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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 33 ,,Waldpark GroBbeerenstraBe* der Landeshauptstadt Potsdam

Dem Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufiigen (ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt
wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abw&gung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel des Bebauungsplanes

Das im Ortsteil Drewitz am &stlichen Rand des Stadtgebiets gelegene Plangebiet befindet
sich auf einer bisher unbebauten Flache im siidwestlichen Teilbereich des ehemaligen Ar-
meelazaretts (vormals Sanatorium Dr. Sinn), GroRbeerenstr. 301-309.

Das Gelénde grenzt im Westen und Stiden an das in den 1970er Jahren errichtete Wohnge-
biet Am Stern, in welchem sich in fuBlaufiger Entfernung alle wesentlichen Infrastrukturein-
richtungen, wie z.B. Einkaufsméglichkeiten, Kitas, Schulen, Gesundheitseinrichtungen sowie
Sport- und Spielstétten befinden. Von dort aus und von der GroRbeerenstrale aus ist das
Gebiet auch an das OPNV-Netz (StralRenbahn und Bus) angebunden. Im Osten grenzt das
Geldnde an ein Wohngebiet mit Einfamilienhausbebauung (Wildeber-strafie, Jagdhausstra-
e, Kohlhasenbriicker StraRe), das die Siedlungsgrenze zum Landschaftsraum der Par-
forceheide mit dem Jagdschloss Am Stern bildet. Nérdlich der GroRbeerenstrale schlieRen
eine Siedlung aus mehrgeschossigen Zeilenbauten sowie das Landesbehdrdenzentrum an
der Steinstralle an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 165/2, 522, 556 und 573
bis 584 der Flur 6 der Gemarkung Drewitz und besitzt eine GroRe von etwa 26.655 m2.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Wohnanlage mit etwa 100 Wohnungen - be-
stehend aus 12 viergeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Nebenanlagen und Anlagen fiir
die Verkehrs- und MedienerschlieBung - - auf einer etwa 18.700 m? groRen Teilfliche des
Plangebiets geschaffen. Eine weitere etwa 7.900 m? groRe Teilfliche soll als &ffentlicher
Park entwickelt werden.

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) mit Rege-
lungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen), zum zuldssigen MaR der
baulichen Nutzung (Grundflachen, Geschossflichen und Anzahl der Vollgeschosse), zur
Bauweise, zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen sowie von MafRnahmen zur Minderung der
Umweltauswirkungen (griinordnerische Festsetzungen). Des Weiteren werden die fiir die
interne VerkehrserschlieBung und Anbindung an die GroRbeerenstralle erforderlichen Fl&-
chen als private StraRenverkehrsflichen festgesetzt. Der stiddstliche Teilbereich des Plan-
gebiets wird als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkaniage* festgesetzt,
einschlieflich eines Spielplatzes fiir Kinder der Altergruppe 6-12 Jahre.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Far die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltpriifung durchgefiinrt worden, in der die
voraussichtlichen erheblichem Umweltbelange ermittelt und in dem Umweltbericht (als einem
selbsténdigen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan) beschrieben und bewertet werden.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind sémtliche Schutzgliter gemaR § 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden.

In die Umweltpriifung sind die Ergebnisse folgender Fachgutachten eingeflossen:

* Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Nr. 33 ;Waldpark GroR-
beerenstrale” in der Flur 6, Gemarkung Drewitz, 14480 Potsdam [Artenschutzsach-
versténdige Silke Jabczynski, Potsdam, Oktober 2013],
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e Aktualisierung zum Artenschutzbeitrag Oktober 2013: Artenschutzfachliche Einschét-
zung fiir die Artengruppen Brutvigel, Fledermause und Reptilien fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRbeerenstrae” in 14480 Potsdam
[Artenschutzsachverstandige Silke Jabczynski, Potsdam, 21.01.2018],

e Aktualisierung zum Artenschutzbeitrag Oktober 2013: Artenschutzfachliche Stellung-
nahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Gro3beerenstra-
Re" in der Flur 6, Gemarkung Drewitz, 14480 Potsdam [Artenschutzsachverstéandige
Silke Jabczynski, Potsdam, Oktober 2018].

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

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

Alle relevanten Umweltbelange sind gepriift worden. Die Eingriffe in Natur und Landschaft
wurden unter Beriicksichtigung 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 des Baugebietes WR sowie der priva-
ten StralRenverkehrsflache und damit verbunden die Veranderung der Lebensraume von Tie-
ren und Pflanzen sowie der Verlust von Waldflachen (westlicher Teilbereich des Plangebie-
tes) zu nennen.

Die MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe werden im
Umweltbericht dokumentiert. Sie umfassen Festsetzungen zur Minimierung der Bodenver-
siegelung, die Festsetzung von Flachen und MaRnahmen fiir Erhaltungsbindingen und von
Pflanzgeboten als Ausgleichsmafnahmen. Die Erforderlichkeit zur Festsetzung von Immissi-
onsschutzmaRnahmen bestand aufgrund der abgeschirmten Lage des Plangebietes nicht.

Die erforderlichen KompensationsmafRnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft kon-
nen nur teilweise innerhalb des Bebauungsplangebietes vorgenommen werden. Zur voll-
standigen Kompensation der Eingriffe sind Regelungen zur Umsetzung von externen Maf3-
nahmen (Ersatzmaflhahmen) im stadtebaulichen Vertrag vereinbart worden. Die natur-
schutzfachlichen Regelungen sowie die griinordnerischen Festsetzungen sind mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die MalRnahmen zum Waldersatz sind mit dem Lan-
desbetrieb Forst abgestimmt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der MalRnahmen 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. '

Beriicksichtigung der Ergebnisse er (")ffentlichkeits- und Behordenbeteiligung

3.1 Frithzeitige Offentlichkeits- und Behordenbetelllgung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplans fand vom 09. Mai bis 12. Juni 2014 statt. Zur Planung haben sich keine
Birger gedufert.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligung der stadtischen Fachbereiche erfolgte mit. Schreiben vom
07./08.05.2014. Die AuRRerungen bezogen sich auf folgende thematische Schwerpunkte:

‘e stadtebauliche Belange

Bebauungsdichte zu hoch; zufallig wirkenden Ausrichtung der Gebaude; negative gestal-
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terische Auswirkungen durch geplante Festsetzungen zur Zulassigkeit von Tiefgaragen,
Sockelgeschossen und Abgrabungen befiirchtet; Stellplatze sollten nur entlang der Stra-
Re ermoglicht werden.

Umweltbelange

Versiegelungen sollten auf ein notwendiges MindestmaR beschrinkt werden; das gesam-
te anfallende Niederschlagswasser sollte vor Ort zur Versickerung gebracht werden;
Waldumwandlung inklusive der erforderlichen forstrechtlichen Kompensation muss nach
Art und Umfang abschlieRend geregelt werden.

soziale Belange

Bedarf an 12 neu zu schaffenden Grundschulplatzen und an 18 Plétzen in Kindertages-
stétten.

o6konomische Belange

Vorhabentréger ist unter Anwendung der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Bau-
landgewinnung an den Kosten fiir Wohnfolgeeinrichtungen zu beteiligen.

Be_Iangé der Infrastruktur

Bebauungsplangebiet gehort zum Fernwéarmevorranggebiet ,7. Stern, Drewitz, Gluck-
strale, Kirchsteigfeld” (Anschiuss- und Benutzungszwang fiir die Warmeversorgung nach
den Regelungen der Satzung); fiir Sicherung der Stromversorgung ist im Plangebiet der
Standort fiir eine neue Trafostation vorzusehen (Flache von 5x7 m); die Flache sollte di-
rekt an die festgesetzte Strallenverkehrsflache grenzen, ist als Fléche fir Versorgungs-
anlagen festzusetzen und es sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Versor-
gungstragers einzurdumen.

sonstige Belange

vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung beizubrin-
gen, da sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

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

stédtebauliche Belange

dem Entwurf des Bebauungsplans wird ein (iberarbeitetes stédtebauliches Konzept zu-
grunde gelegt (stérker aufgelockerte Bebauung, weniger zuféllig wirkende Ausrichtung
der Gebaude, keine tiber das Erdgeschoss hinaus ragenden Sockelgeschosse, Tiefgara-
gen und Abgrabungen mehr vorgesehen); alle gemaR Stellplatzsatzung notwendigen
Stellplitze sowie weitere Stellplétze fiir Besucherfahrzeuge werden entlang der festge-
setzten privaten StraBenverkehrsflache nachgewiesen.

Umweltbelange

Reduzierung der festgesetzten Grundflache (GR) von 4.300 m? auf 3.300 m? dadurch
auch Versickerung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet még-
lich; Umwandlung der bisher das Plangebiet umfassenden Waldflache in eine andere
Nutzungsart wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abschlieRend geregelt (Art
und Umfang der erforderlichen forstrechtlichen Kompensation werden im Umweltbericht
erlautert und einschlieRlich der Festlegungen zur zeitlichen Abfolge der MalRnahmen im
Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt).

soziale Belange

keine Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich: Vorhabentrager wird im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet, sich an den
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Investitionskosten zur Schaffung von 12 zusétzlichen Grundéchulplétzen' und 8 zusétzli-
chen Hort-Platzen zu beteiligen.

6konomische Belange

keine Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich; Vorhabentrager wird im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet, sich an den
Kosten fiir Wohnfolgeeinrichtungen zu beteiligen. '

Belange der Infrastruktur

Fernwarmesatzung der Landeshauptstadt Potsdam wird in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nachrichtlich Gbernommen; MaBnahmen gemaf® Fernwarmesatzung (An-
schluss- und Benutzungszwang) werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan geregelt; Standort fiir Trafostation nicht im Bebauungsplangebiet,
sondern auf ndrdlich angrenzender Flache vorgesehen (alle Regelungen dazu werden im
Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen).

sonstige Belange

keine Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich; Hinweise zur Lage in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet und Beibringung einer Munitionsfreiheitsbescheini-
gung werden in die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenom-
men. -

3.2 Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung

Nach einer ldngeren Verfahrenspause wurde das Planverfahren Ende 2017 fortgesetzt. Die
Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 11. Juni
bis 13. Juli 2018 durchgefiihrt. Wéhrend dieser Zeit haben sich keine Biirger gedulert.

Die Beteiligung der Behérden und ‘'sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schrei-
ben vom 07.06.2018. Die Aul3erungen bezogen sich auf folgende thematische Schwerpunk-

te:

Umweltbelange

Planung gen(igt nicht den Anforderungen an die Abarbeitung des Naturschutzrechts im
Zuge der Bauleitplanung; in die Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Be-
bauungsplans sind Angaben zur Héhe der Sicherheitsleistungen fiir die Durchfiihrung der
MaRnahmen zur Waldumwandlung aufzunehmen; Ergédnzung Kapitel A.3.2 der Bebau-
ungsplanbegriindung zu relevanten Darstellungen und Aussagen des Landschaftsplans
empfohlen.

Belange der Infrastruktur

im Bereich der privaten Verkehrsflichen sollte ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH festgesetzt werden (Breite ca. 0,5 m).

weitere Belange

bei Notwendigkeit Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich (zustadndige Behorde ent-
scheidet auf Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmit-
telverdachtsflachenkarte); Plangrundlage muss ergéanzt werden (Angabe amtliche Héhen
im DHHN2016; fehlende Pergola auf dem angrenzenden Flurstiick 528).

Die Anregungen wurden im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungsplansatzung wie folgt
beriicksichtigt:

‘Abwagung Umweltbelange

keine Plandnderung, da Einwand zur mangelhaften. Abarbeitung des Naturschutzrechts
im Zuge der Bauleitplanung sich nach Priifung als nicht sachgerecht erwiesen hat (Ein-
griffsermittiung und Regelungen zu Ausgleichsmafinahmen innerhalb und auRerhalb des

4
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Plangebiets entsprechen den fachlichen Anforderungen und Grundsétzen der Abwa-
gung); Aufnahme von Angaben zur Héhe der Sicherheitsleistungen fiir die Durchfiihrung
der Maftnahmen zur Waldumwandlung in die Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizie-
rung des Bebauungsplans; Ergédnzung Kapitel A.3.2 der Bebauungsplanbegriindung zu
relevanten Darstellungen und Aussagen des Landschaftsplans.

* Abwéagung der Belange der Infrastruktur

keine Festsetzung eines Leitungsrechts zugunsten der Telekom Deutschland GmbH:
(entsprechende Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan).

¢ Abwagung weiterer Belange

Aufnahme des Hinweises zur Notwendigkeit einer Munitionsfreigabebescheinigung in die
Bebauungsplanbegriindung; Ergédnzung der Plangrundlage entsprechend den erteilten
Hinweisen.

4. Alternativenpriifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde standortbezogen fiir das geplante Woh-
nungsbauvorhaben aufgestellt. Standortalternativen standen somit nicht zur Priifung. Fiir das
Plangebiet selbst wurden jedoch mehrere stédtebauliche Varianten gepriift und die im Er-
gebnis der Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf und zum Entwurf des Bebauungsplans er-
forderlichen Anderungen der Vorhabenplanung ber{icksichtigt.

5-Abwigung

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

In der Abwégung sind die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark
GroRbeerenstralle” ist von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam in ihrer Sitzung am 08.05.2019 als Satzung beschlossen worden; im Rahmen der Ab-
wagung ist Uber die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit entschieden worden. Der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan - bestehend aus einem stadtebaulichen Vertrag und einem Erschlie-
Rungsvertrag - wurde gebilligt.

Leiterin des Bereichs
Verbindliche Bauleitplanung
(Siegel)







