Zusammenfassende Erklarung
Bebauungsplan Nr. 140 ,Steinstrale / Kohlhasenbriicker Strafe*

Bebauungsplan Nr. 140 ,,SteinstraBe / Kohlhasenbriicker Strafe*
der Landeshauptstadt Potsdam
Zusammenfassende Erklirung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Dem Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufiigen dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berucksnchtlgt
wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahit wurde.

1. Ziel des Bebauungsplanes

Das am sldéstlichen Rand der Gemarkung Babelsberg gelegene Bebauungsplangebiet wird
im Westen durch die SteinstraBe, im Osten durch die Kohlhasenbriicker StraRe und im Sii-
den durch die GroRbeerenstrale sowie eine dort gelegene Tankstelle begrenzt. Nordwest-
lich liegt das durch einen etwa 50 Meter breiten Grinbereich vom Plangebiet getrennte Be-
hérdenzentrum SteinstraBe. Ostlich der Kohlhasenbricker StraRe schliefit ein zum Land-
schaftsschutzgebiet ,Parforceheide” gehérender Waldstreifen an, der in etwa 250 bis 300
Meter Entfernung durch die Trasse der Autobahn A 115 begrenzt wird. Westlich der Stein-
stralRe liegt ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Zeilenbauten aus den 1960er bis 1970er
Jahren. Siidlich der GroRbeerenstrale befinden sich mehrere gréRere Gebaude mit Biiro-
und Gewerbenutzungen. Daran schlieft ein ubervwegend mit Einfamilienhdusern bebautes

Gebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 708, 710, 786 und 793 bis
805 der Flur 6, Gemarkung Babelsberg, mit einer Gesamtflache von 34.551 m? (ca. 3,46
Hektar).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung von etwa 235 Wohnungen in mehrgeschossiger Bauweise geschaffen.
Im Rahmen der Planung waren die Anforderungen, welche sich aus der Ndhe zum Land-
schaftsschutzgebiet ,Parforceheide* sowie aus den Einfliissen durch Verkehrslarm und Ge-
werbeldrm zu beriicksichtigen. Da sich der dstliche Teilbereich des Plangebietes im Bereich
bisheriger Waldflachen befindet, wurden im Planverfahren die MaRnahmen zum Waldersatz
abschliefend geregelt (forstrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplans).

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung von zwei Allgemeinen Wohngebieten (WA 1
und WA 2) mit Regelungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksfléichen (Baugrenzen), zum
zulassigen MalRl der baulichen Nutzung (Grundflachen, Geschossflichen und Anzahl der
Vollgeschosse), zur Bauweise, zur Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von MaRRnahmen
zur Minderung der Umweltauswirkungen (Larmschutzfestsetzungen und griinordnerische
Festsetzungen). Am &stlichen Rand des Plangebietes wird eine etwa 2.900 m? groRe Griin-
fldche (kein Bestandteil der Baugebiete WA 1 und WA 2) als Ubergangs- und Pufferbereich
zum Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist der
waldartige Baumbestand zu erhalten und diirfen keinerlei bauliche Anlagen errichtet werden
(auch keine Wege, Kinderspielflichen u.4.).

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden, in der die
voraussichtlichen erheblichem Umweltbelange ermittelt und in dem Umweltbericht (als einem
selbsténdigen Teil der Begrindung zum Bebauungsplan) beschrieben und bewertet werden.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind sémtliche Schutzgiter gemaR § 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden.
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In die Umweltpriifung sind die Ergebnisse folgender Fachgutachten eingeflossen:

e Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 140 ,Steinstrafe / Kohlhasenbriicker
Strafle”, 14480 Potsdam [Artenschutzsachverstandige Dipl.-Geobkologin Silke
Jabczynski, Potsdam, den 16.01.2017],

e Gutachten 06132/5/01/3: ,Schallschutz gegen Verkehrslarm“ zum Bebauungsplan Nr.
140 ,Steinstrale / Kohlhasenbriicker StraBe®, Landeshauptstadt Potsdam [Ingenieur-
gesellschaft BBP Bauconsulting mbH, Berlin, 08.12.2018],

o Gutachten 06132/5/03/6: ,Schallschutz gegen Gewerbelarm* zum Bebauungsplan Nr.
140 ,SteinstralRe / Kohlhasenbriicker Strale“, Landeshauptstadt Potsdam [Ingenieur-
gesellschaft BBP Bauconsultlng mbH, Berlin, 21.12.2016.

Des Weiteren wurden die Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans
erarbeitet, in welchen die quantitativen und qualitativen Malnahmen zum Waldersatz fiir die
im Plangebiet verloren gehenden Waldflachen abschlieRend bestimmt werden.

Die umweltrelevanten Gutachten und die Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des
Bebauungsplans sind der Bebauungsplanbegriindung im Anhang beigefigt.

Alle relevanten Umweltbelange sind gepriift worden. Die Eingriffe in Natur und Landschaft
wurden unter Berticksichtigung von anerkannten Beurteilungsmafistdben bewertet.

Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die
mit der Bebauungsplanung-vorbereitet werden, sind insbesondere der Verlust von Boden
und Bodenfunktionen durch Versiegelung im Bereich der Baugebiete WA 1 und WA 2 und
damit verbunden die Verénderung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen sowie der Ver-
lust von Waldflachen (6stlicher Teilbereich des Plangebietes) zu nennen. Weitere Umwelt-
auswirkungen ergeben sich -durch die in den Gutachten zum Verkehrs- und Gewerbelarm
ermittelten Immissionen auf Teilflichen entlang der Steinstrale, GroRbeerenstraRe und
Kohlhasenbriicker StralRe.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe werden im
Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenver-
siegelung, Uber Festsetzungen von Erhaltungsbindungen und AusgleichsmaRnahmen bis zu
Vorkehrungen gegen den Verkehrs- und Gewerbeldrm.

Die erforderlichen KompensationsmafRnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft kon-
nen nur teilweise innerhalb des Bebauungsplangebietes vorgenommen werden. Zur voll-
stéandigen Kompensation der Eingriffe sind Regelungen zur Umsetzung von externen MafR-
nahmen (Ersatzmal3nahmen) im stadtebaulichen Vertrag vereinbart worden. Die natur-
schutzfachlichen Regelungen sowie die griinordnerischen Festsetzungen sind mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die MalRnahmen zum Waldersatz sind mit dem Lan-
desbetrieb Forst abgestimmt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Erkenntnisse aus dem Umweltbe-
richt umgesetzt.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

3.1 Frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 19. Sep-

tember bis 20. Oktober 2016 statt. Zur Planung haben sich keine Biirger geéuRert.
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Die Beteiligung der Behdrden und sohstigen Tréger offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligung der staddtischen Fachbereiche erfolgte mit- Schreiben vom
29.08.2016. Die AuRerungen bezogen sich auf folgende thematische Schwerpunkte:

Baugeblete: Baugebiet WA 2 sollte nicht bis an Kohlhasenbriicker Stralle reichen;
stattdessen Griinfliche ais Puffer vorsehen; Baugrenzen weiter von
Tankstelle abriicken;

Naturschutz: Uberarbeitungsbedarf Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und griinord-
nerische Festsetzungen (teilweise); Ergénzungsbedarf zu Aussagen
Uber Versickerung des Niederschlagswassers;

Waldumwandlung: ~ Waldumwandlung muss im weiteren Planverfahren abschlieRend ge-
regelt werden (forstrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplans)

Immissionsschutz:  Uberarbeitungsbedarf Verkehrsldrm-Gutachten; bisher fehlende Un-
tersuchung zum Gewerbelérm des an das Plangebiet angrenzenden
Tankstellenbetriebes ist vorzulegen;

Die Anregungen wurden im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wie folgt
beriicksichtigt:

Baugebiete: Festsetzung einer Griinfldche als Puffer zwischen Baugebiet WA 2
und Kohihasenbriicker StralRe; Abstand der Baugrenzen zur Tankstelle
wird vergréfert,

Naturschutz: Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und der griinord-
nerische Festsetzungen; Ergédnzung der Aussagen Uber Versickerung
des Niederschlagswassers;

Waldumwandlung:  Vervolistdndigung der Unterlagen zur Waldumwandlung (forstrechtli-
che Qualifizierung des Bebauungsplans);

Immissionsschutz:  Uberarbeitung Verkehrslarm-Gutachten; Erarbeitung eines Gutachtens
zum Gewerbeldrm des an das Plangebiet angrenzenden Tankstellen-
betriebes; Uberarbeitung der Larmschutzfestsetzungen im Ergebnis
der Gutachten.

3.2 Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung |
Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit 16. August bis 18. September 2017 durchge-

fuhrt. Wahrend dieser Zeit haben sich keine Biirger gedulert.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange erfolgte mit Schrei-
ben vom 10.08.2017. Die AuRRerungen bezogen sich auf folgende thematische Schwerpunk-

te:

Baugebiete: Anregung zur Aufnahme von baugestalterischen Festsetzungen;

Naturschutz: Empfehlung zur Uberarbeitung der Pflanzenlisten; redaktionelle Hin-
weise zu Aussagen Uber Versickerung des Niederschlagswassers;

Waldumwandlung:  Entwurf des Bebauungsplans steht einer Genehmigung nach § 8 Abs.
2 Satz 3 LWaldG noch nicht gleich (forstrechtliche Qualifizierung des
Bebauungsplans);

Immissionsschutz:  Erhéhung des geplanten Larmschutzwalls durch eine zusatzliche
Larmschutzwand wird als wenig praktikabel eingeschétzt; Erganzun-
gen im Umweltbericht zu Lichtimmissionen empfohlen.

Die Anregungen wurden im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungspiansatzung wie 1oigt
berticksichtigt:

Bis auf eine geringfiigige Korrektur der Pflanzenlisten zu den grinordnerischen Textfestset-
zungen haben die Stellungnahmen zu keiner Anderung der Planung gefiihrt. Die Bedenken
zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans und zur Praktikabilitdt der Larm-
schutzfestsetzungen konnten mit den zustédndigen Fachbehorden ausgeraumt werden. Zur
Berlicksichtigung aller (ibrigen Anregungen war lediglich die Uberarbeitung der Bebauungs-
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‘planbegriindung nebst Textunterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungs-
plans erforderlich (kein Bestandteil der Bebauungsplansatzung). Die Aufnahme von bauge-
stalterischen Festsetzungen in den Bebauungsplan wurde nicht berlicksichtigt. Entsprechen-
de Regelungen sind Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

4. Alternativenpriifung

Der Bebauungsplan wurde standortbezogen fiir das geplante Wohnungsbauvorhaben aufge-
stellt. Standortalternativen standen somit nicht zur Prifung. Fir das Plangebiet selbst wur-
den jedoch mehrere stadtebauliche Varianten gepriift. Unter Beibehaltung der wohnungspoli-
tischen Zielstellung, im Plangebiet die Errichtung von ca. 235 Wohnungen zu erméglichen,
wurden in der Vorzugsvariante die Forderungen zur Reduzierung der Waldeingriffe und der
Bodenversiegelung beriicksichtigt.

5. Abwégung

Die umweltrelevanten Anregungen sind im Ergebnis der planerischen Abwagung durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan beriicksichtigt worden.

In der Abwagung sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen worden. Der Bebauungsplan Nr. 140 ,SteinstralRe / Kohlhasen-
briicker StraRe* ist von der Stadtverordnetenversammlung: der Landeshauptstadt Potsdam in
ihrer Sitzung am 11.04.2018 als Satzung beschlossen worden; im Rahmen der Abwigung ist
Uber die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager. 6ffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit entschieden worden. Der stidtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan wurde

gebilligt.




