T’-(FF‘?I)—ANT Landeshauptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)

"/ Potsdam
N— ' 18/SVV/0007

Der Oberblrgermeister

Betreff: offentlich

Bebauungsplan Nr. 132 "Am Friedhof", Anderung des raumlichen Geltungsbereichs,
Auslegungsbeschluss und Zustimmung zum Stadtebaulichen Vertrag sowie Zustimmung zur
Anwendung der "Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung" (DS-Nr.
12/SVV/0703)

Einreicher: FB Stadtplanung und Stadterneuerung Erstellungsdatum 05.01.2018
Eingang 922: 05.01.2018

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

31.01.2018 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 132 "Am Friedhof" (OT Fahrland) ist
nach § 9 Abs. 7 BauGB zu andern (gemafR Anlage 3).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 132 “Am Friedhof* (OT Fahrland) ist nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen (siehe Anlagen 4 und 5).

3. Dem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan wird zugestimmt, soweit aus der
Offentlichkeitsbeteiligung kein Anderungsbedarf mehr resultiert (siehe Anlage 6).

4. In Abweichung vom Beschluss Uber das ,Potsdamer Baulandmodell* (DS-Nr. 16/SVV/0728) wird
fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) der Anwendung der
.Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung® (DS-Nr. 12/SVV/0703)
zugestimmt.

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeirate: [] Nein
[] Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BogKVerf

[] zurInformation




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

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

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Planungs- und Verwaltungskosten

Fur die Durchfiihrung des Planverfahrens fallen externe Planungskosten (Kosten fir Gutachten, Umweltprifung etc.) an, die
durch einen Dritten Ubernommen werden.

Fir die fachliche Betreuung und fiir die Koordinierung des Planverfahrens fallen verwaltungsinterne Aufwendungen an. Die
hoheitlichen Leistungen, die hierfiir im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung zu erbringen sind, knnen gemaf § 11
Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten Gbernommen werden. Die im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
zu erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen fir die Durchfihrung des gesamten Planverfahrens belaufen sich auf ca.
74.000 € und werden durch einen Dritten vollstandig Gbernommen. Aufwand und Ertrag fur die weitere Durchflihrung des
Planverfahrens werden voraussichtlich in den Jahren 2017 bis 2019 anfallen.

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung sind voraussichtlich Kosten fur die Umsetzung der Planung zu erwarten. Die zu erwartenden
Realisierungskosten von Teilen der Erschliefung sollen durch einen Dritten Ubernommen werden, damit der Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in Anspruch genommen werden wird. Hierfir ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages im weiteren Verfahren vorgesehen.

Bei Inkraftsetzung der Planung sind voraussichtlich Kosten fiir die Umsetzung der Planung zu erwarten (Planungs- und
Herstellungskosten fur Straenverkehrsflachen, Geh- und Radweg (zzgl. Grunderwerbskosten) sowie
Friedhofserweiterungsflache), die nicht durch einen Dritten Gbernommen werden kdnnen.

Realisierungskosten:

Die voraussichtliche H6he der zu erwartenden Realisierungskosten wird vorlaufig eingeschatzt mit:

Kostenposition geschatzter Aufwand in € betroffener Fachbereich

Grunderwerb Flache Geh- und Radweg ca. 1.620 5410003/0961400
Stadtische Stralenverkehrsflache ca. 407.950 5410003/0961400
Geh- und Radweg ca. 332.500 5410003/0961400
Planungskosten Verkehrsflachen ca. 74.045 5410003/0961400
Friedhofserweiterungsflache ca. 83.600 5530100/0961500

Es fallen auRerdem auf Grund von Eingriffen in Natur und Landschaft auf Flachen im stadtischen Eigentum Kosten fur
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sowie fir eine Artenschutzmafinahme zur Umsiedlung von Eidechsen an. Diese werden
nach bereits erfolgter Abstimmung vom Bereich Grundsticksmanagement iUbernommen. Die Hohe der Kosten wird
momentan auf ca. 50.200 € geschatzt. Im weiteren Verfahren ist jedoch noch weiterer Abstimmungsbedarf mit dem Bereich
Grundsticksmanagement zur Héhe und Falligkeit der Kosten notwendig.

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kinftige Jahre wird hingewiesen.

Folgekosten:

Mogliche Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden fir die Unterhaltung der o&ffentlichen
Verkehrsflachen und der Friedhofserweiterungsflache entstehen. Aufgrund der voraussichtlichen Fertigstellung im Jahr 2022
fallen die Folgekosten (Unterhaltungskosten) friilhestens ab dem Jahr 2023 an und werden aus dem jahrlich zur Verfligung
stehenden Budget gedeckt.

Kostenposition geschatzter Aufwand in € betroffener Fachbereich
Gesamte Stralenverkehrsflachen

inkl. Geh- und Radweg ca. 6.752,00 Euro/Jahr 5410003/5221200
Friedhofserweiterungsflache ca. 702,50 Euro/Jahr 5530100/5221100

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kinftige Jahre wird hingewiesen.

Oberblrgermeister Geschéftsbereich 1 Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografieprifung:

Bedarfsgerechtes

Selbstbe-
Wirtschaftswachs . . Gute Wohnbe- und qualitativ .
.. Ein Klima von . . . stimmtes
tum férdern, dingungen fur hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- . junge Menschen| Betreuungs-und o . .
Offenheitin der . . . | Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien |Bildungsangebot fir X
Stadt férdern - . hohe Alter |Demografie| relevanz
bzw. ausbauen ) . ermdglichen Kinder u. Jugendl. .
. Gewichtung: 10 . . ermoglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtuna: 20
Gewichtung: 20 9
3 60 mittlere

Begriindung:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, einen Beschluss zur offentlichen Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 132 "Am Friedhof* herbeizufuhren.

Erlauterung zu Beschlusspunkt 4

Der Beschluss Uber die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam® (Potsdamer Baulandmodell, DS-Nr. 16/SVV/0728) regelt, dass diese auf alle Verfahren
Anwendung finden soll, bei denen die Beschlussvorlage zur 1. Offentlichen Auslegung nach §3 Abs. 2
BauGB noch nicht in die Stadtverordnetenversammlung eingebracht wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) soll mit der vorliegenden Beschlussvorlage
erstmalig nach §3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt werden. Im Bauleitplanverfahren traten jedoch
seit dem Aufstellungsbeschluss im Dezember 2012 (DS-Nr. 12/SVV/0704) Verzégerungen auf, die
nicht durch den beteiligten Vorhabentrager zu verschulden waren. Nun entsprechend der oben
genannten Regeln das Potsdamer Baulandmodell anstelle der Vorlaufer-Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung (DS-Nr. 12/SVV/0703) anzuwenden hatte erhebliche
Mehrkosten flr den Vorhabentrager zur Folge.

Um den beteiligten Vorhabentrager nicht wegen unverschuldeter Verzogerungen wirtschaftlich zu
benachteiligen, soll im vorliegenden Verfahren ausnahmsweise weiterhin die ,Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung“ Anwendung finden. Das hat zur Folge, dass im
Stadtebaulichen Vertrag lediglich eine Kostenbeteiligung an den Planungskosten sowie der sozialen
Infrastruktur (Krippen, Kitas, Horte, Grundschulplatze) vereinbart wird.

Empfehlung der Verwaltung

Sofern dem Vorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann der Beschluss zur Anderung des raumlichen
Geltungsbereichs und zur o6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am
Friedhof" gefasst und dem Stadtebaulichen Vertrag, sofern aus der Offentlichkeitsbeteiligung kein
Anderungsbedarf mehr resultiert sowie der Anwendung der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung (DS-Nr. 12/SVV/0703) zugestimmt werden.

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (3 Seiten)
Anlage 2 Kurzeinflihrung (3 Seiten)
Anlage 3 Ubersichtskarte (Anderung des rdumlichen Geltungsbereichs) (1 Seite)
Anlage 4 Entwurf Bebauungsplan - Planzeichnung (1 Plan)
Anlage 5 Begriindung (109 Seiten)
Anlage 6 Stadtebaulicher Vertrag (13 Seiten)



Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage
Betreff: B-Plan Nr. 132 "Am Friedhof" (OT Fahrland)/Auslegungsbeschluss

B

Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen?
Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe?

Ist die MaRnahme bereits im Haushalt enthalten?

[ ] Nein
[ ] Nein
X] Nein
Die MalRnahme bezieht sich auf die Produkte Nr. 5410003/0961400 und 5530100/0961500 Be-

X Ja
X Ja
[]Ja

[] Teilweise

zelchnung Zuordnung zu den InvestitionsmaflRnahmen "ErschlieBung/Gemeindestral3e und
Friedhofserweiterung B-Plan 132 Am Friedhof (OT Fahrland)" zzgl. der noch im weiteren Verfahren

zu klarenden Kosten fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

5. Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Angaben in EUro

Ist-
Vorjahr

Ifd. Jahr

Folgejahr

Folgejahr

Folgejahr

Folgejahr

Gesamt

Ertrag
laut Plan

0

0

0

0

Ertrag
neu

Aufwand
laut Plan

Aufwand
neu

Saldo Ergebnishaushalt
laut Plan

Saldo Ergebnishaushalt
neu

Abweichung
zum Planansatz

5. a Durch die Mafnahme entsteht keine Ent- oder Belastung tber den Planungszeitraum hinaus bis
in der H6he von insgesamt

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Euro.

Bisher Bis
Angaben in Euro bereitge- | Ifd. Jahr [ Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Manahme- | Gesamt
stellt ende
Investive Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Investive Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Investive Auszahlungen 0 0 o 0 0 0 0 0
laut Plan
Investive Auszahlungen 0 0 0 0 0 0 899.715 899.715
neu
Saldo Finanzhaushalt 0 0 o 0 0 0 0 0
laut Plan
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 -899.715 -899.715
neu
Hoglel. 1g 0 0 0 0 0 0| -899.715 | -899.715
zum Planansatz
7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr.
Bezeichnung gedeckt.
8. Die MalRnahme hat kiinftig Auswirkungen auf den Stellenplan? D Nein []Ja

Mit der MalRnahme ist eine Stellenreduzierung

von Vollzeiteinheiten verbunden.

Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt? [ ]Nein []Ja
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9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt. [ ]Nein [XJa
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Hier kénnen Sie weitere Ausfihrungen zu den finanziellen Auswirkungen darstellen (z. B. zur Herlei-
tung und Zusammensetzung der Ertrags- und Aufwandspositionen, zur Entwicklung von Fallzahlen
oder zur Einordnung im Gesamtkontext etc.).

Verkehrsanlage
Produkt / Konto 5410003 / 0961400 bzw. 5221200

Grunderwerb Flache fir den Geh- und Radweg 1330 gm > 1620 €

Gesamtflache Herstellung stadtischer Verkehrsflachen gem. B-Plan: 2961,80 gm (Geh- und Radweg + Fahr-
bahn auf stadtischem Eigentum)

angesetzte Herstellungskosten: 250 €/gm
angesetzte Unterhaltungskosten: 1,10 €/gm/Jahr

Herstellungskosten:
stadtische StraRenverkehrsflache: 1631,80 gm > 407.950 €
Geh-und Radweg: 1330 gm > 332.500 €

Unterhaltungskosten:

gesamte StralRenverkehrsflachen des B-Plans einschl. Geh- und Radweg: 6138,06 gm > 6752 €/Jahr. (Unter-
haltungskosten fir gesamte 6ffentliche StraRenverkehrsflachen ungeachtet der derzeitigen Eigentimerantei-
le)

Planungskosten Verkehrsflachen: > 10% der Bausumme = 74.045 €

Friedhofserweiterungsflache
Produkt / Konto 5530100 / 0961500 bzw. 5221100

Gesamtflache der Friedhofserweiterung gem. B-Plan: 836 gm
angesetzte Herstellungskosten: 100 €/gm
angesetze Unterhaltungskosten: 0,84 €/gm/Jahr

Herstellungskosten:
Friedhoferweiterungsflache: 836 gm > 83.600 €

Unterhaltungskosten:
Friedhoferweiterungsflache: 836 gm > 702,50 €

Aufgrund der voraussichtlichen Fertigstellung im Jahr 2022 fallen die Folgekosten (Unterhaltungskosten) fri-
hestens ab dem Jahr 2023 an und werden aus dem jahrlich zur Verfigung stehenden Budget gedeckt.

Summe investiver MalBhahmen des B-Plans:
1.620 € (Grunderwerb Geh- und Radweg) + 407.950 € (Herstellung Stralenverkehrsflache LHP) + 332.500 €

(Herstellung Geh- und Radweg) + 74.045 € (Planungskosten Verkehrsflache) + 83.600 € (Herstellungskosten
Friedhofserweiterungsflache) = 899.715 €

Anlagen:

X Erlauterung zur Kalkulation von Aufwand, Ertrag, investive Ein- und Auszahlungen
(Interne Pflichtanlage!)

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

X Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)

Seite 3von 3



Anlage 2
Kurzeinfihrung
Bebauungsplan Nr. 132 ,,Am Friedhof" (OT Fahrland)
Anderung des raumlichen Geltungsbereichs, Auslegungsbeschluss und Zustimmung
zum Stadtebaulichen Vertrag sowie Zustimmung zur Anwendung der ,Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung® (DS-Nr. 12/SVV/0703)

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage

Die  Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 05.12.2012 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) gefasst (DS
12/SVV/0704).

Ziel der Planung ist die Starkung der bereits vorhandenen Wohnfunktion mit Hilfe der
Entwicklung eines Wohngebietes, welches eine Bebauung aus Einzel-, Doppel- und
Reihenhausern vorsieht und sich somit in die dorflichen Strukturen des Ortsbildes einflgt.
Durch die Anordnung der Wohngebaude und die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein
schonender Ubergang in die angrenzenden Landschaftsraume ermdglicht werden. Ein weiteres
wesentliches Planungsziel im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist die Errichtung bzw.
Unterbringung eines Geh- und Radweges, um eine sichere Schulwegeverbindung zur
ortsansassigen Grundschule ,Regenbogenschule” gewahrleisten zu kénnen.

Die geplante Neubebauung soll eine ordnende Funktion im Hinblick auf die aktuelle
stadtebauliche Situation anstreben. AuRerdem ist die Vernetzung des Bebauungsplangebiets
zu den angrenzenden Siedlungsflachen ein Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ist abgeschlossen. Im Ergebnis der Abwagung der eingegangenen
Stellungnahmen wurde nun der Entwurf des Bebauungsplans erarbeitet.

Anderung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich soll um die im Siden gelegenen Teilflichen reduziert
werden. Die bestehenden Gebéaude in diesem Bereich weisen bereits eine hohe bauliche
Dichte auf, so dass eine weitere bauliche Verdichtung dieser Siedlungsteile nicht erforderlich
erscheint. Die planungsrechtliche Zulassigkeit fur Vorhaben in diesem Bereich bestimmt sich
daher auch weiterhin nach dem Einfligemal3stab des § 34 BauGB.

Die Reduzierung betrifft die Flursticke 114/2, 115/3, 115/4, 115/5, 115/6, 115/7, 116, 117,
118, 119 und 120 der Flur 2 der Gemarkung Fahrland.

Zusatzlich soll der Geltungsbereich um einige wenige Flachen erweitert werden, um Ziele
einer verkehrstechnischen Optimierung verfolgen zu kénnen. Das betrifft die Flurstiicke 110
(tw.), 203 (tw.), 204 und 205 der Flur 2 der Gemarkung Fahrland. Diese Flurstiicke werden in
den Geltungsbereich teilweise oder im Ganzen eingegliedert.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten und Empfehlung der
Verwaltung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan erfolgte in der Zeit vom
30.06.2014 bis zum 01.08.2014. Es gingen 17 Stellungnahmen ein. Die AuRerungen
bezogen sich im Wesentlichen auf die wegfallenden Stellplatzméglichkeiten im norddstlichen
Geltungsbereich und den damit verbundenen Forderungen nach Ersatzparkflachen. Des
Weiteren gab es generelle Einwande gegen die geplante Bebauung, da fur diese
bestehende Nutzungen wie Garagen und Wiesenflachen weichen missen. Aul3erdem wurde
Kritik an der in Variante 1 dargestellten Bebauung geédul3ert, welche vorsah, innerhalb der im
Geltungsbereich liegenden LSG-Flachen Gebaude zu errichten. Zuséatzlich gingen noch
Anmerkungen zum Erhalt der Bestandsbdume, zur Erreichbarkeit der angrenzenden




Naherholungsbereiche sowie zum Bestand einer ehemaligen Klaranlage im Geltungsbereich
ein.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Die Stellungnahmen wurden gepriift und sind in die weitere Planung wie folgt eingeflossen:

Der erforderliche Raum fir den Bedarf der Stellplatze, der durch das Wegfallen des
Garagenkomplexes entsteht, wird durch eine in der Planzeichnung festgesetzte Stellplatzzone
in unmittelbarer Nahe der Bestandsgebaude geschaffen. Auf eine Schaffung von Baurecht und
eine bauliche Entwicklung innerhalb der Grenzen des LSG wird verzichtet. Die dort gelegenen
Flachen werden planungsrechtlich als Waldflachen festgesetzt.

Da sich die Wohnungsmarktsituation im Ortsteil Fahrland derzeit als angespannt darstellt und
zusatzliches Bauland dringend bendtigt wird, ist eine wohnbauliche Entwicklung des Gebiets
gesamtstadtisch dringend geboten. Eine Erhaltung der Bestandsnutzung, d. h. der Nutzgéarten
steht an dieser Stelle also hinter dem Belang der Wohnraumschaffung zurtck. Durch die
Klaranlage bedingte Bodenverunreinigungen sind im Altlastenkataster der Stadt Potsdam nicht
verzeichnet. Flr eine wohnbauliche Nutzung der betroffenen Flachen wird der jeweilige Kéufer
der Grundstucksflache, auf welcher sich die Klaranlage befindet, zu einer vorherigen
Abstimmung mit dem Bereich Umwelt und Natur (Arbeitsgruppe untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehoérde, Immissionsschutz und Arbeitsgruppe untere Wasserbehorde, untere
Naturschutzbehorde) verpflichtet.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 25.06.2014 wurden 18 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zur Abgabe ihrer
Stellungnahme zum Bebauungsplan aufgefordert. Davon hatten finf der Behoérden keine
Hinweise und Anregungen. Es gingen somit insgesamt 13 Stellungnahmen ein.

Die AuBerungen bezogen sich im Wesentlichen auf folgende Sachverhalte:

Eine AuRerung bezog sich auf die zur Diskussion gestellte Variante 1 des stadtebaulichen
Entwurfs, die eine Befreiung aus dem Landschaftsschutzgebiet bedurft hatte. Diese wurde von
der unteren Forstbehdrde (uFB) wegen der Eingriffe in den hier vorzufindenden naturnahen
Laubwald sehr kritisch beurteilt. In Teilen des Plangebiets aul3erhalb des LSG sind dartber
hinaus Waldflachen im Sinne des LWaldG vorzufinden. In diesem Zusammenhang ging von der
uFB der Hinweis auf eine Waldumwandlung und die notwendigen Ersatzmaf3nahmen ein.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland—Flaming merkte an, dass das Plangebiet nicht
im ,Vorzugsraum Siedlung“ liegt und damit nicht vollstdndig im Einklang mit den
regionalplanerischen Uberlegungen steht. Vor dem Hintergrund der besonderen Situation durch
Siedlungsdruck und die Nachverdichtungsbemihungen sei die Entwicklung aber dennoch
nachvollziehbar.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wies darauf hin, dass eine
Beschréankung fir Wohnsiedlungsflaiche im Bereich des Plangebiets nicht besteht, weil die
Kriterien der Innenentwicklung erfillt seien.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan
Die Stellungnahmen wurden geprift und wie folgt im Bebauungsplan bertcksichtigt:

Die Weiterentwicklung der Planung wird auf Grundlage der Variante 2 des stadtebaulichen
Entwurfs durchgefuhrt. Auf eine bauliche Entwicklung innerhalb der Grenzen des LSG wird
verzichtet.

Die geplante Waldinanspruchnahme wird (ber eine forstrechtliche Qualifizierung des
Bebauungsplans inklusive der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen geregelt. FUr
den durch die Planung entfallender Baumbestand wird im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ein entsprechender naturschutzrechtlicher Ausgleich nachgewiesen



werden. Die genaue Art und der Umfang der MaRnahmen sowie die Lage der
Ausgleichsmaflinahmen sind Regelungsgegenstand des stadtebaulichen Vertrags.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit der Zustimmung zu dem vorliegenden Stadtebaulichen Vertrag soll im Falle einer Planreife
nach 8 33 BauGB die zugige Realisierung des Bebauungsplans ermdglicht werden. Zentrale
Regelungsgegenstande des Vertrags sind die Herstellung und Ubertragung von 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen, die Ubertragung von einer offentlichen Grinflache
(Friedhofserweiterung) sowie die Ubertragung der Flache zur Sicherung eines o6ffentlichen Geh-
und Radwegs zur fuRBlaufigen Schulanbindung. Weiterhin werden interne und externe
Ausgleichsmaflinahmen und entsprechende Sicherheitsleistungen vereinbart. AuRerdem enthalt
der Vertrag die Zustimmung des Vorhabentragers zur Kostenbeteiligung fir die Herstellung von
sozialer Infrastruktur.

Empfehlung der Verwaltung

Sofern dem Vorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann der Beschluss zur Anderung des
raumlichen Geltungsbereichs und zur Offentlichen Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof" gefasst und dem Stadtebaulichen Vertrag, sofern aus
der Offentlichkeitsbeteiligung kein Anderungsbedarf mehr resultiert sowie der Anwendung der
Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung (DS-Nr. 12/SVV/0703) zugestimmt
werden.
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Anlage 4

Teil B Textliche Festsetzungen Nachrichtliche Ubernahmen Teil A  Planzeichnun R o %/%
J Bodendenkmale g Baugebiet H i Landeshauptstadt
. Das Planungsgebiet  wird als Bodendenkmalverdachtsgebiet Grundflachenzahl Geschossigkeit '\ ) i
A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen eingeschatzt. Die Einschatzung beruht auf der Lagebeziehung zu einem WA 1 WA 2 WA 3 WA 4 WA 5 (GRZ) als Hochstmal} z , | POtSdam
unmittelbar angrenzenden geschutzten Bodendenkmal. Folgende max. Dachneigung Bauweise / G
Bodendenkmale  befinden sich in geringer Entfernung  zum 0,3 | Il 0,3 | I 0,3 | 0,3 | I 0,3 | Il (6rtliche Bauvorschrift) /
1. Art der baulichen Nutzung Planungsgebiet:uhrt: Bebauungsplan Nr. 132
1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 5) sind die - Bodendenkmal 2074 (ur- und frihgeschichtliche Siedlung) 45° 45° | a 45° 45° A 45° A "Am Friedhof" (OT Fahrland
Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Bodendenkmal 2033 (Siedlungen der Steinzeit, des slawischen und ’ m rrie o ( danrian )
- Anlagen fiir Verwaltungen, frihdeutschen Mittelalters und Gréberfeld der Eisenzeit) g = Entwurf
- Gartenbaubetriebe und - Bodendenkmal 2040 (Siedlungen des slawischen und
- Tankstellen frihdeutschen Mittelalters, der friihen Neuzeit und ur- und up Planzeichenerklirung
nicht zulassig. frithgeschichtlicher Zeitstellung, Einzelfund der Bronzezeit) und 100
1.2 Laden gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind in den allgemeinen - Bodendenkmal 2069 (Siedlungen des deutschen Mittelalters und ur- g Art der baulichen Nutzung
Wohngebieten (WA1 -WA 5) nur ausnahmsweise zuléssig, sofern es und frithgeschichtlicher Zeitstellung) o
. . . . =z 00° Allgemeines Wohngebiet
sich um der Versorgung des Gebiets dienende Nachbarschaftsladen , T _559°a e
) . Landschaftsschutzgebiet > g5%° 50°
(z.B. Kioske, Brotladen etc.) handelt. . _ _ _ _ 7 7 09% _
Der nordostliche Teil des Geltungsbereichs liegt innerhalb des 182 Fr MaR der baulichen Nutzung
2. Grundstucksgrofien Landschaftsschutzgebiets "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger S _.
i ; : o Agrarlandschaft" %S 000 [ Vollgeschosse als Héchstmaf
2.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 3) darf die GrofRe der g ' e ?ooo° 334 — M
Wohnbaugrundstucke fur Einzelhauser 500 m? und fur //&ooo°°°° o A /mm 1y 0,3 GRZ (Grundflachenzahl)
Doppelhaushalften 350 m? nicht unterschreiten. B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN @ r’ s 2\ .00 ) il g 2SS ‘ Bauweise, Baulinie, Baugrenze
1 . . /// U = , ’ ’
3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare 6. Ortliche Bauvprschnften _ . _ g™ 4 .““e“""\b - T ’ . abweichende Bauweise
6.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 5) sind die Dacher mit | s \ \ : | N \ <
Grundstucksflachen einer Dachneigung von 15° bis maximal 45° auszubilden. Fiir die B ©) i . . S ® /D, | nurEinzel- und Doppelhéuser zuléssig
. . . . \C
3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind in der Dachdeckung sind nur Betondachsteine oder Dachziegel in matten Rot- & = AN @G 7| nor Hausgruppen zuassig
offenen Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zul3ssig. Braun- und Anthrazittonen zulassig. _ ) S &) T4 ‘ A
Grelle Farben sowie stark glanzende und glasierte Oberflachen der N T YR\ g\ ooooeedfaale==m" 4\ [ Baugrenze
3.2 Als abweichende Bauweise im allgemeinen WOhngebiet WA 2 gllt die Dachdeckungsmateria”en sind nicht Zu|éssig_ % 0 138
offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig 6.2 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in den Dachflachen h . S Verkehrsflichen, Geh- und Leitungsrechte
sind. liegend zulassig. Aufgestanderte Anlagen und Anlagen ohne I g % ‘ . )
. . . . . Gebéudebezug sind nicht ZU|éSSig / 13676 % Y50 Offentliche Strallenverkehrsflache
3.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind in offener Bauweise nur _ . ' _ _ @ ® /
. . . . Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie 305 ® 4o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Hausgruppen bis zu 50 m Gebaudelange zulassig. . : . . T + 2 5
sind matt und nicht reflektierend auszubilden. n 2 e ¥3673 ,7 ® = e belastonde Flich
. - . 3 8 mi en-, Fanr- un eliungsrecnt zu belastenae rlacne
3.4 In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des § 12 BauNVO 6.3 Die Gesamtlange von Dachauf- bzw. -einbauten (Dachgauben, 105 0 %»’é ke ] ]
unzuléssig. Dacherkern, Dachflachenfenster, Photovoltaik oder Solarkollektoren) S > %?63) 8 - I Ruhender Verkenr (sffentiich)
jeder Gebaudeseite darf maximal die Halfte der Trauflange der £ =
3.5 Abweichend davon werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, jeweiligen Gebaudeseite betragen. J 7 W \» o ) 174 ¥ F+R  FuR- und Radweg
WA 4 und WA 5 Stellplatzzonen festgesetzt. Je Gebaude ist nur eine Gaubenart zulassig. B O TR © StraBenbegrenzungslinie
e ) 6.4 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 diirfen bauliche Anl i - e .
3.6 Ausnahmsweise konnen in den Vorgartenzonen Standorte flr n oen o demeinen FIonngenieten T vrien batiiche Anagen eine 40 - 2 @
Millt | q Traufhohe von 7,0 m nicht Uberschreiten. & - AN Griinfléchen
utifonnen zugetassen werden. 6.5 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 durfen bauliche + >,
Anmerkung: Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Fldche zwischen Anlagen eine maximale Traufhéhe von 10.0 m nicht iiberschreiten RS T, | Friedhof
vorderer Baugrenze bzw. deren gedachte Verldngerung zur seitlichen 9 ) o . . N s A *3475% +
Grundstiicksgrenze und Stra8enbegrenzungslinie. 6.6 Der u.ntere szzugspunkt der maX|rI1aI zulassigen T.r.aufho.hen |st.d|e e 5 ._ o - - Wald
4. ErschlieBung Gradientenhohe, gemessen auf Hohe der Grundstlcksmitte. Bei p o » L 7 @“"
' mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den - @ 4 GRS s 0 o i
4.1 Die Einteilung der Straflenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Hohenlagen der angrenzenden StralRen anzunehmen. o \ S
Festsetzungen. 6.7 Die Fassadenflachen der Haupt- und Nebengebaude sind als verputzte % 8R P :@0 > Planungen, Nutzungsregelungen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Wandflachen in hellen gedeckten Erdfarbtonen zulassig. Die den 2 X ?\0;_\5\"" ' Schutz, zur Pflege und zurEntwicklung von Natur und Landschaft
4.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B-C,D-E Strallen zugewandten Wandflachen sind zu mindestens 80 % als hell a . A% R > A STTH  Flache fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
und F - G - H ist zugleich Strallenbegrenzungsilinie. getonte Putzflachen auszubilden: zulassig sind nur Farben, die nach % - BT o m up r 71 Natur und Landschaft
Natural Color System folgende Eigenschaften aufweisen: ar- 129 w 7 @ 000Q| Flache zum Angfla;zen von Baumen, Strauchern
4.3 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 5) ist die Befestigung NCS: Farben aus den Farbbereichen von Gelb (Y) bis Gelbrot (Y70R) o ) —ooo) undsonstigen Bepfianzungen
von Wegen, Zufahrten und Stellplétzen in wasser- und - Mit einem Schwarzanteil von mind. 5 % und hochstens 20 % R 10 195 o e W, 184 & k2 Kennzeichnung grinordnerische MalRnahmen (siehe textliche Festsetzungen)
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und und einem Buntanteil von héchstens 40 % v . 104 % - “ v e :
LUftdurChIaSS|gke|t Wesent“Ch mlndemde BefeStIgungen W|e - abgetontes We”S aus a"en Farbbere|chen m|t e|nem Schwarz_ 190 A o 720E ~ ” Flache fiir Versorgungsanlagen
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen anteil von mindestens 5 % und héchstens 10 % und einem Buntanteil 7 5 % ° " QO | Versorgungsfliche - Zweckbestimmung: Gas
sind unzulassig. von 2 % C D \
. ] : L _ _ —_— o\ v v flache - Zweckbesti : Ab
5. Grinordnerische Festsetzungen - reines Grau (N) mit einem Schwarzanteil von mind. 5 % und F R 769 -, SIPOIGHNGTIRENS 7 SWECIDSSTMMInG: ADWESSS!
hochstens 20 % % 40 e S\
5.1Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen der Planstralen sind 6.8 Abweichend von Festsetzung 6.7 sind auch Natursteinsichtmauerwerk, 3 g
insgesamt mindestens 20 kleinkronige Laubbaume mit einem Fassadenverkleidungen aus Naturstein sowie Holzverkleidungen > iﬂ@, . 7 B\ <7 Sonstige Planzeichen
Stammumfang von mindestens 14/16 cm zu pflanzen. Die ZU|éSSig. Fur Sichtmauerwerk sind Mauerziegel oder Klinker in den Ter e % E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Verwendung von Arten der Pflanzliste Nr. Il wird empfohlen. (§ 9 Abs. Farben Rot, Rotbraun oder Ocker zu verwenden. @ . . = 2 "
1 Nr. 25 a BauGB) 6.9 Wandverkleidungen aus Fliesen, Kunststoffplatten und Metallelementen ¥ 2 ¢ 7 o @  Versorgungsfiache Sendeanlage

5.2 Auf der mit "a" bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Geholzpflanzung
aus standortgerechten, gebietsheimischen Baumen und Strauchern
anzulegen. Pro 1,5 m? ist mindestens ein Strauch der Qualitat 60/80
cm zu pflanzen. Je 50 m? ist mindestens ein Baum mit einem
Stammumfang von 10/12 cm zu pflanzen. Die Verwendung von Arten
der Pflanzliste Nr. Il und IV wird empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

5.3 Innerhalb der mit ,b“ bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
Geholzpflanzung aus standortgerechten, gebietsheimischen
Strauchern anzulegen. Pro 1,5 m? ist mindestens ein Strauch der
Qualitat 60/80 cm zu pflanzen. Die Verwendung der Arten der
Pflanzliste Nr. IV wird empfohlen.

5.4 In den Baugebieten WA 1 und 3 sind auf den Grundstucksflachen je
angefangene 300 m? ein grof3kroniger bzw. zwei kleinkronige
Laubbaume oder zwei Obstbaume mit einem Stammumfang von 12/
14 cm zu pflanzen. Die Verwendung von Arten der Pflanzliste Nr. I, Il
und Il wird empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.5 Die Baugrundstucksflachen sind zu mindestens 10 % mit
Strauchgruppen oder Strauchhecken zu bepflanzen. Pro 1,5 m? ist
mindestens ein Strauch der Qualitat 60/80 cm zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der zu bepflanzenden Flache ist die Flache zum
Anpflanzen, die auf dem Baugrundstuck liegt, anzurechnen. Die
Verwendung von Arten der Pflanzliste IV wird empfohlen.

5.6 Auf der mit "c" bezeichneten Flache fur Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, sind
mindestens 30 % der Flache dauerhaft von Geholzbewuchs
freizuhalten. Der vorhandene Waldbestand ist so aufzulichten, dass
die Kronendeckung 60 % der Flache nicht Uberschreitet.

5.7 Auf der mit "d" bezeichneten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, ist entlang der
ostlichen und nordlichen Waldgrenze auf einer Flache von
mindestens 1.000 m? ein Waldrand durch Anpflanzung von
Strauchern anzulegen. Je 1,5 m? ist mindestens ein Strauch gemal}
Pflanzliste Nr. IV mit einer Mindestqualitat von 60/80 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

sind unzulassig.

6.10 Ebenfalls unzulassig sind Naturstammhauser in Blockbauweise.

6.11 Auf den Baugrundstucken in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 -
WA 5) sind Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 Abs. 1 BauNVO
ausschlieBlich mit Flachdach oder flach geneigtem Dach mit einer
Neigung von 7° bis 22° zulassig.

6.12 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 5) sind Abgrabungen
unzulassig.

Hinweise

Artenschutzhinweis:

Vor Durchfuhrung von Baumal3inahmen und vor Beseitigung von
Vegetationsbestanden ist zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG
2009) fur besonders geschutzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls
sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus
konnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen fur die Baumalinahmen
ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).
Grundwasserhinweis:

Das Gebiet kann von den Wasserstanden der Havel beeinflusst werden, so
dass bei Hochwasser der Havel aber auch bei niedrigen Wasserstanden der
Havel mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden muss.
Entsprechende bauliche Schutzmalihahmen werden daher empfohlen.
Ebenso ist nicht auszuschliel3en, dass diese Flachen bei
Starkniederschlagen durch Vernassung beeinflusst werden.

Hinweis zum Farbspektrum:

Die der Planung zugrunde liegenden DIN Vorschriften sowie das
Farbspektrum konnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich
Stadtplanung und Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10 Haus 1, 14476
Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Erganzender Hinweis zur Munitionsbelastung:

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhltung
von Schaden durch Kampfmittel vom 23. Nov. 1998, veroffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg Teil 1l Nr. 30/98
vom 23.11.1998, geandert durch das Gesetz vom 07.Juli 2009 ist es
verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu verandern.
Finder sind verpflichtet, die Fundstelle gemal} § 2 der genannten
Verordnung unverzuglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehorde oder der
Polizei anzuzeigen. Unbeschadet der vorstehenden Einschatzung ist bei der
Realisierung des Vorhabens jede Auffalligkeit in Bezug auf
Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen
unverzuglich der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde der
Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen Mallhahmen
getroffen werden konnen. Bei vorgesehenen Abbruchmalinahmen ist der
Verbleib des Materials nachzuweisen.
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Nachrichtliche Ubernahmen
= Landschaftsschutzgebiet "Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft"

Ortliche Bauvorschriften

45° maximale Dachneigung

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom ............
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

(Ort), den ..coceeveviiiiiiiecee

Hersteller der Planunterlage

.............. und weist die

Pflanzlisten | bis IV
. GroBRkronige Baume

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Il Kleinkronige Laubbdume

Acer campestre*

Acer platanoides ‘Allershausen™
Acer platanoides “Apollo™
Acer platanoides "Cleveland ™
Aesculus x carnea*

Betula pendula

Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Malus sylvestris**

Prunus avium**

Prunus padus**

Pyrus communis**

Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Sorbus torminalis**

Tilia cordata ‘Rancho™
Tilia cordata "‘Roelvo™
Ulmus laevis

Ulmus x hollandica*

Ulmus Hybride ‘Doedens ™

Ulmus Hybride ‘New Horizon™

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
RolRkastanie
Gemeine Esche
Trauben- Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn in Sorten

Rotbliihende Rosskastanie
Sand-Birke

Hainbuche

Rotdorn

Weilldorn

Wild-Apfel

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Wildbirne

Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Winter-Linde in Sorten

Flatter- Uime
Ulmen in Sorten

Art oder Sorte mit besonderer Eignung als Strallenbaum

Art oder Sorte mit besonderer Eignung fir Heckenpflanzung

. standortgerechte Obstbaume

als Hochstamm:

Apfel (Malus domestica) in Sorten, wie
Kultur-Apfel ‘Boiken’,

‘Gelber Bellefleure’,

‘Graue Franzosische Renette.”,
‘Landsberger R.",

‘Rippston Pepping’,

‘Spater Kalvill’,

‘Spate Graue Renette’,

"Weilser Winterkalvill”

Birnen (Pyrus communis) in Sorten,
wie ‘Clairgeau’,

‘Dumonds Butterbirne’,

‘Gellerts Butterbirne’,

‘Gute Luise’,

‘Margarete Marillat’,

‘Neue Poiteau’,

"Pastorenbirne’,

‘Petersbirne’

Suss- und Sauerkirschen
(Prunus avium) in Sorten, wie:
"Fromms Herzkirsche’,
‘Friiheste der Mark’,

‘Nanni’,

‘Regina’,

"Morellenfeuer’,

‘Spate Hortense’,

‘Diemitzer Amarelle’,
"Werderaner Glaskirsche”

Pflaumen

(Prunus domestica) in Sorten, wie:
"Anna Spéath’,

‘Cacaks Schéne’,

‘Graf Althanns Reneklode’,
"Hauszwetsche’,

‘Herman’,

‘Katinka’,

"Wangenheim’

IV.  Straucher und Ziergehodlze

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buddleja davidii
Cornus alba

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Forsythia x intermedia
Philadelphus coronarius
Rosa canina

Rosa rugosa

Ribes rubrum

Rubus idaeus

Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Gewohnliche Felsenbirne
Berberitze
Schmetterlingsstrauch
Weilier Hartriegel

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffliger Weiltdorn
Pfaffenhiitchen

Forsythie

Bauernjasmin

Hundsrose

Apfelrose

Kultur- Johannisbeere in Sorten
Echte Himbeere
Gewdhnliche Brombeere
Ohr- Weide

Sal- Weide

Grau- Weide

Holunder

Flieder

Gewohnlicher Schneeball

1. KATASTERVERMERK
Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit

Stand vom .......coeeiiiiiiennn

und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen
sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der

planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

(Ort), den

2. AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am

Hersteller der Planunterlage

Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gepriift und den
Bebauungsplan gemafl § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung

gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Potsdam, den

Oberblrgermeister

3. BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der

Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
...................... im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. .......[.............
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von

Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von

Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der
Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Potsdam, den ..........cceevvuneennnnen.

Oberblirgermeister

Ubersichtsplan (maRstabslos)
zum Bebauungsplan Nr. 132 "Am Friedhof" (OT Fahrland)

Stand: 18. September 2017
- Entwurf -

Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Verbindliche Bauleitplanung
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Kapitel A - Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland)

A. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die stetig wachsende Zahl der Potsdamer Einwohner flhrte in den vergangenen Jahren zu
erheblichen Engpéssen auf dem Wohnungsmarkt. Da das Verdichtungspotential der
Landeshauptstadt Potsdam durch den Naturraum und die bestehenden Stadtstrukturen
begrenzt ist, wurden auch Wohnbauflachen in bestehenden Ortsteilen wie Fahrland
entwickelt. Dadurch entstanden in den vergangenen Jahren ndérdlich und 6&stlich der
vorhandenen Ortslage ein Kranz aus den Bebauungsplangebieten F 01 ,Am Kdénigsweg“, F
02 ,Eisbergsticke” und F 03 ,Am Upstallgraben®. Der Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof*
(Ortsteil (OT) Fahrland) ist ein wichtiger Lickenschluss der Entwicklungsstrategie des
Potsdamer Ortsteils Fahrland.

Der nicht-stadtische Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am
Friedhof* (OT Fahrland) wurde bereits durch einen Investor erworben bzw. kaufvertraglich
gesichert, sodass nun in Verbindung mit den stadtischen Grundsticksflachen, die
Mdoglichkeit besteht, die Entwicklung der Flachen im Rahmen einer stadtebaulichen
GesamtmaBnahme und in Abstimmung mit den stadtischen Interessen umzusetzen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertragliches, neues
Wohnquartier im Ortsteil Fahrland. Auf einem GroBteil der rund 7,5 ha groBBen Flache soll die
Wohnfunktion durch ein zuséatzliches Baugebiet gestarkt werden, welches die Entwicklung
kleinteiliger Einzel- und Doppelhauser ermdglicht und sich an die vorhandene dbérfliche
Struktur anlehnt. Entsprechend des Vermarktungsverlaufes sind die verduBerbaren
Grundstiicks- und GebaudegréBen variabel und innerhalb von Bauabschnitten anzubieten.
Darliber hinaus dient die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT
Fahrland) einer angemessenen ErschlieBung, der Sicherung eines Parkplatzes fir den
angrenzenden Friedhof und der Herstellung eines Fu3-/ Radweges zur sicheren Anbindung
der Regenbogenschule Fahrland. Durch die im Norden befindliche Ortsrandeingriinung ist
ein schonender Ubergang in die freie Landschaft gewahrleistet. AuBerdem soll mit dem
Bebauungsplanverfahren eine bestehende, rechtlich nicht gesicherte 6ffentliche Nutzung
privater Grundsticksflachen im Bereich der StraBe Am Friedhof, in Verbindung mit der
ErschlieBung des Friedhofs behoben werden.

GemaB § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Ortsteil Fahrland Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB). Der Ortsbeirat Fahrland hat in seiner Sitzung am
16.03.2011 beschlossen, dass mit der Aufstellung und Bearbeitung eines Bebauungsplanes
“Fahrland — Am Friedhof* begonnen werden soll. Daraufhin wurde am 05.12.2012 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) durch die
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
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2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt in der Region Havelland- Flaming, im nordwestlichen Teilbereich
der Landeshauptstadt Potsdam. Aufgrund der Lage, westlich Berlins, wird es zudem der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg zugeordnet.

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Fahrland. Der Ortskern befindet sich ca. 9 km vom
Potsdamer Stadtzentrum und knapp 13 km von der Berliner Stadtgrenze entfernt.

Fahrland liegt eingebettet im westlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes ,Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft‘. Die nérdlich angrenzende Flache der
Seeburger Agrarlandschaft ist eine vielfaltig strukturierte, Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flache, die durch meist kleinere Waldstiicke gegliedert wird. GroBe Teile dieser
Landschaft, wie die Dd&beritzer Heide dienten in den vergangenen Jahrzehnten als
Truppeniibungsgelande. Diese sind heute unbesiedelt und stehen unter Naturschutz.

Das weiter siUdostlich verlaufende Havelseengebiet zahlt zu den Potsdamer
Naherholungsgebieten. Es erstreckt sich als zusammenhangender Naturraum entlang der
Havel und der Spreeniederung bis in das Berliner Stadtgebiet. Der Fahrlander See, Weiler
See, Krampnitz- und Lehnitzsee schlieBen als Havelarme unmittelbar an diesen
Landschaftsraum an.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an das Niederungsgebiet des Hohen Grabens. Damit
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans zwischen zwei wertvollen Naturrdumen, die
flr eine extensive Siedlungstatigkeit nicht zur Verfligung stehen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) wird Baurecht fur ein
ca. 7,5 ha groBes Wohngebiet geschaffen.

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich der Ortslage Fahrland. Das Gebiet erstreckt sich
zwischen der in Richtung Nordwesten verlaufenden StraBen Ketziner StraBe/ Am Friedhof
und der im Osten befindlichen Déberitzer Stral3e. Im Norden wird der Geltungsbereich durch
eine landwirtschaftlich genutzte Flache begrenzt. Im Nordwesten grenzt die Regenbogen-
schule Fahrland an den Geltungsbereich.

Die StraBe Am Friedhof wird in dem fiir die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderlichen
Umfang in den rdumlichen Geltungsbereich der Planung einbezogen. Eine darlber hinaus-
gehende Einbeziehung erscheint planungsrechtlich nicht sinnvoll, weil die beabsichtigten
Planungsziele auch ohne den nérdlichen Teil der StraBe Am Friedhof realisiert werden kén-
nen.
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Kapitel A - Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland)

Die Eigentumsstrukturen der Uberplanten Flurstiicke sind heterogen. Die Flache befindet
sich teilweise im privaten Eigentum eines Investors und teilweise im Eigentum der
Landeshauptstadt Potsdam. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
die folgenden Flurstlcke:

privates Eigentum:

102/1, 102/2, 112/5, 112/6, 113/1, 113/2, 113/5, 113/6, 173, 174, 175, 176, 178, 180, 184,
185, 203 (tw.), 204 und 205 Flur 2, Gemarkung Fahrland.

stadtisches Eigentum:
103, 110 (tw.), 111, 112/2, 179, 181 Flur 2, Gemarkung Fahrland.

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurde der rdumliche Geltungsbereich um die im Siden
gelegenen Flurstiicke reduziert. Die bestehenden Gebaude in diesem Bereich weisen bereits
eine hohe bauliche Dichte auf, so dass eine weitere bauliche Verdichtung dieser
Siedlungsteile nicht erforderlich erscheint. Eine Neuordnung oder Weiterentwicklung der hier
vorhandenen Bestandsbebauung ist daher nicht erforderlich. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit for Vorhaben in diesem Bereich, der nun aus dem Geltungsbereich
ausgenommen wurde, bestimmt sich daher auch weiterhin nach dem Einflgungsgebot des
§ 34 BauGB. Zusétzlich soll der Geltungsbereich im Sldwesten um einige wenige Flachen
erweitert werden, um Ziele einer verkehrstechnischen Optimierung verfolgen zu kénnen.

Die nachfolgende Abbildung stellt den zur Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
veranderten rdumlichen Geltungsbereich auf Grundlage der Stadtkarte dar.

Ketziner Strage o

Abb. 1: Abgrenzung des Ge/tungsbereichs'
Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland)
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2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Die knapp 800 Jahre alte ehemalige Gemeinde Fahrland ist ein typisches Angerdorf, das
durch einen historischen Dorfkern und eng bebaute, geschlossene Hofstrukturen gepragt ist.
Die Ketziner LandstraBe gliedert den Ortsteil Fahrland in mehrere Teilbereiche. Der
Geltungsbereich liegt nordéstlich der Ortslage, trichterférmig eingeschlossen zwischen der
nordwestlich verlaufenden Ketziner StraBe/ Am Friedhof und der Richtung Nordosten
abknickenden Ddéberitzer StraB3e. Das Bebauungsplangebiet weitet sich zwischen den beiden
StraBenverlaufen in Richtung Norden auf und schlieBt mit den landwirtschaftlichen Flachen
der Seeburger Agrarlandschaft im Norden ab.

Die straBenbegleitende Bebauungsstruktur lockert sich in Richtung Norden auf und setzt sich
vorrangig aus 1- 2 geschossigen Wohnh&usern zusammen. Wahrend der Ortskern noch von
Wohn- und Nebengebauden gepragt ist, sind die Nebengebdude des Geltungsbereichs
bereits in die zweite Reihe hinter die Wohngeb&ude geriickt. Damit ist das StraBenbild des
Geltungsbereichs durch traufstdndig angeordnete Einfamilien- und Doppelhduser mit
Sattelddchern und abgezaunten Vorgarten gepragt. Eine Ausnahme bilden zwei
Wohngebdude an der Ddéberitzer StraB3e, die vermutlich in den 70er - 80er Jahren in
Plattenbauweise entstanden sind. Zwischen den Bebauungen befinden sich brach gefallene
Flachen, die z.T. als stadtisches Pachtland bewirtschaftet werden, zum groBBen Teil jedoch
von Wildwuchs gekennzeichnet sind.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ging der Hinweis auf zwei im Boden
befindliche Kléranlagen im mittleren Bereich des Geltungsbereichs ein. Mit der
Stellungnahme wurde zugleich der Verdacht auf entstandene Bodenverunreinigungen im
Zusammenhang mit der Kléaranlage geauB3ert. Im Bereich des Flurstiicks Nr. 179 konnte eine
ehemalige Kldranlage bestatigt werden, die vormals privat mit einer wasserrechtlichen
Genehmigung des Landkreises Potsdam-Mittelmark betrieben wurde. Als die Anlage noch in
Betrieb war, wurde das Schmutzwasser der Gebaude Déberitzer Str. 16 a-d, 18, 20, 22 in die
Anlage eingeleitet, in der Anlage gereinigt und das gereinigte Klarwasser wurde in Richtung
An der Jubelitz abgeleitet. Im Jahr 2007 ist die 0.g. Bebauung an die &ffentliche Kanalisation
angeschlossen worden. Die Klaranlage ist seither ungenutzt im Boden verblieben und wurde
bis heute nicht zurtickgebaut. Die Leitungen verlaufen von den angeschlossenen Gebauden
zum Ubergeordneten Abwasserleiter in der StraBe Am Friedhof. Die zugehérigen Schmutz-
wasserleitungen konnten fir den Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz verwendet werden
und leiten das Schmutzwasser der angeschlossenen Gebaude bis heute ab. Im Zuge der
GebietserschlieBung wird eine Neuverlegung der Abwasserleiter durchgefihrt. Die Gebaude
bleiben bis zur Inbetriebnahme der neu zu errichtenden Leitungen an das bestehende Ka-
nalnetz angeschlossen. Zur Realisierung der Planung wird der Rlckbau der ehemaligen
Klaranlage erforderlich, weil Wohnbaurechte im Bereich der Leitungen wie auch der Anlage
selbst vorgesehen sind.

Im Allgemeinen ist nicht davon auszugehen, dass durch die Kleinklaranlage eine erhebliche
Gefahr fur die Schutzgiter Boden, Grundwasser oder den Menschen entsteht. Entsprechend
BBodSchG § 2 Punkt (6) handelt es sich bei dem Standort um eine altlastenverdachtige Fla-
che, bei der lediglich der Verdacht auf eine schadliche Bodenveranderung vorliegt.
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Um dem betroffenen Grundstiick eine wohnbauliche Nutzung zu erméglichen, soll der zu-
kiinftige Grundstlckseigentimer Uber kaufvertragliche Regelungen an einen Rickbau der
Kleinklaranlage (méglichst im Zuge der ErschlieBung) gebunden werden. Die anfallenden
Abfalle fur die Entsorgung sind dann zu untersuchen. AnschlieBend kann der anstehende
Boden im Bereich der Klaranlage auf Schadstoffe untersucht werden.

Die Ruckbauarbeiten sind durch ein fachlich geeignetes Ingenieurbiro zu begleiten und
durch die untere Bauaufsichtsbehdrde zu Uberwachen. Eine Abstimmung durch den Grund-
stlckseigentimer mit der Bodenschutzbehérde und der unteren Wasserbehérde wird durch
die LHP empfohlen. Der Rlckbau ist der unteren Bauaufsicht anzuzeigen. Im Verlauf der
Neubebauung ist davon auszugehen, dass der Oberboden entfernt wird. Eine Untersuchung
des Pfades Boden-Mensch kann im aktuellen Zustand somit entfallen.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Eine verbindliche Bauleitplanung existiert fir das Plangebiet bislang nicht. Daher ist die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben derzeit Uberwiegend als AuBBenbereich geman
§ 35 BauGB und teilweise nach § 34 BauGB (Zuléassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Da der stdliche und &stliche Teil des Gel-
tungsbereichs bereits Bestandsgeb&dude aufweist, sind die dort angrenzenden Flurstliicke
bzw. Flachen dem Innenbereich gemai § 34 BauGB zuzuordnen. Die westlichen und zum
Norden hin auslaufenden Flachen und Flurstiicke hingegen sind als AuBenbereich (§ 35
BauGB) zu betrachten.

2.5 Verkehrliche ErschlieBung

Der Ortsteil Fahrland und das Planungsgebiet sind lber die Ketziner StraBe an das
Ubergeordnete StraBennetz angebunden. Die vorhandene Bebauung im Osten des
Geltungsbereichs ist zudem Uber die Déberitzer StraBe an das StraBennetz angeschlossen.
Ausgehend von der Ketziner StralBe fihrt ein unbefestigter Sandweg zum Friedhof, der im
Inneren des Gelandes liegt.

Der Plangeltungsbereich ist gut fir den motorisierten Individualverkehr erschlossen. Die
Wegestrecke nach Potsdam betragt ca. 11,5 km und die Entfernung zum Berliner
Randbezirk Spandau ca. 20 km. Die Potsdamer Innenstadt kann mit dem Pkw und dem
Fahrrad Uber die L 92 Ketziner Stral3e, die BundesstraBBe 2, entlang der Bundesstral3e 273
erreicht werden.

Fahrland ist Uber eine regelméaBig verkehrende Buslinie in Richtung Marquardt, Satzkorn
oder Kartzow mit der Potsdamer Innenstadt verbunden. Die Busse verkehren zwischen dem
Potsdamer Hauptbahnhof und der Haltestelle ,Schule Fahrland“. Durch die Potsdamer
Verkehrsbetriebe wird stadtauswérts tagsuber eine Verbindung mit einer stundlichen
Taktung angeboten, stadteinwarts eine Verbindung mit einer Taktung zwischen 10 - 30
Minuten. Die Fahrtdauer betragt in beiden Richtungen ca. 40 Minuten.
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3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grund-
satzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit der
Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Mit Schreiben vom 23.04.2014 wurde die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung fir den Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof (OT Fahrland) gestellt. In ihrer
Antwort vom 16.05.2014 teilt die Gemeinsame Landesplanungsbehérde mit, dass die
Planungsziele des Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sind.

Gemal Einschatzung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16.05.2014 besteht
kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung.

Far die Bewertung der Planung wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S.235)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin- Brandenburg (LEP B-B)
vom 31.05.2009 (GVBI. II, S. 1-2)

- 2. Entwurf des Regionalplanes Havelland- Flaming 2020 vom 24.10.2013

Landesentwicklungsprogramm fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen

der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro
2007 vom 18.12.2007 ist in Brandenburg am 01.02.2008 in Kraft getreten.

Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms:

Fir die Bewertung des vorliegenden Bebauungsplans sind insbesondere folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung relevant:
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- Grundsatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung
innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche, Vorrang von
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes  sowie Prioritdt  der Reaktivierung  von
Siedlungsbrachflachen, Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentralértlichen Gliederung entwickelt werden soll, zuklnftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu
raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaBnahmen, durch die Raum in
Anspruch genommen oder rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst
wird. Der Plan ist eine Rechtsverordnung der Landesregierungen und entfaltet Wirkung fir
das jeweilige Landesgebiet. Der LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung
erlassen und ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014 die
Brandenburger Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-
B) vom 31. Marz 2009 fur unwirksam erklart. Die Landesregierung Brandenburg hat am
28.04.2015 die Verordnung Uber die rickwirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf
der Grundlage des Raumordnungsgesetzes beschlossen. Die Verordnung Uber den LEP B-B
ist im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt
gemacht worden (GVBI. Il, S. 1-2). Diese Verordnung ist mit Wirkung vom 15.05.2009 in
Kraft getreten.

Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburq:

Fir die Bewertung des vorliegenden Bebauungsplans sind insbesondere folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung relevant:

- Ziel 2.7 LEP B-B: Die Landeshauptstadt ist Oberzentrum;

- Ziel 42 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete; Ausnahmen bei besonderen Erfordernissen des
Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung

- Ziel 4.5 LEP B-B: Mdglichkeit der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im
Gestaltungsraum Siedlung, Maoglichkeit der Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen in Siedlungsbereichen auBBerhalb des Gestaltungsraums
Siedlung durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zuséatzlichen
Entwicklungsoptionen dieser Siedlungsbereiche

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopft,
Entwicklungspotential innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
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Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; rdumliche Zuordnung der Funktion
Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen

- Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhaltung, Minimierung der
Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen

GemaB dem Schreiben vom 16.05.2014 befindet sich das Plangebiet laut
Festlegungskarte 1 auBerhalb des ,Gestaltungsraums Siedlung®“. Es schlieBt jedoch an einen
vorhandenen Siedlungsbereich an bzw. gehort teilweise dazu.

Die Planungsabsicht erflillt die Kriterien der Innenentwicklung (vgl. Begrindung zu Ziel 4.5
LEP B-B) sodass hier keine quantitative Beschrankung fiar die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen geman Ziel 4.5 Abs.1 Nr. 4 LEP B-B besteht.

Die Planung entspricht somit ebenfalls den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg.

Regionalplan Havelland-Flaming

Der am 18. Juni 2015 durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
genehmigte ,Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist mit seiner Bekanntmachung
(Amtsblatt Nr. 43 des Landes Brandenburg, vom 30.10.2015) am 30.10.2015 in Kraft
getreten.

Damit liegen rechtskréftige Ziele und Grundsatze der Regionalplanung vor, die gemai § 3
Abs. 1 ROG entsprechende Steuerungswirkungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
der Region entfalten.

Der Regionalplan konkretisiert und ergénzt die Ziele und Grundsatze des LEP B-B und ist als
héherrangige Planvorgabe bei den Bauleitplanungen zu bericksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 132 wird gemaB der Festlegungskarte des Regionalplanes
Havelland-Flaming 2020 dem ,Vorzugsraums Freiraum®“ der Landeshauptstadt Potsdam
zugeordnet, da der norddstliche Teil des Geltungsbereichs in den ,Empfindlichen Teilrdumen
der regionalen Landschaftseinheiten® liegt.

GemaBR Festlegungskarte des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 befindet sich der
Geltungsbereich nicht im ,Vorzugsraum Siedlung“. In diesen Vorzugsrdumen soll die Sied-
lungsentwicklung der Gemeinden vorrangig stattfinden. Der stark ausgepragte Siedlungs-
druck Potsdams macht jedoch erforderlich, dass auch die Wohnbaupotentiale au3erhalb des
Vorzugsraums Siedlung aktiviert werden.

In ihrer Stellungnahme vom 24.07.2014 gab die Regionale Planungsstelle zu bedenken,
dass das Plangebiet nicht im Vorzugsraum Siedlung des Entwurfes des integrierten
Regionalplanes 2020 der Region Havelland-Flaming liegt. Die Darstellung des inzwischen
beschlossenen ,Regionalplan Havelland-Flaming“ entspricht weiterhin der Darstellung des

Seite 13 von 109



Kapitel A - Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland)

genannten Entwurfes. Somit ist auch die weitere Einschatzung der Regionalplanung noch
relevant, in der auf die fehlende Ausstattung der Grundversorgung im Siedlungsbereich
Fahrland hingewiesen wurde. Aufgrund des Siedlungsdrucks und des Mangels an
Bauflachen innerhalb des im Regionalplan ausgewiesenen Vorzugsraumes Siedlung will die
Stadt Potsdam an einer Siedlungsentwicklung an diesem Standort festhalten.

Vor dem Hintergrund des  vergangenen und  weiterhin  prognostizierten
Bevdlkerungswachstums der Landeshauptstadt Potsdam dient die Entwicklung des vorlie-
genden Bebauungsplans somit der Sicherstellung der dringend erforderlichen Versorgung
Potsdams mit Wohnraum. Es sollen deshalb an dieser Stelle Wohnbaurechte geschaffen
werden, welche sich zwar auBerhalb des Vorzugsraums Siedlung, jedoch unmittelbar an-
grenzend an diesen, befinden.

Zur Sicherstellung einer entsprechenden Grundversorgung, insbesondere vor dem Hinter-
grund einer zunehmenden Bevdlkerung im Ortsteil Fahrland , plant die Landeshauptstadt
Potsdam perspektivisch die Erweiterung des kleinflachigen Lebensmittelmarktes im ein Ki-
lometer entfernt liegenden Nahversorgungszentrum zu einem groB3flachigen Lebensmittel-
markt.

AuBerdem soll eine Kindertagesstatte in Fahrland kurzfristig um 60 Platze erweitert werden.
Auch der Neubau einer Kindertagesstatte ist bereits in Planung. Der jahrelange Mangel an
einer Arztpraxis konnte durch die zwischenzeitliche Ansiedlung eines Allgemeinarztes besei-
tig werden.

Weiterhin gab die Regionale Planungsstelle den Hinweis, dass sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit dem rechtskraftigen Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kdnigswald mit
Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft® iberschneidet.

Die Planung (Vorentwurf) wurde dahingehend geandert (vorliegende Entwurfsfassung), dass
auf eine bauliche Entwicklung innerhalb der Grenzen des LSG verzichtet wird. Den Schutz-
zwecken der LSG-Verordnung und den naturschutz- und forstrechtlichen Belangen des
Plangebiets wird damit vollumfanglich Rechnung getragen. Die im LSG gelegenen Teile des
raumlichen Geltungsbereichs wurden im vorliegenden Entwurf als Waldflachen festgesetzt.
Die Regionale Planungsstelle regte an, die Planungsvariante 2 umzusetzen, mit der die Aus-
gliederung aus dem LSG reduziert wirde, und einer Bebauung in zweiter Reihe (mit Sack-
gassenerschlieBungen) entgegen gewirkt werden kénnte.

Die Weiterentwicklung der Planung wird auf Grundlage der Variante 2 durchgefihrt. Auf eine
bauliche Entwicklung innerhalb der Grenzen des LSG wird verzichtet. Der Bebauungsplan
Nr. 132 wird somit eine dem Standort angepasste Siedlungsentwicklung vorbereiten.
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3.2 Landschaftsplanung

Inhalte der parallel zum Flachennutzungsplan geregelten Landschaftsplanung fir die
Landeshauptstadt Potsdam finden insbesondere im Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) Berlcksichtigung.

Im Landschaftsplan (vom 19.09.2012) zum Flachennutzungsplan wird das Plangebiet dem
Teilraum Nr. 31 ,Satzkorn / Fahrland / Kartzow® dem ,landlichen Raum mit typisch doérflichen
Siedlungsstrukturen“ zugeordnet.

Die Karte ,K 6 — Zielkonzept® stellt folgende Anforderungen an die Raumnutzung:
- Qualifizierte Innenentwicklung
- Anpassung der Bau- und Vegetationsstruktur an den Klimawandel
- umweltvertragliche Siedlungsentwicklung
- Grunordnerische Qualifizierung der Bauflachen
- Landschaftsgerechte Einordnung der Grinflachen
- Vertrégliche Integration der Bauflachen in die Landschaft

- Schaffung attraktiver Grlinverbindungen (z.B. entlang Upstallgraben) und
Ortseingriinung

Folgende Ausgleichspotentiale werden empfohlen:

Aufwertung und Entwicklung des Landschaftsbildes und Erhéhung der Leistungsféahigkeit
des  Naturhaushaltes  starken, insbesondere  durch  Wiederherstellung  von
Landschaftsstrukturen nach historischem Vorbild, Férderung des Obstanbaus, Schaffung
bzw. Aufwertung von Trittsteinbiotopen, Anlage von Pufferzonen zum Schutz empfindlicher
Biotopkomplexe

3.3 Flachennutzungsplan

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 30.01.2013 den aktuell wirksa-
men Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Er besteht
aus der Planzeichnung mit Legende und vier Beiplanen sowie der Begrindung und dem
Umweltbericht. Nicht zum verbindlichen Teil des FNP gehéren neun Erlduterungspléne, die
sektorale Planungen erlautern und die Planzeichnung konkretisieren. Des Weiteren wurde
parallel zum FNP der Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam neu aufgestellt,
der als integrierte gesamtrgumliche Planung eine nachhaltige Entwicklung gewahrleisten
soll. Die Darstellungen des FNP sind nicht grundsticksscharf.

Der Flachennutzungsplan wurde am 06.08.2013 mit einer MaBgabe vom Ministerium fir
Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg (MIL) genehmigt. Die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam ist der MaBgabe auf ihrer
Sitzung am 29.01.2014 beigetreten. Die Bekanntmachung der Genehmigung ist im Amtsblatt
02/2014 am 27.02.2014 erfolgt. Damit ist der neue Flachennutzungsplan wirksam geworden.
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Im wirksamen FNP wird der Uberwiegend groBe Teil des Plangebiets von ca. 4,5 ha als
Wohnbauflache (Typ W3) dargestellt. Fir den Typ W3 der Wohnbaufladchen, kann auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung eine Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,2 und 0,5
entwickelt werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 in Kombination mit der
festgesetzten maximalen Zwei- bis Dreigeschossigkeit wird ein MalB der baulichen Nutzung
entstehen lassen, das den Vorgaben des FNP entspricht.

Weitere ca. 0,6 ha stellt der FNP als gemischte Bauflache M2 (GFZ 0,5 — 0,8) dar. Im Be-
bauungsplan Nr. 132 wird in diesem Teilbereich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Grund daflr ist der Ausschluss von in einem Mischgebiet (aus gemischter Bauflache entwi-
ckelbar) zulassigen Nutzungen wie z.B. forstwirtschaftliche Betriebe, kleinere Gewerbebe-
triebe etc., welche in dem zukinftigen Wohngebiet, welches von Einzel- und Doppelhdusern
gepragt wird, nicht untergebracht werden sollen. Die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet
ist aus der im FNP dargestellten gemischten Bauflache entwickelbar.

Ebenfalls zu erwahnen ist, dass in diesem Bereich der Planung die Bebauungsplanung die
alteren Bestandsgebaude, die diese Dichtestufen aufweisen, planungsrechtlich absichert.

Im norddstlichen Teil des Plangebiets stellt der FNP auf ca. 2,3 ha Flachen fir die Landwirt-
schaft dar, fir die der Bebauungsplan Nr. 132 hiervon abweichende Nutzungsarten vorsieht.
Unter anderem soll auf ca. 0,9 ha in diesem Bereich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Eine Anderung des Flachennutzungsplans erscheint jedoch aus den folgenden
Grunden nicht erforderlich: Der Begriindung zum FNP ist zu entnehmen, dass innerhalb der
im Flachennutzungsplan dargestellten Freiflachen, zu denen Landwirtschaftsflachen geho-
ren, grundsatzlich keine Baugebiete in Bebauungsplanen festgesetzt werden kdnnen (vgl.
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam 2013, Teil 1: Begriindung, S. 34). Von
dieser Regelung kénnen jedoch fir untergeordnete Grenzkorrekturen Ausnahmen gemacht
werden.

Bei der betroffenen Flache kann, trotz der GréBe von 0,9 ha, von einer untergeordneten
Grenzkorrektur ausgegangen werden. Dies begriindet sich unter anderem dadurch, dass die
Flache unmittelbar an die sudlich gelegene Wohnbauflache anschliet. Die nicht grund-
stlcksscharfe Bauflachendarstellung des Flachennutzungsplans wird nur an die Abgrenzung
des Landschaftsschutzgebietes ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft*
angepasst. Eine Anderung des FNP aufgrund dieser Darstellungsabweichung ist daher nicht
erforderlich.

Des Weiteren werden ca. 0,1 ha der landwirtschaftlichen Darstellung als Friedhofsflachen
und ca. 1,3 ha als Waldflachen festgesetzt. Letzterer Teil ist mit &lteren Bestandsbaumen
bewaldet und von der Forstbehdérde als Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG)
anerkannt.

Diese beiden Flachen werden aufgrund der FNP-Darstellungssystematik und der zu gerin-
gen Flachenausdehnung nicht dargestellt. Der FNP stellt i.d.R. Flachen erst ab einer zu-
sammenhangenden GrdBe von ca. 2 ha dar. Wenngleich es sich faktisch um eine Waldinsel
handelt, ist eine Anderung der FNP-Darstellungen nicht erforderlich.
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L e O /
Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzung.

dam (Stand: 30.01.2013) mit Geltungsbereich des BP 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland)
in rot (unmapBstéblicher Planausschnitt)

Nach Kap. 3.1. des Umweltberichts zum Flachennutzungsplan vom 19.09.2012 wurden die
Flachen des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) als besonders umwelt-
prufungsrelevant herausgearbeitet. Folgende Punkte sind bei der Entwicklung der Flachen
nérdlich des Fahrldnder Ortsrandes zu berlicksichtigen:

- Bauflachenausweisung bereits teilweise bebauter und genutzter Bereiche in
nérdlicher Ortsrandlage von Fahrland mit klarer Definition der Siedlungsgrenze

- Bestandssicherung und Schaffung der Voraussetzungen flr eine geordnete
stadtebauliche Nutzung in diesem Bereich

- Vorbereitung  einer  bedarfsgerechten  baulichen  Entwicklung  als
Wohnbauflachen mit dem Iandlichen Raum angemessener Dichtestufe
(,Ortsabrundung*) - Ausschépfung von Bauflachenentwicklungspotenzial

Im Beiplan zum FNP ,Natur- und Landschaftsschutz® ist fir den nordéstlichen Bereich des
Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* das Landschaftsschutzgebiet ,Kdnigswald mit
Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” dargestellt. Die Belange des Umweltschutzes
und die Schutzziele des Landschaftsschutzgebiets werden im Umweltbericht (Kapitel C) na-
her erlautert.

Im Beiplan zum FNP ,Denkmalschutz® sind fir das Gebiet des Bebauungsplans Nr.132
Bodendenkmale verzeichnet (siehe Kap. 3.8 ,Nachrichtliche Ubernahmen®).
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Die Ubrigen zwei Beiplane ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Bdden“ sowie
»1echnische Infrastruktur® enthalten fir das Gebiet des Bebauungsplans ,Am Friedhof” keine
Darstellungen.

Zusammenfassend kann der vorliegende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen i.S.d.
§ 8 Abs. 2 BauGB als aus den Darstellungen des FNP entwickelt angesehen werden.

3.4 Stadtentwicklungskonzepte
3.4.1 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspriingliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und wurde
am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31 MaB3-
nahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Der Bebauungsplan trégt insbesondere dem Ziel Rechnung, das Wohnungsangebot durch
den Neubau zu erhéhen.

3.4.2 STEK Gewerbe

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

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen
der unterschiedlichen Wirtschaftsgruppen zu bericksichtigen, wurden Standorttypen
definiert.

Die Teilflache Gewerbezentrum, nordwestlich des Geltungsbereichs (ca. 1,0 ha), wurde 2009
noch als Potenzial eingeordnet und wird mittlerweile von den dort anséssigen Unternehmen
fOr betriebliche Zwecke genutzt:

Die Flachen des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof‘ (OT Fahrland) sind im STEK
Gewerbe weder als Potenzialflaiche fir hoherwertiges Gewerbe/ gewerbliche
Dienstleistungen mit mittlerem Aktivierungsaufwand fir ,einfaches Gewerbe/Logistik* noch
als ,Prufflache produzierendes Handwerk® mit geringem Aktivierungsaufwand festgelegt.
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3.4.3 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Verkehr erarbeitet. Es wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 29.01.2014
beschlossen.

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

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

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

Fir die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht ent-
steht, Wegelangen verkurzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgeflihrt werden. Dies entspricht
den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt*
sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Durch die Schaffung von Siedlungsflichen am Rande der Gemarkung Potsdam ist keine
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs zwischen dem Potsdamer Stadtzentrum
und der Fahrlander Gemeinde zu erwarten. Allerdings wird durch die Neuschaffung von
Wegeverbindungen innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans
Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) das Angebot fir den FuB3- und Radverkehr vor allem im
Sinne der Schulwegsicherung verbessert. Somit kann die Vernetzung der angrenzenden
Wohngebiete eine Reduzierung des innerdrtlichen motorisierten Individualverkehrs bewirken.

3.4.4 Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam verfolgt bereits seit vielen Jahren die rdumliche Steuerung
des Einzelhandels auf der Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes.

Das aktuelle Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam wurde am 07.05.2014
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es léste das Einzelhandelskonzept
2008 ab und bildet die Basis fir die Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt Pots-
dam bis etwa zum Jahr 2020.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele missen durch die verbindliche Bauleitpla-
nung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert werden. Wie bereits im Einzelhandels-
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konzept 2008 ist es wesentliche Zielstellung des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts
2014, die Angebots- und Nachfragestrukturen des Potsdamer Einzelhandels und seine stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen zu analysieren und daraus Festlegungen fir die Steue-
rung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu entwickeln.

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 im Einzelhandelskon-
zept zentrale Versorgungsbereiche definiert und ein Sortimentskonzept entwickelt, welches
Einzelhandelsbranchen festlegt, die fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitdt der zentralen
Versorgungsbereiche verantwortlich sind. Als zentrale Versorgungsbereiche werden im fort-
geschriebenen Einzelhandelskonzept der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadt-
teilzentren Babelsberg und Waldstadt, zwdlf Nahversorgungszentren raumlich abgegrenzt,
die dort vorhandenen Einzelhandelssortimente analysiert und Empfehlungen zu deren Wei-
terentwicklung formuliert. Gleiches erfolgte fir die beiden Sonderstandorte Bahnhofspassa-
gen und Stern-Center.

Die Sortimente, welche in Potsdam mafgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten zentra-
len Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in
der ,Potsdamer Sortimentsliste“ als zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung und als
sonstige zentrenrelevante Sortimente festgelegt und werden als solche von den ebenfalls in
der ,Potsdamer Sortimentsliste* aufgefiihrten nicht-zentrenrelevanten Sortimenten abge-
grenzt.

Die ,Potsdamer Sortimentsliste® ist Grundlage der klinftigen Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung. Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste” soll vorrangig innerhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche erfolgen und auBBerhalb dieser (sonstige inte-
grierte Lagen und nicht-integrierte Lagen) nur eingeschrankt méglich sein:

a) zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe regelmaBig
zulassig;

b) Stadtteilzentren: Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroBflachigkeit regelmaBig zulassig;
bei Nachweis standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch groB3flachig zuléssig;

¢) Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3fla-
chigkeit zulassig; sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen (analog § 4 BauNVO); bei Nachweis standortgerechter Dimensionie-
rung ausnahmsweise auch groBflachige Lebensmittelbetriebe und nicht groB3flachiger sonsti-
ger zentrenrelevanter Einzelhandel zuléssig;

d) sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zulassig; Ausnahme: nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch groBflachig bei Be-
stehen einer Versorgungslicke und bei standortgerechter Dimensionierung

Seite 20 von 109



Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) Kapitel A - Planungsgegenstand

e) nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max. 10 %
der Verkaufsflache ausnahmsweise zuldssig (max. 800 m?)

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (gemaf ,Potsdamer Sortimentsliste®) kann grundsatz-
lich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, entsprechend den folgenden
Grundsatzen angesiedelt werden:

- vorrangig an durch Einzelhandel etablierten nicht-integrierten Standorten;

- nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten mit
unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische Hauptverkehrsnetz und direkter
Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen (auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe);

- ausnahmsweise in der Innenstadt — jedoch keine groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
be;

- nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen — jedoch keine groB3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe;

- auch kinftig kein Einzelhandel in Gewerbegebieten und an gewerblich gepragten
Standorten ohne Einzelhandel, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel;

- Vermeidung "Leerstandsdomino" auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs;
- Beachtung maximal zuldssiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) befindet sich au-
Berhalb der im Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versorgungsbereiche. Es liegt im
Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums mit Entwicklungsbedarf Fahrland, das ca. ei-
nen Kilometer entfernt an der von-Stechow-Straf3e liegt.

Das Nahversorgungszentrum soll die Nahversorgung fir die weiter wachsende Bevélkerung
in Fahrland sicherstellen. Aktuell sind dort mit ,Nahkauf* ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt
und ein Backer ansassig. Der Lebensmittelmarkt soll sich perspektivisch zu einem grof3fla-
chigen Lebensmittelmarkt erweitern. Das Baugenehmigungsverfahren 1auft aktuell.

Die Versorgung des Plangebietes wird durch das Nahversorgungszentrum gesichert. Eine
erganzende Ansiedlung ist stadtebaulich nicht erforderlich, so dass die geman § 4 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen ,Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen“ im konkreten Bebauungsplan ausgeschlossen werden kénnen.
Dadurch wird auch dem Planungsziel, substanziellen Raum fir den Wohnungsbau zu schaf-
fen, Rechnung getragen.

3.5 Benachbarte Bebauungsplane

Im Nordosten des Bebauungsplans Nr. 132 liegt das Bebauungsplangebiet F 01 ,Am
Kénigsweg“. Der Bebauungsplan ist am 15.05.2003 in Kraft getreten. Seitdem wurde dieser
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mehrmals gedndert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird bereits weitgehend
wohnbaulich genutzt. Wesentliche bauliche Anderungen sind dort derzeit nicht zu erwarten.
Im Osten schlieBen sich die Bebauungsplane F 03 ,Am Upstallgraben® 1. Anderung
(rechtskraftig seit 15.03.2001) und F 02 ,Eisbergstiicke* 4. Anderung (rechtskréaftig seit
01.12.2005) an. Die ersten Baugenehmigungen fir die Wohngrundstliicke innerhalb des
ebenfalls angrenzenden Bebauungsplangebiets F 03 ,Am Upstallgraben“ 1. Anderung
entlang der Déberitzer StralBe und der GartenstralBe liegen vor. Die Gewerbeflachen an der
von Stechow StraBe wurden bereits erschlossen. Die Umsetzung des Bebauungsplans
F 02 ,Eisbergstlcke* ist im Wesentlichen abgeschlossen.

Ziel der Planungen der Bebauungsplane F 01 ,Am Kdénigsweg® und F 02 ,Eisbergstiicke* war
die Ortsentwicklung durch stadtebauliche Planungen, insbesondere die Ausweisung von Fla-
chen fir Wohnnutzung mit dem Hintergrund der voraussichtlichen Vervielfachung der Bevdl-
kerungszahl in Fahrland. Der Bebauungsplan F 03 ,Am Upstallgraben“ verfolgte dann vor-
dergrindig das Planungsziel, die Verbindung der neuen Wohnsiedlungen ,Am Kénigsweg"
und ,Eisbergstiicke“ mit dem alten Ortskern von Fahrland zu schaffen. Weiterhin dient er der
Schaffung von Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen fir die Bewohner der vorge-
hend genannten Bebauungsplangebiete.

3.6 Sonstige Satzungen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 07.03.2012 eine neue Stellplatz-
satzung beschlossen. Die Lage Fahrlands im landlich strukturierten Raum fihrt dazu, dass
ein héherer KFZ-Anteil pro 1.000 Einwohner vorzufinden ist. Hieraus abgeleitet, erhéht sich
der Bedarf an KFZ-Stellplatzen. Durch die neu geplanten Baufenster werden mit der Pla-
nungsrealisierung Stellplatze im nordwestlichen Geltungsbereich, die den bestehenden
Wohngebduden Ddéberitzer Stralle 16 A-D, 18 und 20 zugeordnet sind, entfallen. Hiervon
sind ca. 24 Stellplatze betroffen. Ersatz fir diese wegfallenden Stellplatze werden mit Stell-
platzzonen beidseitig der PlanstraBe E vorgesehen. Aufgrund der dérflich strukturierten Lage
und des damit verbundenen erhéhten Anteils an motorisiertem Individualverkehr sind diese
Stellplatzzonen im norddstlichen Geltungsbereich groBziigig dimensioniert, sodass sie ein
gréBeres Platzangebot vorhalten und damit mehr Stellplatze aufnehmen kénnte, als geman
der Stellplatzsatzung nachzuweisen sind.

3.7 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen
3.7.1 Denkmalschutz

Folgende Inhalte werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr.132 ,Am Friedhof* (OT
Fahrland) Gbernommen:

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bisher kein Bodendenkmal bekannt. Fir das
Planungsgebiet besteht aber die begrindete Vermutung, dass noch unerkannte
Bodendenkmale vorhanden sein kénnen.
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Das Planungsgebiet wird als Bodendenkmalverdachtsgebiet eingeschatzt. Die Einschatzung
beruht auf der Lagebeziehung zu einem unmittelbar angrenzenden geschitzten
Bodendenkmal (Bodendenkmal 2074, ur- und friihgeschichtliche Siedlung) und den
Bodendenkmalen 2033 (Siedlungen der Steinzeit, des slawischen und frihdeutschen
Mittelalters und Gréberfeld der Eisenzeit), 2040 (Siedlungen des slawischen und
frihdeutschen Mittelalters, der friihen Neuzeit und ur- und friihgeschichtlicher Zeitstellung,
Einzelfund der Bronzezeit) und 2069 (Siedlungen des deutschen Mittelalters und ur- und
friihgeschichtlicher Zeitstellung.) in geringer Entfernung zum Planungsgebiet.

Erfahrungen in Gebieten mit vergleichbarer naturrdumlicher Ausstattung, siedlungsglnstiger
Lage und ahnlich intensiver ur- und frihgeschichtlicher Besiedlung, wie im Planungsgebiet
und dessen naherer Umgebung, zeigen, dass die derzeit ausgewiesenen Bodendenkmale
sich durchaus Uber die bisher aktenkundig belegte Ausdehnung hinaus erstrecken kénnen
und bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit der Entdeckung bisher noch nicht bekannter Boden-
denkmale zu rechnen ist.

Werden Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004,
insbesondere §11 (Anzeigepflicht, Erhaltungspflicht) und § 7 (Erhaltungspflicht).

In Vorbereitung von gréBeren Bauvorhaben in Bodendenkmalverdachtsgebieten sind ar-
chéaologische Vorerkundungen sinnvoll, um Planungssicherheit zum tatséchlich vorhandenen
Bestand an Bodendenkmalen zu erlangen. Die Untere Denkmalschutzbehérde der Landes-
hauptstadt Potsdam berat gern zu den Methoden und Mdéglichkeiten der arch&ologischen
Vorerkundung.

3.7.2 Waldflachen (Landeswaldgesetz (LWaldG))

Die in der Planung vorgesehenen Baufenster Uberdecken teilweise von den Forstbehdrden
als Wald eingestufte Flachen im Sinne des § 2 LWaldG. Der Waldbestand befindet sich im
nérdlichen Teil des Geltungsbereichs. PlanstraBe B wird als Sackgasse mit Wendeanlage
Teile des derzeitigen Waldes als Bauland erschlieBen. Hierdurch werden ca. 0,49 ha Wald in
Bauland umgewandelt werden.

Die Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten wird durch § 8 LWaldG geregelt und
bedarf der Genehmigung der unteren Forstbehdrde (uFB). In Abstimmung mit der uFB, der
unteren Naturschutzbehérde (UNB) und dem Bereich Stadtentwicklung der Landeshauptstadt
Potsdam wurde vereinbart, die Waldumwandlung durch eine forstrechtliche Qualifizierung
des Bebauungsplans im Rahmen der Planaufstellung durchzufihren.

Teile der entfallenden Waldflachen kénnen durch AufforstungsmaBnahmen im Saumbereich
der norddstlichen Waldflachen ersetzt werden. Weil diese Teile des Waldbestands erhalten
bleiben, fuhrt diese WaldumbaumafBnahmen zu einer 6kologischen Aufwertung. Damit kann
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ca. 0,35 ha ausgeglichen werden. Die Ubrigen Uberplanten Waldflachen befinden sich inner-
halb des LSG und werden durch die Waldfestsetzung des Bebauungsplans langfristig gesi-
chert. Der notwendige Ausgleich und Ersatz nach § 8 Abs. 3 LWaldG bedarf einer
gesonderten Genehmigung. Die hierzu erforderlichen Antragsunterlagen werden derzeit zu-
sammengestellt. Eine entsprechende Genehmigung wurde von der uFB bereits in Aussicht
gestellt und kann voraussichtlich noch vor dem Satzungsbeschluss erteilt werden.

Die derzeitigen Abgrenzungen des Waldbestands sind als nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung aufgenommen worden. Far weiterfUhrende Ausfihrungen zu den Waldfla-
chen wird auf den zugehdrigen Umweltbericht in Kapitel C verwiesen.

Die KompensationsmaBnahmen nicht im Plangebiet ausgleichbarer Eingriffe werden Uber
Waldflachen eines externen Dienstleisters gesichert. Diese externe forstrechtliche Aufwer-
tungsmaBnahme wird mit Vertrdgen zwischen den Eigentimern der Flachen im Planungsge-
biet (eingeschlossen der Landeshauptstadt Potsdam) und dem externen Dienstleister gesi-
chert. Die Verpflichtung zu dieser externen AusgleichsmaBnahme wird durch den stadtebau-
lichen Vertrag des Planungsbeginstigten mit der Landeshauptstadt Potsdam gewahrleistet.

Die Notwendigkeit weiterer nachrichtlicher Ubernahmen besteht nicht.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen

1. Ziele und Zwecke der Planung

Das Bebauungskonzept sieht vor, das im Norden Fahrlands zwischen der Déberitzer und
Ketziner StraBe gelegene Areal (ca. 7,5 ha) zu entwickeln. Geplant ist, neben der
Bestandssicherung des Friedhofs, eine Entwicklung als Wohnbauflache.

Das Plangebiet wird aktuell durch Brachflachen, Gartennutzung und eine ungeordnete
Bebauung mit Nebengebduden gepragt. Es ist daher stadtebauliches Ziel hier ordnend
einzugreifen und eine Wohnlage zu entwickeln, die sich an die vorhandenen dérflichen
Strukturen im unmittelbaren Umfeld anpasst. Trotz der Nahe zum Ortskern und zum Schul-
standort ,Regenbogenschule” weist das Planungsgebiet aufgrund groB3er Brachflachen und
fehlender Wegeverbindungen einen stark isolierten Charakter auf. Aus diesem Grund ist die
Vernetzung des Bebauungsplangebiets zu den angrenzenden Siedlungsflachen ein Gberge-
ordnetes Ziel des Bebauungsplans.

Das vordergrindige Planungsziel besteht darin, die vorhandene Wohnfunktion durch die
Entwicklung kleinteiliger Einzel- und Doppelhduser zu starken.

Im Rahmen dieser Entwicklung soll gleichzeitig die Erreichbarkeit des Schulstandortes
.Regenbogenschule” fir die im Osten angrenzenden Siedlungsgebiete durch einen Ful3- und
Radweg sichergestellt werden. Darlber hinaus dient die Aufstellung des Bebauungsplans
einer angemessenen ErschlieBung der Neubauten und Bestandsgebaude, sowie der
Sicherung eines Parkplatzes fir den Friedhof des Ortsteils Fahrland.

2. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Planung im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist Teil des zwischen
Vorhabentrager und der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmten Gesamtkonzepts zur
klinftigen Nutzung des Areals zwischen der Ketziner und der Déberitzer Stra3e. Der Bestand
der angrenzenden Bebauung ist dabei mafBgebend. Im Rahmen der geflhrten
Vorabstimmung wurden die Flachen bestimmt, auf denen eine bauliche Entwicklung,
insbesondere im Einvernehmen mit den Erfordernissen der Schulwegesicherung maéglich ist.
Zudem beriicksichtigt die Planung umweltrelevante Erfordernisse in den Ubergangsberei-
chen zu den freien Landschaftsraumen.

2.1 Planungsalternativen

Zur frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1. und 4 Abs. 1 BauGB wurden zwei mdgliche
Entwicklungsvarianten des Plangebiets in zwei unterschiedlichen stadtebaulichen Konzepten
dargestellt. Da die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB nicht nur
der frihen Information Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dient, sondern
darUber hinaus auch die Gelegenheit bieten soll, sich wesentlich unterscheidende Lésungen
fir die Neugestaltung und Entwicklung eines Gebietes zur Diskussion zu stellen, wurden
beide stadtebauliche Konzepte den Beteiligungsunterlagen beigefiigt. Die Offentlichkeit wie
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die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten damit die Mdéglichkeit, bezo-
gen auf lhre jeweiligen Belange und Interessen, Stellungnahmen zu den vorgelegten Alterna-
tiven abzugeben.

Gemal Beiplan zum Flachennutzungsplan sind Teile des nérdlichen Geltungsbereichs dem
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft®
zugehorig. Die wesentliche Unterscheidung der beiden Varianten bestand daher in der un-
terschiedlichen Berucksichtigung der Flachen, die sich innerhalb der Grenzen des LSG be-
finden. Die Planungsvariante 1 ging dabei von einer Ausgliederung bzw. Befreiung aus dem
LSG gem. § 4 Abs. 4 der Schutzgebietsverordnung der betroffenen Flachen aus. Wohinge-
gen die zweite Variante von der Grundannahme ausging, dass eine Ausgliederung nicht
genehmigungsfahig sei. In den nachfolgenden Abschnitten werden die Varianten der beiden
stadtebaulichen Konzepte beschrieben.

Variante 1 des stadtebaulichen Konzepts

Im Planungsgebiet des Konzepts sind insgesamt 64 Baugrundstlicke vorgesehen, auf wel-
chen eine kleinteilige Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern realisiert
werden soll. Die ErschlieBung der einzelnen Baugrundstticke erfolgt Uber die PlanstraBen A
bis F. Westlich gelangt man Uber die vorhandene StraBe Am Friedhof in das Gebiet, deren
Breite erweitert werden muss, um eine sichere Verkehrssituation, die sich flir den Begeg-
nungsfall zweier Pkw eignet, sicherzustellen. An diese schlieB3t sich die PlanstraBe A an.
Insgesamt stellt die ErschlieBung einen U-férmigen Verlauf dar, wobei die PlanstraBen B und
C die nérdlichen Grundstlcke erschlieBen. Im Osten des Gebietes fihrt Uber die Bestands-
straBe Ddéberitzer StraBe die PlanstraBe F zu den zukunftigen Wohnbaugrundsticken. Die
im Norden verlaufende PlanstraBe C stellt eine Verlangerung des als Planungsziel festgeleg-
ten Schulweg, der gleichzeitig FuB- und Radweg integrieren soll, dar.

Bei dieser stddtebaulichen Konzeptionsvariante wird von einer Ausgliederung der in den
Grenzen des LSG gelegenen Landwirtschaftsflache im Norden, ausgegangen. Ohne die
Ausgliederung ware eine bauliche Entwicklung innerhalb der Flachen, welche im LSG liegen,
nicht moglich.

Variante 2 des stadtebaulichen Konzepts

Die Variante 2 des stadtebaulichen Konzepts ist ebenfalls von einer kleinteiligen Bebauung,
bestehend aus Einfamilien- und Doppelhdusern, gepragt. Das im Nordosten situierte LSG
wird jedoch gegentiber der ersten Konzeptvariante von einer Bebauung freigehalten. Somit
existieren 19 Baugrundstlicke weniger verglichen mit Variante 1. Der Schulweg soll auf Héhe
der im Osten des Gebiets gelegenen GartenstraBe und somit durch die Flachen des LSG
verlaufen. Die ErschlieBung verlauft wie in Variante 1 beschrieben, mit dem Unterschied,
dass die PlanstraBe B mit einem Wendehammer versehen wird, welcher den im Norden ver-
laufenden Schulweg tangiert.
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Vergleich und Entscheidung

Die beiden Varianten erdrtern unterschiedliche Entwicklungsméglichkeiten aus den Darstel-
lungen des FNP. Zur planerischen Fortfihrung der ersten Variante hatte der FNP im Paral-
lelverfahren geédndert werden muissen. Die vorgesehenen Nutzungsverteilungen der zweiten
Variante kdnnen als aus den Darstellungen des FNP entwickelt angesehen werden.

Eine Abwéagung der gepriften Planungsalternativen wird im Kapitel F 1. vorgenommen. Die
zur frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen sowie umfangreichen behérdli-
chen Abstimmungen flhrten im Ergebnis zur Weiterentwicklung der stadtebaulichen Entwick-
lungsvariante 2.

Dem nun vorliegenden Bebauungsplanentwurf liegt daher in den Grundziigen die Variante 2
des stadtebaulichen Konzeptentwurfs der frihzeitigen Beteiligung zugrunde. Die Vorzige
und Stérken der beiden Varianten wurden im weiterentwickelten Entwurf zusammengefihrt.
Im weiteren Planverfahren ergab sich zusatzlicher Uberarbeitungsbedarf der Konzeption, so
wurden beispielsweise die StraBenquerschnitte und die Grundstliickszuschnitte im stdlichen
Geltungsbereich angepasst. Des Weiteren anderte sich der Verlauf einer PlanstraBBe auf-
grund einer Gasstation, welche sich auf einer der ErschlieBungsstraBen befand. Damit im
Zusammenhang verandern sich auch die von dieser StraBe nérdlich gelegenen Grund-
stlickszuschnitte, sodass die vorgesehene Bebauung an dieser Stelle kompakter anstatt
kleinteilig geplant wird. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und somit auch des stad-
tebaulichen Konzepts reduziert sich um einige Grundstiicke im Siiden des Plangebiets, er-
halt aber auch zusétzliche Flachen, welche zur Optimierung einer Verkehrssituation benétigt
werden (siehe Kapitel A 2.2). Der FuB- und Radweg verlauft bei dem aktualisierten Konzept
nicht mehr durch die Waldflache des LSG, sondern liegt direkt an der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs.

Das Uberarbeitete Konzept sieht nun insgesamt ca. 53 Baugrundstlicke vor. Die gewahlte
stadtebauliche Konzeption ist diesen Unterlagen als Anlage 2 beigeflgt.

2.2 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist so angelegt, dass die ErschlieBung der
Grundsticke in Etappen umgesetzt werden kann. Das geplante Wohngebiet soll zum Einen
von Westen kommend Uber die Ketziner StraBe und die StraBe Am Friedhof Uber die
PlanstraBBe A erschlossen werden. Eine weitere PlangebietserschlieBung wird Uber die Plan-
straBe E und D an die Déberitzer StralBe erfolgen. Flr den westlich gelegenen Eingang zum
Neubaugebiet, der ErschlieBungsstraB3e A, ist eine Breite von 6,6 m erforderlich. Der dstliche
Zugang zum Plangebiet, PlanstraBe E, weist ebenfalls eine Breite von 6,6 m auf. Nérdlich
und sidlich dieser StraBBe grenzen private Stellplatzzonen. Die PlanstraBen B, C, D werden
lediglich mit einem Querschnitt von 6,1 m geplant. Diese Querschnitte berlicksichtigen je-
weils eine beidseitige Bankettbreite von 0,3 m. Die Verringerung der StraBenbreiten im inne-
ren Bereich des Plangebiets verfolgt die Absicht, die Geschwindigkeit der Verkehrsteilneh-
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mer zu reduzieren. Der geplante Ausbauzustand wird den Anforderungen flr den
Begegnungsfall LKW/LKW gerecht.

Um den Geltungsbereich wirtschaftlich so effizient wie méglich zu erschlieBen und den
zukunftigen Verkehr des allgemeinen Wohngebiets (WA) soweit wie mdglich zu
entschleunigen, ist ein U-férmiger StraBenverlauf im Geltungsbereich geplant. Der Abzweig
,Fehlowweg* ist von der StraBe Am Friedhof bereits heute in einem nicht ausgebauten
Zustand vorhanden. Er wurde fir vorliegendes Konzept aufgegriffen und soll auch zukinftig,
das Wohngebiet und den Friedhof erschlie3en.

Der ursprunglich geplante Verlauf der PlanstraBe E wurde wéhrend des Planverfahrens
nachtraglich geandert. Ausschlaggebend daflr war eine sich dort befindende Gasstation,
deren Umverlegung sowohl erhebliche finanzielle Auswirkungen als auch Auswirkungen auf
die technische Infrastruktur verursachen wirde. Die technische Anlage der Energie und
Wasser Potsdam GmbH (EWP) ist eine Gasdruckregelanlage, in welcher der Gasdruck fir
den gesamten Ort Fahrland von ankommenden Uberregionalen 25 bar auf 0,7 bar fir die
Ortsversorgung abgesenkt wird. Ein Wegfallen dieser Regelanlage wirde den Ausfall der
Gasversorgung in Fahrland und Umgebung bedeuten. Aus diesem Grund sieht die Planung
nun den Verlauf der PlanstraBe E nérdlich der Gasdruckregelanlage vor. Die StraBe ist fir
Mullfahrzeuge befahrbar, allerdings nicht mit Begegnungsverkehr (MUll/LKW) in den
Kurvenbereichen. Da die Sichtbeziehungen gegeben sind, stellt diese Situation jedoch keine
Schwierigkeiten dar.

Zur Gewahrleistung der VerkehrserschlieBung im Plangebiet werden auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan o&ffentliche StraBenverkehrsflachen und
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die 6&ffentlichen StraBen
werden als Mischverkehrsflachen ausgebaut und werden sowohl die Erfordernisse des moto-
risierten Individualverkehrs als auch die der FuBganger und Radfahrer beriicksichtigen. Uber
das Plangebiet verteilt, sind straBenbegleitend einzelne Besucherstellplatze vorgesehen. An
diesen Stellen verengt sich der StraBenraum auf ca. 3,0 m. Die StraBenbreiten sind in diesen
Bereichen fur den Begegnungsfall PKW/Fahrrad ausreichend dimensioniert. Weil die
Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans ist,
wird die genaue Einteilung der &ffentlichen StraBen durch die nachgeordneten Ausbaupla-
nungen zu definieren sein.

In Abstimmung mit der Friedhofsverwaltung sind ferner im stdwestlichen Bereich entlang
des Friedhofs acht Stellplatze far Friedhofsbesucher vorgesehen, die einem ungeordneten
Parken im StraBenraum vorbeugen.

Das stadtebauliche Konzept sieht stellenweise Wohnbebauung in zweiter Reihe vor. Die ver-
kehrliche ErschlieBung dieser Grundstlcke ist privatrechtlich zu regeln. Der zugrunde geleg-
te Entwurf sieht Stichwege mit einer Breite von 4,0 m vor. Diese Mindestbreite sollte bei der
privatrechtlichen Umsetzung eingehalten werden.

Das Verkehrsplanungsburo PST konnte den Nachweis fir die notwendigen Schleppkurven
der PlanstraBen erbringen. Die erforderlichen und nachzuweisenden Schleppkurven fir drei-
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achsige Mull- und Rettungsfahrzeuge wurden in allen Kurvenbereichen nachgewiesen. Die
StraBen im Plangebiet sind fir den Begegnungsfall LKW/PKW ausreichend dimensioniert,
auch die ErschlieBung durch dreiachsige Mullfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge ist gesi-
chert. Eine verkehrssichere ErschlieBung des Neubaugebiets wird damit gewahrleistet.

Die aktuelle verkehrliche Situation in der StraBBe Am Friedhof ist von einer Engstelle gepragt.
Die StraBenbreite reduziert sich im stdlichen Teil der StraBe, flr alle Verkehrsteilnehmer nur
schlecht wahrnehmbar, auf eine Breite, die im Begegnungsfall von zwei aneinander vorbei-
fahrenden PKW zu einer verkehrsgefédhrdenden Situation fihren kann. Die grundbuchlich
gesicherte Grundstlcksbreite der StraBe Am Friedhof ist zu schmal um den
Begegnungsverkehr der Friedhofsbesucher und Grundstickseigentimer zu bewéltigen. Der
Bebauungsplan sichert fir diesen derzeit unsicheren Begegnungsfall eine verkehrssichere
Umgestaltung. Im Zuge dessen ist die Schaffung von Stellplatzen fir die Friedhofsbesucher
und die spatere Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen.

Zu dem Zweck der Sicherung der Verkehrsflache im Studwesten des Geltungsbereichs wur-
den die Flursticken 204 und 205 in den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen. Ein
Ausbau mit einer durchgehenden StraBenbreite von 6,1 m flr den Teil der StraBe Am Fried-
hof, der dem Planungsumgriff zugehérig ist, wird darum vorgesehen. Die Verkaufsverhand-
lungen mit den Eigentiimern der Flurstlicke wurden durch den Investor und gleichzeitig Ei-
gentiimer des GroBteils der Flachen des Bebauungsplans gefihrt.

Im Zuge dieser geplanten Umgestaltungen soll ebenfalls die Abbiegesituation im Mindungs-
bereich Am Friedhof / Ketziner StralBe einer verkehrlichen Verbesserung unterzogen werden.
Die beiden StraBen laufen hier in einem sehr spitzen Winkel zum Mindungsbereich zusam-
men. Flr diesen Bereich verfolgt der Bebauungsplan darum das Ziel, die Verkehrsfihrung so
umzugestalten, dass die Verkehrsstréme beider StraBBen verkehrssicherer zusammengefihrt
werden koénnen. Dazu wurden unterschiedliche Umgestaltungsvarianten anhand von
Schleppkurven untersucht. Die beiden StraBen sollen kinftig in einem weniger spitzen Win-
kel zusammengeflhrt werden. Es ist vorgesehen, ein Rechtsabbiegen fur LKW, die auf der
StraBe Am Friedhof in Richtung Ketziner StraBBe fahren, mit einem Abbiegeverbot fir LKW in
der nachfolgenden Ausbauplanung auszuschlieBen.

Die Aufwertung und Qualifizierung der derzeit unbefestigten Wegeverbindung zu einem
befestigten Fu3- und Radweg als wesentliches stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist
im nordlichen Geltungsbereich vorgesehen. Die dort geplante Wegeverbindung zur
Regenbogenschule wird sowohl die Rad- als auch die Fu3gangerverkehre bericksichtigen.
Der planzeichnerisch festgesetzte Querschnitt von 3,5 m ermdéglicht den Ausbau des Weges
unter Berlcksichtigung einer Trennung beider Verkehrsarten. Der Raum des
Sicherheitsstreifens ist zur Errichtung der notwendigen Beleuchtungsanlagen ausreichend.
Die Ubertragung der erforderlichen Flachen durch den Eigentiimer, welcher gleichzeitig In-
vestor des Bebauungsplans ist, wurde Uber einen Stadtebaulichen Vertrag mit diesem gesi-
chert. Das Plangebiet ,Am Friedhof* wird Uber eine herzustellende FuBwegeverbindung von
der geplanten Wendeanlage am nérdlichen Ende der PlanstraBe B an diesen FuB- und
Radweg angeschlossen.
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Technische ErschlieBung

Das Regenentwasserungskonzept (PST, Januar 2016) empfiehlt im Ergebnis, die StraBen-
flachen mit einem Sickerpflaster auszubauen und das anfallende Niederschlagswasser der
offentlichen Verkehrsflachen hiertber zur Versickerung zu bringen. Hierzu ist es vorgesehen,
die StraBe mit einem umgekehrten Dachprofil und einem Hochboard zu erstellen. Fur
Starkregenereignisse, die mit einer Wahrscheinlichkeit von fiinf Jahren auftreten kénnen,
wird sich das Regenwasser zeitweilig auf der StraBenflache stauen und mit einer zeitlichen
Verzdgerung in den Untergrund abgegeben. Die Schotter- und Frostschutzschicht der obe-
ren Deckschicht wird als kurzzeitiger Regenwasserspeicher die verzégerte Versickerung er-
maoglichen.

Zur Messung der Grundwasserpegelstande wurden im Verlauf der Planung mehrere Mess-
stellen eingerichtet. Die Untersuchungen haben ergeben, dass ein Abstand zwischen der
Oberkante des Sickerpflasters und dem Grundwasserpegel von 1,0 m eingehalten werden
kann.

Niederschlagsentwésserung

Die  Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat eine
Abwasserbeseitigungs- und -abgabensatzung (AWS) erlassen. Gemal § 3 Abs. 6 Satz 1 der
AWS (Fassung vom 01.03.2017, Amtsblatt 3/2017 der LHP) besteht fir
Niederschlagswasser von Dachflachen, welches durch Versickerung, Verrieselung,
Verregnung oder unmittelbare Einleitung in ein Gewasser beseitigt werden kann, ohne dass
dadurch das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere der Schutz der Gewasser, beeintrachtigt
wird, kein  Anschluss- und  Benutzungsrecht der  zentralen  6ffentlichen
Abwasserbeseitigungsanlagen. Die Abwasserbeseitigungspflicht far das
Niederschlagswasser von Dachflachen liegt damit beim Grundstlickseigentiimer.

Fir den Geltungsbereich wurden durch das Ingenieurblro PST exemplarisch Berechnungen
for die erforderlichen Versickerungsanlagen der Haustypologien Doppelhaus und Reihen-
haus erstellt.

Die erforderlichen Flachen fir die Versickerungsanlagen verandern sich jeweils in Relation
zur GroBe der zu entwassernden Dachflachen. Die im stadtebaulichen Entwurf vorgeschla-
genen Flurstiicksgrenzen bieten fir die Versickerungsanlagen auf den privaten Grundst(-
cken ausreichend Platz. Im Ergebnis kann, trotz des anstehenden Grundwassers, auch bei
Starkregenereignissen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den
privaten Grundstlicken versickert werden. Hierzu kénnen sowohl Muldenentwasserungssys-
teme, einer Kombination aus Mulden- und Rigolenanlagen wie auch Fillkérperrigolensyste-
me zum Einsatz kommen. Die Grundwasserverhéltnisse und die Sickerfahigkeit der im
Bebauungsplangebiet vorkommenden Bdden sind dazu geeignet, das Regenwasser vor Ort
zu versickern.
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Léschwasserversorgung

Der Antrag zur Baugenehmigung ist aus brandschutztechnischer Sicht mit folgenden Auf-
lagen genehmigungsfahig:

1. Fir das angegebene Plangebiet ist der Léschwasserbedarf gemans DVGW-
Arbeitsblatt W 405 mit 800 I/min Uber 2 Stunden sicherzustellen. Durch die
Entnahme des Ldschwassers soll die Trinkwasserversorgung weiter gewahr-
leistet sein. (BbgBO §37 (3)i.V. DVGW-Arbeitsblatt W 405 Abschn. 5)

2. Die Anordnung der Léschwasserentnahmestellen sollte so erfolgen, dass sie
untereinander nicht mehr als 200m und zu den Hauseingangen nicht mehr
als 100 m entfernt sind.

(BbgBO §37 (3)i.V. DVGW-Arbeitsblatt W 331 Abschn. 7)

3. Verkehrsflachen sind so zu planen, dass durch den ruhenden Verkehr
die Zu- und Durchfahrten sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen
von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen nichtbehindertwerden.

(BbgBO § 12 (1); Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr)

4. Bei Gebauden, die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von 6&ffentlichen Ver-
kehrsflachen entfernt sind, sind Zu- bzw. Durchfahrten zu den vor und hinter
den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen erforderlich. Zu- und Durchfahr-
ten sind auch erforderlich, wenn der zweite Rettungsweg aus Nutzungsein-
heiten Uber Gerate der Feuerwehr fUhrt und die Bristungshéhe notwendi-
ger Fenster mehr als 8m Uber dem Gelénde liegt. Die Zu- und Durchfahrten
sowie die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen missen der RL
Uber Flachen fir die Feuerwehr entsprechen. Bei StichstraBen sind Wende-
stellen flr die Fahrzeuge der Feuerwehr vorzusehen.

(BbgBO §5 (2), (3), (5))
Abwasserbeseitigung/Pumpwerk

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die Ddberitzer Str. und ,Am Friedhof“. Dazu sind Er-
weiterungen des Kanalnetzes in der Ddberitzer Str. bis Gartenstra3e von ca. 150 m erforder-
lich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist stdlich des Friedhofs bzw. 6stlich der Stellplatz-
flachen flr diesen eine Flache fir die Abwasserbeseitigung (Versorgungsflache — Zweckbe-
stimmung Abwasser) vorgesehen. An dieser Stelle wird ein Schmutzwasserpumpwerk errich-
tet, welches flr die Entwasserung des gesamten Bebauungsplangebietes konzipiert ist. Das
Pumpwerk wird als zukdnftig oOffentliche Flache vom Investor (auf dessen Flachen das
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Pumpwerk errichtet wird) hergestellt und anschlieBend der Landeshauptstadt Potsdam Uber-
tragen.

Trinkwasserversorgung

Far die ErschlieBung Uber die Déberitzer Str. ist den Austausch von ca. 230m TW-Leitung
erforderlich.

Die fur die Versorgung notwendigen Anlagen werden durch den Vorhabentréger hergestellt.
Daflir werden separate Vertrage mit den zustéandigen Versorgern abgeschlossen.

Gasversorgung

Nahe der Déberitzer StraBe im Osten des Plangebietes befindet sich eine Gasstation der
Energie und Wasser Potsdam GmbH. Zur dauerhaften Sicherung dieser Gasversorgungsan-
lage wird diese ebenfalls als Versorgungsflache ausgewiesen.

MedienerschlieBung

Die MedienerschlieBung soll von der Déberitzer StraBe aus in das Plangebiet gefiihrt
werden. Durch die NeuerschlieBung des Plangebiets werden zuséatzliche bauliche Anlagen
entstehen.

2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Aufgrund der angrenzenden Bestandssituation und der N&he zu sensiblen
Landschaftsrdumen ist eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen, die in ein innerdértliches
Wegenetz eingebettet ist.

Die 53 Baugrundstiicke des stadtebaulichen Entwurfs sind fir Einzel-, Doppel und Reihen-
hauser vorgesehen. Die GrundstlicksgréBen liegen flr die Neubebauung zwischen ca. 500
m2 und 850 m2. Die kleineren Grundsticke liegen dabei eher im sidlichen, bereits durch
Bestandsbebauung gepréagten Teil des Plangebietes, wahrend sich die gréBeren
Grundstiicke im nérdlichen Bereich, im Ubergang zur freien Landschaft befinden. Die Anzahl
der Baugrundsticke ist im Hinblick auf den tats&chlichen Vermarktungsverlauf variabel.
Jeder geplanten Wohneinheit wird ein Garten zugeordnet. Ferner ergeben sich
unterschiedliche Vorgartenbereiche, die ebenso wie die seitlichen Grenzabstande
gartnerisch gestaltet werden kénnen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 5 kénnen die Grundstickslagen individuell
gestaltet werden, da im Bebauungsplan keine Grundstliickszuschnitte festgesetzt werden.
Eine homogene Struktur des Plangebiets wird durch die Vorgartenzone, welche mit einer
Breite von mindestens 3,0 Metern zwischen der straBenseitigen Gebaudefront bzw. deren
gedachte Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze und StraBenbegrenzungslinie ein-
gehalten werden muss, gewahrleistet. Weiterhin sind die Baufelder so situiert, dass eine
straBenbegleitende Bebauung erzielt werden soll. Da die Ortslage keine Bebauungstypik
Fahrlands erkennen l&sst, ermdglichen die GrundstlicksgréBen und -zuschnitte differenzierte
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Gebéaudestellungen und Baukdrper unterschiedlicher GréBe und Abmessungen im Rahmen
der Festsetzungen. Die Gestaltung der Gebaude soll darauf abgestimmt werden und in ei-
nem flr das Ortsbild Fahrlands vertraglichen MaBe unterschiedliche Dachformen,
Dachneigungen, Dachaufbauten und Fassadengestaltungen zulassen.

Aufgrund der nordéstlich des Plangebietes bereits vorzufindenden dichten Bebauung der
Siedlung ,Am Koénigsweg®, lag der Anspruch der Konzeptentwicklung auch darin, den
zeilenartigen Geb&udebestand im Nordosten zu erhalten und die Neubebauung nur auf den
Ubrigen Flachen vorzugeben. Aufgrund der besonderen Lage der Gebaude, ist die 3-
geschossige Bestandsbebauung als Ubergangszone zu verstehen, die einen Erhalt der
Bebauungsdichte rechtfertigt. Dies gilt zum einen fir die bereits vorhandene Wohnbebauung
auf dem Flurstick 112/6 und zum anderen auch fir die Bestandsgebaude entlang der
PlanstraBen D und E.

Funkmast

Innerhalb der bestehenden Baulandflache im nérdlichen Geltungsbereich befindet sich ein im
Jahr 2007 genehmigter Antennentréager mit Schalteinrichtung. Fur diese Anlage besteht ein
privatrechtlicher Mietvertrag, die Vertragslaufzeit ist auf 20-30 Jahre angelegt. Weil die
privatrechtliche, vertragliche Bindung damit vor dem Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans abgeschlossen wurde und friihestens mit dem Jahr 2027 auslaufen wird,
kann der Bereich erst nach dem Rickbau wohnbaulichen Nutzungen zugefihrt werden. Bis
zum Rickbau oder bis zu baulichen Veréanderungen, die einer Baugenehmigung unterliegen
wurden, besteht for den Funkmast Bestandsschutz. Bauliche Verdnderungen an der
bestehenden Sendeanlage sind nur im Rahmen des Bestandsschutzes zuléssig. Die
ErschlieBung fir Wartungs- und Unterhaltungszwecke ist bis zur Austbung des Baurechts,
das dieser Bebauungsplan generiert, durch eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Flache zu sichern. Dies ist in die Planzeichnung Gbernommen worden.

2.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine aufgelockerte Bebauung und eine Vernetzung der
angrenzenden Bebauungsplangebiete durch 6ffentliche Griinziige und Erganzungen von
Einzelbdaumen vor. Die nicht tberbaubaren Flachen sollen mdglichst unzergliedert belassen
werden und einen sanften Ubergang zwischen der Ortslage und dem Landschaftsraum
schaffen.

Mit der Umsetzung der Planung ist es erforderlich, einen Teil des heute noch vorhandenen
Baum- und Strauchbestandes auf den Grundstiicken zu entfernen, um eine ausreichende
Nutzung und Belichtung der Grundsticksflachen zu ermdglichen. StraBenbegleitend sind
Baumneupflanzungen in einem verkehrsvertraglichen Maf3 vorgesehen. Diese dienen der
Einbindung der neuen Bebauung in die Landschaft.

Die Grundstiicke, die nérdlich der PlanstraBe E liegen, sind als sanfter Ubergang in den
Landschaftsraum mit einer dichten Bepflanzung als Grinpuffer zum Landschaftsraum zu ge-
stalten. Auf den Flurstiicken 102/1 und 102/2, befinden sich Fundamente, die fir die
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zukinftige Nutzung der Flachen zurlickgebaut werden missen. Die Erganzung der
offentlichen Grinflache auf dem Flurstiick 102/2 entlang der neuen Geh- und Radwegever-
bindung schafft eine Grinverbindung zwischen dem Bebauungsplangebiet und der
Regenbogenschule.

Im  nérdlichen  Teil des  Geltungsbereiches  verlauft die  Grenze  des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) 3544-601 ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft. Die Vorschriften der LSG-Verordnung sind zu beachten. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren wurde =zunachst eine Voranfrage auf Zustimmung zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans gem. § 4 Abs. 4 der Verordnung Uber das LSG
-Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* an das Ministerium fir Land-
wirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MLUL) gerichtet.
Nach intensiven Abstimmungen mit dem Ministerium sowie den Naturschutzbehérden wurde
die Planung dahingehend geéndert, dass auf eine Schaffung von Baurecht und eine bauliche
Entwicklung innerhalb der Grenzen des LSG verzichtet wird. Die Flachen, welche sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befinden, verbleiben somit auch in diesem. Die
landschaftliche Einbindung des Neubaugebiets in die vorhandenen bzw. angrenzenden LSG-
Flachen wird mit einer 5,0 m breiten Begrinung mit Baumen und Strauchern sichergestellt.

Mit Schreiben vom 17.02.2016 wurde auBerdem vom Ministerium fir L&ndliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg bestatigt, dass die Regelungen der
LSG-Verordnung vom Bebauungsplan unberihrt bleiben. Die Planung trégt damit den
Schutzzwecken der LSG Verordnung und den naturschutz- und forstrechtlichen Belangen
des Plangebiets vollumfanglich Rechnung. Die im LSG gelegenen Teile des raumlichen
Geltungsbereichs werden planungsrechtlich kiinftig als Waldflachen festgesetzt. Ein geringer
Flachenanteil von ca. 0,09 ha des LSG wird durch den Bebauungsplan als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Wie bereits im vorherigen Abschnitt erwahnt, rdumt der Bebau-
ungsplan innerhalb der Grenze des LSG allerdings keine bauliche Nutzung ein.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans, innerhalb der Grenzen der LSG eine Geh- Radwege-
verbindung zur Regenbogenschule herzustellen, bleibt bestehen. Fir dieses geplante Ein-
zelvorhaben wurde mit Schreiben vom 10.03.2016 durch die untere Naturschutzbehdérde die
grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit und Ubereinstimmung mit den Schutzzwecken der
LSG-Verordnung in Aussicht gestellt.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflachen sind derzeit gréBtenteils durch straBenbegleitende Bebauungen und
durch dazwischen liegende Brachflachen gepragt. Daraus abgeleitet wird der planungsrecht-
liche Rahmen derzeit durch § 34 BauGB und § 35 BauGB bestimmt. Teile der Planung gehé-
ren einem bislang unbeplanten Innenbereich an. Ein anderer Teil der Planung gehért ent-
sprechend der planungsrechtlichen Einschatzung der Bestandssituation einem sogenannten
AuBenbereich im Innenbereich an. Der sudliche Bereich des Gebietes ist auf Grund seiner
Bestandgebaude, welche zur doérflichen Struktur des Ortes zugehdrig sind, in den Bereich
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des § 34 BauGB einzuordnen. Vereinzelt zahlen zu diesen planungsrechtlichen Gegebenhei-
ten weiterhin die sich im Osten des Geltungsbereich befindlichen Flachen, auf welchen
ebenfalls bereits Bestandsgebaude situiert sind (westlich der Déberitzer Stral3e). Der Grof3-
teil des Geltungsbereichs, detaillierter beschrieben, der nérdliche und mittige Teil des Plan-
gebietes wird dem planungsrechtlichen Rahmen nach § 35 BauGB zugeordnet.

Um die Baullicken zwischen den das Gebiet umgrenzenden StraBen Ketziner StraBe, Am
Friedhof und Déberitzer StralBe im Sinne einer geordneten Entwicklung zu schlieBen und das
stadtebauliche Umfeld zu arrondieren, leitet sich der Festsetzungskatalog im Wesentlichen
aus der Bestandsbebauung ab. Ein stadtebaulich vertragliches Einflgen zusétzlicher Ge-
baude im Norden der Déberitzer Stral3e wird damit sichergestellt.

Alle bebaubaren Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
sind Teil eines festgesetzten allgemeinen Wohngebietes gemai § 4 BauNVO. Die Flachen
der allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 5 weisen insgesamt eine GréB3e von etwa 4,3 ha
auf.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). In
allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO folgende Anlagen allgemein
zuldssig:

- Wohngebaude,

- Die der Versorgung des Gebietes dienende L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Um den beabsichtigten dérflichen Charakter des Gebietes zu unterstreichen und um stadte-
baulich nicht erwilnschte Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzungen
auszuschlieBen, werden entsprechend § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Anlagen, die
gemaf Baunutzungsverordnung in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassig wa-
ren, flr unzuléssig erklart:

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 5) sind die Ausnahmen ge-
méB § 4 Abs. 3 (BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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Die Ubrigen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen bleiben davon unberUhrt.

Anlagen fur Verwaltung

Die Baugebiete im Geltungsbereich sollen entsprechend der gesetzlichen Definition
vorrangig dem Wohnen dienen. Die allgemeinen Wohngebiete sollen daher nicht fir
flachenintensive Verwaltungsgebdude bereitgestellt werden. Verwaltungsnutzungen wirden
Besucherverkehre verursachen, die dem geplanten dérflichen Charakter des Baugebiets
nicht entsprechen wirde. Flr eine Ortsrandlage erscheinen Anlagen der Verwaltung zudem
stadtebaulich wenig geeignet.

Gartenbaubetriebe

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassungsféhigen Gartenbaubetriebe sind
gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO fiir alle Wohngebiete unzulassig,
da diese Nutzung groBe Flachen in Anspruch nimmt und mit der vordergriindigen Zielset-
zung des Bebauungsplans, die Wohnfunktion in Fahrland zu starken, nicht in Einklang steht.
Die Errichtung eines Gartenbaubetriebs wirde im Geltungsbereich auBerdem zuséatzliche
Verkehre verursachen, im Zusammenhang mit einer dorflich strukturierten Wohnkulisse sol-
len zusétzliche Autoverkehre méglichst gering gehalten werden.

Tankstellen

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise genehmigungsféhigen Tankstellen werden
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO fir unzulassig erklart, da sich
diese Nutzung in der vorliegenden stadtebaulich hochsensiblen Lage nicht mit den
Entwicklungszielen des Bebauungsplans vereinbaren Iasst. Tankstellen stellen aufgrund der
unzumutbaren Belastung fir die Anwohner (verkehrsanziehende Wirkung) eine
unvertragliche Nutzung dar. Sie flgen sich durch ihre bauliche Gestalt und den groBen
Flachenverbrauch nicht in die sensible Kulturlandschaft der Umgebung ein und kdnnten
durch die geplanten Mischverkehrsflache nicht entsprechend erschlossen werden. Die
nachstgelegene Tankstellen befinden sich sowohl in nérdlicher als auch in stdlicher Rich-
tung in einer Entfernung von ca. 5 km.

Nachbarschaftsladen

Eine Beschrankung der in allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich zulassigen der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden wird fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans vorgenommen, um ausschlieB3lich eine wohngebietsvertragliche Nahversorgung
sicherzustellen:

1.2 Ldden gemaB3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind in den allgemeinen
Wohngebieten (WA1 — WA 5) nur ausnahmsweise zuldssig, sofern es sich um
der Versorgung des Gebiets dienende Nachbarschaftsldden (z.B. Kioske,
Brotldden etc.) handelt.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschréankung der Zulassigkeit von Laden, die der
Versorgung des Gebietes gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Da sich in der
angrenzenden Siedlung bereits ein groBflachiger Einzelhandelbetrieb angesiedelt hat, wird
die Ansiedlung weiterer groBflachiger Laden in den allgemeinen Wohngebieten ,Am
Friedhof* ausgeschlossen.

Die Differenzierung der Nutzungsart, Nachbarschaftsladen, erfolgt auf Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.
Demzufolge ist in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ausschlieBlich der
Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen” als Ausnahme zul&ssig. Im Einzelfall ist zu prifen, ob das
Vorhaben dem Anlagentyp eines Nachbarschaftsladens entspricht und sich in die umgeben-
de Bebauung einfagt. Fir ndhere Ausfihrung zum Einzelhandelskonzept siehe Kapitel A
3.4.4.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten WA 1 - WA 5 durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl der Geschosse als Hochstmal3 geregelt. Der
Anteil der versiegelten Flachen ist im Bestand derzeit relativ gering. Da die Rodung von
Geholzflachen und Féallung von Baumen sowie die Zunahme der Versiegelung einen starken
Eingriff in das Schutzgut Klima und Lufthygiene bedeuten, soll die Grundflachenzahl niedrig
gehalten werden.

Grundflachenzahl

Auf allen Teilflachen der Baugebiete ist die Errichtung von Geb&uden mit einer Grundflache
von insgesamt maximal ca. 1,3 ha zulassig. Bezogen auf die Gesamtflaiche der innerhalb
des Geltungsbereichs als Wohnbaufldche dargestellten Baugebiete (WA 1 - 5) von 4,3 ha
entspricht dieses einer Grundflachenzahl von 0,3. Die gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten zuladssige Obergrenze der GRZ von 0,4 wird damit
unterschritten. Die Festsetzung einer héheren GRZ wirde dem Entwicklungsziel eines
sanften Ubergangs der Baustruktur in den Landschaftsraum widersprechen. Zudem orientiert
sich die zuldssige GRZ an der zulassigen Bebauungsstruktur (GRZ 0,25) des im Osten
befindlichen Bebauungsplans F 03 ,Am Upstallgraben“ 4. Anderung, um sich an die umge-
benden Strukturen anzupassen und einen weitestgehend homogenen Charakter des Er-
scheinungsbildes der Bebauung zu erzeugen.

Zahl der Vollgeschosse

In den Baugebieten WA 1 - WA 5 werden durch die Planzeichnung unterschiedliche Ge-
schossigkeiten festgesetzt, um das Neubaugebiet stédtebaulich vertraglich in die bestehen-
de Bebauung der Umgebung einzufligen. So werden einerseits die zuldssigen Baurechte fir
die Bestandsbebauung planungsrechtlich abgebildet. Andererseits wird die zuldssige Ge-
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schossigkeit fir die neu geplanten Baufelder in Ubereinstimmung mit der vorgesehenen
Bauweise (Einzel- und Doppelhausbebauung, abweichende Bauweise oder Hausgruppen)
unterschieden.

Im WA 1 wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt und fir die allgemeinen Wohngebiete WA
2 - WA 5 sind drei Vollgeschosse zulassig.

GemaB § 2 Abs. 4 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) sind alle oberirdischen
Geschosse Vollgeschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberkante hinaus ragen. Zu den Vollgeschossen zéhlen auch alle Dachrdume, in
denen Aufenthaltsrdume mdglich sind. Die zulassigen Tiefgaragen sind gemaf der landes-
rechtlichen Regelung nicht als Vollgeschosse zu beurteilen. Diese werden daher nicht auf
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse angerechnet. Die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse orientiert sich am Erscheinungsbild der in der ndheren Umgebung
vorhandenen Gebaude.

GrundstlicksgréBBen

Um ein angemessenes Verhaltnis zwischen Freiflache und bebauter Flache zu erreichen,
wird die MindestgréBe der Baugrundstiicke festgesetzt. So wird gewahrleistet, dass die
gewtlinschte aufgelockerte Struktur mitsamt den Nebenanlagen und den Baumpflanzungen
auf den Grundstlicken wie auf den angrenzenden Bestandsgrundstiicken umgesetzt wird.

2.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 3) darf die GréBe der Wohn-
baugrundstticke fir Einzelhduser 500 m? und flr Doppelhaushélften 350 m? nicht
unterschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die stadtebauliche Dichte der umgebenden Bebauung weist eine durchschnittliche
GrundstlcksgréBe auf, die sowohl ortstypisch als auch den gesamten Stadteil pragend ist.
Diese fir Fahrland typische stadtebauliche Dichte soll sich auch in dem Neubaugebiet wi-
derspiegeln. Aus diesem Grund werden MindestgroéBen fir die herzustellenden Grundstlicke
definiert. Dabei dlrfen die Grundstlicke der frei stehenden Einzelhduser eine GréBe von 500
m?2 nicht unterschreiten und die Grundstlcke fir Doppelhaushalften dirfen keine geringere
GroBe als 350 m? aufweisen. Die festgesetzten MindestgréBen werden in der Umsetzung zu
charakteristischen Freirdumen zwischen den baulichen Anlagen fihren. In Kombination mit
der festgesetzten GRZ von 0,3 wird die ortsbildpragende Bauweise planungsrechtlich fir das
Neubaugebiet gesichert. Auf diese Weise fligt sich das Neubaugebiet Am Friedhof in den
Siedlungsbestand von Fahrland ein.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die planzeichneri-
sche Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die Geb&dude der Hauptnutzung muissen
innerhalb dieser Grenzen errichtet werden.
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Auf eine baukérperbezogene Festsetzung der Baugrenzen fir jedes einzelne Gebaude wird
zugunsten der Flexibilitét verzichtet. So soll z.B. ermdglicht werden, die Lage der geplanten
Gebéaude mit der kinftigen Lage der Tiefgaragen und deren Zufahrten zu koordinieren.

Um eine einheitliche unbebaute Vorgartenzone =zu erzeugen, wird zwischen
StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze bzw. deren gedachte Verlangerung zur
seitlichen Grundsticksgrenze durchgehend ein Mindestabstand von 3,0 m festgesetzt. Durch
die definierten Baugrenzen wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets
sichergestellt.

3.4 Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 wird die offene Bauweise, geman
§ 22 Abs. 2 BauNVO auf die Zuléssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern beschrankt. Diese
Form der offenen Bauweise, fUr die der seitliche Grenzabstand charakteristisch ist, leitet sich
unmittelbar aus der umgebenden Bebauung ab.

3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind in der offenen Bau-
weise nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die offene Bauweise aus Einzel- und Doppelhdusern gewahrleistet eine aufgelockerte und
durchgrinte Bebauungsstruktur, die dem Charakter des Gebietes und seiner néheren
Umgebung entspricht.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Festsetzung leitet sich direkt aus der Bestandsbebauung im nérdlichen Geltungsbereich ab.
Die Gebaudezeile (Ddberitzer StraBe 16 A-D) weist eine Lange von lber 50 m auf. Darlber
hinaus wird die abweichende Bauweise in diesem Bereich einen Ubergang zur héheren bau-
lichen Dichte und zur festgesetzten abweichenden Bauweise in den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane ,Am Kénigsweg“ und ,Am Upstallgraben“ ermdéglichen. Die Festsetzung der
zulassigen Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude erscheint aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich.

3.2 Als abweichende Bauweise im allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt die offene
Bauweise, wobei auch Gebdudeldngen (ber 50 m zulassig sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In der Umgebung des Plangebietes sind auch andere Geb&udeformen als Einzelhduser
(Zeilenbebauung im Osten) zu finden. Der stadtgestalterische MaBstab wird sich jedoch nicht
bzw. nur geringfligig an dieser Bauweise orientieren, weil das zugrunde gelegte Bebauungs-
konzept und der abgestimmte stadtebauliche Entwurf Gberwiegend freistehende Einzel- und
Doppelhauser vorsehen. Die allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 5 greifen jedoch die
Charakteristik der Zeilenbebauung auf, indem sie die Gebaudeform auf Hausgruppen (Rei-
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henh&user) beschrénken. Dies soll dem Erreichen des Ubergeordneten Ziels des Bebau-
ungsplans dienen, eine Vernetzung des Bebauungsplangebietes zu den angrenzenden Sied-
lungsflachen zu schaffen. Die im Nordosten gelegene Siedlungsflache des Bebauungsplans
F 01 ,Am Konigsweg®, welche bis zu flnfgeschossige Wohnbauten aufweist und durch diese
gepragt wird, ist daftir ma3gebend.

3.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind in offener Bauweise
nur Hausgruppen bis zu 50 m Gebdudeldnge zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

3.5 ErschlieBung

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Far die Vorgartenzonen der Grundsticksflachen wird die Festsetzung getroffen, dass die
Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen unzulassig ist.

3.4 In den Vorgérten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Stellplétze und Garagen i.S. des § 12 BauNVO unzuléssig.

3.5 Abweichend davon werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4
und WA 5 Stellplatzzonen, welche nur auf offene Stellplédtze beschrénkt sind,
festgesetzt.

3.6 Ausnahmsweise kénnen in den Vorgartenzonen Standorte fiir Mdlltonnen zu-

gelassen werden.

Anmerkung: Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Fldche zwischen vorderer Bau-
grenze bzw. deren gedachte Verldngerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze und StraBenbegren-
zungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet und verhin-
dert eine Zergliederung der baulichen Anlagen. In der Umsetzung wird so ein stadtebaulich
ansprechendes und im Erscheinungsbild &sthetisch strukturiertes Wohnbaugebiet erzeugt.
Durch die festgesetzte Beschrankung wird erreicht, dass die Begrinung in den Vorgartenzo-
nen der nichtiberbaubaren Grundsticksflachen mdéglichst wenig unterbrochen wird sowie
Carports und freistehende Garagen in ihrer stadtebaulichen Wirkung weniger stérend in
Erscheinung treten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4 und WA 5 sind Stellplatze auch in den hierfir
vorgesehenen Stellplatzzonen zulassig. Hiermit werden einerseits die bestehenden Stellplat-
ze planungsrechtlich gesichert, andererseits wird durch die beidseitig der PlanstraBBe E fest-
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gesetzte Stellplatzzone eine stadtebauliche geordnete Eingangssituation zum Baugebiet ge-
schaffen.

Um den Anschluss des Schulweges von der PlanstraBe C an die Regenbogenschule zu
sichern, wird im Nordwesten des Geltungsbereichs eine 3,5 m breite Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg“ festgesetzt. Die Einteilung der
festgesetzten Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans
sondern wird erst im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planung festgelegt.

4.1 Die Einteilung der StraBBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festset-
zungen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze liegt teilweise auf den StraBenbegrenzungslinien, sodass eine
Definition dieser Abschnitte erforderlich ist.

4.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A— B —-C, D — E und F —
G — H ist zugleich StraBenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Befestigungen der Wege, Zufahrten und Stell-
platze nur in einem wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig, um die Grundwasser-
neubildung fir den Bereich des Neubaugebiets trotz des zunehmenden Versiegelungsgrads
moglichst hoch zu halten und nur geringe Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden zu
ermdglichen.

4.3 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) ist die Befestigung von
Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau her-
zustellen. Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-
zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.6 Grunordnerische Festsetzungen

Um den dorflichen Charakter des Gebietes zu bewahren sind straBenbegleitende
Baumpflanzungen versetzt, entlang der 6ffentlich gewidmeten StraBen vorgesehen. Eigens
dafir wurde eine Pflanzliste mit ortstypischen kleinkronigen Laubbdumen, die fir den
Standort geeignet sind entworfen.

5.1 Innerhalb der éffentlichen Verkehrsfldchen der PlanstraBen sind insgesamt
mindestens 20 kleinkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 14/16 cm zu pflanzen. Die Verwendung von Arten der Pflanzliste Nr. Il wird
empfohlen.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Um einen griinordnerisch gestalteten Ubergang zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
zu sichern und eine Eingrinung des Ortsrands zur freien Landschaft zu gewahrleisten, wer-
den Strauch- und Baumpflanzungen im nérdlichen Geltungsbereich in der mit ,a“ gekenn-
zeichneten Flache festgesetzt.

5.2 Auf der mit "a“ bezeichneten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Gehblzpflanzung aus standortge-
rechten, gebietsheimischen Bdumen und Strduchern anzulegen. Pro 1,5 m? ist
mindestens ein Strauch der Qualitdt 60/80 cm zu pflanzen. Je 50 m? ist mindes-
tens ein Baum mit einem Stammumfang von 10/12 cm zu pflanzen. Die Verwen-
dung von Arten der Pflanzliste Nr. Il und IV wird empfohlen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Festsetzung verfolgt die Zielsetzung, ein grinordnerisch strukturiertes Wohngebiet zu
gewdhrleisten. Fir die innere Durchgrinung des Wohngebietes werden pragende
Strauchpflanzen und Hecken vorgesehen. Die Verwendung der in der Pflanzliste
vorgegebenen Arten wird daher empfohlen.

5.3 Innerhalb der mit ,b“ bezeichneten Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Gehdlzpflanzung aus standort-
gerechten, gebietsheimischen Strduchern anzulegen. Pro 1,5 m? ist mindestens
ein Strauch der Qualitdt 60/80 cm zu pflanzen. Die Verwendung der Arten der
Pflanzliste Nr. 1V wird empfohlen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Im nérdlichen Geltungsbereich, entlang der PlanstraBe E, werden beidseitig der PlanstraBe
innerhalb der mit ,b“ bezeichneten Bereiche, flachenhafte Pflanzgebote festgesetzt. Von Os-
ten in das Gebiet einfahrend wird damit eine stadtebaulich und griinordnerisch ansprechen-
de Eingangssituation flr das Neubaugebiet erzeugt.

5.4 In den Baugebieten WA 1 und 3 sind auf den Grundstticksfldchen je ange-
fangene 300 m? ein groBkroniger bzw. zwei kleinkronige Laubbdume oder zwei
Obstbdume mit einem Stammumfang von 12/ 14 cm zu pflanzen. Die Verwen-
dung von Arten der Pflanzliste Nr. I, Il und Il wird empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Far die innere Durchgriinung werden pragende Strauchpflanzen und Hecken empfohlen. Die
Pflanzlisten wurde zielgerichtet auf den Standort abgestimmt entwickelt. Der Anteil von 10 %
wird eine aufgelockerte Durchgriinung des Gebiets sichern.

5.5 Die Baugrundstiicksfldchen sind zu mindestens 10 % mit Strauchgruppen
oder Strauchhecken zu bepflanzen. Pro 1,5 m? ist mindestens ein Strauch der
Qualitdt 60/80 cm zu pflanzen. Bei der Ermittlung der zu bepflanzenden Flédche
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ist die Flache zum Anpflanzen, die auf dem Baugrundstiick liegt, anzurechnen.
Die Verwendung von Arten der Pflanzliste |V wird empfohlen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Der Saumbereich des bestehenden Waldes im nérdlichen Geltungsbereich wird im
MaBnahmenbereich ,c* forstwirtschaftlich aufgelichtet, indem mindestens 30 % der Flache
dauerhaft von Gehdélzstrukturen freigehalten werden und die Kronendeckung 60 % der
Flache nicht Uberschreitet. Dieser Bereich wird damit als zuklnftiges Habitat der im
Geltungsbereich vorkommenden Zauneidechsenvorkommen hergestellt. Zugleich wird ein
grinordnerisch gestalteter Ubergang von der Bebauung zum Landschaftsschutzgebiet
sichergestellt.

5.6 Auf der mit "c" bezeichneten Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, sind mindestens 30 % der Flédche
dauerhaft von Gehdélzbewuchs freizuhalten. Der vorhandene Waldbestand ist so
aufzulichten, dass die Kronendeckung 60 % der Fldche nicht (iberschreitet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Der nérdliche und 6stliche Teil der LSG-Flachen im Geltungsbereich (MaBnahmenflache ,d%)
wird forstwirtschaftlich aufgewertet, indem der Waldsaum mit Strduchern der Pflanzliste
aufgeforstet wird. Diese Festsetzung stellt eine Ortsrandgestaltung und einen sanften
Ubergang der baulichen Struktur in den Naturraum sicher.

5.7 Auf der mit "d" bezeichneten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, ist entlang der 6stlichen und
nérdlichen Waldgrenze auf einer Fldche von mindestens 1.000 m? ein Waldrand
durch Anpflanzung von Strduchern anzulegen. Je 1,5 m? ist mindestens ein
Strauch gemdB Pflanzliste Nr. IV mit einer Mindestqualitidt von 60/80 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

FOr weitere Ausfihrungen zu den grinordnerischen Festsetzungen wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

3.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen

Aus baugestalterischen Grinden erfolgt die Festsetzung von Dachformen fiir die
allgemeinen Wohngebiete mit einer Dachneigung von 15° bis zu 45°. Da die umliegende Be-
bauung unterschiedliche Dachformen (vorwiegend Sattel- und Walmdacher) aufweist, sind
auch im gegenstandlichen Baugebiet keine speziellen Dachformen vorgegeben.

6.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind die Ddcher mit einer
Dachneigung von 15° bis max. 45° auszubilden. Fir die Dachdeckung sind nur
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Betondachsteine oder Dachziegel in matten Rot-, Braun- und Anthrazitténen zu-
lassig.

Grelle Farben sowie stark gldnzende und glasierte Oberflichen der Dachde-
ckungsmaterialien sind nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9
BbgBO)

In der Ortslage finden sich vorwiegend die oben genannten Arten und Farben der Dachein-
deckungen, sodass auch bei dem geplanten Baugebiet auf diese Farb- und Materialwahl zu-
rickgegriffen wird. Dies trédgt zur Wahrung eines homogenen, ortstypischen Erscheinungs-
bilds bei.

Verkehrsgefahrdende Blendwirkungen, wie sie von stark glanzenden Dachdeckungen aus-
gehen, werden durch den Ausschluss dieser Dachdeckungsmaterialien ausgeschlossen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie/ Gauben

In der Ortslage von Fahrland sollen aus stadtebaulich-asthetischen Grinden keine aufge-
sténderten Solaranlagen umgesetzt werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie jeweils in die Dachflachen zu integrieren sind.

6.2 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in den Dachfldchen lie-
gend zuldssig. Aufgestédnderte Anlagen und Anlagen ohne Gebdudebezug sind
nicht zuldssig.

Die Oberfldchen von Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind matt,
und nicht reflektierend auszubilden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9
BbgBO)

Um die Dachlandschaft fir den gesamten Ortsteil Fahrland einheitlich zu gestalten, wurde
aus dem Bestand abgeleitet, festgesetzt, dass maximal die Halfte der Trauflange mit
Dachauf- bzw. -einbauten bebaut werden darf. Damit kann sichergestellt werden, dass die
Gauben in Relation zur gesamten Dachlange deutlich untergeordnet bleiben und nicht zu
stark in Erscheinung treten.

6.3 Die Gesamtldnge von Dachauf- bzw. -einbauten (Dachgauben, Dacherkern,
Dachflachenfenster, Photovoltaik oder Solarkollektoren) jeder Gebédudeseite darf
maximal die Hélfte der Traufldnge der jeweiligen Geb&dudeseite betragen.

Je Gebdude ist nur eine Gaubenart zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Traufhdhen

Damit sich die Neubebauung in ihrer Ho6henentwicklung den benachbarten
Siedlungsgebieten anpasst, wird fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, die eine Einzel-
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und Doppelhausbebauung mit einer Zweigeschossigkeit zulassen, eine maximale Traufhéhe
von 7,0 m festgesetzt. Die Bezugshbhe ist aus dem Mittelwert der angrenzenden
StraBenraume zu ermitteln.

6.4 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 dlirfen bauliche Anlagen eine Trauf-
héhe von 7,0 m nicht dberschreiten.

(Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit §16 Abs. 2 und 5 BauNVO).

Far die allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 5 ist eine maximale Dreigeschossigkeit zu-
lassig. Die Traufhéhe wird, ebenfalls aus der Geschossigkeit abgeleitet, flir diese Baugebiete
auf 10,0 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt far die Ermittlung der Traufhdhe ist, gemes-
sen in der Mitte des jeweiligen Grundsticks, die Héhe der fertigen Fahrbahnoberkante der
unmittelbar an das Grundstlck angrenzenden ErschlieBungsstrale.

6.5 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 — WA 5 diirfen bauliche Anlagen ei-
ne maximale Traufhéhe von 10,0 m nicht Gberschreiten.

(Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit §16 Abs. 2 und 5 BauNVO).

Die festgesetzten relativen Traufh6hen bendtigen jeweils einen unteren Referenzpunkt, der
zur Ermittlung der Traufhéhe festgesetzt wird. Auf Grund der bereits fortgeschrittenen
Planung der ErschlieBungsstraBen wurden die geplanten Gradientenhéhen als Festsetzung
in die Planzeichnung Ubernommen. Die auf HOhe der Grundsticksmitte gemessene
Gradientenhdhe ist der untere Bezugspunkt fur die festgesetzte Traufhéhe.

6.6 Der untere Bezugspunkt der maximal zuldssigen Traufhéhen ist die Gradien-
tenhéhe, gemessen auf Hbéhe der Grundstlicksmitte. Bei mehreren angrenzen-
den Verkehrsfldchen ist der Mittelwert aus den Hbhenlagen der angrenzenden
StraBen anzunehmen.

(Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit §16 Abs. 2 und 5 BauNVO).

Das Erscheinungsbild der bestehenden Siedlungsstrukturen weist eine farbliche Gestaltung
auf, die auch fir das Wohngebiet Am Friedhof fortgesetzt werden soll. Um ein Mindestmaf3
an gestalterischen Gemeinsamkeiten der Gebaude sicherzustellen sind daher folgende
Farben und Materialien zuldssig:

6.7 Die Fassadenfldchen der Haupt- und Nebengebdude sind als verputzte
Wandflachen in hellen gedeckten Erdfarbténen zuldssig. Die Fassaden sind zu
mindestens 80 % als hell geténte Putzfldchen auszubilden: zuldssig sind nur
Farben, die nach Natural Color System folgende Eigenschaften aufweisen:

NCS: Farben aus den Farbbereichen von Gelb (Y) bis Gelbrot (Y70R)
Mit einem Schwarzanteil von mind. 5 % und héchstens 20 %
und einem Buntanteil von héchstens 40 %
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abgeténtes Weil3 aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von
mindestens 5 % und héchstens 10 % und einem Buntanteil von 2 %

reines Grau (N) mit einem Schwarzanteil von mind. 5 % und héchstens
20 %

6.8 Abweichend von Festsetzung 6.7 sind auch Natursteinsichtmauerwerk, Fas-
sadenverkleidungen aus Naturstein sowie naturbelassene Holzverkleidungen zu-
ldssig. Fir Sichtmauerwerk sind Mauerziegel oder Klinker in den Farben Rot,
Rotbraun oder Ocker zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Um ein Mindestmal3 an gestalterischen Gemeinsamkeiten der Gebaude sicherzustellen sind
folgende ortsuntypische Materialien und Bauweisen unzulassig:

6.9 Wanadverkleidungen aus Fliesen, Kunststoffplatten und Metallelementen sind
unzulassig.

6.10 Ebenfalls unzuléssig sind Naturstammhd&user in Blockbauweise.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Um die untergeordnete Bedeutung der Nebenanlagen im Vergleich zu den Hauptgebauden
zu bewahren, ist eine schlichte Gestaltung der Garagenanlagen erforderlich, die sich in die
Hauptgebdudestruktur integriert.

6.11 Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5)
sind Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 Abs. 1 BauNVO ausschlieBlich mit
Flachdach oder flach geneigtem Dach mit einer Neigung von 7° bis 22° zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Abgrabungen

Festsetzungen baugestalterischer Art werden im vorliegenden Bebauungsplan auf eine
Regelung zur Unzulassigkeit von Abgrabungen an Gebauden beschrankt.

6.12 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind Abgrabungen unzu-
lassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Durch die Regelung soll verhindert werden, dass unerwiinschte Gelandemodellierungen vor-
genommen werden, die beispielsweise die Herstellung eines Kellergeschosses als vollwerti-
gen Wohnraum ermdglichen. Eine gestalterische Modellierung des Garten- und Freiflachen-
bereichs wird damit nicht ausgeschlossen.

3.8 Nachrichtliche Ubernahmen
Bei Nachrichtlichen Ubernahmen geméaB § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des

Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger
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Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Uber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kdénnen keine
Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich Gbernommenen Inhalten
entgegenstehen.

3.8.1 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bisher kein Bodendenkmal bekannt. Fir das
Planungsgebiet besteht aber die begrindete Vermutung, dass noch unerkannte
Bodendenkmale vorhanden sein kdnnen.

Das Planungsgebiet wird als Bodendenkmalverdachtsgebiet eingeschatzt. Die Einschatzung
beruht auf der Lagebeziehung zu einem unmittelbar angrenzenden geschitzten
Bodendenkmal (Bodendenkmal 2074, ur- und frihgeschichtliche Siedlung) und den
Bodendenkmalen 2033 (Siedlungen der Steinzeit, des slawischen und frihdeutschen
Mittelalters und Gréberfeld der Eisenzeit), 2040 (Siedlungen des slawischen und
frihdeutschen Mittelalters, der friihen Neuzeit und ur- und friihgeschichtlicher Zeitstellung,
Einzelfund der Bronzezeit) und 2069 (Siedlungen des deutschen Mittelalters und ur- und
friihgeschichtlicher Zeitstellung.) in geringer Entfernung zum Planungsgebiet.

Erfahrungen in Gebieten mit vergleichbarer naturrdumlicher Ausstattung, siedlungsgunstiger
Lage und &hnlich intensiver ur- und frGhgeschichtlicher Besiedlung, wie im Planungsgebiet
und dessen naherer Umgebung, zeigen, dass die derzeit ausgewiesenen Bodendenkmale
sich durchaus Uber die bisher aktenkundig belegte Ausdehnung hinaus erstrecken kénnen
und bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit der Entdeckung bisher noch nicht bekannter Boden-
denkmale zu rechnen ist.

Werden Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004,
insbesondere §11 (Anzeigepflicht, Erhaltungspflicht) und § 7 (Erhaltungspflicht).

In Vorbereitung von gréBeren Bauvorhaben in Bodendenkmalverdachtsgebieten sind ar-
chéaologische Vorerkundungen sinnvoll, um Planungssicherheit zum tatséchlich vorhandenen
Bestand an Bodendenkmalen zu erlangen. Die Untere Denkmalschutzbehérde der Landes-
hauptstadt Potsdam berat gern zu den Methoden und Méglichkeiten der arch&ologischen
Vorerkundung.

Hinweis:
Die nachrichtliche Ubernahme von Informationen zum Schutzgut Bodendenkmale kann im-

mer nur den Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Stellungnahme abbilden. In Vorbereitung von
Bauvorhaben sollte eine aktuelle Auskunft zum Bodendenkmalschutz eingeholt werden.
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3.9 Hinweise (ohne Normcharakter)

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

3.9.1 Artenschutzhinweis

Auf die besonderen Anforderungen bezlglich des Artenschutzes weist folgender Hinweis

hin:
Vor Durchfihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestan-
den ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschlitzte Tierarten (z.B.
Végel, Flederméduse) gemai3 § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrdnkungen/ Auflagen fir die BaumalBBnahmen ergeben (z.B. Rege-
lung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

3.9.2 Grundwasser

Im Geltungsbereich besteht durch die rdumliche N&he zur Havel die Méglichkeit von anste-
hendem Grundwasser bei Starkregenereignissen. Den Grundstickseigentiimern wird fir die
Bauvorhaben empfohlen, entsprechende Vorkehrungen gegen Vernassung zu treffen:

Das Gebiet kann von den Wasserstdnden der Havel beeinflusst werden, so dass bei
Hochwasser der Havel aber auch bei niedrigen Wasserstdnden der Havel mit anste-
hendem Grundwasser gerechnet werden muss. Entsprechende bauliche Schutzmaf3-
nahmen werden daher empfohlen. Ebenso ist nicht auszuschlieBen, dass diese Fla-
chen bei Starkniederschldgen durch Verndssung beeinflusst werden.

3.9.3 Einsichthahme in DIN-Vorschriften und das Farbspektrum

Die der Planung zugrunde liegenden DIN Vorschriften sowie das Farbspekirum kdnnen bei
der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Hegelal-
lee 6 - 10 Haus 1, 14476 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

3.9.4 Munitionsbelastung

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23. November 1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Branden-
burg Teil 1l Nr. 30/98 vom 23.11.1998, geandert durch das Gesetz vom 7. Juli 2009 (GVBI.
I/09 S. 262, 266) ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu ver-
andern. Finder sind verpflichtet, die Fundstelle geman § 2 der genannten Verordnung unver-
zliglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.
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Unbeschadet der vorstehenden Einschatzung ist bei der Realisierung des Vorhabens jede
Auffélligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen
unverziglich der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde der Landeshauptstadt
Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen MaBnahmen getroffen werden kdénnen
(Rechtsgrundlage §§ 31 ff Brandenburgisches Abfallgesetz).

Bei vorgesehenen AbbruchmaBnahmen ist der Verbleib des Materials nachzuweisen.

4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung er-
neuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bertcksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung*' vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EE-
WarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadte-
baulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebauli-
chen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurtickgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukérper (u.a. Sldausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude unterei-
nander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte flr die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieBenden Festset-
zungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden ist am 30.07.2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend
novelliert worden.

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

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1789)

+Energieeffizienz in der Bauleitplanung“; Stadt - Land - Fluss Blro fir Stadtebau und Stadtplanung; Marz 2010
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- Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEW&rmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18.
August 2008, S. 1658), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. | S. 1722)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmadglichkeiten an:

Erfillung des Anforderungsniveaus der kinftigen Energieeinsparverordnung far
Gebaude - EnEV 2016 - zur Gestaltung der Gebaudehlille,

geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukdrper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;

kontrollierte LUftung und nattrliche Klimatisierung;

hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Ver-
glasungen;

ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung durch GroBgrin zur Vermeidung von Aufheizung;
gute Tagesbelichtung geman DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Im vorliegenden Planverfahren soll Uber die o.g. gesetzlichen Anforderungen an die
Errichtung von Geb&uden hinaus gehend eine dem Ziel des Klimaschutzes entsprechende
Bebauung unter Ausnutzung der durch das BauGB zur Verflgung gestellten
Festsetzungsmdoglichkeiten gesichert werden. Folgende MaBnahmen werden auf Grundlage
des jetzigen Planungsstandes BerUcksichtigung finden:

Festsetzung zu zulassigen Dachformen, sodass hier die Installation von Solar-
thermie — und Photovoltaikanlagen zulassig ist.

Auf diese Weise werden energieeffiziente Gebaudeldsungen unterstiitzt.
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5. Flachenbilanz

Flachenangaben

Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 43.400 m?
WA 1 ca. 34.350 m?
WA 2 ca. 3.450 m?
WA 3 ca. 1.500 m2
WA 4 ca. 2.450 m?
WAS5 ca. 1.650 m?
StraBenverkehrsflachen ca. 6.150
Offentliche StraBenverkehrsflache 4.688 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung Geh- und Radweg 1.330 m?
Parkflachen (am Friedhof) 166 m?
Grinflachen ca. 25.113 m?
Friedhof 10.006 m?
Friedhofserweiterung 836 m2
Wald 14.272 m?
Sonstiges

Versorgungsflache Pumpwerk 173 m?
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 132 ca. 74.700 m2
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C. Umweltbericht
1. Einleitung

Seit der Einfliihrung des ,Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien
(EAG Bau)“ am 20. Juli 2004 muss fir Bauleitplane eine Umweltprifung durchgefihrt
werden, auBBer fur Verfahren nach § 13 und § 13a BauGB. Dies ergibt sich aus § 2 Abs. 4
Satz 1 Halbsatz 1 BauGB, der die Gemeinden verpflichtet, fir die ,Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren®. Im Mittelpunkt der Umweltprifung
steht dabei der hier vorliegende Umweltbericht.

Aufgaben und Inhalte des Umweltberichtes, der eigenstandiger Teil dieser Planbegriindung
ist, werden in einer Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufgefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) befindet
sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Fahrland, in einer Entfernung von rd. 9 km
zum Stadtzentrum Potsdam. Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von
7,47 ha, sudlich und &stlich grenzen Siedlungsbereiche an, westlich das Geléande der
Regenbogenschule Fahrland und im Norden landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Flachen befinden sich zu Teilen im Eigentum eines Privaten und der Landeshauptstadt
Potsdam. Das Konzept sieht vor, das Plangebiet als Wohnbauflache zu entwickeln. Die
betreffenden Flachen liegen teils brach bzw. sind durch eine Mischung aus Garten tw. mit
Kleintierhaltung, Nebengeb&auden, Schuppen und ruinésem Bestand gepragt.

Der Geltungsbereich umfasst 24 Flurstiicke ( 102/1, 102/2, 103, 110 [teilw.], 111, 112/2,
112/5, 112/6, 113/1, 113/2, 113/5, 113/6, 173, 174, 175, 176, 178, 179, 180, 181, 184, 185,
204 und 205) in der Flur 2 der Gemarkung Fahrland.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die behutsame Ergdnzung der
Bebauung im Bereich des Friedhofs Fahrland. Grundlage bildet die innerstéadtische
Mangelsituation an Wohnraum durch die stetig wachsende Einwohnerzahl der
Landeshauptstadt. Das innerstadtische Verdichtungspotenzial ist durch den Naturraum und
die bestehenden Stadtstrukturen begrenzt. Somit wurden auch in den vergangenen Jahren
bereits Wohnbauflachen in bestehenden Ortsteilen wie Fahrland entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) bildet bei der Entwicklung des
Potsdamer OT Fahrland einen wichtigen Luckenschluss im Zusammenhang mit den
bestehenden Bebauungsgebieten F 01 ,Am Kdénigsweg*“, F 02 ,Eisbergsticke* und F 03
~+Am Kdnigsgraben®.
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Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein stadtebaulich und
landschaftsplanerisch ~ vertrdgliches  neues  Baugebiet mit  Einfamilien-  und
Doppelhausbebauung ist Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes.

Das Plangebiet weist trotz der Nahe zum Ortskern und des Schulstandortes aufgrund der
bestehenden groBen Brachflachen, gegebenen Nutzungsstrukturen und fehlenden
Wegeverbindungen einen isolierten und ungeordneten Charakter auf.

Die Entwicklung des Plangebietes dient dem stadtebaulichen Ziel, hier ordnend einzugreifen
und durch die stadtebauliche Entwicklung der vorhandenen Brachen die bestehenden
Siedlungsstrukturen behutsam zu erganzen.

Die ErschlieBung fur die bestehende Wohnbebauung ist dabei zu sichern und die
Erreichbarkeit des Schulstandortes ,Regenbogenschule® fir die im Osten angrenzenden
Siedlungsgebiete soll durch einen FuB- und Radweg sichergestellt werden. Dariiber hinaus
ist die angemessene ErschlieBung sowie die Sicherung eines Parkplatzes fir den Friedhof
planungsrechtliches Ziel des Bebauungsplanes.

1.2 Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Das Baugesetzbuch (BauGB) bestimmt die Methodik der hier vorliegenden Umweltprifung
und die Inhalte des Umweltberichtes. Das BauGB stellt die Aufgabe, mit Grund und Boden
schonend umzugehen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) legt fest, dass die Leistungsfahigkeit und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts sowie die Natur auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlage fir den Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu
schitzen und zu erhalten ist. Tier- und Pflanzenwelt sowie deren Lebensrdume sind
nachhaltig zu sichern und ein Biotopverbund auf mind. 10 % der Landesflachen
auszuweisen. Der besondere Artenschutz ist im § 44 BNatSchG verankert.

In § 13 des BNatSchG ist der Vorrang des Vermeidungsgebotes vor Ausgleich oder Ersatz
unvermeidbarer Beeintrachtigungen (sogenannte Eingriffsregelung) festgelegt.

Entsprechend § 18 Abs. 1 BNatSchG wird Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach dem BauGB entschieden, sofern Eingriffe in Natur und Landschaft auf Grund
der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bebauungsplénen erfolgen.

Das Brandenburgische Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBLI/13 Nr. 21)]) regelt die Ausfihrung des BNatSchG und
enthélt ergénzende Vorschriften zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Funktions-
und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Bezogen auf den Baumbestand im Plangebiet ist die Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO) als untergesetzliche Regelung des Naturschutzes zu beachten.
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Im  nérdlichen  Teil des  Geltungsbereiches  verlauft die  Grenze  des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) 3544-601 ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft. Die Vorschriften der LSG-Verordnung sind zu beachten. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren ist vorgesehen, die Vereinbarkeit der Planung mit der LSG-
Verordnung zu prifen.

Far die Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind insbesondere
auch die Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) relevant. GemaB § 1
BBodSchG sind die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Auch die Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind zu berticksichtigen. Zweck des
Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewdasser als
Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam formuliert in seinem Zielkonzept
folgende Leitlinien fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die im Norden
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen:

- Anforderung an die Raumnutzung

e umweltvertrdgliche Siedlungsentwicklung, Anpassung der Bau- und
Vegetationsstrukturen an den Klimawandel

e Gliederung der landwirtschaftlichen Nutzflachen, Erhéhung der
Strukturvielfalt, Verbesserung der ErschlieBung fir Erholungszwecke;

- Fachplanung Erholung/ Landschaftsbild — Griinordnung —
e [andschaftsgerechte Eingriinung von Siedlungsflédchen,

e grinordnerische Qualifizierung der Baufldchen.

1.3  Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung

Gegenstand der Umweltprifung sind geméan § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die Umweltbelange,
auf die eine Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann. Diese sind im Katalog des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis i)
BauGB aufgefthrt. Demnach sind zu untersuchen: ,(...) die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere:
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die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt,

. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

... umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter(...)".
Zusatzlich werden die Wechselwirkungen untereinander dargestellt und bewertet.

Der Umweltbericht wurde auf der Grundlage vorliegender Aussagen und bestehender
Vorgaben aus dem Landschaftsplan (LP) der LH Potsdam sowie dem Flachennutzungsplan
(FNP) erarbeitet. Darlber hinaus erfolgten Bestandskartierungen im Plangebiet bezgl. der
Biotopausstattung sowie der Artengruppen Reptilien, Brutvdogel und Fledermause. Die
Ergebnisse wurden in den Bericht eingearbeitet, sich aus der Realisierung des
Bebauungsplanes ergebende Auswirkungen dargestellt und erforderliche MaBnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich formuliert.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind nicht gegeben, FFH- bzw.
SPA- Gebiete sind nicht Bestandteil des Geltungsbereiches oder der ndheren Umgebung.
Nach Bestandskartierung sowie Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sind keine
geschiitzten Biotope geman § 18 des BbgNatSchAG.

Naturraum / Geomorphologie

Nach der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgsz liegt Potsdam innerhalb der
naturrdumlichen GroBeinheit ,Mittelorandenburgische Platten und Niederungen®, der Ortsteil
Fahrland innerhalb der Haupteinheit ,Nauener Platte®.

Fahrland bildet einen Teil eines markanteren Endmoranenzuges, der das sonst recht
eintdnige Relief der Nauener Platte um ca. 20 m Uberragt.

Innerhalb des Plangebietes liegen die Héhen zwischen 33 und knapp 38 m Uber NHN, wobei
ein leichtes Gefélle von Nordwesten nach Sidosten sichtbar wird.

2 Scholz (1962): Die naturraumliche Gliederung Brandenburgs
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Als natlrliche Waldgesellschaften werden Traubeneichenwald und Stieleichen-
Hainbuchenwald genannt. Als altes Siedlungsland ist die Nauener Platte jedoch seit langem
weitgehend entwaldet, weit Gberwiegend erfolgt eine ackerbauliche Nutzung.

2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Bereits das Baugesetzbuch weist auf den schonenden und sparsamen Umgang mit dem
Schutzgut Boden hin, dartber hinaus werden sind regelméaBig die Vorgaben des Bundes-
Bodenschutzgesetztes sowie der Bodenschutzverordnung des Landes Brandenburg zu
berlcksichtigen. Geschiitzte Bodenformen sind entsprechend der Aussagen des LPs nicht
vorhanden.

2.2.2 Ausgangssituation

Im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam wird die Flache mit dem Substrattyp
Sand dargestellt, als Bodentyp werden braune Waldbéden mit hdchstens maBigen
Bleichungserscheinungen genannt, geschltzte Bodenformen sind nicht Bestandteil des
Geltungsbereiches. Die im Norden angrenzenden Ackerflaichen werden als
winderosionsgeféhrdet hervorgehoben.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstick 112/6 eine ehemalige
Kleinklaranlage, welche die Abwasser von mindestens 37 Haushalten der Déberitzer StralBe
aufgenommen hat. Die Anlage wurde 2007 nach den Regeln der Technik stillgelegt, somit ist
davon auszugehen, dass keine Gefédhrdung oder erhebliche Nachteile flir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit von der Anlage ausgehen. Ein Eintrag im Altlastenkataster der
Landeshauptstadt Potsdam ist dementsprechend nicht vorhanden.

Aus der urspringlichen und gegebenen Nutzung sind keine Bodenverunreinigungen
abzuleiten, das Plangebiet ist nach bisherigem Kenntnisstand (Aussagen aus dem

Flachennutzungsplan) nicht von Altlasten betroffen.

2.2.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Eingriffe in den Boden ergeben sich hauptsachlich durch Bebauung und Versiegelung in
Abhéangigkeit der zulassigen Uberbaubarkeit der Baufelder und Nebenanlagen.

Mit dem Bebauungsplan werden allgemeine Wohngebiete in einer GréBenordnung von rd.
43.400 m? festgesetzt. Fir 6.572 m? wird die Einschatzung geman § 34 BauGB
vorgenommen, da es sich um bestehende Wohnbebauung handelt. Weitere 1.562 m? sind
als sogenanntes Rohbauland einzuschatzen, hier besteht Bebauung bzw. liegt bereits
Baurecht vor. In die Bilanzierung der Neuversiegelung flieBen somit die verbleibenden
Flachen mit einer GréBe von 35.265 m? ein. Mit der GRZ von 0,3 und der 50 % gen
Uberschreitungsméglichkeit durch Nebenanlagen (0,45) kénnen somit Flachen in einer
GréBenordnung von 15.870 m? Uberbaut werden. Daneben ergeben die vorgesehenen
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ErschlieBungsstraBen und —wege einschlieBlich des vorgesehenen Geh- und Radweges im
nérdlichen Teil des Plangebietes eine Versiegelung von insgesamt 6.150 m2.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung werden sich die Sukzessionsstadien der Siedlungsbra-
che weiter entwickeln. Das bereits im FNP der LH Potsdam formulierte Ziel der Entwicklung
einer Wohnbauflache wird nicht erreicht.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit der Wahl der GRZ von 0,3 wird eine fiir Siedlungsgebiete in Ortsrandlage tibliche Uber-
bauung vorgesehen, vor dem Hintergrund der geplanten GrundstlicksgréBen lasst sich die
GRZ nicht verringern.

Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt im Zuge der Gegeniberstellung der Fla-
chen multipliziert mit den entsprechenden Naturhaushaltswerten.

Die benannte stillgelegte Kleinklaranlage ist vor Realisierung der vorgesehenen Wohnnut-
zung fachgerecht zurlickzubauen. Im Zuge dieser MaBBnahme sind mdéglicherweise vorkom-

mende Bodenverunreinigungen zu beseitigen, um eine Belastung Uber den Wirkungspfad
Boden- Mensch auszuschlieBBen.

2.3 Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist eine nachhaltige Gewasserbe-
wirtschaftung anzustreben, dabei sind die Gewésser als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen sowie als nutzba-
res Gut zu schitzen.

2.3.2 Ausgangssituation

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es befindet sich lediglich das
Feuchtgebiet des Jubelitzsees in ca. 300 Meter Entfernung (Luftlinie) zum Geltungsbereich.

Die Grundwasserverhéltnisse sind im Gebiet der Nauener Platte meist gut und ungestért.
Unter einem flachen Obergrundwasser folgt dann allerdings erst in 30-40 m Tiefe das
Hauptgrundwasser. Entsprechend der Darstellung der Grundwasser-isohypsen innerhalb der
Themenkarte ,K2.2 — Wasser“ des Landschaftsplans der Landeshauptstadt Potsdam liegt
der obere Grundwasserleiter im Bereich des Plangebietes bei 30,0 m (. NN und hat somit
einen Flurabstand von 3 — 8 m.
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2.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Bedeutung und die Schutzwirdigkeit des Grundwassers liegen in seiner Funktion als
Trink- und Brauchwasser sowie als elementare Komponente des Landschaftswasserhaus-
haltes mit ihren Auswirkungen auf Vegetation, B6den und Klima. Eine Beeintrachtigung des
Grundwassers durch die bestehenden und geplanten Nutzungen ist bis auf den Anteil der
zusatzlichen Neuversiegelung nicht zu prognostizieren.

Von Bedeutung fir die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist regelmaBig, dass der
gréBtmogliche Anteil des anfallenden Regenwassers vor Ort versickert werden kann und
somit dem Kreislauf wieder zur Verflgung steht. Aufgrund der Schutzbediirftigkeit des
Grundwassers ist wahrend der Bauphase besondere Ricksichthahme zur Vermeidung von
Eintragen erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in lhrer Sitzung am
03.04.2013 eine Abwasserbeseitigungs- und -abgabensatzung (AWS) erlassen. Geman
§ 3 Abs. 6 Satz 1 der AWS besteht fiir Niederschlagswasser von Dachflachen, welches
durch Versickerung, Verrieselung, Verregnung oder unmittelbare Einleitung in ein Gewasser
beseitigt werden kann, ohne dass dadurch das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere der
Schutz der Gewasser, beeintrachtigt wird, kein Anschluss- und Benutzungsrecht der
zentralen offentlichen Abwasserbeseitigungsanlagen. Die Abwasserbeseitigungspflicht fur
das Niederschlagswasser von Dachflachen liegt damit beim Grundstlickseigentimer.

Fir den Geltungsbereich wurden exemplarisch Berechnungen firr die erforderlichen Versi-
ckerungsanlagen der Haustypologien Doppelhaus und Reihenhaus erstellt.

Die erforderlichen Flachen fir die Versickerungsanlagen verandern sich jeweils in Relation
zur GroBe der zu entwassernden Dachflachen. Die im stadtebaulichen Entwurf vorgeschla-
genen Flurstiicksgrenzen bieten fir die Versickerungsanlagen auf den privaten Grundst(-
cken ausreichend Platz. Im Ergebnis kann, trotz des anstehenden Grundwassers, auch bei
Starkregenereignissen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den
privaten Grundstlicken versickert werden. Hierzu kénnen sowohl Muldenentwasserungssys-
teme, einer Kombination aus Mulden- und Rigolenanlagen wie auch Fillkérperrigolensyste-
me zum Einsatz kommen. Die Grundwasserverhéltnisse und die Sickerfahigkeit der im
Bebauungsplangebiet vorkommenden Bdden sind dazu geeignet, das Regenwasser vor Ort
zu versickern.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden sich die Sukzessionsstadien der Siedlungsbra-
che weiter entwickeln. Der derzeitige Zustand das Schutzgut Wasser betreffend verandert
sich nicht.
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2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Der Eingriff in den Wasserhaushalt hangt eng mit dem Bodenhaushalt zusammen. Mégliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser ergeben sich vorrangig durch:

e Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung (s.0.),
e Schadstoffeintrag wahrend der Bauphase.

2.4  Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.4.1 Einschlaqgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam formuliert in seinem Zielkonzept fol-
gende Leitlinien fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die im Norden angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen:

- umweltvertrdgliche Siedlungsentwicklung, Anpassung der Bau- und Vegetationsstruk-
turen an den Klimawandel,

- Gliederung der landwirtschaftlichen Nutzflichen, Erhéhung der Strukturvielfalt, Ver-
besserung der ErschlieBung fir Erholungszwecke.

2.4.2 Ausgangssituation

Der Untersuchungsraum wird aufgrund seiner Lage durch das Ostdeutsche Binnenlandklima
beeinflusst. Dabei schwanken die Jahresdurchschnitts-temperaturen zwischen 8,0 und 9,0 °
C, die Jahresschwankungen der Temperatur sind dabei relativ gro3. Die Niederschlagswerte
liegen zwischen 500 und 590 mm im Jahr. Der Geltungsbereich wird entsprechend der The-
menkarte ,2.3 —Klima/ Luft/ Larm“ des Landschaftsplanes Potsdam z.T. als Belastungsge-
biet (bestehender Siedlungsbereich) ausgewiesen, die nérdlich angrenzenden Landwirt-
schaftsflachen sind Kaltluftentstehungsgebiete, die Frischluftzufuhr erfolgt aus Richtung
Westen. Barrieren der Kaltluftstromungen sind um das Plangebiet nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet kann im Bestand als Fldche mit klimatischer Ausgleichsfunktion charakteri-
siert werden, dazu tragt der hohe Anteil an GroBgrin in Form von Solitdren, Baumgruppen,
Waldflachen und Laubgebischen bei. Diese haben eine hohe Filterwirkung, tragen entschei-
dend zur Frischluftproduktion bei und wirken tempe-raturausgleichend. Die Gartenbrachen
und ruderalen Wiesen heizen sich am Tag zwar starker auf, jedoch bildet sich auch hier in
der Nacht Kaltluft. Der Anteil der versiegelten Flachen ist im Bestand mit 9,6 % relativ ge-
ring.

2.4.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Rodung von Gehdélzflachen und Fallung von Bdumen sowie die Zunahme der Versiege-
lung ergeben einen Eingriff in das Schutzgut Klima und Lufthygiene.
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2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden sich die Sukzessionsstadien der Siedlungsbra-
che weiter entwickeln. Der derzeitige Zustand das Schutzgut Klima und Lufthygiene betref-
fend bleibt unveréndert.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Mit der Anlage von Garten und der Umsetzung der grundlegenden grinordnerischen Fest-
setzungen kann jedoch ein erheblicher Anteil an Grinstrukturen geschaffen werden, der mit-
telfristig zum Ausgleich der Eingriffe beitragen wird.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) legt fest, dass die Leistungsféahigkeit und Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushalts sowie die Natur auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage flr den Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schltzen
und zu erhalten ist. Tier- und Pflanzenwelt sowie deren Lebensrdume sind nachhaltig zu si-
chern und ein Biotopverbund auf mind. 10 % der Landesflachen auszuweisen. Der besonde-
re Artenschutz ist im § 44 BNatSchG verankert, er zielt auf den Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ab. Das Brandenburgische Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)]) regelt die Ausfihrung des BNatSchG und ent-
héalt ergdnzende Vorschriften zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Dartuber hinaus sind die Vorgaben der Potsdamer
Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) als untergesetzliche Regelung des Naturschutzes
zu beachten.

2.5.2 Ausgangssituation

Pflanzen

Die vorliegende Biotopkarte zeigt die aktuell vorkommenden Vegetationsstrukturen anhand
eigener Bestandserhebungen im Méarz 2014 unter Berlcksichtigung des Brandenburgischen
Biotopkartierungsschlisselss.

Tab.: Darstellung der Biotoptypen / Referenzbiotope Bestand — Bewertung der Naturhaus-
haltsfunktionen flr Biotoptypen entsprechend der Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert” der Lan-
deshauptstadt Potsdam

3 Landesamt Brandenburg fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz; Biotopkartierung Brandenburg, Stand 03/2011
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GroBe NHW  gesamt elildly el 1AL
. che (m?2 x

Biotoptypen Bestand | entspr. Refe- NHW, gerun-

i 2 -hi 3

inm renz-biotopen det) in m?
Frischwiesen, (05112, GMF) 2.544 1,7 4.325
Ruderale Wiese, Brachen (05113, GMR), teil- weise
mit Aufwuchs aus Ahorn, Wildkirsche, Birke und Kiefer 12.874 1.5 19.311
Staudenflure und —saume frischer nahrstoffreicher
Standorte (05142, GSM) 5711 1, 8.567
Zierrasen/ Scherrasen (05160, GZ) 991 1,2 1.189
Laubgebische frischer Standorte (071021, BLMH)
Uberwiegend heimische Laubholzarten 3.774 1.8 6.793
Laubholzforsten, vorrangig Ahorn (WLS, 08380) 15.711 1,8 28.280
Einzelbaumbestand/ Baumgruppen (07150, BE)
Intensivacker (09130, LI) 3.030 3.030
Friedhof (10102, PFF) 10.041 1,2 12.049
Garten mit umfangreichem Baumbestand (10111, 360 1.3 468
PGE)
Gartenbrachen (10113, PGB) 1.704 1,5 2.556
Kleingéarten (10150, PK) 4.236 1,3 5.507
Gartnerisch gestaltete Freiflache, Anpflanzung von
Strauchern (10272, PHS) 259 1.3 337
Unbefestigter Weg (12651, OVWO) 2.096 0,5 1.048
Uberbaute und befestigte Flachen (12260, OSR+ 3185 0 0
12645, OVWV) '
Gesamtsumme 66.516 93.459

(Naturhaushaltswerte, die durch kursive Schreibweise gekennzeichnet sind, entstammen den
geplanten Nutzungstypens und wurden zur Uberschlagigen Ermittlung des NHW herangezo-
gen, im weiteren Verfahren werden die Werte nach differenzierter Berechnung ggf. ange-

passt;

* der NHW von 1,0 fiir den Friedhof ist ebenfalls ein angenommener Wert, die Grundflache
wird nicht Uberplant, in die Bilanz geht der Friedhof auch in der Planung mit dem NHW 1,0

ein)

Bereiche, die der Einschatzung Innenbereich gemaB § 34 sowie Rohbauland unterliegen,
gehen nicht in die Bewertung ein. Die FlachengréBe dieser Kategorien betragt 8.135 m2.

* Becker, Giseke, Mohren, Richard- Landschaftsarchitekten; Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert*- Eingriffsbewertung
in der verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam, ‘Nov. 2013
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NHW gesamt ::the Ejr:! Anteil
REE e GroBe entspr. x NHW Anteil Stadtjgeman Eigentum |gemas
Plyp Bestand in m? |Referenz- ‘lin m? NHW privat  in]NHW
. gerundet)
biotopen g m?
inm
05112, GMF 2.544 1,7 4.325 2.544 4.325
05113, GMR 12.874 1,5 19.311 2.243 3.365 10.631 15.947
05142, GSM 5711 1,5 8.567 2.340 3.510 3.371 5.057
05160, GZ 991 1,2 1.189 991 1.189
071021, BLMH 3.774 1.8 6.793 422 760 3.352 6.034
WLS, 08380 15.711 1.8 28.280 158 284 15.553 27.995
09130, Li 3.030 I 3.030 0 (0] 3.030 3.030
10102, PFF 10.041 1,2 12.049 9.929 11.915 112 134
10111, PGE 360 1,3 468 135 176 225 293
10113, PGB 1.704 1,5 2.556 1.704 2.556
10150, PK 4.236 1,3 5.507 4.236 5.507
10272, PHS 259 1,3 337 259 337
12651, OVWO 2.096 0,5 1.048 1.271 636 826 413
12260, OSR
12645, OVWY 3.185 0 0 2.422 (0] 763 0
Summe 66.516 93.459 26.950 32.002 39.567 61.458

Die Ubersicht zeigt die Anteile der Flichen der unterschiedlichen Flacheneigentiimer

Das Plangebiet ist durch den bereits benannten Nutzungsmix aus Brachen und unterschied-
lichen Siedlungsnutzungen charakterisiert. Dies wird auch in der tabellarischen Ubersicht der
anzutreffenden Biotoptypen deutlich. Neben dem Friedhof (10102, PFF) mit einem sehr aus-
gepragten alten Baumbestand, ergeben die als naturnaher Laubwald einzustufende Flache
und die Wiesen und Wiesenbrachen sowie die Garten die umfangreichsten Anteile an der
Gesamtflache.

Die als Laubholzforst (WLS, 08380) eingestufte Flache wird vorrangig durch Ahorn (Acer pla-
tanoides und A. pseudoplatanus) und Birken (Betula pendula) gepragt. Es handelt sich um
fast einschichtige Gehdlzbestande, Bodenflora ist nur geringfligig vorhanden und setzt sich
tw. aus Arten, die durch Komposteintrag angesiedelt wurden, zusammen.

Dem gegentber sind die als Laubgeblische (071021, BLMH) festgestellten Flachen eher
mehrschichtig, besitzen tw. auch eine Strauchschicht und setzen sich aus Robinie (Robinia
pseudoacacia), Pappel (Populus alba, P. tremula), Ahorn und Birke zusammen.
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Die Wiesen und Wiesenbrachen (05112, GMF; 05113, GMR) sind z.T. krautig durchsetzt und
bilden dichte Bestande, die auf eine ausreichende Bodengiite und Wasserversorgung hin-
deuten. Wenige Flachen beinhalten Tockenzeiger, wenn diese vorhanden sind, betrifft es
Kleinstflachen. Diese sind jedoch weit Uberwiegend innerhalb der Staudenflure und -sdume
(05142, GSM) anzutreffen.

Innerhalb der Wiesen/ Wiesenbrachen und der Gartenbrachen findet sich ein relativ groBer
Bestand an Solitaren und Baumgruppen (07150, BE) unterschiedlichen Alters. Weit Gberwie-
gend sind Laubbdume (Linde, Robinie, Pappel, Ahorn, Weide, Kastanie) und Strauchen an-
zutreffen, vereinzelt kommen auch Fichten vor. Neben diesen Besténden, die aus Anpflan-
zungen oder ehemaliger Gartennutzung hervorgegangen sind, ergibt sich mit dem Verlauf
der Sukzession Aufwuchs von Kiefer (Pinus sylvestris), Birke, Ginster (Cytisus scoparius),
Holunder (Sambucus nigra), Brombeere (Rubus spec.), Weide (Salix spec.).

Die Garten (10111, PGE) weisen eine typische Mischung aus Zier- und Nutzgehdlzen auf.

Die Kleingéarten (10150, PK) werden unterschiedlich stark genutzt, Kleintierhaltung ist eben-
falls in unterschiedlich starkem MafR vorhanden und wirkt sich auf die Vegetationsbestande
entsprechend aus.

Die gartnerisch gestalteten Freiflachen (10272, PHS) sind ausschlieBlich um die vorhande-
nen Geschosswohnungsbauten zu finden. Vor dem zur Déberitzer StraBe giebelstéandigen
Plattenbau befindet sich eine dichte Baumreihe innerhalb dieser Flachen, die sich aus Kas-
tanien, Pappeln und Linden zusammensetzt. Darliber hinaus findet man Strauchpflanzun-
gen, wenige Stauden und Scherrasenflachen. Scherrasen (05160, GZ) ist auch sudlich des
genannten Wohnblocks sowie vor den Garagen anzutreffen. Hier ist er deutlich durch das
haufige Befahren gekennzeichnet.

Tiere
Vor dem Hintergrund der gegenwartigen Nutzungs- und Biotoptypenstruktur wurden Kartie-
rungen bezgl. des Vorkommens von Flederm&usen und Brutvégeln sowie Reptilien, insbe-

sondere Zauneidechse (Lacerta agilis), veranlasst.

Bestandserhebungen im Frihjahr und Sommer 2014

Vorgesehen waren fir die Untersuchungen 5 Termine im Zeitraum von April — Juli 2014 bei
gunstigen Witterungsbedingungen. Vorwiegend konnten die Kartiertermine in den rufintensi-
ven Morgen- und Vormittagsstunden umgesetzt werden.

Nr. | Datum Uhrzeit Witterung

1 15.04.2014 11.00 10° C, sonnig, windstill

2 106.05.2014 9.00 10° C, sonnig, leicht windig

3 |1 04.06.2014 15.00 22° C, sonnig, schwach windig
4 | 05.07.2014 7.30 19° C, leicht regnerisch, windstill
5 |31.07.2014 9.00 22° C, leicht bewdlkt, windstill
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Die Brutvogelkartierung erfolgte in Anlehnung an die Methodenstandards zur Erfassung der
Brutvdgel in Deutschland (Stdbeck et al. 2005). Aufgrund der GréBe des Plangebietes er-
folgten die Bestandsaufnahmen in Anlehnung an die Revierkartierung. Die Erfassung erfolg-
te durch das Verhoéren der Gesange oder Rufe, Sichtungen sowie Revieranzeigen durch sin-
gende oder balzrufende Mannchen, Revierauseinandersetzungen sowie nestbauende bzw.
futtersuchende oder -tragende Alttiere.

Die einzelnen Artnachweise wurden in jeweils separaten Tageskarten aufgenommen und
nach Abschluss der Aufnahmen ausgewertet und zusammengestellt.

Bezogen auf Reptilien erfolgte die vertiefende artenschutzrechtliche Prifung mit dem Fokus
auf die Zauneidechse und ggf. Waldeidechse. Die Begehungen erfolgten im Zusammenhang
mit den zuvor beschriebenen Brutvogelkartierungen an den genannten Terminen bei jeweils
geeigneter Witterung mit sonnigem Wetter und warmen Temperaturen (ausgenommen
05.07.2014) auBerhalb von Hitzeperioden und entsprechenden Aktivitdtsphasen der Tiere.

Brutvégel

Im Untersuchungsgebiet wurden 17 Vogelarten nachgewiesen, dabei werden auch jene Ar-
ten aufgefihrt, fur die kein konkreter Brutplatz- bzw. —hdéhle aufgefunden wurde, fir die das
UG jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit als Jagdrevier / zur Nahrungssuche einen Bestand-
teil des jeweiligen Lebensraumes darstellt. Einzelne Sichtungen bzw. Uberfliige werden da-
bei nicht mehr berlcksichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die nachgewiesenen Arten und die Form des erbrachten
Nachweises aufgefiihrt, zudem werden Aussagen zum Schutzstatus der einzelnen Arten ge-
troffen.

Alle im Untersuchungsgebiet angetroffenen Arten sind als Arten der Europaischen Vogel-
schutzrichtlinie besonders geschiitzt, keine ist streng geschitzt. Fir sie gelten auch im
Rahmen von zuléssigen Eingriffen die Verbote des § 44 BNatSchG.

In der tabellarischen Ubersicht stellt sich der Bestand wie folgt dar:

Deutscher Wissenschaftlicher | RL | RL | Mehrfach- | Brutreviere | Niststandorte
Name Name D | BB | sichtungen | Nachgew. | nachgew.
Amsel Turdus merula e X XX
Blaumeise Parus caerulea e X X
Buchfink Fringilla coelebs - | - X X
Fitis Phylloscopus - | - X
trochilus
Gartengrasmicke Silvia borin - | - X X
Grunfink Carduelis chloris e X
Goldammer Emberizza citrinella | -- | -- X
Haussperling Passer domesticus | - | -- X X X
Klappergrasmiicke Sylvia curruca - | - X
Kohlmeise Parus major - | - X
Nachtigall - | - X XX
Ringeltaube Columba palumbus | -- | -- X X X
Star Sturnus vulgaris - | - X
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Schwanzmeise Aegithalos cau- | -- | -- X
datus

Stieglitz Carduelis carduelis X

Zaunkdnig Troglodytes tro- | -- | -- X
glodytes

Zilpzalp Phylloscopus col- | - | -- X X
lybita

RL D= Rote Liste Deutschland; RL BB= Rote Liste Land Brandenburg, V= Vorwarnliste, 3= gefahrdet; Arten, die
nur mit Mehrfachsichtungen gekennzeichnet sind, nutzen das Gebiet mindestens zur Nahrungssuche

Die angetroffenen Arten spiegeln die gegebenen Habitatstrukturen weitgehend wieder. Ne-
ben einer Vielzahl der Arten der Garten und Gebuschstrukturen sind bspw. mit dem Buchfink
auch Wald- bzw. Waldrandbewohner im Gebiet. Daneben sind mit Goldammer und Stieglitz
Arten der offenen Wiesen- und Feldfluren anzutreffen.

Die Waldflachen, Solitare und Gebulschstrukturen weisen durch ihr Gberwiegend junges bis
mittleres Alter (auBer Bestand auf dem Friedhof) wenig Hoéhlen als Niststattengrundlage auf.
Somit sind Héhlenbriter nur durch die Ublichen kulturfolgenden Arten wie Blau- und Kohl-
meise vertreten.

Eichelhdher, Dohlen und Kolkrabe sind zur Nahrungssuche im Gebiet aktiv, Brutreviere bzw.
Niststatten konnten nicht nachgewiesen werden. Fur 7 der genannten Arten konnten Brutre-
viere im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Reptilien

Als wechselwarme Tiere suchen Reptilien Lebensraume auf, die zumindest zeitweilig gut be-
sonnt sind. Deshalb wurden vor allem die warmen, zeitweilig gut besonnten Saume der
Wald- und Gebuschflachen sowie die Brachestrukturen im sidlichen Teil des Plangebietes
bertcksichtigt. Diese Bereiche enthalten die typischen Strukturen, wie Sonn- und Versteck-
platze und Flachen flr die Eiablage. Dabei erfolgten die Aufnahmen anhand von Sichtungen,
durch das Umdrehen von Steinen, Holz- und Rindenresten, Kunststoffplatten u.w..

Nachweise erfolgten Uber Sichtbeobachtungen in den zuvor beschriebenen potenziell geeig-
neten Habitaten. Jedoch wurde relativ schnell deutlich, dass nur im nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereiches entlang der besonnten Waldkante sowie in dem als Staudenflure innerhalb
der Waldflache bezeichneten Bereich genutzt werden. Die Eignung der Habitatstrukturen im
Sidteil des Plangebietes ist vermutlich durch die relativ dichte krautige Vegetation einge-
schrankt.

Trotz allem wurden bei jeder Begehung alle potenziell geeigneten Lebensraume kontrolliert.
Dabei wurden die Flachen etwa entlang derselben Strecken gewahlt, um Doppel- und Mehr-
fachzahlungen zu vermeiden.

Im Ergebnis stellt sich die Situation folgendermafBen dar. Innerhalb der beiden mit GSM ge-
kennzeichneten Flachen, wurden an zwei Standorten (sonnenexponierter Gehélzsaum mit
gras- und krautiger Flur) Individuen gesichtet. Dabei handelte es sich auf der dstlichen Fla-
che zweimal um ein adultes Mannchen, auf der westlichen Flache um zwei adulte Weibchen

Seite 65 von 109



Kapitel C — Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland)

und wenige Jungtiere. Ein dritter Nachweis wurde auf der Flache stidwestlich des Garagen-
komplexes innerhalb der mit GMF benannten Flache (Ubergang vom Wald zur Wiese mit
Brombeerensaum und ebenfalls sonnenexponiertem Saum) erbracht. Hier handelte es sich
mit relativer Sicherheit um ein adultes Weibchen.

Dem hingegen konnten innerhalb der Brachestrukturen im sidlichen Teilbereich an keinem
der erfolgten Begehungstermine Individuen nachgewiesen werden.

Bewertung

Zauneidechsen sind standorttreu und legen kaum Entfernungen von mehr als 100 m zurlck.
Pro Tier besteht ein durchschnittlicher Platzbedarf von ca. 25m2.

Diese Tierart ist nach der FFH-Richtline — Anhang IV streng geschitzt und nach der Bun-
desartenschutzverordnung besonders geschitzt. In der Roten Liste der BRD wird die Ei-
dechse auf der Vorwahrliste Vorwarnliste (V) gefihrt und in der Roten Liste des Landes
Brandenburg als gefahrdet (3) eingestuft.

Nach aktuellem Kenntnisstand ergibt sich daraus, dass eine Zulassigkeit des Vorhabens
gemaf des BNatSchG in Bezug auf die Biotope der genannten Art nur gegeben ist, wenn
abgesichert ist, dass die Lebensraumstrukturen nicht zerstért bzw. im unmittelbaren raumli-
chen Zusammenhang ersetzt werden kénnen.

Fledermduse®

Untersuchungen bezgl. der Fledermduse zielten auf die Erfassung der Fleder-mausarten
sowie ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, wobei
quartiersnahe Jagdhabitate und Flugrouten als deren funktionaler Bestandteil zu betrachten
sind.

Die Untersuchungen erfolgten im Rahmen von insgesamt vier Begehungen, darunter eine
Vorbegehung mit Inaugenscheinnahme von Gebauden und Baumen in Hinblick auf potenzi-
elle Fortpflanzungs- und Ruhestatten und drei nachtliche Detektoruntersuchungen zur Erfas-
sung von Fledermausaktivitaten.

Im Ergebnis der Untersuchungen waren keine Fledermausquartiere nachweisbar. Die im
Rahmen der Detektoruntersuchungen ermittelten Flugaktivitdten zeigten keinen Quartiers-
bezug zu Baumen, Gebauden und Bauwerken.

Die Aktivitatsnachweise umfassten ausschlieBlich Jagd- und/oder Transferfliige folgender
Fledermausarten:

- GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula)
- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

- Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus).

® Dipl. —Ing. Gotz Nessing, ,Fledermauskundliche Untersuchungen fiir den Umweltbericht* Juli 2014
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Die Zwergfledermaus konnte bei allen drei n&chtlichen Begehungen jeweils mit einzelnen
Individuen zumeist bei Jagdfligen nachgewiesen werden, wobei langer andauernde Jagdfli-
ge nur auf dem Friedhof zu ermitteln waren.

Far die Breitfligelfledermaus war eine Raumnutzung ahnlich der Zwergfledermaus nach-
weisbar, darunter jedoch keine zielgerichteten Transferfllige mehrerer Individuen, die auf ein
im direkten Umfeld gelegenes Quartier hindeuten kénnten.

Auch der GroBBe Abendsegler konnte bei allen drei Begehungen nachgewiesen werden, wo-
bei Jagdfluge Uberwogen und ebenfalls keine zielgerichteten Transferflige nachweisbar wa-
ren.

Bewertung

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden keine Quartiere von Fledermausen nachge-
wiesen. Das Untersuchungsgebiet weist somit keine Bedeutung als Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auf.

Jagd- und Transferflige waren zumeist fir einzelne Individuen, maximal far zwei Tiere zeit-
gleich feststellbar. Die dokumentierten Aktivitdten ergaben keine Hinweise auf eine im nahen
Umfeld gelegene Fortpflanzungs- und Ruhestatte. Eine essenzielle Bedeutung des Untersu-
chungsgebietes als funktionaler Bestandteil Iasst sich daher nicht erkennen.

2.5.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Uberbauung und Wohnnutzung gehen die dortigen Vegetationsbestinde
in groBem Umfang verloren oder werden zumindest stark Uberpragt. Dies betrifft vor allem
die Wald- und Laubgebuschflachen im Norden und die Ruderalflachen sowie Gartenbrachen
im mittleren und stdlichen Teil des Plangebietes.

Innerhalb der Ruderalfluren sowie der Gartenbrachen ergibt sich zudem eine wesentliche
Anzahl an Einzelbaumfallungen. Mit dem anzunehmenden worst-case- Szenario wird sich
die Fallung von 85 Baumen ergeben.

Sofern die Fallung von Baumen fur die Verwirklichung von baulichen Vorhaben erforderlich
wird, ist durch die Bauherren ein Baumfallantrag bei der Naturschutzbehérde der Stadt Pots-
dam einzureichen. Die Inaussichtstellung der Genehmigung der Baumfallung kann erst im
Rahmen der Stellung eines Baumféllantrages erfolgen. Voraussetzungen dafiir sind Aussa-
gen zu méglichen Ersatzpflanzungen sowie der Nachweis, dass keine artenschutzrechtlichen
Belange (bspw. besetzte Baumhdhlen) entgegenstehen. Die Genehmigung wird normaler-
weise fur den Zeitraum vom 01.10.-28.02. eines jeweiligen Jahres in Aussicht gestellt.

Insgesamt ergibt sich mit der Umsetzung der Planung bei Gegenulberstellung der Flachen im
Bestand und Planung nach Multiplikation mit den Naturhaushaltswerten ein Defizit von
25.532 Wertpunkten.
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Waldumwandlung

Entsprechend der Einsch&tzung durch die Forstbehérde wird mit Umsetzung der Planung die
Umwandlung von Waldflachen in einer GréBenordnung von 4.877 m? erforderlich. Der Kom-
pensationsfaktor wurde mit 1 festgelegt.

Innerhalb des Plangebietes ergibt sich durch Waldrandpflanzung und —erganzung eine Neu-
anlage von 3.510 m? Waldflache, dartber hinaus ist fir weitere 1.367 m? der externe Aus-
gleich durch eine ErstaufforstungsmaBnahme in der Mittleren Mark in der Gemarkung
Wousterwitz vorgesehen.

Geplant ist die Aufforstung der Flache mit Kiefer (Pinus silvestris) und Sand-Birke (Betula
pendula) in reihenweiser Mischung, je zwei Reihen Kiefer im Verband von 2,0 x 0,5 m und 2
Reihen Sand-Birke im Verband 2,0 x 1,25 m im Wechsel. Dartber hinaus wird die Pflanzung
mit einer dreireihigen Waldrandgestaltung erganzt. Fir diese Pflanzung sind Wei3dorn
(Crataegus monogyna) und Hundsrosen (Rosa canina) vorgesehen, diese Pflanzung erfolgt
im Verband von 2,0 x 2,0 m.

Nr. |Geplante Baugebiete NHW Stadt Potsdam  [NHW Leonwert NHW
1. |WA 1-5 anteilig/ NHW 0,7 14.169,0 9.918 19.746,0 13.822
2. |WA- Flache zum Anpflanzen 1,8 470,0 846 880,0 1.584
3. |Verkehrsflache 0,5 2.275,0 1.138 2.380,0 1.190
4. |Waldflachen 1,8 14.271,0 25.688
5. |Offentliche Griinfliche/ Friedhof 1,2 10.006,0 12.007 823,0 988
6. [FuB- und Radweg/ Parkplatz 0,5 1.495,0 748
7. |Flachen gesamt gemaR NHW/ Planung 67.928 26.920,0 23.909 39.595,0 44.019
Bewertung gemaR NHW Bestand 93.459 32.002 61.458
9. |Anteile Eingriff gemaR NHW 25.532 8.093 17.439

Zusammenstellung der Naturhaushaltswerte (NHW) Planung/ Ermittlung des Eingriffs

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Nach § 44 Abs. 1 BNatschG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europédischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44
Abs. 1 BNatSchG)

Dem Eintreten der Verbotstatbestande ist von vornherein durch geeignete Vermeidungs-
maBnahmen zu begegnen. Die Voraussetzungen flr die Erteilung einer Ausnahme nach
§ 45 BNatSchG lagen im vorliegenden Fall voraussichtlich nicht vor.

Flr zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach MaBgabe des § 44 Abs. 5, Satze 2 bis 5 BNatSchG. Danach sind die nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie die europaische Vogel-
arten relevant. Bei anderen, "nur" nach nationalem Recht aufgrund der Bundesartenschutz-
verordnung oder nach Landesrecht besonders bzw. streng geschitzten Arten greifen die Zu-
griffsverbote nicht (§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG).

VerstdBBe gegen die Verbote der Nummern 1 und 3 liegen auch dann nicht vor, wenn die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird, hierzu kbnnen vorgezoge-
ne AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Artenschutzrechtliche Beurteilung der Auswirkungen auf Reptilien
Folgende Konflikte kénnen eintreten:
e Vermeidung der Tétung von Tieren oder Schadigung der Eier

Um die Tétung von Individuen und Schadigungen der Gelege zu vermeiden, sind folgende
MaBnahmen umzusetzen.

1. Vor Beginn von Bauarbeiten bzw. bauvorbereitenden MaBnahmen einschl. der Baustel-
leneinrichtung sowie Einrichtung von Lagerflachen sind die Tiere abzufangen und in dem
hergerichteten Ersatzlebensraum auszusetzen.

Der Abfang sollte unmittelbar nach der Winterruhe (witterungsabhangig Marz/ April) begin-
nen, so kann vermieden werden, dass die Eiablage der Tiere noch im Eingriffsbereich statt-
findet. Der Abfang erfolgt in den beiden dargestellten nachweislichen Reptilienlebensraumen
im Untersuchungsgebiet. Er sollte durch mindestens eine hinreichend fachlich qualifizierte
Person erfolgen. Vornehmlich sollte er als Handfang erfolgen und sich tber den Zeitraum
von 3 Monaten erstrecken. Fir den Abfang ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

2. An der AuBengrenze des Ersatzlebensraumes ist ein Folienzaun herzustellen, um zu ver-
hindern, dass die Tiere wieder in die urspriinglichen Lebensrdume einwandern und Weib-
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chen das UG zur Eiablage aufsuchen. Der Umz&unung muss lickenlos entlang der kiinftigen
Wohngebietsgrenze am Ubergang zur Waldflache erfolgen.

Dazu sollte ein 40 cm hoher Folienzaun verwendet werden, der 5 cm in den Boden einge-
graben wird, um das Untergraben zu verhindern. Der Zaun sollte eine Neigung nach auf3en
aufweisen, die Oberkante sollte ebenfalls nach auBen iiberhangen, um das Uberklettern der
Tiere zu erschweren. Innen kénnen kleine Erdrampen das selbstandige Abwandern der Tiere
beglinstigen.

Der Folienzaun bleibt wahrend der gesamten Bauzeit stehen, zwischen Marz und Oktober
sollte er regelméaBig auf die volle Sperrfunktion Uberprift werden. Aufgetretene Schaden sind
umgehend zu beseitigen, aufwachsende Vegetation erméglicht ebenfalls das Uberklettern
und sollte regelmaBig abgemaht werden, dabei sind Beschadigungen des Folienzauns eben-
falls zu vermeiden.

Dartber hinaus ist wahrend der Bauphase zu verhindern, dass der unmittelbar angrenzende
Ersatzlebensraum sowie die vorhandenen Habitate durch Baumaschinen befahren oder als
Materiallager genutzt werden.

e Vermeidung der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten

Um der Beeintrachtigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Zauneidechse zu begeg-
nen, sind die folgenden beschriebenen MaBnahmen umzusetzen. Grundlage bildet der im
raumlichen und funktionalen Umfeld gelegene angrenzende Waldrand mit derzeit dichtem
Baumbestand.

Die Flache ist zudem sehr geeignet, da sich éstlich angrenzend ein weiterer Zauneidechsen-
lebensraum befindet. Der Baumbestand ist so aufzulichten, dass mindestens 30 % der Fla-
che dauerhaft von Gehoélzbewuchs frei bleiben, dabei sollte vordergriindig der jeweils auBere
Streifen (westlich und stdlich) des Waldsaumes fir die MaBnahme vorgesehen werden.

Die Flache hat eine GréBe von rd. 2.000 m2 und hat somit die doppelte GroéBe der verloren-
gehenden Habitatflachen. Bei der Neuanlage ist zu berticksichtigen, dass sich die Vegetation
erst etablieren und weitere Versteckplatze erst entstehen missen. Eine neu angelegte Habi-
tatflache hat in der Regel eine geringe Habitatkapazitat, deshalb wird ein Verhaltnis von min-
destens 1: 1,2 angestrebt. Vor dem Hintergrund der Ausstattung der Ersatzflache mit Ge-
hélzstrukturen, ist die GesamtgréBe der Flache zielfihrend.

Nach der WaldlichtungsmaBnahme/ Rodung von Gehdlzen sind die Bodenoberflache zu
modellieren und zusétzliche Habitatrequisiten einzubringen. Die Ausstattung kann durch An-
lage von einigen kleineren Hauffwerken aus Stubben- und Astresten beginstigt werden. Die
Hauffwerke sollten in kleineren Bodenvertiefungen angelegt werden und auf der sonnabge-
wandten Seite mit ndhrstoffarmem Boden Uberdeckt werden. Somit ergeben sich Sonn- und
Versteckplatze, die gleichzeitig auch als frostgeschitztes Winterquartier dienen kénnen. We-
sentlich ist ebenfalls die Herstellung von reinen Sand- oder Sandbodenflachen, die als Eiab-
lageplatze dienen kénnen.
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Die gemachten Angaben kdnnen jedoch nur als erste Hinweise dienen, in Bezug auf die wei-
tere MaBnahmeplanung und —umsetzung wird eine gutachterliche Begleitung empfohlen.
Eventuell erforderliche PflegemaBnahmen sind von der Entwicklung der Flache und der Be-
standsentwicklung der umgesiedelten Tiere abhangig.

Ergebnis

Der Verlust gut besonnter und strukturierter Reptilienhabitate kann durch die Ersatzmaf-
nahme fir die Zauneidechse kompensiert werden. Bezogen auf die Reptilien verbleiben
nach fachgerechter Umsetzung der ErsatzmaBnahme keine Beeintrachtigungen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung der Auswirkungen auf Brutvégel

Alle im Gebiet vorkommenden Vogelarten sind als Arten der Européischen Vogelschutzricht-
linie besonders geschitzt. Fir sie gelten auch im Rahmen von zulassigen Eingriffen die Ver-
bote des § 44 BNatSchG.

Finden die MaBnahmen der Baumfallung und Gehdlzrodungen innerhalb der Brutzeit der
Végel statt, kann es zur Tétung nicht fliigger Jungvdgel bzw. zur Zerstérung von Gelegen
kommen. Dadurch wird ein artenschutzrechtliches Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1BNatSchG
ausgelost.

Die Fortpflanzungsstétten der mit Reviermittelpunkte genannten Arten (Amsel, Blaumeise,
Gartengrasmiicke, Nachtigall und Zilpzalp) deuten auf Niststatten in der ndheren Umgebung
hin, die wahrend der Kartierungen jedoch nicht gesichtet werden konnten. Ausgenommen
die Blaumeise, handelt es sich dabei um Arten, bei denen geman Anlage zum Erlass zum
Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, das Nest bzw. die Niststatte geschitzt ist und der
Schutz mit Beendigung der jeweiligen Brutperiode erlischt.

Folgende Konflikte kénnen eintreten:

e Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatschG)

Durch Baumfallungen wéahrend der Brutzeit der Végel kann es zur Tétung nicht fllg-
ger Jungvogel bzw. zur Zerstérung von Gelege kommen. In diesem Fall wiirde ohne
GegenmafBnahmen das artenschutzrechtliche Zugriffsverbot ausgeldst.

Far die genannten Arten mit Reviermittelpunkten( Amsel, Gartengrasmiicke, Nachtigall und
Zilpzalp) kann es durch die Beseitigung der Vegetationsbestédnde zum teilweisen bzw. auch
vollstandigen Revierverlust kommen. Durch den Verbleib umfangreicher Grinflachen im
Plangebiet, ergibt sich ein Verbleib von Habitaten zumindest fliir kommune Arten wie bspw.
Amsel, Gartengrasmuicke und Nachtigall.
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Dartber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass die betroffenen Arten im rdumlich
funktionalen Umfeld in umliegende Gehdlzbesténde ausweichen kénnen und dort geeignete
Bruthabitate finden.

Aus diesen Grinden bleibt — bezogen auf die einzelne Vogelart- die 6kologische Funktionali-
tat der Fortpflanzungs- und Ruhestétte im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

e Vermeidung der Tétung von Individuen oder Schadigung ihrer Entwicklungsformen

Fallzeitraum: Im Rahmen der Baufeldfreimachung werden Baume, Geblische und weitere
Vegetationsstrukturen beseitigt und befahren. Dabei kann es wahrend der Brutzeit zur T6-
tung von Vogelindividuen oder Schadigung von Gelegen kommen. Um diese zu vermeiden,
sind die Vegetationsbestande auBerhalb der Brutzeit der Végel zu beseitigen. Dementspre-
chend sind die gemaB § 39 BNatSchG geregelten Fallzeitraum vom 1.10. bis 28.02. eines
jeglichen Jahres einzuhalten. Werden Fallungen innerhalb dieses Zeitraumes erforderlich,
sind diese nur nach vorheriger Kontrolle des Baumbestandes durch eine fachlich geeignete
Person umzusetzen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung der Auswirkungen auf Flederméduse

Da keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatte nachgewiesen wurde, kdnnen artenschutzrechtli-
che Konflikte diesbeziiglich ausgeschlossen werden. Das Untersuchungsgebiet fungiert als
(quartierfernes) Jagd- und Transfergebiet. Diesbezliglich sind keine Beeintrachtigungen im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten. Sie kénnen ausge-
schlossen werden, da Zwergfledermaus, wie auch Breitfligelfledermaus zu den Arten z&h-
len, die Jagdgebiete (wie auch Quartiere) innerhalb von Siedlungsgebieten nutzen und diese
auch in Brandenburg groB3flachig besiedeln. Auch der GroBe Abendsegler weist eine gewis-
se Anpassungsfahigkeit an menschliche Siedlungsgebiete auf. Zudem fliegen der GroBe
Abendsegler und auch die Breitfligelfledermaus nicht strukturgebunden, vielmehr nutzen sie
i.d.R. den héheren Luftraum. Die kleinflachige Veradnderung bodennaher Strukturen wirkt
sich auf diese Arten kaum oder gar nicht aus. Hinweise auf eine vollstdndige Meidung von
Siedlungsflachen sind nicht bekannt. Daher ist eine vom Vorhaben ausgehende Beeintrach-
tigung der Jagdgebiets-oder Transferfunktionen nicht zu erwarten.

Da eine Beeintrachtigung essenzieller Lebensraumfunktionen von Fledermausen durch das

Vorhaben nicht absehbar ist, werden keine VermeidungsmaBnahmen oder vorgezogene Er-
satzmafBnahmen bezogen auf die Artengruppe erforderlich.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden sich die Sukzessionsstadien der Siedlungsbra-
che weiter entwickeln, die Fortpflanzungsstatten sind weiterhin gegeben, die Artenzusam-
mensetzung wird sich mit dem Verlauf der Sukzession verandern.
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2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Beurteilung in Hinblick auf alle betrachteten Arten: Bei
fachgerechter und fristgemaBer Umsetzung der beschriebenen MaBnahmen kann davon
ausgegangen werden, dass die Verbotstatbestadnde des § 44 BNatSchG durch die Planung
nicht ausgeldst werden.

2.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam formuliert in seinem Zielkonzept fol-
gende Leitlinien fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die im Norden angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen:

- “Anforderung an die Raumnutzung’
e umweltvertrdgliche Siedlungsentwicklung, Anpassung der Bau- und Vegetati-
onsstrukturen an den Klimawandel,
e Gliederung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen, Erhéhung der Strukturvielfalt,
Verbesserung der ErschlieBung fiir Erholungszwecke;

- "Fachplanung Erholung/ Landschaftsbild — Griinordnung” -
e [ andschaftsgerechte Eingriinung von Siedlungsfldchen,
e griinordnerische Qualifizierung der Baufldchen.

2.6.2 Ausgangssituation

Die Beschreibung des Landschafts- bzw. Ortsbildes begriindet sich auf visuell wahrnehmba-
re Strukturen wie Relief, Vegetation, vorhandene Baukérper und Nutzungen. Diese ergeben
eine typische Charakteristik der Landschaft, die groBen Einfluss auf die Erholungseignung
haben.

Das Plangebiet stellt tw. eine Siedlungsbrache dar, eingerahmt sind die Flachen der Gar-
tenbrachen im sidlichen Teil durch angrenzende Wohngrundsticke, Kleingarten und den
Friedhof. Auf Grund dessen werden sie erst beim gezielten Durchwandern des Gebietes ge-
genwartig. Ansonsten hat sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Mix aus Ge-
schosswohnungsbau und Einfamilien- bzw. Doppelh&usern ergeben, der fir die randstadti-
sche Lage recht typisch ist. Der vorhandene Sendemast bildet eine Ausnahme, die durch die
Néahe zu angrenzenden Siedlungsnutzungen als stérend empfunden wird.
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Derzeit haben sowohl die angrenzenden Waldflachen und auch der Friedhof eine gewisse
Pufferfunktion zu angrenzenden Wohnnutzungen. Die das Plangebiet nérdlich sdumenden
Waldflachen rahmen das Geldnde insgesamt gegenlber der angrenzenden Ackernutzung
wertvoll ein.

Das Plangebiet dient bereits vorwiegend Siedlungszwecken und birgt einen Mix aus genutz-
ten Flachen und Brachen. Durch die Lage am nérdlichen Ortsrand des OT Fahrland kommen
Larmimmissionen durch Verkehr kaum zum Tragen, das Plangebiet ist flr die Erholung im
Zusammenhang mit der vorgesehenen Wohnnutzung geeignet.

2.6.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Bebauungsplanung werden die Bracheflachen einer Siedlungsnut-
zung zugefihrt, die als Potenzialflache fir diese Zwecke gegeben ist. Wesentlich ist fir den
Standort eine dem Gebiet angepasste Durchgriinung des Geltungsbereiches. Durch die
vorgesehene Bebauung ergibt sich kein Eingriff in eine gegebene Erholungsnutzung am
Standort.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung werden sich die Sukzessionsstadien der Siedlungsbra-
che weiter entwickeln. Flr das Schutzgut Ortsbild entwickelt sich zunehmend eine ungenutz-
te Restflache im Siedlungskdrper, die durch mangelnde Pflege ein gewisses Konfliktpotenzi-
al in sich birgt.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Mit den vorgesehenen Bauordnungsrechtlichen und griinordnerischen Festsetzungen wer-
den klare Vorgaben fir die Entwicklung im Plangebiet gemacht. GroBe Teile des Plangebie-
tes werden dabei als Griin- bzw. Waldflache erhalten. Die ErschlieBung wird im Gebiet ge-
ordnet. Flir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ergeben sich bei Realisierung der Vor-
gaben keine nachteiligen Wirkungen.

2.7 Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit decken sich
teilweise mit Auswirkungen auf andere Schutzgiter bzw. ergeben sich daraus. So werden
beispielsweise lokalklimatische Veranderungen vor allem aus der Perspektive der menschli-
chen Gesundheit und des menschlichen Wohlbefindens bewertet, auch die Kategorie Land-
schaftsbild enthalt die menschliche Sicht. Das Naturschutzrecht und damit die Eingriffsrege-
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lung betrachten Natur und Landschaft generell als Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen.

An dieser Stelle sind daher nur solche Auswirkungen zu betrachten, die nicht bereits im Zu-
sammenhang mit anderen Schutzgltern betrachtet werden. Dies betrifft im vorliegenden Fall
insbesondere potenzielle Beeintrachtigungen der zukinftigen Anwohner Im Zusammenhang
mit der Erholungsnutzung.

Aus den im Landschaftsplan der LH Potsdam formulierten Zielen und Leitlinien sind fir das
Schutzgut Mensch vorrangig folgende wesentlich:

- "Anforderung an die Raumnutzung’

e Gliederung der landwirtschaftlichen Nutzflachen, Erhéhung der Strukturviel-
falt, Verbesserung der ErschlieBung fir Erholungszwecke;

2.7.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet wird teilweise bereits durch Wohnnutzungen gepragt. Den &stlichen Teilbe-
reich pragen Einfamilienhausgrundstiicke, sudlich grenzen ebenfalls Wohngrundsticke an.
Im Norden sind einige Mehrfamilienhduser vorhanden, den zentralen Teil préagen die Klein-
garten und Bracheflachen.

Mit der Ketziner und der Ddberitzer StraBBe liegen zwei Emissionsquellen vor, die zu berlck-
sichtigen sind. Wobei die Doéberitzer StraBe vorwiegend als ErschlieBungsstraBe fir den
Siedlungsbereich zu benennen ist. Die an die Straen angrenzenden Beide werden inner-
halb des LP der LH Potsdam nicht als Bereiche mit Verkehrslarmbelastung oder erhéhter
Schadstoffbelastung gekennzeichnet.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstiick 112/6 eine ehemalige Kleinklar-
anlage, die Anlage wurde 2007 nach den Regeln der Technik stillgelegt, somit ist davon aus-
zugehen, dass keine Gefahrdung oder erhebliche Nachteile fiir den Einzelnen oder die All-
gemeinheit von der Anlage ausgehen. Vor Realisierung der vorgesehenen Wohnnutzung ist
die Anlage fachgerecht zurlickzubauen. Im Zuge dieser MaBnahme sind mdglicherweise
vorkommende Bodenverunreinigungen zu beseitigen, um eine Belastung Uber den Wir-
kungspfad Boden- Mensch auszuschlieBBen.

Bezogen auf die Erholungsfunktion stellt die Themenkarte des LP eine 6rtliche Bedeutung
mit eingeschréankter Nutzungsmaéglichkeit fur die Bracheflachen und den Friedhof dar, die
Gehdlzstruktur im nérdlichen Bereich ist allgemein unter der Rubrik Tourismus und Erho-
lungslandschaft aufgenommen.

2.7.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Belastungen kdnnen zum einen durch die Bautétigkeit und neue Nutzungen hervorgerufen
werden, Konflikte kénnen zum anderen auch durch die geplante Zulassigkeit sensibler Nut-
zungen im Wirkungsbereich von bestehenden Vorbelastungen entstehen.
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Das Zielkonzept des LP der LH Potsdam stellt die griinordnerische Qualifizierung der Bau-
flachen als Thema der Fachplanung Erholung / Landschaftsbild in den Vordergrund. Der
Friedhof wird mit den MaBgaben Erhalt/ Aufwertung und Entwick-lung von erholungsrelevan-
ten Freiflachen belegt.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden sich die Sukzessionsstadien der Siedlungsbra-
che weiter entwickeln. Fir das Schutzgut Mensch ist somit am Standort die Mdglichkeit der
Siedlungsnutzung nur im derzeitigen Umfang gegeben. Eine erweiterte Wohnnutzung und
geordnete ErschlieBung der Grundstlicke wiirde dementsprechend nicht absehbar.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes bezgl. der erforderlichen Baum- und Strauch-
pflanzungen auf den Baugrundsticken und entlang der gebietsinternen StraBen sowie der
vorgesehenen Heckenpflanzung als begriinter Lickenschluss entlang der nérdlichen Grenze
des Geltungsbereiches wird dem Ziel der grinordnerischen Qualifizierung der Bauflachen
entsprochen.

Mit dem Erhalt der Waldflachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird ein wesentli-
cher Bereich fur die Erholungsnutzung erhalten. Mit der geplanten Herstellung des FuB3- und
Radweges entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze sowie der Anbindung aus dem Wohn-
gebiet heraus wird das Erreichen dieser Flache beglnstigt und die Sicherheit bei der Nut-
zung gegenuber der derzeitigen Situation deutlich erhdht.

2.8  Schutzgut Kultur- und andere Sachguter

Negative umweltrelevante Auswirkungen auf Kultur- und Sachglter treten nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht ein.
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3. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Tab.: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltitern im Plangebiet

Mensch
Pflanzen O
Tiere @)
Boden -
Wasser

Klima / Luft
Landschaft

O|0|0|0|0

IOOOOO

@)
o0 |O|0

O

- negative Wirkung/ o neutrale oder ambivalente Wirkung /  + positive Wirkung

Die im Umweltbericht anzusprechenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern be-
ziehen sich auf das Wirkungsgeflge zwischen den Naturhaushaltsfunktionen untereinander,
die sich vielfaltig beeinflussen und durch zahlreiche potenzielle Schnittstellen negative Wir-
kungen verstarken, sich im Gegenzug aber auch aufheben kénnen.

Die auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sog. Schutzglter bezogenen Auswirkungen,
betreffen ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflge.
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4. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

41 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Berechnung der Naturhaushaltswerte flr geplante Baugebiete entsprechend
Tabelle 2b

Geplante Baugebiete

WA 1 -5 (GRZ 0,3)- Uberschreitung GRZ um 50 %

. Anrechenbare Anteil an Grund-
Flachentyp/ MaRnahme NHW Fliche in m? stiicksflache
Baugrundstiick 43.400,0

1| tiberbaubare Fldache 13.020,0 30,0%
davon vollversiegelt 0,0 13.020,0 30,0%

2 | Nebenanlagen 6.510,0 15,0%
c{avgn waner- und luftdurch- 0,5 3.255,0 7.5%
lassige Belage
davon vollversiegelt 0,0 3.255,0 7,5%

3 | nicht Gberbaute Flache 23.870,0 55,0%
Dauerhafte Bepflanzung inkl. 0
Wasserdurchlissige Wege 12 21.999,0 52,0%
Flache zum Anpflanzen 1,8 1.350,0 3,0%
NHW gerundet 0,7
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Zusammenstellung der Naturhaushaltswerte Planung /T 2c6

Die Zusammenstellung erfolgt Gberschlégig, die konkrete Ermittlung des Naturhaushaltswertes erfolgte konkret bisher fir das allgemeine Wohn-

gebiet anhand der festgesetzten GRZ und der Méglichkeit der 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen.

Leonwert Regelungen im
LH Potsdam GmbH ErschlieBungsvertrag/Anteil LH

Nr. |Geplante Baugebiete NHW in m? NHW in m? NHW Potsdam in m?

Flichen anteilig in m? 26.950 39.612
1. JWA1-5 0,7 14.169 9.918 19.746 13.822
2. |WA-Flache zum Anpflanzen 1,8 470 846 880 1.584
3. [Waldflachen 1,8 14.271 25.688| Flachenerwerb durch die LH
4. |summe 14.639|  10.764 34.897|  41.094 Potsdam

Bewertung gemall NHW Bestand 17.419 54.263

Anteiliger Eingriff gemaR NHW 6.655 13.169
5. |Verkehrsfliche 0,5 2.275 1.138 2.380 1.190
6. |Offentliche Griinfliche/ Friedhof 1,2 10.006 12.007 (823) (988) 10.829(12.995)
7. |FuR- und Radweg/ Parkplatz 0,5 (1.495 (747) 1.495 (747)
8. [|Flachen gesamt gemaR NHW/

Planung 67.928 23.909 44.019
9. |Bewertung gemalR NHW Bestand 93.460 32.002 61.458
10. |Anteile Eingriff gemall NHW 25.532 8.093 17.439

Bereiche, die der Einschatzung Innenbereich geman § 34 BauGB unterliegen, gehen nicht in die Bewertung ein, ihre FlachengréBe betragt 8.135
m2. (die NH — Werte sind der Tabelle A3- Referenzbiotope Planung- Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fiir Biotop- und Planungstypen ent-
nommen; * der NHW von 1,2 fir den Friedhof ist ein angenommener Wert, siehe Tabelle Biotoptypen)

® Becker, Giseke, Mohren, Richard- Landschaftsarchitekten; Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“- Eingriffsbewertung in der verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt Pots-
dam, ‘Nov. 2013
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Im Ergebnis wird deutlich, dass sich mit der Planung ein Kompensationsdefizit in Ho6he von
25.532 Wertpunkten ergibt, welche sich je nach dem Naturhaushaltswert der Ausgleichsfla-
che erhdhen bzw. verringern kann. Vordergrindig sollten KompensationsmafBB3nahmen au-
Berhalb des Plangebietes gesucht werden, die eine Anlage von Gehdlzflachen vorsehen, da
die Rodungen im Plangebiet erheblich sind.

Ein Anteil des Ausgleichs ergibt sich bereits durch den bestehenden Anspruch der Erstauf-
forstung fur die umzuwandelnde Waldflache. Die Flache von 1.367 m? ist im Verhaltnis von
1:1 aufzuforsten und wird auf Grund dessen entsprechend des Aufwertungsfaktors in Abzug
gebracht. Die angebotene ErstaufforstungsmaBnahme befindet sich in der Gemarkung
Wousterwitz im Naturraum Mittlere Mark.

Geplant ist die Aufforstung auf einer Ackerflache (NHW 1,0) mit Kiefer (Pinus silvestris) und
Sand-Birke (Betula pendula) in reihenweiser Mischung. Darlber hinaus wird die Pflanzung
mit einer dreireihigen Waldrandgestaltung erganzt. Fir diese Pflanzung sind Wei3dorn
(Crataegus monogyna) und Hundsrosen (Rosa canina) vorgesehen. Die Bewertung des
Zielbiotops (Laub-Nadel-Mischwald) erfolgt in Anlehnung an die bereits gegebenen Refe-
renzbiotope laut Arbeitshilfe mit 1,8. Fir den langen Entwicklungszeitraum werden 0,1 Punk-
ten abgezogen. Daraus ergibt sich eine Aufwertung um 0,7 Punkte und im Ergebnis fur die
Flache von 1.367 m? um 957 WP, diese kénnen bereits vom Kompensationsdefizit von
25.532 WP abgezogen werden. Es verbleibt ein Defizit von 24.575 WP.

Weiterhin stehen MaBnahmen im gleichen Naturraum (Mittel-brandenburgische Platten und
Niederungen) zur Verfigung. In der Gemarkung Neuendorf bei Brick, sidwestlich von Bee-
litz sind in Kiefern- Monokulturen waldverbessernde MaBnahmen vorgesehen. Als potenziell
natlrliche Vegetation wird am Standort Drahtschmielen-Eichenwald genannt. Geplant ist der
Waldumbau zunéachst durch Rodung von bis zu 0,5 Flachenanteilen der Kiefernreinkultur und
nachfolgend die Pflanzung von Eichentrupps. Je Hektar ist die Pflanzung von 100 Trupps mit
je 21 Traubeneichen in Pflugstreifen vorgesehen. Als Zielbiotop wird die Entwicklung von
Drahtschmielen Eichenwald (081925) als Eichenmischwald bodensaurer Standorte genannt.

Die Bewertung des Bestandsbiotops am Standort kommt entsprechend der Anwendung der
Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“ der LH Potsdam zu folgendem Ergebnis:

NHW

Biotoptyp Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam Naturhaushaltswert Einzelbewertung gesamt

Bemerkungen

biotisch abiotisch

Klima/ Mitte lwert
Biotop |Boden Wasser |Luft abiotisch
winge- Boden: kaum

. vorhandene Humus-
baumart Kiefer, sehrankre 1.4 12 (0.2 1.0 14 11 13 auflage aufarund
Mebenbaumart Bedeutung(5) Bewirtschaftung. /
nicht verhanden Madelhok- KHonokultur

8480 Kisfarnforst 0843 0 \jadelforst, Haupt-

Die Bewertung des Zielbiotops erfolgt gemai der Referenzbiotope laut Arbeitshilfe mit 1,8,
auf Grund des langen Entwicklungszeitraumes wird ein Abschlag von 0,1 Punkten vorge-
schlagen (Bewertung des Zielbiotops 1,7). Somit ergibt sich eine Differenz/ Aufwertungspo-
tenzial von 0,4 Pkt., daraus resultiert ein Faktor von 2,5 bezogen auf die erforderliche Aus-
gleichsflache. Nach Abzug der MaBnahme der Erstaufforstung verbleibt in der Eingriffs- und
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Ausgleichsbilanzierung fir das gesamte Plangebiet ein Defizit von 24.575 Wertpunkten, die
erforderliche Ausgleichsflache hat somit eine Gré3e von 61.438 m2. Sie wird entsprechend
der anteiligen Eingriffe der beiden Eigentimer aufgeteilt.

4.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

4.2.1 Vermeidung

Mdégliche MaBnahmen zur Vermeidung sind:
e Erhalt und bauzeitlicher Schutz von Vegetationsbestanden,

e Baumféllungen, Rodungen nur in dem geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG

zugelassenen Zeitraum, ausschlieBlich vom 1.10.- 28.02. eines Jahres.
4.2.2 Verminderung

Maogliche MaBnahmen zur Verminderung sind:
e Reduzierung notwendiger Lagerplatze wahrend der Bauzeit,

e Kontrolle des ruindsen Gebaudebestandes vor Abbruch auf das Vorhandensein von
Niststatten und Quartieren,

e Reduzierung der Bodenversiegelung, z.B. durch Nachnutzung bereits baulich vorge-
pragter Flachen, Teilversiegelung von Zufahrten, Wegen und Stellplatzen,

e Begrinung des Baugebietes und vegetative Abschirmung zur offenen Feldflur,
 Ortliche Regenwasserversickerung.

4.2.3 Ausgleich

Trotz der 0. g. MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung verbleiben Eingriffsfolgen fur
die Schutzgiter. Unvermeidbare Eingriffe sind in der Regel im raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang durch entsprechende MaBnahmen zu kompensieren. Ziel der Kompensati-
onsmafBnahmen ist die Wiederherstellung des beeintrachtigten Schutzgutes. Betrachtet wer-
den hier ebenfalls ausschlieBlich jene Flachen, die nicht der Bewertung des Innenbereichs
geman § 34 BauGB unterliegen (WA insgesamt=43.400 m? abzgl. 8.135 m?=35.265 m?).

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass einige MaBnahmen positive Auswirkungen auf unter-
schiedliche Naturhaushaltfunktionen haben, so das positive Ausgleichswirkungen mehrmals
angerechnet werden kénnen (sog. multifunktionaler Ausgleich, z. B. wirken sich Baumpflan-
zungen als Ausgleich flur geféllte Baume neben der Verbesserung des Landschaftsbildes
auch positiv auf das Kleinklima aus). Eingriffe in die vorhandenen Biotoptypen kénnen durch
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die in den Festsetzungen aufgefiihrten PflanzmaBnahmen tw. ausgeglichen werden, dies
wurde bereits bei der Festlegung der Naturhaushaltswerte der geplanten Flachen beriick-
sichtigt. Hierzu z&hlen insbesondere:

e Anlage von Garten auf 55 % der allgemeinen Wohngebietsflachen= 19.396 m?,

e Anlage von Strauchgruppen oder Strauchhecken auf 10 % der Baugrundstlicks-
flachen innerhalb der genannten Garten= 3.527 m?2,

e Baumpflanzungen innerhalb der Grundstlicksflachen je angefangene 300 m2 nicht
Uberbaubare Grundsticksflache ein groBkroniger bzw. zwei kleinkronige Laubbaume
= mind. 65 Baumpflanzungen (Summe 1 x groBkroniger Baum),

e Pflanzung von kleinkronigen Laubbaumen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-flache=
20 Stuck

* Anlage von Gehdlzpflanzungen an der nérdlichen Grenze des B-Plangebietes als Er-
ganzung des Uberganges von den Siedlungsbereichen zur offenen Feldflur= 880 m?2

e Neuanlage von Waldflachen / Waldrandgestaltung als Ergéanzung der vorhan-denen
Waldflache- zur Ausbildung eines naturlichen Waldrandes= 3.510 m?

Da weitere MaBnahmen innerhalb des Plangebietes nicht zur Verfigung stehen, wurde nach
der Mdglichkeit der Umsetzung externer MaBBnahmen gesucht.

Erstaufforstung — fir umzuwandelnde Waldflache. Die Flache von 1.367 m?2 ist im Verhaltnis
von 1:1 aufzuforsten Mit der MaBBnahme kdnnen 957 WP vom Kompensationsdefizit in Ab-
zug gebracht werden.

Darliber hinaus stehen waldverbessernde MaBnahmen im Naturraum Mittelbrandenburgi-
sche Platten und Niederungen zur Verfligung. Diese sind in der Gemarkung Neuendorf bei
Brlck, stdwestlich von Beelitz in Kiefern-Monokulturen vorgesehen. Nach Abzug der Maf3-
nahme der Erstaufforstung verbleibt in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir das ge-
samte Plangebiet ein Defizit von 24.575 Wertpunkten, die erforderliche Ausgleichsflache hat
entsprechend des Aufwertungspotenzials somit eine Gré3e von 61.438 m2.

Die Summe der internen und externen MaBnahmen ergibt eine Kompensation der Eingriffe
auch bezogen auf die Schutzgtiter Boden, Wasser, Klima/ Luft sowie Landschaft.

Bezogen auf das Schutzgut Tiere werden folgende MaBnahmen innerhalb des Plangebietes
vorgesehen:

Brutvégel

V1- Féllzeitraum- Im Rahmen der Baufeldfreimachung werden Baume, Geblische und weite-
re Vegetationsstrukturen beseitigt und befahren. Dabei kann es wahrend der Brutzeit zur T6-
tung von Vogelindividuen oder Schadigung von Gelegen kommen. Um diese zu vermeiden,
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sind die Vegetationsbestande auBBerhalb der Brutzeit der Végel zu beseitigen. Dementspre-
chend sind die geman § 39 BNatSchG geregelten Féllzeitraum vom 1.10. bis 28.02. eines
jeglichen Jahres einzuhalten. Werden Fallungen innerhalb dieses Zeitraumes erforderlich,
sind diese nur nach vorheriger Kontrolle des Baumbestandes durch eine fachlich geeignete
Person umzusetzen.

Reptilien

A 1 —Vorgezogene Aufwertung eines Zauneidechsenlebensraumes auf der mit ,c* bezeich-
neten Flache entlang des sldlichen Waldrandes= rd. 2.000 m? (Gesamtgr63e der Flache
4.043 m?),

Die Flache ist geeignet, da sich 6stlich angrenzend ein weiterer Zauneidechsen-lebensraum
befindet. Der Baumbestand ist so aufzulichten, dass mindestens 30 % der Flache dauerhaft
von Gehdlzbewuchs frei bleibt, dabei sollte vordergriindig der jeweils auBere Streifen (West-
lich und sidlich) des Waldsaumes vorgesehen werden. Nach der WaldlichtungsmafBnahme/
Rodung von Gehdlzen sind die Bodenoberflaiche zu modellieren und zusétzliche Habitatre-
quisiten einzubringen. Die Ausstattung kann durch Anlage von einigen kleineren Haufwerken
aus Stubben- und Astresten beguinstigt werden. Die Haufwerke sollten in kleineren Boden-
vertiefungen angelegt werden und auf der sonnabgewandten Seite mit nahrstoffarmem Bo-
den Uberdeckt werden. Somit ergeben sich Sonn- und Versteckplétze, die gleichzeitig auch
als frostgeschiitztes Winterquartier dienen kénnen. Wesentlich ist ebenfalls die Herstellung
von reinen Sand- oder Sandbodenflachen, die als Eiablageplatze dienen kénnen.

Eventuell erforderliche PflegemaBnahmen sind von der Entwicklung der Flache und der Be-
standsentwicklung der umgesiedelten Tiere abhangig.

A2/V- Abfang und Verbringen der Tiere in den zuvor hergerichteten Ersatzlebensraum vor
Beginn von Bauarbeiten bzw. bauvorbereitenden MaBBnahmen einschl. der Baustelleneinrich-
tung.

Der Abfang sollte unmittelbar nach der Winterruhe (witterungsabhangig Marz/ April) begin-
nen, so kann vermieden werden, dass die Eiablage der Tiere noch im Eingriffsbereich statt-
findet. Der Abfang erfolgt in den beiden dargestellten nachweislichen Reptilienlebensrdumen
im Untersuchungsgebiet. Er sollte durch mindestens eine hinreichend fachlich qualifizierte
Person erfolgen. Vornehmlich sollte er als Handfang erfolgen und sich Uber den Zeitraum
von 3 Monaten erstrecken. Flr den Abfang ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

An der AuBengrenze des Ersatzlebensraumes ist ein Folienzaun herzustellen, um zu verhin-
dern, dass die Tiere wieder in die urspringlichen Lebensraume einwandern und Weibchen
das UG zur Eiablage aufsuchen. Der Umz&unung muss lickenlos entlang der kinftigen
Wohngebietsgrenze am Ubergang zur Waldflache erfolgen.

Dazu sollte ein 40 cm hoher Folienzaun verwendet werden, der 5 cm in den Boden einge-
graben wird, um das Untergraben zu verhindern. Der Zaun sollte eine Neigung nach auf3en
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aufweisen, die Oberkante sollte ebenfalls nach auBen lberhdngen, um das Uberklettern der
Tiere zu erschweren. Innen kénnen kleine Erdrampen das selbstandige Abwandern der Tiere
begunstigen.

Der Folienzaun bleibt wahrend der gesamten Bauzeit stehen, zwischen Marz und Oktober
sollte er regelmaBig auf die volle Sperrfunktion Gberprift werden. Aufgetretene Schaden sind
umgehend zu beseitigen, aufwachsende Vegetation erméglicht ebenfalls das Uberklettern
und sollte regelmaBig abgemaht werden, dabei sind Beschadigungen des Folienzauns eben-
falls zu vermeiden.

Darlber hinaus ist wahrend der Bauphase zu verhindern, dass der unmittelbar angrenzende
Ersatzlebensraum sowie die vorhandenen Habitate durch Baumaschinen befahren oder als
Materiallager genutzt werden.

5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Flache stellt einen Siedlungsbereich dar, der tw. fir das Wohnen genutzt wird, dartber
hinaus bestehen groBflachige Brachen. Der Geltungsbereich wurde nahezu vollstandig be-
reits als Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam
aufgenommen. Die Prifung alternativer Standorte ist somit obsolet. Von der zu Beginn der
Planung vorgesehenen Einbeziehung der Waldfldchen im norddstlichen Teil des Plangebie-
tes, die ebenfalls Bestandteil des LSG ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrar-
landschaft* sind, wurde bereits abgesehen.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Die Gliederung des hier vorliegenden Umweltberichtes beruht auf Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4,
§§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches. Darin sind die erforderlichen Bestandteile eines Um-
weltberichtes aufgelistet.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde auch der Eingriff in Natur und Landschaft beurteilt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde die Arbeitshilfe ,Natur-
haushaltswert* zur Anwendung der standardisierten Bewertungsmethode fir Naturhaushalts-
funktionen / Eingriffsbewertung in der verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt
Potsdam, November 2013 herangezogen. Die Eingriffsbewertung erfolgte schutzgutbezogen,
ausgehend von der Versiegelungsbilanz. Die Ergebnisse sind in den Kapiteln zu den fir die
Eingriffsregelung relevanten Schutzgitern und die Vermeidungs-/Minderungs- und Kompen-
sationsmafBnahmen in Kap. 6.7 dargestellt.

Der Bestand an Pflanzen und Tieren wurde Uber eine Biotopkartierung sowie ein faunisti-
sches Gutachten erfasst. AuBerdem wurde der Landschaftsplan der Stadt Potsdam heran-
gezogen, auch flr die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild. Fir das
Schutzgut Boden lagen verschiedene Gutachten vor, die insbesondere die Altlastensituation
beurteilten. Hinsichtlich der Immissionssituation (Schutzgut Mensch) konnte zudem auf ein
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Immissionsschutzgutachten zugegriffen werden, der Verkehr wurde in einer verkehrlichen
Standortbeurteilung prognostiziert.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4 ¢ EAG Bau (BauGB) ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltaus-
wirkungen bei der Verwirklichung von Bauleitpldnen den Gemeinden zugewiesen. Bei dem
Monitoring nach § 4 ¢ BauGB geht es um die Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Fokus der Betrachtung steht die Frage nach den Umweltauswirkungen infolge der
Planrealisierung. Es missen nicht samtliche Umweltauswirkungen Uberwacht werden. Die
Bestimmung der fiir die Uberwachung relevanten Auswirkungen liegt im planerischen Er-
messen der Gemeinde. Die Landeshauptstadt Potsdam konzentriert sich auf die Auswirkun-
gen, die im Umweltbericht behandelt wurden.

Hintergrund des Monitoring ist, dass durch die Landeshauptstadt Potsdam in bestimmten
Zeitabstanden die infolge der Planrealisierung des Bebauungsplanes Nr. 132 ,Am Friedhof*
OT Fahrland evitl. eintretenden erheblichen Umweltauswirkungen geprift werden und ggf.
Aktivitdten zum Schutz der Umwelt vorzunehmen sind.

D. h., es sind die erheblichen Umweltauswirkungen sowie die mdglicherweise unvorherge-
sehen Auswirkungen hinsichtlich ihrer Art, ihres AusmaBes, ihrer Dauer und ihrer Inten-
sitat zu bewerten.

Zur Feststellung von Umweltauswirkungen bieten sich Belastungsfaktoren und die Wirkung
von Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen an, die aufgrund ihrer Wech-
selbezlglichkeiten mit den Umweltauswirkungen fir deren Beobachtung geeignet sind.

Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche
von zustidndigen Fachbehorden, zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung fiir die Uber-
wachung bleibt jedoch bei der Landeshauptstadt Potsdam.

Die gesetzliche Regelung des § 4 ¢ BauGB enthalt die grundsatzliche Entscheidung, dass
die Gemeinden zur Uberwachungsbehérde bestimmt werden, da sie als Trager der kommu-
nalen Planungshoheit die zu (iberwachenden Plane aufgestellt haben’.

Der Zeitpunkt far den Einsatz des Monitoring beeinflusst die Feststellung von unvorhergese-
henen Umweltauswirkungen.

Die Durchfihrung des Monitoring bereits in einem frihen Stadium der Planrealisierung er-
maoglicht ein effektiveres erforderliches Eingreifen als ein Wirksamwerden nach Abschluss
der Realisierungsphase.

7 Vergleiche Einfihrungserlass zum Gesetz zur Anpassung des BauGB an EU-Richtlinien, Runderlass 23/1/2005
des Ministeriums flr Infrastruktur und Raumordnung vom 4.April 2005, Gliederungspunkt 2.6
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Als Uberwachungsphasen und zentrale Ansatzpunkte fiir das Monitoring werden empfohlen:

1. Monitoringphase:

2. Monitoringphase:

3. Monitoringphase:

Vor Baubeginn, insbesondere:

Kontrolle der rechtzeitigen Durchfihrung von MaBnahmen, die die Verletzung arten-

schutzrechtlicher Verbotstatbestande vermeiden (Erfordernisse
vor Baubeginn- Herstellung der Eidechsen-
Ersatzlebensraumes)

Waéhrend und nach der Realisierung des Vorhabens (Haupt-
Uberwachung):

Kontrolle der Einhaltung und Umsetzung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Insbesondere:

e Einhaltung der zuldssigen Grundflache und der wasser-
und luftdurchlassigen Anlage von Stellplatzen und Feuer-
wehrzufahrten (ggf. Uberpriifung der in der Versiegelungs-
bilanz getroffenen Annahmen)

e Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen und der
Festsetzungen zu MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Kontrolle der Einhaltung von Festsetzungen und sonstigen
MaBnahmen, die die Verletzung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestédnde vermeiden.

Kontrolle, ob die Altlastensanierung (Bodenaustausch) durch-
geflhrt wurde.

Uberpriffung der Realisierung von AbhilfemaBnahmen, sofern
unvorhergesehene negative Umweltauswirkungen eingetreten
sind.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Entsprechend der Anlage zu § 2 (4) und § 2a Nr. 3c BauGB ist der wesentliche Inhalt des
Umweltberichtes mit verstandlichen Begriffen zu beschreiben. Die nachfolgende Tabelle
zeigt die wichtigsten Aussagen des Umweltberichtes.

Tab.: Zusammenfassung

Nr.

Schutzguter

Beschreibung, Auswirkungen, MaBnahmen

Seite 86 von 109




Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) Kapitel C — Umweltbericht

Nr.

Schutzguter

Beschreibung, Auswirkungen, MaBBnahmen

Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132 ,Am Friedhof*
(OT Fahrland) umfasst eine Flache von 7,47 ha und befindet sich am
nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Fahrland. Das Stadtzentrum
Potsdam liegt in einer Entfernung von rd. 9 km. Das Plangebiet ist
dreiseitig eingefasst von Siedlungsflachen, ausschlieBlich im Norden
grenzen Landwirtschaftsflachen an.

Vorhaben

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine sensible
Ergénzung der Wohnbebauung am Standort, die Grundlage bildet
die innerstadtische Mangelsituation an Wohnraum durch die stetig
wachsende Einwohnerzahl der Landeshauptstadt Potsdam.

Dabei bildet der vorliegende B-Plan Nr. 132 ,Am Friedhof* einen
wichtigen Luckenschluss mit den bestehenden Baugebieten F 01
~Am Koénigsweg", F 02 ,Eisbergsticke” und F 03 ,Am Kdénigsgraben®.

Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertragliches Baugebiet
mit Einfamilien- und Doppelhausbebauung. Dabei ist die Erschlie-
Bung der bestehenden Wohnbebauung sowie des Friedhofs zu si-
chern. Die Erreichbarkeit des Schulstandortes ,Regenbogenschule®
fir die im Osten angrenzenden Siedlungsgebiete soll durch einen
FuB- und Radweg sichergestellt werden.

Mensch

Das Plangebiet wird teilweise bereits durch Wohnnutzungen gepragt,
den zentralen Teil kennzeichnen Kleingarten und Brachflachen. Mit
der Ketziner und der Déberitzer StraBe liegen zwei Emissionsquellen
vor, die zu berucksichtigen sind. Die Ddéberitzer StraBe ist vorwie-
gend als ErschlieBungsstraBe fir den Siedlungsbereich zu benen-
nen.

Innerhalb des LP‘s der LH Potsdam werden beide StraBen nicht als
Bereiche mit Verkehrslarmbelastung oder erhdhter Schadstoffbelas-
tung gekennzeichnet.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstick 112/6
eine ehemalige Kleinklaranlage, die 2007 nach den Regeln der
Technik stillgelegt wurde, somit sind keine Gefédhrdungen oder er-
hebliche Nachteile von der Anlage abzusehen.

Das Zielkonzept des LP der LH Potsdam stellt die grinordnerische
Qualifizierung der Bauflachen als Thema der Fachplanung Erholung
/ Landschaftsbild in den Vordergrund.
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Nr.

Schutzguter

Beschreibung, Auswirkungen, MaBBnahmen

Mit den aufgenommenen Erhalt- und Pflanzfestsetzungen des Be-
bauungsplanes wird dem Ziel der griinordnerischen Qualifizierung
der Bauflachen entsprochen.

Mit dem Erhalt der Waldflachen im nérdlichen Bereich des Plange-
bietes wird ein wesentlicher Bereich fur die Erholungsnutzung erhal-
ten. Der vorgesehene Geh- und Radweg begulnstigt die Erreichbar-
keit der Flache.

Pflanzen/Tiere

Das Plangebiet ist durch einen Nutzungsmix aus Brachen und unter-
schiedlichen Siedlungsnutzungen charakterisiert. Neben dem Fried-
hof mit einem sehr ausgepragten alten Baumbestand, ergeben die
als naturnaher Laubwald einzustufende Flache und die Wiesen und
Wiesenbrachen sowie die Garten und Gartenbrachen die umfang-
reichsten Anteile an der Gesamtflache.

Aufgrund der gegebenen Strukturen erfolgten artenschutzrechtliche
Untersuchungen bezogen auf Reptilien, Brutvdgel und Fledermause.

Bezogen auf Reptilien ergaben sich mehrere Nachweise von Zau-
neidechsen entlang der sonnenexponierten Gehdlzsdume, dabei
konnten Mannchen, Weibchen und Jungtiere nachgewiesen werden.

Im Untersuchungsgebiet wurden 17 Vogelarten nachgewiesen, fiir 9
Arten konnten Brutreviere, flr zwei konkrete Niststatten nachgewie-
sen werden.

Quartiere von Fledermdusen wurden im UG nicht nachgewiesen.
Das Untersuchungsgebiet weist somit keine Bedeutung als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte gemafi § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auf.
Jagd- und Transferflige waren zumeist fur einzelne Individuen, ma-
ximal flr zwei Tiere zeitgleich feststellbar. Eine essenzielle Bedeu-
tung des Untersuchungsgebietes als funktionaler Bestandteil lasst
sich daher nicht erkennen.

Der Eingriff in das Biotoppotenzial wird durch vielfaltige MaBnahmen
im Plangebiet und dariber hinaus durch eine externe MafBnahme
ausgeglichen.

Den artenschutzrechtlichen Belangen wird durch die Festsetzung
von VermeidungsmaBnahmen (Festlegung von Fallzeitrdumen) so-
wie vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen -Aufwertung eines Habi-
tat-bereiches der Zauneidechsen, Abfang und Umsetzen der Tiere
aus den durch kinftige Bautatigkeit beeintrachtigten Flachen.
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Nr.

Schutzguter

Beschreibung, Auswirkungen, MaBBnahmen

Boden

Flr das Plangebiet wird Sand als Substrattyp und Brauner Waldbé-
den als Bodentyp benannt, geschitzte Bodenformen sind nicht Be-
standteil des Plangebietes. Auch ein Eintrag im Altlastenkataster der
LH Potsdam ist nicht vorhanden.

Mit dem Bebauungsplan werden allgemeine Wohngebiete in einer
GréBenordnung von 43.400 m? festgesetzt, tw. ist Bestandsbebau-
ung vorhanden. In der Bilanzierung der Neuversiegelung werden
aufgrund der vorhandenen Bebauung Flachen mit einer GréBe von
35.265 m? berlcksichtigt. Mit der GRZ von 0,3 und der 50 % gen
Uberschreitungsméglichkeit durch Nebenanlagen (GRZ =0,45) kén-
nen im Plangebiet insgesamt Flachen in einer GréBenordnung von
15.870 m? Ulberbaut werden. Daneben ergeben die vorgesehenen
ErschlieBungsstraBen und —wege eine Versiegelung von insgesamt
6.150 m2.

Wasser

Naturliche Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Grundwasserverhaltnisse sind im Gebiet der Nauener Platte
meist gut und ungestdrt. Geman der Aussagen des LP der LH Pots-
dam liegt der obere Grundwasserleiter im Bereich des Plangebietes
bei einem Flurabstand von 3 — 8 m.

Von Bedeutung fir die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist re-
gelméaBig, dass der groBtmogliche Anteil des anfallenden Regen-
wassers vor Ort versickert werden kann und somit dem Kreislauf
wieder zur Verflgung steht.

Klima/Luft

Der Untersuchungsraum liegt unter dem Einfluss des Ostdeutschen
Binnenlandklimas. Der Geltungsbereich wird entsprechend der The-
menkarte ,2.3 —Klima/ Luft/ Larm“ der LH Potsdam tw. als Belas-
tungsgebiet (bestehender Siedlungsbereich) ausgewiesen, die nérd-
lich  angrenzenden Landwirtschaftsflachen als  Kaltluftent-
stehungsgebiete, die Frischluftzufuhr erfolgt aus Richtung Westen.

Die Rodung von Gehdlzflachen und Fallung von Bdumen sowie die
Zunahme der Versiegelung ergeben einen Eingriff in das Schutzgut
Klima und Lufthygiene. Mit der Anlage von Gérten und der Umset-
zung der grundlegenden grunordnerischen Festsetzungen kann je-
doch ein erheblicher Anteil an Grinstrukturen geschaffen werden,
der mittelfristig zum Ausgleich der Eingriffe beitragen wird.

Landschaftsbild

Das Plangebiet dient bereits vorwiegend Siedlungszwecken und birgt
einen Mix aus genutzten Flachen und Brachen. Durch die Lage am

Seite 89 von 109




Kapitel C — Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland)

Nr.

Schutzguter

Beschreibung, Auswirkungen, MaBBnahmen

nérdlichen Ortsrand des OT Fahrland kommen Larmimmissionen
durch Verkehr kaum zum Tragen, das Plangebiet ist fir die Erholung
im Zusammenhang mit der vorgesehenen Wohnnutzung geeignet.

Mit der Umsetzung der Bebauungsplanung werden die Brachflachen
einer Siedlungsnutzung zugefuhrt, die als Potenzialflache fir diese
Zwecke gegeben ist. Wesentlich ist flir den Standort eine dem Ge-
biet angepasste Durchgriinung des Geltungsbereiches.

Kultur- und

Sachguter

Negative umweltrelevante Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
treten nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ein. Bodendenkmale
sind bisher in diesem Areal nicht bekannt.

10

Wechsel-
wirkungen

Die sich aus dem Vorhaben ergebenden Eingriffe kénnen durch die
festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen weitestgehend
kompensiert werden, so dass eine von dem Vorhaben mdglicher-
weise ausgehende negative Wirkung nicht prognostiziert werden
kann.

11

Eingriffs-  und
Ausgleichs-

bewertung

Im Ergebnis der Bilanzierung der Naturhaushaltswerte des Bestan-
des und der Planung ergibt sich mit der Planrealisierung ein Defizit
von 25.532 Wertpunkten (ermittelt nach Arbeitshilfe ,Naturhaus-
haltswert“ zur Anwendung der standardisierten Bewertungsmethode
fir Naturhaushaltsfunktionen / LH Potsdam) durch den Verlust von
Brachen, Wiesen, Laubgeblschen. Darlber hinaus sind arten-
schutzrechtliche Belange bezogen auf Reptilien zu bertcksichtigen.

12

Kompensations-
maBnahmen

Anlage von Garten auf 55 % der allgemeinen Wohngebietsflachen=
19.396 m?,

Anlage von Strauchgruppen oder Strauchhecken auf 10 % der Bau-
grundsticksflachen innerhalb der genannten Garten= 3.527 m2,

Baumpflanzungen je angefangene 300 m? nicht Uberbaubare Grund-
sticksflache ein groBkroniger bzw. zwei kleinkronige Laubbdume =
mind. 65 Baumpflanzungen (Summe 1 x groBkroniger Baum),

Pflanzung von kleinkronigen Laubb&umen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache= 20 Stiick

Anlage einer dreireihigen Heckenpflanzung an der nérdlichen Gren-
ze des B-Plangebietes als Erginzung des Uberganges von den
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Nr.

Schutzguter

Beschreibung, Auswirkungen, MaBBnahmen

Siedlungsbereichen zur offenen Feldflur= 880 m?

Neuanlage von Waldflachen / Waldrandgestaltung als Erganzung der
vorhandenen Waldflache- zur Ausbildung eines natirlichen Wald-
randes= 3.510 m?

Dartiber hinaus stehen ErsatzmaBnahmen in Form der Erstauffors-
tung far umzuwandelnde Waldflachen sowie waldverbessernde
MaBnahmen von Kiefern- Monokulturen im Naturraum zur Verfi-
gung- Zielbiotope sind Laub-Nadel-Mischwald fir die Erstauffors-
tungsflache sowie Eichenmischwald bodensaurer Standorte. Fir die
Erstaufforstungsflache ergibt sich eine Aufwertung von 957 WP, die
waldverbessernde MaBnahme wird entsprechend des Kompensati-
onsfaktors von 2,5 auf einer Flache von 61.438 m? erforderlich.

Schutzgut Tiere

V1- Fallzeitraum- Vegetationsbestande sind auBerhalb der Brutzeit
der VOgel zu beseitigen, dementsprechend sind die gemalR § 39
BNatSchG geregelten Fallzeitrdume vom 1.10. bis 28.02. eines jegli-
chen Jahres einzuhalten,

A 1 -Vorgezogene Aufwertung eines Zauneidechsenlebensrau-mes -
GesamtgréBe der Flache 4.043 m2),

A2/V- Abfang und Verbringen der Tiere in den zuvor hergerichteten
Ersatzlebensraum vor Beginn von Bauarbeiten.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Planung schlie3t eine bestehende Licke im Siedlungsgefliige zu den Baugebieten ,Am
Kénigsweg“ und ,Am Upstallgraben®. Der unstrukturierte Siedlungsbestand im raumlichen
Geltungsbereich wird dabei einer ortsvertraglichen Nachverdichtung und Neuordnung
unterzogen. Die bestehenden Siedlungsstrukturen Fahrlands werden damit in Richtung
Norden ergénzt und bis zum nérdlich angrenzenden LSG weiterentwickelt. Das bestehende
StraBensystem kann durch die ErschlieBungsmaBnahmen wirtschaftlicher genutzt werden
und erfahrt zugleich eine verkehrstechnische Verbesserung.

Am Rande des nérdlichen Geltungsbereichs verlauft eine derzeit nicht ausgebaute Ful3- und
Radwegeverbindung zur Regenbogenschule Fahrland. Diese Wegeverbindung wird Uber-
wiegend von Grundschulkindern genutzt. Zur Realisierung des Planungsziels, die Erreich-
barkeit des Schulstandorts zu verbessern, wird der vorliegende Bebauungsplan die notwen-
digen AusbaumaBnahmen planungsrechtlich vorbereiten. Die Parkplatzsituation fur die Be-
sucher des Fahrlander Friedhofs wird im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen geordnet und
verbessert.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Die planerische Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und die
damit einhergehende Schaffung von Baurechten ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft
verbunden, welche Auswirkungen auf die Umwelt verursachen. Diese werden nach den Vor-
schriften des im Entwurf vorliegenden Bebauungsplans ausgeglichen. Gleichzeitig wird fir
die Inanspruchnahme von Wald auch nach forstrechtlichen Vorschriften Ausgleich geschaf-
fen. Zur Uberwindung artenschutzrechtlicher Verbotsvorschriften werden weiterhin MaBnah-
men des besonderen Artenschutzes, vorliegend die fachgerechte Umsiedlung von Zau-
neidechsen, durchgefiihrt, um die planerisch vorbereiteten Baurechte in Anspruch nehmen
zu kdnnen. Alle umweltbezogenen Folgen der Planung werden im Umweltbericht in Kapitel C
naher erldutert.

Das Plangebiet umfasst zu einem groBen Anteil AuBenbereichsinseln die durch den
Bebauungsplan Nr. 132 einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt werden. Solche
InnenentwicklungsmaBnahmen verhindern weitere Flacheninanspruchnahme in den
AuBenbereich hinein. Die positiven Auswirkungen auf die Schutzgiter Landschaftsbild und
Boden sowie auf die Umweltbelange werden im Umweltbericht weiter ausgefuhrt.
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3. Soziale Auswirkungen

Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruktur

Die positive Bevolkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die vorhandenen sozia-
len Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet weitestgehend ausgelastet sind. Bei der Neu-
ausweisung von Siedlungsflachen ist es im Rahmen der Daseinsvorsorge jedoch Aufgabe
der Kommune, eine angemessene Versorgung der Wohnbevélkerung mit Einrichtungen der
Kindertagesbetreuung und Grundschulen zu gewéhrleisten. Ohne den Einsatz zuséatzlicher
Instrumente werden die dafir anfallenden Kosten in der Regel von der Allgemeinheit getra-
gen, wahrend von der Wertsteigerung allein die Vorhabentrager oder Grundstickseigenti-
mer (im Folgenden: Planungsbegunstigte) profitieren.

Dem § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB zufolge besteht eine der Aufgaben der Bauleitplanung darin,
,eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung® zu gewéhrleis-
ten. Daraus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei der Baulandent-
wicklung entstehen, ,sozialgerecht” zwischen dem Eigentiimer des Grundstickes und der
Allgemeinheit zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem stadtebaulichen Vertrag, dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan und dem ErschlieBungsvertrag verschiedene Instrumente
entwickelt, die eine Verteilung von Wertsteigerung und Kosten in der Baulandentwicklung
erma@glichen.

Die ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam® (Drucksache 12/SVV/0703) regelt fir Planverfahren in ihrem Anwendungsbereich,
in welchem Umfang Planungsbeglinstigte durch stadtebauliche Vertrage an der Herstellung
der durch ihr Vorhaben verursachten Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen
(Krippe, Kindergarten und Hort) und Grundschulen zu beteiligen sind.

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

Die Belegungsquoten fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit Einrichtungen der Kinder-
tagesbetreuung und Grundschulen bei Anwendung der Richtlinie zur Kostenbeteiligung lie-
gen mit Stand Januar 20178 fiir Krippen bei 75%, Kindergérten bei 100%, Horten bei 70%
und Grundschule bei 100%.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 132 ,Am
Friedhof* wird Baurecht fiir 21.940 m? Geschossflache (GF nach BauNVO) fir Wohnnutzun-
gen neu festgesetzt. Entsprechend des standardisierten Berechnungsverfahrens (siehe Nr. 5

8 Aktuelle Versorgungsquoten wie mit dem Fachbereich Kinder, Jugend und Familie fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit
Kindertagesbetreuungsangeboten im Rahmen des Potsdamer Baulandmodells (Anlage B) (16/SVV/0728) abgestimmt.
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der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung) ergibt sich daraus ein rech-
nerischer Neubedarf von 29,4 Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und 18,7 Plat-
zen in Grundschulen.

Die Betrachtung der prognostizierten Einwohnerentwicklung und der in Planung und Umset-
zung befindlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen lasst fir den Zeitraum der nachsten 5
Jahre sowohl im betroffenen Planungsraum 102 (Neu Fahrland, Fahrland, Satzkorn, Mar-
quardt, Uetz-Paaren) als auch in den angrenzenden Planungsraumen 101 (GroB-Glienicke,
Krampnitz, Sacrow), 201 (Bornim, Bornstedt, Nedlitz, Am Ruinenberg, Rote Kasernen) sowie
202 (Eiche, Grube, Golm) keine freien Kapazitaten in Kindertagesbetreuungseinrichtungen
und Grundschulen erkennen. Somit kdnnen die zusatzlich verursachten Platzbedarfe nicht in
Einrichtungen in erreichbarer Nahe des Vorhabens gedeckt werden. Die Planungsbeglinstig-
ten sind daher an der Herstellung der durch ihr Vorhaben verursachten Platzbedarfe zu be-
teiligen.

Zur Wahrung der Angemessenheit der vertraglich vereinbarten Leistungen und Vermeidung
der wirtschaftlichen Uberforderung der Planungsbegiinstigten wird geman § 11 Abs. 2 Satz 1
BauGB und Nr. 6 der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung (Ange-
messenheitspriifung) die Kostenbeteiligung im Einzelfall begrenzt. Im vorliegenden Planver-
fahren wird so die Beteiligung an der Herstellung von 20,8 Platzen in Kindertagesbetreu-
ungseinrichtungen und 13,2 Platzen in Grundschulen gesichert werden.

Die Landeshauptstadt Potsdam schlieBt mit dem Planungsbegulnstigten einen stadtebauli-
chen Vertrag zur Umsetzung der Richtlinie zur Kostenbeteiligung ab.

4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Durch den Bebauungsplan werden teilweise Baurechte in einem bislang unerschlossenen
Bereich Fahrlands entstehen. Hierzu ist die Errichtung von zusétzlichen o6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen (PlanstraBen A-E) notwendig. Teile der StraBe Am Friedhof und der
Déberitzer StraBe werden durch erweiterte StraBenquerschnitte und neue Deckschichten
eine verkehrstechnische Verbesserung erfahren.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen fir die zusétzlichen Wohngeb&ude
sowie alle notwendigen Medien werden in ausreichender Dimensionierung im Zuge der Er-
schlieBungsmaBnahmen in den PlanstraBen verlegt werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Im Folgenden werden die Realisierungs- und Folgekosten der Planung und die Verteilung
der Kosten auf den Investor und die Stadt dargestellt. Die durch die Aufstellung des
Bebauungsplans entstehenden Kosten werden vertraglich teilweise auf den Investor
(Planungsbeginstigten) umgelegt (siehe auch Kapitel G - Stédtebaulicher Vertrag). Fir die
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Landeshauptstadt Potsdam werden sich durch die Planung neben Herstellungs- auch Unter-
haltungskosten flr die neu anzulegenden 6ffentlichen Flachen ergeben.

5.1 Verfahrenskosten

Far die Durchfihrung des Planverfahrens fallen externe Planungskosten (Kosten fur Gutach-
ten, Umweltprifung etc.) an, die geman des zwischen dem Investor und der Landeshaupt-
stadt Potsdam geschlossenen Kostentragungsvertrags durch einen Dritten Gbernommen
werden.

5.2  Herstellungs- und Unterhaltungskosten
Herstellungs- und Unterhaltungskosten éffentlicher StralB3enverkehrsfldchen

Die finanziellen Aufwendungen fur die Herstellung der PlanstraBen auf den nicht im stadti-
schen Eigentum liegenden Teilflachen des Bebauungsplangebietes und die verkehrstechni-
sche Aufwertung der StraBe Am Friedhof wird der Investor tragen, in dessen Eigentum sich
diese Flachen befinden. Nachdem diese ErschlieBungsmalBnahmen abgeschlossen sind,
wird der Investor die StraBen in stadtisches Eigentum iibertragen. Die Ubergabe der StraBen
wird durch einen ErschlieBungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem
Investor gesichert. Die Kosten fiir den Ausbau bzw. fir die Herstellung der 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflachen auf den stadtischen Grundsticken tbernimmt die Stadt selbst. Nach
derzeitiger Einschatzung geht die Stadt von einem finanziellen Aufwand von 407.950 € far
die Neuanlage von StraBenflachen auf ihren Grundstiicksflachen (1631,80 m2 * 250 €) aus.

Zuséatzlich entstehen Kosten fir die Herstellung des Geh- und Radwegs, welcher als 6ffentli-
cher Schulweg dienen soll. Wie bereits fir die Herstellung der 6ffentlichen stadtischen Stra-
Ben, werden daflir 250 €/m? pauschal veranschlagt. Dies ergibt bei einer Flache von 1.330
m?2 Herstellungskosten von 332.500 €.

Die gesamten &ffentlichen StraBenverkehrsflachen werden nach der Ubertragung durch die
vom Investor hergestellten StraBen Unterhaltungskosten verursachen. Die finanziellen Aus-
wirkungen belaufen sich in der Berechnung pauschal auf ca. 1,10 € / m? neu anzulegende
StraBenflache pro Jahr. Zusammengefasst unter der Bezeichnung o&ffentliche StraBenver-
kehrsflache werden dabei die StraBenflachen inkl. Gehweg, die zugehdrigen straBenbeglei-
tenden Grlnflachen sowie der Parkplatz am Friedhof und der Geh- und Radweg zur Regen-
bogenschule. Diese StraBenverkehrsflachen weisen eine Flache von insgesamt
ca. 6.138,06 m2 auf. Die jahrlichen Unterhaltungskosten fiir die Stadt Potsdam werden somit
ca. 6.752,00 € betragen.

Die Planungskosten der Verkehrsflachen betragen 10% der Bausumme, was bei den zu-
sammengerechneten Herstellungskosten der stédtischen Verkehrsflachen (407.950 €) und
der Flache des Geh- und Radwegs (332.500 €) einem Betrag von 74.045 € entspricht.
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Der Verkauf der noch zu erschlieBenden stadtischen Baugrundstiicke soll vorzugsweise er-
folgen, wenn das Baurecht auf diesen Grundstlicken bestandskraftig herbeigefihrt und die
ErschlieBung dieser Grundstlcke gesichert ist. Bei einem Verkauf dieser Grundstiicke wer-
den dann neben dem Kaufpreis (flie3t dem allgemeinen Haushalt zu) zuséatzlich die auf das
Kaufgrundstiick angefallenen ErschlieBungskosten vereinnahmt, sodass dann die vorab ver-
ausgabten ErschlieBungskosten hieraus refinanziert werden.

Herstellungs- und Unterhaltungskosten Friedhofserweiterungsfldche

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erweiterte Friedhofsflache erfordert bei einer
GroBe von 836 m? Herstellungskosten in H6he von 83.600 €. Hierfir wurden 100 €/ m?
Friedhofsflache angesetzt. Die entsprechenden Unterhaltungskosten belaufen sich pauschal
auf 0,84 € /m2 pro Jahr, im vorliegenden Bebauungsplan also auf 702,50 € im Jahr flr die
zusétzlich entstehende Friedhofsflache.

Da im investiven Haushalt der Stadt aktuell keine finanziellen Mittel zur Verfligung stehen,
wird die Umsetzung der Planung nicht vor dem Jahr 2021/22 stattfinden. Nachdem die Fer-
tigstellung voraussichtlich im Jahr 2022 erfolgt ist, fallen die Folgekosten (Unterhaltungskos-
ten) frihestens im Jahr 2023 an und werden aus dem jahrlich zur Verfligung stehenden
Budget gedeckt. Auf den Haushaltsvorbehalt auch fir kiinftige Jahre wird hingewiesen.

5.3 Grunderwerb

Flr die beabsichtigten verkehrstechnischen Verbesserungen der bestehenden StraBe Am
Friedhof sind Grunderwerbe der Flurstiicke Nr. 204 und 205 erforderlich. Verkaufsverhand-
lungen mit den Eigentimern der Flursticke 204 und 205 wurden im Marz 2016 eingeleitet.
Die Kosten fir den Grunderwerb der Flurstiicke tragt der Investor.

FOr den Ausbau des Geh- und Radwegs zur Regenbogenschule ist ein Grunderwerb des
Flurstlicks-Nr. 102/2 von ca. 1.330 m? erforderlich. Die finanziellen Auswirkungen der Stadt
belaufen sich hierfir auf ca. 1.620 €.

5.4 AusgleichsmaBnahmen

Die planerische Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und die
damit einhergehende Baurechtschaffung ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbun-
den. Diese sind nach den Vorschriften des im Entwurf vorliegenden Bebauungsplans auszu-
gleichen. Gleichzeitig ist fir die Inanspruchnahme von Wald auch nach forstrechtlichen Vor-
schriften Ausgleich zu schaffen.

Zur Uberwindung artenschutzrechtlicher Verbotsvorschriften sind weiterhin MaBnahmen des
besonderen Artenschutzes, vorliegend die fachgerechte Umsiedlung von Zauneidechsen,
erforderlich, um die planerisch vorbereiteten Baurechte in Anspruch nehmen zu kénnen.
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Fir den Teilbereich, welcher im Eigentum des Investors liegt, wird hierzu ein Stadtebaulicher
Vertrag mit entsprechenden Leistungs-/ Kostenpositionen abgeschlossen, die der Vorha-
bentrager anteilig zu erbringen hat.

Flr stadtische Flurstiicke, die durch Schaffung neuer Baurechte planerisch beginstigt wer-
den, fallen ebenfalls anteilige Kosten zur Realisierung der erforderlichen Ausgleichs- und Ar-
tenschutzmaBnahmen an.

Hierfirr sollen externe Dienstleister® vertraglich gebunden werden, so dass folgende Kosten-
positionen entstehen:

e Ausgleichs-/ WaldumbaumaBnahme Gemarkung Neuendorf, Flur 3, Flurstiick 45/2;
anteilige Kosten in H6he von ca. 28.000 EUR gemaf Kostenangebot

(Reservierungsgebihr der Fldche: fiir jedes angefangene Jahr der Reservierung ist eine Vor-
halteentschadigung i. H. v. 1.000 € zzgl. USt. je ha zu entrichten)

e ArtenschutzmaBnahme/ Umsiedlung Zauneidechsen in der Gemarkung Fahrland,
Flur 2, Flurstick 102/1; anteilige Kosten in H6he von ca. 22.200 EUR (Kostenbetrag
entsprechend 50% der Gesamtkosten des Kostenangebots, da diese zwischen dem
Investor und der Stadt als jeweilige Vorhabentrager halftig geteilt werden)

Somit fallen fir die Landeshauptstadt Potsdam auf Grund von Eingriffen in Natur und Land-
schaft auf Flachen im stadtischen Eigentum Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen
sowie fur eine ArtenschutzmaBnahme zur Umsiedlung von Eidechsen an. Diese werden
nach bereits erfolgter Abstimmung vom Bereich Grundsticksmanagement Gbernommen. Die
Hbhe der Kosten wird momentan auf 50.200 € geschéatzt. Im weiteren Verfahren ist jedoch
noch weiterer Abstimmungsbedarf mit dem Bereich Grundstiicksmanagement zur Héhe und
Falligkeit der Kosten notwendig. Auf den Haushaltsvorbehalt auch fir kinftige Jahre wird
hingewiesen.

5.5 Planungsschaden
Alle zuvor genehmigungsfahigen Bauvorhaben werden auch mit den Festsetzungen des vor-

liegenden Bebauungsplans zuldssig bleiben. Ein Planungsschaden mit Entschadigungsan-
spruchen im Sinne des BauGB wird somit nicht ausgeldst.

5.5.1 Entschadigung

Die bestehenden baulichen Anlagen im raumlichen Geltungsbereich genieBen
Bestandsschutz. Vermdgensnachteile, die nicht durch eine Verkehrswertsteigerung flr die

® Eine verwaltungsinterne Leistungserbringung ist vorliegend nicht méglich bzw. sinnvoll (mangelnde Wald-/ Ausgleichsflachen-
verflgbarkeit/ Personalkapazitat Artenschutz).
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gleichen Eigentimer an anderer Stelle ausgeglichen werden wirden, entstehen durch den
Bebauungsplan Nr. 132 nicht.

Durch die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen und der Gemeinschaftsstellplatze
werden dem Investor Vermdgensnachteile entstehen, die jedoch durch die Verkehrswertstei-
gerungen der dadurch erschlossenen Baugrundstiicke ausgeglichen werden kénnen.

Die internen AusgleichsmaBnahmen fir die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen fir die
betroffenen Eigentimer ebenfalls durch Verkehrswertsteigerungen ausgeglichen werden.
Die Kosten fur die externen AusgleichsmaBnahmen werden auf den Investor und die Lan-
deshauptstadt Potsdam als Eigentiimer verteilt. Eine Betrachtung der geldwerten Verande-
rungen wird flachenanteilig der stadtebauliche Vertrag vornehmen.

Von allen weiteren in §§ 40 und 41 BauGB genannten Festsetzungen, die Entschadigungs-
anspruiche ausldsen kénnten, ist der Bebauungsplan ,Am Friedhof“ nicht betroffen. Zusam-
menfassend werden fir die Stadt durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 vo-
raussichtlich keine Entschadigungsanspriche entstehen.

5.5.2 Folgekosten

Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden wie bereits in Ka-
pitel D 5.2 definiert, fir die Instandhaltung und Pflege der &ffentlichen Verkehrs- und Griin-
flachen entstehen.

Ergadnzend wird darauf hingewiesen, dass bei Abschluss des Verfahrens voraussichtlich
maBgebliche Auswirkungen auf den stadtischen Grundbesitz (erwartete Veréanderung der
Ertragssituation) oder auf finanzielle Verpflichtungen zwischen der Stadt und Dritten zu er-
warten sind. Eine weitere Prazisierung der Kostenangaben hierzu ist derzeit nicht mdglich.

6. Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind flir den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 132 nicht vorgesehen. Die Herstellung der StraBen und die damit
verbundene Ubertragung der StraBenflichen in o&ffentliches Eigentum wird ein
ErschlieBungsvertrag regeln.

Seite 98 von 109



Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) Kapitel E — Verfahren

E. Verfahren

1. Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* wird in einem zweistufigen Regelverfahren
aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05.12.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) beschlossen (DS 12/SVV/0704). Am 28.12.2012 wurde
die Offentlichkeit mit der fir die Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblichen Bekanntmachung
im Amtsblatt Nr. 17 (Jahrgang 23) Uber die Aufstellung des Bebauungsplans informiert.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

GemaB § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst frithzeitig tiber die allgemeinen Zie-
le und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich
zu unterrichten.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand durch Auslegung der Planunterlagen zum
Bebauungsplanvorentwurf in der Stadtverwaltung Potsdam in den Raumen des Bereichs
verbindliche Bauleitplanung und durch den Internetauftritt der Stadt Potsdam fir die Zeit von
einem Monat (30.07.2014 - 01.08.2014) statt. Uber die friihzeitige Beteiligung am Planver-
fahren wurde die Offentlichkeit mit dem Amtsblatt Nr. 7 (Jahrgang 25) informiert.

Friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein
kann, sind gemaB § 4 Abs.1 BauGB zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf

den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern.

Mit Schreiben vom 25.06.2014 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie die stadtischen Fachbereiche Uber die Planaufstellung unterrichtet und eine
Stellungnahme gebeten.

Die nachfolgende Tabelle stellt die bisherigen Verfahrensschritte dar:

Datum Verfahrensschritt Rechtsgrundlage
05.12.2012 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB
25.06.2014 (Datum des An- gem. § 4 Abs. 1 BauGB
schreibens) - 01.08.2014 Frihzeitige Beteiligung der
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Behoérden und sonstigen T6B

Fruhzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

30.07.2014 - 01.08.2014 der Offentlichkeit

Auslegungsbeschluss -

2.  Uberblick liber die Beteiligungsverfahren

2.1 Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden

2.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen
2.2.1 Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen insgesamt 17 Stellungnahmen
bei der Stadtverwaltung ein. Im Folgenden werden die Stellungnahmen thematisch zusam-
mengefasst dargestellt.

Parkraum

Mehrere Burger sprachen sich daftr aus, Ersatz fur die verlorengehenden Stellpldtze im
nordéstlichen Geltungsbereich in rdumlicher Nahe zum aktuellen Standort zu schaffen.

Bestandsnutzung

Einige Blrger sprachen sich grundséatzlich gegen eine bauliche Entwicklung an diesem
Standort aus. Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen, hierbei handelt es sich im Wesent-
lichen um Garagen und ungenutzte Wiesenflachen, sollten unverandert erhalten bleiben oder
zumindest sollte ein gleichwertiger Ersatz geschaffen werden.

Landschaftsschutzgebiet und Naturschutz
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Die wohnortnahe Erholungsfunktion der bestehenden Grinstrukturen und des angrenzenden
Naturraums wurde von einzelnen Birgern betont. In diesem Zusammenhang wurde die, in
Varaiante 1 zundchst vorgesehenen, Uberbauung von LSG-Flachen und die Zugénglichkeit
zum Schutzgebiet kritisch betrachtet. Ebenso sollte die im Plangebiet vorkommende Vegeta-
tion (Bestandsbaume) erhalten bleiben und es wurde angemerkt, die Erreichbarkeit der Nah-
erholungsbereiche sicherzustellen.

Altlasten und Kléranlage

Ein Blrger verwies auf im Boden befindliche ehemalige Klaranlagen im rdumlichen Gel-
tungsbereich, die im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen seien.

2.2.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden

Es wurden insgesamt 18 betroffene Behérden um Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) gebeten. Die Beteiligungsunterlagen
wurden lhnen mit Anschreiben vom 25.06.2014 zugesandt.

Insgesamt haben 13 Behdrden eine Stellungnahmen abgeben. Fiinf Behérden haben keine
Stellungnahme abgegeben. In diesen Fallen wird eine Zustimmung angenommen. Nach
Themenblécken sortiet werden die eingegangenen Stellungnahmen im Folgenden
dargestellt.

Wald

Die zur Diskussion gestellt Variante 1, die eine Befreiung aus dem Landschaftsschutzgebiet
bedurft hatte, wurde von der unteren Forstbehérde (uFB) wegen der Eingriffe in die hier vor-
zufindenden naturnahen Laubwald sehr kritisch beurteilt. In Teilen des Plangebiets auB3er-
halb des LSG sind dartber hinaus Waldflachen im Sinne des LWaldG vorzufinden. In diesem
Zusammenhang ging von der uFB der Hinweis auf eine Waldumwandlung und die
notwendigen ErsatzmaBnahmen ein.

Raumordnerische Festlegungen

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wies darauf hin, dass eine
Beschrankung fir Wohnsiedlungsflache im Bereich des Plangebiets nicht besteht, weil die
Kriterien der Innenentwicklung erfillt seien.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland—Fldming merkte an, dass das Plangebiet
nicht im ,Vorzugsraum Siedlung“ (G 2.1.1) liegt und damit nicht vollstdndig im Einklang mit
den regionalplanerischen Uberlegungen steht. Vor dem Hintergrund der besonderen Situati-
on durch Siedlungsdruck und die Nachverdichtungsbemihungen sei die Entwicklung aber
dennoch nachvollziehbar.
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2.2.3 Frihzeitige Beteiligung der Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam

Insgesamt 13 Fachbereiche und Bereiche, die in lhrem Aufgabenspekirum durch die Pla-
nung berthrt sein kénnen, wurden mit Schreiben vom 26.06.2014 um eine Stellungnahme
zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 132 gebeten. Zu den Planunterlagen auBerten sich
12 Bereiche, von denen zwei Bereiche keine Einwande oder Hinweise zur Planung vorbrach-
ten.

ErschlieBung

Die Arbeitsgruppe StraBenplanung und Entwurf sprach sich dafir aus, in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die gesamte StraBe Am Friedhof aufzunehmen, um
einen eindeutigen und rechtsverbindlichen StraBenstatus herstellen zu kénnen und eine ent-
sprechend dimensionierte Verkehrsanlage herzustellen. Insbesondere die Breiten der Er-
schlieBungsstraBen und die textlichen Festsetzungen wurden daraufhin nach der frihzeiti-
gen Beteiligung gedndert.

Landschaftsschutzgebiet

Der Bereich Unteren Naturschutzbehérde und Stadtentwicklung weisen auf einen Normen-
konflikt zwischen dem Vorentwurf und den in der Verordnung Ulber das Landschaftsschutz-
gebiet ,Kdnigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft“ enthaltenen Schutzzwe-
cken hin.

Planungsrecht

Der Bereich Planungsrecht gibt Hinweise zu den Festsetzungen, die eine spatere Anwend-
barkeit des Bebauungsplans in Bezug auf die Beurteilung von Bauvorhaben, erleichtern. Mit
den vorgebrachten Anderungsvorschlagen ist eine verbesserte stidtebauliche Entwicklung
und Ordnung erméglicht.
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung

1. Abwagung der gepriiften Planungsalternativen

Die Entscheidung zwischen den beiden in Kapitel B 2.1 dargestellten Entwicklungsmdéglich-
keiten fiel nach der friihzeitigen Beteiligung zugunsten der Variante 2 aus.

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens zeichnete sich ab, dass die Schaffung von Baurecht und
eine bauliche Entwicklung innerhalb der Grenzen des LSG von Seiten der héheren Verwal-
tungsbehdrde nicht genehmigungsféhig sein wird.

Im Ergebnis konnte somit nur die zweite Planungsalternative zum Bebauungsplanentwurf
weiterentwickelt werden. Die im LSG gelegenen Teile des raumlichen Geltungsbereichs
werden planungsrechtlich daher als Waldflachen festgesetzt und bleiben baulich ungenutzt.
Den Schutzzwecken der LSG-Verordnung und den naturschutz- und forstrechtlichen
Belangen des Plangebiets wird damit vollumfanglich Rechnung getragen.

2.1 Abwagung der betroffenen Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT
Fahrland) wurden die Belange gemafi § 1 Abs. 6 BauGB eingestellt. Im vorliegenden Verfah-
ren sind dabei insbesondere die Belange der nachfolgenden Kapitel zu berlcksichtigen.

2.2 Abwagung stadtebaulicher Belange

Der Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt die Variante 2 der beiden erarbeiteten stéadtebauli-
chen Konzeptentwirfe. Die vorgesehene Bebauungsstrukiur des Entwurfs und die festge-
setzte Bebauungsdichte orientieren sich an der umgebenden Bebauung des Ortsteils Fahr-
land. Vorgesehen ist eine Bebauung von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern, welche eine
Geschossigkeit von drei Vollgeschossen nicht Gberschreiten werden, um somit einen flie-
Benden Ubergang in den angrenzenden Natur- und Landschaftsraum entstehen zu lassen.
Damit wird ebenfalls ein stadtebaulich angemessener Ubergang zwischen der dérflichen,
wenig verdichteten Einfamilienhausstruktur der Ddberitzer StraBe und den Mehrfamilienhdu-
sern héherer baulicher Dichte der Wohngebiete ,Am Upstallgraben* und ,Am Kdénigsweg*
ermdglicht. Aus der geplanten Bebauung des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT
Fahrland) sind also keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten, da sich die Ge-
baudetypologie in die umgebende Bebauung des Ortsbildes einfligt. Gewéhrleistet wird dies
im Rahmen der Bauleitplanung durch die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die Entwicklung des Gebietes wirkt auBerdem als Erweiterung der bestehenden Siedlungs-
raume und dient als Vernetzung der vorhandenen, angrenzenden Siedlungsgebiete. Weiter-
hin dient das Plangebiet dem Wegenetz als Bindeglied zwischen den angrenzenden, kurzlich
neu erschlossenen Wohngebieten und der Grundschule ,,Regenbogenschule” Fahrlands.
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2.3 Abwagung der Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes gemaB3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden in die Planung
eingestellt und entsprechend beriicksichtigt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Die Planung erfolgte unter besonderer Berlcksichtigung der im Bestand vorhandenen
Vegetationsbestande. Ferner werden im Bauleitplanverfahren auch die Belange des Arten-
schutzes hinsichtlich des Zauneidechsenvorkommens in den nérdlichen Waldflachen be-
ricksichtigt.

Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen

Die geplante Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 5 und der Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen stellen einen vertretbaren, wenn auch ausgleichspflichtigen natur-
schutzrechtlichen Eingriff dar. Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden im Umwelt-
bericht ermittelt und aufgefihrt und sind in das weitere Verfahren eingeflossen. Als Kompen-
sation fir nicht im Plangebiet ausgleichbare Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine Aus-
gleichsmaBnahme auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans veranlasst, zu der
sich der Vorhabentrager verpflichtet. Diese externe AusgleichsmaBnahme hat eine Waldum-
baumaBnahme zum Gegenstand. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes in Form einer Hecken-
pflanzung, einer Waldrandgestaltung und der Herstellung/Aufwertung von Eidechsenhabita-
ten zu leisten.

Wasserwirtschaft/Hydrologie

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde darauf hingewiesen, die
Versiegelung der Bebauungsflachen auf ein notwendiges Mindestmaf3 zu beschranken, um
die Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beeintrachtigen. Im Zusammenhang mit die-
ser Thematik wurde vom Ingenieurbiiro PST die Versickerungsféhigkeit des Bodens unter-
sucht. Dabei wurden auch Grundwassermessstellen eingerichtet um die Pegelstande des
Grundwassers zu erkunden. Fur den Geltungsbereich wurden durch das Ingenieurbliro PST
exemplarisch Berechnungen fir die erforderlichen Versickerungsanlagen der Haustypologien
Doppelhaus und Reihenhaus angestellt. Die erforderlichen Flachen fir die Versickerungsan-
lagen verandern sich jeweils in Relation zur GréBe der zu entwassernden Dachflachen. Die
im stadtebaulichen Entwurf vorgeschlagenen Flurstlicksgrenzen bieten fir die Versicke-
rungsanlagen auf den privaten Grundsticken ausreichend Platz. Im Ergebnis kann, trotz des
anstehenden Grundwassers, auch bei Starkregenereignissen, das auf den Dachflachen an-
fallende Niederschlagswasser auf den privaten Grundstlicken versickert werden. Hierzu
kénnen sowohl Muldenentwéasserungssysteme, einer Kombination aus Mulden- und Rigo-
lenanlagen wie auch Fllkérperrigolensysteme zum Einsatz kommen, sofern der notwendige
Abstand zwischen Sohlflache und MHWG eingehalten wird. Die Grundwasserverhéltnisse
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und die Sickerfahigkeit der im Bebauungsplangebiet vorkommenden Bdden sind dazu
geeignet die Versickerung des Regenwassers vor Ort vorzusehen.

2.4 Abwagung der sozialen Belange

Bei der Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung stellt sich die Wohnungs-
marktsituation im Ortsteil Fahrland derzeit als angespannt dar. Das bedeutet, dass zusatzli-
ches Bauland, so wie es durch die Satzung des Bebauungsplans entsteht, dringend notwen-
dig ist. Eine wohnbauliche Entwicklung des Gebietes ist aus diesem Grund gesamtstadtisch
betrachtet, dringend erforderlich. Die Erhaltung der vorhandenen Nutzungen als Garten, Fla-
chen far Tierhaltung und Garagen-/ Schuppennutzung steht hinter dem Belang der Wohn-
raumschaffung zurtick.

Das zukinftige Siedlungsgebiet des Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Nahe zu einer
Grundschule ,,Regenbogenschule”, was fir die Situation der sozialen Infrastruktur positiv zu
werten ist. In dem entsprechenden Planungsraum, in welchem sich das Plangebiet befindet,
werden jedoch in den nachsten Jahren keine freien Platze in Kindertagesbetreuungseinrich-
tungen und Grundschulen zur Verfiigung stehen. Auch in den benachbarten Planungsrau-
men 101, 201 sowie 202 sind keine Kapazitaten in zumutbarer Entfernung verfagbar. Der
zusatzlich entstehende Platzbedarf in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grundschu-
len, der durch die Umsetzung des Bebauungsplans entsteht, wird durch die ,Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung“ gesichert. Der am Bebauungsplan beteiligte
Investor bzw. Eigentiimer verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag zu deren Anerkennung
und anteiligen Beteiligung an den Investitionskosten fir den Neubau oder die Erweiterung
von Kindertagesstatten und Grundschulen.

2.5 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Sicherstellung der verkehrlichen ErschlielBung

Ein wesentliches stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist die Verbesserung der ful3-
und radlaufigen Anbindung der Regenbogenschule an die angrenzenden Siedlungsgebiete.
Zu diesem Zweck wird im nérdlichen Geltungsbereich eine Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg“ festgesetzt. Die Trassenflhrung der Erschlie-
BungsstraBen leitet sich unmittelbar aus dem stédtebaulichen Konzept ab. Die der Bebau-
ungsplanung nachgeordnete Ausbauplanung der StraBe wird eine Trennung zwischen Pkw-
Verkehren und FuBgéangerverkehren berlcksichtigen.

Die durch den Bebauungsplan geschaffenen, zuklnftigen Wohneinheiten im Geltungsbe-
reich induzieren zuséatzliche Verkehre. Diese werden sich voraussichtlich im Rahmen der zu-
l&ssigen Grenzwerte bewegen. Aus diesem Grund sind negative Auswirkungen auf den Ver-
kehrsfluss oder die Sicherheit im StraBenverkehr durch die beabsichtigte Nutzung und bauli-
che Entwicklung nicht zu erwarten.
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Anderweitige Beeintrachtigungen der Infrastruktur sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Berilicksichtigung des Stellplatzbedarfs

Die entfallenden Stellplatze in den Garagenflachen dienen dem Ubergeordneten 6ffentlichen
Interesse, neuen Wohnraum fir die Potsdamer Bevdélkerung zu schaffen. Dieses Ziel wurde
von der Stadtverordnetenversammlung mit der Aufstellung vom 05.12.2012 beschlossen.
Durch die Planung entfallen 19 Stellplatze in bestehenden Garagen, sodass ein zusatzlicher
Bedarf von 19 Stellplatzen innerhalb des Geltungsbereiches entsteht.

Garagenstellplatze, sodass ein Bedarf von 19 Stellplatzen entsteht. Da die Flachen der be-
stehenden Wohnbebauung (Déberitzer StraBe 16 A-D; 18 — 20) nicht ausreichen, um genu-
gend Stellplatze fur die 36 Wohneinheiten bereit zu stellen, ist eine Ausweisung privater
Stellplatze im Rahmen der Bebauungsplanung erforderlich. Der hierfur erforderliche Raum
wird in die Planzeichnung als Stellplatzzone in unmittelbarer Nahe zu den Bestandsgebau-
den vorgesehen. Die nachzuweisenden Stellplatze fir Neubauvorhaben sind Uberwiegend
auf den privaten Grundstlicken zu realisieren. StraBenbegleitend werden zusatzlich Stellplat-
ze im 6ffentlichen Raum angeboten.

2.6 Abwagung der Belange der Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung soll bei stadtebaulichen Planungen der Lan-
deshauptstadt Potsdam durch die Nutzung von erneuerbaren Energien eine Verbesserung
der Energieeffizienz erzielt werden. Die im Bebauungsplan Nr. 132 bereits berlcksichtigten
energetischen und klimaschitzenden Faktoren, welche eine energieeffiziente Planung dar-
stellen sollen, werden bereits im Kapitel B. 4. aufgezeigt.
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G. Stadtebaulicher Vertrag

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum zwei verschiedener Vorhabentrager. Ca. 35 % des
Geltungsbereichs liegen in stadtischem Eigentum. Die weiteren Teilbereiche des Bebau-
ungsplangebietes befinden sich im Eigentum eines Investors. Der Investor wird als
Planungsbegunstigter an den Kosten der Planaufstellung sowie an den Folgekosten beteiligt.
Zur Planungsrealisierung wird mit dem Planungsbeglinstigten ein Stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen.

Die Landeshauptstadt Potsdam schlie3t einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor, in
dessen Eigentum groBe Teile des Geltungsbereichs stehen, ab. Der Vertrag beinhaltet die
folgenden Regelungsgegenstande:

e Regelungen zur ErschlieBung des Plangebietes (u.a. die Bereitstellung von Er-
schlieBungsflachen und Ubergabe dieser an die Landeshauptstadt Potsdam) in
Verbindung mit dem Abschluss eines ErschlieBungsvertrages.

o Erwerb von Grundstlcksflachen, welche flr den Ausbau von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen erforderlich sind

e Ubertragung von Flachen mit éffentlicher Nutzung:
- Friedhofserweiterungsflache

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg zur
fuBlaufigen Anbindung an die Regenbogenschule Fahrlands)

e AusgleichsmaBnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft (interne und ex-
terne AusgleichsmaBnahmen sowie eine ArtenschutzmaBnahme):

- Ersatzaufforstung

- WaldumbaumaBnahme (Waldumwandlung)
- Herstellung einer Heckenpflanzung

- Waldrandgestaltung

- Realisierung einer artenschutzrechtlichen MaBnahme ,Herstellung/
Aufwertung von Eidechsenhabitaten®

e Folgekosten flr stadtebauliche MaBnahmen (Kosten fur die Errichtung sozialer
Infrastruktur)
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H. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen erstellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung UOber die bauliche Nutzung der Grundsticke -
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20. Mai 2016 (GVBI. I/16, Nr. 14, S. 1)
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. Anlagen

1 Textliche Festsetzungen

2 Stadtebaulicher Entwurf

3 Karte der Biotope

4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

5 Faunistisches Gutachten
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Anlage 1

A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind die Ausnahmen gemaf
§ 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht zulassig.

Laden gemani § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA1
-WA 5) nur ausnahmsweise zulassig, sofern es sich um der Versorgung des Gebiets
dienende Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen etc.) handelt.

GrundstiicksgroBen

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 3) darf die GrdoBe der
Wohnbaugrundstiicke fir Einzelhduser 500 m? und fir Doppelhaushélften 350 m2 nicht
unterschreiten.

Bauweise, Giberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind in der offenen Bauweise nur

Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Als abweichende Bauweise im allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt die offene Bauweise,
wobei auch Gebdudelédngen Uber 50 m zulassig sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind in offener Bauweise nur
Hausgruppen bis zu 50 m Gebaudelange zulassig.

In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und
Garagen i.S. des § 12 BauNVO unzulassig.

Abweichend davon werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4 und WA 5
Stellplatzzonen, welche nur auf offene Stellplatze beschrankt sind, festgesetzt.

Ausnahmsweise kdnnen in den Vorgartenzonen Standorte fir Milltonnen zugelassen
werden.

Anmerkung: Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Fldche zwischen
vorderer Baugrenze bzw. deren gedachte Verldngerung zur seitlichen
Grundstticksgrenze und Stral3enbegrenzungslinie.
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ErschlieBung

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A—B - C,D—-Eund F - G — H ist
zugleich StraBenbegrenzungslinie.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) ist die Befestigung von Wegen,
Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Griinordnerische Festsetzungen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Planstral3en sind insgesamt mindestens
20 kleinkronige Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm zu
pflanzen. Die Verwendung von Arten der Pflanzliste Nr. Il wird empfohlen. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB)

Auf der mit "a“ bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine Gehdlzpflanzung aus standortgerechten,
gebietsheimischen Baumen und Strauchern anzulegen. Pro 1,5 m? ist mindestens ein
Strauch der Qualitat 60/80 cm zu pflanzen. Je 50 m?2 ist mindestens ein Baum mit
einem Stammumfang von 10/12 cm zu pflanzen. Die Verwendung von Arten der
Pflanzliste Nr. Il und IV wird empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der mit ,b“ bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine Gehdlzpflanzung aus standortgerechten,
gebietsheimischen Strauchern anzulegen. Pro 1,5 m? ist mindestens ein Strauch der
Qualitat 60/80 cm zu pflanzen. Die Verwendung der Arten der Pflanzliste Nr. [V wird
empfohlen.

In den Baugebieten WA 1 und 3 sind auf den Grundstticksflachen je angefangene 300
m?2 ein groBkroniger bzw. zwei kleinkronige Laubbdume oder zwei Obstbdume mit
einem Stammumfang von 12/ 14 cm zu pflanzen. Die Verwendung von Arten der
Pflanzliste Nr. I, Il und 11l wird empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Baugrundstlcksflachen sind zu mindestens 10 % mit Strauchgruppen oder
Strauchhecken zu bepflanzen. Pro 1,5 m? ist mindestens ein Strauch der Qualitat 60/80
cm zu pflanzen. Bei der Ermittlung der zu bepflanzenden Flache ist die Flache zum
Anpflanzen, die auf dem Baugrundstiick liegt, anzurechnen. Die Verwendung von
Arten der Pflanzliste IV wird empfohlen.

Auf der mit "c" bezeichneten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, sind mindestens 30 % der Flache dauerhaft
von Geholzbewuchs freizuhalten. Der vorhandene Waldbestand ist so aufzulichten,
dass die Kronendeckung 60 % der Flache nicht Uberschreitet.
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5.7 Auf der mit "d" bezeichneten Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, ist entlang der Ostlichen und nérdlichen
Waldgrenze auf einer Flache von mindestens 1.000 m2 ein Waldrand durch
Anpflanzung von Strduchern anzulegen. Je 1,5 m? ist mindestens ein Strauch geman
Pflanzliste Nr. IV mit einer Mindestqualitat von 60/80 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ortliche Bauvorschriften

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind die Dé&cher mit einer
Dachneigung von 15° bis maximal 45° auszubilden. Fir die Dachdeckung sind nur
Betondachsteine oder Dachziegel in matten Rot-, Braun- und Anthrazitténen zulassig.

Grelle Farben sowie stark glanzende und glasierte Oberflachen der
Dachdeckungsmaterialien sind nicht zul&ssig.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in den Dachflachen liegend zulassig.
Aufgestanderte Anlagen und Anlagen ohne Gebaudebezug sind nicht zulassig.

Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind matt und
nicht reflektierend auszubilden.

Die Gesamtlange von Dachauf- bzw. -einbauten (Dachgauben, Dacherkern,
Dachflachenfenster, Photovoltaik oder Solarkollektoren) jeder Gebaudeseite darf
maximal die Halfte der Trauflange der jeweiligen Gebaudeseite betragen.

Je Gebaude ist nur eine Gaubenart zul&ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 dirfen bauliche Anlagen eine Traufh6he von
7,0 m nicht Gberschreiten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 dirfen bauliche Anlagen eine
maximale Traufhéhe von 10,0 m nicht Uberschreiten.

Der untere Bezugspunkt der maximal zulassigen Traufhéhen ist die Gradientenhdhe,
gemessen auf Hoéhe der Grundsticksmitte. Bei mehreren angrenzenden
Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Héhenlagen der angrenzenden StraBen
anzunehmen.

Die Fassadenflachen der Haupt- und Nebengebaude sind als verputzte Wandflachen
in hellen gedeckten Erdfarbténen zuléssig. Die Fassaden sind zu mindestens 80 % als
hell getdnte Putzflachen auszubilden: zulassig sind nur Farben, die nach Natural Color
System folgende Eigenschaften aufweisen:

NCS: Farben aus den Farbbereichen von Gelb (Y) bis Gelbrot (Y70R)
Mit einem Schwarzanteil von mind. 5 % und héchstens 20 %

und einem Buntanteil von hdochstens 40 %

abgeténtes Weil3 aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von
mindestens 5 % und héchstens 10 % und einem Buntanteil von 2 %

reines Grau (N) mit einem Schwarzanteil von mind. 5 % und hdchstens 20 %

Abweichend von Festsetzung 6.7 sind auch Natursteinsichtmauerwerk,
Fassadenverkleidungen aus Naturstein sowie naturbelassene Holzverkleidungen
zuldssig. Fur Sichtmauerwerk sind Mauerziegel oder Klinker in den Farben Rot,
Rotbraun oder Ocker zu verwenden.
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Wandverkleidungen aus Fliesen, Kunststoffplatten und Metallelementen sind
unzulassig.

Ebenfalls unzulassig sind Naturstammhauser in Blockbauweise.

Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind
Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 Abs. 1 BauNVO ausschlieBlich mit Flachdach
oder flach geneigtem Dach mit einer Neigung von 7° bis 22° zul&ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind Abgrabungen unzul&ssig.



Pflanzlisten | bis IV
I. GroBkronige Baume

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Il. Kleinkronige Laubbaume

Acer campestre*

Acer platanoides “Allershausen™
Acer platanoides “Apollo™

Acer platanoides “Cleveland™
Aesculus x carnea

Betula pendula

Carpinus betulus

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Malus sylvestris**
Prunus avium**

Prunus padus**

Pyrus communis**

Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Sorbus torminalis*™*

Tilia cordata "Rancho™
Tilia cordata "Roelvo™
Ulmus laevis

Ulmus x hollandica*

Ulmus Hybride ‘Doedens ™
Ulmus Hybride "New Horizon™

*

**

lll. Standortgerechte Obstbaume

als Hochstamm:

Apfel (Malus domestica) in Sorten, wie

Kultur-Apfel ‘Boiken’,

‘Gelber Bellefleure’,

‘Graue Franzdsische Renette.”,
‘Landsberger R.",

"Rippston Pepping’,

"Spéter Kalvill’,

‘Spéate Graue Renette’,

Anlage 1

Spitz- Ahorn
Berg- Ahorn
RoBkastanie
Gemeine Esche
Trauben- Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn in Sorten

Rotbliihende RoB-Kastanie
Sand-Birke

Hainbuche

Rotdorn

WeilBdorn

Wil-Apfel

Vogelkische
Traubenkische
Wildbirne

Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Winter-Linde in Sorten

Flatter- Ulme
Ulmen in Sorten

Art oder Sorte mit besonderer Eignung als StraBenbaum
Art oder Sorte mit besonderer Eignung fiir Heckenpflanzung



"WeiBer Winterkalvill”

Birnen (Pyrus communis) in Sorten,

wie “Clairgeau’,
"Dumonds Butterbirne’,
‘Gellerts Butterbirne’,
‘Gute Luise’,
‘Margarete Marillat’,
‘Neue Poiteau’,
"Pastorenbirne’,
"Petersbirne’

Siss- und Sauerkirschen

(Prunus avium) in Sorten, wie:

"Fromms Herzkirsche’,
"Friiheste der Mark’,
‘Nanni’,

"Regina’,
"Morellenfeuer’,
"Spate Hortense’,
‘Diemitzer Amarelle’,

"Werderaner Glaskirsche’

Pflaumen

(Prunus domestica) in Sorten, wie:

"Anna Spéth’,
"Cacaks Schoéne’,

‘Graf Althanns Reneklode’,

"Hauszwetsche’,
"Herman’,
"Katinka’,
"Wangenheim’

IV. Straucher und Ziergehdlze

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buddleja davidii
Cornus alba

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Forsythia x intermedia
Philadelphus coronarius
Rosa canina

Rosa rugosa

Gewdhnliche Felsenbirne
Berberitze
Schmetterlingsstrauch
WeiBBer Hartriegel
Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffliger Wei3dorn
Pfaffenhltchen
Forsythie
Bauernjasmin
Hundsrose

Apfelrose
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Ribes rubrum

Rubus idaeus
Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea
Salix cinerea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Kultur- Johannisbeere in
Sorten

Echte Himbeere
Gewdhnliche Brombeere
Ohr- Weide

Sal- Weide

Grau- Weide

Holunder

Flieder

Gewohnlicher Schneeball
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Anlage 4

Darstellung der beabsichtigten Eingriffe und des Ausgleichs bezogen auf das Plangebiet insgesamt

Bestandsiibersicht

Biotoptypen S;:iﬁaid ::rlpr. Regf:rseqr:;I-t hLal FE F.Ic'iche (625”22 Nk
in m? biotopen SRR 1 07
05112, GMF 2.544 1,7 4.325
05113, GMR 12.874 1,5 19.312
05142, GSM 5.711 1,5 8.567
05160, GZ 991 1.2 1.189
071021, BLMH 3.774 1.8 6.793
WLS, 08380 15.711 1.8 28.280
09130, LI 3.030 1 3.030
10102, PFF 10.041 1.2 12.049
10111, PGE 360 1,3 468
10113, PGB 1.704 1,5 2.556
10150, PK 4,236 1,3 5.507
10272, PHS 259 1,3 337
12651, OVWO 2.096 0,5 1.048
g\%\?\/ OSR 12645, 3185 0 0
Summe 66.516 93.460
Gesamtflache Bestand 66.516 93.460
Gesamtflache Planung 66.516 67.928
Notwendiger Ausgleich 25.532

Bereiche, die der Einsch&tzung Innenbereich gemaB § 34 sowie Rohbauland unter-
liegen, gehen nicht in die Bewertung ein. Die FlichengroBe dieser Kategorien betragt
8.135 m2.



Darstellung der beabsichtigten Eingriffe und des Ausgleichs bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Anlage 4

Schutzgut Art des Eingriffs betroffene Stufe* MaBnahme Flache Bilanz
Flache
Pflanzen e Verlust V+M* e FErhalt von Waldfl&chen und
und Tiere verschiedener WA= Einzelb&dumen
Biotope durch | 35.265m?
Versiegelung A* e Anlage von Gdérten 19.396 m?
gem. zulassiger | StraBen und
Grundfléche Wege = e Pflanzung von 3.527 m?
sowie Anlage | 6.150 m? Strauchgruppen oder
von Gdarten auf Strauchhecken auf 10 % der
den BaugrundstucksflGchen mind.
85 StUck 65 Stick
e Verlust von e Pflanzung von Bd&umen je Der Eingriff in den Baum-
Bdumen angefangene 300 m? nicht bestand kann durch die
Uberbaubare  GrundstUcks- festgesetzten Baumpflan-
flache 20 StUck |zungen im Plangebiet
kompensiert werden.
e Pflanzung von kleinkronigen
Laubb&umen innerhalb der Im Ergebnis der Bilanzierung
offentlichen Verkehrsfldche 1.350 m? | der Naturhaushaltswerte der
Bestandsflachen und der
e Anlage von Gehdlzpflan- geplanten Nutzungen ver-
zungen auf den mit ,a" und bleibt ein Ausgleichsbedarf
,b" bezeichneten Fldchen 3.510 m? | von 25.532 Wertpunkten. Fir
4.877 m? e Neuanlage von Waldflg- die erforderliche
e davon chen / Waldrandgestaltung 1.367 m? ErstaufforstungsmaBnahme
Waldfldchen e FErstaufforstung auf  einer werden 957 WP in Abzug
Flache von 1.367 m? gebracht, somit ergibt sich

Aufwertung von Acker (NHW

ein Defizit von 24.575 WP.
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Anlage 4

Schutzgut Art des Eingriffs betroffene Stufe* MaBnahme Flache Bilanz
Flache
1,0) um 0,7 WP= Laub-Nadel- Mit der vorgesehenen
Mischwald (NHW= 1,8 abzgl. MaBnahme kann der
0,1 Pkt. aufgrund des langen Naturhaushaltswert der
Entwicklungszeitraums)= benannten Kiefernforste um
2.324 WP (Differenz= 957 WP) 61.438 m? 0,4 Pki. erhoht werden.
Daraus ergibt sich eine
Umsetzung einer externen volistandige Kompensation
MaBnahme im Natfurraum bei Umsetzung der
(Mittelbrandenburgische vorgesehenen MaBnahme
Platten und Niederungen) auf der benannten
zur Waldverbesserung in der FlachengroBe.
Gemarkung Neuendorf /
Brock - Umgestaltung von
monostrukturierten
Kiefernforsten mit dem Ziel
der Entwicklung von
Eichenmischwdldern
bodensaurer Standorte
(Aufwertung 0,4 Pkt.)
Pflanzen e Verlust von | 200 m? AV * e Vermeidung der Tdtung | Gesamt- Das Eintreten von arten-
und Tiere, Zauneidechsenle durch  Abfangen sowie | gréBe : schutzrechtlichen
hier: bensraum durch Z&unung 4.043 m? Verbotstatbestdnden  kann
Reptilien Bautdtigkeit und A* e Vorgezogene Aufwertung mit den MaBnahmen verhin-
Erholungsnutzung eines MaBnah- dert werden.
Zauneidechsenlebens- meflédche:
raumes auf der mit ,,c" | rd.2.000 m?

bezeichneten Fldche
entlang des sudlichen und
westlichen Waldrandes




Anlage 4

Schutzgut Art des Eingriffs betroffene Stufe* MaBnahme Flache Bilanz
Flache
Pflanzen Verlust von | Nicht Vo* e Vermeidung der Tétung Das Eintreten von arten-
und Tiere, Vogellebensréu quantifizier durch Einhaltung gesetzlich schutzrechtlichen
hier: men bar vorgeschriebener Verbotstatbestdnden  kann
artenschutz Falizeitrdume mit den MaBnahmen verhin-
rechtliche dert werden.
MaBnah-
men
Boden Neuversiegelung | WA= M* e Festsetzung von wasser- und
von Boden 35.265 m? luftdurchldssigen
*0,45 Befestigungen
=15.870m?2 .
(A7) e FEinhaltung der zuldssigen | Entsiege-
StraBen und Grundflache, hierzu | lung ges.:
Wege = Entsiegelung von Fl&chen im | = 3.065 m?
6.150 m? Geltungsbereich erforderlich Die Eingriffe in das Schutzgut
*0,9 (Pflaster- und Betonfldchen Boden kénnen tw. durch
= 5.535m? mit ~ und ohne Entsiegelung im Plangebiet
BodenUberdeckung, ausgeglichen werden,
teiloefestigte Wege,) dariber hinaus erfolgt der
) . ) Ausgleich durch die bei den
* Abriss von Gebdauden im Schutzgitern Pflanzen und
(A%) Gelfungsbereich Tiere genannten externen

MafBnahmen.




Anlage 4

Wasser

Keine
Oberfldchengew
asser betroffen

Verringerung der
Grundwasserneu
bildung durch
Versiegelung von
Fldchen
entsprechend
der benannten
FldchengréBen

s.  MaBnahmen bei den
SchutzgUtern Pflanzen und Tiere

Bei Einhaltung der bei den
Schutzgitern Pflanzen und
Tiere genannten externen
MaBnahmen ergibt sich ein
eingriffisnaher Ausgleich fir
das Schutzgut Wasser.

Klima/Luft

Verlust von
Vegetationsstrukt
uren

Versiegelung
Aufwd@rmung und
Immissionen
durch Heizung &
Verkehr

S.0.

5.0.
nicht
quantifizier-
bar

s. MaBnahmen bei SchutzgUtern
Boden sowie Pflanzen und Tiere

S.0.

Bei Einhaltung der bei den
Schutzgitern Pflanzen und
Tiere genannten externen
MaBnahmen ergibt sich ein
eingriffsnaher Ausgleich fur
das Schutzgut Klima/Luft.
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Land-

(Veranderungen des

schaftsbild | Landschafsbildes

von tw. Brache-
strukturen ZU
gestalteten  Gdarten
und Grunflachen.

V*

Aufwertung durch Beseiti-
gung ruindsen Gebdudebe-
standes

Erhaltung von pragenden
B&umen und Waldfldchen
Anlage von Gdarten und
Heckenpflanzung, Durchgri-
nung des B-Plan-Gebietes
mit Gehdlzen

Das Landschaftsbild verliert
seinen tw. Brachecharakter,
gegenuber dem Istzustand
verandert es sich in Richtung
einer Siedlungsflache,

pragender Gehodlzbestand
wie die Waldflachen im
Norden des Gebietes sowie
der Friedhof bleiben
erhalten. Bei Einhaltung der

vorgesehenen
DurchgrindungsmafBnah-
men verbleibt kein

Kompensationsdefizit bezgl.
des Schutzgutes.

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, CEF= vorgezogener Ausgleich (artenschutzrechtlich)
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Faunistische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,Am Friedhof" OT Fahrland der
Landeshauptstadt Potsdam

1. Anlass

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Umweltberichtes fiir den Bebauungsplan Nr. 132
»,Am Friedhof* erfolgte die Kartierung der Vorkommen von Brutvdgeln und Reptilien im
Plangebiet. Im vorliegenden Bericht werden flr die jeweilige Art bzw. Artengruppe die
angewandten Methoden beschrieben und die Ergebnisse und Text und Karte dargestellt.
Darliber hinaus werden die Nachweise bewertet und mit der Umsetzung einhergehende
Konflikte benannt.

Den Abschluss bilden jeweils Hinweise zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande sowie Empfehlungen zur Kompensation von Eingriffswirkungen.

2. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet entspricht dem Plangebiet und den randlich angrenzenden
Strukturen.

Das Untersuchungsgebiet entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie
angrenzender Garten soweit Zuganglichkeit bestand



Faunistische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,Am Friedhof" OT Fahrland der
Landeshauptstadt Potsdam

3. Methodik der Erfassung

Bei einer ersten Begehung im Winter 2014 wurden vorhandene Baume und Straucher auf
das Vorhandensein von Hbéhlen bzw. Nestern durchsucht, um eventuelle Hinweise fir die
Brutvogelkartierungen zu erhalten. Der vorhandene Baumbestand weist wenig Hohlen auf,
vorhanden sind diese ausschlieBlich im Altholzbestand des Friedhofs und wenigen vorrangig
alten Pappeln.

Bestandserhebungen im Friithjahr und Sommer 2014

Vorgesehen waren fir die Untersuchungen 5 Termine im Zeitraum von April — Juli 2014 bei
glnstigen Witterungsbedingungen. Vorwiegend konnten die Kartiertermine in den
rufintensiven Morgen- und Vormittagsstunden umgesetzt werden.

Nr. | Datum Uhrzeit Witterung

1 15.04.2014 11.00 10° C, sonnig, windstill

2 06.05.2014 9.00 10° C, sonnig, leicht windig

3 04.06.2014 15.00 22° C, sonnig, schwach windig
4 05.07.2014 7.30 19° C, leicht regnerisch, windstill
5 31.07.2014 9.00 22° C, leicht bewdlkt, windstill

Die Brutvogelkartierung erfolgte in Anlehnung an die Methodenstandards zur Erfassung der
Brutvégel in Deutschland (Stdbeck et al. 2005). Aufgrund der GréBe des Plangebietes
erfolgten die Bestandsaufnahmen in Anlehnung an die Revierkartierung. Die Erfassung
erfolgte durch das Verhéren der Gesange oder Rufe, Sichtungen sowie Revieranzeigen
durch singende oder balzrufende Mé&nnchen, Revierauseinandersetzungen sowie
nestbauende bzw. futtersuchende oder -tragende Alttiere.

Die einzelnen Artnachweise wurden in jeweils separaten Tageskarten aufgenommen und
nach Abschluss der Aufnahmen ausgewertet und zusammengestellt.

Bezogen auf Reptilien erfolgte die vertiefende artenschutzrechtliche Prifung erfolgte mit dem
Fokus auf die Zauneidechse und ggf. Waldeidechse. Die Begehungen erfolgten im
Zusammenhang mit den zuvor beschriebenen Brutvogelkartierungen an den genannten
Terminen bei jeweils geeigneter Witterung mit sonnigem Wetter und warmen Temperaturen
(ausgenommen  05.07.2014) auBerhalb von Hitzeperioden und entsprechenden
Aktivitatsphasen der Tiere.

4, Ergebnisse/ Bewertung

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet wurden 17 Vogelarten nachgewiesen, dabei werden auch jene
Arten aufgefuhrt, fir die kein konkreter Brutplatz- bzw. —héhle aufgefunden wurde, fir die
das UG jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit als Jagdrevier / zur Nahrungssuche einen
Bestandteil des jeweiligen Lebensraumes darstellt. Einzelne Sichtungen bzw. Uberflige
werden dabei nicht mehr berlcksichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die nachgewiesenen Arten und die Form des erbrachten
Nachweises aufgefiihrt, zudem werden Aussagen zum Schutzstatus der einzelnen Arten
getroffen.

Alle im Untersuchungsgebiet angetroffenen Arten sind als Arten der Européischen
Vogelschutzrichtlinie besonders geschitzt, keine ist streng geschutzt. Fur sie gelten auch im
Rahmen von zuldssigen Eingriffen die Verbote des § 44 BNatSchG.

In der tabellarischen Ubersicht stellt sich der Bestand wie folgt dar:
4



Faunistische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,Am Friedhof" OT Fahrland der
Landeshauptstadt Potsdam

Deutscher Wissenschaftlicher | RL | RL | Mehrfach- | Bruireviere | Niststandorte
Name Name D | BB | sichtungen | Nachgew. | nachgew.
Amsel Turdus merula - | - X XX
Blaumeise Parus caerulea - | - X X
Buchfink Fringilla coelebs - | - X X
Fitis Phylloscopus - | - X
frochilus
GartengrasmuUcke | Silvia borin - | - X X
Griunfink Carduelis chloris - | - X
Goldammer Emberizza - | - X
citrinella
Haussperling Passer domesticus | -- | -- X X
Klappergrasmucke | Sylvia curruca - | - X
Kohimeise Parus major - | - X
Nachtigall Luscinia - | - X XX
megarhynchos
Ringeltaube Columba - | - X X X
palumbus
Star Sturnus vulgaris - | - X
Schwanzmeise Aegithalos - | - X
caudatus
Stieglitz Carduelis X
carduelis
Zaunkodnig Troglodytes - | - X
froglodytes
Zilpzalp Phylloscopus - | - X X
collybita

RL D= Rofte Liste Deutschland; RL BB= Rote Liste Land Brandenburg, V= Vorwarnliste, 3= gefdhrdet; Arten,
die nur mit Mehrfachsichtungen gekennzeichnet sind, nutzen das Gebiet mindestens zur Nahrungssuche

Die angetroffenen Arten spiegeln die gegebenen Habitatstrukturen weitgehend wieder.
Neben einer Vielzahl der Arten der Garten und GebUschstrukturen sind bspw. mit dem
Buchfink auch Wald- bzw. Waldrandbewohner im Gebiet. Daneben sind mit Goldammer und
Stieglitz Arten der offenen Wiesen- und Feldfluren anzutreffen.

Die Waldflachen, Solitdre und Gebulschstrukturen weisen durch ihr Gberwiegend junges bis
mittleres Alter (auBer Bestand auf dem Friedhof) wenig Héhlen als Niststattengrundlage auf.
Somit sind Hoéhlenbriter nur durch die Ublichen kulturfolgenden Arten wie Blau- und
Kohlmeise vertreten.

Eichelhaher, Dohlen und Kolkrabe sind zur Nahrungssuche im Gebiet aktiv, Brutreviere bzw.
Niststatten konnten nicht nachgewiesen werden. Flr 7 der genannten Arten konnten
Brutreviere im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Bewertung

Das UG stellt ein Brut- und Nahrungshabitat fir 17 Vogelarten (7 Brutvogelarten, 10
Nahrungsgéaste) dar. Als Brutvdgel dominieren die Gebuschbriter, die ihre Niststatten in
Baumen und Geblischen sowie bodennaher krautiger Vegetation anlegen. Darlber hinaus
ist mit der Blaumeise ein Héhlenbriter vertreten. Diese sind durch den Waldrand- und
Geblschbestand sowie Teilbereiche der Brachen und den Friedhof mit groBem
Flachenanteil gegeben. Auffallend ist, dass es innerhalb des relativ homogenen Bestandes
des Laubholzforstes kaum Reviernachweise gab und nur eine Niststatte aufgefunden wurde.
ZurUckzufuhren ist dies mit groBer Wahrscheinlichkeit auf das Fehlen einer Unterholzschicht.
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Reptilien

Als wechselwarme Tiere suchen Reptilien Lebensrdume auf, die zumindest zeitweilig gut
besonnt sind. Deshalb wurden vor allem die warmen, zeitweilig gut besonnten Sadume der
Wald- und Gebuschflachen sowie die Brachestrukturen im stdlichen Teil des Plangebietes
berlcksichtigt. Diese Bereiche enthalten die typischen Strukturen, wie Sonn- und
Versteckplatze und Flachen far die Eiablage. Dabei erfolgten die Aufnahmen anhand von
Sichtungen, durch das Umdrehen von Steinen, Holz- und Rindenresten, Kunststoffplatten
U.W..

Nachweise erfolgten Uber Sichtbeobachtungen in den zuvor beschriebenen potenziell
geeigneten Habitaten. Jedoch wurde relativ schnell deutlich, dass nur im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches entlang der besonnten Waldkante sowie in dem als Staudenflure
innerhalb der Waldflache bezeichneten Bereich genutzt werden. Die Eignung der
Habitatstrukturen im Sudteil des Plangebietes ist vermutlich durch die relativ dichte krautige
Vegetation eingeschrankt.

Trotz allem wurden bei jeder Begehung alle potenziell geeigneten Lebensraume kontrolliert.
Dabei wurden die Flachen etwa entlang derselben Strecken gewahlt, um Doppel- und
Mehrfachzahlungen zu vermeiden.

Im Ergebnis stellt sich die Situation folgendermaBen dar. Innerhalb der beiden mit GSM
gekennzeichneten Flachen, wurden an zwei Standorten (son- nenexponierter
Gehdlzsaum mit gras- und krautiger Flur) Individuen gesichtet. Dabei handelte es sich auf
der 6stlichen Flache zweimal um ein adultes Mannchen, auf der westlichen Flache um zwei
adulte Weibchen und wenige Jungtiere. Ein dritter Nachweis wurde auf der Flache
studwestlich des Garagenkomplexes innerhalb der mit GMF benannten Flache (Ubergang
vom Wald zur Wiese mit Brombeerensaum und ebenfalls sonnenexponiertem Saum)
erbracht. Hier handelte es sich mit relativer Sicherheit um ein adultes Weibchen.

Dem hingegen konnten innerhalb der Brachestrukturen im sidlichen Teilbereich an keinem
der erfolgten Begehungstermine Individuen nachgewiesen werden.

Bewertung -Zauneidechsen sind standorttreu und legen kaum Entfernungen von mehr als
100 m zurtick. Pro Tier besteht ein durchschnittlicher Platzbedarf von ca. 25m2.

Diese Tierart ist nach der FFH-Richtline — Anhang IV streng geschitzt und nach der
Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzt. In der Roten Liste der BRD wird die
Eidechse auf der Vorwahrliste Vorwarnliste (V) geflihrt und in der Roten Liste des Landes
Brandenburg als gefahrdet (3) eingestuft.

Nach aktuellem Kenntnisstand ergibt sich daraus, dass eine Zuldssigkeit des Vorhabens
geman des BNatSchG in Bezug auf die Biotope der genannten Art nur gegeben ist, wenn
abgesichert ist, dass die Lebensraumstrukturen nicht zerstdért bzw. im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang ersetzt werden kénnen, die Realisierung muss als vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen erfolgen.

Bewertung

Fir die Zauneidechse finden sich im UG Sonnenplatze, Sommer-bzw. Tagesverstecke,
Eiablageplatze sowie Winterquartiere. ES fungiert somit als Fortpflanzungs- und Ruhestatte
gem. § 44 Abs. 1Nr. 1 BNatSchG.

Der entsprechende Bereich hat jedoch keine erhebliche GréBe und durch die angrenzenden
Nutzungen ergeben sich Beeintrachtigungen. Gunstige Habitat-bedingungen sind auch
Ostlich des bestehenden Zauneidechsenlebensraumes vorhanden, jedoch besteht mit der
Ddéberitzer StraBe eine Ausbreitungsbarriere. Aufgrund dieser Voraussetzungen ist am
Standort von einer kleinen Zauneidechsenpopulation auszugehen, dem Lebensraum ist eine
mittlere Bedeutung beizumessen.
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5. Konfliktdarstellung

Mit der Umsetzung der Planung wird der Waldbereich im westlichen Teilbereich und im
Bereich Ubergang zum Rohbauland reduziert. Dariber hinaus werden die Bereiche der
Kleingarten sowie die Gartenbrachen, Frischwiese und ruderale Wiese Uberplant.
Vorhandener ruinéser Gebéaudebestand wird abgebrochen. Neben den
ErschlieBungsstraBen im Plangebiet sind Einfamilien- und Doppelhduser zulassig, auf
jeweils 55 % der Grundstlicke werden Garten entstehen.

Die vorhandene Waldflache wird durch Arrondierung real vergréBert, die Saumbereiche,
derzeit als Staudenflure charakterisiert, bleiben tw. im westlichen Waldbereich sowie an der
stdéstlichen Waldkante erhalten. Dartiber hinaus bleiben mit auch den bestehenden Garten
und dem Friedhof im Plangebiet wesentliche Vegetationsbestande erhalten, die keinem
Eingriff unterliegen.

Brutvégel
Finden die MaBnahmen der Baumféllung und Gehélzrodungen sowie Abbruch von ruinésem
Gebaudebestand sowie kleineren Nebengebauden innerhalb der Brutzeit der Végel statt,
kann es zur Toétung nicht fligger Jungvdgel bzw. zur Zerstérung von Gelegen kommen.
Dadurch wird ein artenschutzrechtliches Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1BNatSchG
ausgelost.

Niststattennachweise ergaben sich fir Ringeltaube und Haussperling. Bei der Ringeltaube
erlischt der Schutz der Fortpflanzungsstate nach Beendigung der Brutperiode, die Art nutzt
das Nest i.d.R. nur einmal.

Der Haussperling britet in  Spalten und Léchern am Geb&ude, in Nistkasten und in
rankenden Pflanzen. Die Fortpflanzungsstatte wird als System mehrerer i.d.R. jahrlich
abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze beschrieben, bei der die Beeintrachtigung eines
oder mehrerer Einzelnester auBerhalb der Brutzeit nicht zur Beeintrachtigung der
Fortpflanzungsstétte fuhrt. Der Schutz der Fortpflanzungsstatte erlischt mit der Aufgabe des
Reviers.

Die Fortpflanzungsstatten der mit Reviermittelpunkte genannten Arten (Amsel, Blaumeise,
Gartengrasmiicke, Nachtigall und Zilpzalp) deuten auf Niststatten in der ndheren Umgebung
hin, die wahrend der Kartierungen jedoch nicht gesichtet werden konnten. Ausgenommen
die Blaumeise, handelt es sich dabei um Arten, bei denen gemaR Anlage zum Erlass zum
Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, das Nest bzw. die Niststatte geschiitzt ist und
der Schutz mit Beendigung der jeweiligen Brutperiode erlischt.

Folgende Konflikte kénnen eintreten:

e Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatschG)

Durch den Abbruch oder Sanierung von ruindsen Gebauden sowie Baum-fallungen
wahrend der Brutzeit der Végel kann es zur Tétung nicht fligger Jungvdgel bzw. zur
Zerstérung von Gelege kommen. In diesem Fall wirde ohne GegenmaBnahmen das
artenschutzrechtliche Zugriffsverbot ausgelést.

e Erhebliches Stéren von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand

der lokalen Population einer Art verschlechtert (ebd.). Fir die Vogelarten mit

Uberwiegend mehrmalig genutzten Brutstandorten kdnnen sich bauzeitliche
7
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Stérwirkungen populationserheblich auswirken. Bei den genannten Arten, flr die ein
Brut- oder Reviernachweis erfolgte, handelt es sich Uberwiegend um kulturfolgende
Arten mit relativ geringen Fluchtdistanzen. Ein Auslésen des artenschutzrechtlichen
Verbots ist nicht absehbar.

e Entnahme, Beschéddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Arten mit Uberwiegend mehrmals genutzten Brutstandorten- FlUr die neben dem
Haussperling héhlenbritende Art Blaumeise kommt es zu einem Verlust dauerhaft
nutzbarer Strukturen, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fungieren.

Die anderen genannten Arten mit Reviermittelpunkten( Amsel, Gartengrasmucke,
Nachtigall und Zilpzalp) kann es durch die Beseitigung der Vegetationsbestdnde zum
teilweisen bzw. auch vollstandigen Revierverlust kommen. Durch den Verbleib
umfangreicher Grinflachen im Plangebiet, bieten diese Vogelhabitate zumindest fur
kommune Arten wie bspw. Amsel, Gartengrasmiicke und Nachtigall.

Dartber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass die betroffenen Arten im raumlich
funktionalen Umfeld in umliegende Gehdlzbestande ausweichen kénnen und dort geeignete
Bruthabitate finden.

Aus diesen Grinden bleibt — bezogen auf die einzelne Vogelart- die O6kologische
Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang gewabhrt.

Reptilien
Folgende Konflikte kénnen eintreten:
e Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatschG)

Zauneidechsen nutzen ihre Habitat ganzjéhrig, bei Stérungen fliehen die Tiere in die
nachstgelegenen Verstecke, die sowohl innerhalb der Vegetation oder auch
unterirdisch liegen kdnnen. Stérungen flhren nicht zum Verlassen der Habitate, wie
haufig angenommen wird. Insofern kann es bereits durch bauvorbereitende
MaBnahmen, wie der Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdlzen, Abschieben von
Oberboden, das Anlegen von Lagerflachen oder auch das Befahren der Habitate zur
Tétung von Individuen oder Zerstérung von im Boden befindlichen Eier kommen.
Hierdurch wird das artenschutzrechtliche Zugriffsverbot ausgelést.

e Erhebliches Stéren von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Wahrend der Bauphase wirken Stdrreize vor allem visueller Art, diese kénnen zu
Fluchtreaktionen flhren, dabei kann jedoch von Gewdhnungseffekten ausgegangen
werden. Negative Auswirkungen auf die lokale Population sind dadurch nicht zu
erwarten, insofern wird das vorgenannte artenschutzrechtliche Verbot nicht
ausgeldst.

e Entnahme, Beschéddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Mit dem Bebauungsplan werden im Untersuchungsgebiet Fortpflanzungs- und

Ruhestatten der Zauneidechse auf einer Flache von knapp 1.000 m2 Uberplant.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsart und deren Intensitdt und zumindest

zeitweilig (Bauphase)von einem vollstandigen Verlust auszugehen.

Mit Blick auf die Gesamtflache der durch die Zauneidechsen genutzten Lebensrdume

wird eingeschatzt, dass der Verlust von knapp 1.000 m? etwa die Halfte des
8
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gesamtlebensraumes betrifft. Dieser Verlust kann zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der  Gesamtpopulation  fihren.  Somit  wird das
artenschutzrechtliche Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgelést.

6. MaBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgelést. Diese sind zu vermeiden und beeintrachtige Funktionen vorgezogen
zu ersetzen, hierflr werden die im Folgenden aufgefiihrten MaBnahmen erforderlich.

6.1. Brutvogel

e Vermeidung der Toétung von Individuen oder Schadigung ihrer
Entwicklungsformen

Fallzeitraum: Im Rahmen der Baufeldfreimachung werden Baume, Geblsche und
weitere Vegetationsstrukturen beseitigt und befahren. Dabei kann es wahrend
der Brutzeit zur Tétung von Vogelindividuen oder Schadigung von Gelegen
kommen. Um diese zu vermeiden, sind die Vegetationsbestédnde auf3erhalb
der Brutzeit der Vdgel zu beseitigen. Dementsprechend sind die geman § 39
BNatSchG geregelten Fallzeitraum vom 1.10. bis 28.02. eines jeglichen
Jahres einzuhalten. Werden Fallungen innerhalb dieses Zeitraumes
erforderlich, sind diese nur nach vorheriger Kontrolle des Baumbestandes
durch eine fachlich geeignete Person umzusetzen.

Gebdude: Wéahrend des Abbruchs, der Bauvorbereitung und -ausfiihrung kann es
innerhalb der Brutzeit gebaudebritender Vogelarten zur Toétung von
Individuen bzw. Schadigung ihrer Entwicklungsformen (Gelege) kommen. Fir
den im UG nachgewiesenen gebaudebritenden Haussperling liegt die Brutzeit
zwischen Mitte Marz bis Anfang September. Auf Grund dessen sollten
bauvorbereitende MafBnahmen spéatestens bis Ende Februar begonnen
werden und Bauarbeiten wahrend der Brutzeit nicht unterbrochen werden.
Dadurch kann ein Vergramungseffekt erwartet werden, der Nestbauaktivitaten
und einen Brutbeginn verhindert.

e Vermeidung der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote sind vorgezo-gene
ErsatzmaBnahmen durchzufihren.

Haussperling (Verlust einer Fortpflanzungsstatte) - Anbringung eines
Nistkasten in Form eines Sperlingskoloniekastens fur bis zu 4 Brutpaare am
vorhandenen Geb&udebestand.

Blaumeise  (Revierverlust)-  Anbringung von 2  mardersicheren
Universalhéhlen an Baumen im Plangebiet, die nicht geféllt werden.

Eine fachgerechte Anbringung der Nistkdsten unter Berlcksichtigung der
artspezifischen  Anspriiche ist erfahrungsgemaB im Rahmen der
fachgutachterlichen Betreuung bei der Montage gewahrleistet.
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6.2

Reptilien

Vermeidung der Tétung von Tieren oder Schadigung der Eier

Um die Tétung von Individuen und Schadigungen der Gelege zu vermeiden,
sind folgende MaBBnahmen umzusetzen.

1. Vor Beginn von Bauarbeiten bzw. bauvorbereitenden MaBnahmen einschl.
der Baustelleneinrichtung sowie Einrichtung von Lagerflachen sind die Tiere
abzufangen und in dem hergerichteten Ersatzlebensraum auszusetzen.

Der Abfang sollte unmittelbar nach der Winterruhe (witterungsabhéngig Marz/
April) beginnen, so kann vermieden werden, dass die Eiablage der Tiere noch
im Eingriffsbereich stattfindet. Der Abfang erfolgt in den beiden dargestellten
nachweislichen Reptilienlebensrdumen im Untersuchungsgebiet. Er sollte
durch mindestens eine hinreichend fachlich qualifizierte Person erfolgen.
Vornehmlich sollte er als Handfang erfolgen und sich Gber den Zeitraum von 3
Monaten erstrecken. Fir den Abfang ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

2. An der AuBengrenze des Ersatzlebensraumes ist ein Folienzaun
herzustellen, um zu verhindern, dass die Tiere wieder in die urspringlichen
Lebensraume einwandern und Weibchen das UG zur Eiablage aufsuchen.
Der Umzaunung muss lickenlos entlang der kiinftigen Wohngebietsgrenze
am Ubergang zur Waldflache erfolgen.

Dazu sollte ein 40 cm hoher Folienzaun verwendet werden, der 5 cm in den
Boden eingegraben wird, um das Untergraben zu verhindern. Der Zaun sollte
eine Neigung nach auBen aufweisen, die Oberkante sollte ebenfalls nach
auBen Uberhangen, um das Uberklettern der Tiere zu erschweren. Innen
kénnen kleine Erdrampen das selbstandige Abwandern der Tiere
begtinstigen.

Der Folienzaun bleibt wahrend der gesamten Bauzeit stehen, zwischen Mérz
und Oktober sollte er regelmaBig auf die volle Sperrfunktion Gberprift werden.
Aufgetretene Schaden sind umgehend zu beseitigen, aufwachsende
Vegetation erméglicht ebenfalls das Uberklettern und sollte regelméBig
abgemaht werden, dabei sind Beschadigungen des Folienzauns ebenfalls zu
vermeiden.

Darlber hinaus ist wahrend der Bauphase zu verhindern, dass der unmittelbar
angrenzende Ersatzlebensraum sowie die vorhandenen Habitate durch
Baumaschinen befahren oder als Materiallager genutzt werden.

Vermeidung der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Um der Beeintrachtigung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der
Zauneidechse zu begegnen, sind die folgenden beschriebenen MaBnahmen
umzusetzen. Grundlage bildet der in raumlich und funktionalen Umfeld
gelegene angrenzende Waldrand mit derzeit dichtem Baumbestand.

Die Flache ist darlber hinaus sehr geeignet, da sich &stlich angrenzend ein
weiterer Zauneidechsenlebensraum  befindet. Der Baumbestand ist so
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aufzulichten, dass mindestens 30 % der Flache dauerhaft von Gehdélzbewuchs
frei bleibt, dabei sollte vordergriindig der jeweils auBere Streifen (Westlich und
sudlich) des Waldsaumes vorgesehen werden.

Die Flache hat eine GréBe von rd. 2.000 m2 und hat somit die doppelte GréBe
der verlorengehenden Habitatflachen. Bei der Neuanlage ist zu
berlicksichtigen, dass sich die Vegetation erst etablieren und weitere
Versteckplatze erst entstehen missen. Eine neu angelegte Habitatflache hat
in der Regel eine geringe Habitatkapazitat, deshalb wird ein Verhaltnis von
mindestens 1: 1,2 angestrebt. Vor dem Hintergrund der Ausstattung der
Ersatzflache mit Gehdlzstrukturen, ist die GesamtgréBe der Flache
zielfGhrend.

Nach der WaldlichtungsmaBnahme/ Rodung von Gehélzen sind die
Bodenoberflache zu modellieren und zusétzliche Habitatrequisiten
einzubringen. Die Ausstattung kann durch Anlage von einigen kleineren
Haufwerken aus Stubben- und Astresten beginstigt werden. Die Haufwerke
sollten in kleineren Bodenvertiefungen angelegt werden und auf der
sonnabgewandten Seite mit ndhrstoffarmem Boden Uberdeckt werden. Somit
ergeben sich Sonn- und Versteckplatze, die gleichzeitig auch als
frostgeschitztes Winterquartier dienen kénnen. Wesentlich ist ebenfalls die
Herstellung von reinen Sand- oder Sandbodenflachen, die als Eiablageplatze
dienen kénnen.

Die gemachten Angaben kdnnen jedoch nur als erste Hinweise dienen, in
Bezug auf die weitere MaBnahmeplanung und —-umsetzung wird eine
gutachterliche Begleitung empfohlen. Eventuell erforderliche
PflegemaBnahmen sind von der Entwicklung der Flache und der
Bestandsentwicklung der umgesiedelten Tiere abhangig.

Ergebnis
Der Verlust gut besonnter und strukturierter Reprtilienhabitate kann durch die
ErsatzmaBnahme fir die Zauneidechse kompensiert werden. Bezogen auf die

Reptilien verbleiben nach fachgerechter Umsetzung der ErsatzmaBnahme
keine Beeintrachtigungen.

11



Anlage 6

Stadtebaulicher Vertrag

zur Umsetzung von Planungszielen fiir Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Am
Friedhof“ (OT Fahrland) der Landeshauptstadt Potsdam

Zwischen der
Leonwert Immobilienmanagement GmbH,
vertreten durch den alleinvertretungsberechtigten Geschéaftsfihrer
Herrn Wolfram Konow
Puschkinallee 11
14469 Potsdam
- Im Folgenden ,Vorhabentragerin®“ genannt -

und der
Landeshauptstadt Potsdam,
vertreten durch den Oberblrgermeister,
Herrn Jann Jakobs,
Friedrich-Ebert-StraBe 79/81, 14469 Potsdam
- im Folgenden ,Stadt® genannt -
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Praambel

Die Stadt fihrt das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT
Fahrland) durch und beabsichtigt, fir das in § 1 ndher bezeichnete Vertragsgebiet eine stad-
tebauliche Neuordnung herbeizuflihren. Das zur Konkretisierung des Bebauungsplans erar-
beitete stadtebauliche Konzept vom August 2017 bildet die Grundlage fir die Umsetzung der
mit dem Bebauungsplan beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung des Vertragsgebietes.

Die Grundstliicke des Geltungsbereiches des gegensténdlichen Bebauungsplanes befinden
sich im Eigentum der Leonwert Immobilienmanagement GmbH und im Eigentum der Lan-
deshauptstadt Potsdam. Die Vorhabentragerin ist Eigentiimerin der Flachen Flurstliicke
102/1 und 102/2, Flur 2, Gemarkung Fahrland, welche den nérdlichen Teil des Geltungsbe-
reiches umfassen und der Flurstiicke 184 und 185, Flur 2, Gemarkung Fahrland, welche den
stdlichen Teil des Geltungsbereiches umfassen.

Es besteht das Ubereinstimmende Interesse an der vollstdndigen Umsetzung und Sicherung
der Planung von Wohnbebauung im Bebauungsplan. Die Vorhabentragerin beabsichtigt die
in § 1 Abs. 2 naher bezeichneten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu ent-
wickeln.

Dies vorausgeschickt, schlieBen die Parteien folgenden Vertrag:

Teill _Allgemeines

§ 1 Vertragsgegenstand

(1) Das Vertragsgebiet (Anlage 1) umfasst den sidlichen und den nérdlichen Teil des raum-
lichen Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 132 ,Am
Friedhof* (OT Fahrland) und die, fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich fur die Eingrif-
fe in den sudlichen und nérdlichen Teilbereich sowie fur die Eingriffe durch im Bebau-
ungsplan im Vertragsgebiet neu herzustellende oder zu erweiternde Verkehrsflachen, er-
forderlichen Flachen im Umfeld (Anlage 2a und 2b). Der Bebauungsplan ,Am Friedhof*
sieht die Festsetzung dieser Teilflachen als allgemeines Wohngebiet, 6ffentliche Ver-
kehrsflache, Waldflache und Friedhofsflache vor.

(2) Die Vorhabentragerin ist Eigentimerin der im Grundbuchblatt Nr. 492 eingetragenen
Grundsticke Gemarkung Fahrland, Flur 2, Flurstiicke 184 und 185 (stdlicher Teilbereich
des Bebauungsplans). Weiterhin ist sie Eigentimerin der im Grundbuchblatt Nr. 3170
eingetragenen Grundstlicke Gemarkung Fahrland, Flur 2, Flursticke 102/1 und 102/2
(nordlicher Teilbereich des Bebauungsplans). Die Vorhabentrégerin beabsichtigt, die
Grundsticke vollstéandig weiter zu verauBern. Sie hat vor Vertragsabschluss durch Vorla-
ge eines Grundbuchauszugs nachgewiesen, dass sie Eigentiimerin der vorgenannten
Flachen ist.

§ 2 Zugrunde liegende stadtebauliche Planungen

(1) Diesem Vertrag liegt der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahr-
land) mit Stand vom September 2017 sowie das zugehérige stadtebauliche Konzept (Au-
gust 2017) zugrunde.

(2) Die Vorhabentragerin beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes, ent-
sprechend den im Aufstellungsbeschluss vom 05.12.2012 zum Bebauungsplan festge-
legten Planungszielen und den Regelungen dieses Vertrags, durchzufihren.

(3) Die Vorhabentragerin ist sich bewusst, dass die verbindlichen Planinhalte erst nach In-
krafttreten des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) feststehen.
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§ 3 Offentliche StraBen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Herstellung der PlanstraBen A, B, C und D,
welche im Vertragsgebiet als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt werden sol-
len, mit allen erforderlichen Nebenanlagen sowie der notwendigen 6&ffentlichen Anlagen
zur Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung. Des Weiteren verpflichtet sie sich zur
Herstellung der Anbindung an bestehende 6ffentliche Anlagen auBerhalb des Vertrags-
gebietes auf eigenen Namen und auf eigene Rechnung. Hierzu werden die Vertrags-
partner bis spatestens zur Antragstellung der ersten Baugenehmigung einen gesonder-
ten ErschlieBungsvertrag nach § 11 BauGB abschlieBen.

Die Vorhabentragerin sichert eine Breitbandversorgung mit hoher Leistungsfahigkeit im
Vertragsgebiet zu. Die entsprechenden Vertrdge mit dem Netzbetreiber sind spatestens
zur Antragstellung der ersten Baugenehmigung nachzuweisen.

Die Vorhabentragerin erklart bereits jetzt ihre unwiderrufliche Zustimmung i.S.d. § 6 Abs.
3 Brandenburgsiches StraBengesetz (BbgStrG), dass die im Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland) verlaufenden PlanstraBen gemafi der pla-
nungsrechtlichen Ausweisung auf Grundlage der §§ 2 Abs. 1 und 6 Abs. 1 BbgStrG dem
6ffentlichen StraBenverkehr gewidmet werden durfen. Die Festlegung des Widmungsin-
haltes und der Widmungsbeschrankungen obliegt der Stadt als kiinftiger StraBenbaulast-
tragerin.

§ 4 Eigentumsverschaffung und Ubertragung von Flichen mit éffentlicher
Nutzung

Die Vorhabentragerin hat die fir den Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderli-
chen Grundsticksflachen Gemarkung Fahrland, Flur 2, Flurstick 204 und Gemarkung
Fahrland, Flur 2, Flurstiick 205, soweit sie nicht bereits in ihrem Eigentum oder dem der
Stadt stehen bzw. nicht bereits erworben wurden, auf ihre Kosten zu erwerben.

Die Stadt gestattet die Inanspruchnahme der bereits in ihrem Eigentum stehenden Fla-
chen, die fir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen bendtigt werden.

(3) a) Die Vorhabentragerin Gbertragt die fertiggestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen, Ge-

markung Fahrland, Flur 2, Flursticke 102/1 tlw., 102/2 tlw., 184 tlw., 185 tlw., 204 und
205 von zusammen ca. 2.870 m? - nachfolgend ,Verkehrsflaichen“ genannt - , und
zwar im Einzelnen

- aus Flst. 102/1: 193 m2
- aus Flst. 102/2: 260 m2
- aus Flst. 184: 27 m2
- aus Flst. 185: 1.901 m2

166 m?

173 m2
- Flst. 204: 101 m2
- Flst. 205: 49 m2

offentliche Verkehrsflache)
6ffentliche Verkehrsflache
offentliche Verkehrsflache)
offentliche Verkehrsflache)
6ffentliche Stellplatzflache)
Offentliche Versorgungsflache)
offentliche Verkehrsflache)
Offentliche Verkehrsflache)

Py

mit allen Rechten und Berechtigungen, Bestandteilen und dem Zubehér an die Stadt
zum Alleineigentum. Die Ubertragung erfolgt auf erstes Anfordern unentgeltlich, kos-
ten- und lastenfrei.

b) Weiterhin liegen folgende als Flachen mit éffentlicher Nutzung festgesetzte Flachen
im Bebauungsplan:

-6ffentliche Grunflache (Friedhofserweiterung) (Anlage 3a)
-Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ffentlicher Geh- und Radweg zur
fuBlaufigen Anbindung an die Regenbogenschule) (Anlage 3b).
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Anlage 6

Diese Flachen sind in Anlage 3a und 3b (Stand jeweils vom Februar 2017) darge-
stellt.

ba) Die Vorhabentragerin Ubertragt die Flache von ca. 836 m2 (Friedhof) aus dem
Flurstick 102/2 (teilw.), Flur 2, Gemarkung Fahrland (landwirtschaftliche Flache) (An-
lage 3a) mit allen Rechten und Berechtigungen, Bestandteilen und dem Zubehor an
die Stadt zum Alleineigentum. Die Ubertragung erfolgt auf erstes Anfordern unentgelt-
lich, kosten- und lastenfrei.

bb) Weiterhin Ubertragt die Vorhabentragerin die Flache von 1.331 m2 (Geh- und
Radweg) aus dem Flurstick Nr. 102/2 (teilw.), Flur 2, Gemarkung Fahrland (landwirt-
schaftliche Flache) (Anlage 3b) mit allen Rechten und Berechtigungen, Bestandteilen
und dem Zubehér an die Stadt zum Alleineigentum. Die Ubertragung erfolgt lastenfrei
zum ermittelten Verkehrswert (siehe Anlage 4). Die Kosten fiir den Vollzug des Kauf-
vertrages werden zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt halftig geteilt.

Die Stadt kann von den Rechten aus Absatz 3 a) und Absatz 3 b) erst Gebrauch ma-
chen, wenn eine der nachfolgenden Bedingungen eingetreten ist:

a) Durch die Vorhabentragerin oder einen ihrer Rechtsnachfolger wurde bei der
Stadt ein Bauantrag fir ein Bauvorhaben innerhalb des gekennzeichneten Ver-
tragsgebietes nach § 1 des Vertrages genehmigt.

b) Der Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof* (OT Fahrland), mit der Festsetzung
der betreffenden Flachen als 6ffentliche Grinflache sowie Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung wurde bekannt gemacht.

Die Stadt verpflichtet sich im Gegenzug die genannten Flachen in den Absatzen 3 a)
und 3 b) zu Gbernehmen.

MaBgeblich fir die GréBe und Lage der jeweils an die Stadt zu lbereignenden Flachen
sind die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Ergibt sich nach Schlussvermessung, dass im Zuge der ErschlieBungsarbeiten die im
Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinien Uberschritten und Teile von
Grundstliicken der Vorhabentragerin mit ErschlieBungsanlagen Uberbaut wurden, sind
auch diese Flachen unentgeltlich an die Stadt zu Ubereignen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, von den in Absatz 3 a) genannten Vertragsflachen
auf ihre Kosten bedingungslos und entschadigungslos alle Objekte, also etwa vorhande-
ne Bauwerke einschlieBlich Fundamente, Tanks, Leitungen usw. vollstandig zu entfernen
und in einem unfallsicheren Zustand und frei von allen die zukinftige Nutzung beein-
trachtigenden Mangeln (z.B. Hohlrdumen) an die Stadt zu Ubergeben.
Bodenverunreinigungen sind dabei in dem Ausmal3 zu beseitigen, wie dies fir eine ge-
fahrlose Nutzung zu dem angestrebten Zweck erforderlich ist. Dabei ist in Flachen mit zu
erhaltendem Baumbestand durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen, dass keine
Beeintrachtigung der Baume einschlieBlich ihres Wurzelwerkes erfolgt. Des Weiteren
verpflichtet sich die Vorhabentragerin ebenfalls zu den oben genannten Forderungen in
Bezug auf die in Absatz 3 b) genannte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
dies jedoch vorbehaltlich des Abschlusses eines ErschieBungsvertrags.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, in der Zeit bis zur endgiiltigen Ubergabe der Fla-
chen an die Stadt keinerlei bodenverandernde MaBnahmen, insbesondere keine Abgra-
bungen vorzunehmen und im Falle von Zwischenlagerungen auf den Vertragsflachen
diese so zu schitzen, dass ein Schadstoffeintrag auf die Abtretungsflachen zuverléssig
ausgeschlossen ist. Zulédssig bleiben diejenigen MaBnahmen, die zur vertragsgemafen
Herstellung der Abtretungsflachen erforderlich sind.
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(9) Zur Sicherung des Anspruchs der Stadt auf Ubertragung des Eigentums der in Absatz 3
aufgefuhrten (Teil-)flachen bewilligt und beantragt die Vorhabentragerin mit Unterzeich-
nung des Stadtebaulichen Vertrages die Eintragung von Auflassungsvormerkungen nach
§ 883 BGB an den vorgenannten Grundstiicken an néchstoffener Rangstelle zugunsten
der Stadt als Berechtigte in das Grundbuch. Sobald die Grundstiicke fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen im Wege der Neuordnung grundbuchrechtlich gebildet worden sind, ist
die Auflassungsvormerkung an diesen Grundsticken zugunsten der Stadt an erster
Rangstelle einzutragen. Die Vorhabentragerin stimmt der Eintragung dieser Sicherung
zu. Sie tragt die Kosten der Auflassungseintragung.

(10) Der bevollmachtigte Notar wird beauftragt, die Eintragung dieser Auflassungsvormer-
kung beim Amtsgericht Potsdam — Grundbuchamt — unverzlglich, spatestens zwei Wo-
chen nach Beurkundung des Vertrages unaufgefordert zu beantragen. Die Vollzugsmit-
teilungen des Grundbuchamtes sind der Stadt (Bereich 462 — Verbindliche Bauleitpla-
nung) unaufgefordert vom Notar vorzulegen

Aufgrund dieser Urkunde eingetragene Auflassungsvormerkungen werden schon heute
zur Léschung im Grundbuch bewilligt und beantragt, Zug um Zug mit Umschreibung des
Eigentums auf die Stadt, vorausgesetzt es sind keine Zwischenrechte ohne Mitwirkung
der Stadt eingetragen worden.

(11) Bei Unstimmigkeiten Uber Lage, Zuschnitt oder Flachenausmal bestimmt die Stadt un-
ter Berlcksichtigung der 0.g. Kriterien auf der Grundlage des dann in Kraft getretenen
Bebauungsplans nach billigem Ermessen gemaf § 315 BGB.

(12) Besitz, Nutzen und Lasten an den Vertragsflachen, die Gefahren aller Art sowie die mit
dem Vertragsobjekt verbundene Haftung und Verkehrssicherungspflicht gehen mit Ab-
nahme und Ubernahme der herzustellenden Anlagen durch die Stadt auf die Stadt Gber.

(13) Die Vorhabentragerin verzichtet auf die anteilige Erstattung bereits vorausgezahlter
Grundstickslasten (Grundsteuer, Grundsticksgebiihren usw.).

§ 5 Allgemeine Pflichten der Vertragspartner

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Stadt tiber den jeweiligen Stand der Durchfiih-
rung der baulichen und umweltbezogenen MaBnahmen zu unterrichten und auf Verlan-
gen auch sonst jede erbetene sachdienliche Auskunft zur Durchfihrung des Gesamtvor-
habens zu erteilen.

(2) Die Stadt wird die Vorhabentragerin im Rahmen ihrer Mdglichkeiten und bestehenden
Rechtsvorschriften unterstitzen, damit das vertragliche Ziel sichergestellt werden wird.

Teil I MaBnahmen fiir den Naturschutz und fiir Waldausgleich

§ 6 Regelungszweck

(1) Die nachfolgenden Regelungen in den §§ 7 und 8 dienen der Sicherung und Durchflh-
rung von MaBnahmen zur Kompensation von nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds durch Baurechte des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof“ entsprechend der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 132 geman § 1a Abs. 3 BauGB
(Anlage 5).
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(2) Gegenstand der nachfolgenden Regelungen in den §§ 7 und 8 sind die Durchflihrung
und Finanzierung der nach Art und Umfang in diesem Vertrag und den diesen anliegen-
den Unterlagen bestimmten und nach MaBgabe der Abwéagung erforderlichen Kompen-
sationsmafBnahmen.

(3) GleichermaBen dient die nachfolgende Regelung zum Ausgleich der Waldumwandlung
geman § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) von ca. 4.700 m? im Bebau-
ungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof*.

(4) Weiterhin werden zur Sicherung der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans erforderliche
MaBnahmen des besonderen Artenschutzes fir das Vorkommen der Zauneidechse (La-
certa agilis) im Vertragsgebiet gemaf § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ge-
regelt.

§ 7 Interne AusgleichsmaBnahmen

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich die unter Absatz 2 aufgefihrten MaBnahmen zum
Ausgleich der im WA-Gebiet zugelassenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die
gestalterischen GriinmaBnahmen bis spéatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der im Ver-
tragsgebiet gelegenen Bauvorhaben, spatestens aber bis zum 30.06.2023 und die unter
Absatz 3 aufgeflhrten naturschutzrechtlichen MaBnahmen als Ausgleich fir die Beein-
trachtigung von Lebensrdumen von Zauneidechsen vor Beginn von Bauarbeiten und
bauvorbereitenden MaBnahmen, ggf. spatestens bis zum 30.05.2019 entsprechend den
Festsetzungen der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,Am Friedhof“ umzusetzen und
hierfur die Fertigstellungspflege (DIN 18916) sowie die Entwicklungspflege (DIN 18919)
zu leisten.

(2) Folgende AusgleichsmaBnahmen sind innerhalb des Bebauungsplans auf der nérdlichen
Teilflache von der Vorhabentrégerin zu erfillen (siehe Anlage 6):

- Herstellung einer Heckenpflanzung geman der textlichen Festsetzung 5.2 zum Be-
bauungsplan auf der mit ,a“ bezeichneten Flache mit einer GréBe von ca. 800 m2,
1 Strauch je 1,5 m?, 1 Baum je 25 m? = 19 Baume (Gesamtkosten ca. 12.000 €),

- Waldrandgestaltung auf der mit ,d“ gekennzeichneten Flache mit einer GrdBe von
2.078 m?2 geman der textlichen Festsetzung 5.7 (Gesamtkosten ca. 5.000 €).

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, in Abstimmung mit der zustandigen unteren Na-
turschutzbehérde naturschutzrechtliche MaBnahmen als Ausgleich fir die Beeintrachti-
gung von Lebensrdumen von Zauneidechsen durchzufihren. Folgende MaBnahme ist
durchzuflhren:

~Herstellung/ Aufwertung von Eidechsenhabitaten“ nach MaBgabe der artenschutz-
rechtlichen Zulassung auf der mit ,c“ gekennzeichneten Flache (Flurstick 102/1,
Flur 2, Gemarkung Fahrland) (Anlage 6) (FlachengréBe gesamt: 4.043 m2, MaB3-
nahmenflache 2.000 m? - Rodung, Herstellung des Ersatzhabitats und Pflege = Ge-
samtkosten ca. 38.048,52 €, optional Abfang 6.343,00 €/ brutto) (siehe Anlage 7)

Die Kosten fur die Umsetzung dieser MaBnahmen werden zwischen der Stadt als
Vorhabentrager und der Vorhabentragerin zu jeweils 50% getragen.

(4) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, eine vertragliche Vereinbarung mit einem exter-
nem Dienstleister fir die naturschutzrechtlichen MaBnahmen Gber die Durchfihrung der
in Abs. 3 genannten MaBnahmen abzuschlie3en.

(5) Bei Nichteinhaltung der unter Absatz 2 und 3 geforderten AusgleichsmaBnahmen sind
von der Vorhabentragerin folgende Vertragsstrafen zu zahlen:

- im Falle der Nichtherstellung oder der nicht ordnungsgemaBen Herstellung der He-
ckenpflanzung von monatlich bis zu 5.000 €,
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- im Falle der Nichtherstellung oder der nicht ordnungsgeméaBen Herstellung der
Waldrandgestaltung von monatlich bis zu 5.000 €.

Die Hbhe der Vertragsstrafe wird unter Beriicksichtigung der Schwere des VerstoBes
gegen die Baugenehmigung innerhalb der vorstehend genannten Betrage von der
Stadt (Bereich Verbindliche Bauleitplanung) verbindlich festgesetzt. Sie ist féllig, sobald
objektiv festgestellt werden kann, dass die MaBnahmen nicht den unter Absatz 2 ge-
nannten Anforderungen entspricht.

§ 8 Externe AusgleichsmaBnahmen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, als Kompensation fir nicht im Plangebiet aus-
gleichbare Eingriffe in Natur und Landschaft in dem im § 1 Abs. 1 beschriebenen Ver-
tragsgebiet sowie zum forstrechtlichen Waldausgleich die MaBnahmen zur Ersatzauffors-
tung sowie einen Anteil der als Waldverbesserung benannten MaBnahme aufB3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof zu erbringen (Anlagen 2a
und 2b):

- MaBnahme der Ersatzaufforstung im Umfang von 1.367 m2: Vorgesehen ist die Er-
satzaufforstung auf bisherigen Ackerflachen mit Kiefern und Sand-Birken in rei-
henweiser Mischung. Darlber hinaus wird die Pflanzung durch eine dreireihige
Waldrandgestaltung ergénzt. Die MaBnahme erfolgt in der Gemarkung Wusterwitz,
Flur 11, Flurstick 4/13, Naturraum Mittlere Mark (siehe Anlage 2a).

- MaBnahme der Waldverbesserung im Umfang von insgesamt 6,14 ha = 61.438 m2:
In bisherigen Kiefern-Monokulturen ist der Waldumbau durch Rodung von bis zu
0,5 Flachenanteilen der Kiefernreinkultur und nachfolgend der Pflanzung von Ei-
chentrupps geplant. Zielbiotop ist Eichenmischwald bodensaurer Standorte. Die
MaBnahme erfolgt in der Gemarkung Neuendorf (Bruck), Flur 3, Flurstiicke 45/2
und 91/3, Naturraum Mittlere Mark (siehe Anlage 2b).

Zu den Kosten der Kompensation zdhlen die Planungskosten und die Herstellungskos-
ten, einschlieBlich der Anpflanzungspflege, fir die ersten drei Jahre nach der Anpflan-
zung. Nach der Anlage 5 belaufen sich die Kosten der Kompensation im gesamten Pla-
nungsgebiet auf insgesamt 78.373,40 €.

Flr extern auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft im nérdlichen und stdli-
chen Teil des Geltungsbereichs entstehen

- fOr die festgesetzten Baugebiete Ausgleichsbedarfe im Wert von 48.282,80 € (Er-
satzaufforstung= 4.647,80 € / Waldverbesserung= 43.635,00 €) und

- far die neu zu errichtenden Verkehrsflachen Ausgleichsbedarfe im Wert von
5.811,00 €.

Die Vorhabentragerin hat damit einen Wert von 54.093,80 € fir externe Ausgleichsmaf3-
nahmen an Prof. Dr. Ewald Endres (Forstbetrieb Borne/Neuendorf) bis ein Jahr nach
dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan, spatestens jedoch bis zum 30.06.2019 zu
leisten.

Da sich die Flachen in Privateigentum eines Dritten befinden, hat die Vorhabentragerin
mit dem Eigentimer (Dienstleister) der Flachen Vertradge abgeschlossen, die die Bereit-
stellung der bendtigten Flachen sowie die Durchfihrung der in Abs. 1 genannten Maf3-
nahmen zum jeweiligen Gegenstand haben (siehe Anlagen 8 a, 8 b, und 8 c).

Im Fall der Nichtherstellung oder der nicht ordnungsgemafien Herstellung der Ersatzauf-
forstung bzw. des Waldumbaus nach Absatz 1 ist von der Vorhabentragerin eine Ver-
tragsstrafe in Héhe von monatlich bis zu 5.000 € zu zahlen.

Die H6he der Vertragsstrafe wird unter Berlicksichtigung der Schwere des VerstoBBes ge-
gen die Ersatzaufforstung und den Waldumbau innerhalb des vorstehend genannten Be-
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trages von der Stadt (Bereich Verbindliche Bauleitplanung) verbindlich festgesetzt. Sie ist
fallig, sobald objektiv festgestellt werden kann, dass die MaBnahmen nicht den unter Ab-
satz 1 genannten Anforderungen entspricht, und zwar innerhalb einer Woche nach Zu-
stellung der schriftlichen Mitteilung der Stadt Gber die erfolgte Feststellung.

Solange sich die Vorhabentragerin weiterhin vertragswidrig verhalt, kann die Stadt die
Vertragsstrafe jederzeit nach billigem Ermessen erneut festsetzen.

Teil Il Folgekosten fir Stadtebauliche MaBnahmen

§ 9 Kostenbeteiligung fir die Herstellung von sozialer Infrastruktur

Die Vorhabentragerin erkennt auf der Grundlage des § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die am
30.01.2013 in Kraft getretene Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwick-
lung in der Landeshauptstadt Potsdam (Drucksache 12/SVV/0703) und deren Anwend-
barkeit auf diese Bebauungsplanung an. Die Vorhabentragerin erkennt weiterhin an,
dass durch die Umsetzung ihres Vorhabens auf Grundlage des vorliegenden Bebau-
ungsplans zusatzliche Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grund-
schulen entstehen.

Die Ermittlung der neu entstehenden Platzbedarfe erfolgte unter Ansatz der nach Be-
bauungsplan neu festgesetzten maximal zulassigen Geschossflache von 12.271 m2 in
der standardisierten Berechnung (siehe Anlage 9) und wird in der in Absatz 1 benannten
Richtlinie weiter erldutert.

Dem in Absatz 2 benannten Berechnungsverfahren zufolge entsteht aus dem Vorhaben
im nérdlichen und sldlichen Teilbereich des Bebauungsplans ein rechnerischer Neube-
darf von 16,4 Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (3,9 Platze Krippe, 5,2
Platze Kindergarten, 7,3 Platze Hort). Das Vorhaben liegt im Planungsraum 102 (Neu-
fahrland, Fahrland, Satzkorn, Marquardt, Uetz-Paaren). In diesem Planungsraum wer-
den in den n&chsten Jahren keine freien Platze in Kindertagesbetreuungseinrichtungen
zur Verfigung stehen. Auch in den benachbarten Planungsraumen 101, 201 sowie 202
sind keine Kapazitaten in zumutbarer Entfernung verfligbar. Daher missen alle notwen-
digen Platze, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben, hergestellt
werden.

Dem in Absatz 2 benannten Berechnungsverfahren zufolge entsteht aus dem Vorhaben
ein rechnerischer Neubedarf von 10,4 Grundschulplatzen. Das Vorhaben liegt im Pla-
nungsraum 102 (Neu Fahrland, Fahrland, Satzkorn, Marquardt, Uetz-Paaren). In diesem
Planungsraum werden in den nachsten Jahren keine freien Platze in Grundschulen zur
Verflgung stehen. Auch in den benachbarten Planungsraumen 101, 201 sowie 202 sind
keine Kapazitaten in zumutbarer Entfernung verfugbar. Daher mussen alle notwendigen
Platze, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben, hergestellt werden.

Unter Anwendung der Abséatze 1 bis 4 verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Kos-
tenbeteiligungbei der Herstellung der von ihrem Vorhaben verursachten Bedarfe von
16,4 Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen zu je 14.000 € (insgesamt
229.600,00 €) sowie von 10,4 Grundschulplatzen zu je 24.000 € (insgesamt 249.600,00
€) durch die Vorhabentragerin. Die Kostenbeteiligung an der Herstellung aller durch das
Vorhaben neu verursachten Platzbedarfe in sozialen Infrastruktureinrichtungen belauft
sich damit insgesamt auf 479.200,00 €.

Zur Wahrung der Angemessenheit der in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen und
Vermeidung der wirtschaftlichen Uberforderung der Vorhabentragerin wird gemafi § 11
Abs. 2 Satz 1 BauGB und Kapitel 6 Richtlinie die Kostenbeteiligung auf einen Gesamt-
betrag von 226.656,26 € begrenzt (siehe Anlage 10).
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Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zur
Zahlung der zweckgebundenen Kostenbeteiligung an der Herstellung der sozialen Infra-
struktur in H6he von

226.656,26 €

an die Landeshauptstadt Potsdam.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird dann, wenn der Satzungsbeschluss erstmalig auf
die Tagesordnung der Stadtverordnetenversammlung gesetzt wurde, eine Zahlungsauf-
forderung unter Angabe der Kontoverbindung und der Debitorennummer mit einem Zah-
lungsziel von mindestens 10 Werktagen vor der Sitzung der Stadtverordnetenversamm-
lung, in der der Satzungsbeschluss gefasst werden soll, an die Planungsbegiinstigte
Ubermitteln.

Beabsichtigt die Vorhabentragerin vor Ablauf des in Absatz 6 genannten Zeitpunktes
einen Bauantrag fir ein Wohngebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu
stellen, verpflichtet sie sich zur flachenanteiligen Zahlung der Kostenbeteiligung vor Ein-
reichung des Bauantrags. In einem solchen Fall informiert sie die Stadt, Bereich Ver-
bindliche Bauleitplanung, spatestens einen Monat vor Einreichung des Bauantrags
schriftlich dartber.

Fir den Fall, dass die in Satz 1 genannte Baugenehmigung versagt wird, wird die Stadt
die flachenanteilige Kostenbeteiligung nach schriftlicher Aufforderung an die Landes-
hauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung innerhalb von vier Wochen an
die Vorhabentréagerin zurtickzahlen.

Die Vorhabentragerin hat mit Ablauf einer Frist von 3 Jahren nach Fertigstellung der
gesamten Wohnbebauung in ihrem Vorhaben Anspruch auf Nachweis Uber die Verwen-
dung der nach Abs. 6 zu leistenden Kostenbeteiligung. Die Fertigstellung des Vorha-
bens ist unter Verweis auf die Verpflichtungen aus diesem Vertrag und unter Angabe
des Betreffs “Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung — Meldung der
Fertigstellung der Wohnbebauung® gegentber der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich
Stadtentwicklung anzuzeigen. Sollte keine Fertigstellungsanzeige erfolgen, beginnt die
in Satz 1 genannte Frist nicht zu laufen.

Sollte die nach Absatz 6 geleistete Kostenbeteiligung innerhalb dieser Frist noch nicht
vollstandig verwendet worden sein, wird der Stadt die Mdglichkeit eingerdumt, verbind-
lich zu erklaren, dass die entsprechenden Mittel innerhalb weiterer 2 Jahre verausgabt
werden (mit Nachweis Uber Ort und Anzahl der Platze).

Wird die nach Absatz 6 geleistete Kostenbeteiligung nicht oder nicht vollstandig inner-
halb der in diesem Vertrag festgelegten Fristen verausgabt, ist sie von der Landes-
hauptstadt Potsdam ganz oder teilweise an die Vorhabentragerin zuriickzuzahlen.

Beabsichtigt die Vorhabentragerin vor dem in Absatz 6 benannten Zeitpunkt den Verkauf
von Grundstiicksflachen im Bebauungsplan an Dritte, so ist spatestens zum Kaufver-
tragsabschluss zur Sicherung der dort vereinbarten Kostenbeteiligung eine unbefristete,
unwiderrufliche selbstschuldnerische Blrgschaft einer Bank, die dem Einlagensiche-
rungsfonds der Deutschen Kreditwirtschaft oder einer Deutschen Sparkasse bzw. einem
in den Europaischen Gemeinschaften zugelassenen Kreditinstitut oder Kreditversicherer
angeschlossen ist, ohne Einrede der Vorausklage eines deutschen Kreditinstitutes vor-
zulegen. Die Blrgschaftsurkunde muss den Verzicht des Biirgen auf die Einrede der An-
fechtung, Aufrechnung und Vorausklage geman §§ 770, 771 BGB enthalten.
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In gleicher Weise hat die Vorhabentragerin die Uberleitung der vertraglichen Pflichten
auch im Falle einer etwaigen Anderung der Gesellschaftsform oder bei einem Wechsel
des Gesellschafterbestandes sicherzustellen.
Nach Zahlung der Kostenbeteiligung geman Absatz 6 wird die Blrgschaft in entspre-
chender H6he von der Stadt zurlickgegeben. Falls die Birgschaft anteilig zurlickgege-
ben werden soll, hat die Vorhabentragerin vorher entsprechend reduzierte Blirgschaften
beizubringen.

(10)Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, im Falle der Zuwiderhandlung gegen ihre Ver-
pflichtungen aus Absatz 7 und 9 folgende Vertragsstrafen an die Stadt zu zahlen:

(a) Far den Fall, dass die Zahlung der flachenanteiligen Kostenbeteiligung
nach Absatz 7 nicht fristgerecht erfolgt, wird eine Vertragsstrafe in Héhe
von 20% des Betrags fallig,

(b) FUr den Fall, dass die Herreichung der Blrgschaft nach Absatz 9 nicht
fristgerecht erfolgt, wird eine Vertragsstrafe in Ho6he von 5% des anteiligen
Birgschaftsbetrags fir jeden vollen Monat ab Kaufvertragsabschluss fal-

lig,

Die Vertragsstrafe wird vom Bereich Verbindliche Bauleitplanung (462) verbindlich fest-
gesetzt. Sie ist féllig, sobald objektiv festgestellt werden kann, dass (a) die flachenantei-
lige Kostenbeteiligung nicht vor Einreichung des Bauantrages gezahlt wurde bzw. (b)
dass die Blrgschaft nicht bis spatestens zum Kaufvertragsabschluss hergereicht wurde,
und zwar erstmals innerhalb einer Woche nach Zustellung der schriftlichen Mitteilung der
Stadt tber die erfolgte Feststellung.

Solange sich die Vorhabentragerin weiter vertragswidrig verhalt, kann die Stadt die Ver-
tragsstrafe jederzeit erneut festsetzen.

Teil IV Vertragssicherung

§ 10 Unterwerfung unter die sofortige Vollstreckung

Die Vorhabentragerin unterwirft sich mit dem Zeitpunkt der Falligkeit der unter § 7 Abs. 5,
unter § 8 Abs. 5 und unter § 9 Abs. 10 aufgefiihrten Vertragsstrafen in Héhe der félligen Ver-
tragsstrafen und mit dem Zeitpunkt der Falligkeit des unter § 9 Abs. 6 errechneten zweckge-
bundenen Kostenbeitrags fiir die Herstellung der sozialen Infrastruktur der sofortigen Voll-
streckung in ihr Vermdgen.

Teil V Schlussbestimmungen

§ 11 Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen dieses Vertrages sind etwaigen Rechtsnachfolgern der Vorhabentrége-
rin, auch fur Teilflachen, mit der MaBgabe aufzuerlegen, diese in Fallen von Rechtsnachfolge
entsprechend weiterzugeben. Die Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldnerin
fir die Erfallung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit nicht der
Rechtsnachfolger entsprechende Sicherheiten leistet und die Stadt sie ausdricklich aus der
Schuld entlasst.
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Anlage 6

§ 12 Haftungsausschluss und Zustimmung zur elektronischen Datenverar-
beitung

(1) Die Vorhabentragerin erkennt fir sich und etwaige Rechtsnachfolger die kinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof“ an. Sie verzichtet auf eventuell
bestehende oder sich hieraus ergebende Ubernahme- und Geldentschadigungsanspri-
che nach §§ 40 bis 44 BauGB.

(2) Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bauleitplans oder einer sonstigen stadtebaulichen
Satzung wird durch diesen Vertrag nicht begriindet. Eine Haftung der Stadt fir etwaige
Aufwendungen der Vorhabentragerin, die diese im Hinblick auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans und den Vollzug dieses Vertrages tatigt, ist ausgeschlossen. Dies gilt
auch fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit des Bebauungsplans Nr. 132 ,Am Friedhof*
nachtréglich herausstellt, sowie im Fall der Kiindigung des vorliegenden Vertrages durch
eine der Vertragsparteien.

(3) Die Vorhabentragerin stimmt der elektronischen Datenverarbeitung ihrer personenbezo-
genen Daten zum Zweck der Vertragsverwaltung bei der Stadt zu.

§ 13 Kiindigung

(1) Der Vertrag kann nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden. § 60 Absatz 1 VwVIG
bleibt unberthrt. Die Kindigung hat schriftlich unter Darlegung der Griinde zu erfolgen.
Die bis zum Zeitpunkt der Kindigung falligen Verpflichtungen nach §§ 7, 8 und 9 dieses
Vertrages sind weiterhin zu erflllen.

(2) Die Vertragspartner verpflichten sich jedoch, vorrangig eine Vertragsanpassung vorzu-
nehmen.

§ 14 Schriftform

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den In-
halt dieses Vertrages beriihren, bedlrfen der Schriftform, soweit nicht notarielle Beurkun-
dung erforderlich ist. Dies gilt auch fur die Aufhebung der Schriftform.

§ 15 Salvatorische Klausel

(1) Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfiihrbar sein
oder nach Vertragsabschluss unwirksam oder undurchfihrbar werden, bleibt davon die
Wirksamkeit des Vertrages im Ubrigen unberthrt. An die Stelle der unwirksamen oder
undurchfihrbaren Bestimmung soll diejenige wirksame und durchfihrbare Regelung tre-
ten, deren Wirkungen der wirtschaftlichen und stadtebaulichen Zielsetzungen am nachs-
ten kommen, die die Vertragsparteien mit der unwirksamen bzw. undurchfiihrbaren Be-
stimmung verfolgt haben.

(2) Die vorstehenden Bestimmungen gelten entsprechend fir den Fall, dass sich der Vertrag
als lickenhaft erweist oder wenn einzelne Bestimmungen dieses Vertrages spateren ge-
setzlichen Regelungen widersprechen.

§ 16 Wirksamwerden des Vertrages
Der Vertrag wird mit Unterzeichnung durch die Vertragsparteien wirksam.
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Anlage 6

§ 17 Erfullungsort und Gerichtsstand, Anlagen

(1) ErfOllungsort und Gerichtsstand ist die Stadt Potsdam.

(2) Diesem Vertrag liegen folgende Anlagen bei:

Anlage 1:
Anlage 2a:

Anlage 2b:

Anlage 3a:
Anlage 3b:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8a:
Anlage 8b:
Anlage 8c:

Anlage 9:
Anlage 10:

Vertragsgebiet

Darstellung der Flache flr die externe AusgleichsmaBnahme Ersatzauffors-
tung

Darstellung der Flachen fur die externe AusgleichsmaBnahme Waldver-
besserung

Darstellung der zu tbertragenden Flache (Friedhofserweiterung)
Darstellung der zu Ubertragenden Flache (Geh- und Radweg)
Verkehrswertgutachten der zu Ubertragenden Flache (Geh- und Radweg)
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Zeichnerische Darstellung der internen AusgleichsmaBnahmen

Kostenschatzung und MaBnahmenbeschreibung Artenschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahme

Vertrag mit externem Dienstleister Prof. Dr. Ewald Endres zur Erstauffors-
tungsmaBnahme

Vertrag mit externem Dienstleister Prof. Dr. Ewald Endres zur Waldverbes-
sernden MaBnahme (1)

Vertrag mit externem Dienstleister Prof. Dr. Ewald Endres zur Waldverbes-
sernden MaBnahme (2)

Bedarfe und Kosten fiir soziale Infrastruktur
Angemessenheitsprifung

Die Anlagen sind Bestandteil des Vertrags und mit diesem fest verbunden. Die Ver-
tragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen.

Potsdam, den ...

Vorhabentragerin

................................. Potsdam, den ........coooovveeiiiiivnnnennns

Landeshauptstadt Potsdam

Leonwert Immobilienmanagement GmbH
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Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) KompensationsmaBnahmen

Anlage 2a- MaBnahme der Ersatzaufforstung im Umfang von 1.367 m?

Die Flache befindet sich im Naturraum- Mittlere Mark; Gemarkung Wusterwitz, Flur 11, Flurstlick 4/13. Die Gesamtgr6Be der Flache betragt
1,4986 ha, die erforderliche Kompensationsflache 0,1367 ha.

Ry 1%

[y 44




Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) KompensationsmaBnahmen

Anlage 2b- MaBnahme der Waldverbesserung im Umfang von 41.205 m?

Die Kompensation wird durch MaBnahmen auf 2 Teilflachen vorgenommen:
Flache 1 befindet sich im Naturraum- Mittlere Mark; Gemarkung Neuendorf, Flur 3, Flurstlick
45/2, mit anteilig 22.592 mz2.




Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) KompensationsmaBnahmen

Flache 2 befindet im Naturraum- Mittlere Mark; Gemarkung Neuendorf, Flur 3, Flurstiick 91/3
mit anteilig 18.613 m2.
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Geh- und Radweg

MaRstab 1:2.000
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Anlage 4

Stadtverwaltung Potsdam _

Fachbereich Kataster und Vermessung

Kommunale Bswertungsstelle 07.04.2016
Herr Lilbkemann, 2566 : Auftrag 040-16

Ermittlung des

Ankaufswertes

(VERKEHRSWERTES)
(i.S.§194 BauGB )

fiir eine Tellfliche von ca. 1.331 m?

des Grundstiickes
Fahriand, An der Ddberitzer Str.
Gemarkung Fahriand
Flur 2

Flurstiick 102/2
Grundbuchblatt 3170

Wertermittiungsstichtag: 07.04.2016
Ortsbesichtigung: 07.04.2016

Stadtverwaltung Potsdam
Fachbereich Kataster und Vsrmessung . Kommunale Bewertungsstelle Auftrag Nr. 040-16,.NBW



1. Aligemeine Angaben

Auftraggeber
Zweck des Gutachtens
Herangezogene Unteriagen

2. Lage der Teilfliche

Gemeinde

Néhere Umgebung

3. __Zustandsmerkmale

3.1. Rechtliche Gegebenheiten
3.1.1. Privatrechtlich

3.1.2. Offentlich rechtlich

Planungs- und Baurecht

Bebauungsplan

Abgabenrecht

Stadtverwaltung Potsdam
Fachbereich Kataster und Vermessung ,

Stadtverwaitung Potsdam, Bereich Liegenschafts-
management

Ankauf zur Herstellung eines Radweges

- Auszug aus der Flurkarte;
- B-Plan Entwurf (Stand vom Mérz 2016)

Potsdam, Ortsteil Fahrland; an der D8beritzer Stralie

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Grundbuch: keine Angaben, es wird Lastenfreiheit
unterstelit ’ .

Flachennutzungsplan
Fléche der Landwirtschaft

B-Plan Nr. 132 ,,Am Friedhof*
In Aufsteliung

Fir die Bewertungsfliche  fallen keine
ErschlieBungskosten an, da es sich um zukiinftige
Straenverkehrsfiéiche handelt. '

Kommunale Bewertungsstelle Auftrag Nr. 040-16.NBW



3.2. Tatsachliche Verhiiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Bebauung und Nutzung Das Gesamtgrundstiick ist unbebaut und als
Landwirtschaftsfliche genutzt

Erschlielung ist gesichert

Baugrund normale Verhilinisse fiir das Gebiet;

Altlasten Altlasten werden als nicht vorhanden unterstelit.

Immissionen konnten bei der Basichtigung -nicht festgestelit
werden.

Oberflache eben

4. Wertermittiung

4.1. Aligemeines

Fldchen, die aufgrund von rechtsverbindlichen Festsetzungen z.B. in.einem Bebauungsplan aber
auch in Fachplanungen (erstmalig) einer éffentlichen Zweckbindung unterworfen sind, kdnnen zu
Gunsten des Bedarfstrégers im Wege der Enteignung erworben werden. Fir die Bemessung der
Enteignungsentschédigung maRgeblichen Grundsétze miissan deshalb auch bei der Bewertung
fir einen freihdndigen Erwerb Beachtung finden. Nach der gefestigten Rechtsprechung ‘zum
Grundsatz des Ausschlusses von der konjunkturelien Weiterentwickiung (Institut der Vorwirkung)
bemisst sich der Wert von Flachen, die auf Grund rechtsverbindlicher Festsetzung einer
offentlichen Zweckbindung unterworfen worden sind, nach dem Entwicklungszustand, der Flache,
die in dem Zeitpunkt bestand, zu dem eine Enteignung mit Sicherheit zu erwarten war (Zeitpunkt
des Eingriffs). Bei einem sich l&nger hinzishenden Enteignungsvorgang ist der enteignende
Eingriff mit Sicherheit zu erwarten, wenn urséchlicher Zusammenhang zwischen vorbereitenden
MaB3nahmen, wie vorbereitenden Planungen, Veréinderungssperren Zuriickstellung von
Baugesuchen und dergl. und dem spiteren Eigentumsentzug auf der Grundlage
rechtsverbindiicher Festsetzungen fiir offentliche Zwecke (Bebauungsplan) besteht -
Qualitéitsstichtag. Der Qualititsstichtag wird im vorliegenden Bewertungsfall auf den Tag des
Beschlusses der Stadiverordneten (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes festgelegt. Dies
war der 05.12.2012. -

Mit dem Institut der Vorwirkung wird aber nur die Qualitét der Fléiche - der Entwickiungszustand -
festgeschrieben. Ausgehend von dem Entwicklungszustand sind der Bewertung die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittiungsstichtag zu Grunde zu legen,
d.h., es wird der Wert des Entwicklungszustandes am Qualitiitsstichtag nach den allgemeinen
Wertverhiitnissen von Heute ermittelt. Bei freiwiliger Besitziiberlassung ist auf die
Wertverhéitnisse am vertraglich vereinbarten Ubergabetag abzustellen.

Als Bewertungsstichtag wird somit der Tag der Ortshesichtigung festgelegt.

Vereinbarungen zur Ubergabe der Fliche sind uns nicht bekannt. '

Stadtvérwaltung Potsdam o _
Fachbereich Kataster und Vemmessung , Kommunale Bewertungsstelie Auftrag Nr. 040-16.NBW



4.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemaR immobilienwertermittiungsverordnung  (ImmoWertV) kann zur Emnittiung des
Verkehrswertes eines Grundstiickes  das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren, das
Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis dieser Verfahren, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
2u bemessen. Darliber hinaus kénnen andere Wertermittlungsverfahren angewendet werden.

Der Bodenwert ist entsprechend § 16 Immobilienwertermittiung (ImmoWertV) nach dem
Vergleichswertverfahren oder anhand von geeigneten Bodenrichtwerten zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsfidchen, mit Stand vom
31.12.2015, herangezogen. '

4.3. MaRgebliche Grundstiicksqualitit

Am Tag der Ortsbesichtigung wurde die zu erwerbende Fliche landwirtschaftlich genutzt (siehe
Luftbild).

4.4. Bodenwert

Vergleichspreise konnten bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses nicht erkundet
werden.
Deshalb wird auf den aktuellen Bodenrichtwert zuriickgegriffen.

Dieser betragt fir ,Ackerland": 0,80 &/m*
Fiir die Gesamtfiache ergibt sich:
0,80 €/m* x 1.331m? = 1.064.80 €

5. Verkehrswert / Ankaufspreis

Definition (§ 194 BauGB) : Der Verkehrswert wird durch den Prels bestimmt, der In dem Zaitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung  bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten, den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
. Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhniiche oder persinliche Verhlinisse zu erzielen wire.

zum Stichtag den 07.04.2016, 1.620 EUR

Stadtverwaltung Potsdam

ich Kataster und Venmessung
Faeh}tzgrﬁ’i‘l'rnuna‘ls Bewertungsstelle
14461 Potsdam

Liilbkemann B

Stadtverwaltung Potsdam
Fachbereich Kataster und Vermessung , Kommunale Bewertungsstelle Auftrag Nr. 040-16.NBW



Archikart Flurstiicksverwaltung

- Ubersicht zum Flurstiick -

Gemarkung: Fahriand letzte Anderung: Import am 29.01 .5013

Gemainde: Potsdam

Flurstiick: 3817-2- 1022 GrofRe: 16720.00m? Statue: A

Lagehinweise Déberitzer Strafle 6 A '

kleinrdumige Gliederung: —- T TTTTTEees

Nutzungsart:

Nr. NA Grofle Nutzungsart

0 41002 28.00 - IndustrieUndGewerbe - Versorgungsanlage

0 41008 4133.00 FlaecheGemischterNutzung

0 43001 12489.00 Landwirtschaft - OCbstbaumplantage

Nutzungsklassifikation: e T Tme I - A

Nr. NA Grife Nutzungskdassifikation

0 72001 12489.00 Bodansch .

BK: 1100; WGZ: 025; WEZ; 023; EMZ: 2872,47
Bem: -

Realn.uizung: :

Benennung NA GroRe 8 Ve ungsart Realnutzungsart

Grundbuch/Elgentiimer: |

Grundbuch Antell GB Antell ET  Eigentlimer

3817-1100-3170-0014 - Mayer, Klaus

Seekorso 38 in 14089 Berin -

Rechisverhilitnisse:  — ' Sy

sdnder-eigentum: e E aF e ol B B s by BT

K?tastenechn. Hinw.:

Anlisgervermerke

Bemerkungen (ALB): _

Entstehung: 1867-01-01

Fortfiihrung:

Finanzamt: 3046 Potsdam _

Flurkartenverwsls: —_

Vorgédngerflurstlick(e): = _

Nachfolgerflurstiick(e): —

Bemerkungen: Elnstellungsbescheid KV/BR 1501 291859 A der OFD vom 29.06.2001, Antrag auf -
Zuyordnung wurde von der Gemeinde zurlickgezogen, das ' }
Vermdgenszuordnungsverfahren wirnde eingestelit. -

‘Positivbescheinigung' des ARoV vom 12.03.1988; Riickiibertragung des Antrages von
Meyer/KAMA s, Akte F!. 3 Fist.116; Der ZUO-Antrag vom 24.02.1992 wurde bei der OFD
unter VZOG-P-P-13/1008 registriert.Altelgantlimereintrag: EJV. Rat der Gemeinde; Lt. 2.
Teilbescheid des ARoV vom 08.02.1999 wird das Grundstiick an Herm Klaus Mayer
zuriickﬁgertragen. i » Alteigentiimereintrag: LGB:3817/0000/000339 - EV RT: Rat der
Gemeinde ’ g
Gem. Schrelben des GBA vom 21.12.00 neuer Eigentiimer Klaus Mayer GBBL. 3170.
NB10/12 .

Partner: —

Sondereintrige: ==

Belastungen/Rechte: —_

Erstelit mit Archikart - Ausdruck vom 07.04.2016 - Erstelit von Herm Lilbkemann, 42 . Katasterdaten vom 04.04.201¢

Kein amtilcher Ausdruck, nur ﬂg intemen Dienstgebrauch bestimmt.
eite 1
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Anlage 5- Darstellung der beabsichtigten Eingriffe und des Ausgleichs bezogen auf das Plangebiet insgesamt

Bestandsiibersicht

Biotoptypen S;:iﬁaid ::t‘;vpr. Re%:::;:-t A Lal FE F.Ic'iche [6a5° 22 ]k
in m? biotopen SRR 1 07
05112, GMF 2.544 1,7 4.325
05113, GMR 12.874 1,5 19.312
05142, GSM 5.711 1,5 8.567
05160, GZ 991 1.2 1.189
071021, BLMH 3.774 1.8 6.793
WLS, 08380 15.711 1.8 28.280
09130, LI 3.030 1 3.030
10102, PFF 10.041 1.2 12.049
10111, PGE 360 1,3 468
10113, PGB 1.704 1,5 2.556
10150, PK 4.236 1,3 5.507
10272, PHS 259 1,3 337
12651, OVWO 2.096 0.5 1.048
2)2\335)\/ OSR 12645, 3185 0 0
Summe 66.516 93.460
Gesamtflache Bestand 66.516 93.460
Gesamtflache Planung 66.516 67.928
Notwendiger Ausgleich 25.532

Bereiche, die der Einsch&tzung Innenbereich gemaB § 34 sowie Rohbauland unter-
liegen, gehen nicht in die Bewertung ein. Die FlichengroBe dieser Kategorien betragt
8.135 m2.



Darstellung der beabsichtigten Eingriffe und des Ausgleichs bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Art des Eingriffs betroffene Stufe* MaBnahme Flache Bilanz
Flache
Pflanzen o Verlust V+M* e FErhalt von Waldfl&chen und
und Tiere verschiedener WA= EinzelbGumen
Biotope durch | 35.265m?
Versiegelung A* ¢ Anlage von Gdarten 19.396 m?
gem. zulassiger | StraBen und
Grundfléche Wege = e Pflanzung von 3.527 m?
sowie Anlage | 6.150 m? Strauchgruppen oder
von Gdarten auf Strauchhecken auf 10 % der
den BaugrundstUcksflGchen mind.
85 Stuck 65 Stuck
e Verlust von e Pflanzung von Bdumen je Der Eingriff in den Baum-
Bdumen angefangene 300 m? nicht bestand kann durch die
Uberbaubare  GrundstUcks- festgesetzten Baumpflan-
flache 20 StGck |zungen im Plangebiet
kompensiert werden.
e Pflanzung von kleinkronigen
Laubb&umen innerhalb der Im Ergebnis der Bilanzierung
offentlichen Verkehrsfldche 1.350 m? | der Naturhaushaltswerte der
Bestandsflachen und der
e Anlage von Gehdlzpflan- geplanten Nutzungen ver-
zungen auf den mit ,a" und bleibt ein Ausgleichsbedarf
»b" bezeichneten Fldchen 3.510 m? | von 25.532 Wertpunkten. Fir
4.877 m? e Neuanlage von Waldflg- die erforderliche
e davon chen / Waldrandgestaltung 1.367 m? ErstaufforstungsmaBnahme
Waldfladchen e FErstaufforstung auf  einer werden 957 WP in Abzug
Flache von 1.367 m? gebracht, somit ergibt sich

Aufwertung von Acker (NHW

ein Defizit von 24.575 WP.

2




Schutzgut Art des Eingriffs betroffene Stufe* MaBnahme Flache Bilanz
Flache
1,0) um 0,7 WP= Laub-Nadel- Mit der vorgesehenen
Mischwald (NHW= 1,8 abzgl. MaBnahme kann der
0,1 Pkt. aufgrund des langen Naturhaushaltswert der
Entwicklungszeitraums)= benannten Kiefernforste um
2.324 WP (Differenz= 957 WP) 61.438 m? 0,4 Pkt. erhoht werden.
Daraus ergibt sich eine
Umsetzung einer externen volistandige Kompensation
MaBnahme im Naturraum bei Umsetzung der
(Mittelbrandenburgische vorgesehenen MaBnahme
Platten und Niederungen) auf der benannten
zur Waldverbesserung in der FlachengroBe.
Gemarkung Neuendorf /
BrGck - Umgestaltung von
monostrukturierten
Kiefernforsten mit dem Ziel
der Entwicklung von
Eichenmischwdldern
bodensaurer Standorte
(Aufwertung 0,4 Pkt.)
Pflanzen e Verlust von | 900 m? AV * e Vermeidung der Toétung | Gesamt- Das Einireten von arten-
und Tiere, Zauneidechsenle durch  Abfangen sowie | gréBe : schutzrechtlichen
hier: bensraum durch Z&unung 4.043 m? Verbotstatbestdnden  kann
Reptilien Bautdtigkeit und A* e Vorgezogene Aufwertung mit den MaBnahmen verhin-
Erholungsnutzung eines MaBnah- dert werden.
Zauneidechsenlebens- mefléche:
raumes auf der mit ,,c" | rd.2.000 m?

bezeichneten Fldche
entlang des sudlichen und
westlichen Waldrandes




Schutzgut Art des Eingriffs betroffene Stufe* MaBnahme Flache Bilanz
Flache
Pflanzen Verlust von | Nicht Vo* e Vermeidung der Tétung Das Eintreten von arten-
und Tiere, Vogellebensréu quantifizier durch Einhaltung gesetzlich schutzrechtlichen
hier: men bar vorgeschriebener Verbotstatbestiinden  kann
artenschutz Falizeitrdume mit den MaBnahmen verhin-
rechtliche dert werden.
MaBnah-
men
Boden Neuversiegelung | WA= M* e Festsetzung von wasser- und
von Boden 35.265 m? luftdurchldssigen
*0,45 Befestigungen
=15.870 m? .
(A7) e FEinhaltung der zuldssigen | Entsiege-
StraBen und Grundflache, hierzu | lung ges.:
Wege = Entsiegelung von Fl&chen im | = 3.065 m?
6.150 m? Geltungsbereich erforderlich Die Eingriffe in das Schutzgut
*0,9 (Pflaster- und Betonfl&chen Boden kénnen tw. durch
= 5.535m? mit ~ und ohne Entsiegelung im Plangebiet
BodenUberdeckung, ausgeglichen werden,
teiloefestigte Wege, ) dariber hinaus erfolgt der
) . ) Ausgleich durch die bei den
* Abriss von Gebduden im Schutzgitern Pflanzen und
(A%) Gelfungsbereich Tiere genannten externen

MafBnahmen.




Wasser

Keine
Oberfldchengew
asser betroffen

Verringerung der
Grundwasserneu
bildung durch
Versiegelung von
Fldchen
entsprechend
der benannten
FldchengréBen

s.  MaBnahmen bei den
Schutzgutern Pflanzen und Tiere

Bei Einhaltung der bei den
Schutzgitern Pflanzen und
Tiere genannten externen
MaBnahmen ergibt sich ein
eingriffsnaher Ausgleich fir
das Schutzgut Wasser.

Klima/Luft

Verlust von
Vegetationsstrukt
uren
Versiegelung
Aufwd@rmung und
Immissionen

durch Heizung &
Verkehr

S.0.

5.0.
nicht
quantifizier-
bar

s. MaBnahmen bei SchutzgUtern
Boden sowie Pflanzen und Tiere

S.0.

Bei Einhaltung der bei den
Schutzgitern Pflanzen und
Tiere genannten externen
MaBnahmen ergibt sich ein
eingriffsnaher Ausgleich fur
das Schutzgut Klima/Luft.




Land-

(Veradnderungen des

schaftsbild | Landschafsbildes

von tw. Brache-
strukturen ZU
gestalteten  Gdarten
und Grunflachen.

V*

Aufwertung durch Beseiti-
gung ruindsen Gebdudebe-
standes

Erhaltung von pragenden
B&umen und Waldfldchen
Anlage von Garten und
Heckenpflanzung, Durchgri-
nung des B-Plan-Gebietes
mit Gehdlzen

Das Landschaftsbild verliert
seinen tw. Brachecharakter,
gegenuber dem Istzustand
verandert es sich in Richtung
einer Siedlungsflache,

pragender Geholzbestand
wie die Waldflachen im
Norden des Gebietes sowie
der Friedhof bleiben
erhalten. Bei Einhaltung der

vorgesehenen
DurchgrindungsmafBnah-
men verbleibt kein

Kompensationsdefizit bezgl.
des Schutzgutes.

V =Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, CEF= vorgezogener Ausgleich (artenschutzrechtlich)
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Anlage 7

Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland) AusgleichsmaBnahmen

BP Nr. 132 ,, Am Friedhof* / Potsdam / OT Fahrland

Die Fldche hat eine GréBe von rd. 4.050 m? und stellt den westlichen und stdlichen
Randbereich eines aufgekommenen Waldbestandes vorwiegend aus Spitzahorn dar.

Der Bestand hat ein Alter von 25- 30 Jahren.

MaBnahme der Waldrandgestaltung / Aufwertung eines Reptilienlebensraumes

Position
Nr.

Leistung

Anzahl/
Menge
(m?, Ifm o. St.)

Einheits-
preis

Gesamt-
preis

1.

Rodung/ Vorbereitung der Fidche

2.000 m?

7,106/m?

15.500,00
€

1.1

Ahornstangenholz als Waldbestand (m?)
komplett roden mit Wurzelstock;
Stammdurchmesser: 7-15 cm,

aufnehmen und entsorgen, Stammbholz
Uber @ 10 cm in 2 m StUcken seitlich lagern

2.000 m?

5,00€/m?

10.000,00 €

1.2

GroBbdume (St.) mit Wurzelstock roden;

12 Birken StD 15- 20 cm, HOhe 12-15m

10 Ahorn StD 15- 20 cm, H6he 14-18 m
Aufnehmen und entsorgen, Stammholz
Uber @ 10 cm im 2 m StUcken seitlich lagern

22 St.

250,00 €/
St.

5.500,00 €

Avufwertung und Pflege des Reptilienhabitats

2.000 m?

5,02 €/m?

10.037,50

2.1

Einebnen der FlGdchen, ggf. geringfugiges
Andecken von Boden in groBen
Wurzellbchern;

Einbringen von Habitatrequisten- 5
Haufwerke aus Stubben und Astresten
sowie Steinen mit einer GréBe bis 1,5 m2in
kleineren Vertiefungen herstellen und auf
der sonnabgewandten Seite mit
n&hrstoffarmem Boden Gberdecken,
Neuanlage von Fldchen durch Einsaat von
Landschaftsrasen fur frockene Standorte
RSM 7.2 — Landschaftsrasen Trockenrasen
mit Krdutern- 25 g / m?- sowie BlUhstreifen-
Ansaat,

2.000 m?

5S8t.je1,5md

400 m?2

523,00 €

3.922,50 €

232,00 €

2.2

Anlage einer flachen zweireihigen
Dornenhecke, angrenzend an geplantes
Baufeld, Lieferung und Anpflanzung
gebietsheimischer Gehodlze wie Brombeere,
WeiBdorn, Schlehe, Wildrose als v. Str. mit 3
Trieben 60 — 100 cm hoch etc., im Abstand
von ca. 2 min der Reihe

270 Ifm

6,00 €/
Ifm

1.620,00 €

2.3

Fertigstellungspflege (1.Jahr) fUr offene
Fldchen- Trockenrasen und BlGhstreifen

2.000 m?

0,40 €/
m2

800,00 €

2.4

Fertigstellungspflege (1. Jahr) fUr zweireihige
Heckenpflanzung

270 Ifm

2,30 €/
Ifm

621,00 €

2.5

Entwicklungspflege (Gber 2 Jahre) for
offene FlGchen- Trockenrasen und
BlUhstreifen

2.000 m?

0,40 €/
m? /Jahr

1.600,00 €

2.6

Entwicklungspflege (Uber 2 Jahre) fir

270 Ifm

2,30 €/

1.242,00 €




Bebauungsplan Nr. 132 Am Friedhof (OT Fahrland)

AusgleichsmaBnahmen

zweireihige Heckenpflanzung Ifm/ Jahr
3. Errichtung Reptilienschutzzaun 310Ifm | 12,85¢/If 4.913,50€
m
3.1 Fl&ichenvorbereitung fUr Zaunaufbau, 620 m? 0,55 €/ 341,00€
stérendes Material entfernen und grobes m?
Planum herstellen
3.2 Anlieferung, Einbau und Rickbau (Standzeit 310 Ifm 14,75€/ | 4.572,50 €
ca. 3 Jahre) von fur Eidechsen nicht Ifm
Uberwindbaren Reptilienschutzzdunen
(glatte Folie) entlang der Grenze des
Habitats zum angrenzenden Baufeld
Summe der Titel 1.-3. Summe | 30.451,00 €
Baunebenkosten 5 % | 1.522,55 €
Summe Netto | 31.973,55 €
MwsSt. 19 % 607497 €
Summe Brutto | 38.048,52€
Abfang/ Umsiedlung optional
Position | Leistung Anzahl/ Einheits- Gesamt-
Nr. Menge preis preis
(m?, Ifm o. St.)
1. Abfang und Umsiedlung der Tiere 1.500m? | 3,45€/m? | 5.175,00€
1.1 Abfang der Tiere aus dem Bestandslebens- 1.500 m?
raum und Umsiedlung in den Ersatzlebens-
raum:
der Abfang sollte vornehmlich als
Handfang erfolgen und sich Gber einen
Zeitraum von zwei - drei Monaten
erstrecken, Beginn unmittelbar nach
Aufwertung des Lebensraumes und der
Umzdunung
Summe der Titel 1. Summe 5175,00€
Baunebenkosten 3 % 155,25¢€
Summe Netto 5330,25€
MwsSt. 19 % 1.012,75€
Summe Brutto 6.343,00€

Angebot abgegeben durch:

Philipp Schmoldt

Garten- und Landschaftsbau

Ritterstr. 31
14513 Teltow




Anlage 8a

Vertrag uber die Durchfiihrung einer Erstaufforstung zwischen den
Vertragspartnern

LEONWERT Immobilienmanagement GmbH, Puschkinallee 11, 14469 Potsdam
Auftraggeber

und

Ewald Endres, Graefestr. 81, 10967 Berlin

Auftragnehmer

§ 1 Vertragsgegenstand

1. Der Auftragnehmer flhrt fiir den Auftraggeber eine Erstaufforstung durch. Mit dem vertraglich ver-
einbarten Entgelt werden die Planung und Verwaltung der Erstaufforstung (Einholen erforderlicher
Genehmigungen, Bodenuntersuchungen, Festlegung der Baumarten, Stlickzahlen und Sortimente in
Abstimmung mit den zustandigen Behdérden, Berichtspflichten und Begange, etc.), die entgangenen
Einnahmen aus der landwirtschaftlichen Nutzung, die Kosten fiir die Durchfihrung der Erstauffors-
tung einschlieBlich der Pflege-, Entwicklungs-, und laufenden Kosten bis zum Zeitpunkt der ersten
Nutzholzertrdge sowie die Einrhumung des Rechts, die Flache als Ersatzaufforstung zu verwerten,
abgegolten.

2. Der Auftraggeber ist berechtigt, die vom Auftragnehmer auf der in Anlage 1 aufgefuhrten und in der
Anlage 2 gekennzeichnete Flache durchgefihrte MaBnahme den zustandigen Behdrden gegenuber
auf seine ihm 6ffentlich-rechtlich auferlegten Ausgleichs-/Ersatzpflichten fur die Inanspruchnahme
von Wald durch den B-Plan ,Am Friedhof” in Potsdam-Fahrland anzurechnen. Der Auftraggeber er-
wirbt lediglich das Recht die durchgefihrten MaBnahmen zu Ersatzzwecken anzurechnen. Es
werden keinerlei Nutzungsrechte Ubertragen. Das Eigentum an eingebrachten Pflanzen und Mater-
ialien verbleibt beim Auftragnehmer, welcher auch allein berechtigt ist, das Grundstiick weiterhin
land-/forstwirtschaftlich zu nutzen.

3. Die Anpflanzung erfolgt im November 2017 mit den Baumarten Birke und Kiefer nebst Waldrand.

§ 2 Pflichten des Auftragnehmers

Der Auftragnehmer verpflichtet sich, die Erstaufforstung entsprechend den Vorgaben der zustandigen
Behorden in den Grenzen des standértlich sinnvollerweise Mdéglichen auf eigene Kosten durchzu-
fihren/durchflihren zu lassen. Er Gbernimmt auch samtliche Schutz-, Pflege-, Nachbesserungs- und
MonitoringmaBnahmen auf eigene Kosten.

Unterschrift Auftraggeber Unterschrift Auftragnehmer Seite 1



§ 3 Beendigung des Vertrags

Die ordentliche Kindigung des Vertrags ist ausgeschlossen. Dem Auftraggeber steht ein auBerordent-
liches Kindigungsrecht fiir den Fall zu, dass die Aufstellung des Bebauungsplans scheitern sollte. Die
Kindigung bedarf der Schriftform. Nach der Kindigung ist der Auftragnehmer berechtigt, die Aus-
gleichs-/ErsatzmaBnahmen anderweitig zu verwerten. Der Auftraggeber wird in diesem Fall alle von
seiner Seite aus erforderlichen MaBnahmen ergreifen und ggf. erforderliche Erklarungen abgeben, um
die anderweitige Verwertung der Flache zu ermdglichen.

§ 4 Vergiitung und Fiélligkeit der Vergiitung

1. Der Auftragnehmer erhalt fir die Erstaufforstung vom Auftraggeber eine Vergltung i. H. v. 3,40

€/m2. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

1,20 €/m? Entschadigung fir entgangene Einnahmen aus der landwirtschaftlichen Nutzung,
1,50 €/m2 fiir die Durchfiihrung der MaBnahme nebst Pflege-, Sicherungs- und Entwicklungskosten
0,50 €/m?2 fur die Planung und Verwaltung der MaBnahme

0,20 €/m2 fir die EinrAumung des Rechts, die Flache als Ersatzaufforstung zu verwerten

2. Die Preise verstehen sich zzgl. der jeweils geltenden, gesetzlichen Umsatzsteuer. Die Parteien
gehen davon aus, dass auf die Vergitung und Vorhalteentschéadigung nach diesem Vertrag eine
Umsatzsteuer nach § 24 UStG i. H. v. 10,7 % anfallt. Sollte das zusténdige Finanzamt den Umsatz
nach den Umstanden dieses Vertrags der Regelbesteuerung (§ 12 Abs. 1 UStG) zuordnen, ist der
Auftragnehmer berechtigt, eine Nachberechnung der Umsatzsteuer vorzunehmen. In diesem Fall
hat der Auftraggeber den beim Auftragnehmer anfallenden Umsatzsteuerbetrag unverziglich nach
in Rechnungstellung zuzlglich zur vorgenannten Vergitung an den Auftragnehmer zu zahlen.

3. Die erste Rate i. H. v. 30 % wird fallig 14 Tage nach Inkrafttreten des B-Plans, die zweite Rate
i. H. v. 70 % wird fallig 14 Tage nach erfolgter Anpflanzung und Rechnungslegung.

§ 5 Vorhalteentschéadigung

1. Der Auftragnehmer reserviert die in Anlage 1 genannten Flachen flr die Ersatzzwecke des Auftrag-
gebers. Fir jedes angefangene Jahr der Reservierung entrichtet der Auftraggeber eine Vorhalteent-
schadigung i. H. v. 1.500 € zzgl. USt. je ha an den Auftragnehmer. Die Entschédigung wird erstmalig
zwei Wochen nach Vertragsschluss, im Ubrigen immer zu Beginn eines weiteren Reservierungs-
jahres fallig. Beginnt die Ausfihrung der Erstaufforstung vor Ende eines vollen Reservierungsjahres,
so findet eine zeitanteilige Kirzung/Rickerstattung der Entschadigung nicht statt. Gleiches gilt im
Fall der Kiindigung oder anderweitigen Beendigung des Vertrags.

2. Bei Realisierung des Vorhabens wird die Halfte der geleisteten Vorhalteentschadigung auf die fir
die Erstaufforstung vereinbarte Vergutung angerechnet. Die Verrechnung erfolgt mit der zweiten
Rate.

Unterschrift Auftraggeber Unterschrift Auftragnehmer Seite 2



§ 6 Preisanpassung

Andert sich der Bodenrichtwert fiir die aufforstungsgegenstandliche Flache nach Vertragsunter-
zeichnung um mehr als 5 %, so verhandeln die Vertragspartner auf Verlangen einer Partei neu Uber die
Festsetzung der Preise. Die Neufestsetzung hat sich an der prozentualen Entwicklung des Boden-

richtwerts zu orientieren.

§ 7 Rechtsnatur

Der Vertrag lasst die 6ffentlich-rechtliche Ersatzverpflichtung des Auftraggebers unberlhrt. Diese geht
nicht auf den Auftragnehmer Uber. Der Auftragnehmer tritt nicht neben oder an Stelle des Auftrag-
gebers in die aus der Umwandlungsgenehmigung oder die diese ersetzende Genehmigung resultieren-
den Pflichten ein.

§ 8 Schlussbestimmungen

1. Anderungen, Ergénzungen oder die Aufhebung dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform. Gleiches gilt fir die vorliegende Schriftformklausel.

2. MiUndliche Nebenabreden bestehen nicht.

3. Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als unwirksam erweisen, berihrt dies die
Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, die un-
wirksamen Bestimmungen durch eine gleichwertige Regelung zu ersetzen, die dem am néachsten
kommt, was die Vertragsparteien nach Sinn und Zweck des Vertrags gewollt haben wirden, wenn
sie den fraglichen Punkt bedacht hatten. Entsprechendes gilt fir etwaige Vertragsliicken.

(Ort) (Datum) (Auftraggeber) (Ort) (Datum) (Auftragnehmer)

Seite 3



Anlage 1

Naturraum

Gemarkung

Flur

FISt.

Gesamtflache

MaBnahmenflache

Mittlere Mark

Wousterwitz

11

4/13

1,4986 ha

0,1367 ha

Unterschrift Auftraggeber

Unterschrift Auftragnehmer
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Anlage 8b

PROF. DR. EWALD ENDRES
FORSTBETRIEB

Prof. Dr. Ewald Endres - Graefestr. 81 - 10967 Berlin BORNE/NEUENDOQRF
LEONWERT Immobilienmanagement GmbH BURO:
Puschkinallee 11 GRAEFESTRASSE 81

10967 BERLIN
TELEFON: 030/818 095 50
14469 Potsdam TELEFAX: 030/818095 51

MOBIL: 0 163 /769 45 00
ewald.endres@hswt.de

[HR ZEICHEN IHR SCHREIBEN VOM UNSER ZEICHEN BERLIN, DEN
18.11.2016

Angebot liber ErsatzmalRhahmen

Sehr geehrte Damen und Herren,

far Ihr Vorhaben BP Nr. 132 "Am Friedhof" Potsdam / OT Fahrland unterbreite ich lhnen folgendes
Angebot:

Ersatzflache: Gemarkung Neuendorf (Briick), Flur 3, FISt. 45/2, Naturraum Mittlere Mark
22.592 m* Eichentrupppflanzung & 1,20 €&m? 27.110,40 €

Das Angebot beinhaltet samtliche Kosten bis zur gesicherten Kultur, ist freibleibend und versteht sich
zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Bei Riickfragen erreichen Sie mich am Einfachsten unter 0 163 / 769 45 00.

Fir lhr/Interesse dankend, verbleibe ich
mit frﬁmdlichen Griilten
L

Prof. Dr. Ewald Endres

Biiro: Deutsche Kreditbank Berlin
Prof. Dr. E. Endres BIC: BYLADEM 1001
Graefestr. 81 IBAN: DE 1612 0300 0000 1525 4162

10967 Berlin Steuernr.: 14/277/00793



Vertrag liber Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen zwischen den Vertragspartnern

LEONWERT Immobilienmanagement GmbH, Puschkinallee 11, 14469 Potsdam

Auftraggeber

und

Ewald Endres, Graefestr. 81, 10967 Berlin

Auftragnehmer

§ 1 Vertragsgegenstand

Vertragsgegenstand sind Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen fur die Zwecke des Auftraggebers.

1. Der Auftraggeber ist berechtigt, den vom Auftragnehmer auf der in Anlage 1 aufgeflihrten und in der
Anlage 2 gekennzeichneten Flache/n durchgefiihrten/noch durchzuflihrenden &kologischen
Waldumbau/waldverbessernde Mafinahme den zustdndigen Behérden gegenlber auf seine ihm
offentlich-rechtlich auferlegten Ausgleichs-/Ersatzpflichten fir die Inanspruchnahme von Wald

anzurechnen.

2. Der Auftraggeber erwirbt lediglich das Recht die durchgefihrten Mafinahmen zu Ersatzzwecken
anzurechnen. Es werden keinerlei Nutzungsrechte Ubertragen. Das Eigentum an eingebrachten
Pflanzen und Materialien verbleibt beim Auftragnehmer, welcher auch allein berechtigt ist, das
Grundstiick weiterhin land-/forstwirtschaftlich zu nutzen. Mit dem vertraglich vereinbarten Entgelt
werden die Kosten flir die Durchflhrung der Ausgleichs-/Ersatzmallnahme/Ersatzaufforstung
einschliefllich der Pflege-, Entwicklungs-, und laufenden Kosten bis zum Zeitpunkt der ersten

Nutzholzertrage abgegolten.

3. Die Anpflanzung/Umgestaltung der Flachen erfolgt mit der Baumart Traubeneiche in Trupps (ca. 100

Trupps je ha a 21 Pflanzen/Trupp) im Frihjahr 2017.

§ 2 Pflichten des Auftragnehmers

Der Auftragnehmer verpflichtet sich, die Ausgleichs-/Ersatzmallnahmen entsprechend den Vorgaben
der zusténdigen Behdrden in den Grenzen des standértlich sinnvollerweise Mdoglichen auf eigene
Kosten durchzufiihren/durchfihren zuJassen. Er (bernimmt auch séamtliche Schutz-, Pflege-, Nachbes-
serungs- und Monitoringmalinahmen auf eigene Kosten.

/-
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§ 3 Beendigung des Vertrags

Die ordentliche Kindigung des Vertrags ist ausgeschlossen. Dem Auftraggeber steht ein aul3erordent-
liches Kindigungsrecht fir den Fall zu, dass die Aufstellung des Bebauungsplans scheitern sollte. Die
Kindigung bedarf der Schriffform. Nach der Kindigung ist der Auftragnehmer berechtigt die
Ausgleichs-/Ersatzmaflinahmen anderweitig zu verwerten. Der Auftraggeber wird in diesem Fall alle von
seiner Seite aus erforderlichen Mallnahmen ergreifen und ggf. erforderliche Erklarungen abgeben, um

die anderweitige Verwertung der Flache zu ermdglichen.

§ 4 Vergiitung und Filligkeit der Verglitung
1. Der Auftragnehmer erhalt fur seine Tatigkeit eine Vergitung i. H. v. 1,20 €m>.

2. Der Preis versteht sich zzgl. der jeweils geltenden, gesetzlichen Umsatzsteuer. Die Parteien gehen
davon aus, dass auf die Vergltung nach diesem Vertrag eine Umsatzsteuer nach § 24 UStG i. H. v.
10,7 % anfallt. Sollte das zustandige Finanzamt den Umsatz nach den Umstanden dieses Vertrags
der Regelbesteuerung (§ 12 Abs. 1 UStG) zuordnen, ist der Auftragnehmer berechtigt, eine
Nachberechnung der Umsatzsteuer vorzunehmen. In diesem Fall hat der Auftraggeber den beim
Auftragnehmer anfallenden Umsatzsteuerbetrag unverzliglich nach in Rechnungstellung zuzuglich

zur vorgenannten VergUtung an den Auftragnehmer zu zahlen.

3. Die Zahlung wird erfolgt in zwei Raten. Die erste Rate wird zwei Wochen nach Inkrafttreten des B-
Plans fallig, die zweite Rate nach Anpflanzung (Kulturbegriindung) der waldverbessernden Malinah-
me. Der Auftraggeber wird den Auftragnehmer unverzlglich Uber das Inkrafttreten des B-Plans

informieren.

§ 5 Vorhalteentschédigung

Der Auftragnehmer reserviert die in Anlage 1 genannten Flachen fir die Ersatzzwecke des Auftrag-
gebers. Fir jedes angefangene Jahr der Reservierung entrichtet der Auftraggeber eine Vorhalteent-
schadigung i. H. v. 1.000 € zzgl. USt. je ha an den Auftragnehmer. Die Entschadigung wird erstmalig
zwei Wochen nach Vertragsschluss, im Ubrigen immer zu Beginn eines weiteren Reservierungsjahres
fallig. Beginnt die Ausflhrung der Ersatzmalinahmen vor Ende eines vollen Reservierungsjahres, so
findet eine zeitanteilige Kirzung/RUckerstattung der Entschadigung nicht statt. Gleiches gilt im Fall der

Kundigung oder anderweitigen Beendigung des Vertrags.

Bei Realisierung des Vorhabens wird die Halfte der geleisteten Vorhalteentschadigung auf die fir die
Zurverfigungstellung der Ersatzmalinahmen vereinbarte Vergitung angerechnet. Die Verrechnung
erfolgt mit der zweiten Rate. Wird das Vgrhaben aus Grinden, die der Auftragnehmer nicht zu vertreten
hat, nicht realisiert, verbleibt die Vorhaliéentschadigung vollstandig bei ihm.

/

/

Unterschrift Auftraggeber U}l@rschrift Auftragnehmer Seite 2

7}




§ 6 Preisanpassung

Andert sich der értliche Bodenrichtwert nach Vertragsunterzeichnung um mehr als 5 %, so verhandeln
die Vertragspartner auf Verlangen einer Partei neu Uber die Festsetzung der Preise. Die Neufest-

setzung hat sich an der prozentualen Entwicklung des Bodenrichtwerts zu orientieren.

§ 7 Rechtsnatur
Der Vertrag lasst die offentlich-rechtliche Ersatzverpflichtung des Auftraggebers unberiihrt. Diese geht
nicht auf den Auftragnehmer Uber. Der Auftragnehmer tritt nicht neben oder an Stelle des Auftrag-
gebers in die aus der Umwandlungsgenehmigung oder die diese ersetzende Genehmigung resultieren-

den Pflichten ein.

§ 8 Schlussbestimmungen

1. Anderungen, Ergénzungen oder die Aufhebung dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der

Schriftform. Gleiches gilt fir die vorliegende Schriftformklausel.
2. Mundliche Nebenabreden bestehen nicht.

3. Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als unwirksam erweisen, beriihrt dies die
Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, die un-
wirksamen Bestimmungen durch eine gleichwertige Regelung zu ersetzen, die dem am nachsten
kommt, was die Vertragsparteien nach Sinn und Zweck des Vertrags gewollt haben wiirden, wenn

sie den fraglichen Punkt bedacht hatten. Entsprechendes gilt fir etwaige Vertragslicken.

LEONWERT"®
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Anlage 1

Naturraum

Gemarkung

Flur

FISt.

Gesamtflache

MaRknahmenflache

Mittlere Mark

Neuendorf (Briick) 3

45/2

19,2760 ha

2,2592 ha
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Anlage 8c

Vertrag uber die Durchfiihrung eines Waldumbaus/einer waldverbessernden
MaBnahme zwischen den Vertragspartnern

LEONWERT Immobilienmanagement GmbH, Puschkinallee 11, 14469 Potsdam
Auftraggeber

und

Ewald Endres, Graefestr. 81, 10967 Berlin

Auftragnehmer

§ 1 Vertragsgegenstand

1. Vertragsgegenstand ist die Durchfiihrung eines Waldumbaus auf der in Anlage 1 aufgefiihrten und
in der Anlage 2 gekennzeichneten Flache/n fir das Waldumwandlungsvorhaben des Auftraggebers.

2. Durch den Vertrag werden keinerlei Nutzungsrechte Gbertragen. Das Eigentum an eingebrachten
Pflanzen und Materialien verbleibt beim Auftragnehmer, welcher auch allein berechtigt ist, das
Grundstlck weiterhin land-/forstwirtschaftlich zu nutzen. Mit dem vertraglich vereinbarten Entgelt
werden der Wertverlust des Grundstlicks sowie die Kosten firr die Durchfiihrung des Waldumbaus
einschlieBlich der Pflege-, Entwicklungs-, und laufenden Kosten bis zum Zeitpunkt der ersten Nutz-
holzertrage abgegolten.

3. Die Anpflanzung/Umgestaltung der Flachen erfolgt mit der Baumart Traubeneiche in Trupps (100
Trupps je ha a 21 Pflanzen). Der Termin wird zwischen den Vertragsparteien noch festgelegt.

4. Der Auftragnehmer fihrt die vorstehend genannte Anpflanzung flir den Auftraggeber durch. Er Gber-
nimmt auch samtliche Schutz-, Pflege-, Nachbesserungs- und MonitoringmaBnahmen auf eigene
Kosten.

§ 2 Beendigung des Vertrags

Die jeweiligen Kiindigungsrechte der Vertragsparteien richten sich nach den gesetzlichen Bestim-
mungen. Dem Auftraggeber steht ein auBerordentliches Kindigungsrecht fir den Fall zu, dass er von
seinem Waldumwandlungsvorhaben Abstand nimmt. Die Kiindigung bedarf der Schriftftorm. Im Fall der
Kindigung ist der Auftragnehmer verpflichtet, bereits geleistete Zahlungen des Auftraggebers unver-
zinst zu erstatten. Nach Erstattung ist er berechtigt, den Waldumbau anderweitig zu verwerten. Der
Auftraggeber wird in diesem Fall alle von seiner Seite aus erforderlichen MaBnahmen ergreifen und
gof. erforderliche Erklarungen abgeben, um die anderweitige Verwertung der Flache zu ermdglichen.
Die Klndigung ist ausgeschlossen, sofern mit der Waldumwandlung bereits begonnen wurde.
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§ 3 Vergiitung und Félligkeit der Vergiitung

1. Der Auftragnehmer erhalt fir den Waldumbau vom Auftraggeber eine Vergitung i. H. v. 1,40 €/m?
fir die waldverbessernde MaBBnahme mit Traubeneiche, davon entfallen
0,40 €/m?2 auf entgangene Einnahmen und
1,00 €/m? auf die Begriindung und Pflege der Kultur.

2. Die Preise verstehen sich zzgl. der jeweils geltenden, gesetzlichen Umsatzsteuer. Die Parteien
gehen davon aus, dass auf die Vergiitung nach diesem Vertrag eine Umsatzsteuer nach § 24 UStG
i. H.v. 10,7 % anfallt. Sollte das zusténdige Finanzamt den Umsatz nach den Umstanden dieses
Vertrags der Regelbesteuerung (§ 12 Abs. 1 UStG) zuordnen, ist der Auftragnehmer berechtigt, eine
Nachberechnung der Umsatzsteuer vorzunehmen. In diesem Fall hat der Auftraggeber den beim
Auftragnehmer anfallenden Umsatzsteuerbetrag unverziglich nach in Rechnungstellung zuztglich

zur vorgenannten Vergitung an den Auftragnehmer zu zahlen.

3. Die Zahlung wird nach Vertragsschluss und Rechnungslegung fallig.

§ 4 Rechtsnatur

Der Vertrag lasst die 6ffentlich-rechtliche Ersatzverpflichtung des Auftraggebers unberlhrt. Diese geht
nicht auf den Auftragnehmer Uber. Der Auftragnehmer tritt nicht neben oder an Stelle des Auftrag-
gebers in die aus der Umwandlungsgenehmigung oder die diese ersetzende Genehmigung resultieren-
den Pflichten ein. Er Gbernimmt lediglich die Durchfihrung des Waldumbaus in Form eines zivilrecht-
lichen Vertrags.

§ 5 Vorhalteentschéadigung

Der Auftragnehmer reserviert die in Anlage 1 genannten Fléchen flir die Ersatzzwecke des Auftrag-
gebers. Fir jedes angefangene Jahr der Reservierung entrichtet der Auftraggeber eine Vorhalteent-
schadigung i. H. v. 1.000 € zzgl. USt. je ha an den Auftragnehmer. Die Entschadigung wird erstmalig
zwei Wochen nach Vertragsschluss, im Ubrigen immer zu Beginn eines weiteren Reservierungsjahres
fallig. Beginnt die Ausfuhrung der ErsatzmaBnahmen vor Ende eines vollen Reservierungsjahres, so
findet eine zeitanteilige Kirzung/Ruckerstattung der Entschadigung nicht statt. Gleiches gilt im Fall der
Kindigung oder anderweitigen Beendigung des Vertrags.

Bei Realisierung des Vorhabens wird die Halfte der geleisteten Vorhalteentschadigung auf die fir die
Zurverfigungstellung der ErsatzmaBnahmen vereinbarte Vergltung angerechnet. Die Verrechnung
erfolgt mit der zweiten Rate. Wird das Vorhaben aus Griinden, die der Auftragnehmer nicht zu vertreten
hat, nicht realisiert, verbleibt die Vorhalteentschadigung vollstandig bei ihm.
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§ 6 Preisanpassung

Andert sich der &rtliche Bodenrichtwert nach Vertragsunterzeichnung um mehr als 5 %, so verhandeln
die Vertragspartner auf Verlangen einer Partei neu Uber die Festsetzung der Preise. Die Neufest-
setzung hat sich an der prozentualen Entwicklung des Bodenrichtwerts zu orientieren.

§ 7 Rechtsnatur

Der Vertrag lasst die 6ffentlich-rechtliche Ersatzverpflichtung des Auftraggebers unberlhrt. Diese geht
nicht auf den Auftragnehmer Uber. Der Auftragnehmer tritt nicht neben oder an Stelle des Auftrag-
gebers in die aus der Umwandlungsgenehmigung oder die diese ersetzende Genehmigung resultieren-
den Pflichten ein.

§ 8 Schlussbestimmungen

1. Anderungen, Ergénzungen oder die Aufhebung dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform. Gleiches gilt fir die vorliegende Schriftformklausel.

2. MuUndliche Nebenabreden bestehen nicht.

3. Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als unwirksam erweisen, berihrt dies die
Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, die un-
wirksamen Bestimmungen durch eine gleichwertige Regelung zu ersetzen, die dem am néachsten
kommt, was die Vertragsparteien nach Sinn und Zweck des Vertrags gewollt haben wirden, wenn
sie den fraglichen Punkt bedacht hatten. Entsprechendes gilt fir etwaige Vertragsliicken.

(Ort) (Datum) (Auftraggeber) (Ort) (Datum) (Auftragnehmer)
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Anlage 1

Naturraum

Gemarkung

Flur

FISt.

Gesamtflache

MaBnahmenflache

Mittlere Mark

Neuendorf (Briick) 3

91/3

6,6164 ha

1,8613 ha
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Blatt B: Bedarfe & Kosten fur soziale Infrastruktur

Name des Bebauungsplans:

B-Plan 132 "Am Friedhof"

,l>
>
v}
Q
®
©

Teilgebiet/-eigentiimer:

Eigentimer Le

onwert

Stand B-Plan: Unmittelbar vor der Auslegung, Schlussabstimmung Vertrage
Stand Rechenbogen: 30.11.2017
Bearbeiter: J.Franke

[Dem Planungsbegiinstigten zurechenbares Wohnbauland mit neu entstehenden Baurechten:|

20.453 m?|

Geschossflache der durch Bauleitplanung neu entstehenden Baurechte mit Wohnnutzung

Geschossflache insgesamt Geschossflache Wohnen
Nutzungsart Einfamilien-, Geschoss- Wohnanteil |Einfamilien-, Doppel- Geschoss-
Doppel- und ;
. wohnungsbau und Reihenhaus wohnungsbau
Reihenhaus
WR 0 m2 0 m2 100% 0 m2 0 m2
WA 12.271 m2 0 m2 90% 11.044 m? 0 m2
MI 0 m2 0 m2 50% 0 m2 0 m2
MK 0 m2 0 m2 30% 0 m2 0 m2
MU 0 m2 0 m2 % 0 m2 0 m2
Nutzerdefiniert 0 m? 0 m? Yo 0 m? 0 m?
SUMME 12.271 m? 0 m? 11.044 m? 0 m?
Bedarfsberechnung soziale Infrastruktur (Anzeige mit nur einer Nachkommastelle, Rechnung erfolgt exakt!)
Einfamilien-, Doppel- und Geschosswohnungsbau
Reihenhaus
Geschossflache fir Wohnen 11.044 m? 0 m?
- abzgl. 30% Konstruktions-, Verkehrs- und Freiflachen 30% 30%
= |Wohnflache (Nutzflache) 7.731 m? 0 m?
/ mittlere WohnungsgréBe nach Bautyp 120 m? 75 m?
= |Anzahl der Wohnungen 64 0
X mittlere Einwohnerzahl pro Wohnung nach Bautyp 2,7 1,9
= |Einwohner 174 0
/ Annahme Anzahl Altersjahrgénge 100 100
= [Einwohner je Altersjahrgang 1,7 0,0
Daraus werden die Altersjahrgénge je Einrichtung errechnet:
Krippe Kindergarten Hort | Grundschule
Alter der Kinder 0 bis unter 3 Jahre | 3 bis unter 6 Jahre 6 bis unter 12 Jahre
Anzahl der Kinder 5,2 5,2 10,4 10,4
x__[Versorgungsquote* 75,0% 100,0% 70,0% 100,0%
- |Platze (Rundung auf 3,9 5,2 7,3 10,4
eine Nachkommastelle)
Kostenermittlung
Ausnahmereglung nach Richtlinie zur RE Kindertagesbetreuungs-
Kostenbeteiligung anwendbar? einrichtungen Grundschulen
Durch Vorhal:?en' insgesamt verursachte F.’_Iatzbedarfe in sozialen 16,4 Platze 10,4 Platze
Infrastruktureinrichtungen (auf Zehntel Platze genau)
Freie Kapazitdten in sozialen Infrastruktureinrichtungen 0,0 Platze 0,0 Platze
dem Planungsbegunstigten flachenanteilig zugeordnet: 0,0 Platze 0,0 Platze
Durch Vorhabentrager herzustellende Platzkapazitaten 16,4 Platze 10,4 Platze
K_ostenlje Platz (pel Anwendung von pauschalem 14.000,00 € 24.000,00 €
Finanzierungsbeitrag)
Teilsummen 229.600,00 € 249.600,00 €
Gesamtbeteiligung an Herstellungskosten 479.200,00 €

* Versorgungsquoten wie mit dem Fachbereich Kinder, Jugend und Familie fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit
Kindertagesbetreuungsangeboten im Rahmen des Potsdamer Baulandmodells (Anlage B) (16/SVV/0728) abgestimmt
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Blatt D: Angemessenheitsberechnung

Name des Bebauungsplans: B-Plan 132 "Am Friedhof"

Anlage 10

ot 0, e
POTSDAM

=

Teilgebiet/-eigentiimer: Eigentiimer Leonwert

Stand B-Plan:

Unmittelbar vor der Auslegung, Schlussabstimmung Vertrage

Stand Rechenbogen: 30.11.2017

Bearbeiter: J.Franke

Planungsbedingte Wertsteigerung des Planungsbegiinstigten nach Richtlinie:

714.809,46 €

Anteil von 1/3 der planungsbedingten Wertsteigerung, der als Investitionsanreiz beim

Planungsbegiinstigten verbleiben soll:

238.269,82 €

Anteil von 2/3 der planungsbedingten Wertsteigerung, die im Rahmen der Angemessenheit

fiir die Richtlinie zur Kostenbeteiligung verfiigbar ist:

ohne Berlcksichtigung
der Angemessenheit

476.539,64 €

mit Berlcksichtigung
der Angemessenheit

Anrechnungsfahige Kosten (Planungskosten, 6ffentliche Griinanlagen,

umweltbezogene KompensationsmaBnahmen): ALEEEREEIG ALEEEREESG
Planungskosten aus Kostentragungsvertrag 73.850,00 €
Externe Planungs- und Gutachtenkosten 21.405,27 €
Externer naturschutzrechtlicher Ausgleich und Ersatz einschlieBlich 93.289,56 €
Waldumwandlung (Wertibernahme aus Eingabeblatt)
Abrisskosten 61.338,55 €
I}I(::rs;:;:;zl:):mchtlmle zur Kostenbeteiligung Kapitel 5 (Solziale 479.200,00 € 226.656,26 €
davon Herstellungskosten der Platze in Kindertagesbetreuungseinrichtungen 108.598,24 €
davon Herstellungskosten der Platze in Grundschulen 118.058,02 €
Anzahl der inpe.rhalb der Angemessenheitsgrenze herz'l.JsteIIenden E’Iétze in sozialen 12.7 Platze
Infrastruktureinrichtungen (von insgesamt max. 26,8 Platzen, entspricht 47,3%): ’
davon Platze in Kindertagesbetreuungseinrichtungen 7,8 Platze
davon Platze in Grundschulen 4.9 Platze

Seite 1/2



Grafische Ubersicht Giber die aus der Richtlinie zur Kostenbeteiligung entstehenden Kosten sowie die
Einhaltung der Angemessenheit

800.000 €
_______________________________________ Planungsbedingte
700.000 € 1 Wertsteigerung
600.000 € -
500.000€ 4 479.200¢ (GGG Grenze der
Angemessenheit

400.000 € A
226.656 €

u Herstellung sozialer

300.000 € - Infrastruktur

200.000 € -
® Planungskosten, 6ff.
Griinanlagen, naturschutzr.

249.883 € 249.883 € Kompensation

100.000 €

0€ -
ohne mit
Bertcksichtigung Berucksichtigung
der der
Angemessenheit Angemessenheit
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