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Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Die Stadtverordnetenversammlung hat mit dem Beschluss vom 07.12.2016 den Oberburgermeister
beauftragt, die  Anderung des  Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich  des
Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan Nr. 140 "Steinstralle/Kohlhasenbriicker Stralle"
vorlaufig einzustellen und anhand von Varianten zu prifen, wie die geplanten Eingriffe in die
vorhandene Waldflache minimiert werden kénnen (DS 16/SVV/0668).

Das Ergebnis der umweltfachlichen Variantenprifung kann den beigefligten Unterlagen enthommen
werden.




Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [] Nein

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen.

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Mit der vorliegenden Mitteilungsvorlage sind keine finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam verbunden.

Oberbirgermeister Geschéftsbereich 1 Geschéaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschéftsbereich 4

Anlage

Bewertung der zum Bebauungsplan entwickelten stadtebaulichen Varianten aus
umweltfachlicher Sicht



Bewertung der zum Bebauungsplan entwickelten stadtebaulichen Varianten aus
umweltfachlicher Sicht

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 140 “Steinstralle/Kohlhasenbriicker Strafle®
vom 07.05.2014 (DS 14/SVV/0119) enthélt die Festlegung, dass im Zusammenhang mit der
Erstellung der umweltfachlichen Untersuchung (Umweltbericht) zu prifen ist, wie die geplanten
Eingriffe in die vorhandene Waldflache minimiert werden kdnnen.

Im Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist aul3erdem festgelegt worden, dass der
Waldbaumbestand entlang der Kohlhasenbriicker Straf3e in einer Breite von mindestens 20 m
erhalten bleiben soll. Ausgenommen davon sind Bereiche, die zur ErschlieBung der Teilflache
Ostlich der Tankstelle an der GroRRbeerenstralle und der sonstigen ErschlieBung des Plangebiets
erforderlich sind.

Im Herbst 2015 begannen die Bauarbeiten zur Errichtung von Wohnhausern auf der westlichen
Teilflache des Plangebiets. Fir dieses im Bebauungsplan-Vorentwurf als WA 1 bezeichnetes
Baugebiet besteht bereits Baurecht nach 8 34 BauGB (Innenbereich). Zur Baufeldfreimachung war
die Fallung von Baumen erforderlich. Gemal? § 1 Potsdamer Baumschutzverordnung wurden fir
die geschitzten Baume Fallantrdge gestellt. FUr den naturschutzrechtlichen Eingriff ergab sich als
Auflage geméaR § 5 PBaumSchVO eine Ersatzpflanzung von insgesamt 120 Baumen.

Bei den sich nérdlich und 6stlich an das Baugebiet WAL anschlieRenden Flachen handelt es sich
gemal Waldgesetz des Landes Brandenburg um Wald.

Auf dieser Flache wurde im Winter 2015/2016 im Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung in
grolBerem Umfang ein Einschlag des Uberwiegenden Kiefernbestandes vorgenommen. Die
vorhandenen Laubbaume (Uberwiegend Eichen) wurden weitestgehend vom Einschlag
ausgenommen und pragen gegenwartig als freigestellte Laubbaume die Flache.

Entlang der Kohlhasenbriicker Stral3e ist auf einer Breite von ca. 30 m ebenfalls auf einen
Einschlag verzichtet worden; die im Aufstellungsbeschluss angestrebte Erhaltung des
Waldstreifens ist damit aufgegriffen worden. Ebenso ist am nérdlichen Rand des Plangebietes eine
Teilflache mit dichtem Baumbewuchs vom Einschlag ausgenommen worden.

Die Bewirtschaftungsmafl3nahmen erfolgten gemafl den Bestimmungen des Waldgesetzes des
Landes Brandenburg.

Als Grundlage fur die Bearbeitung des Bebauungsplans wurde im Frihjahr 2016 ein
Vermessungsplan erstellt, der den aktuellen Baumbestand beinhaltet.

Abbildung 1: Vermessungsplan 06/2016

Die zum Bebauungsplan entwickelten stadtebaulichen Varianten sind hinsichtlich des im
Vermessungsplan dargestellten Waldbestandes mit folgendem Ergebnis untersucht worden:



Variante 1: Einzelhauser und Geschossbauten mit RingerschlieRung und Stichstral3en
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Abbildung 2: Variante 1

Umweltfachliche Bewertung:

Insgesamt wird diese stadtebauliche Variante unter dem Aspekt des Walderhalts als kritisch
eingeschatzt.

In der vorgenommenen Variantenbewertung sind dabei insbesondere die folgenden Punkte
hervorgehoben worden (negative Punkte: s. Eintragung mit roter Farbe in der Abbildung und in der
textlichen Beurteilung):

Punkt 1:
Der erhaltene flachige Baumbestand an der nérdlichen Plangebietsgrenze wird durch die Querung
der ErschlielBungsstralle durchschnitten.

Punkt 2:
Die ErschlieBung des Plangebietes fuhrt durch den vorhandenen Baumbestand im nordlichen
Drittel der Flache.

Punkt 3:

Die Kleinteiligkeit der Gebaudestruktur erzeugt keine Vorteile zur Minimierung der Eingriffe in den
Waldbestand.



Variante 2: Einzelhauser und Geschossbauten mit Ring- und QuererschlieBung
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Abbildung 3: Variante 2

Umweltfachliche Bewertung:

Insgesamt wird diese stadtebauliche Variante unter dem Aspekt des Walderhalts als noch relativ
kritisch eingeschatzt.

In der vorgenommenen Variantenbewertung sind dabei insbesondere die folgenden Punkte
hervorgehoben worden (positive Punkte: s. Eintragung mit griiner Farbe in der Abbildung und in
der textlichen Beurteilung, negative Punkt mit roter Farbe):

Punkt 1:
Die ErschlieBungsstraRe wird um den Baumbestand gefiihrt; der kompakte Baumbestand bleibt
weitestgehend erhalten.

Punkt 2:

Zur ErschlieBung des Wohngebiets wird die bestehende Zufahrt zum Behoérdenzentrum genutzt.
Die Eingriffe in den Baumbestand entlang der Kohlhasenbricker Stral3e sind auf ein notwendiges
Minimum beschrankt.

Punkt 1:
Die Kleinteiligkeit der Gebaudestruktur erzeugt keine Vorteile zur Minimierung der Eingriffe in den
Waldbestand.

Punkt 2:
Das Wohngebaude liegt relativ nahe an der Kohlhasenbricker Stral3e und damit an der Sichtachse
des Jagdsterns.



Variante 3: Uberwiegend Geschossbauten mit Ring- und QuererschlieBung

Abbildung 4: Variante 3

Umweltfachliche Bewertung:

Insgesamt wird diese stadtebauliche Variante unter dem Aspekt des Walderhalts als vertretbar und
geeignet eingeschatzt.

In der vorgenommenen Variantenbewertung sind dabei insbesondere die folgenden Punkte
hervorgehoben worden (positive Punkte: s. Eintragung mit griner Farbe in der Abbildung und in
der textlichen Beurteilung):

Punkt 1:
Die Kleinteiligkeit der Baukorper wird aufgegeben. Die mehrmals verwendete Hausform wirkt sich
positiv auf das neu gestaltete Ortshild aus.

Punkt 2:
Der Abstand des Wohngeb&udes von der Kohlhasenbriicker Stral3e wird vergrof3ert.

Punkt 3:

Im Zusammenhang mit der Festsetzung einer Anpflanzung von Baumen und Strauchern entsteht
eine groRere zusammenhangende Gehdlzflache. Je nach Geholzwahl kann ein waldahnlicher
Bestand entstehen.

Punkt 4:
GroRRere, zusammenhéngende Freiflachen innerhalb des Plangebietes bieten die Moglichkeit,
einen waldahnlichen Bestand durch Baumerhaltung und ergdnzende Pflanzung aufzubauen.

Punkt 5:
Der Waldbestand bleibt in einer Breite von 20 m erhalten. Der Abstand zwischen Baugrenze und
Ostlicher Plangebietsgrenze betragt 30 m.



Variante 4: Hochhaus und Geschosswohnungsbau mit RingerschlieBung

Abbildung 5: Variante 4

Umweltfachliche Bewertung:

Insgesamt wird diese stadtebauliche Variante unter dem Aspekt des Walderhalts als vertretbar
eingeschatzt, aber stadtebaulich nicht geeignet.

In der vorgenommenen Variantenbewertung sind dabei insbesondere die folgenden Punkte
hervorgehoben worden (positive Punkte: s. Eintragung mit griner Farbe in der Abbildung und in
der textlichen Beurteilung):

(+) Punkt 1:
Die ErschlieBungsstral3e wird um den Baumbestand gefiihrt; der kompakte Baumbestand bleibt
weitestgehend erhalten.

(+)Punkt 2:
Der Abstand des Wohngebaudes von der Kohlhasenbrticker Stral3e wird vergrofert.

(+)Punkt 3:

Im Zusammenhang mit der Festsetzung einer Anpflanzung von Baumen und Strduchern entsteht
eine grolBere zusammenhéngende Gehdlzflache. Je nach Gehodlzwahl kann ein wald&hnlicher
Bestand entstehen.

(+)Punkt 4:
Groliere, zusammenhangende Freiflachen innerhalb des Plangebietes bieten die Mdglichkeit,
einen waldahnlichen Bestand durch Baumerhaltung und erganzende Pflanzung aufzubauen.

(+)Punkt 5:
Der Waldbestand bleibt in einer Breite von 20 m erhalten. Der Abstand zwischen Baugrenze und
Ostlicher Plangebietsgrenze betragt 30 m.

(-) Punkt 1:
Die Bebauung mit einem Hochhaus im hinteren Bereich des WA 2 fugt sich nicht in das
stadtebauliche Erscheinungsbild und den Landschaftsraum ein.



Zusammenfassung und Schlussfolgerungen aus der umweltfachlichen Bewertung

1. Im Vergleich der zum Bebauungsplan entwickelten stadtebaulichen Varianten wird

e Variante 1 wegen der erheblichen Stérung des Wald- und Baumbestands als nicht
verfolgenswert beurteilt

e Variante 2 aufgrund der relativ grof3en Stérung des Wald- und Baumbestands als nicht
vorrangig zu favorisierende Losung beurteilt

e Variante 3 wegen der relativ grof3en Berticksichtigung des Wald- und Baumbestands als
verfolgenswert beurteilt, in der weiteren Konkretisierung der Planung sollten jedoch noch
zusatzliche MalBnahmen zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft entwickelt
werden.

e Variante 4 wurde nicht weiterverfolgt. Der Versuch, durch eine Hochhauseinordnung die
Inanspruchnahme von Waldflachen zu verringern, ist im stadtebaulichen Ergebnis
durchweg unbefriedigend; die Variante wirde auch durch den Projekttrdger nicht
aufgegriffen.

2. Die Erhaltung des Waldbestandes in einer Breite von 20 m entlang der Kohlhasenbrucker
StralRe, die Erhaltung einer kompakten Bestandsflache an der ndrdlichen Plangebietsgrenze
sowie die Erhaltung von weiteren Baumgruppen und Einzelbdaumen (Uberwiegend
Laubbaume) sind positiv zu bewerten. Sie sollen daher als Festsetzungen im Bebauungsplan
verbindlich verankert werden.

3. Die Eingriffe in den Waldbestand sollen dadurch weiter minimiert werden, dass im
Bebauungsplan die fir Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO zulassige Obergrenze
der Grundflachenzahl (GRZ) mdglichst auf 0,2 begrenzt wird. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassige Uberschreitung dieses Wertes durch notwendige weitere Versiegelungen ist noch
auf der Grundlage realistischer Kalkulationen zu ermitteln, wird jedoch dann voraussichtlich
hoher als 50% liegen.

4. Eine weitere Minimierung des Eingriffs in den Waldbestand in quantitativer Hinsicht soll
erfolgen, sofern insbesondere die folgenden ebenfalls zu berlicksichtigenden Belangen dem
nicht entgegenstehen:

¢ Anlage von Stellplatzen
e Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
¢ Gestaltung des Landschaftsbildes.

Hinweis: Eine “Verschiebung“ von Baukdrpern in die Flachen ohne Baumbestand wirde zu
einer aufwendigeren ErschlieBung (und damit erhdhten Versiegelung) fiihren. Zudem waére
eine Anordnung der Wohngeb&aude nach Gesichtspunkten einer stadtebaulichen Ordnung, wie
sie in der Variante 3 dargestellt ist, nicht bzw. nur sehr eingeschrankt méglich.

Variante 3 soll daher als Vorzugslésung im Bebauungsplan Nr. 140 “Steinstrafl3e/
Kohlhasenbrlcker Stralle“ weiterverfolgt werden. Die im Rahmen der Variantenbewertung
gewonnenen Erkenntnisse sollen im weiteren Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt werden.

Die Ausfuhrungen zur umweltfachlichen Beurteilung der entwickelten stddtebaulichen Varianten
werden, wie im Aufstellungsbeschluss festgelegt, in den Umweltbericht aufgenommen. Die prazise
Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der hierfir vorzusehende Ausgleich wird
Gegenstand des Entwurfs des Bebauungsplans “Steinstra3e/Kohlhasenbriicker StralRe® sein, zu
dessen Umsetzung ein stadtebaulicher Vertrag abzuschlieRen ist.
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