnenstadt geniel3t somit Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung
anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
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Einzelhandelskonzept - Zentraler Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum
Bornstedt-Carree / Umgebung”

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,KatharinenholzstralBe / Amundsenstral3e” liegt im un-
mittelbaren Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums ,Bornstedt Carree und Umge-
bung®, das nordwestlich der Potsdamer Kernstadt liegt und sich ndrdlich und sidlich der
Potsdamer StralRe erstreckt. Die Siedlungsstruktur dieses Teilraumes, der auch den Stadtteil
Bornim umfasst, ist durch eine aufgelockerte Wohnbebauung gepragt. Im Norden grenzen
ausgedehnte landwirtschaftliche Flachen an, im Suden liegt der Forst Potsdam und der Park
Sanssouci. Im Westen wird die Grenze durch die Wublitzstrae und im Osten durch das
Bornstedter Feld definiert.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums fur den Pkw-Verkehr tber die
Potsdamer Stral3e ist als gut einzustufen. Parkmoglichkeiten sind auf dem Gelande des
Bornstedt Carrees sowie im Bereich der Einzelhandelsagglomeration auf der sidlichen Seite
der Potsdamer StralRe vorhanden. Die jeweilige Zu- und Abfahrt ist jedoch aufgrund der ho-
hen Verkehrshelastung dieser Straf3e nicht ganz unproblematisch. Die Erreichbarkeit des
Nahversorgungszentrums mit Verkehrsmitteln des OPNV ist gewéhrleistet. FuRganger kon-
nen die Einrichtungen aus den umliegenden Wohngebieten problemlos erreichen.

Das Nahversorgungszentrum ,Bornstedt Carree und Umgebung“ besteht aus einem mehr-
geschossigen Gebaudekomplex, in dem als ,Einkaufsmagnet’ ein Lebensmittelmarkt fun-
giert. Weitere Einzelhandelsanbieter sind neben den zwei Lebensmittelmarkten ein
Drogeriefachmarkt, drei Backer, ein Fleischer, zwei Getrdnkemarkte, ein Fischgeschaft, eine
Apotheke, ein Blumenladen, zwei Schreibwaren-/Zeitschriftenanbieter, eine Buchhandlung,
ein Anbieter fur Tierbedarf, zwei Textilgeschafte, ein Geschenkartikelladen, ein Optiker, ein
Fotoladen, ein Matratzenfachmarkt und ein Kichenstudio. Erganzende Dienstleister sowie
Gastronomiebetriebe sind im Bornstedt Carree sowie entlang der Potsdamer Stral3e ange-
siedelt.

Der Einzelhandel im Nahversorgungszentrum deckt neben dem kurzfristigen Bedarfsbereich
teilweise auch den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ab. Insgesamt ist das Nahversor-
gungszentrum als funktionale Einheit zu klassifizieren. Aufgrund des vorhandenen Angebo-
tes Ubernimmt es Versorgungsaufgaben fir einen grof3en Teil der Bewohner von Bornstedt
und Bornim.

4.4 Leitplanung fur die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der
Welterbestatte Potsdam

Das Plangebiet liegt in der Potsdamer Ortslage Bornstedt, die im Siiden vom Park Sanssou-
ci begrenzt wird. Im Westen bilden das Katharinenholz, im Norden Obst- und Kleingarten
und Acker die landschaftliche Grenze der Ortslage Bornstedt; im Osten grenzen das
Bornstedter Feld und der Park Sanssouci an. Aufgrund seiner Lage in einer Talsenke, um-
schlossen von Aussichtspunkten wie dem Belvedere auf dem Klausberg, der Orangerie,
dem Ruinenberg und dem Katharinenholz, stellt Bornstedt einen wichtigen Teil des Wir-
kungsfeldes des Parks Sanssouci dar.

Die von der Stadtverordnetenversammlung im August 2005 beschlossene ,Leitplanung far
die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam” (DS
05/SVV/0439) mit dem Teilgebiet 4 - Bornstedt verweist darauf, dass der Charakter des bis
ins 19. Jahrhundert von Landwirtschaft und Weinbau gepragten Straf3endorfes durch zu-
nehmende Verdichtungsbestrebungen beeintrachtigt zu werden droht.
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Das Gesamtbild des Teilgebietes besteht aus:

- dem in italisierendem Stil erbauten Kunstdorf Bornstedt am Bornstedter See mit Gutshof,
Kirche, Pfarrhaus, Schulhaus und erganzenden Wohn- und Stallbauten

- sehr lockerer, landschaftsnaher und dorflicher Bebauungsstruktur mit groRen Nutzgarten
und Kleingartenanlagen, wie z.B. der Siedlung an der Lendelallee und Splittersiedlungen
am Katharinenholz

- brachliegenden, ehemals landwirtschaftlich und géartnerisch genutzten Flachen und Anla-
gen.

Die Leitplanung listet neben einer Bestandsaufnahme auch Probleme und Chancen auf. Ei-
nerseits wird eine Gefahrdung des dorflich gepragten Charakters sowie der Sichtbeziehun-
gen durch potentielle Nachverdichtungen befirchtet, insbesondere auch durch verminderte
Durchblicke ins Grin im gesamten Siedlungsbereich. Andererseits werden die schmalen
Bebauungsflachen entlang der ErschlieBungsstralen bzw. die im Verhaltnis zu grol3en
Grinflachen als identitatsstiftendes Merkmal fiir das Gesamtgebiet als Chance begriffen.
Die klar ablesbare urspriingliche Struktur des Dorfes kann Basis fir eine individuelle Ent-
wicklung als attraktiver Wohnstandort innerhalb der Gesamtstadt Potsdam sein.

Die ,Leitplanung fir die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der
Welterbestatte Potsdam“ bestimmt auch Planungsziele. Dazu gehéren der Erhalt der vor-
handenen Sichtbeziehungen durch eine standortabhangige Bauhdhenbeschrankung auf
max. 2 Vollgeschosse, z. T. 1 + Dach, das Freihalten der Veduten von der Amundsenstral3e
aus auf den Ruinenberg tber die Katharinenholzsiedlung hinweg.

Die kiinftige Bebauung im Teilgebiet 4 (Bornstedt) sollte

- die gestalterischen Merkmale des Kunstdorfes Bornstedt erhalten,

- in Anlehnung an den Bestand behutsam von einer offenen und durchgriinten baulichen
Nachverdichtung mit ein- bis zweigeschossigen, kleinformatigen Einzelbaukdrpern ge-
pragt sein und

- U. a. sich auf eine Siedlungsentwicklung entlang der Katharinenholzstral3e sowie entlang
der PlanstralBe zwischen Potsdamer StralRe und Katharinenholzstrafl3e beschranken.

Mit den Freiflachen sollen die rdumlich wirksamen Griinzasuren zwischen den Bebauungs-

flachen und der Durchgriinungsgrad der bebauten Flachen sichergestellt werden.

Fur den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplans Nr. 34 zeigt die Leitplanung zu-

sammenfassend als Probleme

- eine dichte Bebauung in Form von Stadtvillen, die dem Gebietscharakter nicht entspre-
chen,

- die zum Teil Baumkronen tberragenden Villen,

- einen nicht ablesbaren, im Aufstellungsbeschluss dargelegten landlichen Gesamteindruck

- eine unqualifizierte Freiraumstruktur durch fehlende planerische Freiraumtypologien

auf, die den Problemtypen 1 (Konflikte mit vorhandener Bebauung u. Nutzung) und 4 (Beein-

trachtigungen aufgrund von Entwicklungsabsichten der Stadt, die noch nicht gefestigt sind)

zugeordnet werden.

Als Ziele sollen verfolgt werden:

- eine Senkung der GFZ,

- eine Entwicklung und Gestaltung von ortstypischer Bebauung mit Freiflachen,
- eine Hohenbeschrankung auf Il D und

- die Erhaltung der Blickbeziehungen zum Katharinenholz vom Ruinenberg.

18



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN NR. 34-2
LKATHARINENHOLZSTRASSE / AMUNDSENSTRASSE" 28. AUGUST 2012

Ausschnitt aus der ,Planung*“
der Leitplanung fiir die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam

Der denkmalpflegerisch-stadtebauliche Zielkonflikt wird in der Leitplanung als Dissens for-
muliert, der u. a. Uber die Modifizierung des Bebauungsplans, ggf. auch Uber Teilbe-
bauungsplane aufgelésten werden sollte.

Das vorgefundene Ortsbild des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 34-2 und seines na-
heren Umfeldes wird gepragt von einer Einzelhausbebauung mit einer zum Teil farblich zu-
riickhaltend ausgebildeten Fassaden- und Dachlandschaft. Diese steht im Wesentlichen im
Einklang mit der unmittelbar um das Krongut sich historisch entwickelten Ortslage.

Denkmale und Bodendenkmale sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht be-

kannt. Pragende und in der Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur sind nicht vor-
handen.
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5 Planung
5.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan ,Katharinenholzstral3e / Amundsenstraf3e” wird das
Ziel verfolgt, einen bisher unbebauten Bereich unter Wahrung des landlichen Siedlungs-
raums von Bornstedt einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit Wohnbebauung zu-
zufiihren. Dabei sind die im unmittelbaren Umfeld vorhandenen dérflichen Bau- und Sied-
lungsstrukturen in Typologie und Gestaltung in der Planung aufzugreifen, wobei auch Hof-
formen anzustreben sind.

Im Zuge des Entwurfs der stéadtebaulichen Konzeption stellte sich heraus, dass Bau- und
Siedlungsstrukturen, wie man sie aus den historisch gewachsenen Ddérfern in unterschied-
lichster Art und Weise kennt, unter den standortkonkreten landschaftlichen und Nutzeranfor-
derungen sowie unter den Aspekten der Energieeffizienz in der Gebaudeplanung nicht zu
verwirklichen sind. So schranken die tUber das Plangebiet verteilten zu erhaltenden Baumbe-
stande die Lage von ErschlieBungsbereichen als auch die Anordnung von Gebauden erheb-
lich ein. Unter Berticksichtigung der Besonnung von Gartenbereichen sind dérfliche Hoffor-
men im Plangebiet schwer zu vermitteln und somit kaum zu realisieren.

Die urspringliche stadtebauliche Intention des Plans, eine angerartige Anordnung der Ge-
baude, konnte aufgrund der Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Belange (Erhalt von
Einzelbaumen und Baumgruppen) aber auch des allgemeinen Bediirfnisses nach einer be-
sonnten hausbezogenen Terrassen- und Gartennutzung nicht weiter verfolgt werden. Die
Ausbildung eines von Gebaudefronten strukturell gepragten erlebbaren Angers bedirfe ei-
ner grélBeren zur Verfiilgung stehenden Flache an den Stichstraf3en. Auch kann die eher auf
eine mit Einfamilienhausern ausgerichtete Einzelhausbebauung eine Angersituation nur in
sehr langen raumlichen Straf3enziigen stadtebaulich erlebbar machen.

Dennoch wird der Planungsansatz der Entwicklung ,doérflicher Strukturen mit einem kinfti-

gen ,Wohnen in den Obstgarten“ weiter verfolgt. Mit den vorhandenen, aber auch den in

Hausgartenbereichen anzupflanzenden Obstgeholzen wird das Plangebiet seinen derzeiti-

gen dorflichen Charakter beibehalten kénnen. Diese Gegebenheiten in Verbindung mit den

Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien haben die stadtebauliche Intention

dahingehend fortentwickelt, dass

1. westlich, entlang der o6ffentlichen, nord-sidlich orientierten PlanstraRe B (Siegward-
Sprotte-Stral3e) eine strengere Anordnung von Gebauden im Sinne einer stadtebaulich
begleitenden und damit auch ordnenden Fihrung des Stral3enraumes ohne wechseln-
de Giebelstellungen (Firstrichtungen) angestrebt wird,

2. bei den auRRerhalb dieser an der PlanstralBe B gelegenen Bebauungsreihe zu errich-
tenden Einzelhausern eine Giebelstellung (Firstrichtung) nicht bestimmt werden soll,

3. somit zwei unterschiedlich mit Einzelhdusern strukturierte Bereiche entstehen kdnnen
und

4.  entlang der nord-sudlichen ErschlieBungsstraRe die zu konzipierenden Gebéudean-
ordnungen (z. B. in einer Baureihe) und stral3enbegleitende Obstbaumpflanzungen die
Zonierung zwischen 6ffentlichem und privatem Siedlungsraum betonen sollen.

Wahrend unmittelbar westlich der PlanstralRe B (Siegward-Sprotte-StraRe) und hier jedoch
nur bis zum Spartenheim der Kleingartenanlage die Anordnung der Gebaude einer klar aus-
gerichteten stadtebaulichen Baustruktur unterliegt, werden in den ubrigen, zum Teil auch
stark durchgriinten Wohngebietsflachen die ordnenden Prinzipien unterschiedlich aufgeltst.
In diesen Bereichen nimmt eine wechselnde Giebelstellung Bezug auf die unmittelbar wir-
kenden Landschaftselemente (Einzelbaume und Baumgruppen). Die Festsetzung der
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uberbaubaren Grundsticksflachen mittels der Bestimmung von Baufenstern erfolgt zwar
nach einer stadtebaulichen Ordnung, lasst aber auch die Mdglichkeit des Abweichens zu.
Diese Regelungen tragen weiterhin dazu bei, die insbesondere von den Denkmalschutzbe-
horden angeregte stadtebauliche Auflockerung zu erreichen.

Die fur eine Wohnnutzung vorgesehene Plangebietsflache von etwas mehr als 2 ha in Ver-
bindung mit zum Teil dauerhaft zu erhaltendem, an unterschiedlichen Stellen vorhandenem
GroR3grun ist nicht geeignet, nachteilige Auswirkungen auf das stadtebauliche und land-
schaftliche Umfeld zu erzeugen. Die fortentwickelte Intention des Bebauungsplans fiihrt ge-
genluber der Ausgangssituation (Bestandssituation) Uberwiegend zu einer anderen stadte-
baulichen Struktur (Gartenland wird zu durchgriintem Bauland entwickelt), bewirkt aber kei-
ne derart bauliche Verdichtung, die der ndheren und auch weiteren Umgebung fremd ist.

Die Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption erfolgte im Kontext mit den in der ,Leitpla-
nung fur die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestéatte Pots-
dam* bestimmten Planungszielen. Wéahrend die konzipierte stadtebauliche und landschafts-
gestaltende Struktur sich friihzeitig konkretisierte (siehe hierzu auch die vorgenannten Erlau-
terungen zur Entwicklung der Intention des Plans), sind die Entwurfsdiskussionen zur stad-
tebaulichen Dichte / Geschossigkeit insbesondere mit den Denkmalschutzfachbehdrden in
mehreren Varianten intensiv gefiihrt worden. Der Focus lag dabei auf der Beriicksichtigung
der in der Leitplanung dargestellten Freihaltezonen (Veduten von der Amundsenstrafl3e aus
Uber die Katharinenholzsiedlung hinweg auf den Ruinenberg) und in der standortabhangigen
Bauhohenbeschréankung auf hdchstens zwei Vollgeschosse bzw. einem Vollgeschoss mit
ausgebautem Dach.

Die gestalterischen Merkmale des Kunstdorfes Bornstedt, welches jedoch bereits in weiterer
Entfernung zum Plangebiet liegt, werden in den neu entwickelten ortlichen Bauvorschriften
zu Form, Material und Farbgebung aufgegriffen. In Anlehnung an den Bestand der unmittel-
baren Umgebung sowie an der westlichen KatharineholzstralRe wird der planungsrechtliche
Rahmen fir eine offene, durchgrinte bauliche Siedlungerweiterung mit ein- bis zweige-
schossigen Einzelhdusern vorbereitet. Dabei respektieren die Bestimmungen zur stadtebau-
lichen Dichte, insbesondere zur héchst zulassigen Geschossigkeit die Freihaltebereiche der
Leitplanung. Diese, das Plangebiet querenden zwei Freihaltebereiche bleiben von einer star-
keren baulichen Verdichtung, sowohl in der Flache als auch in der H6he, ausgenommen. In
der Konsequenz sind hier, wie auch in anderen Teilen des Plangebietes nur eingeschossige
Gebaude mit einem ausgebauten Satteldach zulassig. Die beiden das Plangebiet durchlau-
fenden Freihaltebereiche werden wiederum in nord-stdlicher Richtung von einer mit Grol3-
baumen bestandenen Grinzasur gequert. Diese landschaftsraumliche Situation erlaubt es,
vereinzelt auch zweigeschossige Gebaude mit einem flachen, nicht flr Aufenthaltsrdume
nutzbaren Satteldach zuzulassen. Eine Gefahrdung der mit der Leitplanung verfolgten
denkmalpflegerischen Ziele, insbesondere im Hinblick auf die Welterbestétte ist nicht zu be-
furchten, auch wenn am sidlichen Rand der Freihaltebereiche an zwei Stellen die die
Zweigeschossigkeit zulassenden Baufenster geringfugig hineinragen. In Abwéagung der Be-
baubarkeit von verbleibenden Baugebiets- bzw. Baugrundstiicksflachen ist diese hinnehm-
bar. Der betroffene Freihaltebereich wird damit in seiner ihm zugeordneten Wirkung nicht
beeintrachtigt.

Die nord-sudliche, etwa mittig im Plangebiet vorhandene und zu entwickelnde Griinzasur mit

seinen einzelnen zum dauerhaften Erhalt bestimmten Laub- und Obstbdumen wird den
Durchgrindungsgrad zwischen den Bebauungsflachen wirksam untersttitzen.
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Bericksichtigung der , Freihaltezonen der Leitplanung fur die stadtebauliche Entwick-
lung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam*
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Stadtebauliches Konzept
Stadtebauliche Entwurfsstudie zum Bebauungsplanvorentwurf mit Darstellung der Be-
bauungsstruktur, der verkehrlichen ErschlieRung und einem Parzellierungsvorschlag
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Ein wesentlicher Grundansatz der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes ist die innere
ErschlieBung des Plangebietes. Aus Grinden der Verkehrssicherheit verbietet sich eine fur
den Fahrzeugverkehr uneingeschréankt wirksame stral3enverkehrliche Anbindung an die
Potsdamer Straf3e. Somit verbleibt nur die stral3enverkehrliche ErschlieRung tber einen An-
schluss an die Katharinenholzstrafl3e. Diese von Stiden her in das Plangebiet hineinfihrende
und neu anzulegende Wohngebietsstralie verzweigt sich jeweils in einen nach Norden und
in einen nach Osten fuhrenden StralRenzug. Wahrend der erste fiur den Fuf3génger und
Radverkehr sowie fir Rettungsfahrzeuge an die Potsdamer Stral3e herangefuhrt wird, berei-
tet der zweite Strallenzug neben seiner PlangebietserschlieBung auch eine ErschlieRungs-
option in den 6stlichen stadtebaulichen Entwicklungsraum vor. Diese beiden StralR3en sollen
nach ihrer Errichtung als 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen gewidmet werden.

Durch die verkehrstechnisch begriindete Lage der neu anzulegenden o6ffentlichen Strafl3en-

verkehrsflachen wird das Plangebiet in mehrere Baugebietsflachen gegliedert. Diese Baufla-

chen sind unter folgenden Gesichtspunkten entwickelt worden:

1. konsequente Berlcksichtigung des mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimm-
ten zu erhaltenden Baumbestandes

2. Einhaltung der MindestgroRe von Uber 500 m2 je neu zu bildender Parzelle in den
Baugebietsflachen

3. Entwurf einer geordneten Bebauungsstruktur als stadtebauliche Leitlinie im Plangebiet,
auch im Hinblick auf eine energieeffiziente und nutzerfreundliche Gebaudeanordnung.

5.2 Erschlielungskonzept / Niederschlagswasserversickerung

Die stadtebauliche Planung, auch die der ErschlieBung des Plangebietes, orientiert sich an
dem in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) angefiihrten Grundsatz der Ab-
wasserbeseitigung, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser einge-
leitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Planung berlicksichtigt die Bewirtschaftungsregelung des Grundwassers des § 54 Abs.
4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG), wonach das Niederschlagswasser zu versi-
ckern sei, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat von der Ermachtigung, im Einvernehmen mit der Was-
serbehorde eine Satzung zu erlassen, die eine verpflichtende Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, vorsieht, nicht Gebrauch ge-
macht. Eine solche Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan auf-
genommen werden, wofiir es jedoch im Bebauungsplan 34-2 kein planerisches Erfordernis
gibt. Die im Brandenburgischen Wassergesetz geforderte Fassung und oberflachige Versi-
ckerung des Niederschlagswassers von den offentlich gewidmeten StralRenverkehrsflachen
wird wie folgt umgesetzt.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurden die erforderlichen Erschlie-
Bungsmalnahmen erortert, darin eingeschlossen auch die Moéglichkeiten des Verbleibs des
Niederschlagswassers. Die bereits im Jahr 2009 aufgenommenen Abstimmungen mit dem
Bereich Verkehrsanlagen mindeten in eine erneute Erérterung am 21.04.2010, auf der die
Planungsgrundsatze der nachfolgend aufgefiihrten Belange bestimmt worden sind:
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- ErschlieBung / Baugrund

- Technische Details der Ausbildung der Mischverkehrsflachen
- StralRenverkehrliche Anbindung an die Potsdamer Stral3e

-  Wendemoglichkeit dreiachsiges Millfahrzeug

- Ausbildung der neuen ost-westlichen Planstral3e

- Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan.

Bezlglich der von der Unteren Wasserbehdrde angesprochenen Niederschlagsbewirtschaf-
tung wurde fir die weitere Planung festgehalten: ,Fir die verkehrstechnische innere Er-
schlieung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 34-2 sind zwei Varianten erarbeitet
worden, die grundsatzlich von der Ausbildung von Mischverkehrsflachen ausgehen, jedoch
unterschiedliche Regelquerschnitte der 6ffentlichen in nordsidlicher Richtung verlaufenden
ErschlieBungsstral3e beinhalten.

Die Variante 1 umfasst in unterschiedlicher Breite die Ausbildung einer seitlichen Entwasse-
rungsmulde in der ost-westlichen als auch in der nord-siidlichen ErschlieBungsstraf3e. Im
Gegensatz dazu soll in der Variante 2 die Regenentwasserung in der nord-sldlichen Er-
schlieBungsstral3e lber eine unter der Fahrbahnflache angeordnete Rohrrigole erfolgen. Die
privaten stichférmigen ErschlieBungsstrafien sollen in beiden Varianten tiber ein Dachgefalle
in die anliegenden, ebenfalls privaten Baugrundstiicksflachen entwassert werden.”

Da das vorliegende Baugrund-Gutachten Nr. S10-097 vom 25. Marz 2010 (Ing.-Biro fir
Geotechnik Dipl.-Ing. F. Maschke, Michendorf) fiir das Plangebiet versickerungsfahigen Bo-
den ausweist, ist die in der Variante 2 aufgezeigten Regenentwasserung der Stral3enver-
kehrsflache technisch mdglich.

Der Bereich Verkehrsanlagen merkte an, ,dass aus Sicht der Stadtverwaltung die mit der
Variante 2 vorgeschlagene Regenwasserversickerung unterhalb der Fahrbahn aufgrund der
langfristig hoheren Wartungsaufwendungen gegeniiber einer offenen Muldenversickerung
nicht die bevorzugte Lésung sei. Wenn die fir den StralRenraum zur Verfligung stehenden
Grundstuicksflachenbreite auf 6,0 m beschrénkt bleiben sollte, wirde die Stadtverwaltung ei-
ne unter der Fahrbahn angelegten Rohrrigole auch akzeptieren.” Von der Vorhabentragerin
ist nach eigener Priifung eine Vergrol3erung der bisher konzipierten Breite des StralRenver-
kehrsgrundstiickes von 6,0 m auf mindestens 7,5 m nicht wiinschenswert. Im Ergebnis wird
die oben beschrieben Variante 2 mit einer Regenentwasserung in der nord-sudlichen 6,0 m
breiten Erschlieungsstral3e Uber eine unter der Fahrbahnfliche angeordnete Rohrrigole
verfolgt.

Das geplante Bebauungsgebiet, Bebauungsplan Nr. 34-2, befindet sich unmittelbar studlich
der B 273, Potsdamer StraRe. Die Potsdamer Stralle markiert die nordliche Grenze der
Trinkwasserschutzzone 1ll B des Wasserwerkes Wildpark. Entsprechend der Rechtsverord-
nung fur das Wasserwerk Wildpark gilt: ,Samtliche Malihahmen, Anlagen und Bauten, die
eine Verunreinigung des Grundwassers durch Mineraldle und deren Nebenprodukte ... her-
vorrufen oder beglnstigen, sind grundsatzlich nicht gestattet.” Richtschnur fir die Gestal-
tung der Niederschlagswasserentsorgung von den Verkehrsflachen innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone ist die ,Richtlinie flir bautechnische MalRnahmen an StralRen in Wasser-
schutzgebieten“ (RiStWag 2002). Danach ist fir das auf den Stralen und sonstigen Ver-
kehrsflachen anfallende Niederschlagswasser unter anderem folgendes vorgegeben: ,Bei
gesammelter Ableitung sind StraRBengraben, StraRenmulden sowie Versickerungsbecken
und —mulden mit bewachsenem Boden zulassig. ... Schéchte und Strange zur Versickerung
des Niederschlagswassers sind hingegen unzulassig.”

25



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN NR. 34-2
LKATHARINENHOLZSTRASSE / AMUNDSENSTRASSE" 28. AUGUST 2012

Das Augenmerk der RiStWag liegt auf der, der belebten Bodenzone zuzuordnender Reini-
gungswirkung vor der Ableitung des potenziell belasteten Niederschlagsabflusses in das
Gewasser. Das Verbot unterirdischer Anlagen stellt dabei auf die Gefahrdung des Grund-
wasser bei der direkten Ableitung ab, die ohne eine Entfernung schédlicher Verunreinigun-
gen des Abflusses zu besorgen waren.

Nach Tabelle 2 der RiStWag ist fur die Zone | eine Kombination von Technik und Boden er-
forderlich. Durch Neuentwicklungen verschiedener Hersteller wurden in den letzten Jahren
Systeme geschaffen, die, belegt durch Gutachten, hinsichtlich Reinigungsleistung, Adsorpti-
onskapazitat und Standzeit einen vollwertigen Ersatz fir die belebte Bodenzone darstellen.
Daneben stehen mit den sogenannten Tiefbeeten, z. B. INNODRAIN®, Anlagen zur Verfi-
gung, die eine Kombination aus Zwischenspeicherung, Reinigung uber die belebte Boden-
zone und unterirdischer Versickerung beinhalten.

Fur die Entsorgung des Niederschlagswassers von der WohnstralRe im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 34-2 sollen fiir die ErschlieBungsstral3e (Planstrafle B - Siegward-
Sprotte-StralRe) Sickeranlagen mit einer Vorreinigung hergestellt werden, die den Anforde-
rungen der RiStWag hinsichtlich der Reinigungsleitung einer belebten Bodenzone mit an-
schlieRender Versickerung entsprechen. Alternativ hierzu sind Anlagen zulassig, bei denen
das gesammelte Niederschlagswasser von der Verkehrsflache der Wohnstral3e gesammelt,
Uber die Passage einer belebten Bodenzone gereinigt und danach Uber Rigolen versickert
wird.

Die Moglichkeiten der Regenwasserversickerung wurden mit der Unteren Wasserbehdrde
erdrtert. Bei der Planung des Regenwasserkonzeptes flr das Plangebiet sind beziiglich des
einzuleitenden Niederschlagswassers die ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser” (ATV-DVWK-M 153) berticksichtigt worden. Sowohl fiir eine Regenwasserversi-
ckerung Uber Tiefbeete (Mulden) im Planungsgebiet als auch fur eine Regenwasserversicke-
rung Uber sickerfahiges Pflaster wurden von der Unteren Wasserbehtrde wasserrechtliche
Erlaubnisse erteilt. Dabei hat die Untere Wasserbehotrde bestimmt, dass die Beseitigung des
auf Verkehrsflachen im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers Uber einen wasser-
durchlassigen Konstruktionsaufbau (Sickerpflaster) in Verbindung mit einer Rohrrigole nur
fur die offentlich zu widmende StraBenverkehrsflache der PlanstralBe B (Siegward-Sprotte-
Straf3e) erlaubnisfahig sei. Fir die Regenwasserversickerung Uber Sickerpflaster in Verbin-
dung mit einer Rohrrigole konnte die wasserrechtliche Erlaubnis erteilt werden, da der an-
stehende Baugrund gemafl dem vorliegenden Baugrundgutachten Nr. S10-097 des Ingeni-
eurbiros fur Geotechnik Dipl.-Ing. Frank Maschke als schwach durchlassig beurteilt worden
ist.

Die Niederschlage von den privaten ErschlieBungsstralen sollen Uber das Stral3engefalle
auf die privaten Baugrundstiicke geleitet und dort versickert werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der einzelnen Baufelder soll Gber die belebte Boden-

zone versickert werden. Eine Einleitung in eine zentrale Regenentwasserungskanalisation ist
nicht vorgesehen und auch nicht geplant.
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5.3 Wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet wird in einzelne Baugebiete (allgemeine Wohngebiete, ein Mischgebiet),
Verkehrsflachen und in eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Dauerkleingarten” gegliedert. Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung wird durch
den Ausschluss einzelner allgemein zulassiger als auch ausnahmsweise zuldssiger
Nutzungen konkretisiert.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen und ihren Uberschreitungsmoglichkeiten, der
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse als Hochstmald wird das Mal3 der baulichen Nutzung
der Baugebiete naher beschrieben.

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine
Gebaudelangenbeschrankung und den Ausschluss von Doppelhdusern und Hausgruppen
umfasst. Mittels Baulinien und Baugrenzen werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen
festgesetzt. Dieses erfolgt auch Uber Baufensterausweisungen. Dariiber hinaus wird in
Verbindung mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 die Mindestgrof3e von
Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten geregelt.

Fur die in den allgemeinen Wohngebieten zuldassigen Wohngebaude erfolgt die Bestimmung
der hdchst zulassigen Zahl von Wohnungen.

Die Verkehrsflachen werden in 6ffentliche u. private Stra3enverkehrsflachen untergliedert.

Die bestehende Kleingartenanlage wird weitgehend mit der Festsetzung einer privaten
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” planungsrechtlich gesichert. Im
Ergebnis der Umweltpriifung erfolgt zum Schutz von Natur und Landschaft die Bestimmung
planzeichnerischer und textlicher Festsetzungen. Diese umfassen sowohl die dauerhafte
Sicherung erhaltungswiirdig eingestufter Baume, Pflanzgebote als auch MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Bis zur Fortfihrung der offentlichen StraRenverkehrsflache ,Planstralle A" (Haeberlinweg)
auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird mit der Bestimmung eines
Fahrrechts zugunsten der Allgemeinheit eine unmittelbar an die Planstrale A
(Haeberlinweg) angrenzenden Flache zur Ausbildung einer Wendemdglichkeit fur den Ret-
tungsverkehr sowie den Verkehr der Ver- und Entsorgung planungsrechtlich gesichert.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm werden planzeichnerische und textliche Immis-
sionsschutzfestsetzungen getroffen.

Eine Reihe bauordnungsrechtlicher textlicher Festsetzungen im Sinne einer 6rtlichen Bau-
vorschrift ergdnzen die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen. Diese umfassen Bestim-
mungen zur Geschossausbildung, zur Dachform, ihren Eindeckungsmaterialien und zur
Firstrichtung, zur Fassadengestaltung einschlieBlich ihrer Farbgebung sowie zu Abgrabun-
gen und Aufschittungen.

Nachrichtlich wird ibernommen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans vollstandig
in einer Trinkwasserschutzgebietszone liegt.
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5.4 Energieeffizienz in der Bauleitplanung

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen und der Nutzung er-
neuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bericksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet
wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“ 1 vorge-
stellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen,
wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEwWarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des stad-
tebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebau-
lichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieRen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (u. a. Vermeidung
von 6kologischen Schutzgebieten, Zuriickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein An-
schluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung der Baukérper (u. a. Sidausrich-
tung, Vermeidung von Verschattung und Kompaktheit). Mégliche Festsetzungsinhalte fur die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschlielenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB sowie dem begleitendem Regelwerk
der BauNVO zu ziehen.

Die im vorliegenden Planverfahren vorgenommene Festsetzung einer Firstrichtung fir Teil-
bereiche westlich der Planstral’e A (Siegward-Spotte-StrafRe) dient nicht nur stadtebaulichen
Grinden, sondern auch dem Klimaschutz. Die Bestimmung der Ausbildung des Firstes in ei-
ner fast ost-westlichen Richtung erméglicht auf den sich somit ausbildenden, fast vollstandig
sudorientierten Dachflachenhélften solarthermische Anlagen und Anlagen der Photovoltaik
effektiv einzusetzen. In den Baugebietsflachen ohne Bestimmung einer Firstrichtung ist die-
ses ebenfalls moglich, jedoch nicht explizit bestimmt. Dies begriindet sich aus weniger star-
ken stadtebaulichen Gestaltungsabsichten sowie teilweise auch aus den, die solarenergeti-
schen Anlagen beeinflussenden, groRkronigen Baumbestanden.

Die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zum zentralen Versorgungsbereich ,Nah-
versorgungszentrum Bornstedt-Carree/Umgebung” an der Potsdamer Stral3e sowie die Be-
schrankung der nérdlichen Verkehrsanbindung des Plangebietes an die Potsdamer Stral3e
auf FuBBganger und Radfahrer tragt zur Attraktivitatssteigerung umweltfreundlicher Ver-
kehrsarten bei. Ein unnotiger motorisierter Individualverkehr und sein damit verbundener
Schadstoffausstol3 kann vermeiden werden.

1 .Energieeffizienz in der Bauleitplanung®, Stadt-Land-Fluss Buro fir Stadtebau und Stadtplanung; Mérz
2010
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5.5 Begrindung der Festsetzungen

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete sowie eines Mischgebietes entspricht den im
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan formulierten Intentionen der Planung. In den all-
gemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind im Rahmen der Vertraglichkeit mit der im
Quartiersinnenbereich angestrebten Wohnnutzung einige allgemein zuldssige Nutzungen
nicht zuldssig, andere ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans und bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen
und sonstigen Anlagen zuléassig bzw. nur ausnahmsweise zuléssig (siehe textliche Festset-
zungen 1 bis 7 und deren Begriindung).

Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete in weiten Teilen des Plangebietes werden
Uber die grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus mit einer Ausnahme
(siehe textliche Festsetzung Nr. 1) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zugelassen. Die im allgemei-
nen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden zum Schutz der Wohnfunk-
tion aufgrund ihrer standortspezifischen stadtebaulichen Erfordernisse ausgeschlossen.
(Siehe hierzu die Begrindung zur textlichen Festsetzung Nr. 2).

Mit der Festsetzung des an der Potsdamer Stral3e gelegenen Baugebietes als Mischgebiet
werden Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betrieb des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebe-
triebe grundséatzlich zugelassen. Andere allgemein, aber auch ausnahmsweise zulassige
Nutzungen des Mischgebietes werden aufgrund ihrer standortspezifischen stadtebaulichen
Erfordernisse nicht Bestandteil des Bebauungsplans (siehe hierzu die Begriindung zur textli-
chen Festsetzung Nr. 3). Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben richtet sich dartber
hinaus nach den unter Ziffer 4.3 dieser Begriindung dargelegten Leitlinien des Einzelhan-
delskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam (siehe hierzu die Begriindung zu den textli-
chen Festsetzungen Nrn. 6 und 7).

Mal3 der baulichen Nutzung

Gemall den zwingenden Festsetzungsanforderungen des 8§ 16 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse als HochstmaR bestimmt. UberméaRige, stadtebaulich nicht gewollte Hohen-
entwicklungen sollen damit ausgeschlossen sein.

In diesem Plangebiet kdnnen sich die Grundflachenzahlen nicht an der vorhandenen Be-
bauungs- und Grundstiicksstruktur orientieren. Mit der geplanten, von Einzelhdusern ge-
pragten Bebauungsstruktur wird eine Versiegelung erwartet, die wesentlich unter den Ober-
grenzen fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 der Baunut-
zungsverordnung (fur allgemeine Wohngebiete GRZ< 04 und fir Mischgebiete GRZ < 06)
bleibt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fir die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet
jedoch nicht erforderlich. Mit der Bestimmung des Mal3es der zulassig Uberbaubaren Grund-
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flache sowie der Zahl der zulassigen Vollgeschosse 2 als Hochstmaf wird die erforderliche
dreidimensionale Mal3festsetzung der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt.

Somit wird fur die Baugebietsflachen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? in den all-
gemeinen Wohngebieten differenziert auf zwei bzw. drei und im Mischgebiet auf drei be-
schrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit orientiert sich einerseits an der Vorpragung
der in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes bestehenden Bebauungen als
auch an der stadtebaulichen Pragung randstadtischer Siedlungsstrukturen. Sie bericksich-
tigt die Planungsziele der ,Leitplanung fir die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungs-
bereiche der Welterbestétte Potsdam* flir das Teilgebiet 4 - Bornstedt.

In Anwendung der neuen Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zulassig.
Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebaude zu er-
moglichen, wird in Teilbereichen der allgemeinen Wohngebiete ein zweites Vollgeschoss als
Hochstmall zugelassen, insofern es sich in einem Dachraum befindet und der Drempel nicht
hoher als 1,5 m ist. Der Begriff ,Drempel“ ist in der textlichen Festsetzung Nr. 26 klarstellend
definiert.

Die Regelung der brandenburgischen Bauordnung zum Vollgeschof3begriff und in Verbin-
dung mit dem stadtebaulichen, festgesetzten Erfordernis der Ausbildung einer Dachneigung
von 20° bis 50° lasst ein eingeschossiges Gebaude nicht zu, es sei denn, es wird ein einem
Finnhaus &hnliches Gebaude errichtet. Ohne Festsetzung zuvor genannter Dachneigung,
ware nur ein Gebdude mit einem flach geneigtem oder flachen Dach zuldssig, was im Be-
bauungsplan nur fir Gebaude mit begriinten Dachern und fir bestimmte Nebenanlagen zu-
lassig ist.

Die Autoren des in der Verlagsgruppe Huthig, Jehle, Rehm GmbH erschienenen Kommen-
tars zur Brandenburgischen Bauordnung (35. AL August 2004, § 40 Rn 32 bis 36) verstehen
unter dem Dachraum den Raum, der durch das Dach, bestehend aus dem Tragwerk und der
Dachhaut und der Decke des obersten Geschosses gebildet wird. 3

Der Dachraum kann auch durch einen sogenannten Kniestock zwischen der Dachflache und
der Decke des obersten Geschosses erweitert sein (siehe Abbildung).

2 GemaR der Begriffsbestimmung in § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung sind Vollgeschosse alle
oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt. Geschosse, die ausschlief3lich der Unterbringung technischer Geb&udeausriistungen dienen
(Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht moglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.

3 Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.11.1979 - X A 995/79 -, Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 35, 214
Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 08.09.1981 - 1 BA 17/81 - Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 38, 271
Oberverwaltungsgericht Berlin, Urteil vom 10.03.1989 - 2 B 4.87 -, Deutsches Verwaltungsblatt (Zeitschrift)
89, 1065
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Setzt das Dach auf Aul3enwéande auf, die bereits hinreichend hoch ein Geschoss umschlie-
Ren, ohne dass noch eine eigene Geschossdecke vorhanden ist, wird als Dachraum nur
noch der Raum angesehen, der durch das Dach und der gedachten Flache zwischen den
Schnittpunkten der Auf3enkanten der Dachflachen mit den AuRRenkanten der AuRenwéande
gebildet wird (siehe Abbildung).

Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann,
unabhangig davon, welche spezielle Dachform (Satteldach, Mansarddach, Pultdach, Walm-
dach, asymmetrische Dacher etc.) vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum.
Durch die textliche Festsetzung Nr. 27 zur Neigung der D&cher in Verbindung mit der Defini-
tion des Vollgeschossbegriffes in § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung darf jedoch
bei einer vorhabenbezogenen Ausschopfung der Vollgeschosszuldssigkeit der Hohlraum
zwischen der obersten Decke und der Bedachung Aufenthaltsrdume gemaf der 88 2 und 40
der Brandenburgischen Bauordnung nicht erméglichen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen

Eine Bauweise wird nur dort festgesetzt, wo es die weiter zu entwickelnde bzw. nur zu si-
chernde stadtebauliche Struktur vorgibt und die Grol3e der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auch Anderes, nicht Gewtlnschtes zulassen kdnnte (Geb&udetyp und Baukoérperlan-
gen). Dieses betrifft ausnahmslos die allgemeinen Wohngebiete. Da die stadtebaulich ge-
wollte Bauweise weder der offenen noch der geschlossenen zuzuordnen ist, wird eine ab-
weichende Bauweise mittels textlicher Festsetzung bestimmt.

Die mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Bornstedt
Carree / Umgebung” von eher kleinen Wohn- und Geschéftsgebaudebreiten gepragte stra-
Renbegleitende Bebauung an der Potsdamer StralRe soll beibehalten werden. Gleiches gilt
fur den hier typischen - stellenweise auch im Wechsel ohne - seitlichen Grenzabstand. Aus
der bestehenden stadtebaulichen Situation heraus ist es vertretbar, Gebaude zuzulassen,
die nicht allseitig einen seitlichen Grenzabstand aufweisen. Da mit der Festsetzung zu
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Grenzabstanden keine Aussage getroffen wird, sind zwangslaufig auch Geb&ude ohne
Grenzabstand zulassig.

Somit wird fir das Mischgebiet an der Potsdamer Straf3e die Bestimmung einer Bauweise
nicht erforderlich. Die vorhandene inhomogene Situation hinsichtlich offener, halboffener und
geschlossener Bauweisen, als auch die Gro3e der zu Uberbaubaren Grundstiicksflache, in
Verbindung mit der Festsetzung einer Baulinie und den Abstandsregelungen der
Brandenburgischen Bauordnung, weisen nicht darauf hin, dass hier mittels stringenter
Regelungen stadtebaulich ordnend eingegriffen werden muss.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Verwendung von Baulinien
und -grenzen wird eine Zonierung des Plangebietes in zu bebauende Bereiche vorbereitet.
Die stringentere Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultiert aus der natur-
schutzfachlich geforderten Berticksichtigung eines mit der Unteren Naturschutzbehdrde der
Landeshauptstadt Potsdam bestimmten unbedingt zu erhaltenden, das Plangebiet jetzt und
auch kinftig pragenden Baumbestandes und seines Wurzelschutzes.

Da stadtebaulich kein Erfordernis erkennbar ist, somit auch nichts anderes festgesetzt wird,
kénnen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung zugelassen werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflaichen zulassig sind oder zugelassen werden
koénnen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 13, die Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren
Grundstuicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie
bzw. im Mischgebiet von der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches, fir unzulassig be-
stimmt, soll ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranrlicken dieser baulichen Anla-
gen an die StraRenbegrenzung und damit in den Vorgartenbereich hinein unterbinden. Die-
ses dient der Auspragung eines einheitlichen und abgestimmten Siedlungsbildes mit von
Bebauung und Versiegelung freien Vorgartenbereichen. Partiell wird jedoch davon abgewi-
chen. Deren stadtebaulichen Griinde, aber auch die der lageseitigen Bestimmung der Bau-
grenzen bzw. die Ausbildung der Baufenster werden nachfolgend dargelegt.

1. Aufgrund der geringen Tiefe des allgemeinen Wohngebietes WA 1, der Bertcksichti-
gung des bauordnungsrechtlichen Mindestabstandes von 3 m und einer sicherzustel-
lenden Bebauungsmaoglichkeit von Einzel(Einfamlien-)wohnhéusern in gebrauchlichen
Abmalfien wird der Vorgartenbereich auf 4,0 m beschréankt. Der Grundcharakter einer
unbebauten und durch diese Tiefe dennoch wirkungsvollen Vorgartensituation bleibt
gewahrt.

Dieses Mal3 wird auch beim Abstand zwischen der nérdlichen Baugrenze im allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 und dem kurzen Wendestich der 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flache fortgefihrt. Auch wenn diese Wendemdaglichkeit als sehr kurze StichstralRe aus-
zubilden ist, soll zum Abschluss des allgemeinen Wohngebietes und im Ubergangsbe-
reich zum Mischgebiet mit seinen anderen, erweiterten baulichen Nutzungsmdglichkei-
ten mit der Fortfihrung der Vorgartensituation diese Nutzungszasur betont werden.
Ein IneinanderflieBen der Bebauung beider Baugebiete ist an dieser Nahtstelle unter-
schiedlicher baulicher Nutzungen, Gebaudestrukturen und einer Grinflachennutzung
(Kleingarten) stadtebaulich weder erforderlich noch gewlinscht. Eine klare bauliche
Trennung ist hier ein bestimmendes stadtebauliches Gestaltmerkmal.
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2. Das im allgemeinen Wohngebiet WA 3 nordlich der nérdlichen privaten Stral3enver-
kehrsflache bestimmte Baufenster I&sst von seinen Malf3en bis zu drei mit Einzelwohn-
hausern bebaute Grundstiicke zu. Da die Grundstiicksbreiten sehr eng bemessen sein
werden sowie bauordnungsrechtlicher Mindestabstdnde zu beriicksichtigen sind, wird
die parallel zur PlanstralRe B (Siegward-Sprotte-Straf3e) verlaufende Baugrenze eben-
so wie im westlich gegentberliegenden allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf 4,0 m Ab-
stand von der Stralienbegrenzungslinie bestimmt.

3. Die Berlcksichtigung des weit verbreiteten Wunsches nach stdorientierten Hausgar-
ten- und Terrassenbereichen begriindet im allgemeinen Wohngebiet WA 3 nordlich
der nordlichen privaten StralRenverkehrsflache die deutlich von der parallel zur privaten
Stralenverkehrsflache verlaufende, zuriickgesetzte Baugrenze. Die Ostliche Baugren-
ze dieses Baufensters verlauft deckungsgleich mit der Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereichs. Hier besteht kein stadtebauliches Erfordernis flr die Bestimmung einer
ostlichen, seitlichen mit Hauptanlagen unbebauten Grundstiicksflache. Bei einer Be-
bauung innerhalb des Baufensters sind dennoch die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsregelungen zu beachten und einzuhalten.

4, Das unmittelbar im allgemeinen Wohngebiet WA 3 stdlich der nordlichen privaten
Stralenverkehrsflache und westlich ihres kleinen Seitenarmes angeordnete Baufens-
ter liegt in einem Baugrundstiicksbereich der durch eine ausgedehnte Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit drei sehr
groBkronigen zu erhaltenden Einzelbdumen gepragt wird. Dieser grol3eren zusam-
menhangenden landschaftlichen Bestandsituation und Planungsabsicht wird stadte-
baulich ein Baufenster gegenlibergestellt, dass die Errichtung eines gréfl3eren, jedoch
immer noch im Rahmen der Regelungen zur abweichenden Bauweise (textliche Fest-
setzung Nr. 10) sich ausbildenden Einzelgebdudes zulasst. In diesem stadtebaulichen
und landschaftsraumlichen Rahmen ist es vertretbar, die unbebauten Vorgartenberei-
che auf 4,0 bzw. 3,0 zu beschranken.

Eine erforderliche, nicht zu dicht bzw. eng wirkende stadtebauliche Stralienraumbil-
dung des 4,0 m breiten Seitenarmes der nérdlichen privaten Stral3enverkehrsflache
bleibt dadurch gewahrt, dass die Baugrenze 6stlich des Seitenarmes in Verbindung mit
einem Schutzbereich fur den hier befindlichen und zu erhaltenden Einzelbaum ausrei-
chend zurtickgesetzt worden ist.

5. Das 06stlich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und entlang der dstlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs kon-
Zipierte Baufenster bericksichtigt zur Geltungsbereichsgrenze hin immissionsschutz-
rechtliche Belange, zu den Pflanzgebotsflachen hin im Wesentlichen landschaftsbezo-
gene Schutzabstande von 3,0 m (in Einzelfallen auch weniger), ebenso zum Kopf der
sudlichen privaten StralRenverkehrsflaiche hin. Dieses Baufenster lasst sowohl eine
strengere als auch eine lockere Baustruktur zu.

6. Die Abstande der Baugrenzen und damit die Tiefe der von Hauptanlagen unbebauten
Vorgartenbereiche beidseitig der sudlichen privaten StralRenverkehrsflache im allge-
meinen Wohngebiet WA 3 greifen das 5,0 m-Prinzip auf. Jedoch wird auch hier partiell
auf einen Abstand von 4,0 m abgewichen. Dies begriindet sich mit der notwendigen,
jedoch die stadtebauliche Raumwirkung nicht beeintrachtigenden Aufweitung der Stra-
Benverkehrsflache fir eine Bewegungsflache fur die Feuerwehr als auch mit einer
stadtebaulichen untergeordneten Abstandsverringerung der nérdlichen Baugrenze des
sudlich zur privaten StraBenverkehrsflache gelegenen Baufensters.
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7. Das zuletzt in Ziffer 6 angefiihrte stdlich zur privaten StralRenverkehrsflache im allge-
meinen Wohngebiet WA 3 gelegene Baufenster greift an der Planstrafl3e B (Siegward-
Sprotte-StralRe) den auf der gegeniberliegenden Stralienseite festgelegten génzlich
nicht bebaubaren Vorgartenbereich von 5,0 m auf, springt dann jedoch in der Nahe der
Planstrale A (Haeberlinweg) auf 4,0 m zuriick. Dieses begrtindet sich mit Einschran-
kungen bei der Grundsticksbebauung durch die Beriicksichtigung eines zu erhalten-
den Einzelbaumes.

8. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 verlauft parallel zur Planstrale A (Haeberlinweg)
die Baugrenze in einem Abstand von 3,0 m. Dieser im Gegensatz zu anderen Berei-
chen im Plangebiet geringe, génzlich nicht bebaubare Vorgartenbereich begriindet
sich in der bereits in Ziffer 3 dargelegten Berticksichtigung des weit verbreiteten Wun-
sches nach sudorientierten Hausgarten- und Terrassenbereichen fir die dieses Bau-
gebiet nicht geniigend Tiefe besitzt. Insofern wird die zur Stralenverkehrsflache hin
orientierte Baugrenze in einem stadtebaulichen Mindestabstand von 3,0 m festgelegt.
Der stadtebaulich gewiinschte Eindruck eines weiten und von Straf3enbaumen auf pri-
vaten und 6ffentlichen Flachen gesdaumten Stral3enraumes wird aufgrund der 8,0 brei-
ten Verkehrsflache nicht geschmalert. Diese stadtebauliche Ausnahme kann auch
deshalb gewahrt werden, da sich in Gegeniiberlage der Einmindungsbereich der
Planstrale B (Siegward-Sprotte-StraRe) sowie eine Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen befindet, die die Weite des Stra-
Renraumes unterstitzen.

9. Der westliche Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 2 liegt abseits des von
GroRRbaumbestanden gepragten Plangebietsbereiches. Die stadtebauliche Situation,
auch in Verbindung mit der unmittelbaren Umgebung lasst eine eigenstandige Ent-
wicklung zu diesem Baugebiet zu. Die ErschlieBung dieses Teilgebietes erfolgt privat
Uber eine Anbindung an die PlanstraRe A (Haeberlinweg). Aus den stadtebaulich kon-
zeptionellen Uberlegungen ist ein u-formiges Baufenster abgeleitet worden. Dessen
raumliche Ausbildung unterstiitzt eine stadtebaulich ordnende Struktur, eine u-férmige
Baukérperanordnung mit Wirkungen ahnlich eines angerartigen Raumes.

Diese gegentuber dem mittleren und &stlichen Plangebiet eigenstandigere stadtebauli-
che Struktur soll betont werden. Durch die aus dem Innern der u-férmigen Bebauungs-
struktur heraus erfolgende und bei der reihenartig angeordneten Baustruktur westlich
der PlanstralBe B (Siegward-Sprotte-Stral3e) von dieser aus erfolgende Grundstiicks-
erschlieBung bilden sich auf den riickseitigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Gartenbereiche. In Verbindung mit der Flache fir Anpflanzungen von Strauchern ,,P1"
hebt die 11,5 m breite nicht Uberbaubare Grundstiicksflache die stadtebauliche Zonie-
rung zwischen den strenger geordneten reihenartigen Bebauungen an der PlanstralRe
B und denen im u-férmigen Baufenster hervor.

Weitere Einzelheiten der textlichen Festsetzung Nr. 13 sind dieser selbst und ihrer Begrin-
dung zu entnehmen.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen des Plangebietes unterteilen sich in 6ffentliche und private StralRenver-
kehrsflachen. Sie sind neu anzulegen. Die ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete er-
folgt Uber eine neu zu schaffende Anbindung (Planstralle A - Haeberlinweg) an die
KatharinenholzstrafRe und ihrer nordlichen Verlangerung (PlanstraBe B - Siegward-Sprotte-
Stral3e) bis an die Potsdamer Stral3e heran und in 6stliche Richtung als vorbereitete Er-
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schlieBungsstralRe (Planstrale A - Haeberlinweg) zur Fortfihrung in dstlich vom Plangebiet
bisher konzipierte Wohnbauentwicklungspotenziale.

Die Baugrundstucksflache im stidwestlichen Plangebiet (Flurstick 622, Flur 1, Gemarkung
Bornstedt) wird im Gegensatz zu den im o6stlichen Plangebiet gelegenen Baugrundstiicken
nicht durch eine private Stral3enverkehrsflache erschlossen. Die Festsetzung der durch
Baugrenzen bestimmten (berbaubaren Grundstiicksflache sowie die mogliche Grund-
stiicksparzellierung lasst eine stadtebauliche Gliederung zu, die eine ErschlieBungsstralle
oder ErschlieRungsrechte erfordert. Aufgrund der noch nicht abschlielenden Position des
Grundstiickseigentimers zur Ausnutzung der durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
vorbereiteten stadtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten wird auf die Festsetzung einer pri-
vaten Stral3enverkehrsflache oder eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts verzichtet. Die Er-
schlielung der Baugrundstiicksflache hat unter Einhaltung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans privat und ggf. mit der Eintragung von Grunddienstbarkeiten zu erfolgen.

Die Anbindung der PlanstraRe B (Siegward-Sprotte-Straf3e) an die Potsdame Straf3e soll fir
Rettungsfahrzeuge ausgebildet werden. Ein- und Ausfahrten fir die Allgemeinheit werden
von der StralRenverkehrsbehotrde jedoch nicht zugelassen. Der Ful3ganger und Radverkehr
ist davon ausgenommen. Diese Einschrankung reflektiert einerseits die stark frequentierte
Potsdamer StraRe mit ihren schon jetzt nur begrenzt beherrschbaren Ein- und Ausfahrtsitua-
tionen, andererseits aber auch die erforderliche Vermeidung von Umfahrungsverkehr zu
Lasten des geplanten Wohngebietes.

Deshalb wird in Abstimmung mit dem Bereich Verkehrsanlagen die Stralenverkehrsflache
der PlanstraRe B (Siegward-Sprotte-StralRe) in ihrem ndrdlichen Bereich fur die Ausbildung
einer Wendemdglichkeit fur Fahrzeuge bis 10,00 m Lange - dreiachsiges Miillfahrzeug - in
Form einer kurzen Stichstra3e aufgeweitet. Die sich bis zur Potsdamer Stral3e anschlieRen-
de Verkehrsflache, die wie bereits beschrieben dem Ful3ganger- und Radverkehr vorbehal-
ten sein soll, wird als, auch fiir die Benutzung von Rettungsfahrzeugen auszubildende Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Die alternativ mogliche Festsetzung einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung fur Fuliganger und Radfahrer wird nicht verfolgt, da die stra-
Renverkehrstechnische Option der Offnung zur Potsdamer StraRe fiir den allgemeinen
Fahrzeugverkehr dann ein aufwendiges Plandnderungsverfahren nach sich ziehen wirde.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Sie kann jedoch
auRBerhalb der Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans durch eine Widmungsbeschrén-
kung des StraRenbaulasttragers erfolgen. Der Bestimmung einer verkehrsrechtlichen An-
ordnung im Bebauungsplan (z. B. Aufstellen von Verkehrsschildern) fehlt die Rechtsgrund-
lage.

Hinweis zur Ausbildung der ndrdlichen Stralenverkehrsflache Planstralie B

Der Abschnitt der Planstral3e B (Siegward-Sprotte-Straf3e) zwischen der nérdlich gele-
genen Wendestelle und der Einmiindung in die Potsdamer StralRe soll nur Fu3géangern,
Radfahrern und Rettungsfahrzeugen vorbehalten sein. Fir den Ubrigen Stral3enverkehr
ist die Durchfahrt mittels herausnehmbaren Absperrpfosten mit Sicherheitsverschluss zu
sperren.

Grundsatzlich bertcksichtigen die im Bebauungsplan bestimmten Breiten der neu anzule-
genden offentlichen als auch privaten StraRenverkehrsflachen folgende technische Regeln:

- Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralden RASt 06 der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 2006, und
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- Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr in der Fassung vom 25.03 2002, zuletzt gean-
dert am 09.07.2007.

Die im 0dstlichen Plangebiet liegenden Baugebietsflachen werden durch zwei private Stra-
Renverkehrsflachen erschlossen. Sie beriicksichtigen in Ihrer Lage sowohl die im stadtebau-
lichen Konzept vorgeschlagene Grundstiicksparzellierung, den zu erhaltenden Baumbestand
als auch die Erfordernisse des Katastrophen- und Rettungsschutzes (Flachen fur die Feuer-
wehr).

Hinweis zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs

Im Zuge der Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorgegebenen stadtebaulichen
Entwicklung wird das Plangebiet stadttechnisch erschlossen. Bereits mit der Erschlie-
Bungsplanung ist ein Léschwasserbedarf von mindestens 800 I/min Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden als Grundschutz sicherzustellen. Durch die Entnahme des Léschwassers
soll die Trinkwasserversorgung weiter gewdahrleistet sein.

Hinweis zu den Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr

Im Zuge der Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorgegebenen stadtebaulichen
Entwicklung wird das Plangebiet auch verkehrstechnisch erschlossen. Die mit der ge-
planten Bebauung verbundenen Erfordernisse der Aufstell- und Bewegungsflachen sind
in Abstimmung mit dem Bereich Feuerwehr erdrtert worden.

Das mit dem Bebauungsplanentwurf vorgelegte stadtebauliche und damit auch Er-
schlieBungskonzept berticksichtigt Aufstell- und Bewegungsflachen von Ldsch- und Ret-
tungsfahrzeugen gemal der fir private Grundstiicksflachen geltenden Richtlinie fur Fla-
chen fir die Feuerwehr (in der Fassung vom 25.03 2002, zuletzt geandert am
09.07.2007) sowie die Ergebnisse der projektbezogenen Beratungen mit dem Fachbe-
reich Feuerwehr.

Die privaten Stralenverkehrsflaichen sind als StichstraRe ausgebildet. An deren Ende
befinden sich die Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr. Der Bereich Feuerwehr hat mit
Schreiben (E-Mail) vom 26.04.2012 die im Besprechungsvermerk vom 24.04.2012 nach-
folgend dargelegte Ausbildung der Flachen fiir die Feuerwehr auf den privaten Straf3en-
verkehrsflachen als sachlich richtig bestatigt:

.Das dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept mit sei-
nem Parzellierungsvorschlag bertcksichtigt den von der jeweiligen Bewegungsflache bis
zum Hauseingang bzw. bis zur Offnung des zweiten Rettungsweges (z. B. Rettungs-
fenster) erforderlichen Abstand von hdchstens 50 m. Im stadtebaulichen Konzept ist fur
die Bemessung der Entfernung eine hindernisfreie Lauflinie zum Ansatz gebracht wor-
den. Die 6stlich von der PlanstralBe B (6ffentliche StralRenverkehrsflache - Siegward-
Sprotte-Straf3e) abgehenden privaten GrundstiickserschlieBungen (private Stral3enver-
kehrsflachen) enden mit einer Bewegungsflache gemaf Ziffer 13 der Richtlinie Uber
Flachen fir die Feuerwehr. Daraus folgt, dass im Einsatzfall das Rettungsfahrzeug in
den privaten Stichstraf3en bis an deren Ende auf die Bewegungsflache fahrt. Das Aus-
fahren aus der privaten StichstralRe erfolgt dann lber ein RickwartsstoRen der Ret-
tungsfahrzeuge. Die Radien, Fahrgassenbreiten und -langen sind den beiden ... (im Be-
sprechungsvermerk enthaltenen) Bebauungsplanausschnitten zu entnehmen.”

36



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN NR. 34-2
LKATHARINENHOLZSTRASSE / AMUNDSENSTRASSE" 28. AUGUST 2012

Die Kennzeichnung der dauerhaft freizuhaltenden Zu- und Durchfahrten sowie die not-
wendigen Aufstell- und Bewegungsflachen durch Hinweisschilder ist nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplans. Dieses erfolgt im Zusammenhang mit der Er-
schlieungsplanung und den verkehrsrechtlichen Anordnungen. Im Zuge der Umset-
zung des stadtebaulichen Konzepts hat die Bauherrschaft die bauordnungsrechtlichen
und damit auch die Anforderungen der Feuerwehr zur berticksichtigen und ihre bean-
tragte Bebauung danach auszurichten.

Hinweis zur Ausbildung der StralRenverkehrsflachen allgemein

Mit der stral3enverkehrstechnischen Ausbauplanung sind in den o6ffentlichen StralRen-
verkehrsflachen Stellflachen fir den ruhenden Verkehr (sowohl fir die Anwohner, als
auch fur Lieferanten, Besucher, etc.) nachzuweisen. Dabei sind die Grundstticksteilun-
gen und damit zusammenhangende Ein- und Ausfahrten, der Fahrzeugbegegnungsfall,
die freizuhaltenden Bewegungsflachen der Feuerwehr als auch die StralReneinmin-
dungsbereiche zu beriicksichtigen. Der Plan beachtet bei den geplanten Mischverkehrs-
flachenbreiten von 5 m die nach dem stadtebaulichen Konzept vorhersehbaren Grund-
stiicksausfahrten, die Straeneinmiindungs- und Wendebereiche, als auch den Fahr-
zeugbegegnungsfall.

Die Flachen, die nach Berlicksichtigung der beschriebenen Belange fiir den ruhenden
Verkehr vorgesehen werden kénnen, sind im Zuge der Ausfiihrungsplanung der stra-
Benseitigen Erschlielung ermittelt worden. Im nachfolgendem Ausschnitt des vom Bee-
litzer Ingenieurblros fir Siedlungswasserwirtschaft und Stralenbau erarbeiten Lage-
plans ,StraBenbau und Regenwasserentwasserung” sind innerhalb der 6ffentlichen
StralBenverkehrsflache PlanstralBe B (Siegward-Sprotte-Strae) sechs Pkw-Stellplatze
dargestellt.

Stellplé‘Qze 1+2 Stellplfnitze 3+4 Stellplatze 3+4

Hinweis zur Ausbildung der privaten Stralenverkehrsflachen

Die Abgrenzung der privaten von den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist durch eine deutli-
che bauliche Abtrennung (z.B. in Form von Oberflachenbelagswechsel) fiir alle Ver-
kehrsteilenehmer sichtbar zu betonen.
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Mit der in west-Ostlicher Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrale (Planstralle A -
Haeberlinweg) wird eine Moglichkeit planungsrechtlich gesichert, 6stlich vom Plangebiet mit-
tels informeller Planung (Rahmenkonzeption Bornstedt / KatharinenholzstralRe in der Fas-
sung vom September 2001) konzipierte Wohnbauentwicklungspotenziale erschlieRen zu
kdnnen. Dieses fuhrt zu der Situation, dass in ihrem letzten 6stlichen Abschnitt die Planstra-
Re A (Haeberlinweg) nur zur Halfte innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegt. Die Festsetzung der anderen Halfte der Stralenverkehrsflache ist einem kuinftigen,
zeitlich noch nicht bestimmten Bebauungsplanverfahren vorbehalten. Um dieses zu sichern,
aber auch zur Vermeidung einer sich nun anbietenden, stadtebaulich nicht erwinschten
rickwartigen ErschieBung von Aul3enbereichsflichen der Grundsticke an der
Katharinenholzstrafl3e wird entlang der Stral3enverkehrsflache im Abschnitt der Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bis zu der mit Fahrrechten zu belasten-
den Flache ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Mit Fahrrechten zu belastende Flache

Bis zur Fortfilhrung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache ,Planstrale A“ (Haeberlinweg)
auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist auf einer unmittelbar an die Plan-
stralBe A (Haeberlinweg) angrenzenden, ca. 74 m2 grof3en Flache D-E-F-D im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 eine Wendemoglichkeit fir den Rettungsverkehr sowie den Verkehr der
Ver- und Entsorgung sicherzustellen.

Dem von der |.B.S. Gréll, Krause, Kriiger, Mallon Partnerschaftsgesellschaft Ingenieurbiiro
fur Siedlungswasserwirtschaft und Stra3enbau erstellten ,Lageplan StraRenbau und Regen-
entwasserung“ der Ausflhrungsplanung zur ,ErschlieBung des Wohngebietes
KatharinenholzstraRe in Potsdam” ist der Nachweis zu entnehmen, dass die mit einem Fahr-
recht zu belastende Flache D-E-F-D das Wenden von Fahrzeugen bis 10,00 m Lange (drei-
achsiges Miillfahrzeug) ermdglicht, auch wenn Sie nicht den Darstellungen eines Wende-
hammer aus der Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen RASt 06 entspricht (siehe nach-
folgenden Ausschnitt aus dem Lageplan).

Im Zuge der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum, bezogen auf den Wendehammer im Bereich der
Planstrale A (Haeberlinweg) geanderten Bebauungsplanentwurf sind keine entgegenste-
henden AuRerungen vorgebracht worden.

Der Wendemdglichkeit fur den Rettungsverkehr sowie den Verkehr der Ver- und Entsorgung
dient das in der textlichen Festsetzung Nr. 19 bestimmte, die Flache D-E-F-D belastende
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit. Eine Bebauung dieser Flache mit Nebenanlagen
sowie eine Abgrenzung mit Zaunen, Hecken oder anderen Einfriedungen ist in diesem Be-
reich daher bis zur Fortfiihrung der Planstrae A nicht mdglich. Da diese Einschrankung der
Nutzbarkeit des Privatgrundstiicks die Zustimmung der Grundstiickseigentiimerin erfahren
hat, ist sie aus planerischer Sicht vertretbar. Die Grundstiickseigentimerin wird die Siche-
rung des Fahrrechts durch eine Eintragung im Grundbuch veranlassen.
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Die Absicht der Stadt, die Planstralle A entsprechend der Rahmenkonzeption der Landes-
hauptstadt Potsdam fortzufihren und weitere Bauflachen zu erschlie3en besteht weiter.
Wenn die Planstral3e zu gegebener Zeit verlangert wird, soll das Fahrrecht fiir den Wende-
hammer und damit die Belastung fir das betroffene Privateigentum wieder aufgehoben wer-
den.

MaRBnahmen des Immissionsschutzes

Diese, in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 20 und 21 stehenden planzeich-
nerischen Festsetzungen resultieren aus dem schalltechnischen Gutachten des Akustik-
Ingenieurbiiro Dahms aus Potsdam. Die konkreten Ergebnisse des schalltechnischen Gut-
achtens werden im weiteren Aufstellungsverfahren im Umweltbericht (Teil 1l der Begrin-
dung) dargelegt. Siehe hierzu auch Abschnitt 2.a.1 ,Schutzgut Mensch* im Teil Il ,Umwelt-
bericht®.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird dem Schutz vor Verkehrslarm entsprochen. So
haben im Mischgebiet die in verschiedenen Immissionsschutzbereichen (Schalldamm-
Mafbereichen) befindlichen Auf3enbauteile einschlie3lich der Fenster den textlich und plan-
zeichnerisch bestimmten Anforderungen wie der Einhaltung eines erforderlichen Schall-
damm-Males, den Grundrissorientierungen und der Sicherstellung der Raumliftung zu ge-
nigen. Beziiglich der Anforderungen an die Raumliftung wird auf die Begriindung der textli-
chen Festsetzung Nr. 20 verwiesen.

Mit der in der Festsetzung Nr. 21 bestimmten Errichtung einer Larmschutzwand soll die
Wohnnutzung vor Gewerbelarm, welcher vom auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
ostlich benachbarten Autohaus, der zugehorigen Werkstatt und der Karosseriewerkstatt
ausgeht, geschiitzt werden. Nach den fachgutachterlichen Berechnungen treten auf der
stidostlichen Plangebietsflache Uberschreitungen des Orientierungswertes von 55 dB(A) fir
allgemeine Wohngebiete (WA) auf, die aber nur bis ca. 6,2 m auf das Plangebiet hineinrei-
chen. Aus mehreren, im Umweltbericht aufgefiihrten Griinden empfiehlt sich jedoch der Bau
einer 2,0 m hohen und 115,0 m langen Schallschutzwand an der 6Ostlichen Plangrenze.
Durch den Bau der Larmschutzwand kann der Mindestabstand der Geb&ude von 6,2 m auf
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5,0 m zur Plangebietsgrenze reduziert werden. Weitere Mallhahmen zum Schutz vor Ge-
werbelarm sind nicht erforderlich.

Private Grinflache mit der Zweckbestimmung , Dauerkleingarten®

Die Festsetzung der wesentlichen Teile der bestehenden Kleingartenanlage an der
Amundsenstralle leitet sich aus den Darstellungen und Erldauterungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplans als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” ab,
obwohl der Bebauungsplan ,KatharinenholzstralRe / Amundsenstral3e” geringfligig davon
abweicht. Die Kleingartenanlage betreffend, handelt es sich hierbei um eine geringflgige
Verringerung der im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Kleingarten* zugunsten der Wohnbauflache. Dies entspricht jedoch wei-
terhin in seinem Zweck und seinem Ziel sowohl dem wirksamen Flachennutzungsplan als
auch dem Entwurf des neu aufzustellenden Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt
Potsdam.

Grundlage fur die Darstellung von Kleingarten im Flachennutzungsplan ist das im Jahre
2007 Uberarbeitete Kleingarten-Entwicklungskonzept, welches u. a. als Entscheidungsgrund-
lage zum kinftigen Umgang mit den bestehenden Kleingartenflachen dient. Die 2007 erfolg-
te Kleingartenbestandspriifung ergab eine ausreichende Flache mit kleingéartnerischer Nut-
zung (gemaf Bundeskleingartengesetz - BKleingG). Im Bewusstsein dieses guten Versor-
gungsgrades der Stadt mit Kleingartenflachen fiir die Einwohner ist es Ziel des Entwick-
lungskonzeptes, dieses hohe Niveau sowohl zur Bestandssicherung, als auch zur kiinftigen
Deckung des Bedarfs an Kleingartenflachen aufrecht zu erhalten. Mit dem Flache-
nnutzungsplan wird weiterhin ein ausreichendes Angebot an Kleingartenparzellen ausgewie-
sen.

Eine Sicherung von Dauerkleingéarten durch einen Bebauungsplan ist vorrangig bei Flachen
in privatem Besitz notwendig, so auch beim Bebauungsplan ,Katharinenholzstrale /
AmundsenstralRe“. Die Zulassigkeit der Errichtung von baulichen Anlagen, die flr eine Dau-
erkleingartenanlage typisch sind, sowie das Maf} der baulichen Nutzung werden in einer
textlichen Festsetzung geregelt.

Erhaltung von Baumen

Das Plangebiet ist in besonderer Weise durch wertvollen Altbaumbestand gepragt. Es han-
delt sich hierbei um Baume, die eine besondere Bedeutung fir das Landschafts- und Orts-
bild haben. Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind in drei Begehungen mit der Unteren
Naturschutzbehorde in den Jahren 2009, 2010 und 2011 bestimmt worden.

Die zum Erhalt bestimmten Baume sind im Abschnitt 2.a.1 ,Schutzgut Pflanzen und Tiere"
des Teils Il ,Umweltbericht* dieser Begrindung und dort in der Tabelle 5 Eingriffsrelevante
Baume aufgefiihrt sowie mit Fettdruck hervorgehoben.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In Verbindung mit den textlichen Festsetzungen sind in der Planzeichnung vier Pflanzflachen
festgelegt worden. Sie erflillen neben ihrer Funktion zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in die Natur und Landschaft (siehe
hierzu auch den Teil Il der Begrindung ,Umweltbericht”) auch nachfolgend beschriebene
stadtebauliche und landschaftsraumliche Gestaltungsaufgaben.
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Der mit der textlichen Festsetzung Nr. 24 bestimmte Pflanzbereich ,P1* dient der Unterstiit-
zung der Gestaltung des Gebietes unter der Intention ,Wohnen in den Obstgarten®. Hier sol-
len blihende und fruchttragende Gehdlze verwendet werden. Da sich die Bepflanzung der
im stadtebaulichen Konzept vorgeschlagenen Grundstiicksgrenze durch beide angrenzen-
den Grundstiickseigentimer mit einer Schnitthecke nur schwer umsetzen lasst, wurde die
Pflanzung frei wachsender Straucher gewahlt. Deren festgelegte Breite von insgesamt 3,0 m
ist ausreichend fur eine durch Pflanzungen sowie nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
bestimmte stadtebauliche Zonierung zwischen der strenger geordneten reihenartigen Be-
bauung an der Planstra3e B (Siegward-Sprotte-Stral3e) und dem u-formigen Baufenster des
allgemeinen Wohngebietes WA 2 mit seinen geringflgig gréReren Moglichkeiten der Ge-
baudeanordnung.

Die mit der textlichen Festsetzung Nr. 25 bestimmten Pflanzbereiche ,P2* und ,P3" unter-
stitzen die Gestaltung des Gebietes unter der Intention ,Wohnen in den Obstgérten“. Der im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 in etwa nord-sudlicher Richtung vorhandene Griinzug mit ei-
ner Vielzahl von nach der Potsdamer Baumschutzverordnung sowie teilweise nach den
planzeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes geschiitzten Baumen erfahrt mit
den beiden nur durch die sidliche private Stral3enverkehrsflache der Siegward-Spotte-
Stral3e unterbrochenen Pflanzbereichen eine landschaftsgestaltende Aufwertung. Die raum-
liche Ausbildung dieser beiden Pflanzbereiche greift dabei die flachenhafte Ausdehnung der
einzelnen gruppenhaft vorhandenen Baumbestande auf. Sie verbindet die Pflanzbereiche in
den durch die Baugebietsflachen sich nun neu bildenden Hausgarten zu einem raumlich zu-
sammenhangend wirkenden Landschaftsbereich. Die bestimmten Arten der zu pflanzenden
Straucher entsprechen auch den Arten, wie sie in Hausgarten vorgefunden werden. Die mit
der Ausformung der Pflanzbereiche einhergehende unterschiedlich grof3e Beanspruchung
der privaten Grundstiicke fuhrt aufgrund des Bezuges auf die zulassige Grundflache weder
zu Mehr- noch zu Minderbelastungen eines jeden von den Pflanzbereichen betroffenen
Grundstickseigentiimers. Allein die zulassige Grundflache ist maR3geblich fir die Zahl der zu
pflanzenden Straucher. Der Pflanzbereich selbst bestimmt nur den Pflanzstandort.

Der ebenfalls mit der textlichen Festsetzung Nr. 23 Ziffer 1.2 naher bestimmte Pflanzbereich
.P4“ wird die ndrdliche private StralRenverkehrsflache der Siegward-Sprotte-StraRe auf ihren
nordlichen Baugrundstiicken mit einer Obstbaumreihe begleitend landschaftsraumlich beto-
nen. Die Bestimmung der Anpflanzung der Obstbdume in einem eng ausgelegten Pflanzbe-
reich soll die Ausbildung einer landschaftsraumlich wirksamen Baumreihung sicherstellen.

Insofern die in den textlichen Festsetzungen Nr. 23, 24 und 25 bestimmten Pflanzgebote auf
den dafir in der Planzeichnung festgelegten Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen umgesetzt werden, kénnen auf den
verbleibenden Flachen unter Wahrung naturschutzfachlicher Abstande zu den Pflanzungen
und den Baumen sowie unter Berticksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 13 die in den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssigen Anlagen errichtet werden. Dazu gehdren
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemaf3 der
textlichen Festsetzung Nr. 9 darf dabei nicht Gberschritten werden.

Im Umweltbericht sind die Kompensationserfordernisse und -maf3hahmen dargelegt.
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Firstrichtung

In Verbindung mit den Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien ist die stadte-
bauliche Intention dahingehend entwickelt worden, dass

1. westlich, entlang der o6ffentlichen, nord-sidlich orientierten Planstralle B (Siegward-
Sprotte-StralRe) und hier zwischen der Planstra3e A (Haeberlinweg) und dem Vereins-
heim der Kleingartenanlage (an die PlanstralRe B heranreichende private Griunflache)
eine strengere Anordnung von Gebauden im Sinne einer stédtebaulich begleitenden
und damit auch ordnenden Fiihrung des StralRenraumes ohne wechselnde Giebelstel-
lungen (Firstrichtungen) angestrebt wird,

2. bei den zu errichtenden Einzelhdusern auflerhalb der unter Ziffer 1 bestimmten Bau-
reihe eine Giebelstellung (Firstrichtung) nicht bestimmt werden soll,

3. somit zwei unterschiedlich mit Einzelhdausern strukturierte Bereiche entstehen kénnen
und

4.  entlang der nord-stdlichen ErschlieBungsstrale die zu konzipierenden Gebaudean-
ordnungen (z. B. in einer Baureihe) und stral3enbegleitende Obstbaumpflanzungen die
Zonierung zwischen 6ffentlichem und privatem Siedlungsraum betonen sollen.

Wahrend unmittelbar westlich der PlanstraRe B (Siegward-Sprotte-StraRe) und hier jedoch
nur bis zum Spartenheim der Kleingartenanlage die Anordnung der Gebaude einer klar aus-
gerichteten stadtebaulichen Baustruktur unterliegt, werden in den ubrigen, zum Teil auch
stark durchgriinten Wohngebietsflachen die ordnenden Prinzipien unterschiedlich aufgelost.
Dem stadtebaulichen Konzept folgend (siehe Kapitel 5.1 ,Stadtebauliches Konzept*), nimmt
in diesen Bereichen eine wechselnde Giebelstellung Bezug auf die unmittelbar wirkenden
Landschaftselemente (Einzelbaume und Baumgruppen). Dieses tragt weiterhin dazu bei, die
insbesondere von den Denkmalschutzbehérden angeregte stadtebauliche Auflockerung zu
erreichen.

Wie bereits im Kapitel 5.4 ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung® dargelegt, dient die Fest-
setzung einer Firstrichtung fir Teilbereiche westlich der Planstralle A (Siegward-Spotte-
Straf3e) nicht nur stadtebaulichen Grinden, sondern auch dem Klimaschutz. Die Bestim-
mung der Ausbildung des Firstes in einer fast ost-westlichen Richtung ermdglicht der Bau-
herrschaft, auf den sich somit ausbildenden, fast vollstandig siidorientierten Dachflachen-
halften solarthermische Anlagen und Anlagen der Photovoltaik effektiv einzusetzen. In den
Baugebietsflachen ohne Bestimmung einer Firstrichtung ist dieses ebenfalls mdglich, jedoch
nicht explizit bestimmt. Letzteres begriindet sich aus weniger stringenten stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten im Gbrigen Plangebiet,
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Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die in § 4 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
genannte Nutzung
- Anlagen fur sportliche Zwecke
nicht zulassig.

Uber die grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus sind in allen einzelnen
allgemeinen Wohngebieten (WA) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zugelassen. Der Ausschluss
der im WA allgemein zuléassigen ,Anlagen fir sportliche Zwecke" begriindet sich einerseits
aus der stadtebauraumlichen Konzeption. Es ist davon auszugehen, dass sportliche Anlagen
groBere zusammenhangende Flachen sowohl innerhalb als auch aulRerhalb von Gebauden
erfordern. Diesem steht das stadtebauliche Konzept einer kleinteiligen Siedlungsstruktur
entgegen. Um die Verwirklichung dieser stadtebaulichen Intention nicht zu gefahrden, wer-
den Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Andererseits berticksichtigt der Ausschluss das Erfordernis der Gebietsvertraglichkeit. Die
Beurteilung von Sportanlagen hat sich danach auszurichten, ob die jeweilige geplante oder
baurechtlich zu genehmigende Anlage als eine nicht stérende Anlage im Sinne des Gebiets-
charakters einzustufen ist, oder ob und inwieweit von der Sportanlage Belastigungen im Sin-
ne von § 15 Abs. 1 Satz 2 der Baunutzungsverordnung 4 ausgehen kénnen. Anlagen fur
sportliche Zwecke gehen haufig einher mit einem regen motorisierten Individualverkehr. Die-
ser wirde nur Uber das dafiir nicht ausgelegte Nebenstral3ennetz in die allgemeinen Wohn-
gebietsflachen hinein- und wieder herausgefihrt werden kdénnen, mit der Folge erheblicher
immissionsschutzrechtlicher und stral3enverkehrsrechtlicher Konflikte. Das soll mit dem Aus-
schluss von Anlagen fir sportliche Zwecke vermieden werden.

2. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 der Baunutzungsverordnung
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie der sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe sind in diesem Plangebiet eher stérend, als dass sie das
Wohnen mit anderen Funktionen vertraglich erganzen wirden. Bei diesen Nutzungen kann
nicht ausgeschlossen werden, dass deren moglicherweise reger Quell- und Zielverkehr zu
immissionsschutzrechtlichen Konflikten fihren wird. Eine verkehrliche, stérungsfreie Er-
schlieBung derartiger Nutzungen kann nur bedingt Gber die siidliche Anbindung der beiden
PlanstraRen an die KatharinenholzstraBe gesichert werden. Ahnlich verhélt es sich auch
beim Quell- und Zielverkehr von Tankstellen.

4 § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO: Sie sind auch unzulassig, wenn von lhnen Bel&astigungen oder Stérungen
ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beléastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.
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Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen und Gartenbau-
betriebe wird erforderlich, da diese Nutzungen grél3ere zusammenhangende unbebaute Fla-
chen beanspruchen. Dieses steht jedoch der beabsichtigten kleinteiligen Geb&ude- und
Grundstucksstruktur sowie der beabsichtigten ruhebedirftigen Wohnnutzung im Innern des
Plangebietes entgegen.

3. Im Mischgebiet (MI) sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung ge-

nannten Nutzungen

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flir sportliche Zwecke

und die in Nr. 6, 7 und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnigungsstatten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung in
den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind

nicht zulassig.

Der Ausschluss dieser allgemein zulassigen Nutzungen wird erforderlich, weil Anlagen fir
Verwaltungen und fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen groRere zu-
sammenhangende, zum Teil auch von Hochbauten frei gehaltene Flachen beanspruchen.
Diese sind hier jedoch nicht vorhanden und sollen aufgrund der Beibehaltung der straf3en-
begleitenden Bebauungsstruktur als ein zu verfolgendes stadtebauliches Ziel sich nicht ent-
wickeln kdnnen. Mit der bestehenden und weiterhin zu festigenden kleinteiligen Gebaude-
und Grundstiicksstruktur sowie mit der geplanten bzw. vorhandenen ruhebedurftigen Wohn-
und Kleingartennutzung sudlich des Mischgebietes wirde eine Zulassigkeit der ausge-
schlossenen Nutzungen unverhaltnismafig kollidieren.

Bei allen mit der Festsetzung fir unzulassig bestimmten, ansonsten in Mischgebieten allge-
mein zulassigen Nutzungen ist mit einem regen Ziel- und Quellverkehr, insbesondere des
motorisierten Individualverkehrs, zu rechnen, der an der stark befahrenen Potsdamer Stra-
Be, einer bedeutenden mit Konflikten belasteten Hauptnetzstral3e, nicht stérungsfrei zu rea-
lisieren ware. Bezogen auf das unmittelbar an die Potsdamer StraRe angrenzende Mischge-
biet kann dieser Verkehr zwar Uber das, das Plangebiet tangierende Hauptstral3ennetz be-
waltigt werden, wirde aber dennoch zu immissionsschutzrechtlichen und vor allem erhebli-
chen stralenverkehrsrechtlichen Konflikten flhren.

Aufgrund der Festsetzung einer Baulinie und des Ausschlusses von Stellplatzen, Garagen
und Nebenanlagen im Vorgartenbereich sind Stellplatze nur in den hinteren Grundsticksfla-
chen mdglich. Die bei den ausgeschlossen Nutzungen zu erwartenden Fahrzeugbewegun-
gen auf diesen Grundsticksflachen wirden sich stérend auf die in direkter Nachbarschaft
zum allgemeinen Wohngebiet WA 1 und zur, der Erholung dienenden Kleingartenanlage
auswirken. Das soll vermieden werden.

Die Zulassigkeit von Anlagen flr sportliche Zwecke ist auch unter dem Erfordernis der Ge-
bietsvertraglichkeit zu sehen. Die Beurteilung von Sportanlagen hat sich danach auszurich-
ten, ob die jeweilige geplante oder baurechtlich zu genehmigende Anlage als eine nicht st6-
rende Anlage im Sinne des Gebietscharakters einzustufen ist, oder ob und inwieweit von der
Sportanlage Belastigungen im Sinne von § 15 Abs. 1 Satz 2 der Baunutzungsverordnung °
ausgehen kénnen. Bezogen auf die Gebietsvertraglichkeit sind im Mischgebiet Anlagen flr

5 § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO: Sie sind auch unzulassig, wenn von lhnen Bel&astigungen oder Stérungen
ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belédstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.
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sportliche Zwecke mit einem hoheren Storgrad, als er fur solche Anlagen im allgemeinen
Wohngebiet vertraglich ware, zulassig. Durch unmittelbare Nachbarschaft des flachenmafig
recht kleinen Mischgebietes zum allgemeinen Wohngebietes WA 1 und zu dem der Erho-
lung dienenden Kleingartenbereich ist hier das Schutzbedirfnis der angrenzenden Wohn-
und Erholungsnutzungen mit besonderer Aufmerksamkeit zu betrachten. Anlagen fir sportli-
che Zwecke koénnen auch als Anlagen im Freien gestaltet werden. Die damit verbundenen,
sich frei ausbreitenden Sportlarmemissionen wéren aufgrund der raumlichen Enge zu den
schutzbedirftigen  Nutzungen nicht  beherrschbar.  Verkehrs- und  Sportlarm,
stralRenverkehrliche ErschlieBungskonflikte als auch das flachenseitig kleine Mischgebiet
fuhren in der Summe zum Ausschluss von Anlagen fir sportliche Zwecke.

Der Ausschluss der wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig Vergnigungsstatten (8 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung), al-
so der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstétten in den Teilen des Mischgebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, soll die vorhandene und geplante
Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes als auch die vorhandenen und geplanten Wohn-
nutzungen in den angrenzenden Bereichen des Plangebietes sowie an der Potsdamer Stra-
Be vor Beeintrachtigungen, die von Vergnligungsstatten ausgehen (inshesondere Larmim-
missionen) schitzen. Der mit den Vergniigungsstatten zu erwartende erhdhte Publikums-
verkehr erzeugt stadtebauliche Spannungen, insbesondere auch durch die nicht unproble-
matischen Grundstickszu- und -ausfahrtssituationen an der stark befahrenen Potsdamer
Stral3e, einer bedeutenden, mit Konflikten belasteten HauptnetzstralRe. Diese nachteiligen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die unmittelbar angrenzende Kleingartennutzung sollen
vermieden werden. Das festgesetzte Mischgebiet ist jedoch zu klein, dass in ihm Bereiche
bestimmt werden kénnen, die Uberwiegend durch eine gewerbliche Nutzung gepragt sein
werden. Die Festsetzung des Mischgebietes ist im Kontext mit der baulichen Nutzung der
weiteren Umgebung an der Potsdamer StraRe zu sehen. Uberwiegend von gewerblichen
Nutzungen gepragte Gebiete sind im und um den zentralen Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgungszentrum Bornstedt-Carree / Umgebung® zu finden. Hier kénnen die wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig Vergni-
gungsstatten, also der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten in den Teilen des
Mischgebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, eher zulassig
sein.

4, Im Mischgebiet (MI) ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
auBBerhalb der in 8 6 Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Teile
des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen, wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig Vergnigungsstatten (8 4a Abs. 3 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung), also der nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten auch
aulRerhalb der Teile des Mischgebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind - also in den Wohnbereichen - soll die zulassige Wohnnutzung vor Beeintrachti-
gungen, die von Vergnigungsstatten ausgehen (insbesondere Larmimmissionen) schiitzen.
Es ist davon auszugehen, dass im Mischgebiet in jedem Fall die vorhandene und auch kiinf-
tig zuldssige Wohnnutzung mit aus den Vergnigungsstatten resultierenden Stérungen be-
lastet werden wirde. Auch der mit den Vergnigungsstatten zu erwartende erhghte Publi-
kumsverkehr erzeugt stadtebauliche Spannungen, insbesondere auch durch die nicht un-
problematischen Grundstiickszu- und ausfahrtssituationen an der stark befahrenen Potsda-
mer Stral3e, einer bedeutenden, mit Konflikten belasteten Hauptnetzstralie.
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5. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten (WA)
zulassigen Laden sind nur ausnahmsweise zuléssig, sofern sie der Versorgung des
Gebietes dienende Nachbarschaftsladen (z. B. Kioske, Brotladen) sind.

Die zu entwickelnden allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis 4) werden durch eine vorrangige
Wohnnutzung gepréagt sein. In diesen Gebieten sind die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden gemaR § 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO allgemein zulassig.

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden, die der Ver-
sorgung des Gebietes gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Die Differenzierung dieser
Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Demzufolge ist in den
allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis 4) nur der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen” aus-
nahmsweise zulassig. In einer Einzelfallprifung ist zu prifen, ob das Vorhaben dem Anla-
gentyp eines Nachbarschaftsladens entspricht und sich entsprechend einfiigt.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens®, auch ,Convenience-Store* genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, den sog. ehemaligen
Tante-Emma-Laden. Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger, der die Schwelle
der GrofRflachigkeit (iber 800 m2 Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und primar fu3lau-
fig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch in der Re-
gel nicht mehr als 400 m2 Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Fur Potsdam geht
das Einzelhandelskonzept von einer noch geringeren typischen GroRe fir diese Nachbar-
schaftsladen von bis zu 300 m? Verkaufsflache aus. Im Nonfood-Einzelhandel stellt die 300
m2 Verkaufsflachenschwelle ebenfalls eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen ,Fachein-
zelhandel und ,Fachmarkt* dar. So weisen in Potsdam 98 % der Nonfood-Fachgeschafte
Verkaufsflachen von weniger als 300 m2 auf. Lediglich 2 % erreichen Verkaufsflachengro-
Ben oberhalb dieses Schwellenwertes und befinden sich nahezu ausschlief3lich in innerstad-
tischer Lage oder im Stern-Center. Flir Fachméarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten (z.B.
Textilien, Schuhe, Drogeriewaren) sind in Potsdam andererseits zum weit Gberwiegenden
Teil Verkaufsflachen von mehr als 300 m2 festzuhalten. Grundlage dafir sind die Untersu-
chungen der GMA-Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung im Jahr 2008.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Ergéanzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten han-
delt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sorti-
mentsgruppen:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Tabak

- Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Papier- und Schreibwaren.

Ziel dieser einschrankenden Festsetzung ist die Steuerung einer geordneten Ansiedlung von
Discountern, welche bezlglich ihrer Verkaufsflache unterhalb der Grof3flachigkeit liegen und
deshalb im Rahmen der Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, durchaus zulassig
sind. Bei Discountern handelt es sich um einen klein- bis mittelflachigen Einzelhandelsbe-
trieb, der ein auf einen hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges Warenangebot des
Massenbedarfs anbietet. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet. Selbstbedienung
und einfache Ladenausstattung sind weitere Merkmale.

Discounter verfligen Uber einen relativ groRen Einzugsbereich von mind. 5.000 Einwohnern

und sind autokundenorientiert ausgerichtet. Deshalb ist es das Ziel Discounter in die gut er-
reichbaren zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren.
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Die Beurteilung der zulassigen Grof3enordnung des sogenannten ,Ladens” im allgemeinen
Wohngebiet ist abhéngig vom Einzugsbereich des sogenannten ,Gebietes” und muss nach
der spezifischen stadtebaulichen Situation beurteilt werden. Die planungsrechtliche Beurtei-
lung erfolgt nicht nach der Notwendigkeit des Einzelhandelsbetriebes im Gebiet (bei Vor-
handensein weiterer gleicher Laden), sondern nach dessen Warensortiment, welches der
Versorgung des Gebietes dienen muss.

Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rahmen
der Einzelfallpriifung (ausnahmsweise Zuléssigkeit) Uberprift werden, ob es sich dabei um
eine Geschéaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer sog.
~Funktionseinheit" ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine gemein-
same Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt die Obergrenze von 600 m? Gesamtverkaufsfla-
che.

Die Begriff ,Brotladen” ist die deutsche Ubersetzung des englischen Begriffs ,Backshop*.
Der Unterschied zu einer Béackerei besteht darin, dass in einem Brotladen die Waren nicht
an Ort und Stelle produziert werden. Es findet nur ein Verkauf von Backereiwaren statt. In
einer Backerei wird vor Ort produziert und verkauft. Sie ist als Ladenhandwerk einzustufen,
das durch die Anderung nicht eingeschrankt wird.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan Ber-
lin Brandenburg LEP B-B.

6. Im Mischgebiet (MI) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensorti-
menten der Potsdamer Liste nicht zuldssig. Diese Sortimente sind:
- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke,
Reformwaren, Tabak
- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren
- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere
- Papier- und Schreibwaren
- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen
- Spielwaren, Bastelartikel
- Bekleidung, Textilien
- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren
- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),
- Gerate der Telekommunikation
- Computer, Buroorganisationsmittel, Buro- und Kommunikationstechnik
- Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager
- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor
- Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel,
Antiquitaten
- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
- Beleuchtungsartikel
- Fotogerate, Fotowaren
- optische Waren, Horgerate
- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren
Ausnahmsweise zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Warensortimenten und Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen).

Gegenstand der Festsetzung ist die Begrenzung von Einzelhandelsbetrieben mit

zentrenrelevanten Kernsortimenten im Mischgebiet. Die Differenzierung dieser Nutzungsart
erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.
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Die Sortimente, welche in Potsdam malgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in der ,Pots-
damer Liste der zentrenrelevanten Sortimente” dargestellt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten sind im Plangebiet
ausnahmsweise zulassig. Folgende Sortimente sind als ortstiblich nicht-zentrenrelevant ein-
zustufen und auch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche fiir die Landeshauptstadt Pots-
dam zulassig:

- Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

- Kraftwagen

- Kraftwagenteile und Zubehor

- Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden

- Sanitarkeramik

- Wohnmobel

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

- Anstrichmittel

- Bau- und Heimwerkerbedarf

- Tapeten- und Bodenbelage

- Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut:

- Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde

- Sport- und Campingartikel (ohne Bekleidung, Textilien und Schuhe)

- Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel:

- Biuromdbel und Brennstoffe

- Mineral6lerzeugnisse

Es handelt sich dabei um Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Bei Antragstellung erfolgt eine Einzelfallprifung des Vorhabens, bei der u. a. Kriterien wie
das Warensortiment, der Kaufkraftabfluss, der Abstand vom zentralen Versorgungsbereich
und dessen Zustand zu prifen sind. Durch die Einzelfallprifung des Vorhabens fiir einen
Einzelhandelsbetrieb mit einem nicht - zentrenrelevanten Warensortiment kénnen schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erkannt und verhindert werden.

Zusatzlich sind Nachbarschaftsladen ausnahmsweise zuldssig. Bei dem Anlagentyp des
.Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store" genannt, handelt es sich um einen
wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, den sog. ehemalige Tante-Emma-Laden. Es
handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger”, der die Schwelle der Grof3flachigkeit
(Uber 800 m2 Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und priméar fu3laufig oder per Fahrrad
erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch in der Regel nicht mehr als 400
m2 Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Fir Potsdam geht das Einzelhandelskon-
zept von einer noch geringeren typischen GréRe fur diese Nachbarschaftsladen von bis zu
300 m? Verkaufsflache aus. Im Nonfood-Einzelhandel stellt die 300 m? Verkaufsflachen-
schwelle ebenfalls eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen ,Facheinzelhandel* und
.Fachmarkt dar. So weisen in Potsdam 98 % der Nonfood-Fachgeschafte Verkaufsflachen
von weniger als 300 m2 auf. Lediglich 2 % erreichen Verkaufsflachengrdf3en oberhalb dieses
Schwellenwertes und befinden sich nahezu ausschlieR3lich in innerstadtischer Lage oder im
Stern-Center. FUr Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Textilien, Schuhe,
Drogeriewaren) sind in Potsdam andererseits zum weit Uberwiegenden Teil Verkaufsflachen
von mehr als 300 m2 festzuhalten. Grundlage dafir sind die Untersuchungen der GMA-
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung im Jahr 2008.
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Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Ergédnzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kénnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten han-
delt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sorti-
mentsgruppen:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhnandwerk, Getréanke, Tabak

- Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Bducher, Zeitschriften, Zeitungen

- Papier- und Schreibwaren.

Die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen sichert die Nahversorgung im Gebiet und schiitzt
gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche. In einer Einzelfallpriifung ist das Vorhaben
zu prufen. Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im
Rahmen der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) tUberprift werden, ob es sich
dabei um eine Geschéftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein ei-
ner sog. ,Funktionseinheit* ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine
gemeinsame Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt eine Obergrenze von 600 m2 Gesamtver-
kaufsflache.

Der Gebietscharakter des Mischgebietes, eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen, wird durch die textlichen Festsetzungen nicht verandert. Die Festsetzung geht
konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplanes Berlin Brandenburg LEP
B-B.

7. In Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
zentrenrelevante Randsortimente nur zulassig, wenn deren Verkaufsflache
hochstens jeweils 300 m2 betragt. Damit sind verschiedene zentrenrelevante
Sortimentsgruppen, wie in der Festsetzung Nr. 6 aufgefihrt (z. Bsp.
Beleuchtungsartikel / Bekleidung, Textilien / Fotogerate, Fotowaren), mit jeweils 300
m2 Verkaufsflache zulassig. Insgesamt darf die Summe der Verkaufsflachen der
einzelnen zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache des
Einzelhandelsbetriebes nicht tiberschreiten.

Das Randsortiment muss in Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des
Einzelhandelsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und seiner
Bedeutung deutlich unterordnen. Dies gilt auch fur untergeordneten Einzelhandel in
Dienstleistungsbetrieben.

Gegenstand der Festsetzung ist die flachenbeschrankte Zulassigkeit von zentrenrelevanten
Randsortimenten in Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Die
in der ,Potsdamer Liste" aufgefihrten zentrenrelevanten Warensortimente sind als Randsor-
timente je Sortimentsgruppe (z.B. Beleuchtungsartikel/ Bekleidung, Textilien / Fotograte, Fo-
towaren) mit max. 300 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn sie insgesamt nicht mehr als 10 %
der gesamten Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes einnehmen.

Damit wird dem Grundstiickseigentiimer und Betriebsinhaber einerseits die Moéglichkeit ge-
geben, ein Uber ihr Kernsortiment hinausgehendes zentrenrelevantes Warensortiment anzu-
bieten. Gleichzeitig wird dem Zentrenschutz Rechnung getragen, da die in dieser GroRRen-
ordnung von 300 m2 zugelassenen Randsortimente die Zentrenentwicklung nicht beeintrach-
tigen.

Zur Begrundung sei hier auf die Zulassigkeit kleiner eigenstandiger Nachbarschaftsladen in
den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten hingewiesen. Solche Angebote sollen
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nicht anders behandelt werden, wenn sie nicht eigenstdndig, sondern als Randsortiment in
einem grofRen Einzelhandelsbetrieb eingeordnet werden.

Die Regelung der Randsortimente bezieht sich auf das jeweilige konkrete Vorhaben eines
Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, nicht auf das gesamte
Baugebiet.

Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des 8§ 1 Abs. 5 und 9
BauNVO. Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.9 des Landesentwicklungs-
plans Berlin - Brandenburg LEP B-B.

8. Im allgemeinen Wohngebiet darf die in der Planzeichnung festgesetzte zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) ausschlie3lich fur die Grundflachen von Terrassen auf ei-
ne Grundflachenzahl (GRZ) von 0,27 Uberschritten werden. Im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 4 darf bei zweigeschossigen Gebauden ohne Festsetzung eines hoch-
gestellten 'G' die zulassige Grundflache je Baugrundstiick 160,0 m2 nicht Gber-
schreiten.

Um die in Wohnnutzungen gewlinschte Anlage von unmittelbar mit dem Hauptgebaude in
Verbindung stehenden Terrassen auf kleinen Grundstiicken (ab 500 m2) zu ermdéglichen, ist
es erforderlich, eine geringfiigige Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl und nur
fur Terrassen zuzulassen. Im Gegensatz zu den planzeichnerischen und textlichen Festset-
zungen der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und der Bauweise im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 waren durch die Festsetzung der Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet WA 4
bei den zuldssigen zweigeschossigen Gebauden ohne Festsetzung eines hochgestellten 'G'
stadtebaulich nicht vertragliche ,Stadtvillen“ moéglich. Um dieses auszuschlie3en ist die zu-
lassige Grundflache je Baugrundstiick mit héchstens 160,0 m2 festgesetzt worden. Diese
Grundflachenbeschrankung entspricht anndhernd den Zulassigkeiten fir Grundflachen
zweigeschossiger Gebaude ohne Festsetzung eines hochgestellten 'G' im allgemeinen
Wohngebiet WA 3.

9. Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen- und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstlick lediglich unterbaut wird) bis zu 60 vom
Hundert Uberschritten werden.

Diese Regelung beriicksichtigt das nicht auszuschlieRende Erfordernis, in den hinteren
Grundstuckbereichen Stellplatze und Nebenanlagen anzulegen. Es kann méglich sein, dass
die Zufahrtslangen und damit auch die Grundflache die Zulassigkeitsrahmen der Versiege-
lung bzw. Uberbauung der Baunutzungsverordnung uiberschreiten. Mit der getroffenen Fest-
setzung sollen Harten bei der Bebauung von Grundstiicken vermeiden werden.

10. In den Baugebieten mit einer abweichenden Bauweise sind nur Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand und mit einer Lange von héchstens 15,0 m zuléssig. Die Er-
richtung von Doppelhdusern und Hausgruppen, auch als versetzt aneinanderge-
stellte Gebaude ist unzulassig.

Mit dieser Festsetzung wird die weitestgehend von einzeln stehenden Wohn- und Nebenge-
bauden gepragte Bebauung der Umgebung des Plangebietes aufgegriffen und gefestigt. Die
volumindsen Wirkungen, wie sie von grof3en Stadthdusern ausgehen, egal welcher gestalte-
rischer Auspragung, sind stadtebaulich in der Ortslage Bornstedt und auch hier bei den Be-
bauungen im Umfeld des Plangebietes weder vorherrschend noch vertraglich. Insbesondere

50



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN NR. 34-2
LKATHARINENHOLZSTRASSE / AMUNDSENSTRASSE" 28. AUGUST 2012

im stadtebaulichen Umfeld sidlich der Potsdamer Stral3e herrschen kleinere Einzelwohn-
hauser vor. Auch die 0stlich des Plangebietes zwischen der Potsdamer und der
Katharineholzstrale und in Néahe des Krongutes geplanten und zum Teil bereits erfolgten
Wohnbebauungen werden von kleineren Einzelhdusern gepragt. Eine Langenbeschrénkung
erscheint erforderlich und wird mit 15,0 m ohne eine Uberschreitungsmaglichkeit von unter-
geordneten Bauteilen wie Wintergarten, Balkonen, Loggien sowie tUberdachten Terrassen
und Eingéngen bestimmt.

Die Beibehaltung dieser im Umfeld des Plangebietes dominierenden stadtebaulichen Struk-
tur erfordert die Sicherung von seitlichen Grenzabstédnden, die durch die Regelungen der
Brandenburgischen Bauordnung zu den Abstandsflachen bestimmt werden. In Verbindung
mit der differenzierten, auf die stadtebauliche Zielstellung einer kleinteiligen Bebauungs-
struktur als auch auf die Naturschutzbelange eingehenden Baufensterfestsetzung sowie in
Verbindung mit den Festsetzungen zu einer geringen Geschossigkeit und zu den Mindest-
groRen von Baugrundsticken wird der Errichtung von Gebauden mit voluminésen Wirkun-
gen entgegengewirkt.

Die Festsetzung der zuvor beschriebenen abweichenden Bauweise mit der Langenbe-
schrankung ist auch deshalb notwendig, da ohne die Regelung zur Bauweise neben der Er-
richtung von Einzel- und Doppelhdusern auch die von Hausgruppen mdéglich ware, wobei
Hausgruppen mindestens drei auf mehreren Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand
aneinandergebaute Hauser sind, deren duRere Kopfhauser einen einseitigen Grenzabstand
einhalten missen. Hausgruppen sind jedoch untypisch fir die Umgebung des Plangebietes
und sollen auch kiinftig stadtebaulich nicht prdgend sein. Deshalb werden sie als unzulassig
festgelegt.

Der Ausschluss von Doppelhausern folgt dem in der ,Leitplanung fir die stadtebauliche
Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam” formulierten Planungs-
ziel einer an den Bestand angelehnten offenen und durchgriinten baulichen Nachverdich-
tung mit kleinformatigen Einzelbaukérpern. Doppelhduser kénnten diesem Ziel moglicher-
weise zuwiderlaufen. Seitens der Vorhabentragerin sind solche Gebaudetypen auch nicht
geplant.

11. Die zulassige Lange der zur offentlichen StraRenverkehrsflache ,Planstralie B* hin
orientierten Gebaudeseiten auf den an diese Stra3enverkehrsflache angrenzenden
Baugrundsticken wird auf 12,0 m beschrankt. Diese Gebaudelange darf durch Win-
tergarten, Balkone, Loggien sowie Uberdachte Terrassen und Eingénge Uberschrit-
ten werden.

Der stadtebaulichen Konzeption (siehe Abschnitt Ziffer 5.1.) liegt der Planungsansatz der
Entwicklung ,dorflicher” Strukturen mit einem kinftigen ,Wohnen in den Obstgarten“ zu
Grunde. Beidseitig entlang der nord-sidlich orientierten Planstrale B (Siegward-Sprotte-
Straf3e) wird eine durch Reihung unterstltzte strengere Anordnung von Gebauden im Sinne
einer stadtebaulich begleitenden und damit auch ordnenden Fihrung des StralBenraumes
mit und ohne wechselnde Giebelstellungen (Firstrichtungen) angestrebt. Die begleitenden,
mit der textlichen Festsetzung Nr. 23 Ziffer 1.2 bestimmten Obstbaumpflanzungen sollen die
Betonung des Strallenraumes unterstiitzen. Auch tragen sie zur Zonierung zwischen o6ffent-
lichem und privatem Siedlungsraum bei. Die in ihrem unteren und mittleren Abschnitt beid-
seitig der Planstrale B (Siegward-Sprotte-Straf3e) festgesetzten 13,0 bzw. 14,0 m tiefen
Baufenster fihren zu im Wesentlichen an einer Linie angeordneten Einzelhdusern, ohne
dies Uber eine stringenter wirkende Baulinie zu bestimmen (an eine Baulinie muss
herangebaut werden, an eine Baugrenze nicht). Die stadtebauliche Raumwirkung giebel-
standig zur StralRe stehender Einzelhauser (westliche StraRenrandbebauung, durch die
Firstrichtung erzeugt) aber auch die von frei konzipierten (6stliche StralRenrandbebauung)
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wird durch deren Geb&audelangenbeschrankung der zur oOffentlichen Stral3enverkehrsflache
~Planstrale B* hin orientierten Gebaudeseiten unterstitzt. Diese Langenbeschrankung der
Stral3enfronten vermeidet die Ausbildung Uberdimensionierter Gebaude, wie sie von Stadtvil-
len her bekannt sind. Solche Gebaude entsprechen nicht der stadtebaulichen Intention des
Bebauungsplans.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation ist es nicht erforderlich im allgemeinen
Wohngebiet WA 3 sddlich der nérdlichen privaten Stral3enverkehrsflache zwischen der
PlanstralRe B (Siegward-Sprotte-Strafl3e) und dem Baufenster (14,0 m x 23,5 m) die textliche
Festsetzung Nr. 11 anzuwenden. Die hier festgesetzte 18,5 m breite Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P2* mit seinen drei vorhandenen
und zum dauerhaften Erhalt bestimmten grof3kronigen Einzelbdumen unterbindet die stadte-
bauraumliche Zuordnung des Baufensters zur PlanstralRe B (Stegwart-Sprotte-Stral3e). Das
Baufenster hat hier eine auf die StichstralRe bezogene stadtebauliche und erschlieBende
Orientierung.

12. Unter Berticksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 10 ist bei Baulinien und bei
Baugrenzen ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Hausein-
gangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Terrassen bis 1,5
m zulassig.

Hiermit werden zuldssige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatze 2 und 3 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Sie ermdglichen eine funktionell und auch vielfach sub-
jektiv gewtlinschte Erweiterung der architektonischen Gestaltungsmaoglichkeiten an den Ge-
baudefassaden. Die zu entwickelnde stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Bau-
grenzen einen einzuhaltenden Rahmen erhélt, wird durch die Zulassigkeit der in dieser Fest-
setzung enthaltenen Uberschreitungsmoglichkeit keinesfalls beeintrachtigt. Bei Anwendung
dieser Festsetzung zur Zuldssigkeit des Vortretens von Bauteilen und baulichen Nebenanla-
gen sind die Abstandsregelungen der Brandenburgischen Bauordnung einzuhalten.

Der Begriff ,Hauseingangstreppen” steht stellvertretend fir alle Treppen und andere unter-
geordnete Bauteile, die Zugang zu einem Gebaude ermdglichen oder Teile des Zugangs
sind. Beispielsweise gehotren dazu Kellertreppen, Stufen und Podeste und jeweils auch de-
ren Uberdachungen. In der Festsetzung ist die Zulassigkeit des Vortretens von Terrassen-
Uberdachungen nicht aufgefiihrt. Es nicht untblich ist, dass Terrassen in, das Gebaude do-
minierenden Langen oder sogar in der gesamten Lange der zugehotrigen GebadudeaulRen-
wand ausgebildet werden. In solchen Fallen gehen von den Uberdachungen der Terrassen
derart dominante Wirkungen aus, die der mit den Baugrenzen und Baulinien bestimmten
stadtebaulichen Ordnung und Struktur entgegenstehen.

13. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung sind in allen Baugebieten auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen in
einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie bzw. im Misch-
gebiet von der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches, unzuléssig. Bei Errich-
tung von mehr als einem Stellplatz ist ein nicht Uberdachter Stellplatz auch auf der
Zufahrtsflache ab einem Abstand von 3,0 m von der StralRenbegrenzungslinie zu-
lassig.

Diese Festsetzung soll ein stddtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranriicken von Stell-
platzen, einschliel3lich Carports, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunut-
zungsverordnung an die StralRenbegrenzung und damit in den Vorgartenbereich hinein un-
terbinden. Sie unterstitzt somit die Auspragung eines einheitlichen und abgestimmten Sied-
lungsbildes sowie einen von Bebauung und Versiegelung freien Vorgartenbereich. In den
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Baugebietsflachen, wo die Baugrenze weniger als 5,0 m von der StraRenbegrenzungslinie
entfernt bestimmt ist, die damit gebildete und dazwischen liegende nicht Uberbaubare
Grundstucksflache eine geringere Tiefe als 5,0 m aufweist, gilt auch nur dieser sich nun bil-
dende Abstand fir die Unzulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 der Baunutzungsverordnung. Seitlich der festgesetzten Baufenster ist wiederum
die 5,0 m Regelung fur die Unzulassigkeit der mit von dieser textlichen Festsetzung betrof-
fenen baulichen Anlagen einzuhalten.

Bei der vorgesehenen stadtebaulichen Bebauungsstruktur und den damit verbundenen Nut-
zergruppen ist es nicht ausgeschlossen, dass von den Grundstiicksnutzern mehr als ein
Stellplatz gewiinscht bzw. gefordert wird. Um eine Ubermalige Versiegelung der Grund-
stucksflachen zu vermeiden, darf bei der Errichtung von mehr als einem Stellplatz ein Stell-
platz auch auf der Zufahrtsflache innerhalb der von der Stral3enbegrenzungslinie gemesse-
nen bis zu 5,0 m tiefen nicht Gberbaubaren Grundstticksflache angeordnet werden. Da die-
ser ohne Uberdachung oder eine andere hochbauliche Anlage uberdeckte Stellplatz das
Ortsbild grundsatzlich nicht nachteilig beeinflussen wird, kann er innerhalb der Vorgartenzo-
ne zugelassen werden.

Zum Verhaltnis der Bebauung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich Um-
grenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen wird auf die Darlegungen im Kapitel 5.5 ,Begriindung der Festsetzungen - Festset-
zungen der Planzeichnung - Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen“ verwiesen.

14. Im allgemeinen Wohngebiet missen Baugrundstiicke eine Mindestgréf3e von lber
500,0 m2 aufweisen. Baugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet, auf denen bauli-
che Anlagen mit einer zuldssigen Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR von 2
Vollgeschossen - ohne die Einschrankung der textlichen bauordnungsrechtlichen
Festsetzung zur Zulassigkeit eines obersten Geschosses einer baulichen Anlage in
einem Dachraum - zuldssig sind, miissen eine Mindestgrof3e von tber 700 m2 auf-
weisen.

Mit der Umsetzung der Planungsinhalte wird sich der bisher unbebaute und vorrangig durch
Garten- und zum Teil auch Kleingartennutzung gepragte Bereich zwischen den StralRen-
randbebauungen der Potsdamer StralRe, der Amundsenstral3e und der Katharinenholzstral3e
sowie dem benachbarten Nahversorgungszentrum vollstandig veréndern. Die bisherige
groRtenteils brachliegende Gartennutzung wird einer von Baumbestand und weiteren neu zu
pflanzenden hausgartentypischen Obstgehdlzen gepragten Wohnsiedlung weichen. Diese
veranderte stadtebauliche Struktur soll den Charakter des Wohnens in Obstgarten tragen.
Auch die festgesetzte Mindestgré3e von tUber 500 m2 fiir die zu bildenden Baugrundstiicke
soll zur nachhaltigen Durchgriinung des zu entwickelnden Gebietes beitragen. Um den An-
forderungen einer aufgelockerten stadtebaulichen Struktur gerecht zu werden und die Pla-
nungsziele der Leitplanung aufzugreifen, sollen Baugrundstiicke im allgemeinen Wohnge-
biet, auf denen bauliche Anlagen mit einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Hdchst-
malf3 von 2 Vollgeschossen - ohne die Einschrankung der textlichen bauordnungsrechtlichen
Festsetzung zur Zulassigkeit eines obersten Geschosses einer baulichen Anlage in einem
Dachraum - eine MindestgroRRe von tber 700 m2 aufweisen.
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15. Im allgemeinen Wohngebiet sind in Wohngebduden mit zwei Vollgeschossen
hdchstens zwei Wohnungen zuldssig.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht gewollte und nicht vertretbare Geb&ude vermei-
den, die der umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Die Begrenzung der hdchst zulas-
sigen Zahl der Wohnungen in einem Wohnhaus wird in Verbindung mit der jeweiligen textli-
chen Festsetzung zur abweichenden Bauweise mit Beschrankung der Geb&udelangen dazu
beitragen, eine Bebauung der Wohngebiete mit Uberdimensionierten Einzelhausern vermei-
den zu kénnen. Die beabsichtigte Kleinmal3stablichkeit im Plangebiet wird neben anderen
Festsetzungen auch durch die Beschrankung der Zahl der Wohnungen eines Wohngebau-
des und damit indirekt auch der Zahl seiner Bewohner gesichert.

16. In der privaten Griunflache ,Dauerkleingarten” dirfen nur eingeschossige Lauben er-
richtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundflache einschliel}-
lich Gberdachtem Freisitz 24 m2 nicht Uberschreitet. Ein eingeschossiges Vereins-
haus, das mit der Zweckbestimmung der privaten Grinflache in Einklang steht, ist
zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird die Errichtung von baulichen Anlagen, die fiir eine Dauerklein-
gartenanlage typisch sind, in der privaten Griinflache zulassig. Art und Maf der baulichen
Nutzung orientieren sich an den Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes.

17. In den Baugebieten sowie in der privaten Griinflache ist eine Befestigung von We-
gen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Voraussetzung
fur einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natirlichen Wasser-
kreislaufe mit ihren Speichermdglichkeiten zu schiitzen und gegebenenfalls wieder zu akti-
vieren. Letztendlich hat ein wasser- und luftaufnahmefahiger Boden positive Auswirkungen
auf die Fauna und Flora. Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung der Grund-
sticksfreiflachen und der Ausschluss vollstandig bodenversiegelter Belage tragen zu einer
positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich Qualitat und Quantitat bei.

18. Die privaten StraRenverkehrsflachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager der Grundsttickserschliel3ung zu belasten.

Die Leitungsrechte sichern die stadttechnische ErschlieBung der an den privaten Stral3en-
verkehrsflachen gelegenen Baugrundstiicke.

19. Die an die offentliche StralRenverkehrsflache ,Planstrafie A* angrenzende Flache D-
E-F-D ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Bis zur Fortfihrung der 6ffentlichen StralBenverkehrsflache ,PlanstraBe A* (Haeberlinweg)
auRRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist auf einer unmittelbar an die Plan-
stralRe A (Haeberlinweg) angrenzenden, ca. 74 m2 grof3en Flache D-E-F-D im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 eine Wendemdglichkeit fir den Rettungsverkehr sowie den Verkehr der
Ver- und Entsorgung sicherzustellen. Dem dient, das zugunsten der Allgemeinheit bestimm-
te Fahrrecht. Eine Bebauung dieser Flache mit Nebenanlagen sowie eine Abgrenzung mit
Zaunen, Hecken oder anderen Einfriedungen ist in diesem Bereich daher bis zur Fortfihrung
der Planstraf3e A nicht mdglich. Diese Einschrankung der Nutzbarkeit des Privatgrundstiicks
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hat die Zustimmung der Grundstilickseigentiimerin, die die Sicherung des Fahrrechts durch
eine Eintragung im Grundbuch veranlassen wird.

Die Absicht der Stadt, die Planstrale A entsprechend der Rahmenkonzeption der Landes-
hauptstadt Potsdam fortzufiihren und weitere Bauflachen zu erschlie3en, besteht weiter.
Wenn die Planstrafl3e zu gegebener Zeit verlangert wird, soll das Fahrrecht fiir den Wende-
hammer und damit die Belastung fiir das betroffene Privateigentum wieder aufgehoben wer-
den.

20. Im Mischgebiet miissen zum Schutz vor Verkehrslarm Aul3enbauteile einschliel3lich
der Fenster folgende Anforderungen erfillen:

a) In den an der Baulinie im Abschnitt L3 - L4 zuldssigen Gebaudefassaden ist fur

AulRenbauteile

- von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal3 R'w,res (nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 45 dB,

- von Birroraumen und Ahnlichem ein erforderliches Schalldamm-MaR R'w,res
(nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von >40 dB

einzuhalten.

b) In denim Bereich L1 - L2 - L3 - L4 - L5 - L1 zulassigen Gebaudefassaden ist
fur AuRBenbauteile
- von schutzbedirftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal} R'w,res (nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von >40 dB,

- von Biroraumen und Ahnlichem ein erforderliches Schalldamm-MaR R'w,res
(nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 35 dB
einzuhalten.

c) Im Bereich L1 - L2 - L3 - L4 - L5 - L1 missen die zum Liften vorgesehenen
Offnungen der AuRenwénde von mindestens einem Aufenthaltsraum von Woh-
nungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen von mindestens
zwei Aufenthaltsraumen zu der von der Potsdamer Stral3e 180° abgewandten
Gebéaudeseite orientiert sein. Diese Grundrissorientierung gilt nur fir Aufent-
haltsraume, die dem Schlafen dienen kdnnen.

d) In den im Mischgebiet stdlich der Linie L1 - L2 zulassigen Geb&udefassaden ist

fur AuRenbauteile

- von schutzbedirftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mafl3 R'w,res (nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 35 dB,

- von Biroraumen und Ahnlichem ein erforderliches Schalldamm-MaR R'w,res
(nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 30 dB

einzuhalten.

e) Umfasst das fir neu zu errichtende oder zu modernisierende Gebaude mit [Uf-
tungstechnisch relevanten Anderungen zu erstellende Liftungskonzept geman
DIN 1946 (Ausgabe Mai 2009) Einrichtungen zur freien Liftung (6ffenbares
Fenster, AuRenluftdurchlass, Liftungsschacht), sind im Mischgebiet bei Schlaf-
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und Kinderzimmern diese Einrichtungen zur freien Liftung, die nicht 180° der
Potsdamer Stral3e abgewandt sind, mit schallgedammten Liftungseinrichtun-
gen zu versehen.

Diese Festsetzung resultiert aus dem schalltechnischen Gutachten des Akustik-
Ingenieurbiiro Dahms aus Potsdam. Die konkreten Ergebnisse des schalltechnischen Gut-
achtens werden im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) dargelegt. Siehe hierzu auch Ab-
schnitt 2.a.1 ,Schutzgut Mensch” im Teil Il ,Umweltbericht".

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird dem Schutz vor Verkehrslarm entsprochen. So
haben im Mischgebiet die in verschiedenen Immissionsschutzbereichen (Schalldamm-
Mafbereichen) befindlichen Aul3enbauteile einschliel3lich der Fenster den textlich und plan-
zeichnerisch bestimmten Anforderungen wie der Einhaltung eines erforderlichen Schall-
damm-Maldes, den Grundrissorientierungen und der Sicherstellung der Raumliftung zu ge-
nugen.

Der Larmpegelbereich V (oder noch gerduschintensivere LPB) deckt keine Flachen ab, auf
denen Wohn- oder Bironutzung vorgesehenen ist.

Bezlglich der Festsetzung von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen wird darauf hinge-
wiesen, dass durch die Anforderungen der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV
2009) nicht mehr generell von einer freien Raumliftung ausgegangen werden kann. Die im
Mai 2009 veroffentlichte DIN 1946 Raumlufttechnik - Teil 6 (Liftung von Wohnungen - All-
gemeine Anforderungen, Anforderungen zur Bemessung, Ausfihrung und Kennzeichnung,
Ubergabe / Ubernahme (Abnahme) und Instandhaltung) ersetzt die DIN 1946-6:1998-10, in
der bisher alle Regelungen fir Malinahmen zur Wohnungsluftung enthalten waren. Danach
war und ist auch weiterhin fir neu zu errichtende oder zu modernisierende Gebaude mit 10f-
tungstechnisch relevanten Anderungen ein Luftungskonzept zu erstellen. Das Liiftungskon-
zept umfasst die Feststellung der Notwendigkeit von liftungstechnischen MalRnahmen und
die Auswahl des Liftungssystems. Dabei sind bauphysikalische, liftungs- und gebaude-
technische sowie auch hygienische Gesichtpunkte zu beachten.

Da fur die Wohnraumluftung Alternativen zur freien Raumliftung, auch unter dem Gesichts-
punkt des Immissionsschutzes, méglich sind, ist die ausschlie3liche Festlegung auf ein ganz
bestimmtes Liftungssystem mittels Festsetzung im Bebauungsplan nicht zu begrtinden.

21. An der Linie LW1 - LW2 ist im Allgemeinen Wohngebiet eine 2,0 m hohe Larm-
schutzwand mit einer flachenbezogenen Masse von mindestens 10 kg/m2 sowie ei-
ner geschlossenen Oberflache ohne Risse oder Lucken zu errichten.

Diese Festsetzung resultiert aus dem schalltechnischen Gutachten des Akustik-
Ingenieurbiiro Dahms aus Potsdam. Die konkreten Ergebnisse des schalltechnischen Gut-
achtens werden im weiteren Aufstellungsverfahren im Umweltbericht (Teil 1l der Begrin-
dung) dargelegt. Siehe hierzu auch Abschnitt 2.a.1 ,Schutzgut Mensch” im Teil Il ,Umwelt-
bericht”.

Die Berechnung des Gewerbelarms, welcher vom auf3erhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches dstlich benachbarten Autohaus, der zugehoérigen Werkstatt und der Karosseriewerk-
statt ausgeht, zeigt auf der siidostlichen Plangebietsflache Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes von 55 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete (WA) auf, die aber nur bis ca. 6,2 m
auf das Plangebiet hineinreichen. Aus mehreren, im Umweltbericht aufgeflihrten Grinden
empfiehlt sich jedoch der Bau einer 2,0 m hohen und 115,0 m langen Schallschutzwand an
der 6stlichen Plangrenze. Durch den Bau der fachgutachterlich empfohlenen 2,0 m hohen
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Larmschutzwand kann der Mindestabstand der Gebaude von 6,2 m auf 5,0 m zur Plange-
bietsgrenze reduziert werden. Weitere Ma3nahmen zum Schutz vor dem Gewerbelarm sind
dann nicht erforderlich.

Die Larmschutzwand zum Schutz vor Gewerbelarm des Autohauses mit Werkstatt und der
Karosseriewerkstatt hat eine flachenbezogene Masse von mindestens 10 kg/m? aufzuwei-
sen. Ihre Oberflache bedarf dabei einer Geschlossenheit ohne Risse oder Liucken. Die Fest-
legung der flachenbezogenen Masse von mindestens 10 kg/m? entspricht der Bestimmung
der Ziffer 7.4 Abschirmung der DIN ISO 9613 (Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im
Freien) Teil 2 (Allgemeines Berechnungsverfahren). Danach ist ein Objekt als abschirmen-
des Hindernis (oft Schallschirm genannt) zu beriicksichtigen, wenn u. a. die flachenbezoge-
ne Masse mindestens 10 kg/m? betragt und das Objekt eine geschlossene Oberflache ohne
Risse oder Lucken aufweist.

22. Innerhalb der StralRenverkehrsflache Planstral3e A und hier auf der 6stlichen bzw.
siidlichen Seite zwischen den Punkten A-B-C-D sind mindestens 18 hochstammige
Apfelbdume (Malus tschonoskii) mit einem Kronenansatz ab 2,20 m und mit einem
Stammumfang von 16 bis 18 cm als Baumreihe anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

23. Im allgemeinen Wohngebiet sind

1.1 je angefangene 100 m2 zulassige Grundflache ein Laubbaum nachfolgender
Liste mit einem Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn) Betula pendula (Sand-Birke)
Juglans regia (Walnuf) Crataegus-Arten (Dorne)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Tilia cordata (Winter-Linde)

oder ein Obstbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens
8 bis 10 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und

1.2 gemaR Ziffer 1.1 (je 100 m2 zulassige Grundflache zu pflanzenden Baume)

- auf den an die im Abschnitt Obst1 - Obst2 der Planstrae A und den an die
PlanstraRe B angrenzenden Grundstiicken im Bereich von 5 m von der
Stral3enbegrenzungslinie

ausnahmslos und mindestens ein Obstbaum

- innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen P4

ausnahmslos und mindestens 2 Obstbaume

zu pflanzen;
2. je angefangene 100 m2 zulassige Grundflache drei Strducher in verschie-
denen Arten nachfolgender Liste zu pflanzen
Corylus avellana (HaselnuR) Prunus spinosa (Schlehe)
Ribes rubrum (Rote Johannisbeere) Ribes nigrum (Schwarze
Johannisbeere)
Ribes uva-crispa (Stachelbeere) Rubus idaeus (Himbeere)
Rosa rubiginosa (Wein-Rose) Rosa villosa (Apfel-Rose)

Sambucus nigra (Schw. Holunder)  Sambucus racemosa
(Trauben-Holunder)
Hochstammchen bei Beerenstrauchern sind nicht anrechenbar.
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24. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ,P1" ist je 2 m?2 festgesetzter Flache zum Anpflanzen
1 Strauch in verschiedenen Arten nachfolgender Liste zu pflanzen.
Ribes rubrum (Rote Johannisbeere) Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
Ribes uva-crispa (Stachelbeere) Rubus idaeus (Himbeere)
Rosa rubiginosa (Wein-Rose) Rosa villosa (Apfel-Rose)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Hochstammchen bei Beerenstrauchern sind nicht anrechenbar.

25. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ,P2“ und ,P3" sind je angefangene 100 m? zulassige
Grundflache 5 Straucher in verschiedenen Arten nachfolgender Liste zu pflanzen.

Prunus spinosa (Schlehe), Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere) Ribes uva-crispa (Stachelbeere)
Rubus idaeus (Himbeere) Rubus fruticosus (Brombeere)
Rosa rubiginosa (Wein-Rose) Rosa villosa (Apfel-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)  Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Hochstammchen bei Beerenstrduchern sowie Pflanzungen gemald der textlichen
Festsetzung Nr. 23.2 sind nicht anrechenbar.

Die Festsetzungen Nr. 22 bis 25 dienen dem Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich
der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in die Natur und Landschaft. Siehe hierzu auch
den Teil Il der Begriindung ,,Umweltbericht”.

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 22 bestimmte Pflanzung von 18 Woll-Apfelbaumen
(Malus tschonoskii) soll die vorbereiteten Eingriffe die in Bereichen geplanter Stralenver-
kehrsflachen, speziell die Féallung von Baumen, kompensieren. Das Bild der Siedlung wird
positiv gepragt. Zudem beschatten die Baumkronen die Straf3e, so dass Aufheizungseffekte
verringert werden.

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 23.1 bestimmte Pflanzung von Laubbdumen / Obst-
baumen im allgemeinen Wohngebiet, je angefangene 100 m2 zulassige Grundflache dient
der auf den Eingriffsgrundstiicke zu erfolgenden Kompensation des Verlustes von Garten,
Gartenbrachen und einigen Kleingarten. Die Pflanzungen binden das Vorhaben besser in
das vorhandene Ortsbild ein, vorbereitete Eingriffe auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere
und Landschaft werden kompensiert.

Ebenso verhalt es sich mit der in der textlichen Festsetzung Nr. 23.2 bestimmten Pflanzung
von fruchttragenden Strauchern im allgemeinen Wohngebiet, je angefangene 100 m2 zulds-
sige Grundflache drei Straucher.

Der mit der textliche Festsetzung Nr. 24 bestimmte Pflanzbereich P1 dient der Unterstiitzung
der Gestaltung des Gebietes unter der Intention ,Wohnen in den Obstgarten“. Hier sollen
blihende und fruchttragende Gehdlze verwendet werden. Da sich die Bepflanzung der
Grundstiicksgrenze durch beide Grundstlickseigentiimer mit einer Schnitthecke nur schwer
umsetzen lasst, wurde die Pflanzung frei wachsender Straucher gewahlt.

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 25 bestimmte Pflanzung fruchttragender Straucher auf
den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,P2“
und ,P3" dienen dem Ausgleich des Verlustes grof3er Brombeerhecken auf privaten Grund-
stiicken in diesem Bereich des Plangebietes. Der Verlust der Uberwiegend relativ monoto-
nen Brombeerhecken wird durch die Festsetzung arten- und strukturreicher Strauchpflan-
zungen mit fruchttragenden einheimischen Gehdlzen weitestgehend ersetzt. Die Pflanzun-
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gen binden das Vorhaben besser in das vorhandene Ortsbild ein, vorbereitete Eingriffe auf
die Schutzguter Pflanzen und Tiere und Landschaft werden kompensiert.

Die Pflanzenauswahl aller Pflanzgebote erfolgte nach den Auswabhlkriterien heimisch, frucht-
tragend (Gebietsprdgung Obstgeholze), standortgerecht, Letzteres auch in Hinblick auf die
GroRRenentwicklung der Gehoélze unter Beachtung nachbarschaftsrechtlicher Gegebenheiten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

26. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmall mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste
Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein. Der Drempel
darf nicht héher als 1,50 m sein. Die Hohe des Drempels ist das Mal3 zwischen der
Oberkante des Dachgeschossfertigbhodens und der Schnittlinie der AuRenflache der
Wand mit dem DurchstoB3punkt der DachaufRenhaut. In den Baugebieten, fiir die in
der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 ohne eines hochge-
stellten 'G' festgesetzt ist, sind Drempel unzulassig.

Zur Begriindung der textlichen Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd mit
einem hochgestellten 'G' wird auf die Erlauterungen im Abschnitt ,Festsetzungen der Plan-
zeichnung / Mal3 der baulichen Nutzung*“ verwiesen.

Mit dem Ausschluss von Drempeln in den Baugebieten, fiir die in der Planzeichnung die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmald ohne eines hochgestellten 'G' festgesetzt ist, wird den
stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Belangen gefolgt. Demnach sollen innerhalb des
Plangebietes, also au3erhalb der Bebauungsmdglichkeiten auf den an der Potsdamer Stra-
Re gelegenen Grundstiicksflachen (Mischgebiet), keine lbergroRen und zu hohen Gebaude
den Umgebungsbereich des Welterbes storen. Kleinteiligkeit und maRvolle Zurtickhaltung in
der stadtebaulichen Dichte und Hohe sind eines der stadtebaulich zu verfolgenden Ziele. Die
Zulassigkeit von Drempeln bei den im Innern des Plangebietes zulassigerweise zu errichten-
den zweigeschossigen Gebauden birgt die Mdglichkeit Uberhéht ausgebildeter oberer Ge-
schosse, die eine unzuldssige Zweigeschossigkeit plus nutzbaren Dachgeschoss implizieren
konnten. Dieses soll eindeutig ausgeschlossen werden.

Klarstellend wird in der Festsetzung definiert, dass die Hoéhe des Drempels (auch Kniestock

genannt) das Mal} zwischen der Oberkante des DachgeschossfertigfuBbodens und der

Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit dem DurchstoBpunkt der Dachauf3enhaut ist
(siehe Skizze).

27. Die Gebaude in den Baugebieten sind mit Sat-
teldachern ohne Krippelwalm mit einer Min-
destdachneigung von 20° auszubilden. Die
Hoéchstdachneigung betragt 45°, bei Gebauden
mit einem Drempel Gber 0,5 m 40° und bei
zweigeschossigen Gebauden ohne planzeich-
nerische Festsetzung eines hochgestellten 'G’
22°. Ausgenommen von diesen Regelungen
sind bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach
8§ 6 Abs. 10 der Brandenburgischen Bauord-
nung unmittelbar an den Nachbargrenzen und
ohne Abstandsflachen zu diesen zulassig sind.
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Hauptanliegen der Regelung zur Dachform und Dachneigung ist die Ausbildung einer Dach-
landschaft, die sich an der vorhandenen dorflich gepragten Baugestaltung orientiert und die
durch mehrflachige Dacher gepréagt ist. Flachdacher sind bisher untypisch und sollen daher
ausgeschlossen werden. Die vereinzelt anzutreffenden Zelt-, Mansarddacher und Walmda-
cher haben eine andere baugestalterische und bauzeitliche Entstehungstypik und sollen
auch im Hinblick auf die N&he zur Weltkulturerbestatte ,Potsdamer Parklandschaft* ausge-
schlossen werden.

Die Festsetzung der Dachneigung mit einem Mindest- und einem Hochstmald entspricht den
von Einzelhausern gepréagten Bebauungsstrukturen der n&dheren Umgebung sowie des im
italisierendem Stil erbauten Kunstdorfes Bornstedt am Bornstedter See mit Gutshof, Kirche,
Pfarrhaus, Schulhaus und erganzenden Wohn- und Stallbauten als auch den sich daran
orientierden Neubebauungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 34-1 ,Ribbeckstra-
Re / BlumenstralRe®.

Die Dachneigungen der Gebaude des im italisierendem Stil erbauten Kunstdorfes sind sehr
gering. Diese bau- und ortgestalterische und gemaf der Leitplanung fiir die stadtebauliche
Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam zu beriicksichtigende
Pragung wird mit der Bestimmung einer Mindestdachneigung von 20° aufgegriffen. Die
Hochstdachneigung betragt im Allgemeinen 45°. Dieses reflektiert die in der Region Ublichen
Neigungen von Satteldachern.

Ahnlich den Intentionen fiir den Ausschluss von Drempeln in den Baugebieten, fur die in der
Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als Hdchstmald ohne eines hochgestellten 'G'
festgesetzt ist, begrindet sich die Beschrankung der Hochstdachneigung auf 40° bei Ge-
bauden mit einem Drempel Gber 0,5 m sowie auf 22° bei zweigeschossigen Gebauden ohne
planzeichnerische Festsetzung eines hochgestellten 'G'. Die Zuldssigkeit und Ausbildung
von Drempeln bei den im Innern des Plangebietes zulassigerweise zu errichtenden zweige-
schossigen Gebauden birgt die Moglichkeit Uberhdht ausgebildeter oberer Geschosse, was
vermieden werden soll. Die Bestimmung der Hochstdachneigung auf 22° bei zweigeschossi-
gen Gebauden ohne planzeichnerische Festsetzung eines hochgestellten 'G' begriindet sich
in der bautechnischen Regeldachneigung fir Ziegel und Betondachsteindeckungen, die 22°
betragt. Bei einer Unterschreitung dieser Regeldachneigung sind besondere bautechnische
und damit auch kostenintensive Anforderungen zu erflllen, die in keinem Verhaltnis zur
stadtebaulichen und ortsgestalterischen Intention dieser Festsetzung stehen.

Aus Grinden ihrer untergeordneten baulichen Wirkung gibt es fir Nebengebaude, die nach
der Brandenburgischen Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Ab-
standsflachen zu diesen zuldssig sind, keine Bestimmung der Dachform und keine Be-
schrankung der Dachneigung. Die ortshildpragenden Merkmale der Dachausbildung werden
mit dieser Ausnahmeregelung nicht wesentlich beeintrachtigt. Dem Bedurfnis nach einfach
gestalteten Garagenbauten und Nebengebauden wird damit entsprochen.
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28. In den Baugebieten sind fur Dachflachen nur Eindeckungen in anthrazitfarbener
Farbgebung mit
- Ziegeln und Dachsteinen,
- bitumindsen und Kunststoffbahnen,
- ebenen und verformten Metallplatten und -bandern,
- ebenen Schuppen aus Schiefer
sowie begrinte Dacher zuldssig. Dauerhaft glanzende, engobierte und glasierte
Oberflachen der Dachdeckungsmaterialien sowie die Verwendung von Halmen /
Reet (Schilfrohr) sind nicht zuldssig. Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik
und der Solarthermie sind matt, nicht glanzend und nicht reflektierend auszubilden.
Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind ebenbiindig in die Dachflachen
zu integrieren.

Vorrangiges baugestalterisches Ziel ist eine farblich zurtickhaltend ausgebildete Dachland-
schaft. Diese wird in Korrespondenz an die um das Krongut sich historisch entwickelte Orts-
lage auch fir das Plangebiet des Bebauungsplans aufgegriffen. Das Siedlungs- und Land-
schaftsbild der Ortslage Bornstedt bestimmen auch heute noch zu grofRen Teilen anthrazit-
farbenen Dacheindeckungen. Mit dieser baugestalterischen Festsetzung wird die historisch
entwickelte farblich zuriickhaltende Dachlandschaft im sich erweiternden Siedlungsbereich
der Ortslage Bornstedt aufgegriffen. Damit kann dieses ortstypische Gestaltmerkmal weiter
gefestigt werden. Auch die Nichtzulassigkeit dauerhaft glanzender, engobierter und glasier-
ter Oberflachen der Dachdeckungsmaterialien folgt der stadtebaulich verfolgten baugestalte-
rischen Zuriickhaltung.

Die Eindeckungsart und deren Farbgebung entsprechen auch den denkmalpflegerischen
Belangen zum Schutz der nahen Weltkulturerbestétte ,Potsdamer Parklandschaft".

Die Regelungen zu den Oberflachen und der Dachflachenintegration von Anlagen der Pho-
tovoltaik und der Solarthermie respektieren sowohl die stadtebaulich angestrebte baugestal-
terische Zurlickhaltung sowie denkmalpflegerische Belange, aber auch die gesetzlichen Re-
gelungen an das Bauen unter Klimaschutzanforderungen. Damit wird dem gesellschaftlich
breit aufgestellten Bedirfnis nach Umsetzung klimaschitzender und energiesparender
Maflnahmen Rechnung getragen. Die Zulassigkeit begriinter und damit ebenfalls baugestal-
terisch zurlickhaltender Dacher ist eine Antwort auf 6kologische Themen, der sich Bauherr-
schaft und Bauwirtschaft seit langerer Zeit angenommen haben.

In der historisch gewachsenen, sich fortentwickelnden Ortslage Bornstedt hat sich das priva-
te Bedilrfnis nach uneingeschréankter Baugestaltung dem offentlichen Belang einer zuriick-
haltenden Material- und Farbauswahl der Oberflachen der das Ortsbild mit bestimmender
baulichen Anlagen und somit einer ortstypischen stadtebaulichen Ordnung unterzuordnen.
Diese Einschrénkung ist hinnehmbar, da sie dennoch genlgend Mdglichkeiten einer indivi-
duellen Baugestaltung lasst.

29. In den Baugebieten sind die Fassadenoberflachen von Hauptgebauden mit glatten
und fein- bis mittelkdrnigen Putzen auszubilden. Im allgemeinen Wohngebiet sind
die Fassadenoberflachen Uber dem 1. Vollgeschoss mit naturbelassenen oder mit
naturbelassen lasierten/gestrichenen Holz- und Holzverkleidungen mit Ausnahme
von Rundbohlen zu versehen.
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30. Die Fassadenoberflichen von Nebengeb&uden im Sinne des § 14 BauNVO, von
Garagen und uberdachten Stellplatzen, von den in 8§ 6 Abs. 7 der Brandenburgi-
schen Bauordnung aufgefiihrten untergeordneten Bauteilen sind auszufiihren mit
- Putzen
- Ziegel in naturroten und naturgelben Farben,

- Holz- und Holzverkleidungen mit Ausnahme von Rundbohlen,

- grof3formatigen oder plattenartigen Fassadenoberflachen aus Faserzement,
Holzwerkstoffen und Metall,

- Sichtbeton und

- Glas in Verbindung mit Holz- oder Metallrahmenkonstruktionen.

31. Insoweit nicht naturbelassen sind die geputzten Fassadenoberflichen sowie groR3-
formatige oder plattenartige Fassadenoberflachen aus Faserzement, Holzwerkstof-
fen und Metall mit folgenden Farben aus dem Farbspektrum NCS NATURAL CO-
LOR SYSTEM index, Scandinavian Colour Institute AB, Stockholm Sweden 1999,
auszufihren:

- S 1005-Y20R, S 2005-Y20R und S 3005-Y20R

- S 1005-Y50R

- S$1010-Y, S 1010-Y10R, S 1010-Y20R, S 1010-Y30R, S 1010-Y40R und
S 1010-Y50R

- S2005-Y, S 2005-Y10R, S 2005-Y20R, S 2005-Y30R, S 2005-Y40R und
S 2005-Y50R

- S$3010-Y, S 3010-Y10R, S 3010-Y20R, S 3010-Y30R, S 3010-Y40R,
S 3010-Y50R und S 3010-Y60R

- S$3020-Y, S 3020-Y10R, S 3020-Y20R, S 3020-Y30R, S 3020-Y40R,
S 3020-Y50R und S 3020-Y60R

- S 3010-G bis S 3010-G90Y

- S 4010-G10Y bis S 4010-G90Y

Auch die Regelungen der Festsetzungen Nr. 29 bis 31 zu den Fassadenoberflachen von
Haupt- und Nebengebauden sowie ihren Farbgebungen begrinden sich in dem vorrangigen
baugestalterischen Ziel einer farblichen und materialseitigen Zurlickhaltung, ebenso wie bei
der Dachlandschaft (siehe textliche Festsetzung Nr. 28). Diese Zurlickhaltung korrespondiert
mit der um das Krongut sich historisch entwickelten Ortslage. Sie ist zugleich stadtebauliche
Intention fir das Plangebiet. Ahnlich den jiingsten Baugebietsentwicklungen in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Krongut (Bebauungsplan Nr. 34-1) wird mit den baugestalterischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34-2 die stadtebaulich gewtinschte und denkmal-
pflegerisch gebotene Zuriickhaltung umgesetzt und damit langfristig gefestigt.

Die Regelung, die Fassadenoberflachen tUber dem 1. Vollgeschoss mit naturbelassenen
oder mit naturbelassen lasierten/gestrichenen Holz- und Holzverkleidungen mit Ausnahme
von Rundbohlen zu versehen, soll die dominierende Wirkung wie sie von Wandflachen aus-
geht einschranken. Ortsgestalterisches und damit auch stadtebauliches Ziel ist es, im Plan-
gebiet die Materialitat von Gebauden der vorhandenen und weiter zu entwickelnden Natur
und Landschaft ein wenig unter zu ordnen - eine Anlehnung an dorfliche Strukturen.

Die zulassige Materialitdt der Fassadenoberflachen ist jedoch breit gefachert. Die fur das
Plangebiet zulassigen Fassadenmaterialen respektieren die dominierenden Materialitat der
Umgebung einschlie3lich des weiteren historischen Umfeldes wie das im italisierendem Stil
erbaute Kunstdorf Bornstedt am Bornstedter See. Rundbohlen sind untypisch und stehen
auch im Gegensatz zur Bautradition der Region und werden daher ausgeschlossen.
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Die mit der textlichen Festsetzung Nr. 29 erfolgte Regelung, dass Fassadenoberflachen
uber dem 1. Vollgeschoss mit naturbelassenen oder mit naturbelassen lasier-
ten/gestrichenen Holz- und Holzverkleidungen zu versehen seien, steht nicht im Wider-
spruch zu den Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 31. Nach Letzterer sollen, insoweit
nicht naturbelassen, die geputzten Fassadenoberflaichen sowie grol3formatige oder platten-
artige Fassadenoberflaichen aus Faserzement, Holzwerkstoffen und Metall in Farben aus
dem bestimmten Farbspektrum ausgefuhrt werden. Daraus ergibt sich, dass mit Ausnahme
der naturbelassenen oder mit naturbelassen lasierten/gestrichenen Holz- und Holzverklei-
dungen zu versehenen Fassadenoberflachen tber dem 1. Vollgeschoss alle bis einschliel3-
lich dem 1. Vollgeschoss aus Holzwerkstoffen ausgefihrten Fassadenbauteilen einen de-
ckenden Anstrich aus dem festgelegten Farbspektrum erhalten diirfen.

Die Regelungen der Festsetzungen Nr. 29 bis 31 zu den Fassadenoberflachen von Haupt-
und Nebengebauden entsprechen den denkmalpflegerischen Belangen zum Schutz der na-
hen Weltkulturerbestéatte ,Potsdamer Parklandschaft".

In der historisch gewachsenen, sich fortentwickelnden Ortslage Bornstedt hat sich das priva-
te Bedurfnis nach uneingeschrankter Baugestaltung dem o6ffentlichen Belang einer zuriick-
haltenden Material- und Farbauswahl der Oberflachen der das Ortsbild mit bestimmender
baulichen Anlagen und somit einer ortstypischen stadtebaulichen Ordnung unterzuordnen.
Auch die mit den Festsetzungen zu den Fassadenoberflachen von Haupt- und Nebenge-
bauden einhergehende Einschrénkung ist hinnehmbar, da sie immer noch ausreichend Mdg-
lichkeiten einer individuellen Baugestaltung lasst.

32. In den Baugebieten sind Abgrabungen und Aufschiittungen unzuldssig.
Ausgenommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer
Beschrankung auf eine Zufahrt je Gebaude.

Die Topographie des Plangebietes ist von einer Ebenheit des Gelandes gepragt. Abgrabun-
gen und Aufschittungen, auch in Verbindung mit der Errichtung von Gebauden, wiirden die-
se landschaftliche Situation nachteilig verandern. Sie waren untypisch und kénnten eine
nicht gewollte Unruhe in der Topografie erzeugen. Die Ausnahmeregelung zu den Tiefgara-
genzufahrten berlcksichtigt mdgliche Erfordernisse fiir die ErschlielBung von unterirdischen
Bereichen in baulichen Anlagen.

NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Der raumliche Geltungsbereich liegt vollstandig im formlich festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiet der Zone Ill B des Wasserwerkes Wildpark. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB
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HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

ARTENSCHUTZ:

Vor Durchfiihrung von Baumal3nahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders
geschutzte Arten gemald § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls
sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen fir die Baumal-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

FARBSPEKTRUM NCS:

Das Farbspektrum NCS NATURAL COLOR SYSTEM index, Scandinavian Colour Institute
AB, Stockholm Sweden 1999, ist in der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam,
Bereich Verbindliche Bauleitplanung einzusehen.

DIN-NORMEN:

Die DIN 1946 (Ausgabe Mai 2009) und die DIN 4109, Ausgabe November 1989) sind in der
Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung
einzusehen.

5.6 Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft / Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Die Belange des Umweltschutzes sind gemafld 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches
(BauGB) bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu be-
riicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemal § la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleit-
planung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderli-
che Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit mdg-
lich innerhalb des Gebietes durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34-2 ,Katharinenholzstrale /
AmundsenstralRe” Bornstedter Feld ist eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung vorgenommen
worden, die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter untersucht, wertet
und die voraussichtlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen dar-
stellt.

Mit der Ubernahme der von MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

- schalldammende MalRnahmen an durch Verkehrslarm beeintrachtigten Gebauden

- Bau einer Schallschutzwand an der 6stlichen Plangebietsgrenze

als Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe auf das Schutzgut Mensch wer-
den gemindert.

Die SchutzmalBnahmen im Stamm- und Wurzelbereich der vorhandenen Baume werden
nicht im Bebauungsplan festgesetzt, da sie in Regelwerken bereits festgeschrieben und
bauvorhabenbezogen anzuwenden sind.

Der Erhalt und die Sicherung des Standortes von landschafts- bzw. ortshildpragenden Laub-
baumen sowie die Berlicksichtigung der zum Erhalt festgesetzten Baume mit ihren jeweili-
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gen Kronentraufbereichen in der Planung der Baufelder erfolgt durch planzeichnerische
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Kleingartenanlage wird durch die planzeichnerische Festsetzung ,Private Griinflache mit
der Zweckbestimmung Dauerkleingarten” in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr.
16 zur Errichtung von baulichen Anlagen dauerhaft gesichert.

Die Bauzeitenregelungen bei Abbrucharbeiten am Geb&aude mit potenziellem Winterquartier
fur Fledermause konnen entfallen, wenn durch erneute zweimalige Begehung des beste-
henden potenziellen Winterquartiers in Frostperioden im Winterhalbjahr keine Fledermaus
nachweisbar ist. Andernfalls ist eine vorgezogene CEF-Malinahme in einem stadtebaulichen
Vertrag zu sichern.

Die Bauzeitenregelungen bei Féll- und Rodungsarbeiten von Baumen sind bauvorhabenbe-
zogen und werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, ebenso die separate Lagerung und
Wiederverwendung von Oberboden sowie die Versickerung von Niederschlagswasser auf
geplanten Grundstiicken dezentral vor Ort. Letzteres wird im ErschlieBungskonzept bertck-
sichtigt, welches die Entwasserung der 6ffentlichen und privaten StraRen dezentral vor Ort
Uber Mulden bzw. Rigolensysteme vorsieht.

Die teilversiegelte Ausfiihrung von Nebenanlagen wie Wege und Zufahrten wird Uber eine
textliche Festsetzung gesichert.

Mit der Begrenzung der Geschossigkeit auf ein bis zwei in den allgemeinen Wohngebieten,
den Festlegungen zur Grundflachenzahl, zu den Mindestgrundstiicksgréfen sowie zu den
Dachformen- und -eindeckungsarten, Oberflachenausbildung und Farbgebung von Fassa-
den Uber planzeichnerische und textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sach-
guter gemindert.

Die mit der stadtebaulichen Planung vorbereiteten Eingriffe kénne im Bebauungsplan zum
Teil ausgeglichen werden.

Die vorbereiteten Eingriffe auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Landschaft werden
durch planzeichnerische und textliche Festsetzungen kompensiert. Dazu gehoéren

- die Pflanzung fruchttragender Straucher im Bereich des Verlustes grof3er Brombeerhe-
cken auf privaten Grundstiicken, je angefangene 100 m2 zulassige Grundflache funf
Straucher verschiedener Arten entspr. Liste (textliche Festsetzung Nr. 25)

- die Pflanzung von Laubbdumen / Obstbaumen im allgemeinen Wohngebiet, je angefan-
gene 100 m2 zulassige Grundflache ein Laubbaum entsprechend Liste (textliche Fest-
setzung Nr. 23, Ziffern 1.1 und 1.2) und

- die Pflanzung von fruchttragenden Strauchern im allgemeinen Wohngebiet, je angefan-
gene 100 m? zulassige Grundflache drei Straucher in verschiedenen Arten entspre-
chend Liste (textliche Festsetzung Nr. 23, Ziffer 2).

Als vorgezogene AusgleichsmalRinahme (CEF-Maflinahme) im Ergebnis der Prifung arten-
schutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Zulassung des Vorhabens wird der Ersatz des
potenziellen Winterquartiers des Braunen Langohrs in einem weitgehend erdiberdeckten
Objekt des ehemaligen Wasserwerkes auf dem Pannenberg im Katharinenholz (entspre-
chend Konzept fur den Verlust eines potenziellen Fledermaus-Winterquartiers, Buro flr fau-
nistische Gutachten Gotz Nessing, Berlin) in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert. Der
Verlust des potenziellen Winterquartiers in der Potsdamer StraBe kann durch ein neues
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Winterquartier kompensiert werden. Durch eine erneute zweimalige Begehung des beste-
henden potenziellen Winterquartiers in der winterhalbjahrlichen Frostperiode 2011/2012 hat
sich der Verdacht anlage- und baubedingter Totung winterschlafender Individuen des Brau-
nen Langohrs im potentiellen Winterquartier (Keller eines Wohnhauses an der Potsdamer
Str.) nicht bestatigt. Die Kellerbereiche der Wohngeb&ude Potsdamer StraRe 168 und 169
sind keine Winterquartiere der streng geschiitzten Artengruppe Fledermause. Eine vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahme ist somit nicht erforderlich.

Die Anbringung von 8 Ersatznisthilfen als vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-
MalRnahme) ist in dem zwischen der Vorgabentragerin und der Landeshauptstadt Potsdam
am 07.03.2012 geschlossenen stadtebaulichen Vertrag zur Sicherung von naturschutzrecht-
lichen AusgleichsmalRnahmen wie folgt gesichert worden:

Abgeleitet vom Umfang des Verlustes von Fortpflanzungsstatten sind fiir die aufge-
fuhrten Vogelarten folgende Nisthilfen als vorgezogene AusgleichsmalRnahme i.S.d. 8
44 Abs. 5 BNatSchG im Plangebiet anzubringen:

Blaumeise 1 Nistkasten (Durchmesser des Einfluglochs 26 bis 27 mm)
Feldsperling 3 Nistkasten

Kohlimeise 1 Nistkasten (Durchmesser des Einfluglochs 32 bis 34 mm)
Star 1 Nistkasten (Durchmesser des Einfluglochs 45 mm)

Die Anbringung und Unterhaltung der Nisthilfen sind folgende Vorgaben einzuhalten:

- Die Nistkasten werden rechtzeitig, i.d.R. im Herbst vor Baubeginn aul3erhalb des
Wirkbereichs baubedingter Beeintrachtigungen an einem schattigen bzw. halb-
schattigen Standort installiert.

- Die Nistkasten werden in einer H6he von 1,80 m - 3 m angebracht, die Starenkas-
ten in einer Mindesthdhe von 4 m.

- Zwischen den Kasten ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten; hiervon ausge-
nommen sind Nistkasten fiir Koloniebriter (Sperlinge).

- Die Einfluglocher sind entgegen der Wetterseite auszurichten.

- Zum Schutz vor Beutegreifern ist darauf zu achten, dass sich in Nahe des Einflug-
lochs keine Aste befinden.

- Die Nistkasten sind einmal jahrlich im Herbst von altem Nistmaterial zu reinigen.
Die Reinigung ist sicherzustellen.

Die Standorte der Nistkasten sind in einem Ubersichtsplan und Detailplanen zu veror-
ten bzw. deren Auffindbarkeit Gber per GPS ermittelte Koordinaten sicherzustellen. Die
Informationen zur Verortung sind dem LUGV, RW 7 mitzuteilen.

Die Pflanzung von 18 Woll-Apfeln (Malus tschonoskii) als Hochstamme, Stammumfang 16
bis 18 cm, Kronenansatz= 2,20 m, als Baumreihe innerhalb bestimmter Bereiche der Pla n-
stralRe A (Haeberlinweg) ist als textliche Festsetzung Nr. 22 in den Bebauungsplan Uber-
nommen worden.

Zur Minimierung der vorbereiteten Eingriffe auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie
Landschaft erfolgen MaRnahmen zur Gestaltung. Dazu gehdren die planzeichnerische und
textliche Festsetzung der Pflanzung fruchttragender Straucher auf privaten Grundstiicken im
Bereich ehemaliger Kleingarten (Pflanzflache ,P1“ im allgemeinen Wohngebiet WA 2, textli-
che Festsetzung Nr. 24) als auch die Pflanzung von Obstbdumen im allgemeinen Wohnge-
biet, je angefangene 100 m2 zulassige Grundflache (textliche Festsetzung Nr. 23, Ziffern 1.1
und 1.2).
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Der Eingriff in das Schutzgut Boden mit einer zuséatzlichen Versiegelung von 10.592 m? fuhrt
zum Verlust der grundlegenden Bodenfunktion. Im Plangebiet ist dieser Eingriff nicht
kompensierbar. Die Kompensation erfolgt tiber einen Flachenpool der Flachenagentur Bran-
denburg GmbH mit der von der Vorhabentrégerin einen stadtebaulicher Vertrag abzuschlie-
Ren ist.

Das Plangebiet befindet sich als eine AulRenbereichsflache innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. In Anwendung des Prinzips Innenentwicklung vor AufRenentwick-
lung wird dieser Bereich stadtebauliche nachverdichtet. Es ist davon auszugehen, dass die
naturrdumliche Situation durch den enorm hohen Siedlungsdruck in der Landeshauptstadt
Potsdam im Plangebiet auf Dauer nur eingeschrankt zu halten ist. Die Vorpragung durch die
vorhandene bzw. bisherige Haus- und Kleingartennutzung mindert die Bedeutung des natur-
und landschaftsrdumlichen Potenzials. In einer vorweggenommenen Abwagung des Kom-
pensationserfordernisses fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden in der stadtebauli-
chen Planung deshalb nur 70 % von den gesamten planungsrechtlich méglichen zusatzlich
10.592 m? Versiegelung als Kompensationserfordernis berticksichtigt. Der Ausgleich des
Verlusts der grundlegenden Bodenfunktion kann somit auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes hinrechend kompensiert werden.

Die vollstandige Darstellung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist der gleichnamigen
Tabelle der Anlage zur Begriindung / Umweltbericht zu entnehmen.

5.7 Auswertung der Verfahrensschritte der Beteiligung
57.1 Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 34-2
.Katharinenholzstral3e / Amundsenstral3e” mit dffentlicher Darlegung der Planungsziele ge-
maf § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 07.12.2010 bis einschlief3lich
22.12.2010 in der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung statt. Mit
der Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs und der Begriindung wurden die Blrger von
den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung und den voraussichtlichen Auswirkungen
offentlich unterrichtet. Wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungs-
planvorentwurf wurde von der Offentlichkeit eine Stellungnahme abgegeben.

Eine Grundstiickseigentimerin weist darauf hin, dass auf einem in ihrem Eigentum stehen-
den Flurstiick eine Kleingartennutzung ohne Rechtsgrund erfolgt, die sie zivilrechtlich been-
den wird. Aus ihrer Sicht ist damit das Planungsziel einer Sicherung der ,vorhandenen
Kleingartenanlage* mangels Grundlage nicht mehr verfolgbar. Sie regt fir das Flurstiick die
Einbeziehung in die Wohnungsbauflachen (WA) an. Diese Anregung fand bei der Erarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfs keine Berlicksichtigung, da sie dem Kleingarten-
Entwicklungskonzept 2007 widerspricht. Darliber hinaus hat die Grundstiickseigentiimerin
ihre Bedenken zu der in der Begriindung dargelegten Erforderlichkeit eines stadtebaulichen
Vertrages dargelegt. Dieser Vertrag, der sicher stellen soll, dass auf den Parzellen 203.2 bis
203.9 Baurechte nicht durch Kindigung in Anspruch genommen werden, sondern erst dann,
wenn diese Parzellen durch die derzeitigen Nutzer frei gemacht werden, ist als stadtebauli-
cher Vertrag bezeichnet worden, was die Grundstlickseigentiimerin in Frage stellt. Dieser
Teil der Stellungnahme ist ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen
worden. Der angestrebte abzuschlieRende Vertrag ist seinem Inhalt nach zivilrechtlich zu
beurteilen. Es wird also kein stadtebaulicher Vertrag vorliegen, auf den die Vorschriften des
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Verwaltungsverfahrensgesetzes Anwendung finden. Das UbermaRverbot gilt hier nicht, son-
dern das Vertragsrecht des allgemeinen Zivilrechts.

Mit Schreiben vom 22.02.2011 wurden 12 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann, gemal3 § 4 Abs.1 des
Baugesetzbuches zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.
34-2 ,KatharinenholzstralRe / Amundsenstral3e” in der Fassung vom 01.12.2010 aufgefor-
dert. Daraufhin gingen 8 Stellungnahmen ein, zum Teil mit Uberschreitung der fiir die Abga-
be gesetzten Frist bis zum 23.03.2011.

Der Empfehlung des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
Brandenburg, Regionalleitung West, eine im Schalltechnischen Gutachten empfohlene
Grundrissorientierung im Larmpegelbereich V generell festzulegen, wird bedingt gefolgt. In
einer neu aufgenommenen textlichen Festsetzung wird eine Grundrissorientierung fir Auf-
enthaltsraume, die dem Schlafen dienen, bestimmt. Die angeregte Grundrissorientierung fur
den Larmpegelbereich 11l ist gutachterlich nicht gefordert worden und wird somit nicht be-
ricksichtigt. In Verbindung mit den textlichen Festsetzungen zum Schallddmm-Mal} von Au-
Renbauteilen und zu schallgedammten Liftungseinrichtungen wird jedoch dem Schutz vor
Verkehrslarm genigend Rechnung getragen.

Die Anregungen der Stiftung Preuflische Schldsser und Géarten Berlin-Brandenburg
sind nach einem intensiv gefiihrten Abstimmungsprozess mit den Denkmalschutzbehdrden
und in Abwéagung mit den stadtebaulichen Belangen bertcksichtigt worden.

Die Hinweise des Zentraldienstes der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst, des Polizeiprasidiums, Schutzbereich Potsdam, der Deutsche Tele-
kom Netzproduktion GmbH und des Kreisverbandes Potsdam der Garten- und Siedler-
freunde e.V. (VGS e.V.) sind zur Kenntnis genommen und, wenn erforderlich, bei der Fort-
schreibung der Begriindung mit seinem Umweltbericht berticksichtigt worden.

Die von den Bereichen der Stadtverwaltung Potsdam vorgebrachten Anregungen fanden ih-
re Bertcksichtigung in der Fortschreibung des Planentwurfs mit seiner Begriindung und dem
Umweltbericht, insofern sie fir die Festsetzungen des Bebauungsplans von Bedeutung sind.

5.7.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der
Behdrdenbeteiligung

Der Bebauungsplanentwurf, seine Begriindung mit dem Umweltbericht und weitere umwelt-
bezogene Informationen haben geméalR § 3 Abs. 2 BauGB der Zeit vom 04.01.2012 bis zum
03.02.2012 in der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam offentlich ausgelegen.
Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde von der Offent-
lichkeit keine Stellungnahme abgegeben.

Mit Schreiben vom 22.12.2011 wurden 10 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sowie die Landesbiiro
anerkannter Naturschutzverbdnde GbR zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 34-2 ,Katharinenholzstrale / Amundsenstrale” in der Fassung vom
26.09.2011 aufgefordert. Von 8 Behdrden bzw. sonstigen Trager offentlicher Belange gingen
Stellungnahmen ein, zum Teil mit Uberschreitung der Abgabefrist am 27.01.2012.
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Keine Ruckaulierungen machten

die GDMcom Gesellschaft fir Dokumentation und Telekommunikation mbH,
die Energie und Wasser GmbH sowie
der Kreisverband Potsdam der Garten- und Siedlerfreunde e.V.

Keine Einwéande gegen den Bebauungsplanentwurf bzw. keine Belange haben

die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg,

die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming,

das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum, Bereich Denkmalpflege und

die Stiftung PreuBBische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg

hervorgebracht. Zum Teil brachten diese Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge Hinweise von durchfihrungsbestimmtem Charakter, die auf kiinftige bauliche Einzelmalf3-
nahmen bezogen und im Zuge der Baugenehmigungsverfahren abschlieend zu beriicksich-
tigen sind. Diese Hinweise haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Die Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
Brandenburg (LUGV), Regionalleitung West, umfasst Anregungen, Bedenken und Hin-
weise der einzelne Fachreferate, die wie folgt ausgewertet worden sind:

1.

Die Anregung des Fachreferates RW 4 (Immissionsschutz), die Vertraglichkeit der im
Mischgebiet (MI) ausnahmsweise zuléssigen Warensortimente wie z.B. ein Brennstoff-
bzw. Mineraldlhandel bzw. die baumarkttypischen Sortimente, die oft auch auf den Au-
Renflachen gelagert werden, mit der Umgebungsbebauung zu beachten, wird bertck-
sichtigt. In der Begrundung zur textlichen Festsetzung Nr. 6 wird auf die ,Potsdamer Lis-
te der zentrenrelevanten Sortimente* verwiesen, wonach zu diesen als ortsublich nicht-
zentrenrelevant einzustufenden und auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche fur
die Landeshauptstadt Potsdam zulassigen Sortimente baumarkttypische Sortimente und
MineralOlerzeugnisse gehdren. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit baumarkttypischen Sortimenten und Mineralblerzeugnissen richtet sich je-
doch auch nach ihrer Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung. Somit kommt es auch auf
die konkrete Betriebsgestaltung und Gebietssituation an. Dem héheren Schutzbeddrfnis
des allgemeinen Wohngebietes ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens und seiner Einzelfallprifung des Vorhabens uber die konkrete Be-
triebsgestaltung Rechnung zu tragen.

Der Anregung des Fachreferates RW 4 (Immissionsschutz), zur Konkretisierung der
Angaben zur flachenbezogenen Masse der in der textlichen Festsetzung Nr. 21 be-
stimmten Larmschutzwand wird gefolgt. Die Bestimmung der flachenbezogene Masse
von mindestens 10 kg/m2 entspricht der Bestimmung der Ziffer 7.4 Abschirmung der
DIN ISO 9613 (Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien) Teil 2 (Allgemei-
nes Berechnungsverfahren) bestimmt. Danach ist ein Objekt als abschirmendes Hinder-
nis (oft Schallschirm genannt) zu beriicksichtigen, wenn u. a. die flachenbezogene Mas-
se mindestens 10 kg/m? betragt und das Objekt eine geschlossene Oberflache ohne
Risse oder Licken aufweist.

Die Anregung des Fachreferates RW 5 (Wasserbewirtschaftung, Hydrologie), die
Versiegelung der Bebauungs- und Verkehrsflachen auf ein notwendiges Mindestmal} zu
beschréanken, um die Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beeintrachtigen, ist
bereits im Bebauungsplanentwurf durch die Darlegungen des Kapitels 5.2 ,Erschlie-
Rungskonzept / Niederschlagswasserversickerung* berticksichtigt worden.
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Der Hinweis des Fachreferates RW 5 (Wasserbewirtschaftung, Hydrologie), bei der
Planung des Regenwasserkonzeptes eine mengen- und gitemé&Rige Betrachtung des
einzuleitenden Niederschlagswassers nach ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” (ATV-DVWK-M 153) zu beriicksichtigen wird ohne Auswirkungen auf die
Planinhalte zur Kenntnis genommen. Der Hinweis tragt durchfiihrungsbestimmten Cha-
rakter und ist somit fur die stadtebauliche Planung primar nicht relevant. In der zwi-
schenzeitlich erarbeiten ErschlieBungsplanung hat dieser Hinweis seine Berticksichti-
gung gefunden.

Der Hinweis des Fachreferates RW 5 (Fachreferat Wasserbewirtschaftung, Hydro-
logie), zur Verfahrensweise beim Auffinden von Grund- und Oberflachenwassermess-
stellen des Landesmessnetzes wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis
genommen. Er trAgt durchfihrungsbestimmten Charakter und ist somit fir die stadte-
bauliche Planung nicht relevant.

Die Information des Fachreferates RW 6 (Hochwasserschutz, Gewasserunterhal-
tung), dass die Planung die Belange wasserwirtschaftlicher Anlagen, des Hochwasser-
schutzes und der Uberschwemmungsgebiete nicht beriihrt, wird ohne Auswirkungen auf
die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Mitteilung des Fachreferates RW 7 (Naturschutz, besonderer Artenschutz), tber
die Zustandigkeit fur die Wahrnehmung der Belange des besonderen Artenschutzes
nach Bundesnaturschutzgesetz werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen und fand im Aufstellungsverfahren ihre Anwendung. Ebenso wird
berticksichtigt, dass bei neuen artenschutzrelevanten Gesichtspunkten die behdrdliche
Stellungnahme zu tberpriifen sei.

Aufgrund der nochmaligen Uberpriifung des potenziellen Fledermausquartiers und des
Ausbleibens einer Bestatigung dessen wurde auch die bis dahin vorgehaltene vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahme nach § 44 Abs. 5 des Bundesnaturschutzgesetzes gegen-
standslos, womit die Zustandigkeit flr die Belange des besonderen Artenschutzes wie-
der an das Landesamtes flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg
Uberging. Diesbeziiglich erneut vorgebrachte Hinweise des Fachreferates RW 7 (Na-
turschutz, besonderer Artenschutz) werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte
zur Kenntnis genommen. Das Landesamt ist erneut um eine Stellungnahme gebeten
worden.

Die Forderung des Fachreferates RW 7 (Naturschutz, besonderer Artenschutz), zum
teilweisen Erhalt im Gebiet vorhandener Habitatstrukturen, 40 Baume gemald der Maf3-
nahme M 1 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages als zu erhaltende Baume in die
Satzungskarte aufzunehmen wird wie folgt berticksichtigt:

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist die MaBhahme zur Minderung und Vermei-
dung M 1 ,Erhalt vorhandener Baume" aus. Diese MalRnahme ist zeitgleich mit der Erar-
beitung des Bebauungsplanvorentwurfs entwickelt worden. Sie beinhaltet: ,40 Baume
werden im Bestand belassen, um das Angebot an Nistplatzen, Sitz- und Singwarten so-
wie Unterschlupfmdéglichkeiten zumindest teilweise zu erhalten (insbesondere fiir sto-
rungstolerante Arten wie z. B. Ringeltaube, Griinfink oder Amsel). Die Baume sind im
Bebauungsplan dargestellt: Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).“

Eine Grundlage der stadtebaulichen Planung ist die im August 2009 erfolgte Kartierung
des vorhandenen Baumbestandes (siehe Umweltbericht). Nach Ricksprache mit dem
Artenschutzgutachter wurde ein Bereich bestimmt, der von Bebauung freizuhalten bzw.
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10.

wo mit dem Erhalt von Einzelbdumen zu rechnen sei. Im Zuge der Entwurfserarbeitung
sind in drei Begehungen in den Jahren 2009, 2010 und 2011 mit der Unteren Natur-
schutzbehérde die dauerhaft zu erhaltenden, das Landschafts- und Ortsbild prdgenden
Baume erdrtert und abschlieRend konkretisiert worden. Daraus ergibt sich der in der
Planzeichnung des Bebauungsplans bestimmte dauerhafte Erhalt von 18 Einzelbdumen.
Hierbei handelt es sich ausschlieRlich um die das Landschaftsbild nachhaltig gepragten
Stil-Eichen, Walnussbdume sowie um einen Apfelbaum. Diese sind von weiteren 26
Baumen wie Obstbdumen und dem, das Plangebiet sehr dominierenden Spitzahorn
umgeben.

Sowohl die in der Planzeichnung zum dauerhaften Erhalt bestimmten 18 Einzelbaume
als auch die weiteren 26 Baume stehen innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie in einem Abstand zu den Baugrenzen, der ein Fallen zugunsten der
Grundstlicksbebaubarkeit nicht erforderlich macht. Darliber hinaus befindet sich ein
Groldteil dieser Baume innerhalb von ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen®. Damit wird die aus einer Grundstiicksiiberbauung
resultierende Gefahrdung von Baumen weiter eingeschrankt.

Die 26, nicht durch Festsetzung zum dauerhaften Erhalt bestimmten Baume unterliegen
den Regelungen der ,Verordnung zum Schutz der Baume als geschutzte Landschafts-
bestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO)“.
Ubereinstimmend mit der Unteren Naturschutzbehorde wird davon ausgegangen, dass
die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Uberbaubare und nicht lberbaubare Grund-
stiicksflachen, Erhaltungs- und Pflanzgebote) ausreichend sind, eine zusammenhan-
gende von Baumen gepragte Grinkulisse sicher zu stellen. Sollte dennoch vereinzelt
die Fallung einer der oben beschriebenen 26 Baume erforderlich werden, greifen die
Regelungen der Potsdamer Baumschutzverordnung. Die damit einhergehenden Ersatz-
pflanzungen kdnnen jedoch nur begrenzt auf den Grundstiicken vorgenommen werden.
Das wird die Eingriffe in den Baumbestand nachhaltig beschréanken. Mit diesen Festset-
zungen und Regelungen werden mehr als 40 rechtlich unterschiedlich geschitzte Be-
standsbdume das Angebot an Nistplatzen, Sitz- und Singwarten sowie Unter-
schlupfmdéglichkeiten zumindest teilweise erhalten.

Der Forderung des Fachreferates RW 7 (Naturschutz, besonderer Artenschutz), zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen von Vogelarten mit jahrlich wechselnden Niststat-
ten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit und zum Schutz ihrer Entwicklungs-
formen (Gelege) sind Baumfallungen / Gehdlzrodungen ausschlie3lich im Zeitraum vom
01.10. bis 18 (20).02.6 durchzufiihren wird bedingt gefolgt.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist die MaBhahme zur Minderung und Vermei-
dung V 1 ,Bauzeitenregelungen zu Fall- und Rodungsarbeiten” aus. Sie beinhaltet: ,Um
die baubedingte Totung europarechtlich geschitzter Vogelarten bzw. ihrer Entwick-
lungsformen (Verlust von Eiern und Jungvigeln) zu vermeiden, erfolgen
Geholzrodungen sowie jeglicher Geholzschnitt auRerhalb der Brutzeit der Vogel aus-
schlielich zwischen Anfang Oktober bis Anfang Marz (01.10. — 28.02.)."

Diese im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag bestimmte Vermeidungsmaf3hahme wird
im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da ihr der bodenrechtliche Bezug fehilt.

In der Ricksprache mit dem Fachreferat RW 7 des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz Brandenburg am 14.03.2012 wies dieses daraufhin, dass der ,18.02.“ ein Schreibfehler
und dafir der ,,20.02.“ gemeint seien.
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11.

12.

Der § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG, wonach es verboten ist, Baume, die aul3erhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen ste-
hen, Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Zulassig sind je-
doch schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen. In diesem Zusammenhang sind die Regelun-
gen des Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BNatSchG zu beachten. Demnach gelten die Verbote des
Satzes 1 Nummer 1 bis 3 u. a. nicht fur zuldssige Bauvorhaben, wenn nur geringfuigiger
Geholzbewuchs zur Verwirklichung der Baumal3nahmen beseitigt werden muss.

Unter einem ,zulassigem Bauvorhaben® ist nicht seine planungs- oder bauordnungs-
rechtliche Zulassigkeit zu verstehen, sondern die im artenschutzrechtlichen Sinne.

Das LUGV hat in seiner Prifung der artenschutzrechtlichen Belange festgestellt, dass
im Plangebiet besonders geschiitzte Arten vorgefunden wurden, fiir die die Verbotstat-
bestdnde des § 44 BNatSchG gelten. Fir diese Arten hat das LUGV andere, als in § 39
Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG bestimmte Fristen (vom 01.10. bis 20.02) fur Eingriffe in
Geholze, vorgegeben. Demnach ist in Anwendung des § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4
BNatSchG ein Bauvorhaben erst zuldssig, wenn es die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande des § 39 Abs. 1 BNatSchG nicht bertihrt, also die von der zustandigen ar-
tenschutzrechtlichen Fachbehdérde (hier LUGV) gesonderten Zeitraume fiir Baumfallun-
gen und Gehdlzrodungen einhalt.

In den Umweltbericht zum Bebauungsplan wird im Kapitel 2.c Geplante MalZnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen der
Schutzgiter Mensch, Pflanzen / Tiere, Boden, Klima / Luft, Landschaft und Kultur- /
sonstige Sachguter ein Hinweis auf die von der zustandigen artenschutzrechtlichen
Fachbehorde bezlglich des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG konkretisierten Zeit-
raume fir Baumfallungen und Gehdélzrodungen den aufgenommen.

Der weiteren Forderung des Fachreferates RW 7 (Naturschutz, besonderer Arten-
schutz), die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag benannte vorgezogene Ausgleichs-
mafinahme (CEF-MalRnahme) ,Anbringen von 8 Ersatznisthilfen vor Fallung/Rodung der
Baume an zu erhaltenden Baumen innerhalb des Geltungsbereiches" sowie deren vom
Fachreferat vorgenommene Konkretisierung festzusetzen, wird durch Aufnahme in ei-
nen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Vorha-
bentragerin gefolgt.

Der Hinweis, dass bei entsprechender Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichsmali-
nahmen die Erforderlichkeit einer Ausnahme gemafl § 45 Abs. 7 des Bundesnatur-
schutzgesetzes entfalle und dass bei Umsetzung der Bauzeitenregelung und der vorge-
zogenen AusgleichsmaRRnahmen artenschutzrechtliche Verbote dem Vorhaben nicht
entgegen stehen werden, wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen. Die Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ist im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Vorhabentragerin gere-
gelt.

Das Brandenburgische Landesamt fiur Denkmalpflege und Archaologisches Lan-
desmuseum (BLDAM), Bereich Denkmalpflege, Bereich Bodendenkmalpflege und Ar-
chéologisches Landesmuseum, hat gegen die Planungen keine grundsatzlichen Beden-
ken. Da jedoch mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rech-
nen ist, wird im Umweltbericht zum Bebauungsplan im Kapitel 2.c ,Geplante MalRhahmen
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zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen der
Schutzgiter Mensch, Pflanzen / Tiere, Boden, Klima / Luft, Landschaft und Kultur- / sonstige
Sachguter” auf die Festlegungen im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz mit einem
Verhaltenshinweis beim Auffinden von Bodendenkmalen aufmerksam gemacht.

Der Hinweis des Zentraldienstes der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst, zum Verhalten beim Auffinden von Kampfmitteln ist fir die stadtebauliche
Planung nicht weiter von Belang. Er ist bereits im Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf
bei den Erlauterungen zum Schutzgut Boden aufgenommen worden.

Die Hinweise der Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH zur tiefbauseitigen Einwei-
sung, zum Kabelschutz sowie Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Plangebiet werden
ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Sie sind auf kiinftige bauli-
che EinzelmalRhahmen bezogen und haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeu-
tung. Der vorhandene Leitungsbestand im Randbereich des Plangebietes steht nicht im Wi-
derspruch zu den Inhalten des Bebauungsplanentwurfes.

Die Stellungnahme der Landesbiiro anerkannten Naturschutzverbande GbR umfasst ei-
ne Reihe von Anregungen, die wie folgt ausgewertet worden sind:

1. Der Mitteilung, dass die Auswirkungen der Neuversiegelung und der Eingriffe in den
wertvollen Gehoélzbestand nicht hinreichend kompensiert wiirden, liegt keine substanzi-
elle Begriindung zu Grunde. Da im Umweltbericht zum Bebauungsplan die Eingriffe be-
reits umfassend bewertet und Malinahmen zu deren Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen dargestellt worden sind, wird dieser
Teil der Stellungnahme nicht bertcksichtigt.

2. Die geforderte Untersagung des Einsatzes von Auftaumitteln wird ohne Auswirkungen
auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Diese Anregung tragt einen von der stad-
tebaulichen Planung und Umsetzung unabhangigen Charakter. Sie ist auf winterdienstli-
che MalRnahmen bezogen und hat daher keine planungsrelevante, stadtebauliche Be-
deutung.

3. Der Anregung, das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, ist bereits in der Be-
grindung zum Bebauungsplanentwurf durch die Darlegungen des Kapitels 5.2 ,Er-
schlieBungskonzept / Niederschlagswasserversickerung” berticksichtigt worden.

4. Die Anregung, samtliche natur- und wasserschutzrechtlichen Bedenken der zustandigen
Fachbehorden vollumfanglich in der Planung zu bertlicksichtigen, wird gefolgt. Diese
sind in einen Abwagungsvorgang eingestellt worden und wurden, soweit sie einen pla-
nungsrelevanten Charakter tragen, als Festsetzungen des Bebauungsplanes, als Rege-
lungsinhalte stadtebaulicher Vertrage bzw. als Hinweise in der Begrindung zum Be-
bauungsplan Gbernommen. Soweit nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
schitzt, wirken zum Schutz des Baumbestandes darlUber hinaus die Regelungen der
Potsdamer Baumschutzverordnung.

5. Der Position, dass die Bebauung nur in deutlich lockerer Bauweise mit den vielfaltigen
Anspriichen der landschaftlichen Einbindung (u. a. UNESCO-Umgebung) vereinbar sei,
wird nicht berlicksichtigt. Die stadtebauliche Planung hat in einem intensiv gefiihrten
Abstimmungsprozess mit den Denkmalschutzbehdrden zu dem o6ffentlich ausgelegten
Bebauungsplanentwurf und seiner stadtebaulichen Entwurfsstudie gefiihrt. Sowohl das
Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archédologisches Landesmuseum,
die Untere Denkmalschutzbehérde als auch die Stiftung PreuBBische Schlésser und Gar-
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ten Berlin-Brandenburg haben gegen die stadtebauliche Planung mit ihren Festsetzun-
gen zur stddtebaulichen Struktur und Dichte keine Einwénde erhoben. Die Planung
steht somit den Belangen der Welterbestatte ,Schlésser und Parks von Potsdam und
Berlin“ nicht entgegen.

Die von den Bereichen der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam vorge-
brachten Anregungen fanden ihre Berlcksichtigung in der Fortschreibung des Planentwurfs
mit seiner Begriindung und dem Umweltbericht, insofern sie fir die Festsetzungen des Be-
bauungsplans von Bedeutung sind.

In die Begriindung zum Bebauungsplan wird eine Aussage zur Beriicksichtigung der Schul-
entwicklungsplanung im Kapitel ,Soziale Auswirkungen* aufgenommen.

Weiterhin sind Flachen, die fur den ruhenden Verkehr vorgesehen werden kdnnen, in der
Begriindung zum Bebauungsplan grafisch dargestellt.

Die den Brandschutz betreffenden Auflagen, Hinweise und Bedingungen sind bericksichtigt
worden. Insbesondere ist die Sicherstellung der Léschwasserversorgung, die behinderungs-
freien Zu- und Durchfahrten sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen von Lésch- und Ret-
tungsfahrzeugen erértert und bestimmt worden. Somit steht aus brandschutztechnischer
Sicht der Planung nichts entgegen.

Mit Schreiben der (Fledermaus-)Gutachterin vom 17.01.2012 erfolgte die Mitteilung, dass
sich ein potenzieller Winterquartierstandort in der Potsdamer StraRe 168/169 nach nochma-
liger Uberpriifung nicht als Ruhestétte im Sinne des § 44 BNatSchG bestétigt hat. Die mit
der Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Bran-
denburg (LUGV) 05.01.2012 der UNB zugewiesene Zustandigkeit fir Manahmen und Ent-
scheidungen im besonderen Artenschutz aufgrund Artenschutzzusténdigkeitsverordnung
vom 14.07.2010 entféllt somit. Es werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
fur Arten in Zustandigkeit der unteren Naturschutzbehorde ausgeldst. Dem Hinweis bezlig-
lich der von der Planung betroffenen Arten Blaumeise, Feldsperling, Kohlmeise und Star das
LUGV erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern, wurde gefolgt.

Der Forderung, die erforderlichen MaRRnahmen fir die Kompensation der geplanten Eingriffe
in Natur und Landschaft au3erhalb des Plangebietes vertraglich abzusichern ist gefolgt wor-
den. Die stadtebaulichen Vertrage zwischen der Vorhabentragerin und der Landeshaupt-
stadt Potsdam bzw. der Flachenagentur Brandenburg GmbH sind geschlossen worden.

Der Hinweis, dass im Bebauungsplanentwurf die ErschlieBung der Flache (Flurstiick 622)
nicht dargestellt und die Festsetzung einer privaten StralBenverkehrsflache empfehlenswert
sei, wird nicht bertcksichtigt. Das Flurstiick 622, der Flur 1, Gemarkung Bornstedt grenzt an
die StraRBenverkehrsflache der Planstrae A (Haeberlinweg) an. Die mittels Baugrenzen zo-
nierten Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ermdglichen bei Umset-
zung des stadtebaulichen Konzeptes eine an der stdlichen Plangebietsgrenze anbindende
innere ErschlieBung. Diese ErschlieBung soll privat, in Abhangigkeit der Inanspruchnahme
der Baumdglichkeiten und unter Bertcksichtigung der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuer-
wehr.

Dagegen ist der Hinweis zur Ausbildung der Anbindungen der privaten StralRenverkehrsfla-
chen an die offentlichen durch Einhaltung der in Ziffer 3 der Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr vom 25.03.2002 aufgefiihrten Mindestkurvenradien und der Fahrgassenbreiten,
bereits im Entwurf berticksichtigt worden.
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Der landschafts- und grinordnungsplanerischen Anregung, die Grunfestsetzung (textliche
Festsetzung Nr. 23 Ziffer 1) bezlglich hinreichender Formalisierung und Bestimmtheit zu
prifen, wurde gefolgt. Die Festsetzung wurde redaktionell umgestellt, ohne deren Inhalte zu
andern.

Daruber hinaus wird die Anregung bertcksichtigt, im Begriindungstext eine konkretere Dar-
stellung der vorgesehenen externen AusgleichsmalRhahme (inhaltlich) und von deren rechtli-
cher Bindung durch einen stadtebaulichen Vertrag (formal) aufzunehmen. Bereits in der Be-
grindung im Kapitel 5.6 ,Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft / Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz” ist dargelegt worden, wie mit dem Eingriff in
das Schutzgut Boden mit einer zusatzlichen Versiegelung von 10.592 m?2 und dem daraus
resultierenden Verlust der grundlegenden Bodenfunktion umgegangen werden soll. Da im
Plangebiet dieser Eingriff nicht kompensierbar ist, erfolgt dieses tber einen Flachenpool der
Flachenagentur Brandenburg GmbH mit der von der Vorhabentrégerin ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen wurde. Die vollstandige Darstellung der Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung ist der gleichnamigen Tabelle der Anlage zur Begriindung / Umweltbericht zu ent-
nehmen. Aufgrund des Untersuchungsergebnisses, dass die Kellergeschosse der Wohnge-
baude Potsdamer StraBe 168 und 169 kein Winterquartier der streng geschiitzten Arten-
gruppe Flederméuse sind, wird die Begrindung bzw. die Tabelle der der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung aktualisiert.

Die Anregungen zur Ausbildung der StraRenverkehrsflache PlanstraRe B (Siegward-Sprotte-
Strafl3e) sowie deren Regenentwasserung werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte
zur Kenntnis genommen. Sie fanden bereits in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
ihre Berlcksichtigung. Dem Hinweis zur Aufnahme der zwischenzeitlich in einem StraRen-
benennungsverfahren festgelegten Namensgebung fir die PlanstraRe A (Haeberlinweg) und
PlanstralRe B (Siegward-Sprotte-Straf3e) in die Planzeichnung wird gefolgt.

Da bereits im Bebauungsplanentwurf sowohl die Belange der Stiftung Preul3ische Schldsser
und Garten Berlin-Brandenburg als auch der Unteren Denkmalschutzbehdérde ihre Beriick-
sichtigung fanden, wird die Einwendung gegen die textliche Festsetzung Nr. 31 und die dort
bestimmten Farben flr Fassadenoberflachen nicht beriicksichtigt. Die alleinige Beschran-
kung der Farben auf ein von der UDB bestimmtes Farbspektrum ist aufgrund der dargeleg-
ten Abstimmungen und Stellungnahmen zum Vorentwurf bzw. Entwurf nicht begriindet.

Zusammenfassung der Auswertung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfs, der Behdrdenbeteiligung und der redaktionellen
Fortschreibung des Bebauungsplans

Im Zuge der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Stellungnahmen der
Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange, der Landesbiiro anerkannter Naturschutz-
verbande GbR sowie der Bereiche der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam ist
keine Anderung der Planung erforderlich geworden. Aus den Stellungnahmen der Bereiche
der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam ist die Ziffer 1 der textlichen Festset-
zung Nr. 23 redaktionell klarstellend wie folgt gedndert worden:
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»Im allgemeinen Wohngebiet sind

1.1 je angefangene 100 m? zuldssige Grundflache ein Laubbaum nachfolgender
Liste mit einem Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn) Betula pendula (Sand-Birke)
Juglans regia (Walnuf3) Crataegus-Arten (Dorne)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Tilia cordata (Winter-Linde)

oder ein Obstbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 8 bis 10 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und

1.2 gemal Ziffer 1.1 (je 100 m? zulassige Grundflache zu pflanzenden Baume)

- auf den an die im Abschnitt Obst1 - Obst2 der Planstral3e A und den an die
PlanstralRe B angrenzenden Grundsticken im Bereich von 5 m von der
Stral3enbegrenzungslinie

ausnahmslos und mindestens ein Obstbaum

- innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,P4“

ausnahmslos und mindestens 2 Obstbaume
zu pflanzen;”

In der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird in Satz 2 der 2. Halbsatz redaktionell klargestellt:
.-.., auch als versetzt aneinandergestellte Gebaude ist unzulassig.”

In der textlichen Festsetzung Nr. 16 wird die an die Zweckbestimmung gebundene Zulassig-
keit eines eingeschossigen Vereinshauses redaktionell mit ,Zweckbestimmung der privaten
Grunflache* klargestellt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 24 wird die Bezugsflache des Pflanzgebotes redaktionell
klargestellt: ,je 2 m? festgesetzter Flache zum Anpflanzen*®

In der textlichen Festsetzung Nr. 26 ist zur Klarstellung zur mafilichen Bestimmung der
Drempelhthe folgender Satz redaktionell eingefiigt worden: ,Der Drempel darf nicht héher
als 1,50 m sein. Die Hohe des Drempels ist das Mal3 zwischen der Oberkante des Dachge-
schossfertighodens und der Schnittlinie der Au3enflache der Wand mit dem Durchstof3punkt
der Dachaul3enhaut.*

Aufgrund des zwischenzeitlich abgeschlossenen Stralenbenennungsverfahrens im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind die StralRennamen wie folgt nachrichtlich in die
Planzeichnung tbernommen worden:

- Planstral3e A - Haeberlinweg

- Planstral3e B - Siegward-Sprotte-Stral3e

Der nachrichtliche Hinweis ohne Normencharakter zum formlich festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiet der Zone |ll des Wasserwerkes Wildpark wird redaktionell in ,Zone Il B* geén-
dert.

Als Hinweis ohne Normencharakter wird redaktionell aufgenommen: ,DIN-NORMEN: Die
DIN 1946 (Ausgabe Mai 2009) und die DIN 4109 (Ausgabe November 1989) sind in der
Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung einzu-
sehen.”

Darlber hinaus sind redaktionelle Ergédnzungen an Beschriftungen und Bemaf3ungen vorge-
nommen und die Begriindung des Bebauungsplanes fortgeschrieben worden.
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In seiner Stellungnahme vom 26.01.2012 hat der Bereich Umwelt und Natur der Landes-
hauptstadt Potsdam, hier: Arbeitsgruppe Untere Wasserbehdrde, Untere Naturschutzbehor-
de (UNB), darauf hingewiesen, dass der in der Potsdamer Strafl3e 168/169 bislang potenziell
betrachtete Fledermaus-Winterquartierstandort nach nochmaliger Uberpriifung nicht als Ru-
hestatte im Sinne des § 44 BNatSchG bestatigt werden konnte.

5.7.3 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach Anderung des Bebauungsplan-
entwurfs im Bereich des Wendehammers an der PlanstraBe A
(Haeberlinweg)

Ohne die Grundziige der der Planung zu berihren, wurde der Bebauungsplanentwurf bezo-
gen auf den Wendehammer im Bereich der PlanstralRe A (Haeberlinweg) und vorbehaltlich
der Zustimmung durch die Stadtverordnetenversammlung geandert. Die beabsichtigten An-
derungen der Planung beziehen sich auf den Wendehammer im Bereich der Planstral’e A
(Haeberlinweg) und umfassen dabei zwei Planungsinhalte:

1. Anderung der Flache und des Standortes fiir den Wendehammer

Der Standort fur den Wendehammer wird geringfligig verschoben und die Flache ver-
kleinert, wobei die Funktionalitat fur die Wendemaoglichkeit eines 3-achsigen Miillfahr-
zeuges weiterhin gesichert bleibt. Resultierend aus der beabsichtigten Anderung wird
die Festsetzung des ,Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt* angepasst.

2. Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 19 (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte)

Die textliche Festsetzung eines Fahrrechts fur die Teile des Wendehammers, die auf
der festgesetzten Flache des allgemeinen Wohngebiets WA 4 liegen, soll gedndert wer-
den. Die bisher vorgesehene Bedingung fiir den Wendehammer (Bis zur Fortfiihrung
der offentlichen StraRenverkehrsflache 'Planstraf’e A' auBerhalb des Geltungsbereichs
...") ist entfallen, da derzeit noch nicht konkret absehbar ist, wann eine Fortfiihrung der
PlanstralRe A erfolgen wird. Die bendétigte Flache soll weiterhin mit einem Fahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit belegt bleiben, es entfallt lediglich die textliche Verknipfung
an die Bedingung zur Fortfihrung der Stral3e. Die textliche Festsetzung lautet demnach
wie folgt:

Die an die offentliche StraBenverkehrsflache ,Planstrale A* angrenzende Flache

D-E-F-D ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Diese Anderung hat keine Auswirkungen auf die Absicht der Stadt, die PlanstraRe A
entsprechend der Rahmenkonzeption der Landeshauptstadt Potsdam fortzufihren und
weitere Bauflachen zu erschlieBen. Wenn die Planstralle zu gegebener Zeit verlangert
wird, soll das Fahrrecht fir den Wendehammer und damit die Belastung fiir das betrof-
fene Privateigentum wieder aufgehoben werden.

Gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wurde die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behoérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange beschrankt. Mit Schreiben vom 19.07.2012 ist der betrof-
fenen Offentlichkeit (vier Grundstiickseigentiimer) und den beriihrten Behérden und sonsti-
gen Trager oOffentlicher Belange (drei Bereiche der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt
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Potsdam) die Mdglichkeit gegeben worden, bis zum 03.08.2012 zu den vorgesehenen Ande-
rungen Stellung zu nehmen.

Im Ergebnis haben die vier betroffenen Grundstickseigentimer die Plandnderung zustim-
mend zur Kenntnis genommen. Auch die betroffenen Fachbereiche haben keine Bedenken
gegen die Anderung der Planung vorgebracht: Die mit Fahrrechten zu belastende Flache ist
geeignet, als Wendehammer fir Rettungsverkehre bzw. den Ver- und Entsorgungsverkehr
zu dienen. Da die vorgesehene Anderung lediglich die Wendeflache fiir Mullfahrzeuge, nicht
jedoch Flachen fur die Feuerwehr betrifft, bestehen auch aus brandschutztechnischer Sicht
keine Bedenken.

Den Anregungen nach Bestimmung des Fahrrechtes fir die Allgemeinheit zur gesicherten
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke sowie nach grundbuchlicher Sicherung ist ge-
folgt worden. Die weiteren Bedenken werden ohne Auswirkung auf die Plandnderung zur
Kenntnis genommen.
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6 Flachenbilanz

Mit Beginn des Aufstellungsverfahrens ist fiir den Geltungsbereich der Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 34-2 ,Katharinenholzstral3e / AmundsenstralRe* folgende Flachenauftei-

lung festgestellt worden:

Tabelle 1
Wohnbauflache an der Potsdamer Stral3e ca. 1.756 m?2 3,8 %
BaustralRe an der Katharineholzstral3e ca. 486 m2 1,1 %
Kleingéarten, zum Teil aufgegeben ca. 21.842 m2 514 %
Gartenland zum Teil aufgelassen ca. 18.592 m2z 43,7 %
Summe der einzelnen Flachen 42.676 m2 100 %

Kunftige Flachennutzung: Fir den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans .
34-2 ,Katharinenholzstral3e / Amundsenstraf3e” wird folgende kunftige Flachennutzung fest-

gesetzt.
Tabelle 2
allgemeines Wohngebiet (WA) 22778 m? 534 %
WA 1 - westlich der PlanstralRe B und 1.503 m?2
oberhalb des Vereinsheims
WA 2 - westlich der Planstral3e B und 7.078 mz2
unterhalb des Vereinsheims
WA 3 - 6stlich der PlanstralRe B 12.665 m?2
WA 4 - sidlich der Planstralle A 1.532 m?2
Mischgebiet (MI) 2.026 mz 4,7 %
offentliche StralRenverkehrsflachen 3.102 mz2 73 %
private StralRenverkehrsflachen 686 m2 1.6 %
nordliche Stralle 386 m2
stdliche StralRe 300 m2
Griunflachen 14.084 m?2 33 %
Zweckbestimmung Dauerkleingarten
Summe der einzelnen Flachen gerundet 42.676 m2 100 %
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
03.06.2009 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 34-2 ,Katharinenholzstral3e /
Amundsenstralie” gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist am 25.06.2009 im Amts-
blatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 13, Jahrgang 20 ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen u. sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
Mit Schreiben vom 07.07.2009 sind der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Pla-
nungsabsichten mitgeteilt und die Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag zum Be-
bauungsplan Nr. 34-2 ,Katharinenholzstrale / Amundsenstraf3e gestellt worden. Die
Ubereinstimmung der dargelegten Planungsabsicht mit den Zielen der Raumordnung
erfolgte mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 10.08.2009.

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 34-2
,Katharinenholzstral3e / Amundsenstraf3e” mit offentlicher Darlegung der Planungsziele ge-
mal 8§ 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 07.12.2010 bis einschlie3lich
22.12.2010 statt. Die frihzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung ist am
25.11.2010 im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 14, Jahrgang 21 ortstblich
bekannt gemacht worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 22.02.2011 wurden 12 Behérden und sonstige Tréager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemafi § 4 Abs.1
des Baugesetzbuches zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 34-2 ,Katharinenholzstral3e / Amundsenstral3e” in der Fassung vom
01.12.2010 aufgefordert.

Beschluss zur Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
07.02.2012 den Entwurf des Bauungsplanes Nr. 34-2  KathainenholzstraRe /
Amundsenstralle” in der Fassung vom 26. September 2011, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie die dazugehdrige Begriindung ohne
Anderungen gebilligt und zur offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches bestimmt. Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung wurden gemai § 4
Abs. 2 des Baugesetzbuches von den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden, Stellungnahmen zum
Planentwurf und seiner Begriindung eingeholt.

Der Beschluss Uber die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann Stellungnahmen abgegeben werden kénnen, am 22.12.2011 im
Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 17, Jahrgang 22 ortstblich bekannt ge-
macht worden. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass die vorliegen-
den umweltrelevanten Informationen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung eingesehen
werden kénnen.
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Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festset-
zungen sowie die Begrindung mit dem Umweltbericht haben gemald § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 04.01.2012 bis zum 03.02.2012 im Bereich Verbindliche Bauleitplanung der
Landeshauptstadt Potsdam 6ffentlich ausgelegen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 22.12.2011 wurden 10 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann, sowie die Landesbuiro
anerkannter Naturschutzverbande GbR von der offentlichen Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplanes und seiner Begriindung gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches unter-
richtet. Sie wurden mit einer Frist bis zum 05.04.2012 zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34-2 ,KatharinenholzstralRe / AmundsenstraRe® in der
Fassung vom 27.01.2012 aufgefordert.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der bertihrten Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach Anderung des Bebauungsplanentwurfs im Bereich
des Wendehammers an der Planstrafl3e A (Haeberlinweg)

Ohne die Grundziige der der Planung zu berthren, wurde der Bebauungsplanentwurf bezo-
gen auf den Wendehammer im Bereich der Planstralle A (Haeberlinweg) und vorbehaltlich
der Zustimmung durch die Stadtverordnetenversammlung geédndert. Gemall § 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB ist die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergéan-
zung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange beschrankt worden. Mit Schreiben vom 19.07.2012 ist der betroffenen Offent-
lichkeit und den berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange die Méglich-
keit gegeben worden, bis zum 03.08.2012 zu den vorgesehenen Anderungen Stellung zu
nehmen.
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Feststellung des Planungserfordernisses
Festlegung des Untersuchungsrahmens (scoping) fur die Umweltprifung

7
Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

v
Ausarbeitung des Vorentwurfs, Umweltprifung

7

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und parallel friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Abstimmung des Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

7

Ausarbeitung des Entwurfs mit Begriindung und Umweltbericht
Auswertung der Stellungnahmen
aus der frihzeitigen Beteiligung und Einarbeiten in die Planung

Vv
Auslegungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammliung

7

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
auf die Dauer eines Monats, 6ffentliche Bekanntmachung eine Woche vor
Beginn der Auslegung mit Ort, Dauer sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Information verfigbar sind (§ 3 Abs. 2 BauGB)
und parallel Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Vv
Prifung der Stellungnahmen, Abwéagung durch die Stadtverordnetenver-

sammlung, ggf. Einarbeiten in die Planung und wiederholte Auslegung
auch bei wesentlicher Anderung des Umweltberichtes (§ 4a Abs. 3 BauGB)

7

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
Uber die endguiltige Planfassung mit Begriindung und Umweltbericht

7

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
mit Erklarung Uber beriicksichtigende Umweltbelange (§ 10 Abs. 4 BauGB)
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8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI.I/08 [Nr. 14] S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBI.I/10 [Nr. 39])
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TEIL I UMWELTBERICHT
1 Einleitung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fur die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt. In der Umweltprifung werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

la Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
Angaben zum Standort

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 34-2 ,Katharinenholzstra3e / Amundsenstrafie”
liegt in der Potsdamer Ortslage Bornstedt, die im Stden vom Park Sanssouci begrenzt wird.
Im Westen bilden das Katharinenholz, im Norden Obst- und Kleingarten und Acker die land-
schaftliche Grenze des Gebiets; im Osten grenzen das Bornstedter Feld und der Park Sans-
souci an. Aufgrund seiner Lage in einer Talsenke, umschlossen von Aussichtspunkten wie
dem Belvedere auf dem Klausberg, der Orangerie, dem Ruinenberg und dem
Katharinenholz, stellt Bornstedt einen wichtigen Teil des Wirkungsfeldes des Parks Sans-
souci dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist

- im Norden von der Potsdamer Strasse (Bundesstrasse B 273), einer Tankstelle und Ein-
familienhausern,

- im Osten von ruckwartigen Nebenanlagen der Wohnbebauung an der Potsdamer Stral3e,
einem Autohaus mit angeschlossener Kfz-Werkstatt sowie einem Einzelhandels-
Nahversorgungsbereich,

- im Suden von der Katharinenholzstral3e und den Flurstiicken 204, 205, 206, 214/2, 222/5,
453, 469 sowie

- im Westen von der Amundsenstral3e mit einer stral3enbegleitenden Einzelhausbebauung

umgeben. Der raumliche Geltungsbereich hat eine Gro3e von ca. 4,25 ha.

Das vorgefundene Ortsbild des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 34-2 und seines na-
heren Umfeldes wird geprégt von Einzelhausbebauung mit einer zum Teil farblich zurtickhal-
tend ausgebildeten Fassaden- und Dachlandschaft. Diese steht im Wesentlichen im Ein-
klang mit der unmittelbar um das Krongut sich historisch entwickelten Ortslage. Denkmale
und Bodendenkmale sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt. Pra-
gende und in die Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur sind nicht vorhanden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist das Plangebiet Uber die Potsdamer StralRe als eine
Hauptnetz- und BundesstraRe (B 273) sowie Uber die Katharinenholzstraf3e als eine Neben-
netzstraRe der Landeshauptstadt Potsdam verkehrstechnisch erschlossen. Sowohl eine
TrinkwassererschlieBung als auch eine Schmutz- und Regenwasserableitung ist flr das
Plangebiet bisher nur fur die wenigen bebauten Bereiche an der Potsdamer Stral3e vorhan-
den. Die durch die Vorhabentragerin beauftragte ErschlieBungsplanung umfasst ein stadt-
technisches Konzept mit Aussagen zur Trinkwasser- und VerkehrserschlieRung sowie zur
Schmutz- und Regenwasserableitung. Die Art der Regenentwasserung der neu anzulegen-
den StraRenverkehrsflachen als auch die der Baugrundstiicke wird sich nach den drtlichen
Versickerungsmadglichkeiten richten missen.
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Art des Vorhabens und Festsetzungen

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34-2  Katharinenholzstral3e /
AmundsenstralRe” ist der bereits seit einigen Jahren bestehende stédtebauliche Neuord-
nungsbedarf im Bereich zwischen der Potsdamer Strale, der Amundsenstral3e und der
Katharinenholzstrafl3e sowie die Notwendigkeit der Klarung der Mdglichkeiten einer baulichen
Entwicklung furr die brach liegenden Grundstiicke in diesem Gebiet.

Ziel der Planung ist es, dieses Gebiet zwischen der Potsdamer Stral3e, der AmundsenstralRe
und der Katharinenholzstral3e unter Wahrung des landlichen Siedlungsraums von Bornstedt
und der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen dorflichen Strukturen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung mit Wohnbebauung zuzufuhren. Zugelassen werden sollen Einzel-
hauser mit hochstens zwei Vollgeschossen auf jeweils Giber 500 m2 grof3en Grundstiicken.

Zur landschaftlichen Einbindung ist die Neupflanzung von Baumen auf den Baugrundsti-
cken vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft Regelungen zur Baukoérpertypologie, zu Fassa-
denmaterialien, zum Farbspektrum, zur Dachflachen- und zur Freiflachengestaltung.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll ausschlie3lich von der Katharinenholzstralle aus er-
folgen, die verkehrliche Anbindung an die Potsdamer Str. zu Rettungszwecken jedoch er-
mdglicht werden. Die vorhandene Kleingartenanlage wird in Teilbereichen planungsrechtlich
gesichert.

Die urspriingliche stadtebauliche Intention des Plans, eine angerartige Anordnung der Ge-
baude, konnte aufgrund der Berlicksichtigung naturschutzfachlicher Belange (Erhalt von
Einzelbaumen und Baumgruppen) aber auch des allgemeinen Bedirfnisses nach einer be-
sonnten hausbezogenen Terrassen- und Gartennutzung nicht weiter verfolgt werden. Die
Ausbildung eines von Gebaudefronten strukturell gepragten erlebbaren Angers bedurfte ei-
ner groReren zur Verfligung stehenden Flache an den Stichstral3en.

Dennoch wird der Planungsansatz der Entwicklung ,doérflicher* Strukturen mit einem kinfti-
gen ,Wohnen in den Obstgarten“ weiter verfolgt. Mit den vorhandenen, aber auch den in
Hausgartenbereichen anzupflanzenden Obstgehdlzen wird das Plangebiet seinen derzeiti-
gen dorflichen Charakter beibehalten kénnen. Diese Gegebenheiten in Verbindung mit den
Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien haben die stadtebauliche Intention
dahingehend fortentwickelt, dass

1. westlich, entlang der o6ffentlichen, nord-sidlich orientierten Planstrale B (Siegward-
Sprotte-Stral3e) eine strengere Anordnung von Gebauden im Sinne einer stadtebaulich
begleitenden und damit auch ordnenden Fihrung des Strallenraumes ohne wechseln-
de Giebelstellungen (Firstrichtungen) angestrebt wird,

2. bei den auf3erhalb dieser an der Planstrale B (Siegward-Sprotte-Stral3e) gelegenen
Bebauungsreihe zu errichtenden Einzelhdausern eine Giebelstellung (Firstrichtung)
nicht bestimmt werden soll,

3. somit zwei unterschiedlich mit Einzelhausern strukturierte Bereiche entstehen konnen
und

4. entlang der nord-sudlichen ErschlieBungsstraf3e die zu konzipierenden Gebaudean-

ordnungen (z. B. in einer Baureihe) und stralenbegleitende Obstbaumpflanzungen die
Zonierung zwischen o6ffentlichem und privatem Siedlungsraum betonen sollen.
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Wahrend unmittelbar westlich der Planstral3e B (Siegward-Sprotte-Straf3e) und hier jedoch
nur bis zum Spartenheim der Kleingartenanlage die Anordnung der Gebaude einer klar aus-
gerichteten stadtebaulichen Baustruktur unterliegt, werden in den ubrigen, zum Teil auch
stark durchgriinten Wohngebietsflachen die ordnenden Prinzipien unterschiedlich aufgeldst.
In diesen Bereichen nimmt eine wechselnde Giebelstellung Bezug auf die unmittelbar wir-
kenden Landschaftselemente (Einzelbdume und Baumgruppen). Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittels der Bestimmung von Baufenstern erfolgt zwar
nach einer stadtebaulichen Ordnung, lasst aber auch die Mdglichkeit des Abweichens zu.

Die fur eine Wohnnutzung vorgesehene Plangebietsflaiche von etwas mehr als 2 ha in Ver-
bindung mit zum Teil dauerhaft zu erhaltendem, an unterschiedlichen Stellen vorhandenem
Grol3grun ist nicht geeignet, nachteilige Auswirkungen auf das stadtebauliche und land-
schaftliche Umfeld zu erzeugen. Die fortentwickelte Intention des Bebauungsplans fiihrt ge-
geniuber der Ausgangssituation (Bestandssituation) Uberwiegend zu einer anderen stadte-
baulichen Struktur (Gartenland wird zu durchgriintem Bauland entwickelt), bewirkt aber kei-
ne derart bauliche Verdichtung, die der ndheren und auch weiteren Umgebung fremd ist.

Die gestalterischen Merkmale des Kunstdorfes Bornstedt, welches jedoch bereits in weiterer
Entfernung zum Plangebiet liegt, werden in den neu entwickelten 6rtlichen Bauvorschriften
zu Form, Material und Farbgebung aufgegriffen. In Anlehnung an den Bestand der unmittel-
baren Umgebung sowie an der westlichen KatharineholzstraRe wird der planungsrechtliche
Rahmen fiir eine offene, durchgrinte bauliche Siedlungerweiterung mit ein- bis zweige-
schossigen Einzelhdusern vorbereitet. Dabei respektieren die Bestimmungen zur stadtebau-
lichen Dichte, insbesondere zur héchst zuldassigen Geschossigkeit die Freihaltebereiche der
Leitplanung. Diese das Plangebiet querenden zwei Freihaltebereiche bleiben von einer star-
keren baulichen Verdichtung, sowohl in der Flache als auch in der H6he, ausgenommen. In
der Konsequenz sind hier, wie auch in anderen Teilen des Plangebietes nur eingeschossige
Gebéaude mit einem ausgebauten Satteldach zulassig. Die beiden das Plangebiet durchlau-
fenden Freihaltebereiche werden wiederum in nord-stdlicher Richtung von einer mit Grof3-
baumen bestandenen Griinzasur gequert. Diese landschaftsrdumliche Situation erlaubt es,
vereinzelt auch zweigeschossige Gebaude mit einem flachen, nicht fur Aufenthaltsrdume
nutzbaren versehenen Satteldach zuzulassen. Eine Gefahrdung der mit der ,Leitplanung far
die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam* ver-
folgten denkmalpflegerischen Ziele, insbesondere im Hinblick auf die Welterbestatte ist nicht
zu befurchten, auch wenn am sudlichen Rand der Freihaltebereiche an zwei Stellen die die
Zweigeschossigkeit zulassenden Baufenster geringfligig hineinragen. In Abwégung der Be-
baubarkeit von verbleibenden Baugebietsflachen ist diese hinnehmbar. Der betroffene Frei-
haltebereich wird damit in seiner ihm zugeordneten Wirkung nicht beeintrachtigt.

Die nord-sidliche, etwa mittig im Plangebiet vorhandene und zu entwickelnde Grinzasur mit
ihren einzelnen zum dauerhaften Erhalt bestimmten Laub- und Obstbaumen wird den
Durchgrindungsgrad zwischen den Bebauungsflachen wirksam unterstitzen.

Ein wesentlicher Grundansatz der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes ist die innere
ErschlieBung des Plangebietes. Aus Grinden der Verkehrssicherheit verbietet sich eine fur
den Fahrzeugverkehr uneingeschrankt wirksame straf3enverkehrliche Anbindung an die
Potsdamer Straf3e. Somit verbleibt nur die stralRenverkehrliche ErschlieBung tber einen An-
schluss an die Katharinenholzstral3e.

Durch die verkehrstechnisch begriindete Lage der neu anzulegenden 6ffentlichen StraRen-

verkehrsflachen wird das Plangebiet in mehrere Baugebietsflachen gegliedert. Diese Baufla-
chen sind unter folgenden Gesichtspunkten entwickelt worden:
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1. konsequente Beriicksichtigung des mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimm-
ten zu erhaltenden Baumbestandes

2. Einhaltung der MindestgrofRe von tber 500 m2 je neu zu bildender Parzelle in den
Baugebietsflachen

3. Entwurf einer geordneten Bebauungsstruktur als stadtebauliche Leitlinie im Plangebiet,
auch im Hinblick auf eine energieeffiziente und nutzerfreundliche Gebaudeanordnung

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans . 34-2 ,Katharinenholzstrae /
AmundsenstralRe” wird folgende kiinftige FlAchennutzung festgesetzt.

allgemeines Wohngebiet (WA) 22778 m? 534 %
WA 1 - westlich der PlanstralRe B und 1.503 m?2
oberhalb des Vereinsheims
WA 2 - westlich der PlanstralRe B und 7.078 mz2
unterhalb des Vereinsheims
WA 3 - 6stlich der PlanstralRe B 12.665 m?2
WA 4 - sidlich der Planstralle A 1.532 m?2
Mischgebiet (MI) 2.026 mz 4,7 %
offentliche StralRenverkehrsflachen 3.102 mz2 73 %
private StralRenverkehrsflachen 686 m2 1.6 %
nordliche Stralle 386 m2
stdliche StralRe 300 m2
Grunflachen 14.084 m?2 33 %

Zweckbestimmung Dauerkleingarten

Summe der einzelnen Flachen gerundet 42.676 mz 100 %

Aus der stadtebaulichen Planung resultiert folgende Neuversiegelung:

Art der Flache Bestand in % Planung in m2 |in % Neuversiegelung
versiegelt 2.341,30 m2 12.934 m2 10.592,70 mz
unversiegelt 40.343,70 m2 29.742 m2

Gesamtflache des

Plangebietes 42.676 m2 100,00  |42.676 m2 100,00
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1b Umweltschutzziele aus einschléagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bebauungsplan

1b.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch

Fur das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 34-2  KatharinenholzstralBe /
AmundsenstralRe” ist die Eingriffsregelung des § la Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung
mit 8 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes beachtlich, auf die im Rahmen der
Umweltprufung einschlie3lich der Eingriffsregelung im Bebauungsplan mit entsprechenden
Festsetzungen reagiert wird.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 88 14 bis 15 BNatSchG beinhalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Gemal} § 14
Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Verédnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veré&nderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Gemal3 § 15
BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zun&chst verpflichtet, vermeidbare Beeintrach-
tigungen zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. § 18 BNatSchG
regelt das Verhdltnis zwischen naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und der entspre-
chenden Regelung in § 1a BauGB.

Artenschutz
Ebenfalls von Bedeutung fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind die im Bundesnatur-
schutzgesetz enthaltenden Regelungen zum Artenschutz.

Allgemeiner Artenschutz

Der allgemeine Artenschutz ist in 8 39 bis 8§ 43 BNatSchG geregelt. Fir den vorliegenden
Plan sowie dessen Umsetzung ist insbesondere auch § 39 BNatSchG zu beachten:

Gem. § 39 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen,
Zu verletzen oder zu toten,

2. wild lebende Pflanzen ohne verninftigen Grund von ihrem Standort zu entnehmen oder
zu nutzen oder ihre Best&nde niederzuschlagen oder auf sonstige Weise zu verwiisten,

3. Lebensstatten wild lebender Tiere und Pflanzen ohne verninftigen Grund zu beeintrach-
tigen oder zu zerstéren.

Gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BNatSchG ist es weiter verboten,

- Béaume, die auRBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder géartnerisch ge-
nutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Geholze
in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu
setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen,
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- Rohrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zuriickzuschneiden; aul3er-
halb dieser Zeiten dirfen Roéhrichte nur in Abschnitten zuriickgeschnitten werden.

Besonderer Artenschutz
Gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren (Nr. 1),

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (Nr. 2),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 3),

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren
(Nr. 4),

(Zugriffsverbote).

Besonders geschiitzte Arten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG:

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder Anhang B der Verordnung (EG)
Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 Uber den Schutz von Exemplaren wildle-
bender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (ABl. L 61 vom
3.3.1997, S. 1, L 100 vom 17.4.1997, S. 72, L 298 vom 1.11.1997, S. 70, L 113 vom
27.4.2006, S. 26), die zuletzt durch die Verordnung (EG) Nr. 318/2008 (ABI. L 95 vom
8.4.2008, S. 3) geandert worden ist, aufgefihrt sind,

b) nicht unter Buchstabe a fallende Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrt sind und européaische Vogelarten,

c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 BNatSchG
aufgefihrt sind.

Die Verordnungsermdachtigung des § 54 Abs. 1 BNatSchG ist durch die Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert durch
Artikel 22 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) umgesetzt.

Streng geschitzte Arten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG besonders geschitzte Ar-
ten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,
b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,
¢) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG aufgefiihrt sind;

Europaische Vogelarten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 12 BNatSchG in Europa naturlich vor-
kommende Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG,;

§ 44 Abs. 5 BNatSchG enthéalt Sonderregelungen fur nach § 15 BNatSchG zuldssige natur-

schutzrechtliche Eingriffe sowie fir Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen (vgl. § 18
Abs. 2 S. 1 BNatSchG):
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Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, européische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tie-
re auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der
in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Arten gelten die Satze 2
und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlun-
gen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsverbote vor.

Dartber hinaus sieht § 45 Abs. 7 BNatSchG die Mdglichkeit von Ausnahmen von den arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverboten vor. Danach kdnnen die nach Landesrecht fur Natur-
schutz und Landschaftspflege zustandigen Behoérden von den Verboten des § 44 BNatSchG
im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

- zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden,

- zum Schutz der nattrlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

- flr Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende MalRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

- im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieRlich
der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevilkerung, oder der maf3geblich glinstigen
Auswirkungen auf die Umwelt oder

- aus anderen zwingenden Grinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses ein-
schlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthalt.

Um diesen Vorschriften Rechnung zu tragen, wurde im September 2009 und von Marz bis
November 2010 eine umfangreiche Kartierung der im Plangebiet vorhandenen bzw. vermu-
teten Arten (Vogel, Fledermause, Amphibien und Zauneidechsen) vorgenommen.

Brandenburgisches Naturschutzgesetz

Fur das weitere Plangebiet sind die auf der Grundlage des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes erlassenen Schutzgebietsverordnungen zu Natur- und Landschaftsschutz-
gebieten (NSG / LSG) sowie die Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH) / europaische Vogel-
schutzgebiete (SPA) zu beachten.

Ein Naturschutzgebiet ist ein Landschaftsbereich, der den besonderen Schutz von Tieren
und Pflanzen und deren Lebensraumen erfordert. Es handelt sich um ein rechtsverbindlich
festgesetztes Gebiet, das der Erhaltung von Lebensgemeinschaften oder Lebensstatten
wildlebender Tier- und Pflanzenarten dient sowie aus 6kologischen Griinden oder wegen der
Seltenheit oder seiner herausragenden Schoénheit ausgewiesen wird. Viele NSG haben auch
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eine Bedeutung als FFH- oder Vogelschutzgebiete und gehéren damit zum europaischen
Schutzgebietssystem Natura 2000. Hierzu z&hlen wichtige NaturrAume und Arten, die durch
die europdische FFH-Richtlinie geschuitzt sind, die zum Erhalt der natirlichen Vielfalt und
zum Schutz naturlicher Lebensraume und Arten erlassen wurden. Die Mitgliedsstaaten der
Européischen Union sind zur Umsetzung dieser Richtlinien verpflichtet.

Landschaftsschutzgebiete sind ebenfalls rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, die aus-
driicklich der Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit von Natur und Land-
schaft, der Erhaltung des Naturhaushaltes sowie dem Schutz oder der Pflege von Land-
schaften, dem Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes oder ihrer
Bedeutung fur eine naturnahe Erholung dienen. Die Verordnung zu einem LSG enthalt
Verbote und Genehmigungsvorbehalte, die den Landschaftsraum vor Schéadigung bei-
spielsweise durch BaumaRnahmen oder InfrastrukturmafRnahmen schitzen. Die Landnut-
zung bleibt in der bisherigen Form weiterhin mdglich.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete werden durch Erlass einer Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies geschieht in Brandenburg durch die oberste Naturschutzbehoérde bzw. einen
Landkreis oder eine kreisfreie Stadt, soweit diese eine Befugnis des Ministeriums erhalten
haben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem Natur- und Landschaft-
sschutzgebiet noch in einem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet oder europaischen Vogelschutzge-
biet. Auch im Umfeld des Plangebietes ist kein Grof3schutzgebiet (GSG) vorhanden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt in einem geringen Abstand an das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet‘. Im Kartenausschnitt
der ,Landesumweltamt-Kartendienstes Biotop- und Schutzgebietsinformation im Land Bran-
denburg” ist die Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (Kreis) zu den rechtsver-
bindlichen Schutzgebieten (LSG, NSG, FFH, SPA) dargestellt.

SPA + FFH & /
MITTLERE HAVEL b
ERGANZUNG  [| G KONIGSWALD > NG R
SACROWER SEE
MIT HAVELSEEN UND OND KONIGSWALD
=54 & SEEBURGER AGRARLANDSCHA
0 :

FFH HELDBOCKEICHE
B-Plan Nr. 34-2

LSG POTSDAMER WALD-
UND HAVELSEENGEBIET
Q

Auszug aus der Karte des LUA-Kartendienstes Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zu nachfolgend aufgefiihrten Schutzgebieten
in einer Entfernung von:

LSG Konigswald mit Havelseen Gebiets-ID 3544-601 ca. 3,2 km
und Seeburger Agrarlandschaft
LSG Potsdamer Wald- und Havelseengebiet Gebiets-ID 3643-601 ca. 0,1 km
NSG Sacrower See und Koénigswald Gebiets-ID 3544-501 ca. 3,6 km
FFH Sacrower See und Konigswald Natura-Nr. DE 3544-304 ca. 3,6 km
FFH Heldbockeichen Natura-Nr. DE 3544-305 ca. 2,1 km
FFH Mittlere Havel Ergédnzung Natura-Nr. DE 3542-305 ca. 4,7 km
SPA Mittlere Havel Erganzung Natura-Nr. DE 3542-421 ca. 4,7 km

Immissionsschutzgesetzgebung und -normung

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen sind folgende
Fachgesetze zu bertcksichtigen:

- BImSchG, Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange, Bundes-lImmissions-
schutzgesetz in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2011 (BGBI. | S. 1474)

- Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(4. BImSchV

- Verordnung Uber genehmigungsbediirftige Anlagen) in der Fassung vom 14. Marz 1997
(BGBI. | S. 504), zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 2 der Verordnung vom 26. No-
vember 2010 (BGBI. | S. 1643)

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), giiltig ab 1.11.1998 aus GMBI. 1998
Seite 503 ff

- Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmverordnung 16. BImSchV) vom 12.Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

- RLS 90, Richtlinie fir den Larmschutz an Straf3en - Ausgabe - RLS-90. Allgemeines
Rundschreiben StralRenbau des Bundesministers fur Verkehr, ARS 8/1990 vom
10.4.1990, in der jeweils aktuellen Fassung

- Achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI | S. 1588, 1790),
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Februar 2006 (BGBI. | S. 324)
geandert worden ist"

- VLarmSchR 97, Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraf3en in der
Baulast des Bundes. 02. Juni 1997
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- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“; Anforderungen und Nachweise, Ausgabe Novem-
ber 1989

Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

Die Potsdamer Baumschutzverordnung vom 11.02.2003 (PBaumSchVO) dient dem Schutz
der Erhaltung des Baumbestandes in Potsdam. Geschiitzt sind hier Ba&ume mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm, Obstbdume mit mindestens 80 cm Stammumfang
sowie Baume mit geringerem Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden als
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen oder als Ersatzpflanzung gepflanzt wurden. Es ist ver-
boten, geschiitzte Baume zu beseitigen, umzupflanzen, zu beschadigen oder in ihrem Auf-
bau wesentlich zu verandern.

Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam - Wildpark

Zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung ist in der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 2. Mai 2012 zum Schutz
des Grundwassers im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Potsdam-Wildpark das in den Fas-
sungsbereich (Zone 1), in die engere Schutzzone (Zone IlI) und in die weitere Schutzzone
(Zone Il1) unterteilte Wasserschutzgebiet festgesetzt worden. Die Zone Il unterteilt sich in
die Zone Ill A und in die Zone Il B.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34-2 liegt innerhalb der Schutzzone Il B.

1.b.2 Fachnormen

- DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Pla-
nung* vom Juli 2002

- DIN 18 005 Teil 1 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, Schall-
technische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung®, Ausgabe Mai 1987

1.b.3 Fachplanungen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist seit dem 04.10.2001
wirksam. Dieser stellt fir das Plangebiet folgende Flachennutzungen dar:

- ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 mit der Dichtestufe ,geringe Dichte - GFZ 0,2 bis 0,5*
- ein Mischgebiet MI 2 mit der Dichtestufe ,geringe Dichte - GFZ 0,2 bis 0,5"

- eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingéarten*

Am 02.03.2005 beschloss die Stadtverordnetenversammlung die Neuaufstellung des FNP.
Der zuletzt erganzte und geanderte Entwurf des FNP (Stand: 07.03.2012) ist erneut zur Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB offentlich ausgelegt worden. Im Ent-
wurf ist das Plangebiet in seiner grundsatzlichen Flachennutzung wie im wirksamen FNP
dargestellt. Es ist nicht davon auszugehen, dass der geanderte FNP noch vor Beschlussfas-
sung Uber den Bebauungsplan Nr. 34-2 in Kraft tritt. Von daher kommt es auf die im Entwurf
enthaltenen Darstellungen im Weiteren nicht an. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der
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Bebauungsplan Nr. 34-2 ,Katharinenholzstral3e / Amundsenstraf3e” aus den kinftigen Dar-
stellungen des FNP entwickelt sein wird.

Landschaftsplan

Der Entwurf des Landschaftsplans Potsdam, Stand Februar 2011 beschreibt den Teilraum
Nr. 24 Bornim / Bornstedt als einen dorflich gepragten Siedlungsbereich mit vielfaltigen, kul-
turhistorisch bedeutsamen Strukturen und als stark durchgriinte, angemessen (behutsam) in
die Landschaft eingefligte bauliche Ergdnzungsflachen mit geringer Dichte (S. 108 und 109).
Als landschaftsraumliches Ziel bzw. als Leitbild sind formuliert:

a) Entwicklung kleinrdumiger, innerdrtlicher Biotopverbundstrukturen, insbesondere im
Hinblick auf den Amphibienschutz (z.B. im Bereich Teufelsgraben)

b) Erhalt / Entwicklung landschaftsraumlicher Beziige, insbesondere zur Bornimer Feldflur
(z.B. im Bereich Raubfang)

c) Erhalt und Forderung des dorflichen Siedlungscharakters im Bereich Ribbeckstralle,
Verkehrsberuhigung des StralRenzugs

d) Einhaltung geringer Dichtestufen und einer intensiven Durchgrinung bei der Siedlungs-
entwicklung im Bereich Eichenallee / Katharinenholzstral3e

e) Entwicklung offentlicher Grunverbindungen (vorrangige Ost-West-Verbindung entlang
des Teufelsgrabens bis zum Ufer des Bornstedter Sees)

f) Landschaftliche Eingriinung der Ortsrander zur Feldflur hin (z.B. Verbesserung der
ndrdlichen Ortseingangssituation von Bornim iber die B 273 Potsdamer Stral3e)

g) Abwehr von Zersiedelungstendenzen, inshesondere auch Richtung Windmiuhlenberg /
Zachelsberg

h) Einhaltung geringer Dichtestufen und Realisierung einer intensiven, ortstypischen
Durchgriinung bei der Entwicklung ausgewiesener neuer Wohnbauflachen im Bereich
Bornim, Beriicksichtigung des dort hoch anstehenden Grundwassers

i)  Reduzierung der Trenn- und Stérwirkungen der B 273, Forderung des Begleitgriins

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34-2 ,Katharinenholzstrale /
AmundsenstralRe” trifft vorrangig das unter dem Buchstaben d) benannte Ziele zu.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ih-
re Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Im Zuge der Erar-
beitung des Bebauungsplanentwurfs mit dem Umweltbericht gemaf § 2a des Baugesetzbu-
ches wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veradnderung des Umweltzu-
standes in Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung als erfor-
derlich bestimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen
Umweltwirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschliel3end MalRnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen
abzuleiten.

2.al Schutzgut Mensch

Ein Ergebnis der Ermittlung der Planungsvorgaben ist, dass auf Teilflachen des Plangebie-
tes Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der DIN 18 005 Teil 1 Beiblatt 1 ,Schall-
schutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung“, hervorgerufen durch Bahnlinien und Straf3en als moglich erachtet
werden.

So gilt es, die Verkehrslarm-Gerauschbelastung von Schallquellen, die sich auRerhalb des
Bebauungsplangebietes befinden, auf die nachst gelegene, schiitzenswerte Wohnbebauung
innerhalb des Bebauungsplangebietes zu ermitteln. Als solche Schallquelle ist die Potsda-
mer Stral3e (B 273) anzufthren. Im Vergleich zu den Verkehrsstromen auf der Potsdamer
Stral3e ist die Fahrzeugbelegung auf der ErschlieBungsstrale innerhalb des Plangebietes
als unwesentlich einzustufen und kann bei den weiteren Betrachtungen unbeachtet bleiben.
Ebenso verhalt es sich bei der AmundsenstralRe, welche einen wesentlich geringeren Ver-
kehrsstrom als die Potsdamer Straf3e aufweist und zudem von den Baufldchen des Plange-
bietes durch eine straf3enbegleitende Einzelhausbebauung und Grinflachen bzw. Dauer-
kleingarten getrennt ist.

Ein weiterer, wesentlicher Untersuchungsgegenstand stellt die Gewerbelarm-Gerausch-
belastung dar, die von Schallquellen ausgeht, die sich ebenfalls aul3erhalb des Bebauungs-
plangebietes befinden und einem angrenzenden Autohandel mit angeschlossener Kfz-
Werkstatt angehdren.

Zur Klarung der immissiosnschutzrechtlichen Konfliktsituation ist beim Akustik-Ingenieurbiro
Dahms aus Potsdam ein schalltechnisches Gutachten beauftragt worden. Dabei ist als Aus-
gangsbasis flur die schalltechnischen Gewerbelarm-Betrachtungen die vom Akustikingeni-
eurbiro Dahms & Partner im Jahre 2001 erstellte Immissionsprognose fir das Bauvorhaben
der Schmohl GmbH mit Autohandel und angeschlossener Kfz-Werkstatt verwendet worden.
So wurden einerseits bereits vorhandene Informationen und Untersuchungen genutzt, deren
Ergebnisse aber nochmals anhand aktueller (mehrfach durchgefiihrter) Ortsbesichtigungen,
Gesprache mit dem Betreiber und einer umfassenden Messkampagne Uberprift und neu
bewertet wurden.

Im schalltechnischen Gutachten in der Fassung vom Oktober 2010 (Aktenzeichen 09-184-
1u2-IP-Ke) wurden die von der BundesstralRe 273 (Potsdamer Straf3e), die von dem auf dem
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Grundstiuck Potsdamer Stralle 175 ansassigen Autohandel mit angeschlossener Kfz-
Werkstatt und von einer Karosseriewerkstatt ausgehenden Gerauschbelastungen auf das
Bebauungsplangebiet Nr. 34-2 , Katharinenholzstralle / AmundsenstralRe® im ndrdlichen
Stadtgebiet Bornstedt der Landeshauptstadt Potsdam berechnet.

Gewerbeldarm vom Autohaus mit Kfz-Werkstatt und der Karosseriewerkstatt

Die Berechnung des Gewerbelarms, welcher vom Autohaus, der zugehérigen Werkstatt und
der Karosseriewerkstatt ausgeht, ergab, dass auf einem Grofteil der Plangebietsflache der
Orientierungswert von 55 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete (WA) eingehalten wird. Ledig-
lich auf der siddstlichen Plangebietsflache, welche unmittelbar an die Fahrtwege, die Stell-
platze und auch an die Tore der Werkstatten angrenzt, zeigen sich Uberschreitungen, die
aber nur bis ca. 6,2 m auf das Plangebiet hineinreichen. Falls dieser Bereich von der Gel-
tungsbereichsgrenze innerhalb des Plangebietes unbebaut bleibt, sind keine MalRnahmen
zur Gewerbeldarm-Gerauschminderung (wie z. Bsp. Grundrissorientierung) notwendig.

Aus mehreren Grinden empfiehlt sich jedoch der Bau einer Schallschutzwand (Hohe= 2 m,
Lange = 115 m) an der ostlichen Plangrenze:

- Die Gerauschbelastung auf3erhalb der Werkstattzeiten und innerhalb der Werkstattzeiten
unterscheidet sich wesentlich. Die Gerausche sind meist impulshaltig.

- Vom Plangebiet besteht Sichtverbindung bis tief in die Werkstatten hinein, womit im All-
gemeinen auch héhere akustische Belastigungen empfunden werden.

- Die zur Reparatur gebrachten Kfz werden mit dem Auspuff in Richtung des Plangebiets
abgestellt, wodurch - ohne Bau der Larmschutzwand - Beeintrachtigungen der angren-
zenden Gartengrundstiicke resultieren kénnten.

- Bei der Erstellung von B-Planen soll mit angemessenem Aufwand eine gesunde und gute
Wohnqualitat geschaffen werden. Die Larmschutzwand ist diesem Planungsziel dienlich.

Beim Bau der empfohlenen Larmschutzwand kann der Mindestabstand der Geb&ude von
der Plangrenze von 6,2 m auf 5 m reduziert werden. Wie schon erwahnt, kann auf weitere
Larmschutzmaflinahmen verzichtet werden, wie z. B. auf Grundrissorientierungen in den
Erdgeschossen, wie auch in den Obergeschossen.

Verkehrslarmbelastung Misch- und Wohngebiet

Auf einzelnen Bauflachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich
Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005, hervorgerufen
durch die Verkehrsgerdusche der Potsdamer StraRe. Diese bedingen Festsetzungen zu
schallgedammten Liftungseinrichtungen im Larmpegelbereich Ill, 1V und V und zusatzlich
Festsetzungen des Schalldamm-Mal3es der AulRenbauteile im Larmpegelbereich 1V und V,
sowie eine geeignete Grundrisshindung im Larmpegelbereich V.
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2.a.1.1 Bewertung Schutzgut Mensch

Bei Umsetzung der vorliegenden Planung sind betriebsbedingt durch den Erschliel3ungsver-
kehr des geplanten Wohngebietes nur geringe Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion zu
erwarten. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen werden jedoch durch Verkehrslarm-
Gerauschbelastung der Potsdamer Str. (B 273) erfolgen. Des Weiteren ist mit Beeintrachti-
gungen durch Gewerbelarm-Gerauschbelastung des angrenzenden Autohandels mit ange-
schlossener Kfz-Werkstatt bis ca. 6,20 m an der ¢stlichen Plangrenze in das Plangebiet hin-
ein zu rechnen.

Baubedingt kommt es zu Larm- und Staubbel&stigungen wahrend des Baubetriebes, die je-
doch nicht erheblich sind.

Zusammenfassung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzqut Mensch ist von mittlerer
Wertigkeit.

2.a.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

2.a.2.1 Bestand Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schut-

zen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Biotoptypen

Die Struktur des Untersuchungsgebietes bietet sich in gréRerem Umfang fur Arten an, die
sich dorfliche Siedlungsgebiete als Lebensraum erschlieRen kdnnen. Hervorzuheben ist der
Baumbestand, insbesondere die Obstbaume. Sie werden als Neststandorte von Végeln und
potentiell evtl. auch von Flederm&usen genutzt, dienen als Ansitz- und Singwarte, bieten De-
ckung und Schutz vor Feinden und Witterung.

Die Hecken und Gebusche stellen Lebensraum und Nahrungshabitat fir zahlreiche Tierarten
dar. Die angrenzenden intensiv genutzten Gartenflachen bieten dagegen nur in geringerem
Umfang Lebensraum.

Im Plangebiet vorhandene Biotope wurden auf ihre Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt
gepruft. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit entspricht der Einschatzung der Bedeutung
der jeweiligen Flache fur den Erhalt wildlebender Tiere bzw. wildwachsender Pflanzen (vgl. §
1 BbgNatSchG).

Entsprechend den Vorgaben der HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung, April
2009) erfolgt eine Bewertung des Schutzgutes innerhalb eines Bewertungsrahmens. Die
Bewertung erfolgt in Anlehnung an Kaule (1996), der einen neunstufigen Bewertungsrahmen
fur die Belange des Arten- und Biotopschutzes entwickelt hat. Bezogen auf die lokale Situa-
tion wurden vier Bewertungsstufen ausgewiesen. Hauptkriterien sind u. a. der Natdirlich-
keitsgrad, der Artenreichtum, die Seltenheit und Gefahrdung, die Regenerierbarkeit, die Be-
deutung im Biotopverbund und die Empfindlichkeit gegentiber Beeintrachtigungen. Die Ein-
stufung der einzelnen Biotoptypen ist dabei stark von ihrer spezifischen Auspragung abhan-

gig.
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AnschlieRend sind die bei der Kartierung im August 2009 vorgefundenen Biotoptypen be-
schrieben. Fir die Zuordnung der Biotope wurde die Liste der Biotoptypen (Biotopkartierung
Brandenburg, Stand 09.Méarz 2011) zu Grunde gelegt und wo notwendig ergénzt.

Tabelle 3 Bewertungskriterien fir die Leistungsfahigkeit der Biotope
Wertstufe Kriterien, wertbestimmende Merkmale (nach Kaule 1996)
hoch Flachen mit ortlicher oder regionaler Bedeutung fiir den Naturschutz

stark geféhrdete und riicklaufige Biotoptypen, geschiitzte Biotope (8 32
BbgNatSchG), -lange Regenerationszeit-;
Flachen mit besonderer Bedeutung fir gefahrdete und seltene Arten

mittel nicht oder extensiv genutzte Flachen

Kulturflachen, in denen regional zuriickgehende Arten und Rote-Liste-
Arten noch vorkommen, Flachen mit teilweise hoher Artenvielfalt und
Strukturierung

-mittlere Regenerationszeit-

gering intensiv genutzte Flachen, in denen nur noch wenige standortspezifische
Arten vorkommen

die Bewirtschaftungsintensitat Gberlagert haufig die natirlichen Stand-
orteigenschaften,

weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen;

-relativ kurzfristig regenerierbare Flachen- mit standortfremder, nichtein-
heimischer Vegetation;

Flachen mit starker Trennwirkung, hohen Vorbelastungen u. Artenarmut

sehr gering stark belastete, devastierte bzw. versiegelte Flachen
als Lebensstatte nahezu bedeutungslos

Bestehende Biotoptypen:

Artenarmer Zier-/Parkrasen 05162

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich im Zusammenhang mit der Bebauung an
der Amundsenstral3e eine ca. 115 m2 grol3e Rasenflache. Geschutzte oder gefahrdete Arten
wurden nicht vorgefunden. Fir den Arten- und Biotopschutz ist die Teilflache von geringer
Bedeutung. Die Flache bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt.

Wertstufe: gering

Hecke und Windschutzstreifen ohne Uberschirmung, geschlossen, liberwiegend hei-
mische Gehdlze 071311

Es finden sich groRere Heckenstreifen, tberwiegend aus Brombeerstrauchern bestehend,
z. T. auch mit Hopfen, Spitz-Ahorn-Aufwuchs, Haselnuf3, Holunder, vor allem im &stlichen
bzw. stdéstlichen Teil des Plangebietes.

Wertstufe: mittel - gering

Solitarbdume und Baumgruppen, heimische Baumarten 0715x1

Dieser Biotoptyp findet sich im stidlichen Plangebietsteil auf einem tber entsprechend lange
Zeit ungenutztem Grundstick. Der Baumbestand setzt sich Uberwiegend aus Stiel-Eichen
und Spitz-Ahorn zusammen, des Weiteren stehen dort ein Berg-Ahorn, eine Sand-Birke und
eine Rot-Buche.

Wertstufe: mittel - gering
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Garten 10111

Im mittleren und siddstlichen Teil des Untersuchungsgebietes befinden sich derzeit noch
bewirtschaftete obstbaumgeprégte Géarten. Die Pflege besteht vorwiegend aus Wiesen-
mahd, die Obstbdume werden extensiv gepflegt.

Wertstufe: gering

Gartenbrachen 10113

Offen gelassene Garten, unbewirtschaftet und nicht mehr gepflegt, befinden sich als Gar-
tenbrachen stdlich, nérdlich und 6stlich im Untersuchungsgebiet. Vor Allem Goldrute, Kana-
disches Berufskraut, Sandreitgras, Giersch, Seifenkraut, Brennessel und Sauerampfer sind
hier anzutreffen neben verwilderten Zier- und Nutzpflanzen wie Yucca, Sonnenblume, Erd-
beere, Himbeere.

Wertstufe: mittel - gering

Kleingartenanlagen 10150

Der Groliteil des Untersuchungsgebietes ist durch eine Kleingartenanlage gepragt. Neben
Obstbaumen wie Apfel, Kirsche und einigen Pfirsichen finden sich Gemusebeete, Zierrasen-
flachen, Blumenbeete, Ziergehdlze und Beerenobststraucher.

Wertstufe: gering

Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten 12261

An der Potsdamer Stral3e ist die Bebauung durch Einzel- und Reihenh&user mit Ziergéarten
gepragt. Zierrasenflachen, aber auch Wiesenbereiche, Blumenbeete und Ziergehdlze kom-
men Uberwiegend vor.

Wertstufe: gering

Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb) 12310

Den sudostlichsten Bereich des Plangebietes nimmt eine Gewerbe- und Dienstleistungsfla-
che ein, die zum Gelande des Autohauses mit angeschlossener Kfz-Werkstatt gehdort. Die
Flache wird durch Mitarbeiter des Autohauses und der Kfz-Werkstatt als Wendeschleife ge-
nutzt. Die Fahrflache ist im Wendebereich mit Betonplatten versiegelt. Die unversiegelten
Bereiche sind durch das Befahren stark verdichtet und dementsprechend ohne Bewuchs.
Die sonstigen Bereiche sind mit Krautaufwuchs bewachsen und werden durch mehrmalige
Mahd pro Jahr gepflegt.

Wertstufe: gering — sehr gering

Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung, Sanddecke 12652

Die neu von der Katharinenholzstral3e aus angelegte Zufahrt zum Plangebiet ist mit Schotter
als Baustral3e befestigt.

Wertstufe: sehr gering

Bauflachen / Baustellen 12730

Im Anschluss an die von der Katharinenholzstral3e ausgehende Baustral3e befindet sich ein
neu errichtetes Wohnhaus. Die davor liegende Flache gehort als Bauflache bzw. Baustelle
zum Plangebiet.

Wertstufe: sehr gering
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Tabelle 4 Zusammenfassende Ubersicht {iber bestehende Biotoptypen
Code Kartiereinheit Flachein Flache Wertstufe
m?2 in % (nach KAULE 1996)
05162  Artenarmer Zier-/Parkrasen 115 0,27 gering
071311 Hecke und Windschutzstrei- 3.760 8,81 mittel - gering

fen ohne Uberschirmung, ge-
schlossen, Uberwiegend hei-
mische Geholze

0715x1 Solitarbdume und Baumgrup- 1.348 3,16 mittel - gering
pen, heimische Baumarten

10111  Garten 6.432 15,07 gering

10113  Gartenbrachen 6.023 14,11 mittel - gering

10150 Kleingartenanlagen 21.573 50,55 gering

12261  Einzel- und Reihenhausbe- 2.350 5,51 gering
bauung mit Ziergérten

12310 Industrie-, Gewerbe-, Han- 589 1,38 gering — sehr gering

dels- und Dienstleistungsfla-
chen (in Betrieb)

12652  Weg mit wasserdurchlassiger 303 0,71 sehr gering
Befestigung

12730  Bauflachen / Baustellen 183 0,43 sehr gering
Gesamtflache (entspr. Plan- 42.676 100
gebietsgrole)

Die Obstbaumbestdande wurden nicht als Biotoptyp ,Streuobstwiese® Kkartiert, da nach
Brandenburgischer Biotopschutzverordnung Streuobstbestande in Hausgarten bis zu einer
GrofRe von 2.500 m?2 vom gesetzlichen Biotopschutz ausgenommen sind, was durch das
Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Okologie, Naturschutz, Wasser (Schreiben vom
20.10.2008) fur das Untersuchungsgebiet explizit bestatigt wurde. Mit dem Schreiben wird
klargestellt, dass es sich bei den betroffenen Flachen jeweils um Hausgarten unter 2.500 m?
handelt, die vom Biotopschutz ausgenommen sind.

Die bestehende Kleingartenanlage nimmt mit rund 50 % die grof3te Flache im Plangebiet
ein, gefolgt von Géarten mit rund 15% Flachenanteil und Gartenbrachen mit rund 14 %.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass im Untersuchungsgebiet bezogen auf die
Leistungsfahigkeit fur die Natur die Gartenbrachen, Hecken, SolitdrbAume und Baumgrup-
pen Bedeutung haben. Diese Biotope sind bezliglich der Artenausstattung eher geringwer-
tig, da sie mit typischen Arten ausgestattet sind, die sich durch Auflassung der Nutzung ein-
stellen und daher recht haufig vorkommen. Die drei Biotope grenzen aneinander, so dass
sich eine Gesamtflache von ca. 10.862 m2 Gartenbrache mit Solitarbdumen und Baumgrup-
pen und Hecken ergibt.

siehe auch Anlage zur Begrindung / Umweltbericht:
- AG PROTZMANN + WEGWERTH, Landschaftsarchitekten Ingenieure, Potsdam
Bestandskarte der Biotoptypen und Baume, in der Fassung vom 21.09.2009
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Baume

Der vorhandene Baumbestand wurde im August 2009 kartiert. Die entsprechend der Pots-
damer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO vom 11. Februar 2003) geschitzten Baume
sind in der Bestandskarte der Biotoptypen und Baume dargestellt (siehe Anlage zur Begrin-
dung / Umweltbericht). Zur Einschétzung ihres Zustandes wurden der Stamm, der Wurzelan-
lauf und die Krone einer visuellen Kontrolle unterzogen. Erkennbare Mangel oder Schéaden
wurden erfasst und fliel3en in die Beurteilung ein.

Alle Aufnahmedaten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt. Folgende fiinf Zustandsstufen
wurden bei der Baumkartierung unterschieden:

Zustands- 1 2 3 4 5
stufe
vital, ohne vital, mit leichten nachlassende Vi- | abgangig, star- | tot, abge-
erkennbare | Schéden an Stamm, | talitat, maRige ke Schaden an | storben
Schéaden im Wurzelbereich Schaden an Stamm, im
oder in der Krone Stamm, im Wur- | Wurzelbereich
zelbereich oder | oder in der
in der Krone Krone
Tabelle 5 Eingriffsrelevante Baume

Das Plangebiet ist in besonderer Weise durch wertvollen Altbaumbestand gepragt. Es han-
delt sich hierbei um Baume, die eine besondere Bedeutung fir das Landschafts- und Orts-
bild haben. Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume sind in drei Begehungen
mit der Unteren Naturschutzbehoérde im Jahre 2009, 2010 und 2011 bestimmt worden sowie
mit Fettdruck in nachfolgender Tabelle hervorgehoben. Die Baumnummerierung entspricht
der Bestandsvermessung.

Baum-Nr. Botanischer Name | Deutscher Stammum | Kronen- Zustands- | Bemerkung
(Pkt.-Nr.) Name - durch- stufe
fangin m | messer

102 Prunus spec. Kirsche 11 4,0 4-5 starke Stammschéaden, Kro-
Fruchtsorte nenbruch, Totholz

103 Pyrus communis Birne 1,3 8,0 2-3 Stammhdohlung, Todholz
Fruchtsorte

107 Malus domestica Apfel 11 6,0 3-4 Pilzbefall, Totholz
Fruchtsorte

111 Malus domestica Apfel 0,9 5,0 4 hohler Stamm, Misteln
Fruchtsorte

116 Malus domestica Apfel 1,0 3,0 3-4 Totholz
Fruchtsorte

120 Malus domestica Apfel 1,0 7,0 2-3 -
Fruchtsorte

122 Malus domestica Apfel 0,9 7,0 3 bedréngt, Totholz
Fruchtsorte

139 Larix spec. Lérche 1,2 6,0 2 Schragwuchs

140 Chamaecyparis Scheinzypresse | 0,5 3,0 2 bedréngt
spec.

141 Chamaecyparis Scheinzypresse | 0,7 4,0 2 bedréngt
spec.

142 Thuja spec. Lebensbaum 0,4 2,0 1 leicht bedrangt

143 Picea pungens Stech-Fichte 0,9 5,0 1-2 leicht bedrangt

144 Pinus nigra Schwarz-Kiefer | 1,1 6,0 2 Trockenholz
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Baum-Nr. Botanischer Name | Deutscher Stammum | Kronen- Zustands- | Bemerkung
(Pkt.-Nr.) Name - durch- stufe
fangin m | messer
146 Fagus sylvatica Rot-Buche 0,3 2,0 3 ausgewachsene Hecke
147 Fagus sylvatica Rot-Buche 0,3 2,0 3 ausgewachsene Hecke
148 Tilia spec. Linde 0,7 3,0 3 ausgewachsene Hecke
155 Betula pendula Sand-Birke 11 8,0 2-3 Misteln, etwas Trockenholz
156 Betula pendula Sand-Birke 0,3 3,0 2 -
157 Betula pendula Sand-Birke 0,4 3,0 2 -
158 Betula pendula Sand-Birke 0,4 3,0 2 -
159 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4,0,3 4,0 2 zweistammig
160 Quercus robur Stiel-Eiche 0,5 3,0 2 stark bedrangt
161 Quercus robur Stiel-Eiche 0,6 4,0 4-5 Zopfdurre, Totholz
162 Quercus robur Stiel-Eiche 0,5 3,0 2 stark bedrangt
163 Quercus robur Stiel-Eiche 0,7 4,0 3 stark bedrangt, Totholz
164 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,9 7,0 2-3 Zwiesel, bedréangt
165 Acer platanoides Spitz-Ahorn 3x0,6,0,8 |10,0 2-3 mehrstammig, Stamm-
schaden am Wurzelanlauf
166 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,7 5,0 2-3 stark bedréangt, Totholz
167 Quercus robur Stiel-Eiche 1,1 5,0 3 Zwiesel, Totholz
168 Quercus robur Stiel-Eiche 1,2 7,0 2-3 Trockenholz
176 Acer platanoides Spitz-Ahorn 2x0,7, 13,0 2-3 etwas Trockenholz
2x0,6, 0,5
177 Acer platanoides Spitz-Ahorn 1,0, 0,9 12,0 2-3 Zwiesel, Wassertopf, be-
drangt
178 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,7 5,0 2-3 Zwiesel, bedrangt
179 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,8 7,0 2-3 Zwiesel, bedrangt
180 Quercus robur Stiel-Eiche 0,6 3,0 3 Trockenholz, bedrangt
181 Acer platanoides Spitz-Ahorn 2x0,5, 0,6, [9,0 3 Zwiesel, Stammschaden,
0,4 Trockenholz
182 Quercus robur Stiel-Eiche 0,3 3,0 3 Trockenholz, bedrangt
183 Quercus robur Stiel-Eiche 0,8 6,0 2-3 Zwiesel, Trockenholz
184 Quercus robur Stiel-Eiche 0,5 3,0 2-3 Zwiesel, bedréngt, etwas Tro-
ckenholz
185 Quercus robur Stiel-Eiche 0,3 2,0 2-3 bedréngt, etwas Trockenholz
186 Quercus robur Stiel-Eiche 0,6 4,0 2-3 bedréngt, etwas Trocken-
holz
187 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,6, 0,5 5,0 3 Frostrif3 im Stamm, Trocken-
holz
190 Juglans regia Walnuf 1,0 9,0 2 leicht bedrangt, etwas Tro-
ckenholz
191 Malus domestica Apfel 0,8 5,0 3 bedréngt
Fruchtsorte
192 Prunus spec. Kirsche 0,8 3,0 4 -
Fruchtsorte
193 Pyrus communis Birne 0,9 4,0 3-4 Trockenholz, stark bedrangt
Fruchtsorte
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Baum-Nr. Botanischer Name | Deutscher Stammum | Kronen- Zustands- | Bemerkung
(Pkt.-Nr.) Name - durch- stufe
fangin m | messer
194 Malus domestica Apfel 0,7 4,0 3 Trockenholz, bedrangt
Fruchtsorte
201 Quercus robur Stiel-Eiche 0,3 2,0 3 Trockenholz, stark bedrangt
202 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,9 10,0 2 Zwiesel
203 Acer platanoides Spitz-Ahorn 2x0,4,0,5 |[6,0 2-3 mehrstammig, stark bedrangt
204 Betula pendula Sand-Birke 0,7,0,6 7,0 2-3 Schréagwuchs, Zaunteil in
Stamm eingewachsen
205 Quercus robur Stiel-Eiche 0,5 4,0 3 Trockenholz, bedrangt
206 Quercus robur Stiel-Eiche 0,6 3,0 2 etwas Trockenholz
207 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4,0,5 4,0 3 Doppelstamm, Trockenholz,
bedréngt
208 Acer Berg-Ahorn 5x0,4, 5,0 2-3 bedréngt, etwas Trockenholz
pseudoplatanus 2x0,3
209 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 3,0 3 bedrangt
210 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,6, 0,5 5,0 2-3 bedrangt, etwas Trockenholz
211 Quercus robur Stiel-Eiche 0,6 4,0 3 Zwiesel, bedrangt
212 Quercus robur Stiel-Eiche 0,9 6,0 2-3 viel Trockenholz
213 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 2,0 3 Schragwuchs, stark bedréangt
214 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,6, 0,5 7,0 2-3 mehrstdmmig mit Zwiesel,
Rindenschéden, Wassertopf
215 Malus domestica Apfel 0,8 6,0 4 Trockenholz, abgangig
Fruchtsorte
221 Quercus robur Stiel-Eiche 0,35 3,0 2-3 -
222 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,7 6,0 2-3 Zwiesel, bedrangt, etwas Tro-
ckenholz
223 Quercus robur Stiel-Eiche 0,7 5,0 3 Trockenholz, stark be-
drangt
224 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,4,0,3 3,0 3 Doppelstamm mit Zwiesel,
stark bedrangt
225 Quercus robur Stiel-Eiche 2x0,7 6,0 3 Zwiesel, stark bedrangt,
Trockenholz
226 Quercus robur Stiel-Eiche 0,8,0,7 8,0 2 leicht bedrangt, etwas Tro-
ckenholz, Zwiesel
227 Fagus sylvatica Rot-Buche 0,4 3,0 2 bedrangt
228 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,6 5,0 2 -
229 Quercus robur Stiel-Eiche 0,5 3,0 3 -
230 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,8, 0,6 7,0 2-3 Zwiesel, Wassertopf, Tro-
ckenholz
231 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,3 3,0 3 Zwiesel, Trockenholz, stark
bedréngt
232 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,7,0,6 7,0 2-3 Zwiesel, Wassertopf, stark
bedréngt
233 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,5 4,0 2 -
234 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,504 3,0 3 Zwiesel, Wassertopf, Tro-
ckenholz, stark bedréngt
236 Malus domestica Apfel 0,9 6,0 3 -
Fruchtsorte
237 Malus domestica Apfel 1,0 7,0 -
Fruchtsorte
238 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,3 2,0 2 bedrangt
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Baum-Nr. Botanischer Name | Deutscher Stammum | Kronen- Zustands- | Bemerkung
(Pkt.-Nr.) Name - durch- stufe
fangin m | messer
244 Malus domestica Apfel 1,3 7,0 4 Astbruch, Totholz
Fruchtsorte
245 Malus domestica Apfel 1,3 6,0 3 Trockenholz
Fruchtsorte
248 Malus domestica Apfel 0,8 6,0 3 -
Fruchtsorte
249 Malus domestica Apfel 0,8 6,0 3 -
Fruchtsorte
250 Quercus robur Stiel-Eiche 0,8 7,0 3 Sabelwuchs, Trockenholz
251 Sambucus nigra Schwarzer Ho- | 2x0,4 4,0 5 tot
lunder
252 Quercus robur Stiel-Eiche 0,5 3,0 2-3 bedréngt
253 Quercus robur Stiel-Eiche 0,9,0,7 8,0 2 Zwiesel
254 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,6 5,0 2-3 -
255 Juglans regia Walnuf3y 0,5 3,0 3 bedréngt, Schragwuchs
257 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,9 9,0 2 leicht bedrangt
259 Acer Berg-Ahorn 0,3 4,0 3 mehrstammig
pseudoplatanus
260 Acer Berg-Ahorn 0,4 3,0 2-3 bedréngt
pseudoplatanus
261 Acer platanoides Spitz-Ahorn 2x0,5,0,4 |[8,0 2-3 mehrstammig, Zwiesel
262 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,4 3,0 3 bedréngt
264 Malus domestica Apfel 15,10 6,0 4 zweistdmmig, Totholz, Misteln
Fruchtsorte in der Krone
265 Juglans regia Walnuf3y 1,2 10,0 2 Zwiesel
266 Juglans regia Walnuf3y 0,9 7,0 2 Schiefstand, stark bedrangt
267 Juglans regia Walnuf 15 13,0 2-3 Trockenholz
268 Malus domestica Apfel 1,2 6,0 3 Trockenholz
Fruchtsorte
269 Larix spec. Lérche 0,7 3,0 3 Schragwuchs, stark bedréangt
270 Juglans regia Walnuf 1,2 11,0 2 -
284 Juglans regia Walnuf3y 1,3 13,0 3 Baumpilzbefall, Trockenholz
298 Malus domestica Apfel 0,9 5,0 4 Stammschaden, Rinden-
Fruchtsorte schéaden
302 Juglans regia Walnuf 1,3 13,0 2 -
312 Pseudotsuga Douglasie 1,6 6,0 3 lichte Krone
menziesii var.
caesia
313 Pyrus communis Birne 0,9 4,0 2-3 etwas Trockenholz
Fruchtsorte
314 Juglans regia Walnuf3 15 11,0 3 Baumpilzbefall, Trockenholz
326 Juglans regia Walnuf3y 1,3 13,0 4 hohler Stamm, Stammfaulnis,
Krone gestummelt
351 Malus domestica Apfel 1,3 5,0 3 Krone beschnitten
Fruchtsorte
352 Betula pendula Sand-Birke 0,7 5,0 3 lichte Krone, Trockenholz
362 Malus domestica | Apfel 1,2 9,0 2 -
Fruchtsorte
363 Malus domestica Apfel 0,9 8,0 3 lichte Krone
Fruchtsorte
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369 Salix spec. Weide 0,8 6,0 2 -
374 Juglans regia Walnuf3y 1,2 12,0 2 -
387 Picea abies Fichte 0,6 3,0 2 leicht bedrangt
391 Acer platanoides Spitz-Ahorn 4x0,3,0,4 |5,0 3 mehrstammig, an Betonplatte
392 Acer Berg-Ahorn 2x0,4 5,0 3 mehrstammig, an Betonfun-
pseudoplatanus dament
393 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 3,0 2-3 Trockenholz, bedrangt
394 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,6 4,0 2 bedréngt
395 Quercus robur Stiel-Eiche 0,6 4,0 3 bedréngt, Trockenholz
396 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,7,0,8 7,0 2-3 Zwiesel, bedréangt
397 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,4 3,0 2-3 bedréngt
398 Quercus robur Stiel-Eiche 0,7 4,0 2-3 bedréngt, Trockenholz
399 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 3,0 2-3 bedréngt, Trockenholz
400 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 3,0 3 stark bedrangt, Schiefwuchs
401 Picea abies Fichte 0,6 3,0 2-3 bedréngt
402 Picea abies Fichte 0,4 2,0 2-3 bedréngt
403 Picea abies Fichte 0,7 3,0 2-3 bedréngt
404 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 4,0 2-3 bedréngt, Sabelwuchs
413 Picea pungens Stech-Fichte 0,6 3,0 2-3 bedréngt
414 Picea pungens Stech-Fichte 1,0 5,0 2-3 bedréngt
415 Picea pungens Stech-Fichte 0,8 4,0 2-3 bedréngt
416 Juglans regia Walnuf3y 0,6 5,0 2-3 bedréngt, Zwiesel
417 Juglans regia Walnuf3y 0,5 5,0 2-3 Schragwuchs, bedrangt
418 Quercus robur Stiel-Eiche 0,4 3,0 2-3 stark bedrangt
431 Juglans regia Walnuf3y 0,5 4,0 3 bedréngt
434 Betula pendula Sand-Birke 1,0 7,0 2 -
448 Prunus domestica | Pflaume 1,2 6,0 3 -
Fruchtsorte
449 Malus domestica Apfel 11 5,0 3 Stammwunde durch Ast-
Fruchtsorte schnitt
451 Juglans regia Walnuf3y 1,3 10,0 2-3 Stammwunde durch Ast-
schnitt
458 Juglans regia Walnuf3y 1,0 8,0 2 -
468 Malus domestica Apfel 0,9 6,0 3 Stammwunde durch Ast-
Fruchtsorte schnitt, Stammhdohle
471 Salix 'Tortuosa’ Korkenzieher- 2x0,3,0,5 |5,0 2
Weide
485 Malus domestica Apfel 0,9 6,0 4 Krone stark beschnitten
Fruchtsorte
531 Prunus spec. Kirsche 1,0 5,0 2 Zwiesel
Fruchtsorte
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532 Malus domestica Apfel 0,9 6,0 3 lichte Krone
Fruchtsorte
540 Prunus spec. Kirsche 0,9 6,0 2 -
Fruchtsorte
566 Prunus spec. Kirsche 1,0 5,0 2 -
Fruchtsorte
605 Prunus spec. Kirsche 1,0 6,0 2 -
Fruchtsorte
641 Betula pendula Sand-Birke 1,3 6,0 2 -
659 Prunus spec. Kirsche 1,0 7,0 2-3 -
Fruchtsorte
662 Prunus spec. Kirsche 1,0 7,0 2-3 lichte Krone
Fruchtsorte
688 Prunus spec. Kirsche 0,9 5,0 2 -
Fruchtsorte
723 Juglans regia Walnuf3y 15 5,0 2-3 beschnittene Krone
728 Picea pungens Blaue Stech- 0,8 4,0 2 -
'Glauca’ Fichte
729 Juglans regia Walnuf3y 1,9 8,0 2-3 beschnittene Krone
763 Robinia pseudo- Robinie 0,5 6,0 3-4 Stammschaden, steht direkt
acacia an Hauswand
792 Quercus spec. Eiche 0,3 2,0 2 Erziehungsschnitt nétig (Leit-
trieb)
793 Quercus spec. Eiche 0,5 4,0 2 Frostri3 Stamm, seitl. Zwiesel
823 Corylus avellana Haselnul 4x0,5, 5,0 2 mehrstammig
2x0,4,
853 Pyrus communis Birne 0,9 5,0 3-4 starker Stammschaden
Fruchtsorte
854 Picea pungens Stech-Fichte 0,5 3,0 2 -
856 Malus domestica Apfel 0,9 8,0 3-4 Astabbruch, hohler Stamm
Fruchtsorte
859 Malus domestica Apfel 1,0 6,0 3-4 Stammwunde durch Ast-
Fruchtsorte schnitt, Stammféule
861 Prunus spec. Kirsche 0,8 6,0 3-4 Stammschaden
Fruchtsorte
872 Pyrus communis Birne 1,2 1,0 4-5 fast abgestorben
Fruchtsorte
874 Malus domestica Apfel 0,9 6,0 4 stark geschadigt
Fruchtsorte
877 Prunus spec. Kirsche 0,9 6,0 3-4 lichte Krone
Fruchtsorte
894 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,4 3,0 2-3 bedrangt
895 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,4 4,0 2-3 bedrangt
1027 Malus domestica Apfel 0,8 6,0 5 tot
Fruchtsorte
1028 Prunus spec. Kirsche 1,2 10,0 5 tot
Fruchtsorte
1042 Prunus persica Pfirsich 0,9 5,0 5 tot
Fruchtsorte
1049 Malus domestica Apfel 15 5,0 5 tot
Fruchtsorte
1050 Malus domestica Apfel 1,2 3,0 5 tot
Fruchtsorte
1051 Malus domestica Apfel 1,0 4,0 5 tot
Fruchtsorte
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Kartiert wurden 176 B&dume im eingriffsrelevanten Plangebiet, davon 160 Laubbaume und 16
Nadelbaume (Fichte, Larche, Scheinzypresse, Kiefer, Lebensbaum, Douglasie).

7 Laubbdume (Apfel, Kirsche, Pfirsich, Holunder) waren zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme (Sommer 2009) abgestorben.

Bei den zum Erhalt festgesetzten BAumen handelt es sich Uberwiegend um Obstbaume inkl.
Walnuss, Spitz-Ahorne und Stiel-Eichen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Obstbaume der Garten und Gartenbra-
chen selten gartnerisch gepflegt und nur extensiv genutzt werden. Daher wird der dortige
Baumbestand in eine mittlere Wertstufe beziiglich des Arten- und Biotopschutzes eingeord-
net. Die Obstbdume der Kleingartenanlage werden intensiv gartnerisch genutzt und daher
als eher gering wertvoll fur den Arten- und Biotopschutz eingestuft. Hervorzuheben sind die
im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume mit landschafts- und ortsbildpragender
Wirkung, wie beispielweise die Walnisse und wertvoller Altbaumbestand. Die sonstigen
Baume sind von eher mittel-geringer Wertigkeit, es tUberwiegen heimische Baume jingeren
bis mittleren Alters (v. a. Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Sand-Birke).

Tiere

Eine Untersuchung wurde nach den vorab durch das damalige Landesumweltamt und die
Untere Naturschutzbehorde festgelegten Mindeststandards durch das Biiro fur faunistische
Gutachten Gotz Nessing aus Berlin vorgenommen (s. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
vom 02. Dezember 2010).

Flederméause

Im Gebiet sind mehrere Fledermausarten aktiv, vor allem Jagdaktivitditen wurden erfasst.
Rufnachweise liel3en sich funf Fledermausarten zuweisen. Die hochsten Aktivitatswerte wur-
den im Plangebiet fur die Arten Grol3er Abendsegler, Zwergfledermaus und Breitfligelfle-
dermaus ermittelt. Eher sporadisch wird das Gebiet als Jagdhabitat von Rauhautfledermaus
und Mickenfledermaus genutzt. Die Jagdaktivitdten finden wahrend der Abend- und Nacht-
stunden statt. Der Verdacht anlage- und baubedingter Tétung winterschlafender Individuen
des Braunen Langohrs im potentiellen Winterquartier (Keller eines Wohnhauses an der
Potsdamer Str.) hat sich nicht bestatigt. Die Kellerbereiche der Wohngeb&ude Potsdamer
Stral3e 168 und 169 sind keine Winterquartiere der streng geschitzten Artengruppe Fleder-
mause.

Amphibien

Der Gesamtlandlebensraum von Amphibien setzt sich aus Teillebensraumen (Laichgewas-
ser, Sommerlebensraum und Winterquartier) zusammen. Eine Ausnahme bilden die
Teichfrosche 7, die Uberwiegend an und in Gewassern leben. Die am Laichgewasser
KatharinenholzstraRe / Eichenallee ermittelten Teichfrésche werden aufgrund ihrer ausge-
pragten Bindung an Gewasserlebensraume (vgl. Schiemenz & Gunther 1994) 8 nicht weiter
diskutiert. Erdkroten verlassen nach der Paarungszeit die Laichgewasser und wandern in die
Landlebensrdume ab. Bevorzugte Landlebensraume stellen vor allem Walder und struktur-
reiche Garten, aber auch Feldgehdlze, Wiesen und Brachen dar (Schiemenz & Giinther
1994). Winterquartiere konnen in geringerer Entfernung zum Laichgewasser liegen als der

7 Als sog. Teichfrosche werden die Arten Kleiner Wasserfrosch, Seefrosch und Teichfrosch bezeichnet

8 SCHIEMENZ, H. & R. GUNTHER (1994): Verbreitungsatlas der Amphibien und Reptilien Ostdeutschlands. — Na-
tur & Text, Rangsdorf, 143 S.
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Sommerlebensraum. Zwischen den einzelnen Teillebensraumen finden saisonale Wande-
rungen statt (Glandt 1976) °. Als maximale Wanderdistanzen wurden 4 km (Schéafer & Kneitz
1993, zit. in Jehle & Sinsch 2007) 10 dokumentiert. Wanderungen auch der Erdkréte erfolgen
zum einen als periodische Riickkehrwanderungen (Migration), die im Allgemeinen saisonal
und regelmafig erfolgen (Jehle & Sinsch 2007). Periodische Riickkehrwanderungen werden
von einem Grofteil der lokalen Amphibienpopulation unternommen, wobei die Laichplatz-
wanderungen im Frihjahr besonders aufféllig sind. Die im Rahmen periodischer Riickkehr-
wanderungen zuriickgelegten Wanderdistanzen lassen sich als mittlerer Aktionsradius be-
schreiben. Zum anderen finden durch einzelne Individuen ungerichtete Ausbreitungswande-
rungen (Dispersionswanderungen) - bspw. zur Besiedlung neuer Lebensrdume - tber deut-
lich grof3ere Distanzen statt (Jehle & Sinsch 2007).

Bislang liegen nur wenige empirische Untersuchungen zu den von Amphibien zurtickgeleg-
ten Wanderstrecken vor, da zu deren Nachweis spezifische wissenschaftliche Methoden
wie Telemetrie, individuelle Wiedererkennung oder Fluoreszenzfarbmarkierung erforderlich
sind. In der Fachliteratur finden sich Angaben zu Wanderstrecken heimischer Amphibien (s.
Tab. 4). Nicht immer ist dabei eine Differenzierung zwischen Migrationswanderung und Dis-
persionswanderung mdglich.

Hinweise auf den mittleren Aktionsradius von Amphibien gibt die statistische Auswertung von
Rittenhouse & Semlitsch (2007) 11. Dabei wurden 13 Telemetriestudien ausgewertet, die je-
weils mit mehreren Individuen derselben Amphibienart durchgeftihrt wurden. Rittenhouse &
Semlitsch (2007) zeigten, dass sich 95% der telemetrierten Froschlurche in einem Umkreis
von 703 m um die Reproduktionsgewasser aufhielten. Vor dem Hintergrund dieser Daten ist
davon auszugehen, dass die weitaus meisten Individuen der lokalen Erdkrétenpopulation,
die im Laichgewasser Katharinenholzstral3e / Eichenallee reproduzieren, das naheren Um-
feld des Laichgewassers als Landlebensraum nutzen.

Insgesamt weist das Gebiet nur eine geringe Eignung als Landlebensraum und/oder Wan-
derkorridor auf. Das bestehende Laichgewdasser Katharinenholzstr. / Eichenallee weist eine
lokale Erdkrotenpopulation auf, die das nahere Umfeld des Laichgewéssers als Landlebens-
raum nutzt. Das nahere Umfeld des Laichgewassers bleibt allerdings durch das Vorhaben
unberuhrt. Populationsrelevante Auswirkungen des Bebauungsplanvorhabens auf das Erd-
krotenvorkommen sind daher unwahrscheinlich.

Zauneidechse

Die potentiell fir Zauneidechsen geeigneten Lebensrdume beschrénken sich auf einige
Quadratmeter im dstlichen Teil des Plangebiets. Die Recherchen ergaben jedoch im gesam-
ten Plangebiet keine Hinweise auf ein Vorkommen der Zauneidechse.

Avifauna

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sowie im unmittelbar angrenzenden Umfeld wurden
27 Vogelarten festgestellt. Es wurden keine gefahrdeten Vogelarten im Plangebiet nachge-
wiesen. An Brutvogeln wurden 22 Arten Kkartiert: Amsel, Buchfink, Fitis, Gartenrotschwanz,
Gelbspdétter, Girlitz, Grunfink, Klappergrasmicke, Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltau-
be, Rotkehlchen, Singdrossel, Zaunkonig, Zilpzalp, Blaumeise, Feldsperling, Hausrot-

9 GLANDT, D. (1976): Die saisonalen Wanderungen der mitteleuropaischen Amphibien. — Bonner zoologische
Beitrage 37 (3): 211-228.

10 JEHLE, R. & U. SINSCH (2007): Wanderleistung und Orientierung von Amphibien: eine Ubersicht. — Zeitschrift
fur Feldherpetologie 14: 137-152

11 RITTENHOUSE & SEMLITSCH (2007) werteten aus Europa und Nordamerika 13 Studien aus, in denen die
Wanderleistung telemetrierter Amphibien untersucht wurde.
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schwanz, Haussperling, Kohlmeise, Star und Trauerschnapper. Als Nahrungsgaste wurden
Buntspecht, Griinspecht, KernbeiRer und Kleiber erfasst. Der Uberflug eines Sperbers wur-
de einmalig beobachtet.

Die Brutvogel Hausrotschwanz und Haussperling sind als an Geb&ude gebundene Brutvdgel
mit Gberwiegend mehrmalig genutzten Brutstandorten vor Allem in der Kleingartensparte an-
zutreffen.

Die erfassten Brutvdgel gehéren zu den Arten mit schwacher Larmempfindlichkeit.

Fazit: Die Empfindlichkeit des Schutzguts Pflanzen und Tiere gegenuber Eingriffen wird ins-
gesamt als mittel bewertet.

2.a.2.1 Bewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch das Vorhaben werden anlagebedingt deutliche Beeintrachtigungen der Lebensraum-
funktion von Pflanzen und Tieren verursacht. Mit Ausnahme des Teils der Kleingartenflache,
der als Dauerkleingartenanlage erhalten bleibt, werden Vegetations- und Habitatsstrukturen
veréndert und beseitigt. Durch die Planung sind Uberwiegend Biotope von einer geringen,
zum Teil sehr geringen naturschutzfachlichen Bedeutung betroffen.

Die bestehenden 3.760 m? Hecken aus tberwiegend Brombeere werden anlagebedingt voll-
standig verloren gehen.

Die Garten- und Gartenbrachenbiotope werden anlagebedingt durch Wohnbebauung und
Stral3enbau in Teilen versiegelt und zerstort und stehen dort nicht mehr als Lebensraum
bzw. Nahrungslieferant zur Verfiigung. Betroffen sind 6.432 m? Gartenflache mit tUberwie-
gend Obstbaumen und Wiesen. Komplett verloren gehen die bestehenden Gartenbrachen
mit einer Flache von 6.023 m2.

Die Planung sieht die Zweckbestimmung Dauerkleingérten fiir 14.084 m?2 vor. Die verblei-
benden 7.489 m? Kleingartenflache werden anlagebedingt durch Wohnbebauung in Teilen
zerstort und zusatzlich versiegelt. Durch Lauben und Terrassen ist auch im Bestand ein ge-
wisser Versiegelungsgrad vorhanden. Die Kleingartenflachen werden intensiv gartnerisch
genutzt und sind dadurch von geringer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Die als Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflache kartierte Flache wird durch
Wohnbebauung anlagebedingt verandert. Der Eingriff ist aufgrund der bisherigen Nutzung
geringwertig.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung (nach HVE 2009) sind nicht vorhan-
den.

Der drohende Verlust des aus heimischen Solitarbaumen und Baumgruppen bestehenden
Biotops wird durch die Potsdamer Baumschutzverordnung geregelt. Die durch die Planung
vorbereitete anlagebedingte Fallung von Baumen in geplanten Strallenraumen bzw. auf ei-
ner mit Fahrrechten belasteten Flache im Zuge der Stral3enbauarbeiten ist ebenso entspre-
chend der Potsdamer Baumschutzverordnung zu behandeln wie die Beseitigung von Bau-
men auf privaten Grundstlicken.

Weitere Eingriffe werden durch den geplanten StraRenausbau vorbereitet. So kommt es
durch die geplanten Bauarbeiten anlagebedingt zum Verlust von Vegetationsflichen und
mdglicherweise zu Abgrabungen im Wurzelbereich der Baume. Der Eingriff wird als mittel-
wertig eingestuft. Wahrend der Bauphase kann es zeitweise zu baubedingten Beeintrachti-
gungen durch Baufahrzeuge kommen (potenzielle Verdichtung im Wurzelbereich).
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Fur alle sechs nachgewiesenen Fledermausarten wurde im Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammenfassend festgestellt, dass die Stérung unter Berlcksichtigung entsprechen-
der MaRnahmen zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populati-
on fuhrt. Der Verdacht anlage- und baubedingt Tétung winterschlafender Individuen des
Braunen Langohrs im potentiellen Winterquartier (Keller eines Wohnhauses an der Potsda-
mer Str.) hat sich nicht bestétigt. Die Kellergeschosse der Wohngeb&dude Potsdamer Stral3e
168 und 169 sind keine Winterquartiere der streng geschitzten Artengruppe Fledermause.
Der geplante Rickbau der Kellerbereiche sind nicht an eine Bauzeitenregelung gebunden
und kdnnen jederzeit durchgefihrt werden.

Innerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen der systematischen Untersuchungen 2010
zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag keine Amphibien nachgewiesen. Insgesamt weist
das Gebiet nur eine geringe Eignung als Landlebensraum und/oder Wanderkorridor auf. Die
lokale Erdkrétenpopulation am bestehenden Laichgewasser Katharinenholzstr. / Eichenallee
nutzt als Landlebensraum das nahere Umfeld des Laichgewéassers, welches durch das Vor-
haben unberthrt bleibt. Populationsrelevante Auswirkungen auf das Erdkrétenvorkommen
werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag daher als unwahrscheinlich bewertet.

Fur die 27 im Plangebiet erfassten Vogelarten wurde im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
insgesamt festgestellt, dass die durch den Bebauungsplan vorbereitete Stérung zu keiner
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt. Durch die Baufeld-
freimachung bzw. Uberbauung und der damit verbundenen Féllung von Gehdlzen gehen an-
lagebedingt insgesamt 5 Fortpflanzungsstatten der Arten Blaumeise, Feldsperling, Kohlmei-
se und Star verloren. Bezliglich der Avifauna werden jedoch unter Einhaltung von Maf3nah-
men zur Vermeidung sowie Malnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat keine Verbotstatbestande erfiillt (Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan).

Wahrend der Bauphase kommt es zeitweise zu baubedingten Beeintrachtigungen z. B.
durch Baufahrzeuge und Baularm. Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung erfolgt durch die
Nutzung als Verkehrsanlage, Tiere kdnnten durch Larm und Abgase vertrieben werden. Der
Eingriff wird als geringwertig betrachtet.

Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere kann kompensiert werden.

Zusammenfassung Eingriffsbewertung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere ist von mittlerer Wertigkeit.

2.a.3 Schutzgut Boden
2.a.3.1 Bestand Schutzgut Boden
Mit Grund und Boden soll gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Das Untersuchungsgebiet ist Bestandteil der naturrdumlichen Einheit der Bornstedt-Nedlitzer
Grundmoranenplatte mit einer Hohe von 40-45 m NN.

Die obersten Bodenschichten sind durch private Gartennutzung und Nutzungen als
Siedlungs- und Verkehrsflachen stark anthropogen!? beeinflusst.

12 anthropogen = durch den Menschen beeinflusst, verursacht
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Laut Baugrund-Gutachten vom 25. Méarz 2010 (Ing.-Bdro fur Geotechnik Dipl.-Ing. F. Masch-
ke, Michendorf) ist der Baugrund heterogen geschichtet mit nichtbindigen Sanden und
Lehm- und Mergelhorizonten. Lokal sind bis in Tiefen von 0,80 m bis 1,00 m humose Bei-
mengungen anzutreffen. Im Wesentlichen stehen Bdden der Bodenklasse 3 und 4 (leicht-
bis mittelschwere Bdden) an, bei fortgeschrittener Austrocknung auch Bodenklasse 6 (leicht
|6sbarer Fels und vergleichbare Bodenarten).

Bdden sind aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen ein wichtiger Bestandteil des Naturhaus-
haltes. Die Uberbauung von geplanten Verkehrsflichen und der Grundstiicksflachen durch
Baukoérper und Nebenanlagen fuihrt zu einem Verlust der grundlegenden Bodenfunktionen.
Die Lebensraumfunktion fir die Bodenorganismen geht aufgrund von Sauerstoffmangel ver-
loren. Auch als Pflanzenstandort kann versiegelter Boden nicht mehr dienen. Die Speicher-
funktion des Bodens fir Wasser und Nahrstoffe, die eine 6kologische Bedeutung durch zeit-
verzogerte Abgabe an Fauna, Flora und Umwelt besitzt, geht verloren.

Fazit: Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden gegenuber Eingriffen wird als mittel
bewertet.

Hinweis zur Kampfmittelbelastung:

Der Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst hat
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus dessen Sicht ist es deshalb
nicht erforderlich, Mallnahmen der KampfmittelrAumung durchzufiihren. Es besteht kein
Kampfmittelverdacht.

2.a.3.2 Bewertung Schutzgut Boden

Durch das Vorhaben wird eine Beeintrdchtigung des Bodens vorbereitet. Anlagebedingt
kommt es zu einer maximalen zuséatzlichen Versiegelung von 10.592,70 m2 (siehe nachfol-
gende Tabellen 6). In den geplanten Wohngebieten werden bis zu 60 % der Grundstiicksfl&-
che durch Baukorper und Nebenanlagen versiegelt, im geplanten Mischgebiet bis zu 50 %.
Die als Dauerkleingartenanlage gesicherte Flache bleibt unverédndert, dort werden keine Bo-
denfunktionen zusatzlich beeintrachtigt.

Einige Flachen des Untersuchungsgebietes sind durch die vorhandene Nutzung bereits ver-
siegelt:

- Flachen der Grundstiicke an der Potsdamer Str. (255,50 m?)

- die Laubenstandorte mit Terrassenflachen der Kleingartenflachen der Sparte (820,80 m?2
Erhalt und 723,20 m2 Rickbau) und versiegelte Flachen der Flurstiicke 203 / 207 / 209 /
210/ 215/ 220 (241 m?), mit einer Gesamtflache von 2.040,50 mz

weiterhin

- die ErschlieBungsstraRe von der Katharinenholzstrale aus, befestigt mit Schotter bzw.
als BaustralRe genutzt (486 m?)

- der Wendekreis (Betonplatten) Flurstiick 434 (57,80 m2, entsprechend Biotopkartierung
mit als Industrie-, Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsflache aufgenommen).

Die nachfolgende Tabelle stellt die Versiegelung der Flachen im Bestand und in der Planung
gegentiber.
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Tabelle 6 Darstellung der Flachenbilanz Versiegelung

Art der Flache Bestand Planung
Gesamtflache 42.676,00 42.676,00

gesamt teilversiegelt | versiegelt gesamt teilversiegelt versiegelt

Geb&ude+versieg. Fl. Bestand 2.040,50 2.040,50 in MI+KG in MI+KG
Wohnbauflachen WA 22.778,00
WA GRZ 0,27 (mit Terrassen) 6.150,06
WA GRZ 0,25 9.111,20 2.961,14

inkl. 60% Uberschreitung = 0,4

teilversiegelte Flachen x 0,5 1.480,57
Mischgehiet 2.026,00
MI GRZ 0,3 607,80
MI GRZ 0,3 911,70

inkl. 50% Uberschreitung = 0,45

teilversiegelte Flachen x 0,5 455,85
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und 589,00 57,80
Dienstleistungsflachen
Dauerkleingartenanlage Flachen 820,80 820,80
Lauben+Terrassen
Kleingartenanlage Gartenflache 20.298,00 13.263,20
Verkehrsflachen Schotter 486,00 486,00

teilversiegelte Flachen x 0,5 243,00
Offentliche StraRenverkehrsflachen 3.102,00 2.733,00

Private StraBenverkehrsflachen 686,00 686,00
Garten, Gartenbrachen, Hecken, 19.262,50 19.898,00
Baume
Summe Versiegelung 2.341,30 12.934,08

Entsprechend HVE (April 2009) betragt der anrechenbare Kompensationsfaktor 0,5 bezogen
auf teilversiegelte Flachen. Nach HVA (April 2009) sind Beeintrachtigungen des Bodens
durch Versiegelung vorrangig durch Entsiegelungsmaflinahmen im Verhdltnis 1:1 auszuglei-
chen.

Tabelle 7 Darstellung der Neuversiegelung

Art der Flache Bestand in % Planung in m2 |in % Neuversiegelung
versiegelt 2.341,30 m2 12.934 m2 10.592,70 mz
unversiegelt 40.343,70 m2 29.742 m2

Gesamtflache des

Plangebietes 42.676 m? 100,00  |42.676 m? 100,00

Bdden sind aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen ein wichtiger Bestandteil des Naturhaus-
haltes. Die Uberbauung der Grundstiicksflachen durch Baukérper, StraRen und Nebenanla-
gen fuhrt zu einem dauerhaften Verlust der grundlegenden Bodenfunktionen. Die Lebens-
raumfunktion fir die Bodenorganismen geht aufgrund von Sauerstoffmangel verloren. Auch
als Pflanzenstandort kann versiegelter Boden nicht mehr dienen. Die Speicherfunktion des
Bodens fur Wasser und Nahrstoffe, die eine 6kologische Bedeutung durch zeitverzdgerte
Abgabe an Fauna, Flora und Umwelt besitzt, geht verloren.
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Weiterhin kommt es zu baubedingten Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtung durch Bau-
fahrzeuge, Flacheninanspruchnahme fir die Baustelleneinrichtung sowie einer potenziellen
Gefahr des Schadstoffeintrags wahrend der Bauphase. Der anstehende sandige Boden hat
nur geringe Puffereigenschaften gegentiber Schadstoffen. Wahrend der Nutzung kénnen
betriebsbedingt die angrenzenden Flachen mit Schmierstoffen und Reifenabrieb kontami-
niert werden. Weiterhin kann es betriebsbedingt im Winter zeitweise zu Beeintrachtigungen
durch Tausalzeintrag von StraRen kommen, die als geringwertig eingeschétzt werden.

Diese Auswirkungen sind nicht als erhebliche Beeintrachtigungen zu bewerten, da es sich im
Bestand um keine ungestdrten Bodenverhaltnisse handelt.

Zusammenfassung Eingriffsbewertung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzqut Boden
wird als hoch bewertet.

Hinweis zur Kampfmittelbelastung:

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist nach § 3 Absatz 1 Nr.1
der Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) verboten, entdeckte
Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung,
Fundstellen gemall 8 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten ortlichen
Ordnungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.

2.a4 Schutzgut Wasser
2.a.4.1 Bestand Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
im Sinne von 8 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden.

Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden. Das Grundwasser liegt im
Bereich von Bornstedt unter den Grundmoranenplatten zwischen 5 und 10 m Tiefe. Im Bau-
grund-Gutachten vom 25. Méarz 2010 (Ing.-Buro fur Geotechnik Dipl.-Ing. F. Maschke,
Michendorf) wird angegeben, dass bei Bohrungen Grundwasser im Flurabstand von 3,95 m
gemessen wurde, bei dem es sich vermutlich um Stauwasser handelt. Der erste Grundwas-
serleiter ist demnach bei etwa 10 m unter Gelande zu erwarten. Abschnittsweise kann es
Uber sehr gering durchlassigen Bodenhorizonten zu Stau- und Schichtenwasserbildungen in
Tiefenbereichen bis 2 m unter Unterkante Erdplanum kommen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B.

Fazit: Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegeniber Eingriffen wird als mittel
eingestuft.

2.a.4.2 Bewertung Schutzgut Wasser

Durch die vorbereitete zuséatzliche Versiegelung des Bodens von 10.592,70 m2 wird die Ver-
sickerung (Infiltration) von Regenwasser auf diesen Flachen verhindert. Ebenso verringert
sich die Verdunstung gegenuber offener (bewachsener) Bodenflache. Der Niederschlagsab-
fluss wird erhoht. Der Eingriff ist anlagebedingt und von Dauer. Die Wertigkeit des vorberei-
teten Eingriffs wird als mittel angesehen. Weiterhin wird mit einer geringen Moglichkeit des
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Eintrags von Schadstoffen ins Grundwasser im Falle einer Havarie wahrend der Bauphase
gerechnet. Der vorbereitete Eingriff ist baubedingt und zeitlich begrenzt (Bauphase). Durch
seinen Flurabstand von 5 bis 10 m ist das Grundwasser gegeniuber Schadstoffeintragen re-
lativ geschiitzt, Grundwasserverschmutzungen sind nicht zu erwarten. Die Wertigkeit des
vorbereiteten Eingriffs wird als gering bewertet.

Im Bereich der als Dauerkleingartenanlage zu sichernden Flache kommt es zu keinen Ver-
anderungen des lokalen Wasserhaushaltes, da es sich um eine Bestandssicherung handelt.

Zusammenfassung Eingriffsbewertung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzgut Wasser
ist von mittlerer Wertigkeit.

2.a.5 Schutzgut Klima / Luft
2.a.5.1 Bestand Schutzgut Klima / Luft

Schadstoffemissionen durch Stral3enverkehr gehen von der stark befahrenen Potsdamer
Stral3e (B 273) aus, die im Norden an das Plangebiet anschliel3t. Die an das Plangebiet an-
grenzenden Bereiche sind tberwiegend stark durchgrint. Das Waldgebiet Katharinenholz
auf der gegeniiberliegenden Seite der Amundsenstralle stellt eine grof3e Flache mit klimati-
scher Entlastungsfunktion dar.

Fazit: Die Empfindlichkeit des Schutzqutes Klima / Luft gegeniber Eingriffen wird als gering
bewertet.

2.a.5.2 Bewertung Schutzgut Klima / Luft

Es entstehen durch die Planung anlagebedingt Verédnderungen im Geldndeklima. Die zu-
satzliche Flachenversiegelung fuhrt zu geringerer Verdunstung von Niederschlagswasser,
die Entstehung von Verdunstungskalte verringert sich entsprechend. Durch die Erwarmung
der Baukorper und deren Abstrahlungswérme wird der Effekt verstarkt. Weniger Staub wird
gebunden, das Gelandeklima wird beeinflusst.

Stadtklimatisch wirkt sich der geplante Eingriff nicht erheblich aus, da auch die angrenzen-
den Bereiche lberwiegend stark durchgrint sind und das Katharinenholz auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Amundsenstral3e eine grol3e Flache mit klimatischer Entlastungs-
funktion darstellt.

Die betriebsbedingten Auswirkungen der Planung &uf3ern sich insbesondere durch ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen und damit verbundener erhdhter Luftschadstoffbelastung infol-
ge der steigenden motorisierten Anwohnerzahl. Hier kann es punktuell und jeweils zeitlich
begrenzt (Hauptverkehrszeiten) zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes kommen. Durch die
Lage im Potsdamer Stadtteil Bornstedt in unmittelbarer Nahe zur stark befahrenen Potsda-
mer Str., aber auch nah an der relativ hoch frequentierten Amundsenstraf3e wird sich die
Beeintrachtigung nur als vergleichsweise gering auswirken.

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer temporéaren Staubbelastung durch Baufahrzeu-
ge. Die Beeintrachtigung ist baubedingt und zeitweise. Die Wertigkeit ist gering.

Die Festsetzung einer Firstrichtung fur Teilbereiche westlich der Planstrale A (Siegward-
Spotte-Straf3e) dient auch dem Klimaschutz. Die Bestimmung der Ausbildung des Firstes in
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einer fast ost-westlichen Richtung ermdglicht auf den sich somit ausbildenden, fast vollstan-
dig sudorientierten Dachflachenhélften solarthermische Anlagen und Anlagen der Photovol-
taik effektiv einzusetzen. Die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zum zentralen
Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Bornstedt-Carree/Umgebung” an der Pots-
damer StralRe sowie die Beschrankung der nordlichen Verkehrsanbindung des Plangebietes
an die Potsdamer Strafle auf Ful3g&nger und Radfahrer tragt zur Attraktivitatssteigerung
umweltfreundlicher Verkehrsarten bei. Ein unnétiger motorisierter Individualverkehr und sein
damit verbundener Schadstoffausstofl3 kann vermeiden werden.

Bau- und anlagentechnische Gesetze, Verordnungen und Normungen gelten und wirken un-
abhangig von stadtebaulichen Planungen. Insofern sind weitere, als die zuvor beschriebe-
nen klimaschitzend wirkungsvollen stadtebaulichen Mal3nahmen in diesem Bebauungsplan
nicht bestimmbar.

Zusammenfassung Eingriffsbewertung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzqut Klima /
Luft wird als gering-mittel bewertet.

2.a.6 Schutzgut Landschaftsbild
2.a.6.1 Bestand Schutzgut Landschaftsbild

Landschaftshbildpragende Elemente stellen markante Einzelb&dume, u. a. mehrere Walnuss-
Baume, dar. Mit den Obstgarten hat das Gebiet einen dorflichen Charakter mit dorflich ge-
pragter Nutzungsstruktur. Dem Baumbestand mit vielen Obstbdumen kommt eine ortsbild-
pragende Wirkung zu. Die Garten werden derzeit mehr oder weniger intensiv genutzt. Die
bestehende Kleingartenanlage ist ebenfalls landschaftsbildpragend.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Bornstedt und ist allseits durch Bebauung be-
grenzt. Im Norden schlieRen eine Tankstelle, Wohnbebauung und die Potsdamer Stral3e an,
im Westen die Wohnbebauung entlang der Amundsenstralie, angrenzend an die bestehen-
de Kleingartenanlage. Im Osten befinden sich angrenzend Flachen mit Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzung, u. a. durch ein Autohaus mit Werkstatt. Im Stden schlief3t im Be-
reich der neu geschaffenen Zufahrt zum Plangebiet die KatharinenholzstralRe an, des weite-
ren Wohnbebauung mit Garten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem Natur- und Landschaft-
sschutzgebiet noch in einem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet oder europaischen Vogelschutzge-
biet. Auch im Umfeld des Plangebietes ist kein Grol3schutzgebiet (GSG) vorhanden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt sudostlich in einem geringen Abstand an das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet".

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches befinden sich die Flachendenkmaler (FND)
.Dustere Teiche" und ,Lindstedter Seggenwiese" sowie zwei nach § 31 BbgNatSchG gesetz-
lich geschitzte Alleen.

Fazit: Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Landschaftsbild gegentber Eingriffen wird als
mittel bewertet.
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2.a.6.2 Bewertung Schutzgut Landschaftsbild

Dem Baumbestand mit vielen Obstbdumen kommt eine ortsbhildpragende Wirkung zu. Die
Empfindlichkeit gegentiber Bebauung ist in Bezug auf das Landschaftsbild als gering einzu-
stufen, da sich das Plangebiet in der Ortslage Bornstedt befindet und allseits durch Bebau-
ung begrenzt ist. Durch die Planung wird das Landschaftsbild anlagebedingt besonders in
den bestehenden Bereichen der z. T. aufgelassenen Garten verandert. Ein- bis zweige-
schossige Wohnbebauung tritt an ihre Stelle. Die Kleingartenanlage verandert im Bereich
der als Dauerkleingérten gesicherten Flache das Landschaftshild nicht.

Zusammenfassung Eingriffsbewertung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzqut
Landschaftsbild ist von geringer Wertigkeit.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
2.a.7.1 Bestand Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische Schéatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden konnte.

Im Plangebiet sind keine Denkmale oder Bodendenkmale bekannt. Es liegt innerhalb von
der Potsdamer Ortslage Bornstedt. Aufgrund der Lage in einer Talsenke, umschlossen von
Aussichtspunkten wie dem Belvedere auf dem Klausberg, der Orangerie, dem Ruinenberg
und dem Katharinenholz, stellt Bornstedt einen wichtigen Teil des Wirkungsfeldes des Parks
Sanssouci dar.

Die von der Stadtverordnetenversammlung im August 2005 beschlossene ,Leitplanung fir
die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestatte Potsdam® (DS
05/SVV/0439) mit dem Teilgebiet 4 - Bornstedt verweist darauf, dass der Charakter des bis
ins 19. Jahrhundert von Landwirtschaft und Weinbau gepragten Stralendorfes durch zu-
nehmende Verdichtungsbestrebungen beeintrachtigt zu werden droht.

Das Gesamtbild des Teilgebietes besteht aus:

- dem in italisierendem Stil erbauten Kunstdorf Bornstedt am Bornstedter See mit Gutshof,
Kirche, Pfarrhaus, Schulhaus und erganzenden Wohn- und Stallbauten

- sehr lockerer, landschaftsnaher und dorflicher Bebauungsstruktur mit groRen Nutzgarten
und Kleingartenanlagen, wie z.B. die Siedlung an der Lendelallee und Splittersiedlungen
am Katharinenholz

- brachliegenden, ehemals landwirtschaftlich / gartnerisch genutzten Flachen und Anlagen.

Die Leitplanung listet neben einer Bestandsaufnahme auch Probleme und Chancen auf. Ei-
nerseits wird eine Gefahrdung des dorflich gepragten Charakters sowie der Sichtbeziehun-
gen durch potentielle Nachverdichtungen befiirchtet, insbesondere auch durch verminderte
Durchblicke ins Grin im gesamten Siedlungsbereich. Andererseits werden die schmalen
Bebauungsflachen entlang der ErschlieBungsstraRen bzw. die im Verhaltnis zu grol3en
Grinflachen als identitatsstiftendes Merkmal fir das Gesamtgebiet als Chance begriffen.
Die klar ablesbare urspriingliche Struktur des Dorfes kann Basis fir eine individuelle Ent-
wicklung als attraktiver Wohnstandort innerhalb der Gesamtstadt Potsdam sein.

Fazit: Die Empfindlichkeit des Schutzqutes Kultur- und sonstige Sachqiter gegenuber
Eingriffen wird als gering bewertet.
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2.a.7.2 Bewertung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Durch eine Bebauung, die sich nicht in die Umgebung einfligt, kdnnte es anlagebedingt zur
Beeintrachtigung der Potsdamer Kulturlandschaft kommen, Sichtachsen und Freihalteberei-
che (Leitplanung fir die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der
Welterbestatte Potsdam) kdnnten gestért werden.

Die ,Leitplanung fur die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der
Welterbestatte Potsdam® hat Planungsziele bestimmt. Dazu gehéren auch der Erhalt der
vorhandenen Sichtbeziehungen durch eine standortabhéngige Bauhthenbeschrankung auf
max. 2 Vollgeschosse, z.T. 1 + Dach, das Freihalten der Veduten von der Amundsenstralie
aus auf den Ruinenberg Uber die Katharinenholzsiedlung hinweg.

Die kiinftige Bebauung im Teilgebiet 4 (Bornstedt) sollte

- die gestalterischen Merkmale des Kunstdorfes Bornstedt erhalten,

- in Anlehnung an den Bestand behutsam von einer offenen und durchgriinten baulichen
Nachverdichtung mit ein- bis zweigeschossigen, kleinformatigen Einzelbaukdrpern ge-
pragt sein,

- U. a. sich auf eine Siedlungsentwicklung entlang der Katharinenholzstral3e sowie entlang
der PlanstralBe zwischen Potsdamer Stral3e und Katharinenholzstrafl3e beschranken.

Mit den Freiflachen sollen die rdumlich wirksamen Grilinzasuren zwischen den Bebauungs-
flachen und der Durchgriinungsgrad der bebauten Flachen sicher gestellt werden.

Zusammenfassung Eingriffsbewertung: Der vorbereitete Eingriff auf das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachguter ist von geringer bis mittlerer Wertigkeit.

2.a.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich ge-
genseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszu-
sammenhange unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf
Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkun-
gen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktion
dieser Bdden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswassers zahlt. Hierdurch er-
hoht sich der Oberflachenabfluss, wéhrend die Versickerung unterbunden wird. Aufgrund
der guten Versickerungsfahigkeit der Sandbéden im Planungsgebiet kann jedoch das auf
den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und innerhalb der
nicht Uberbautenen Grundstiicksflachen bzw. in den seitlichen Mulden der Planstralle A
(Haeberlinweg) oder Uber Rigolensysteme in der Planstraf3e B (Siegward-Sprotte-Strafie)
versickert werden. Das Niederschlagswasser wird somit dem Naturhaushalt wieder zuge-
fuhrt und der Wasserhaushalt ist in der Summe wieder ausgeglichen. Die Umweltfolgen der
mdglichen Wechselwirkungen sind somit als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der er-
heblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im
Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.
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Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgtter und ihre Bewertung

Schutzgut |Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch - Immissionsbelastung der Haushalte durch Verkehrslarm 000

Pflanzen - Verlust von Teillebensraumen, Chance zur Errichtung neu- 0
er Lebensraume durch Gringestaltung des Baugebietes
und Kompensationspflanzungen

Tiere - Verlust von Teillebensraumen, Schaffung neuer Lebens- 00
raume

Boden - Verlust der grundlegenden Bodenfunktionen (u. a. Oberfla- 00
chenwasserretention) durch zuséatzliche Versiegelung,
Bodenbewegung und Verdichtung

Wasser - Verlust von Oberflachenwasserretentionsflachen o]

- Kompensation durch Versickerung des Niederschlagswas-

sers im Gebiet

Luft und - Veranderung des 0rtlichen Mikroklimas durch zusatzliche o]

Klima Uberbauung und Bodenversiegelung

Landschaft |- Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit Chancen zur o]
Aufwertung des Siedlungsraumes

Kultur- und |- keine Umweltauswirkungen o}

Sachguter

Wechsel- - Verschiebung des Wechselverhéaltnisses vom Bezug Land- 00

wirkungen schaft zu Siedlung

000 sehr erheblich / oo erheblich / o wenig erheblich / -- nicht erheblich
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2.b Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.b.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes erfolgt auf der Grundlage der
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans.

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.a ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Die
von den Emissionen des Stral3enverkehrs resultierenden Umweltauswirkungen auf den
Menschen erfordern Mal3nahmen des Schallschutzes im Bereich der Potsdamer Stral3e.
Ebenso verhélt es sich mit der Gewerbelarm-Gerduschbelastung, die von Schallquellen
ausgeht, die sich auRerhalb des Bebauungsplangebietes befinden und einem angrenzenden
Autohandel mit angeschlossener Kfz-Werkstatt angehéren.

Der Haupteingriff wird auf das Schutzgut Boden vorbereitet. Die MaRnahmen der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung kompensieren die geplanten Beeintrdchtigungen des Bodens.
Die vorbereiteten Eingriffe auf Pflanzen und Tiere, Wasser, Klima / Luft, Landschaft, Kultur-
und sonstige Sachgiter kénnen durch die vorgeschlagenen Mal3hahmen weitgehend ver-
mieden oder gemindert bzw. kompensiert werden.

2.b.2 Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die Kleingartenanlage in ihrer jetzigen Dimensio-
nierung vorerst bestehen, sie ist allerdings nicht als Kleingartenanlage rechtlich dauerhaft
gesichert. Durch die Altersstruktur der Nutzer werden zunehmend Kleingarten aufgegeben,
eine Verkleinerung der Anlage ist absehbar. Die teilweise recht grof3en privaten Gartenfla-
chen werden von den meist dlteren Eigentimern zunehmend nur noch extensiv oder gar
nicht mehr bewirtschaftet. Der Obstbaumbestand wird nicht gepflegt, Uberaltert und wird
nicht nachgepflanzt. Die bereits einsetzende Verbuschung bzw. der Baumaufwuchs werden
fortschreiten. Die urspriingliche doérfliche Struktur der Obstgérten geht verloren.

2.c Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen der Schutzguter Mensch, Pflanzen / Tiere,
Boden, Klima / Luft, Landschaft und Kultur- / sonstige Sachguter

Die Belange des Umweltschutzes sind gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches
(BauGB) bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu be-
riicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemalk § la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleit-
planung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderli-
che Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit mdg-
lich innerhalb des Gebietes durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Im Folgenden werden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter un-

tersucht und gewertet und die voraussichtlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Um-
weltauswirkungen dargestellt.
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2.c.1l

gungen der Schutzglter

Tabelle 8

Zusammenstellung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachti-

Auswirkungen auf die Schutzgiter - Zusammenfassung -

Schutzgut

baubedingte
Beeintrachtigungen

anlagebedingte
Beeintrachtigungen

betriebsbedingte
Beeintrachtigungen

Mensch

Larm- und Staubbelastigun-
gen wéahrend des Baubetrie-
bes

/

ErschlieBungsverkehr des
geplanten Wohngebietes,
Verkehrslarmbelastung der
Potsdamer Str.,
Gewerbelarmbelastung
des angrenzenden Auto-
handels mit angeschlos-
sener Kfz-Werkstatt

Pflanzen und Tiere

Beeintrachtigung vorhande-
ner Baume durch Baufahr-
zeuge,

temporare Beeintrachtigung
der Fauna durch Larmemis-
sionen und eventuelles Ver-
treiben von Tierarten,

Beeintrachtigungen der Le-
bensraumfunktion von Pflan-
zen und Tieren, Veranderung
und Beseitigung von Vegeta-
tions- und
Habitatsstrukturen,
vollsténdiger Verlust von
3.760 m2 Hecken aus Uber-
wiegend Brombeere,

Verlust von 6.432 m2 Garten-
flache,

Verlust von 6.023 m? Gar-
tenbrachen,

Veranderung durch Wohn-
bebauung eines als Indust-
rie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflache kartier-
ten Bereichs,

drohender Verlust des aus
heimischen Solitdrb&umen
und Baumgruppen beste-
henden Biotops,

mdogliche Tétung europa-
rechtlich geschitzter Vogel-
arten bzw. ihrer Entwick-
lungsformen (Verlust von Ei-
ern und Jungvdgeln),
Verlust von 5 Fortpflan-
zungsstatten fir Vogelarten
mit geschutzten Ruhestétten

anthropogene Storeinflis-
se (Larm, Abgase etc.)

Boden

Bodenverdichtung durch
Baumaschinen,
Flacheninanspruchnahme fur
die Baustelleneinrichtung,
Mdoglichkeit des Eintrags von
Schadstoffen im Falle einer
Havarie wéahrend der Bau-
phase (schlechte Pufferleis-
tung)

zusétzlichen Versiegelung
von 10.592,70 m2 und damit
dauerhafter Verlust der
grundlegenden Bodenfunkti-
onen

Kontamination angrenzen-
der Bereiche der Ver-
kehrsflachen durch ver-
kehrsbedingte Schadstoff-
eintrage (Reifenabrieb,
Schmierstoffe etc.),

gof. Tausalzeintrag
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Schutzgut

baubedingte
Beeintrachtigungen

anlagebedingte
Beeintrachtigungen

betriebsbedingte
Beeintrachtigungen

Wasser

geringe Moglichkeit des Ein-
trags von Schadstoffen ins
Grundwasser im Falle einer
Havarie wéhrend der Bau-
phase

durch Neuversiegelung des
Bodens von 10.592,70 m2
Verhinderung der Versicke-
rung von Regenwasser auf
diesen Flachen,
Verringerung der Verduns-
tung gegentber offener (be-
wachsener) Bodenflache,
Erhdhung des Nieder-
schlagsabflusses

/

Klima, Luft

Staubemissionen wahrend
der Bauphase

zusétzliche Flachenversiege-
lung fihrt zu geringerer Ver-
dunstung von Nieder-
schlagswasser, verringerte
Entstehung von Verduns-
tungskalte, Aufheizungsef-
fekte durch die Bebauung,
Beeintrachtigung mikroklima-
tischer Funktionen (vermin-
derte Verdunstung, geringere
Staubbindung)

durch Zuzug von Bewoh-
nern in das geplante
Wohngebiet erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen und da-
mit verbunde erhéhte Luft-
schadstoffbelastung

Landschaft

Veranderung des Land-
schaftsbilds durch ein bis
zweigeschossige Wohnbe-
bauung

Kultur- u. sonstige
Sachguter

geplante teilweise zweige-
schossige Bebauung in der
Potsdamer Kulturlandschaft,
Sichten der Kulturlandschaft
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Zur Erarbeitung der Entwicklungsziele der Grinordnung werden die Potenziale und Defizite
des Bestandes dargestellt:

Potenziale

- Bestand an landschafts- bzw. ortsbildpragenden Baumen

- dorfliche, obstbaumgepragte Struktur des Plangebiets

- Kleingartenanlage als durchgriinte Flache mit ihrem Beitrag zu positivem Mikroklima
- Umgebung der Potsdamer Kulturlandschaft

Defizite/ Konflikte
- angrenzende Potsdamer StralRe (B 273) mit Emissionen (Larm, Schadstoffe)
- benachbartes Autohaus mit angeschlossener Kfz-Werkstatt mit Emissionen (L&rm)

Entwicklungsziele der Grinordnung

1. Erhalt des landschafts- bzw. ortshildpragenden Baumbestandes

2. Erhalt der dorflichen, obstbaumgepragten Struktur des Plangebietes

3. Unterstreichung der obstbaumgeprégten Struktur durch die Pflanzung fruchttragender
heimischer Straucher

4. weitestgehender Erhalt der Kleingartenanlage

5. Vermeidung und Minimierung geplanter Beeintrachtigungen der Schutzgtter

6. Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen

Konzept der Grinordnung
Das Konzept der Griinordnung leitet sich aus den Entwicklungszielen der Griinordnung ab.

a) Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft

- schallddmmende MafRnahmen an durch Verkehrslarm beeintrachtigten Geb&uden

- Bau einer Schallschutzwand an der dstlichen Plangebietsgrenze

- Erhalt und Sicherung der landschafts- bzw. ortsbildpragenden Baume

- Sicherung der Kleingarten als Dauerkleingartenanlage

- Berucksichtigung der zum Erhalt festgesetzten Baume mit ihren jeweiligen Kronen-
traufbereichen in der Planung der Baufelder

- Schutzmalnahmen im Stamm- und Wurzelbereich der Bdume wahrend der Baupha-
se

- Bauzeitenregelungen bei Fall- und Rodungsarbeiten von Baumen

- separate Lagerung und Wiederverwendung von Oberboden

- Versickerung von Niederschlagswasser auf den geplanten Grundstiicken vor Ort,
teilversiegelte Ausfiihrung von Nebenanlagen wie Wege und Zufahrten

- Entwasserung der offentlichen und privaten Stral3en vor Ort dezentral tGber Mulden
bzw. Rigolensysteme

- Bericksichtigung von Sichtbeziehungen und Freihaltebereichen der Leitplanung fir
die stadtebauliche Entwicklung des Umgebungsbereiches der Welterbestatte Pots-
dam in Bezug auf die Potsdamer Kulturlandschaft

b) Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen

MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:
- Anpflanzen von Baumen innerhalb des Verkehrsgriins

- Anpflanzen von Baumen innerhalb der Wohnbaugebiete

- Pflanzung fruchttragender heimischer Straucher

- Begriinung der Baugrundstiicke, Entstehung neuer Géarten

- Anbringen von Nistkasten
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MalRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebaungsplans:

Kompensation der Bodenversiegelung tber einen Flachenpool (geldwerter Ausgleich)
Schaffung eines Fledermausquartiers im Katharinenholz; wenn durch erneute zwei-
malige Begehung des bestehenden potenziellen Winterquartiers in Frostperioden im
Winterhalbjahr keine Fledermaus nachweisbar ist, kann die Mal3nahme entfallen

Grinordnerische Gestaltung des Plangebietes

Pflanzung einer standortgerechten Baumart als Baumreihe entlang eines Teils der
PlanstralRe A (Haeberlinweg) als Eingang von der Katharinenholzstralle aus zum
Wohngebiet

Pflanzung von Obstbaumen auf Privatgrundstiicken in den Vorgartenbereichen ent-
lang der Planstral3e B (Siegward-Sprotte-Straf3e), in Teilen entlang der Planstrale A
und in den nérdlichen Vorgarten der nordlichen privaten StralRenverkehrsflache
Anlage eines breiten Pflanzstreifens mit heimischen, fruchttragenden Strauchern auf
Privatgrundstticken im Bereich der bestehenden Brombeerhecken

Anlage eines Pflanzstreifens mit heimischen, fruchttragenden Strauchern im Bereich
der ehemaligen Kleingarten auf Privatgrundstticken

Das Konzept der Grunordnung beinhaltet die Vermeidung und die Minimierung von Beein-
trachtigungen der Schutzguter. Fur unvermeidbare Beeintradchtigungen werden Ausgleichs-
malRnahmen festgesetzt. Diese werden teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans realisiert. Weiterhin ist vorgesehen, die bestehende dorfliche, obstbaumge-
pragte Struktur des Gebietes zu erhalten.

Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen: Entsprechend 8§ 12 Abs. 1 des Brandenburgi-
schen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
.~vermeidbare Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachti-
gungen sind auch vermeidbar, wenn das mit dem Eingriff verfolgte Ziel auf andere zumutba-
re, die Natur und Landschaft schonendere Weise erreicht werden kann.*

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen (V)

V 1 schalldammende Malinahmen an durch Verkehrslarm beeintrachtigten Gebauden

V2

V3

Textliche Festsetzung Nr. 20
Begriindung: Eingriffe auf das Schutzgut Mensch werden gemindert.

Bau einer Schallschutzwand an der dstlichen Plangebietsgrenze
Textliche Festsetzung Nr. 21
Begriindung: Eingriffe auf das Schutzgut Mensch werden gemindert.

Schutzmafl3nahmen im Stamm- und Wurzelbereich der vorhandenen Baume

Hinweis: keine textliche Festsetzung, da in Regelwerken bereits festgeschrieben
Begriindung: Die BaumalRnahme tangiert den Standraum von B&umen. Zum Schutz
dieser sind MaRnahmen entsprechend aktueller Regelwerke anzuwenden (DIN 18920,
RAS-LG 4). Die MalRnahme vermeidet bzw. mindert Eingriffe auf die vorhandenen
Baume.
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V4

V5

V6

V7

V8
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Erhalt und Sicherung des Standortes von landschafts- bzw. ortsbildpragenden Laub-
baumen

Planzeichnerische Festsetzung

Begrindung: Der Erhalt der Baume vermeidet nicht nur Eingriffe auf die Pflanzen- und
Tierwelt, sondern trdgt auch zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des orts- und
Landschaftsbildes bei. Ein Teil des Angebots an Nistplatzen, Sitz- und Singwarten so-
wie Unterschlupfmdéglichkeiten fur Tiere bleibt damit erhalten. Weiterhin wird das Lo-
kalklima positiv beeinflusst (Sauerstoffproduktion, Staubbindung, Verdunstung).

Bertcksichtigung der zum Erhalt festgesetzten Baume mit ihren jeweiligen Kronen-
traufbereichen in der Planung der Baufelder

Planzeichnerische Festsetzung

Begrindung: Die zum Erhalt festgesetzten BAume sollen wirksam geschuitzt werden:
Alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von Baumen, die zur Schadigung und zum
Absterben fihren kénnen, sind nach PBaumSchVO vom 11. Februar 2003) verboten.

Erhalt der Kleingartenanlage

Planzeichnerische Festsetzung ,Private Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauer-
kleingarten® in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 16

Begriindung: Durch die Sicherung der Kleingartenanlage bleibt ein Teil des Angebots
an Nistplatzen, Sitz- und Singwarten sowie Unterschlupfmdglichkeiten im Plangebiet
bestehen. Die Nutzung des Gelandes und der Versiegelungsgrad des Bodens sind
entsprechend geregelt.

Bauzeitenregelungen bei  Abbrucharbeiten am Gebdude mit potenziellem
Winterquartier fur Fledermause; wenn durch erneute zweimalige Begehung des
bestehenden potenziellen Winterquartiers in Frostperioden im Winterhalbjahr keine
Fledermaus nachweisbar ist, kann die MalRnahme entfallen

Malnahme aus Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Begrindung: Um die baubedingte Totung winterschlafender Fledermause im potentiel-
len Winterquartier (Keller eines Wohnhauses an der Potsdamer Str.) zu vermeiden,
sind die Abbrucharbeiten am Gebaude im Zeitraum Mitte August bis Anfang Oktober
durchzufiihren. Eventuell wird das Gebaude in dieser Zeit bereits als Schwarmquartier
genutzt, daher ist vor den Abbrucharbeiten eine Begehungskontrolle durch einen
Sachverstandigen durchzufihren. Die baulichen MaZnahmen am zukiinftigen Winter-
quartier sind auf3erhalb des Zeitraums September bis Marz vorzunehmen (Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan).

Durch eine erneute zweimalige Begehung des bestehenden potenziellen Winterquar-
tiers in der winterhalbjahrlichen Frostperiode 2011/2012 hat sich der Verdacht anlage-
und baubedingter Totung winterschlafender Individuen des Braunen Langohrs im po-
tentiellen Winterquartier (Keller eines Wohnhauses an der Potsdamer Str.) nicht bestéa-
tigt. Die Kellerbereiche der Wohngebaude Potsdamer StraRe 168 und 169 sind keine
Winterquartiere der streng geschitzten Artengruppe Fledermause. Eine vorgezogene
Ausgleichsmalinahme ist somit nicht erforderlich.

Bauzeitenregelungen bei Fall- und Rodungsarbeiten von Badumen

Malnahme aus Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Begrindung: Entsprechende Bauzeitenregelungen zu Fall- und Rodungsarbeiten ver-
meiden die baubedingte To6tung europarechtlich geschiitzter Vogelarten bzw. ihrer
Entwicklungsformen (Verlust von Eiern und Jungvogeln).
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V9

V 10

V11

V12

V 13

V14

V 15

V 16

separate Lagerung und Wiederverwendung von Oberboden

als Hinweis

Begriindung: Die Oberbodensicherung mindert Beeintréachtigungen des Bodens, natr-
liche Ressourcen werden geschont (Bundesbodenschutzgesetz - BBodSchG).

Versickerung von Niederschlagswasser auf geplanten Grundstiicken dezentral vor Ort
als Hinweis

Begriindung: Die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort kommt dem Wasser-
kreislauf zugute und mindert Beeintrdchtigungen des Schutzgutes.

teilversiegelte Ausfiihrung von Nebenanlagen wie Wege und Zufahrten

Textliche Festsetzung Nr. 17

Begriindung: Die teildurchlassige Befestigung setzt den Grad an Versiegelung herab
und gewahrleistet eine teilweise Versickerung von Niederschlagen und erhélt in gewis-
sem Umfang die Bodenatmung. Die MaRnahme mindert Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter Boden, Wasser und Klima.

Entwasserung der offentlichen und privaten StraRen dezentral vor Ort Gber Mulden
bzw. Rigolensysteme

ErschleiBungskonzept / Erschlieldungsvertrag

Begrindung: Negative Umweltauswirkungen auf den Wasserhaushalt werden redu-
ziert.

Begrenzung der Geschossigkeit auf ein bis zwei in den allgemeinen Wohngebieten
Planzeichnerische Festsetzung in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 14
und Nr. 26

Begrindung: Durch die Festlegung der Geschossigkeit werden Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachguter gemin-
dert.

Festlegung der Grundflachenzahl

Planzeichnerische Festsetzung in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 8
und 9

Begrindung: Durch die Festlegung der GRZ werden Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes und des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachguter gemindert.

Festlegung der Mindestgrundstiicksgrof3en auf > 500 m?

Textliche Festsetzung Nr. 14

Begrindung: Durch die Festlegung der MindestgrundstiicksgrofRen werden Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes und des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sach-
guter gemindert.

Festlegung der Dachformen- und -eindeckungsarten, Oberflachenausbildung und
Farbgebung von Fassaden

Planzeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 27 bis 31

Begriindung: Die kiinftige Bebauung im Plangebiet greift die gestalterischen Merkmale
des Kunstdorfes Bornstedt auf. Durch die Festlegung der Dachformen- und -
eindeckungsarten, Oberflachenausbildung und Farbgebung von Fassaden werden Be-
eintr&chtigungen des Landschaftsbildes und des Schutzgutes Kultur- und sonstige
Sachguter gemindert.
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Nachfolgend werden MalRnahmen aufgezeigt, die der Kompensation vorbereiteter Eingriffe
dienen. Sie werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefihrt.

Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen (A)

Al

A2

A3

A4
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Pflanzung fruchttragender Straucher im Bereich des Verlustes groR3er Brombeerhe-
cken auf privaten Grundstiicken, je angefangene 100 m? zulassige Grundflache funf
Strducher verschiedener Arten entspr. Liste

Planzeichnerische Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 25
Begriindung: Der Verlust der tberwiegend relativ monotonen Brombeerhecken wird
durch die Festsetzung arten- und strukturreicher Strauchpflanzungen mit fruchttra-
genden einheimischen Geholzen weitestgehend ersetzt. Die Pflanzungen binden das
Vorhaben besser in das vorhandene Ortsbild ein, vorbereitete Eingriffe auf die
Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Landschaft werden kompensiert.

Pflanzung von Laubb&aumen / Obstbaumen im allgemeinen Wohngebiet, je angefan-
gene 100 m? zulassige Grundflache ein Laubbaum entsprechend Liste

Textliche Festsetzung Nr. 23.1

Begriindung: Der Verlust von Géarten, Gartenbrachen und einigen Kleingarten kann
durch Festsetzung von Baumpflanzungen auf den Grundstiicken weitgehend kom-
pensiert werden. Die Pflanzungen binden das Vorhaben besser in das vorhandene
Ortsbild ein, vorbereitete Eingriffe auf die Schutzgtter Pflanzen und Tiere und Land-
schaft werden kompensiert.

Pflanzung von fruchttragenden Strauchern im allgemeinen Wohngebiet, je angefan-
gene 100 m? zuldssige Grundflache drei StrAucher in verschiedenen Arten entspre-
chend Liste

Textliche Festsetzung Nr. 23.2

Begriindung: Der Verlust von Géarten, Gartenbrachen und einiger Kleingarten kann
durch die Begrinung der Baugrundsticke weitgehend kompensiert werden. Die
Pflanzungen binden das Vorhaben besser in das vorhandene Ortsbild ein, vorbereite-
te Eingriffe auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Landschaft werden kompen-
siert.

Ausgleich des potenziellen Winterquartiers des Braunen Langohrs in einem weitge-
hend erdiiberdeckten Objekt des ehemaligen Wasserwerkes auf dem Pannenberg im
Katharinenholz (entsprechend Konzept fir den Verlust eines potenziellen Fleder-
maus-Winterquartiers, Buro fur faunistische Gutachten G6tz Nessing, Berlin); wenn
durch erneute zweimalige Begehung des bestehenden potenziellen Winterquartiers
in Frostperioden im Winterhalbjahr keine Fledermaus nachweisbar ist, kann die Mal3-
nahme entfallen.

vorgezogene AusgleichsmafRnahme (CEF-Maflinahme) aus Artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Begrindung: Der Verlust des potenziellen Winterquartiers in der Potsdamer Stral3e
kann durch ein neues Winterquartier kompensiert werden.

Durch eine erneute zweimalige Begehung des bestehenden potenziellen Winterquar-
tiers in der winterhalbjéahrlichen Frostperiode 2011/2012 hat sich der Verdacht anla-
ge- und baubedingter Totung winterschlafender Individuen des Braunen Langohrs im
potentiellen Winterquartier (Keller eines Wohnhauses an der Potsdamer Str.) nicht
bestétigt. Die Kellerbereiche der Wohngebaude Potsdamer Straf3e 168 und 169 sind
keine Winterquartiere der streng geschiitzten Artengruppe Flederméuse. Eine vorge-
zogene Ausgleichsmalinahme ist somit nicht erforderlich.
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A5  Anbringung von 8 Ersatznisthilfen
vorgezogene AusgleichsmmalRnahme (CEF-Malinahme) entspr. Artenschutzrechtli-
chem Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Begriindung: Der Verlust von 5 Fortpflanzungsstatten fir Vogelarten mit geschitzten
Ruhestatten wird durch die Anbringung der Ersatznisthilfen kompensiert.

A6  Pflanzung von 18 Woll-Apfeln (Malus tschonoskii) als Hochstamme, Stammumfang
16 bis 18 cm, Kronenansatz= 2,20 m, als Baumreihe innerhalb bestimmter B ereiche
der PlanstraRe A (Haeberlinweg), straf3enbegleitend in den mit Rasen angesaten
Entwéasserungsmulden mit entsprechenden Baumscheiben
Textliche Festsetzung Nr. 22
Begriindung: Zu erwartende Eingriffe in Bereichen geplanter StralRenverkehrsfla-
chen, speziell die Fallung von Baumen, kdnnen dadurch kompensiert werden. Das
Pflanzen der Bdume kompensiert vorbereitete Eingriffe auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere und pragt das Bild der Siedlung positiv. Vorbereitete Eingriffe auf das
Schutzgut Landschaft werden kompensiert. Zudem beschatten die Baumkronen die
Stral3e, so dass Aufheizungseffekte verringert werden.

Malnahmen zur Gestaltung (G)

G1 Pflanzung fruchttragender Straucher auf privaten Grundstiicken im Bereich ehemali-
ger Kleingarten, je 2 m2 Pflanzstreifen (entsprechend Plandarstellung) 1 Strauch, in
verschiedenen Arten entsprechend Liste
Planzeichnerische Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 24
Begriindung: Die Verbindung zu den Dauerkleingarten kann durch die Pflanzflache
hergestellt werden. Vorbereitete Eingriffe auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere und
Landschaft werden minimiert.

G 2 Pflanzung von Obstbaumen im allgemeinen Wohngebiet, je angefangene 100 m?2 zu-
lassige Grundflache 1 Stick, in der PlanstralRe B (Siegward-Sprotte-Straf3e) und in
bestimmten Bereichen der Planstral3e A (Haeberlinweg) im Bereich von 5 m von der
Stral3enbegrenzungslinie (Vorgartenbereiche)

Textliche Festsetzung Nr. 23.1

Begriindung: Das Pflanzen der Obstbaume kompensiert vorbereitete Eingriffe auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere und pragt das Bild der Siedlung positiv. Die Pflan-
zungen binden das Vorhaben besser in das vorhandene Ortsbild ein, vorbereitete
Eingriffe auf das Schutzgut Landschaft werden kompensiert.

Tabelle 9 Tabellarische Darstellung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
siehe Anlage zur Begriindung / Umweltbericht

Hinweis zu Zeitrdumen fur Baumfallungen und Gehdélzrodungen:

Das Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg (LUGV) hat
in seiner Prufung der artenschutzrechtlichen Belange festgestellt, dass im Plangebiet be-
sonders geschutzte Arten vorgefunden wurden, fir die die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG gelten. Fur diese Arten hat das LUGV andere, als in 8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG bestimmte Fristen (vom 01.10. bis 20.02) fur Eingriffe in Gehdlze, vorgegeben.
Demnach ist in Anwendung des 8§ 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BNatSchG ein Bauvorhaben erst
zulassig, wenn es die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 39 Abs. 1 BNatSchG
nicht berthrt, also die von der zustéandigen artenschutzrechtlichen Fachbehdrde (hier LUGV)
gesonderten ZeitrAume fur Baumféllungen und Gehdlzrodungen einhalt.
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Hinweis zum Umgang mit aufgefundenen Bodendenkmalen:

Wahrend der Bauausfiihrung kénnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Féllen sind gemald § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Kno-
chen, Tonscherben, Metallgegenstéande u. &.) unverziglich der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstéatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unveréandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Ber-
gungen vorgenommen werden kdnnen. GemaR § 11 Abs. 3 BbgDSchG kann die Denkmal-
schutzbehérde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und Dokumen-
tation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes
aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes o6ffentliches Interesse, kann die Frist auf Verlan-
gen der Denkmalfachbehérde um einen weiteren Monat verlangert werden. Die Denkmal-
fachbehorde ist gemald 8 11 Abs. 4 BbgDSchG berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen
Bearbeitung in Besitz zu nehmen. Der Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat
die Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (8 3
Abs. 3 BbgDSchG. In baugenehmigungspflichtigen, das Schutzgut Boden beriihrenden Ver-
fahren ist die Bauherrschaft darauf hinzuweisen, das sie ihre bauausfiihrenden Firmen Uber
diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten
hat. Darliber hinaus soll die Bauherrschaft den Beginn der Erdarbeiten der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbeho6rde zwei Wochen im Voraus anzeigen.

2.c.2 Prifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Zulassung
des Vorhabens

Untersuchte Arten nach Anhang IV der FFH-RL

Fur die Erfassung der Flederméause im Gebiet erfolgten 5 Begehungen im Zeitraum Mitte
Mai bis Ende Juli 2010. Der Untersuchungszeitraum umfasste die Griindung von Wochen-
stuben sowie Geburt und Aufzucht der Jungtiere. Die Untersuchungen wurden bei giinstigen
Witterungsbedingungen (kein starker Regen, geringer Wind) durchgeflihrt. Sie begannen
jeweils kurz vor Sonnenuntergang, um den abendlichen Ausflug aus potenziellen Quartieren
zu erfassen und endeten in den Morgenstunden, um auch die Zeit des Schwéarmverhaltens
im Quartiernahbereich abzudecken. An zwei Terminen im Mai und Juli wurden fir jeweils ei-
ne Stunde die nachtlichen Fledermausaktivitaten im rdumlich-funktionalen Umfeld erfasst
(Referenzflache). Darliber hinaus erfolgte im November die Gebaudeuntersuchung.

Amphibien des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Kleingewasser, die als Laichgewasser (Fort-
pflanzungsstatten) in Frage kommen. In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden
sich als potenzielle Laichgewdasser die ,Dusteren Teiche* (ca. 900 m stidwestlich des Plan-
gebietes) sowie ein Kleingewasser im Kreuzungsbereich Katharinenholzstra3e/Eichenallee
(ca. 600 m sudostlich).

Zur Erfassung von Amphibien, ihrer Landlebensrdume sowie von Wanderkorridoren zu den
Fortpflanzungsstatten auf3erhalb des Plangebietes wurden vier Begehungen durchgefiihrt.
Dabei kamen folgende Methoden zur Anwendung:

- Erfassung adulter und subadulter Amphibien in ihren Landlebensraumen,

- Erfassung von Laichplatzwanderungen im Frihjahr,
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- Erfassung artspezifischer Rufe von Froschlurchen in unmittelbar angrenzenden
Flachen.

Reptilien des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) bevorzugt warmebegunstigte (gut besonnte) und trocke-
ne Lebensraume mit einem kleinraumigen Wechsel verschiedener Habitatelemente: Hierzu
zéhlen Flachen mit lockerer, halblichter Vegetationsbedeckung, die als Sonn- oder Ver-
steckplatze dienen sowie sandige Bereiche, die fir die Eiablage aufgesucht werden. Daher
ist die Zauneidechse oft an stidexponierten (Bahn- oder Stral3en-)Dammen oder Wegran-
dern, aber auch auf Brach- und Ruderalflaichen anzutreffen. Vor diesem Hintergrund war zu
prufen, ob der Geltungsbereich oder Teilbereiche als Fortpflanzungs- und Ruhestatte der
Zauneidechse fungieren. Aufgrund der vergleichsweise kleinen Reviere (vgl. Elbing et
al. 1996; Blanke 2004) sind ¢6kologisch-funktionale Interaktionen mit Flachen aufRerhalb des
Geltungsbereiches nicht zu erwarten. Die Betrachtung etwaiger Wechselwirkungen mit der
Umgebung war fur die Zauneidechse daher nicht erforderlich.

Die Erfassung von Vorkommen der Zauneidechse wurde in Anlehnung an die Methoden-
standards zur Erfassung von Arten der Anhédnge IV und V der FFH-Richtlinie (Schmidt &
Groddeck 2006) durchgefihrt und erfolgte tber Sichtnachweise. Bei den Begehungen wur-
den alle potenziell geeigneten Habitate innerhalb des Plangebietes systematisch begangen.
Dabei wurden insbesondere potenzielle Sonn- und Versteckplatze untersucht. Die Kontroll-
wege wurden so gewabhlt, dass sie sich am jeweiligen Untersuchungstermin nicht tberlagern
bzw. kreuzen (s. Schmidt & Groddeck 2006). Es erfolgten insgesamt fiinf Begehungen bei
gunstigen klimatischen Bedingungen (vgl. Blanke 2004; Schmidt & Groddeck 2006), wobei
an drei Terminen im Frihjahr das Plangebiet nach Alttieren (adulte) und an zwei Terminen
im Spatsommer nach subadulten Tieren und Schlipflingen abgesucht wurde.

Zauneidechsen zeichnen sich durch ein ausgepragtes thigmotaktisches Verhalten aus, d. h.
sie bevorzugen Verstecke, an denen sie viel Kérperkontakt zu den umgebenden Substraten
haben. Auf dem Boden liegende Platten, Bretter, Wurzeln oder Steine stellen geeignete
Versteckplatze dar. Daher wurden samtliche, im Geltungsbereich befindlichen und als Ver-
steck geeigneten Strukturen untersucht. Zusatzlich zu den Begehungsterminen flir Zaunei-
dechsen wurden auch an den Begehungsterminen fir die Brutvogel- und Fledermauserfas-
sungen potenzielle Versteckplatze abgesucht. Dariiber hinaus wurde im Plangebiet nach
Hautresten, an den potenziellen Eiablageplatzen (vegetationsfreie, sandige Flachen) nach
nicht gezeitigten bzw. vertrockneten Eiern aus dem Vorjahr sowie an StraRen nach Totfun-
den gesucht.

Europdaische Vogelarten nach Art. 1 VS-RL

Zur Erfassung der Brutvdgel fanden acht Begehungen im Zeitraum Mitte Marz bis Anfang
Juli 2010 statt. Die Untersuchung erfolgte entsprechend der avifaunistischen Methodenstan-
dards (Sudbeck et al. 2005; DO-G 1995) als quantitative Reviererfassung. Bei giinstigen
Witterungsbedingungen in den friihen Morgenstunden kurz nach Sonnenaufgang (Tageszeit
mit hdchster Gesangsaktivitat) wurde das Brutvogelvorkommen im Gebiet anhand direkter
Brutnachweise und/oder revieranzeigender Verhaltensweisen ermittelt. Hierzu zéhlen Re-
viergesang, artspezifische Warnrufe, Verleiten, Revierverteidigung, Transport von Nistmate-
rial, Nester mit Eiern oder Jungvogeln, bettelnde Jungvogel sowie Nahrung oder Kotballen
tragende Altvégel. Die Arthachweise wurden in Tageskarten dokumentiert. Ein ausschlief3-
lich durch Reviergesang festgestellter Arthachweis wurde entsprechend der bei Stidbeck et
al. (2005) genannten Kriterien als Brutrevier gewertet. Die wahrend der Gebietsbegehungen
zur Erfassung von Amphibien, Zauneidechsen sowie Fledermausen erbrachten Brutvogel-
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nachweise wurden ebenfalls dokumentiert. Es wurde zwischen Arten mit Uberwiegend
mehrmalig genutzten Brutstandorten und Arten mit jahrlich wechselnden bzw. tiberwiegend
einmalig genutzten Brutstandorten unterschieden.

Maflnahmen fir die europdisch geschitzten Arten

Um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen
Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern werden die nachfolgend aufgefiihrten Mal3nah-
men zur Vermeidung durchgefiihrt. Zur Sicherung der kontinuierlichen tkologischen Funkti-
onalitat (CEF - Continuous Ecological Functionality) gem. § 44 Abs.5 BNatSchG werden die
nachfolgend beschriebenen vorgezogenen Ausgleichsmalinhahmen (CEF-MalRnahmen)
durchgefuhrt. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. §44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung der in nachfolgender Tabelle beschriebenen Mal3-
nahmen.

Auflistung der MalRnahmen zur Vermeidung sowie vorgezogener (CEF) MalRnahmen

Nr. |MaBnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten

Malinahmen zur Minderung und Vermeidung

Die Nutzung eines potenziellen Winterquartiers kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Um baubedingte Toétungen winterschlafender
Individuen zu vermeiden, sind die Abbrucharbeiten an Geb&uden daher
im Zeitraum Mitte August bis Anfang Oktober durchzufiihren. Ggf. wird
das Gebaude in dieser Zeit bereits als Schwarmquartier genutzt. Vor
den Abbrucharbeiten ist daher eine Begehungskontrolle durch einen
Sachverstandigen durchzufuhren.

M1 Erhalt vorhandener Baume
40 Baume werden im Bestand belassen, um das Angebot an Nistplat- Alle nachgewiese-
zen, Sitz- und Singwarten sowie Unterschlupfméglichkeiten zumindest | nen/potenziell vor-
teilweise zu erhalten (insbesondere fiir stérungstolerante Arten wie z. B. | kommenden Vo-
Ringeltaube, Griinfink oder Amsel). Die Baume sind im Bebauungsplan | gelarten nach Art.
dargestellt: Erhaltung von Badumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). 1VS-RL

Vi1 Bauzeitenregelung zu Fall- bzw. Rodungsarbeiten
Um die baubedingte Totung europarechtlich geschitzter Vogelarten Alle nachgewiese-
bzw. ihrer Entwicklungsformen (Verlust von Eiern und Jungvégeln) zu nen/potenziell vor-
vermeiden, erfolgen Geholzrodungen sowie jeglicher Geholzschnitt au- | kommenden Vo-
Rerhalb der Brutzeit der Vogel ausschlieBlich zwischen Anfang Oktober | gelarten nach Art.
bis Anfang Marz (01.10. — 28.02.) . 1 VS-RL

V2 Bauzeitenregelung zum Schutz tiberwinternder Fledermause

Braunes Langohr

13 pem Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG unterliegen alle besonders geschitzten Arten und
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Nr. |MaBnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten
Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malinahmen)

A cer | Anbringen von 8 Ersatznisthilfen vor Fallung/Rodung der Baume
1 an zu erhaltenden Baumen innerhalb des Geltungsbereiches Blaumeise, Feld-

Durch die Baufeldfreimachung/Uberbauung kommt es zum Verlust von | sperling, Kohimei-
Fortpflanzungsstatten. Der Verlust ist vor Fallung/Rodung der Baume zu | se, Star

ersetzen. Hierzu sind die Nisthilfen, gegen Absturz gesichert, in mindes-
tens 4 m Hohe anzubringen. Die Einflug6ffnung ist nach Siidosten aus-
zurichten. Die Anbringung erfolgt an vorhandenen Baumen, die bislang
keine Hohlen oder Nischen aufweisen. Fir die Sicherung der kontinuier-
lichen Funktionalitat sind insgesamt 8 Nisthilfen dauerhaft anzubringen.
Aufgrund des Revierverhaltens der betroffenen Vogelarten ist ein Mehr-
bedarf an Nisthilfen im Verhéltnis 5 : 8 erforderlich. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass ggf. einzelne Nisthilfen im Bereich von Re-
viergrenzen liegen und daher bei Revierstreitigkeiten nicht in jedem Jahr
besiedelt werden.

deutscher Verlust von Anzahl Nisthil- | GréRe Einflug-
Artname Fortpflan- fen o6ffnung
zungsstatten (Durchmesser)
Blaumeise 2 3 28 mm
Feldsperling 1 2 32mm
Kohimeise 1 1 32mm
Star 1 2 45 mm
A cer | Optimierung eines im raumlich-funktionalen Umfeld gelegenen
2 (potenziellen) Fledermaus-Winterquartieres Braunes Langohr

Durch den Abbruch des ehemaligen Wohnhauses Potsdamer Stral3e
168/169 kommt es zum Verlust einer im Keller befindlichen potenziellen
Zufluchtstatte. Der Verlust ist vor dem Abbruch zu ersetzen. Hierzu ist
innerhalb des raumlich-funktionalen Umfeldes ein (potenzielles) Fle-
dermaus-Winterquartier zu aufzuwerten. Art und Umfang der Ersatz-
mafinahme sind vom konkreten Objekt abhéngig und in einem geson-
derten Konzept darzulegen.

Gutachterliches Fazit

Im Rahmen der projektspezifischen Abschichtung europarechtlich und national streng ge-
schitzter Arten sowie systematischer Untersuchungen wurden Braunes Langohr als Art
nach Anhang IV der FFH-RL sowie insgesamt 22 Europdische Vogelarten nach Art. 1 der
VS-RL identifiziert, fir die die Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
zu prufen waren. Fir keine der Arten werden die Verbotstatbestéande erfiillt. Die Beurteilung,
ob ein Verbotstatbestand vorliegt, ist unter Beriicksichtung der beschriebenen MalRhahmen
zur Vermeidung sowie MalRnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen dkologischen Funktio-
nalitat (CEF-MalRnahmen) erfolgt.

Fur nachfolgend aufgefihrte, im Gebiet relevante Arten kann eine

verbotstatbestandliche Beeintrachtigung unter Bericksichtigung von Vermeidungs-
und CEF-MalRnahmen ausgeschlossen werden.
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Verbotstatbestiande und Erhaltungszustand fur die Tierarten nach Anhang 1V der FFH-RL

ERLAUTERUNGEN: VERBOTSTATBESTANDE: X = ERFULLT; EHZ = AKTUELLER ERHALTUNGSZUSTANDES DER
LOKALEN POPULATION: A = HERVORRAGENDER ERHALTUNGSZUSTAND, B = GUTER ERHALTUNGSZUSTAND, C
= MITTLERER BIS SCHLECHTER ERHALTUNGSZUSTAND; ERHALTUNGSZUSTAND IN DER KBR = KONTINENTALE
BIOGEOGRAPHISCHE REGION / BRANDENBURG: FV = GUNSTIG, Ul = UNGUNSTIG — UNZUREICHEND, U2 =
UNGUNSTIG — SCHLECHT

Artname Ver- Mal3- EHZ Auswirkung auf den Erhal-
bots- | nahmen- tungszustand der Populatio-
deutsch wissenschaftlich | tatbe- Nr. lo- | KB | nen der Art in der biogeogra-
stande kal | R | phischen Region
Braunes Plecotus auritus -- V2 FV |keine Verschlechterung unter
Langohr Einbeziehung von vorgezogenen

Ausgleichs- sowie Vermei-
dungsmalinahmen

Verbotstatbestiande und Erhaltungszustand fiir die européischen Vogelarten geman Art. 1

VS-RL

Erlauterungen: Verbotstatbestande: X = erfillt

Artname Verbots- Mal3- Auswirkung auf den Erhaltungs-
. . tatbe- nahmen-Nr. | zustand der lokalen Population
deutsch wissenschaftlich stande der Art
Amsel Turdus merula -- M1,V1 keine Verschlechterung unter Ein-
beziehung von Vermeidungsmal3-
nahmen
Blaumeise Parus caeruleus -- M1,V1, keine Verschlechterung unter Ein-
Acer 1 beziehung von Vermeidungsmalfi-
nahmen und CEF-MalRhahmen
Buchfink Fringilla coelebs -- M1,V1 keine Verschlechterung unter Ein-
beziehung von Vermeidungsmal3-
nahmen
Feldsperling | Passer montanus -- M1,V1, |keine Verschlechterung unter Ein-
Acer 1 beziehung von Vermeidungsmalfi-
nahmen und CEF-MalRhahmen
Fitis Phylloscopus tro- -- M1,V1 keine Verschlechterung unter Ein-
chilus beziehung von Vermeidungsmal3-
Gartenrot- Phoenicurus -- M1,v1 |hahmen
schwanz phoenicurus
Gelbspdotter Hippolais icterina -- M1,V1
Girlitz Serinus serinus -- M1,V1
Griinfink Carduelis chloris -- M1,V1
Hausrot- Phoenicurus -- --
schwanz ochruros
Haussperling | Passer domesticus -- --
Klappergras- | Sylvia curruca -- M1,V1
micke
Kohlmeise Parus major -- M1,V1, |keine Verschlechterung unter Ein-
Acer 1 beziehung von Vermeidungsmalfi-
nahmen und CEF-MalRhahmen
Monchsgras- | Sylvia atricapilla -- M1,V1 keine Verschlechterung unter Ein-
micke beziehung von Vermeidungsmal3-
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Artname Verbots- Mal3- Auswirkung auf den Erhaltungs-
. . tatbe- nahmen-Nr. | zustand der lokalen Population
deutsch wissenschaftlich stande der Art
Nachtigall Luscinia -- M1,v1 |nahmen
megarhynchos
Ringeltaube | Columba palumbus -- M1,V1
Rotkehlchen | Erithacus rubecula -- M1,V1
Singdrossel | Turdus philomelos -- M1,V1
Star Sturnus vulgaris -- M1,V1, keine Verschlechterung unter Ein-
Acer 1 beziehung von Vermeidungsmalfi-
nahmen und CEF-MalRhahmen
Trauer- Ficedula hypoleuca -- M1,V1 keine Verschlechterung unter Ein-
schnépper beziehung von Vermeidungsmal3-
Zaunkonig Troglodytes - M1,v1 |nahmen
troglodytes
Zilpzalp Phylloscopus -- M1,V1
collybita

Damit liegen die artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Zulassung des Vor-
habens vor.

Verlust eines potenziellen Fledermaus-Winterquartieres von Braunen Langohren
(Plecotus auritus)

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zum Bebauungsplan Nr. 34-2
.Katharinenholzstral3e / Amundsenstral3e” wurde fir den Verlust eines potenziellen Fleder-
maus-Winterquartieres von Braunen Langohren (Plecotus auritus) eine vorgezogene Aus-
gleichsmalinahme (CEF-Mal3nahme) untersucht: Der Verdacht anlage- und baubedingter
Totung winterschlafender Individuen des Braunen Langohrs im potentiellen Winterquartier
(Keller eines Wohnhauses an der Potsdamer Str.) hat sich nicht bestatigt. Die Kellerberei-
che der Wohngebdude Potsdamer Strale 168 und 169 sind keine Winterquartiere der
streng geschutzten Artengruppe Flederméause.

Sicherung der AusgleichsmalRinahme

In einem stadtebaulichen Vertrag ist die Umsetzung der unter dem Kapitel ,MalRnahmen
zum Ausgleich von Eingriffen (A)" beschriebene Malinahme A 5 sichergestellt worden.

A5  Anbringung von 8 Ersatznisthilfen

vorgezogene ErsatzmalRnahme (CEF-MalRnahme) entspr. Artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Begriindung: Der Verlust von 5 Fortpflanzungsstatten fur Vogelarten mit geschuitzten
Ruhestatten wird durch die Anbringung der Ersatznisthilfen kompensiert.
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Beriicksichtigung der MaBhahme M 1 , Erhalt vorhandener Baume*

Diese MalRBnahme ist zeitgleich mit der Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfs entwi-
ckelt worden. Sie beinhaltet:

M1 40 Bdume werden im Bestand belassen, um das Angebot an Nistplatzen, Sitz- und
Singwarten sowie Unterschlupfmdglichkeiten zumindest teilweise zu erhalten (ins-
besondere fir storungstolerante Arten wie z. B. Ringeltaube, Griunfink oder Amsel).
Die Baume sind im Bebauungsplan dargestellt: Erhaltung von Baumen (8§ 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB)."

Eine Grundlage der stadtebaulichen Planung ist die im August 2009 erfolgte Kartierung des
vorhandenen Baumbestandes (siehe Umweltbericht). Nach Ricksprache mit dem Arten-
schutzgutachter wurde ein Bereich bestimmt, der von Bebauung freizuhalten bzw. wo mit
dem Erhalt von Einzelbaumen zu rechnen sei. Im Zuge der Entwurfserarbeitung sind in drei
Begehungen in den Jahren 2009, 2010 und 2011 mit der Unteren Naturschutzbehérde die
dauerhaft zu erhaltenden, das Landschafts- und Ortsbild pragenden Baume erdrtert und ab-
schlieRend konkretisiert worden. Daraus ergibt sich der in der Planzeichnung des Be-
bauungsplans bestimmte dauerhafte Erhalt von 18 Einzelbdumen. Hierbei handelt es sich
ausschlieBlich um die das Landschaftsbild nachhaltig gepréagten Stil-Eichen, Walnussbaume
sowie um einen Apfelbaum. Diese sind von weiteren 26 Baumen wie Obstbaumen und dem,
das Plangebiet sehr dominierenden Spitzahorn umgeben.

Sowohl die in der Planzeichnung zum dauerhaften Erhalt bestimmten 18 Einzelbdume als
auch die weiteren 26 Baume stehen innerhalb der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie in einem Abstand zu den Baugrenzen, der ein Fallen zugunsten der
Grundstiicksbebaubarkeit nicht erforderlich macht. Darliber hinaus befindet sich ein Grofteil
dieser Baume innerhalb von ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen®. Damit wird die aus einer Grundstlicksuberbauung resultierende Ge-
fahrdung von Baumen weiter eingeschrankt.

Die 26, nicht durch Festsetzung zum dauerhaften Erhalt bestimmten Baume unterliegen den
Regelungen der ,Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandtei-
le der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO)*. Ubereinstim-
mend mit der Unteren Naturschutzbehérde wird davon ausgegangen, dass die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes (Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, Erhal-
tungs- und Pflanzgebote) ausreichend sind, eine zusammenhédngende von Baumen geprag-
te Grinkulisse sicher zu stellen. Sollte dennoch vereinzelt die Fallung von den oben be-
schriebenen 26 Baumen erforderlich werden, greifen die Regelungen der Potsdamer Baum-
schutzverordnung. Die damit einhergehenden Ersatzpflanzungen kénnen jedoch nur be-
grenzt auf den Grundstiicken vorgenommen werden. Das wird die Eingriffe in den Baumbe-
stand nachhaltig beschranken. Mit diesen Festsetzungen und Regelungen werden mehr als
40 rechtlich unterschiedlich geschiitzte Bestandsbaume das Angebot an Nistplatzen, Sitz-
und Singwarten sowie Unterschlupfméglichkeiten zumindest teilweise erhalten.
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2.c.3 Zeitliche Folge der MaRhahmenumsetzung

Kompensationsmaf3nahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans:

Der Bau einer Larmschutzwand an der 6stlichen Plangebietsgrenze und schallddmmende
Malnahmen im Bereich Potsdamer Straf3e sind im Vorfeld bzw. im Zusammenhang mit der
Wohnbebauung vorzunehmen.

Die Obstbaum- und Strauchpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind in der Vegetations-
periode nach Fertigstellung der jeweiligen Baumaflinahme zu realisieren. Die Schutzmal3-
nahmen fir Flederméuse (Schaffung eines Ersatz-Winterquartiers und Bauzeitenregelung
bei Abriss des betroffenen Gebaudes mit vorherigen Begehungen durch einen Sachverstan-
digen) sind vor Beginn der Baumalinahme durchzufihren.

Das Anbringen von 8 Ersatznisthilfen an zu erhaltenen Baumen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ist vor den geplanten Baumféllungen vorzunehmen.

Die Entwasserungseinrichtungen fir die 6ffentlichen und privaten Straf3en iber Mulden bzw.
Rigolensysteme sind im Zuge des Stral3enausbaus zu gewahrleisten. Im Anschluss an die
StraRenbaumaflnahme sind 18 Woll-Apfel (Malus tschonoskii) als Baumreihe innerhalb der
Planstrale A (Haeberlinweg) straBenbegleitend in den mit Rasen angeséaten Entwasse-
rungsmulden mit entsprechenden Baumscheiben zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Die Anlage von Wegen und Zufahrten auf privaten Grundstiicken in teilversiegelter Ausfiih-
rung ist im Rahmen der Fertigstellung der jeweiligen Baumaf3nahme zu realisieren.

KompensationsmafRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans:

Die Kompensation der zusatzlichen Bodenversiegelung von fast 10.593 mz2 ist aufRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Uber einen Flachenpool vertraglich abgesichert
worden, im zeitlichen Zusammenhang mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans.

2d Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standort: Zu der vom stadtentwicklungspolitischen Prinzip des ,Vorrangs der Innenentwick-
lung vor der Aul3enentwicklung® beabsichtigten Siedlungserweiterung einer zusammenhan-
genden unbebauten Flache innerhalb der Ortslage Bornstedt sind Alternativen zum Standort
nicht moglich. Mit der Bebauung an vorhandenen Erschlielungsstralen sowie innerhalb des
bestehenden Ortszusammenhangs liegender Grundstiicksflachen werden Flachenpotentiale
genutzt, die zum Teil von einer geringen bis mittleren Wertstufe (beztglich der Leistungsfa-
higkeit der Biotope) bestimmt werden. Denkbare Alternativen fir die Bereitstellung von Bau-
land fur eine von Einfamilienhdusern gepragte landliche Siedlung befinden sich, wenn nicht
bereits ebenfalls beplant oder fiir eine Beplanung vorgesehen, in weniger vorbelasteten Ge-
bieten und hatten somit groRere Umweltbeeintrachtigungen zur Folge.

Planinhalt: Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden alternativ stadtebauliche
Planungsiiberlegungen erortert. Diese betreffen die Festsetzungen des Males der bauli-
chen Nutzung (Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als HOochstmal), die Festsetzung der
Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Kompensationsmaog-
lichkeiten fir die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft. Die alter-
nativen Planungsiberlegungen sind im Abschnitt ,1a - Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele
des Bebauungsplans, Art des Vorhabens und Festsetzungen®* des Umweltberichtes darge-
legt.
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3 Zuséatzliche Angaben
3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale verwendeter technischer Verfahren

Im Plangebiet vorhandene Biotope wurden auf ihre Leistungsfahigkeit fiir den Natur-
haushalt geprift. Entsprechend den Vorgaben der HVE (Hinweise zum Vollzug der Ein-
griffsregelung, April 2009) erfolgt eine Bewertung des Schutzgutes innerhalb eines Bewer-
tungsrahmens. Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an Kaule (1996), der einen neunstufigen
Bewertungsrahmen fur die Belange des Arten- und Biotopschutzes entwickelt hat. Bezogen
auf die lokale Situation wurden vier Bewertungsstufen ausgewiesen. Hauptkriterien sind u. a.
der Natirlichkeitsgrad, der Artenreichtum, die Seltenheit und Gefahrdung, die
Regenerierbarkeit, die Bedeutung im Biotopverbund und die Empfindlichkeit gegentber Be-
eintrachtigungen. Die Einstufung der einzelnen Biotoptypen ist dabei stark von ihrer spezifi-
schen Auspragung abhéngig.

Tabelle 3 Bewertungskriterien fur die Leistungsféahigkeit der Biotope
Wertstufe Kriterien, wertbestimmende Merkmale (nach Kaule 1996)
hoch Flachen mit ortlicher oder regionaler Bedeutung fur den Naturschutz

stark geféhrdete und riicklaufige Biotoptypen, geschiitzte Biotope (8 32
BbgNatSchG), -lange Regenerationszeit-;
Flachen mit besonderer Bedeutung fur gefahrdete und seltene Arten

mittel nicht oder extensiv genutzte Flachen

Kulturflachen, in denen regional zuriickgehende Arten und Rote-Liste-
Arten noch vorkommen, Flachen mit teilweise hoher Artenvielfalt und
Strukturierung

-mittlere Regenerationszeit-

gering intensiv genutzte Flachen, in denen nur noch wenige standortspezifische
Arten vorkommen

die Bewirtschaftungsintensitat Gberlagert haufig die natirlichen Stand-
orteigenschaften,

weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen;

-relativ kurzfristig regenerierbare Flachen- mit standortfremder, nichtein-
heimischer Vegetation;

Flachen mit starker Trennwirkung, hohen Vorbelastungen und Artenar-
mut

sehr gering stark belastete, devastierte bzw. versiegelte Flachen
als Lebensstatte nahezu bedeutungslos

Anschlieend sind die bei der Kartierung im August 2009 vorgefundenen Biotoptypen be-
schrieben. Fir die Zuordnung der Biotope wurde die Liste der Biotoptypen (Biotopkartierung
Brandenburg, Stand 09.Marz 2011) zu Grunde gelegt und wo notwendig ergénzt.

Der vorhandene Baumbestand wurde im August 2009 kartiert. Die entsprechend der Pots-
damer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO vom 11. Februar 2003) geschitzten Baume
sind in der Bestandskarte der Biotoptypen und Badume dargestellt. Zur Einschéatzung ihres
Zustandes wurden der Stamm, der Wurzelanlauf und die Krone einer visuellen Kontrolle un-
terzogen. Erkennbare Méangel oder Schaden wurden erfasst und flie3en in die Beurteilung
ein. Folgende funf Zustandsstufen wurden bei der Baumkartierung unterschieden:
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Zustands- 1 2 3 4 5
stufe
vital, ohne vital, mit leichten nachlassende Vi- | abgangig, star- | tot, abge-
erkennbare |[Schéden an Stamm, | talitat, maRige ke Schaden an | storben
Schaden im Wurzelbereich Schaden an Stamm, im
oder in der Krone Stamm, im Wur- [ Wurzelbereich
zelbereich oder oder in der
in der Krone Krone

Das Plangebiet ist in besonderer Weise durch wertvollen Altbaumbestand geprégt. Es han-
delt sich hierbei um Baume, die eine besondere Bedeutung fir das Landschafts- und Orts-
bild haben. Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind in drei Begehungen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Jahre 2009, 2010 und 2011 bestimmt worden.

Immissionsschutz

Grundlagenermittlung Verkehrslarm

Ausgehend von den Durchschnittlichen Taglichen Verkehrsdichten (DTV-Werte), die von der
Landeshauptstadt Potsdam tbermittelt wurden und den Informationen, welche beziglich der
akustischen Eigenschaften der Oberflache der Potsdamer Strafl3e in Bornstedt gesammelt
werden konnten, war es mdglich, den Verkehrslarm zu berechnen. Ortsbesichtigungen, ein
bereits existierendes Schallgutachten und Informationsgesprache mit dem Betreiber des Au-
tohauses mit Kfz-Werkstatt und der Karosseriewerkstatt sowie eine Dauer-
Uberwachungsmessung in der 35. KW des Jahres 2010 komplettierten den Daten- und In-
formationsstand beziglich der gewerblich bedingten Gerduschbelastung.

Zunachst wurde der Bebauungsplanvorentwurf mit den an das Plangebiet angrenzenden
Gebéauden fir eine weitergehende Computerbearbeitung konvertiert und hinsichtlich der Ge-
rauschquellen bzw. Teilflichen und anderen Details erganzt. Der so erstellte digitalisierte
Lageplan bildet die Grundlage fir die Immissionsberechnungen unter Anwendung des Com-
puterprogramms IMMI der Firma Wodlfel (Version 322) und der Regelwerke. In einem zweiten
Arbeitsschritt wurde das bereits erstellte Rechenmodell hinzugefiigt und geometrische An-
passungen vorgenommen.

Ausgehend vom DTV-Wert und anderen Eingangsgrof3en sind die Emissionen der Ver-
kehrswege auf der Basis der ,Richtlinie fir den Larmschutz an StraRen“ (RLS-90) des Bun-
desministers fiir Verkehr, Abteilung Stral3enbau zu berechnen. Als Emissionspegel wird der
Schalldruckpegel im Abstand von 25 m von der Fahrbahnachse bezeichnet, wobei bei
mehrspurigen Stral3en der Pegel auf die beiden &uRersten Strallen umgerechnet wird. Ent-
sprechend der RLS-90 sind folgende Einfliisse zu berticksichtigen:

- Durchschnittliche Tagliche Verkehrsdichte,

- malRgebende stiindliche Verkehrsstarke,

- Schwerverkehranteil Uber 2,8 t zulassiges Gesamtgewicht,
- Zulassige Geschwindigkeit der Pkw und Lkw,

- Korrektur fur unterschiedliche StraRenoberflachen,

- normierter Mittelungspegel eines Verkehrsweges,

- Emissionspegel.

Bei Langsneigungen > 5 % erfolgt im Allgemeinen ein Zuschlag fir die erhéhte bendtigte

Motorleistungen der Fahrzeuge. Weiterhin ergibt sich eine Aufteilung der Verkehrsstarken
(und der damit veranderlichen Grolien) auf die Zeitbereiche Tag (6-22.00 Uhr und Nacht
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(22-6.00 Uhr) entsprechend der Tabelle 3 der RLS-9. Alle der relevanten betrachteten Teil-
stucke sind mit einer Fahrbahnoberflache aus Asphaltbeton 0/11 ohne Absplittung versehen,
was einen Zuschlag von DStrO = -2 dB bedingt. Die Potsdamer Stral3e ist auf dem relevan-
ten Teilstiick mit einer Fahrbahnoberflache aus Gussasphalt versehen, was einen Zuschlag
von DStrO = 0 dB bedingt.

Aus den Umrechnungen ergeben sich die Werte in den folgenden Tabelle, in denen gleich-
zeitig noch einmal die MalRgebende stiindliche Verkehrsstarke M und der Lkw-Anteil von der
ErschlieBungsstralRe aufgefihrt sind. Den jeweils letzten beiden Zeilen kénnen dann die
Verkehrsstarken und der Lkw-Anteile der StralRen im Kreuzungsbereich entnommen werden,
die den Ziel- und Quellverkehr aus dem Plangebiet bzw. von der ErschlielBungsstralRe bein-
halten. Die Aufteilung der Fahrzeuge ab dem Kreuzungspunkt der drei ,B-
Stral3enabschnitte” wird entsprechend deren Verkehrsbelegungen vorgenommen.

Berechnungsverfahren Verkehrslarm

Im Rahmen stadtebaulicher Planungen und Schallschutzberechnungen nach DIN 18005-1
~Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiur die Planung” sind die er-
forderlichen Mindestschalldamm-MalRRe der AufRenbauteile nach der DIN 4109 zu berechnen.
Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ beschreibt folgende Vorgehensweise:

Aus den schon bekannten Tag-Beurteilungspegeln an den Hausfronten bzw. Bauflachen
sind die mal3geblichen AuRenl&armpegel zu berechnen. Falls Gerduschquellen verschiedener
Herkunft (Verkehr und Gewerbe) auf gleiche Immissionsorte einwirken, werden die Ge-
rauschimmissionen aller Gerauscharten zuvor energetisch summiert.

Dies ist hier nicht notwendig, da der Verkehrslarm vor Allem auf die Fassaden einwirkt, die

von den gewerblich bedingten Gerduschen nur in stark vermindertem Mal3e getroffen wer-

den und deutlich niedriger sind als die Verkehrslarmpegel. Nach der Berechnung der Mal3-

geblichen AulRenlarmpegel werden durch eine Klassierung des Untersuchungsgebiets in Ab-

schnitte von je 5 dB sogenannte ,Larmpegelbereiche” gebildet und entsprechend der Raum-

nutzung das erforderliche resultierende Schalldamm-Malz R'w,res tabellarisch bestimmit.

Folgende Raumarten sind hierbei zu unterscheiden:

- Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien,

- Aufenthalts- und Schlafraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume und &hnliches,

- Burordume und &hnliches.

Je nach Verhaltnis der gesamten AuRRenflache des Raumes zu seiner Grundflache wird ein
Korrekturwert K addiert. Bei tblichen Raumhodhen von etwa 2,5 m und Raumtiefen von etwa
4.5 m ist ohne besonderen Nachweis ein Korrekturfaktor von -2 dB zu verwenden. Da die
Berechnungen hier alleine fir Flachen durchzufihren sind, also keine konkreten
Raumgeometrien bekannt sind, wird dieser Korrekturfaktor im Folgenden nicht beriicksich-
tigt. Bei dem Vorgehen nach DIN 4109 ist in der Regel keine gesonderte Betrachtung des
Beurteilungszeitraums Nacht erforderlich.

Grundlagenermittlung Gewerbelarm

Im Rahmen eines Bauantrages fur die Erweiterung des Autohauses mit angeschlossener
Kfz-Werkstatt war bereits ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden. Prospektiv wur-
den hierin die Auswirkungen auf das westlich hiervon befindliche Areal mit den nachfolgen-
den Varianten untersucht:
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- ohne Larmschutzmafnahmen bei offenen Werkstatttoren

- ohne LarmschutzmalRnahmen bei geschlossenen Werkstatttoren
- mit Larmschutzwand bei offenen Werkstatttoren

- mit La&rmschutzwand bei geschlossenen Werkstatttoren.

Bei der Diskussion der bisherigen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen (Vor-
gutachten, 1. und 2. Entwurf) und der mdglichen SchallschutzmalRnahmen wurde klar, dass
hierbei Annahmen beziiglich der Zeiten notwendig waren, wahrend deren die Tore der Au-
towerkstatt und das Tor der Karosseriewerkstatt gedffnet sind. Da aber weder die Betreiber
der Werkstatten, noch der Werkstattmeister diese genau beziffern konnten, resultiert eine
groRe Unsicherheit beziglich der emittierten Gerdusche. Weitere Unsicherheiten der Be-
trachtungen resultieren aus den stark schwankenden Innenpegeln in der Autowerkstatt und
der Karosseriewerkstatt, die nur aus Stichprobenmessungen (durchgefiihrt am 12.02.2010)
bekannt waren. Um diese Unsicherheiten zu minimieren und zu prifen, ob - und wenn ja - in
welchem Umfang Schallschutzmaflinahmen (H6he der Larmschutzwand, Schallddmmmal
der Tore, ...) notwendig sind, wurde vorgeschlagen, Langzeitimmissionsnachweismessun-
gen Uber eine Woche durchzufiihren.

Die in der 35. KW 2010 durchgefiihrten Langzeit-Immissionsnachweismessungen wurden
nach folgendem Prinzip durchgefihrt:

Messpunkt 1: Angrenzendes Plangebiet, 5 m von der Plangrenze in westliche Richtung,
etwa mittig zwischen Tor3 der Autowerkstatt und dem Tor4 (der
Karosseriewerkstatt zugehorig)

- Messung des Schalldruckpegel-Tagesprofils und
- Tonaufzeichnung, wenn der Schalldruckpegel 55 dB(A) lbersteigt

Messpunkt 2: Kfz-Werkstatt (innen)
- Messung des Schalldruckpegel-Tagesprofils

Messpunkt 3: Karosseriewerkstatt (innen)
- Messung des Schalldruckpegel-Tagesprofils

Immissionsschutzrechtlich wesentlich ist alleine die Geréduschbelastung auf dem Plangebiet.
Aufgrund der Messzeit von insgesamt ca. 40 h war es jedoch nicht sinnvoll, den Messpunkt
personell zu besetzen und Protokoll zu fihren, ob:

- die Gerausche am MP1 aus dem Inneren der Kfz-Werkstatt,

- oder aus der Karosseriewerkstatt kamen,

- oder auf der Zufahrt zu den beiden Werkstatten entstanden,

- oder durch andere Quellen (Flugzeuge und Hubschrauber, Gartengerate, Vogelzwit-
schern nahe am Mikrofon entstanden.

Eine weitgehend sichere Zuordnung der Gerausche zu den jeweiligen o. g. Quellen war auf-
grund von Vergleichen der drei Tagesprofile méglich. In den anderen Féllen wurde bei der
schalltechnischen Analyse das Tonsignal abgehdrt, so dass z. Bsp. Hupen, Fahr- und Mo-
torgerausche auf der Zufahrt zu den beiden Werkstéatten, Hubschrauberiberflige, der Ein-
satz von Gartengeraten auf benachbarten Grundstiicken, und Anderes eindeutig identifiziert
werden konnte. Zudem wurde am Ende jeden Arbeitstages Interviews mit den Beschéftigten
gefluhrt, welche Arbeiten vorwiegend an diesem Tag erledigt wurden, ob Besonderheiten im
Tagesablauf oder beim Erledigen der Arbeiten auftraten und wie lange die Tore offen stan-
den.
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Zusammenfassung

Beide Gutachten wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung sowie zur Festsetzung von
MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umwelt-
auswirkungen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl be-
ruhen einige Angaben auf grundsatzlichen oder allgemeinen Annahmen. So kénnen ein-
zelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig be-
schrieben werden.

3.b Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine sogenannte Angebots-
planung, bei der sich die vorhandenen Nutzungen fiir einen Teil der Flachen nicht (private
Grunflache mit Dauerkleingarten, Mischgebietsflache an der Potsdamer Stral3e), fur den an-
deren grundsatzlich andert.

Unabhéngig von den im Bebauungsplan festgesetzten Maflinahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen kénnen die Auswirkungen auf
die Umwelt bei den neu festgesetzten Baugebietsflachen nicht abschlieBend eingeschatzt
werden. Hierbei sind, sofern erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen der Bau-
genehmigung vorliegen oder vermutet werden kénnen, geeignete MaRnahmen zur Uberwa-
chung in den nachgeordneten Verfahren der Genehmigungen vorzusehen.

Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sind erfahrungsgemaf auf den privaten Grund-
stiicken schwierig durchzusetzen. Allein durch bauordnungsrechtliche und naturschutzrecht-
liche Auflagen oder Bedingungen kann die Durchfiihrung der baugestalterischen, natur-
schutz- und immissionsschutzfachlichen Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen nicht erzwungen werden. Die Stadtverwaltung beabsichtigt allerdings alle zwei Jah-
re nach dem Abschluss von BaumaRnahmen eine Uberwachung zur Einhaltung der mit dem
Bebauungsplan bestimmten Bepflanzungen vorzunehmen. Die Ausfiihrung von Ausgleichs-
mafnahmen auf den 6ffentlichen Flachen wird durch die Stadtverwaltung nach deren Um-
setzung jeweils nach 2 Jahren durch Ortsbesichtigung Utberpriift.

3.c Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Planung wird der Haupteingriff auf das Schutzgut Boden vorbereitet. Der Eingriff
der zusatzlichen Bodenversiegelung von fast 10.593 m2 kann innerhalb des Plangebiets
nicht ausgeglichen werden. Diese KompensationsmalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans sind tber einen Flachenpool vertraglich abgesichert.

Vorbereitete Eingriffe auf die Schutzgtter Wasser und Klima / Luft korrespondieren mit der
zusatzlichen Bodenversiegelung. Durch die beschriebenen MaRnahmen werden die Beein-
trachtigungen kompensiert.

Fur die Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch ist durch die aufgefihrten Vermeidungs-
Malnahmen keine Kompensation notwendig.
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Die vorbereiteten Eingriffe auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere kénnen durch die vorge-
schlagenen Malinahmen zum Teil vermieden, ansonsten weitgehend kompensiert werden.
Die Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft konnen durch die aufgefuhrten Mal3-
nahmen kompensiert werden.

Die Eingriffe auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter lassen sich durch die ge-
nannten Malinahmen kompensieren.
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TEIL 1l AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans wird sich der bisher unbebaute und vor-
rangig durch Garten- und zum Teil auch durch Kleingartennutzung gepragte Bereich zwi-
schen den Stral3enrandbebauungen der Potsdamer Strafle, der Amundsenstral3e und der
Katharinenholzstral3e sowie dem Nahversorgungszentrum auf dem Grundstiick Potsdamer
Stral3e 176 vollstandig verandern. Die bisherige gréf3tenteils brachliegende Gartennutzung
wird einer, vom Baumbestand und weiteren neu zu pflanzenden hausgartentypischen Obst-
geholzen gepréagten Wohnsiedlung weichen. Diese verdnderte stddtebauliche Struktur soll
den Charakter des Wohnens in Obstgarten tragen. Auch eine Mindestgré3e der Baugrund-
stiicke tragt zur Durchgriinung des zu entwickelnden Gebietes bei.

2 Umweltauswirkungen

Durch die Planung wird der Haupteingriff auf das Schutzgut Boden vorbereitet. Die zusatzli-
che Bodenversiegelung von fast 10.593 m2 kann innerhalb des Plangebiets nicht ausgegli-
chen werden. Die Kompensation aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist
Uber einen Flachenpool vertraglich abgesichert. Vorbereitete Eingriffe auf die Schutzguter
Wasser und Klima / Luft korrespondieren mit der zusatzlichen Bodenversiegelung. Die Be-
eintrachtigungen kdnnen kompensiert werden.

Die Festsetzung einer Firstrichtung fur Teilbereiche westlich der Planstral3e A (Siegward-
Sprotte-StralRe) dient auch dem Klimaschutz. Die Bestimmung der Ausbildung des Firstes in
einer fast ost-westlichen Richtung ermdéglicht auf den sich somit aushildenden, fast vollstan-
dig slidorientierten Dachflachenhélften solarthermische Anlagen und Anlagen der Photovol-
taik effektiv einzusetzen. Die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zum zentralen
Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Bornstedt-Carree/Umgebung“ an der Pots-
damer StralRe sowie die Beschrankung der nordlichen Verkehrsanbindung des Plangebietes
an die Potsdamer Strafle auf Fu3gédnger und Radfahrer tragt zur Attraktivitatssteigerung
umweltfreundlicher Verkehrsarten bei. Ein unnétiger motorisierter Individualverkehr und sein
damit verbundener Schadstoffausstof3 kann vermeiden werden.

Fur die Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch (Verkehrs- und Gewerbelarm) ist durch
Vermeidungs-Maflinahmen keine Kompensation notwendig.

Die vorbereiteten Eingriffe auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere kénnen durch die vorge-
schlagenen MaRnahmen zum Teil vermieden, ansonsten weitgehend kompensiert werden.

Auch die Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft sowie die Eingriffe auf das Schutz-
gut Kultur- und sonstige Sachgtter kdnnen durch die aufgefiihrten Mal3hahmen kompensiert
werden.

3 Verkehrliche Auswirkungen
Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes ist gesichert. Der durch die Neubebauungen
zu erwartende zusatzliche Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhandene StralRennetz

mit der Potsdamer Stral3e, der Amundsenstrale und der Katharinenholzstral3e bewaltigt
werden.
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4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Fur das Plangebiet ist seitens der Vorhabentragerin eine ErschlieRungsplanung veranlasst
worden, die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans in Abstimmung mit dem fir die
ErschlieBung zustdndigen Verwaltungsbereich der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmt
worden ist.

Mit der Realisierung des in der unmittelbaren Nahe des Krongutes Bornstedt konzipierten
Parkplatzes an der Potsdamer Straf3e hat sich der Parkplatzsuchverkehr im Umfeld des
Krongutes entspannt. Die StraRenverkehrsflachen des Plangebietes des Bebauungsplans
.Katharinenholzstral3e / Amundsenstral3e” wird entgegen dem kostenpflichtigen Parkplatz
am Rande des Krongutes Bornstedt nicht parkraumbewirtschaftet. Da das Plangebiet sich in
einer unattraktiven Entfernung zum Krongut Bornstedt befindet, ist nicht damit zu rechnen,
dass hierher ein Ausweichverkehr von den kostenpflichtigen Stellplatzen eintreten wird.

Im Zuge der Konkretisierung des verkehrstechnischen Erschielungskonzepts und seiner
Abstimmung mit den zustandigen Verwaltungsbereichen der Landeshauptstadt Potsdam
sind innerhalb der Mischverkehrsflachen ohne Beeintrachtigung der Aufstell- und Bewe-
gungsflachen der Feuerwehr, der erforderlichen Fahrzeug-Begegnungsmdglichkeiten als
auch der Grundstiickaus- und -zufahrten mehrere Besucherstellplatze nachzuweisen.

5 Soziale Auswirkungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen Planung wird einen Beitrag zur angespannten Woh-
nungsnachfrage - hier vorrangig im Segment des Wohnungseigentums - in der Landes-
hauptstadt Potsdam leisten kdnnen. Mit der Festsetzung der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingarten wird eine vorhandene Kleingartenanlage planungs-
rechtlich gesichert. Somit kann die mit der Kleingartennutzung verbundene Erholungsfunkti-
on in diesem Siedlungsbereich aufrechterhalten werden. Auch das ist ein Beitrag fur eine
nachhaltige Entwicklung gemischter Sozialstrukturen innerhalb des besiedelten Stadtgebie-
tes.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts ist bei der Umsetzung des Bebauungs-
plans mit ca. 34 Wohnungen zu rechnen. Daraus ergibt sich bei einer Belegung einer Woh-
nung mit durchschnittlich 3 Bewohnern eine zusatzliche Einwohnerschaft von 102 Personen.
Da nach Mitteilung des Fachbereiches die vor Ort vorhandenen Kitas komplett ausgelastet
sind, ergibt sich folgender zusatzlicher Bedarf:

102 EW x 1 % pro Jahrgang ergibt den Jahrgangsfaktor 1,02
12 Jahrgange fur die Altersgruppen 1 - 12 Jahre (= Kita-Alter),
d.h. 12 x 1,02 = 12,24; d.h. 12,24 Kinder sind voraussichtlich im Kita-Alter

davon: 3 Jahrgange in der Krippe 3 X 1,02 = 3,06 Kinder im Krippenalter

laut aktuellem Krippenbedarf 3,06 x 53,65 % = 1,64 Krippenkinder
3 Jahrgénge im Kindergarten 3 x 1,02 = 3,06 Kinder im Kiga-Alter
laut aktuellem Kiga-Bedarf 3,06 x 95,20 %= 2,91 Kiga-Kinder

6 Jahrgange im Hort 6 X 1,02 = 6,12 Kinder im Hortalter
laut aktuellem Hort-Bedarf 6,12 x 61,23 % = 3,75 Hortkinder
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Der voraussichtliche Bedarf betragt somit 8,3 Kita-Kinder, das heif3t, bei 0. g. Einwohnerzahl
ergibt das einen voraussichtlichen Bedarf von mindestens 8 Kita-Platzen.

In der mittelfristigen Perspektive wird sich der Bedarf aus dem Plangebiet erhéhen, der dann
jedoch dadurch aufgefangen werden konnte, dass der KITA-Platzbedarf aus anderen Sied-
lungsentwicklungen zum gleichen Zeitpunkt zuriickgeht.

Neben dem Kita- und Hortbedarf entsteht auch ein Schulbedarf. Im Sozialraum 11 ist wei-
terhin von deutlichen Zuwachsen auszugehen. Dabei wirkt sich jeder zusétzliche Schulbe-
darf direkt auf die Auslastung der dort liegenden Schulen aus. Der geplante Bebauungsplan
ist in die aktuelle Bevolkerungsprognose eingeflossen und somit auch in die Schulentwick-
lungsplanung.

Die Verwaltung bemiiht sich aktuell um die gutachterliche Klarung zu der Frage der Uber-
nahme der Folgekosten fiir die soziale Infrastruktur durch die Projekttrager in Bebauungs-
planverfahren, die der Schaffung von Wohnungsbau dienen. Bislang ist dieser Klarungspro-
zess noch nicht abgeschlossen. Das vorliegende Projekt wird jedoch unabhéngig von die-
sem Klarungsprozess fortgefiihrt, da ein Abwarten der Entscheidung angesichts des Pla-
nungsstandes nicht gerechtfertigt ist.

6 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens hat die Vorhabentragerin auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Vertrages getragen. Direkte Kosten hierfiir entstanden der Landeshautstadt
Potsdam nicht.

Die Kosten fir die aus dem Bebauungsplanverfahren resultierenden stadtebaulichen Fach-
planungen und Gutachten externer Fachingenieure wurden ebenfalls von der Vorhabentra-
gerin Ubernommen, so dass der Landeshauptstadt Potsdam auch hier keine Kosten ent-
standen. Die Kosten fir

- die naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3Bhahmen,

- die Herstellung der SchallschutzmaRnahmen am 6stlichen Plangebietsrand und

- die Erschlieungsanlagen

tragt ebenfalls die Vorhabentragerin auf der Grundlage eines mit der Landeshauptstadt
Potsdam abgeschlossenen stadtebaulichen und eines ErschlieBungsvertrags sowie auf der
Grundlage eines Vertrages mit der Flachenagentur Brandenburg GmbH.

Der Uberwiegende Teil der Flachen des Geltungsbereiches ist gegenwartig als AuRenbe-
reich gemafR § 35 des Baugesetzbuches (BauGB) zu beurteilen und steht ohne eine Durch-
fuhrung des formlichen Planverfahrens fir eine gewiinschte stadtebauliche Entwicklung
nicht zur Verfigung. Nur bei den unmittelbar an der Potsdamer Stral3e gelegenen Flachen
der Flurstiicke 202/1, 2 und 207 der Flur 1 in der Gemarkung Bornstedt ist die Zulassigkeit
von Vorhaben nach 8 34 BauGB zu beurteilen und hier auch nur bis zu einer Grundsticks-
tiefe, wie sie durch die vorhandenen Bebauungen dieser und angrenzender Grundstiicke
gepragt wird. In Bezugnahme auf § 42 BauGB (Entschadigung bei Aufhebung oder Ande-
rung einer zulassigen Nutzung) wird festgestellt, dass durch die mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereiteten Nutzungsanderungen

1. Umwandlung einer Aul3enbereichsnutzung (Grunflache) in Baugebietsflache und

2. Beibehaltung einer vorhandenen baulichen Wohnnutzung (an der Potsdamer

Stral3e) mit einer Konkretisierung einer Mischgebietsnutzung

keine Entschadigungsanspriiche begrinden.
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TEIL IV VEREINBARUNGEN / STADTEBAULICHE VERTRAGE

1 Vereinbarung zu Kleingartenflachen

Gegenstand der zwischen dem Kreisverband Potsdam der Garten- und Siedlerfreunde e.V.
und der Vorhabentragerin abgeschlossenen privatrechtlichen Vereinbarung vom 13.09.2011
ist die Verpflichtung der Grundstiickseigentiimerin, dass die auf den Kleingartenparzellen
planungsrechtlich gesicherten Baurechte nicht durch Kidndigung in Anspruch genommen
werden, sondern erst dann, wenn diese Parzellen durch die derzeitigen Nutzer frei gemacht
werden.

2 Stadtebaulicher Vertrag
zur Sicherung von naturschutzrechtlichen AusgleichsmaflRnahmen

Gegenstand des zwischen der Vorhabentrdgerin und der Landeshauptstadt Potsdam ange-
schlossenen stadtebaulichen Vertrages vom 07.03.2012 ist eine auf der Grundlage der 8§
12 und 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) durch die geplante
Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34-2 ,Katharinenholzstral3e /
Amundsenstralle” hervorgerufene und durchzufihrende Kompensationsmalihahme zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 10 BNatSchG.

Als Kompensation fir nicht im Plangebiet ausgleichbare Eingriffe in Natur und Landschaft
werden von der Flachenagentur Brandenburg GmbH, fur die ermittelte Flache von insge-
samt 7.350 mz2, bereits realisierte Flachen aus dem Pool Mittlere Havel zur Verfligung ge-
stellt. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die bereits angefallenen Herstellungskosten flr
diese Flache zu lbernehmen. Dieser gesonderte Vertrag zwischen der Vorhabentragerin
und der Flachenagentur Brandenburg GmbH beinhaltet die Vermittlung, Durchfiihrung und
Herstellungskosteniibernahme von externen AusgleichsmalRnahmen aus dem Flachenpool
Mittlere Havel der Flachenagentur. Die externen AusgleichsmalRnahmen sollen der Kompen-
sation des durch das Vorhaben hervorgerufenen und nicht im Plangebiet ausgleichbaren
Eingriffs in Natur und Landschaft dienen. Von der Flachenagentur Brandenburg GmbH wer-
den fir die ermittelte Flache von insgesamt 7.350 m2 bereits realisierte Flachen aus dem
Pool Mittlere Havel zur Verfiigung gestellt. Dieser Vertrag ist Bestandteil des vorgenannten
stadtebaulichen Vertrags zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Vorhabentrage-
rin.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiterhin, die Anbringung von 6 Nisthilfen als vorge-
zogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen (CEF) i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG
durchzufiihren und gegeniiber dem Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz (LUGV) als zustandiger Naturschutzbehérde zu dokumentieren.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.

146

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die in 8 4 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
genannte Nutzung

- Anlagen fur sportliche Zwecke

nicht zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 der Baunutzungsverordnung

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Mischgebiet (MI) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung ge-

nannte Nutzung

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke

und die in Nr. 6, 7 und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnigungsstatten im Sinne 8 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung in
den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind

nicht zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Im Mischgebiet (M) ist die Ausnahme nach 8§ 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
auf3erhalb der in 8 6 Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Teile

des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten (WA) zulés-
sigen Laden sind nur ausnahmsweise zuléssig, sofern sie der Versorgung des Ge-

bietes dienende Nachbarschaftsladen (z. B. Kioske, Brotladen) sind.
Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Im Mischgebiet (MI) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten

Warensortimenten der Potsdamer Liste nicht zulassig. Diese Sortimente sind:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getrénke,
Reformwaren, Tabak

- Drogeriewaren, ParfUumeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

- Papier- und Schreibwaren

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien
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- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),

- Geréate der Telekommunikation

- Computer, Biroorganisationsmittel, Buro- und Kommunikationstechnik

- Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

- Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel,
Antiquitaten

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Beleuchtungsartikel

- Fotogerate, Fotowaren

- optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten

Warensortimenten und Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen).

Rechtsgrundlage:
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 6 Abs. 2 Nr.3 BauNVO

In Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
zentrenrelevante Randsortimente nur zuldssig, wenn deren Verkaufsflache héchs-
tens jeweils 300 m? betragt. Damit sind verschiedene zentrenrelevante Sortiments-
gruppen, wie in der Festsetzung Nr. 6 aufgefuhrt (z. Bsp. Beleuchtungsartikel / Be-
kleidung, Textilien / Fotogerate, Fotowaren), mit jeweils 300 m? Verkaufsflache zu-
lassig. Insgesamt darf die Summe der Verkaufsflachen der einzelnen
zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache des Einzelhan-
delsbetriebes nicht Gberschreiten.

Das Randsortiment muss in Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des Einzel-
handelsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und seiner Bedeutung
deutlich unterordnen. Dies gilt auch fir untergeordneten Einzelhandel in Dienstleis-
tungsbetrieben. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.5 und 9 BauNVO

Malf3 der baulichen Nutzung

8.

Im allgemeinen Wohngebiet darf die in der Planzeichnung festgesetzte zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) ausschlieRlich fur die Grundflachen von Terrassen auf ei-
ne Grundflachenzahl (GRZ) von 0,27 Uberschritten werden. Im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 4 darf bei zweigeschossigen Geb&uden ohne Festsetzung eines hoch-
gestellten 'G' die zuladssige Grundflache je Baugrundstiick 160,0 m2 nicht Gber-
schreiten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen- und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird) bis zu 60 vom

Hundert Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
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Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstlucksflachen

10. In den Baugebieten mit einer abweichenden Bauweise sind nur Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand und mit einer Lange von hdchstens 15,0 m zuldssig. Die Er-
richtung von Doppelhausern und Hausgruppen, auch als versetzt aneinanderge-

stellte Gebaude ist unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

11. Die zulassige Lange der zur offentlichen StralRenverkehrsflache ,Planstral3e B*
(Siegward-Sprotte-Straf3e) hin orientierten Gebaudeseiten auf den an diese Stra-
Renverkehrsflache angrenzenden Baugrundstiicken wird auf 12,0 m beschrankt.
Diese Gebaudelange darf durch Wintergérten, Balkone, Loggien sowie Uberdachte

Terrassen und Eingange Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

12. Unter Berticksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 10 ist bei Baulinien und bei
Baugrenzen ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Hausein-
gangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Terrassen bis 1,5
m zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

13. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung sind in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen in  einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der
StralRenbegrenzungslinie bzw. im Mischgebiet von der Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches, unzulassig. Bei Errichtung von mehr als einem Stellplatz ist ein
nicht tberdachter Stellplatz auch auf der Zufahrtsflaiche ab einem Abstand von 3,0

m von der Stral3enbegrenzungslinie zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

GrofRe von Baugrundstiicken

14. Im allgemeinen Wohngebiet miissen Baugrundstiicke eine Mindestgrof3e von uber
500,0 m2 aufweisen. Baugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet, auf denen
bauliche Anlagen mit einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal? von 2
Vollgeschossen - ohne die Einschrankung der textlichen bauordnungsrechtlichen
Festsetzung zur Zulassigkeit eines obersten Geschosses einer baulichen Anlage in
einem Dachraum - zuldssig sind, missen eine MindestgroRe von Uber 700 m?2
aufweisen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Hochst zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

15. Im allgemeinen Wohngebiet sind in Wohngebduden mit zwei Vollgeschossen
hdchstens zwei Wohnungen zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Private Griinflachen

16. In der privaten Griunflache ,Dauerkleingérten® dirfen nur eingeschossige Lauben
errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundflache ein-
schlie3lich Uberdachtem Freisitz 24 m2 nicht Uberschreitet. Ein eingeschossiges
Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung der privaten Grinflache in Einklang
steht, ist zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

17. In den Baugebieten sowie in der privaten Grinflache ist eine Befestigung von
Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuléssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

18. Die privaten Stral3enverkehrsflachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der

Versorgungstrager der GrundstiickserschlielBung zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

19. Die an die offentliche StralRenverkehrsflache ,Planstrale A" angrenzende Flache

D-E-F-D ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Immissionsschutz

20. Im Mischgebiet miissen zum Schutz vor Verkehrslarm AufRenbauteile einschlief3lich
der Fenster folgende Anforderungen erfillen:

a) Inden an der Baulinie im Abschnitt L3 - L4 zulassigen Geb&audefassaden ist fur

AulRenbauteile

- von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal3 R'w,res (nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 45 dB,

- von Biroraumen und Ahnlichem ein erforderliches Schalldamm-MafR R'w,res
(nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 40 dB

einzuhalten.

b) In denim Bereich L1 - L2 - L3 - L4 - L5 - L1 zuldssigen Gebaudefassaden ist

far AuRenbauteile

- von schutzbedirftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal} R'w,res (nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 40 dB,

- von Biiroraumen und Ahnlichem ein erforderliches Schalldamm-MafR R'w,res
(nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 35 dB

einzuhalten.

c) Im Bereich L1 - L2 - L3 - L4 - L5 - L1 missen die zum Luften vorgesehenen
Offnungen der AuBenwénde von mindestens einem Aufenthaltsraum von Woh-
nungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen von mindestens
zwei Aufenthaltsraumen zu der von der Potsdamer Stral3e 180° abgewandten
Gebaudeseite orientiert sein. Diese Grundrissorientierung gilt nur fir Aufent-
haltsraume, die dem Schlafen dienen kdnnen.
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21.

d) In den im Mischgebiet sudlich der Linie L1 - L2 zulassigen Gebaudefassaden
ist fur Aul3enbauteile

- von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mafl3 R'w,res (nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 35 dB,

- von Biroraumen und Ahnlichem ein erforderliches Schalldamm-MafR R'w,res
(nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von > 30 dB

einzuhalten.

e) Umfasst das flr neu zu errichtende oder zu modernisierende Gebaude mit |Uf-
tungstechnisch relevanten Anderungen zu erstellende Liiftungskonzept geman
DIN 1946 (Ausgabe Mai 2009) Einrichtungen zur freien Luftung (6ffenbares
Fenster, AuRenluftdurchlass, Liftungsschacht), sind im Mischgebiet bei Schlaf-
und Kinderzimmern diese Einrichtungen zur freien Liftung, die nicht 180° der
Potsdamer StralRe abgewandt sind, mit schallgedammten Luftungseinrichtun-
gen zu versehen. Der Larmpegelbereich V (oder noch geréuschintensivere
LPB) deckt keine Flachen ab, auf denen Wohn- oder Blronutzung vorgesehe-
nen ist. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

An der Linie LW1 - LW2 ist im Allgemeinen Wohngebiet eine 2,0 m hohe
Larmschutzwand mit einer flachenbezogenen Masse von mindestens 10 kg/m?

sowie einer geschlossenen Oberflache ohne Risse oder Liicken zu errichten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anpflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen

22.

23.
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Innerhalb der Stral3enverkehrsflache Planstrae A und hier auf der Ostlichen bzw.
sudlichen Seite zwischen den Punkten A-B-C-D sind mindestens 18 hochstammige
Apfelbaume (Malus tschonoskii) mit einem Kronenansatz ab 2,20 m und mit einem
Stammumfang von 16 bis 18 cm als Baumreihe anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b i. V. m. Abs. 1a BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet sind

1.1 je angefangene 100 m? zuldssige Grundflache ein Laubbaum nachfolgender
Liste mit einem Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn) Betula pendula (Sand-Birke)
Juglans regia (Walnuf3) Crataegus-Arten (Dorne)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Tilia cordata (Winter-Linde)

oder ein Obstbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 8 bis 10 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und

1.2 gemal Ziffer 1.1 (je 100 m2 zuldssige Grundflache zu pflanzenden Baume)

- auf den an die im Abschnitt Obst1 - Obst2 der Planstrale A und den an die
PlanstraBe B angrenzenden Grundstiicken im Bereich von 5 m von der
Stral3enbegrenzungslinie

ausnahmslos und mindestens ein Obstbaum

- innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,P4“

ausnahmslos und mindestens 2 Obstbaume
zu pflanzen;
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2. je angefangene 100 m? zulassige Grundflache drei Straucher in
verschiedenen Arten nachfolgender Liste zu pflanzen
Corylus avellana (Haselnuf3) Prunus spinosa (Schlehe)
Ribes rubrum (Rote Johannisbeere) Ribes nigrum (Schwarze
Johannisbeere)
Ribes uva-crispa (Stachelbeere) Rubus idaeus (Himbeere)
Rosa rubiginosa (Wein-Rose) Rosa villosa (Apfel-Rose)

24,

25.

Sambucus nigra (Schw. Holunder)  Sambucus racemosa
(Trauben-Holunder)

Hochstdmmchen bei Beerenstrauchern sind nicht anrechenbar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b i. V. m. Abs. 1a BauGB

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ,P1“ ist je 2 m? festgesetzter FlAche zum Anpflanzen
1 Strauch in verschiedenen Arten nachfolgender Liste zu pflanzen.

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere) Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere) Rubus idaeus (Himbeere)

Rosa rubiginosa (Wein-Rose) Rosa villosa (Apfel-Rose)

Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)

Hochstdmmchen bei Beerenstrauchern sind nicht anrechenbar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b i. V. m. Abs. 1a BauGB

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ,P2“ und ,P3" sind je angefangene 100 m? zuléassige
Grundflache 5 Straucher in verschiedenen Arten nachfolgender Liste zu pflanzen.

Prunus spinosa (Schlehe), Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere) Ribes uva-crispa (Stachelbeere)
Rubus idaeus (Himbeere) Rubus fruticosus (Brombeere)
Rosa rubiginosa (Wein-Rose) Rosa villosa (Apfel-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)  Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Hochstdmmchen bei Beerenstrduchern sowie Pflanzungen gemafd der textlichen

Festsetzung Nr. 23.2 sind nicht anrechenbar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a i. V. m. Abs. 1a BauGB

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

26.

27.

In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
HochstmalR mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zuléassig oberste
Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein. Der Drempel
darf nicht hoher als 1,50 m sein. Die Hohe des Drempels ist das Mafl3 zwischen der
Oberkante des Dachgeschossfertigbodens und der Schnittlinie der AuRenflache der
Wand mit dem DurchstoR3punkt der DachaufRenhaut. In den Baugebieten, fir die in
der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald ohne eines hochge-
stellten 'G' festgesetzt ist, sind Drempel unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Die Gebaude in den Baugebieten sind mit Satteldachern ohne Krippelwalm mit ei-
ner Mindestdachneigung von 20° auszubilden. Die Héchstdachneigung betragt 45°,
bei Gebauden mit einem Drempel Gber 0,5 m 40° und bei zweigeschossigen Ge-
bauden ohne planzeichnerische Festsetzung eines hochgestellten 'G' 22°. Ausge-
nommen von diesen Regelungen sind bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 6
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28.

29.

30.

31.
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Abs. 10 der Brandenburgischen Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen
und ohne Abstandsflachen zu diesen zul&assig sind.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

In den Baugebieten sind fir Dachflachen nur Eindeckungen in anthrazitfarbener
Farbgebung mit

- Ziegeln und Dachsteinen,

- bitumindsen und Kunststoffbahnen,

- ebenen und verformten Metallplatten und -bandern,
- ebenen Schuppen aus Schiefer

sowie begrinte Dé&cher zulassig. Dauerhaft glanzende, engobierte und glasierte
Oberflachen der Dachdeckungsmaterialien sowie die Verwendung von Halmen /
Reet (Schilfrohr) sind nicht zul&ssig. Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik
und der Solarthermie sind matt, nicht glanzend und nicht reflektierend auszubilden.
Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind ebenbiindig in die Dachflachen
Zu integrieren. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

In den Baugebieten sind die Fassadenoberflachen von Hauptgebauden mit glatten
und fein- bis mittelkérnigen Putzen auszubilden. Im allgemeinen Wohngebiet sind
die Fassadenoberflachen Uber dem 1. Vollgeschoss mit naturbelassenen oder mit
naturbelassen lasierten/gestrichenen Holz- und Holzverkleidungen mit Ausnahme
von Rundbohlen zu versehen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Die Fassadenoberflachen von Nebengebauden im Sinne des § 14 BauNVO, von
Garagen und Uberdachten Stellplatzen, von den in 8 6 Abs. 7 der Brandenburgi-
schen Bauordnung aufgefuihrten untergeordneten Bauteilen sind auszufiihren mit

- Putzen

- Ziegel in naturroten und naturgelben Farben,

- Holz- und Holzverkleidungen mit Ausnahme von Rundbohlen,

- grol3formatigen oder plattenartigen Fassadenoberflaichen aus Faserzement,
Holzwerkstoffen und Metall,

- Sichtbeton und

- Glas in Verbindung mit Holz- oder Metallrahmenkonstruktionen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Insoweit nicht naturbelassen sind die geputzten Fassadenoberflachen sowie groR3-
formatige oder plattenartige Fassadenoberflachen aus Faserzement, Holzwerkstof-
fen und Metall mit folgenden Farben aus dem Farbspektrum NCS NATURAL CO-
LOR SYSTEM index, Scandinavian Colour Institute AB, Stockholm Sweden 1999,
auszufuhren:

- S1005-Y20R, S 2005-Y20R und S 3005-Y20R

- S1005-Y50R

- S$1010-Y, S 1010-Y10R, S 1010-Y20R, S 1010-Y30R, S 1010-Y40R und
S 1010-Y50R

- S2005-Y, S 2005-Y10R, S 2005-Y20R, S 2005-Y30R, S 2005-Y40R und
S 2005-Y50R

- S$3010-Y, S 3010-Y10R, S 3010-Y20R, S 3010-Y30R, S 3010-Y40R,
S 3010-Y50R und S 3010-Y60R

- S$3020-Y, S 3020-Y10R, S 3020-Y20R, S 3020-Y30R, S 3020-Y40R,
S 3020-Y50R und S 3020-Y60R

- S 3010-G his S 3010-G90Y

- S 4010-G10Y bis S 4010-G90oY Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO
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32. In den Baugebieten sind Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig. Ausge-
nommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer Beschran-
kung auf eine Zufahrt je Gebaude.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Der raumliche Geltungsbereich liegt vollstandig im formlich festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiet der Zone Ill B des Wasserwerkes Wildpark.Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

ARTENSCHUTZ: Vor Durchfuhrung von Baumafnahmen ist zu prifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotsvorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG
2009) fur besonders geschitzte Arten gemalR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Aus-
nahmen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschran-
kungen fur die Baumalinahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

FARBSPEKTRUM NCS: Das Farbspektrum NCS NATURAL COLOR SYSTEM index,
Scandinavian Colour Institute AB, Stockholm Sweden 1999, ist in der Stadtverwaltung der
Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung einzusehen.

DIN-NORMEN: Die DIN 1946 (Ausgabe Mai 2009) und die DIN 4109 (Ausgabe November

1989) sind in der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche
Bauleitplanung einzusehen.
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