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Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraBe" (03/14), Abwagung und
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Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

30.01.2019 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam X

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird Uber die Stellungnahmen der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33
"Waldpark GroRRbeerenstralle” entschieden (gemaf Anlage 3).

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRRbeerenstralte” wird gemaf § 10
BauGB i. V. m. § 12 BauGB als Satzung beschlossen, der dazugehdrige Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bestatigt und die Begriindung gebilligt (siehe Anlagen 4, 5 und 6).

3. Im Rahmen der Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB wird uber die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Flachennutzungsplan-Anderung
"Waldpark GroRRbeerenstralle" (03/14) entschieden (siehe Anlage 7).

4. Die Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraie" (03/14) wird beschlossen,
die dazugehdrige Begriindung wird gebilligt (siehe Anlage 8 und 9).




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein Xl Ja

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

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fir die Umsetzung der Planung anfallen. Die zu
erwartenden Realisierungskosten werden durch einen Dritten Gbernommen, sodass der Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in Anspruch genommen werden wird.

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fir kiinftige Jahre wird hingewiesen.

Folgekosten

Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden fir die Instandhaltung und
Pflege der 6ffentlichen Grunflache angenommen.

Die Hohe der zu erwartenden jahrlichen Folgekosten und deren Finanzierung wird angegeben mit:

Kostenposition geschatzter Aufwand in € Finanzierung aus Produktkonto
Pflegekosten Spielplatzflache pro Jahr ca. 3060 € 5510000 / 5221900
Pflegekosten offentl. Griinflache pro Jahr ca.17987,50 € 5510000 / 5221100

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kinftige Jahre wird hingewiesen.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografieprufung:

Wirtschaftswachs-| _. Gute Wohnbe- | Bedarfsgerechtes und Selbstbe-
tum fordern Ein Klima von dingungen fiir qualitativ hochwertiges stimmtes
. ’ Toleranz und | . Betreuungs- und Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- . junge Menschen . .. . . .
Offenheit in der - Bildungsangebot fur Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien . .
Stadt férdern - Kinder u. Jugend|. hohe Alter Demografie relevanz
bzw. ausbauen . . ermdglichen . ; . -
Gewichtung: 30 Gewichtung: 10 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtung:| ermdoglichen
’ ’ 20 Gewichtung: 20
1 1 40 geringe

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, (ber die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligungen  zum  vorhabenbezogener  Bebauungsplan Nr. 33  "Waldpark
GroRbeerenstralke“ sowie zur Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstrale" (03/14)
zu entscheiden, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan 2zu fassen wund die
Flachennutzungsplan-Anderung zu beschlieRen. Die finanziellen Auswirkungen sowie die néhere
Erlauterung zur Erforderlichkeit der Beschlussvorlage ergeben sich aus den folgenden Anlagen zu
dieser Beschlussvorlage:

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2 Kurzeinflhrung (2 Seiten)
Anlage 3 Abwagungsvorschlag Trager 6ffentlicher Belange (5 Seiten)
Anlage 4 Bebauungsplan (1 Plan)
Anlage 5 Begriindung (195 Seiten)
Anlage 6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (1 Seite)
Anlage 7 Abwagungsvorschlag Trager 6ffentlicher Belange zur Flachennutzungs-

Plan-Anderung (4 Seiten)
Anlage 8 Flachennutzungsplan-Anderung (8 Seiten)
Anlage 9 Landschaftsplan-Anderung zur Flachennutzungsplan-Anderung (1 Seiten

Hinweis zu den Planunterlagen: Das Original des Bebauungsplans im Mal3stab 1:1000 kann jederzeit im
Bereich Verbindliche Bauleitplanung eingesehen werden.



Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroBbeeren Stral3e"

Anlage 1

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

Ist die MaRnahme bereits im Haushalt enthalten?

[ ] Nein
[ ] Nein
[ ] Nein

X Ja
X Ja
X Ja

[] Teilweise

R W N R

an

Die MaRnahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 5510000 Bezeichnung: Offentliches Griin und

dschaftsbau.

5.  Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Angaben in EUro Volrsjtf;hr Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr Gesamt
Ertrag 0 0 0 0 0 0 0
S 0 0 0 0 0 0 0
neu

Aufwand 1.303.999 | 1.642.000 | 1.680.800 | 1.680.800 | 1.690.000 | 1.760.000 |  8.453.600
laut Plan

ﬁg&wa”d 1.303.999 | 1.642.000 | 1.680.800 | 1.680.800 | 1.690.000 | 1.760.000 |  8.453.600
Saldo Ergebnishaushalt 1303999 | -1.642.000 | -1.680.800 | -1.680.800 | -1.690.000 | -1.760.000 | -8.453.600
laut Plan

ﬁ;ljdo Ergebnishaushalt 1.303.999 | -1.642.000 | -1.680.800 | -1.680.800 | -1.690.000 | -1.760.000 | -8.453.600
Abweichung

zum Planansatz

5. a Durch die MaBhahme entsteht eine Haushaltsbelastung tber den Planungszeitraum hinaus bis
2030 in der Hohe von insgesamt

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Euro.

Bisher Bis
Angaben in Euro bereitge- | Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | MaRnahme- [ 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 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Investive Auszahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Abweichung 0 0 0 0 0 0 0 0
zum Planansatz
7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr.
Bezeichnung gedeckt.
8. Die MalRnahme hat klinftig Auswirkungen auf den Stellenplan? X Nein []Ja
Mit der Malnahme ist eine Stellenreduzierung
von Vollzeiteinheiten verbunden.
Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt? [ ]Nein []Ja
9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt. X] Nein []Ja
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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.).

Investiv fallen keine Kosten an, da die ErschlieBung Uber eine Privatstrale gesichert ist und die Herstellung
der offentlichen Grinflache durch den Investor erfolgt.

Somit fallen nur Unterhaltungskosten fur die offentlichen Griunflachen an.
Gesamtflache éffentliches Griin 7.960 gm

davon sind 765 gm Spielplatzflache und
7.195 gm Grinflache einschlieRlich Weg

Unterhaltungskostenansatze pro Jahr
4,00 €/gm fir Spielplatze und
2,50 €/gm fur Grinflachen

Unterhaltungskosten
Spielplatze 4,00 €/gm x 765 gm = 3060 €
Grinflache 2,50 €/gm x 7.195 gm = 17987,50 €

Gedeckt werden die Kosten Uber folgende Produkt- und Kontonummern
Produktnummer 5510000

Konto Spielplatzunterhaltung 5221900

Konto Griunflachenunterhaltung 5221100

GemalR Durchfuhrungsvertrag ist die offentliche Grunflache"Zweckbestimmung Parkanlage" der Stadt Pots-
dam nach Abschluss der 3-jahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege (gem. DIN 18916 und 18919)
unentgeltlich zu Gibergeben. Mit der Fertigstellung wird im Jahr 2021 gerechnet, sodass die Grunflachen im
Jahr 2024 in die Baulast der Stadt Potsdam tibergeben werden kénnen. Somit fallen die Unterhaltungskosten
frihestens ab dem Jahr 2024 an und werden aus dem jahrlich zur Verfiigung stehenden Budget gedeckt.

Anlagen:

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

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Anlage 2

Kurzeinfihrung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 “Waldpark GroRbeerenstraBe‘ sowie
Flachennutzungsplan-Anderung ‘“Waldpark GroRbeerenstraRe“ (03/14)

Abwagungs- und Satzungs- sowie Feststellungsbeschluss

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.05.2018 den
Auslegungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark
GroRbeerenstralRe“ sowie zur Flachennutzungsplan-Anderung ,Waldpark GroRbeerenstrale*
(03/14) (DS 18/SVV/0250) gefasst.

Gegenstand der Planungen ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines neuen Wohngebiets mit 12 Mehrfamilienhdusern und einer
offentlichen Grinflache mit der ,Zweckbestimmung Park® und einer Durchwegung fir die
Allgemeinheit.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlie3lich durch private Verkehrsflachen, mit
einer Anbindung an die GrofR3beerenstralle.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten
und Empfehlung der Verwaltung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan sowie zur Flachennutzungsplan-
Anderung erfolgte in der Zeit vom 11.06.2018 bis zum 13.07.2018.

Es gingen keine Stellungnahmen ein.

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der formlichen
Behordenbeteiligung

Die férmliche Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte in
der Zeit vom 11.06.2018 bis zum 13.07.2018. 4 Trager offentlicher Belange haben der
Planung zugestimmt. Bei den Tragern oOffentlicher Belange, die sich nicht gedul3ert haben,
wird davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen.

Es gingen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan insgesamt 8 Stellungnahmen ein. Die
AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf die Anforderungen zur Abarbeitung des
Naturschutzrechts im Zuge der Bauleitplanung, der Angabe zur H6he der fehlenden
Sicherheitsleistungen in den Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des
Bebauungsplans fur die Durchfiihrung der Mal3nahmen zur Waldumwandlung, die
Eintragung eines Leitungsrechts zugunsten von Anlagen der Telekom Deutschland GmbH im
Bereich der privaten Verkehrsflache sowie Hinweise zur Planzeichnung und Begriindung.

Die Stellungnahmen wurden gepriift und sind soweit erforderlich in den Abwagungsprozess
einbezogen worden.



Zur Flachennutzungsplan-Anderung gingen ebenfalls 8 Stellungnahmen ein. Sie bezogen
sich im Wesentlichen auf die oben genannten Belange, die auch zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan genannt wurden. Die Stellungnahmen waren nur zur Kenntnis zu nehmen,
weil sie auf der FNP-Ebene nicht relevant waren, sondern den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan oder nachgelagerte Genehmigungsverfahren betrafen.

Stellungnahme der Verwaltung zu den wahrend der Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen

— Nach Prifung der abzuwagenden naturschutzrechtlichen Belange hat sich ergeben,
dass die Eingriffsermittiung als auch die Regelungen zu den Ausgleichsmaflinahmen
innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets den fachlichen Anforderungen und
Grundsatzen der gebotenen Abwéagung entsprechen. Es besteht somit kein
Erfordernis zur Plananderung.

— Die Angaben zur Hohe der Sicherheitsleistungen fiur die Durchfihrung der
Malnahmen zur Waldumwandlung sind in die Unterlagen zur forstrechtlichen
Quialifizierung des Bebauungsplans aufgenommen worden.

— Der Anregung, im Bereich der privaten Verkehrsflachen ein Leitungsrecht zugunsten
der Telekom Deutschland GmbH festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Eine
entsprechende Festsetzung ist entbehrlich, da alle Belange der medientechnischen
Versorgung im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
[siehe Kapitel G] hinreichend geregelt sind. Der Vorhabentréger verpflichtet sich
darin, alle fir die Ver- und Entsorgung erforderlichen medientechnischen Anlagen
herzustellen.

— Die Begriindung und Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurden punktuell redaktionell angepasst.

Hinweis zum Durchfihrungsvertrag

Seit August 2018 liegt der Durchfiihrungsvertrag des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
unterschrieben vor. Zentrale Regelungsgegenstande dieses Vertrages sind die
Vorhabenplanung, die Herstellung der éffentlichen Griinflache und deren Ubertragung an die
Stadt, die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens zur Waldumwandlung fur Teilflachen
im Geltungsbereich, die Kostenlibernahme entsprechend der Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung sowie die Durchfuhrungsfristen zur
Realisierung des Vorhabens.

Eine erganzende Vereinbarung zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum entsprechend dem Ergebnis des gerichtlichen Vergleichs liegt zwischenzeitlich
vor.

Empfehlung der Verwaltung

Sofern dem Abwagungsvorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann der Satzungsbeschluss
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GrofRbeerenstralle” gefasst, der
dazugehdorige Vorhaben- und ErschlieRungsplan bestatigt und die Begriindung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gebilligt werden sowie die Flachennutzungsplan-
Anderung ,Waldpark GroRbeerenstrale“ (03/14) beschlossen und die Begriindung gebilligt
werden.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.33 "Waldpark GroRbeerenstrale" ANLAGE 3
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Beriicksichtigung der Anregungen und Hinweise aus den Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
zum Entwurf des Bebauungsplans (Stand: 16. Februar 2018)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaf § 4 Abs. 2 BauGB ist den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (T6B) mit Anschreiben
vom 07.06.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

Von den 11 zur Stellungnahme aufgeforderten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (T6B) haben sich 8 Behdrden und sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange geaullert. Aulerdem wurde das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande beteiligt (kein offizieller T6B)

Die folgenden 3 Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich nicht gedulert:

¢ Land Brandenburg Polizeiprasidium (Polizeidirektion West, Polizeiinspektion Potsdam),
e Stadtwerke Potsdam GmbH,
e Energie- und Wasser Potsdam GmbH.

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande (kein offizieller T6B) hat sich ebenfalls nicht gedulert.
Bei NichtaulRerung kann davon ausgegangen werden, dass gegen die Planung keine Einwande bestehen.

Die folgenden 4 Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) haben mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen die vorgelegte Planung bestehen
bzw. die zu vertretenden Belange von der Planung nicht berhrt werden. Diese Stellungnahmen erzeugen keinen Abwagungsbedarf.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg,

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland Flaming,

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg,

GDMcom Gesellschaft fir Dokumentation und Telekommunikation mbH.

Die folgenden 4 Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben inhaltlich zum Entwurf wie folgt Stellung genommen:

Die Texte der Beteiligten geben die Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit neu geordnet und ggf. teilweise ge-
kiirzt.

Inhalt der Stellungnahme Abwagungsempfehlung

Landesamt fiir Umwelt (Schreiben vom 02.07.2018)

Wasserwirtschaft Wasserwirtschaft

Zum Planvorhaben wurde zuletzt mit Schreiben vom 22.05.2014 eine | Die Stellungnahme vom 22.05.2014 (zum Vorentwurf des Bebauungsplans) wurde im Rahmen
Stellungnahme abgegeben. Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt | der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans bereits wie folgt beriicksichtigt:




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.33 "Waldpark GroR3beerenstrale"

ANLAGE 3

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsempfehlung

keine neuen Erkenntnisse zu dem Vorhaben gibt, behalten die in der
Stellungnahme vom 22.05.2014 getroffenen Aussagen weiterhin Gl-
tigkeit.

Stellungnahme vom 22.05.2014:

e Im Plangebiet befinden sich keine Grund- bzw. Oberflichenwas-
sermessstellen des Landesmessnetzes. Sollten dennoch Pegel
(z.B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vorhanden sein, wére
eine erneute Anfrage zur Verfahrensweise an das LUGV, RW 5
zu richten.

e Die Versiegelung der Bebauungsfldchen sollte auf ein notwendi-
ges Mindestmal3 beschrédnkt werden, um die Grundwasserneubil-
dung méglichst wenig zu beeintrdchtigen. Das gesamte anfallen-
de Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des
§ 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt
und zur Versickerung gebracht werden.

Immissionsschutz

Zu den Belangen des Immissionsschutzes wurde bereits im Rahmen
der Beteiligung zum Vorentwurf mit Datum vom 12.06.2108 eine Stel-
lungnahme abgegeben. In der Zwischenzeit haben sich keine neuen
Hinweise ergeben.

Aufgrund des Abstandes und der dazwischen vorhandenen Bebau-
ung hat die Bundesautobahn BAB 115 keinen Einfluss auf das Plan-
gebiet.

Die nordlich des Geltungsbereichs in einer Entfernung von mindes-
tens 130 m hinter vorhandener Wohnbebauung liegende Grol3bee-
renstralle hat ebenfalls keinen Einfluss auf das Plangebiet.

Gemal § 4 BImSchG genehmigungsbedurftige und nicht genehmi-
gungsbedurftige Anlagen sind in der Umgebung des Plangebiets nicht
bekannt.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegeniiber dem Bebau-
ungsplan auch weiterhin keine Bedenken.

e Der Hinweis zur Verfahrensweise bei Vorhandensein von bisher nicht bekannten Grund-
bzw. Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes wurde in die Bebauungsplan-
begrindung aufgenommen.

e Der Planinhalt wurde wie folgt geandert: Die zulassigen Bodenversiegelungen wurden auf
das fir die Umsetzung der Vorhabenplanung notwendige Mindestmal} reduziert. Die Versi-
ckerung aller Niederschlagswasser im Plangebiet wurde verpflichtend festgesetzt. Die Er-
lauterungen in der Bebauungsplanbegriindung wurden entsprechend erganzt.

Da die erneute Stellungnahme keine weiteren - tber die Stellungnahme vom 22.05.2014 hinaus
gehenden — Anregungen enthalt, besteht kein zusatzlicher Abwagungsbedarf.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Immissionsschutz

Die positive Stellungnahme erzeugt keinen Abwagungsbedarf. Im Bebauungsplangebiet mus-
sen keine Festsetzungen zum Immisionsschutz getroffen werden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.33 "Waldpark GroR3beerenstrale"

ANLAGE 3

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsempfehlung

Deutsche Telekom Technik GmbH (Schreiben vom 07.06.2018)

Da die Erschlielung des Plangebiets ohne 6ffentlich gewidmete Stra-
Renverkehrsflachen erfolgen soll, wird angeregt, zur Sicherung der
Telekommunikationsversorgung im Bebauungsplan im Bereich der
privaten Verkehrsflachen ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH festzusetzen. In allen Stralen bzw. Gehwegen
sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen. Die Festsetzung allein wirde das
Recht zur Verlegung und Unterhaltung der Telekommunikationsinfra-
struktur jedoch noch nicht begrinden. Deshalb muss in einem zwei-
ten Schritt im Grundbuch die Eintragung einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH erfolgen.

Der Anregung, im Bebauungsplan im Bereich der privaten Verkehrsflachen ein Leitungsrecht
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH festzusetzen, wird nicht gefolgt. In einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan besteht hierflir kein zwingendes stadtebauliches Erfordernis.
Der private Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan zur
Umsetzung des Planvorhabens, einschlie3lich aller Anlagen zur Erschliefung des Plangebiets.
Sofern in Verbindung mit der Herstellung notwendiger ErschlieBungsanlagen die Sicherung be-
schrankt personlicher Dienstbarkeiten zugunsten der Versorgungstrager im Grundbuch erfor-
derlich werden, liegt es im Interesse des Vorhabentragers, diese zu veranlassen und zu gewah-
ren. Einer vorherigen Festsetzung entsprechender Leitungsrechte im Bebauungsplan bedarf es
dafur nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Vorhabentrager bereits auf der dem Bebauungsplange-
biet vorgelagerten Flache an der GroRRbeerenstral3e ein Teilbauvorhaben realisiert hat, in wel-
chem alle Versorgungsanlagen im Bereich privater Verkehrs- und Grinflachen hergestellt wor-
den sind. Erforderliche Dienstbarkeiten zugunsten der Versorgungstrager wurden eingeraumt.
Der auf der bereits fertig gestellten Teilflache vorhandene Leitungsbestand soll von dort aus in
das Bebauungsplangebiet weitergefiihrt werden.

Die Erlauterungen zur Erforderlichkeit, im Rahmen der Planumsetzung durch den Vorhabentra-
ger fir eine ausreichende Sicherung der ErschlieBung Sorge zu tragen, einschliellich der Ein-
raumung erforderlicher Rechte und Dienstbarkeiten, werden im Sinne des in der Stellungnahme
dargelegten Sachverhalts in der Bebauungsplanbegriindung erganzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht gedndert. Die Bebauungsplanbe-
griindung wird in Kapitel B.3.11.3 um weitere Hinweise zur notwendigen ErschlieBung
des Plangebietes durch Versorgungsanlagen ergénzt.

Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (Schreiben vom 23.07.2018)

Zum Planvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfrei-

gabebescheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die fur das
Baugenehmigungsverfahren zustandige Behdérde auf Grundlage einer

Der Hinweis zur ggf. erforderlichen Einholung einer Munitionsfreigabebescheinigung erfordert
keine Anderung der Bebauungsplaninhalte. Der in Kapitel B.3.11.3 der Bebauungsplanbegriin-
dung bereits enthaltene Hinweis zur Kampfmittelbelastung wird an die Formulierung in der aktu-
ellen Stellungnahme angepasst.
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ANLAGE 3

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsempfehlung

vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten

dachtsflachenkarte.

Kampfmittelver-

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht gedndert. Die Bebauungsplanbe-
griindung wird in Kapitel B.3.11.3 an die Formulierung der aktuellen Stellungnahme an-
gepasst.

Landesbetrieb Forst Brandenburg — Untere Forstbehorde, Ober-
forsterei Potsdam (Schreiben vom 18.07., 21.08. und 13.09.2018)

Schreiben vom 18.07.2018

Aufgrund personeller Unterbesetzung und urlaubsbedingter Abwe-
senheit wird um Fristverlangerung zur Abgabe der Stellungnahme bis
zum 17.08.2018 gebeten.

Schreiben vom 21.08.2018

Die Ausfiihrungen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungs-
plans sind, mit Ausnahme der Sicherheitsleistung, nachvollziehbar und
vollstandig. Zur Sicherheitsleistung wird in der Anlage 4 ausgeftihrt,
dass diese entféllt, weil die Pflanzung 2015 erfolgte. Dieser Ausfiih-
rung wird seitens der unteren Forstbehdrde nicht gefolgt. Grundsétz-
lich ist die Kompensation der negativen Wirkung einer Waldumwand-
lung durch die Hinterlegung einer Sicherheitsleistung abzusichern. Erst
mit Endabnahme der Kompensationsmalinahme ist die Rlckgabe der
Sicherheitsleistung méglich. Eine Endabnahme ist bisher nicht erfolgt,
sodass in jedem Falle eine Sicherheitsleistung fiir die forstrechtliche
KompensationsmafRnahme, ggf. auch anteilig fiir z.B. Nachbesserung
und Pflege, zu hinterlegen ist. Die Sicherheitsleistung flir die forst-
rechtliche Kompensationsmalinahme ist in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen. Hierzu wurde durch die Oberf6rsterei Potsdam die fir die
KompensationsmaRnahme zusténdige Oberférsterei Luckau beteiligt.
Sobald die Ermittlung der Sicherheitsleistung, ggf. unter Berticksichti-
gung bereits erbrachter Leistungen, vorliegt, wird diese zur Aufnahme
in den Bebauungsplan umgehend nachgereicht.

Schreiben vom 18.07.2018

Es wurde Fristverlangerung bis zum 10.08.2018 (ein Monat nach Ablauf der urspriinglichen
Frist) gewahrt.

Schreiben vom 21.08.2018

Die Mallnahmen zur Waldumwandlung wurden zwar bereits im Jahr 2015 durchgefuhrt, eine
Endabnahme erfolgte jedoch noch nicht. Insofern ist die Forderung berechtigt, zumindest antei-
lig (z.B. flir Nachbesserung und Pflege) eine Sicherheitsleistung zu hinterlegen. Die Unterlagen
zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans (Anlage 4 der Bebauungsplanbegrin-
dung) werden um entsprechende Erlduterungen erganzt..

Anlage 4 der Bebauungsplanbegriindung wird um Erlduterungen zum Nachweis einer Si-
cherheitsleistung ergénzt.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.33 "Waldpark GroRbeerenstrale"

ANLAGE 3

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsempfehlung

Es wird auf die Bestimmungen des Forstvermehrungsgutgesetzes, der
Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung sowie des Gehdl-
zerlasses verwiesen. Inshesondere die Tabelle auf Seite 4 der Unterla-
gen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans ist bei den
aufgefiihrten Waldrandgehdlzen entsprechend anzupassen bzw. zu er-
ganzen.

Schreiben vom 13.09.2018

Das Schreiben erganzt die Ausfiihrungen in der Stellungnahme vom
21.08.2018 beziglich der geforderten Sicherheitsleistung. Es wird
ein Formulierungsvorschlag zur Aufnahme in die Unterlage zur Forst-
rechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans unterbreitet, in wel-
chem Regelungen zum Nachweis einer Sicherheitsleistung i.H.v.
27.000,00 Euro formuliert sind. Die Hinterlegung oder Einzahlung
kann erst mit Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan erfolgen.
Mit der Waldumwandlung darf erst begonnen werden, wenn die Hin-
terlegung oder Einzahlung erfolgt ist und schriftlich anerkannt wurde.

Um die Anforderungen an die forstrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplans zu erfillen,
wird die Tabelle auf Seite 4 der Anlage 4 (Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Be-
bauungsplans) um die Angabe der Herkunftsgebiete erganzt.

Anlage 4 der Bebauungsplanbegriindung wird um die Angabe der Herkunftsgebiete der
Forstschulbaumware erganzt.

Schreiben vom 13.09.2018

Um die Anforderungen an die forstrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplans abschlieRend
zu erfillen, wird die Angabe zur Zahlung einer Sicherheitsleistung in Héhe von 27.000 EUR in
der Anlage 4 (Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans) erganzt.

Anlage 4 der Bebauungsplanbegriindung wird um die Angabe zur Héhe der Sicherheits-
leistung erganzt.




Verfahrensvermerke

1.

KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom ............cc..... und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen so-
wie StralBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungs-
relevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzu-
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Hersteller der Planunterlage

Potsdam, den ..........ccoceeee

AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am ................... die Abwa-
gung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gepriift und den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemaf § 10 BauGB i.V.m. § 12 BauGB als Satzung beschlossen und
die Begriindung gebilligt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

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

Oberblirgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie die Stelle,
bei der der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststun-
den von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sindam ................... im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam

Nr. o ortsliblich bekanntgemacht 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 Erléschen von Entschadigungs-
anspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Potsdam, den ...........c..........

Oberblirgermeister

Teil A Planzeichnung

Mafstab 1:1000 (im Original)

Nachrichtliche Ubernahmen:

¢ Kommunale Satzungen

- Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07. Méarz 2012;
- Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006;
- Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003;
- Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Am Stern - Dre-

witz* vom 27. Februar 2006;
- Satzung uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der

Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998.

WR

GR 3.300 m?
GF 11.500 m?
v

Grotrianstrage

10m 20m 30m 40m 50m 60m

Vermessungsgrundlage:

Katasterbestand: 06.08.2018
Stand der Topografie: Februar 2018, erganzt im Bereich der geplanten

Bau- und Verkehrsflachen im Juni 2018

Lagesystem: ETRS 89
Hoéhensystem: DHHN 2016

angefertigt von:

Dipl.-Ing. Gerhard Derksen Dipl.-Ing. Christoph Konig
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
Benzstralle 7b

14482 Potsdam

Ortlicher Geltungsbereich:

Gemeinde Potsdam, Gemarkung Drewitz

Flur 6;
Flurstiicke 165/2, 522, 556 und 573 bis 584

Teil B Textliche Festsetzungen

STADTEBAULICHE FESTSETZUNGEN

Baugebiet WR

1

2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Auf den Teilflachen des Reinen Wohngebietes WR sind nur solche Vorhaben zulas-
sig, zu deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfuhrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen [§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO]

Alle Stellplatze fir die gemal Textfestsetzung Nr. 1 im Durchflihrungsvertrag verein-
barten Vorhaben sind innerhalb der festgesetzten privaten StraBenverkehrsflachen
nachzuweisen. Ausnahmen sind nur zuléssig, wenn es sich um Stellpléatze fur Fahr-
zeuge von Personen mit Behinderungen handelt. Diese dirfen auch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Baugebietes WR errichtet werden.

Tiefgaragen, oberirdische Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind unzu-
lassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gemalR § 14
BauNVO im Kronenbereich vorhandener Baume unzulassig.

Niederschlagsentwésserung [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG]

Das gesamte von den Dachflachen sowie auf den versiegelten und teilversiegelten
Verkehrsflachen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser ist im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Versickerung zu bringen.
Jegliche Einleitung in die Kanalisation ist unzuléssig.

Offentliche Griinflache

4

Spielplatz innerhalb der 6ffentlichen Grinflache [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Auf der 6ffentlichen Grinflache (Zweckbestimmung: Park) ist ein Spielplatz fir Kinder
im Alter von 6 bis 12 Jahren anzulegen. Die MindestgréRe der fir das Vorhaben, zu
dessen Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu die-
sem Bebauungsplan verpflichtet, anzulegenden Nettospielflache ist auf der Grundla-
ge der Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu ermitteln.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Baugebiet WR

1

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Auf der in der Planzeichnung mit A gekennzeichneten Flache mit Bindungen fur Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist der waldartige Baumbestand zu erhalten und eine Baumdichte von min-
destens 3 Baumen pro 100 m2 sicherzustellen.

Bei Abgang von Baumen sind hochstdmmige B&dume mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Im Baugebiet WR ist je 200 m? angefangene, nicht Uberbaubare Grundstucksflache
mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume ein-
zurechnen, sofern sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitat ent-
sprechen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.

Private StralRenverkehrsflachen

3

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
[89 (1) Nr. 25b BauGB]

Innerhalb der privaten Straf3enverkehrsflachen sind mindestens 20 kleinkronige hoch-
stimmige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflan-
zen.

Es wird die Verwendung von Gehélzarten der Pflanzenliste 2 empfohlen.

Stellplatze und Nebenanlagen

4

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft [§9 (1) Nr. 20 BauGB]

Wege und Stellplatze sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustel-
len. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Pflanzenliste 1

Baume

Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata

Straucher und bodendeckende Gehdlze

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

HaselnuR Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Efeu Hedera helix (Unterpflanzung)
Jelangerjelieber Lonicera caprifolium
WaldgeiRblatt Lonicera periclymenum
Holz-Apfel Malus silvestris

Kreuzdorn Rhamnus catharticus

Berg-Johannisbeere
Rote Johannisbeere

Ribes alpinum
Ribes rubrum

Feld-Rose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Zimt-Rose Rosa majalis
Apfel-Rose Rosa rugosa
Kratzbeere Rubus caesius

Echte Brombeere

Rubus fruticosus

Himbeere Rubus idaeus

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Pflanzenliste 2

Auswabhl geeigneter Baume fiir die Pflanzung im
Bereich von Stellplatzen und Verkehrsflachen

Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata
Apfeldorn Crataegus lavallei 'Carrierei’
Echte Mehlbeere Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere

Sorbus intermedia

Kleinkronige Winter-Linde Tilia cordata 'Rancho’

Artenschutzhinweis (BNatSchG):

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu
prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) ge-
maRk § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der
jeweils zustandigen Behdérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen fir die
BaumaRnahmen ergeben (z.B. Regelung von Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Hinweis zum Immissionsschutz:

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften und VDI-Richtlinien, insbesondere die
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ und VDI-2719 ,Schalld@mmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® kdnnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtpla-
nung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Pots-
dam, Haus 1, 8. Etage, eingesehen werden.

Anlage 4

Landeshauptstadt

Potsdam

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33
"Waldpark GroRbeerenstralie”

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GR 3.300 m2 Grundflache als Héchstmaly
(§ 19 BauNVvO)

GF 11.500 m? Geschossflache als Hochstmaf
(§ 20 BauNVvO)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

MaRnahmen gemaR der griinordnerischen
Textfestsetzung 1

Sonstige Planzeichen

\V2 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly —— Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

(§ 20 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A nur Einzelhduser zulassig

| Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

private StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griinflachen
o offentliche Griinflachen
Zweckbestimmung:
... ..0
. Parkanlage
e

@ Spielplatz

des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
0 MaRangaben zur Herstellung der geometri-
\0’/**/ schen Eindeutigkeit der zeichnerischen Fest-
setzungen in m

MaRangaben (informell)

o,ooc WinkelbemaRung zur Herstellung der geo-
metrischen Eindeutigkeit der zeichneri-
schen Festsetzungen in Grad
T
r/ra

mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

vorhandene Wege

|74
Vlﬁ vorhandene Gebaude mit Hausnummer
7

L//\\ /,7 befestigte Flachen
! Flurstiicksgrenze
709 Flurstlicksnummer

e Flurgrenze

Flur 5 Flurnummer
) Einzelbaum (Bestand)
—— Nordpfeil

Gelandehohe im Bestand (DHHN 92)

Ubersichtsplan (ohne MaRstab)

Landeshauptstadt Potsdam

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung

Bereich Verbindliche Bauleitplanung

Stand: 29. Oktober 2018
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PoTspAM | Landeshauptstadt
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Begrindung

Stand: 29. Oktober 2018
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A Planungsgegenstand

1 Anlass und Erforderlichkeit

Der Vorhabentrager, die Kirsch & Drechsler Hausbau Gesellschaft mbH, hat das in der Ge-
markung Drewitz am Rand zur Gemarkung Babelsberg gelegene Geldnde des ehemaligen
Sanatoriums (spater Armeelazarett und Behordenstandort) im Zuge eines Ausschreibungs-
verfahrens der Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben erworben und beabsichtigt durch die
Wiederbelebung der seit 2009 leer stehenden ehemaligen Sanatoriumsbauten und die bauli-
che Weiterentwicklung bzw. Neubebauung auf insgesamt drei am Rande des Gelandes ge-
legenen Teilflachen die Schaffung von mehr als 200 Wohnungen. Die Baumal3nahmen an
den Bestandsgebauden sowie auf den an der Wildeberstraf3e und direkt an der GroRbeeren-
stralRe gelegenen Teilflachen sind bereits abgeschlossen.

Fir die beabsichtigte bauliche Nutzung der riickwartigen Teilflache im siidwestlichen Bereich
des Gelandes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Vorhabentrager
beabsichtigt dort, auf einer etwa 18.700 m2 grof3en Teilflaiche eine Wohnanlage mit etwa 100
Wohnungen - bestehend aus 12 viergeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Nebenanlagen
und Anlagen fiur die Verkehrs- und MedienerschlieBung - zu errichten. Eine weitere etwa
7.900 m2 grolRe Teilflache soll als 6ffentlicher Park entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Parallel
dazu wird der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam geédndert.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das im Ortsteil Drewitz am 0@stlichen Rand des Stadtgebiets gelegene Plangebiet befindet
sich auf einer bisher unbebauten Flache im stidwestlichen Teilbereich des ehemaligen Ar-
meelazaretts (vormals Sanatorium Dr. Sinn), Gro3beerenstr. 301-309.

Das Gelande grenzt im Westen und Siden an das in den 1970er Jahren errichtete Wohnge-
biet Am Stern, in welchem sich in fu3laufiger Entfernung alle wesentlichen Infrastrukturein-
richtungen, wie z.B. Einkaufsmdglichkeiten, Kitas, Schulen, Gesundheitseinrichtungen sowie
Sport- und Spielstatten befinden. Von dort aus und von der Grof3beerenstral3e aus ist das
Gebiet auch an das OPNV-Netz (StraBenbahn und Bus) angebunden.

Im Osten grenzt das Gelande an ein Wohngebiet mit Einfamilienhausbebauung (Wildeber-
stral’e, Jagdhausstral3e, Kohlhasenbricker Strafl3e), das die Siedlungsgrenze zum Land-
schaftsraum der Parforceheide mit dem Jagdschloss Am Stern bildet.

Nordlich der GroRRbeerenstraRe schlie3en eine Siedlung aus mehrgeschossigen Zeilenbau-
ten sowie das Landesbehérdenzentrum an der Steinstral3e an.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 165/2, 522, 556 und 573
bis 584 der Flur 6 der Gemarkung Drewitz und besitzt eine Gréf3e von etwa 26.655 m?2.

Die Flurstiicke 573 bis 584 wurden im laufenden Planverfahren aus den vormaligen Flursti-
cken 516 bis 521 neu gebildet. Die Grenzen des Geltungsbereichs haben sich gegeniber
dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan vom 02.04.2014 [siehe Kapitel E.1] dadurch
nicht geandert.

Bis auf das Flurstiick 165/2, das sich im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befindet,
ist der Vorhabentrager Eigentimer aller tbrigen Flachen innerhalb des Bebauungsplange-
bietes sowie auch der nérdlich und 6stlich unmittelbar angrenzenden Grundstiicke.
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2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Bebauungsplangebiet gehért zum etwa 72.300 m2 grof3en Gelande eines Anfang des
20. Jahrhundert vom Architekten Bruno Paul geplanten Sanatoriums. Als solches wurde es
bis Anfang der 1950er Jahre betrieben. Danach wurden die Gebdude von den Streitkraften
der ehemaligen Sowjetunion und spater von der ehemaligen Nationalen Volksarmee der
DDR als Lazarett genutzt. Ab 1992 beherbergten die Gebdude die Potsdamer Auf3enstelle
der Stasi-Unterlagenbehdrde (BStU). Anfang 2009 wurde das Objekt frei gezogen. Im Jahr
2010 wurden die Gebaude und noch erhaltenen Reste der AuRRenanlagen unter Denkmal-
schutz gestellt. Die Sanierung der Bestandsgebaude ist bereits abgeschlossen. Sie werden
seitdem zu Wohnzwecken genutzt.

Das Bebauungsplangebiet selbst gehort zum bisher unbebauten Bereich des Geléandes und
ist bisher unerschlossen. Reste eines friheren Asphaltwegs und baulicher Nebenanlagen
wurden bereits abgebrochen. Im Winter 2012/13 sind auf den Teilflachen des Plangebiets,
die kiinftig bebaut werden sollen, umfangreiche Rodungsarbeiten durchgefuhrt worden. Als
Ersatz wurden im November 2015 bereits Erstaufforstungen auf einer Flache von ca. 2,7
Hektar in der Gemarkung Gol3en (Baruther Urstromtal, Naturraum Mittlere Mark) vorge-
nommen. Das nach den Vorschriften des Brandenburgischen Landeswaldgesetzes
(LWaldG) durchzufuhrende férmliche Verfahren zur Umwandlung der bisherigen Waldflache
in eine andere Nutzungsart wird jedoch erst parallel zum Bebauungsplanverfahren zum Ab-
schluss gebracht.

Zusammenhangender Baumbestand ist in jenem Flachenteil verblieben, der als Offentliche
Grunflache (6ffentlicher Park) festgesetzt werden soll. Die erhaltenen Baumbestande im
Plangebiet bestehen aus verschiedenen Laub- und Nadelbaumarten unterschiedlichen Al-
ters. Zu den vorkommenden Baumarten bzw. -gattungen z&ahlen unter anderem Robinie (Ro-
binia pseudoacacia), Eiche (Quercus spec.), Kiefer (Pinus spec.) und Ahorn (Acer spec.).

Das Bebauungsplangebiet grenzt auf der West- und der Sidseite an die mehrgeschossigen
Wohngebaude der Grotrianstral3e bzw. der Ziolkowskistrae (Wohngebiet Am Stern, 1970er
Jahre). Nordlich schlieen eine in den 1990er Jahren errichtete Wohnanlage sowie die direkt
an die Grol3beerenstralle angrenzende Teilflache des ehemaligen Sanatoriumsgelandes an,
auf welcher die im Sommer 2014 begonnene Wohnbebauung inzwischen fertig gestellt ist.
Nordostlich grenzt der Bereich der unter Denkmalschutz stehenden, bereits sanierten und
seitdem zu Wohnzwecken genutzten Bestandsgebédude des ehemaligen Sanatoriums an. Im
Sudosten grenzt das Plangebiet an ein an der Wildeberstral3e gelegenes Baufeld an, auf
dem Anfang 2014 mit Erschliefungsarbeiten fur der Errichtung von Einfamilienhdusern be-
gonnen worden ist. An der Siidgrenze dieses Baufeldes verfiigt das Bebauungsplangebiet
Uber eine direkte Verbindung zur Wildeberstral3e.

2.4 Erschlieung

Im ndrdlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Teilbereich an der Gro3beerenstra-
Be sind bereits alle ErschlieBungsanlagen sowie Gebaude fertig gestellt und befinden sich in
Nutzung. Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten wurde auch schon die Weiterfihrung der
Verkehrs- und MedienerschlieRung in das Bebauungsplangebiet vorbereitet.

Im Bebauungsplangebiet selbst befinden sich bisher keine Verkehrsanlagen und technische
Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemal § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”
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Fur die im sudwestlichen Teilbereich des ehemaligen Lazarett- / Sanatorium-Gelandes vor-
gesehene bauliche Nutzung ist eine Bebauung weder auf der Grundlage von § 34 BauGB
(Bauen im Innenbereich) noch auf der Grundlage von 8§ 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich)
mdoglich. Es muss deshalb ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplan wird
auf der Grundlage von 8§ 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sollen zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung insbesondere folgende Planinhalte gere-
gelt werden:

e Bestimmung der zuldssigen Art der Nutzungen (bauliche Anlagen und Freianlagen);

e Bestimmung des zulassigen Umfangs und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Flachen, Mal3 der Nutzung, Zu-
lassigkeit von Nebenanlagen);

o infrastrukturelle ErschlieBung des Plangebietes (Verkehr, Versorgung / Entsorgung);

o Beriicksichtigung der Belange der Grinordnung und des Umweltschutzes im Plangebiet
und der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
raum.

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus eventuell vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu bericksichtigen.
Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 33 ,Waldpark GrofR3beeren-
straRe“ wird im Parallelverfahren mit der Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der
Landeshauptstadt Potsdam verbunden, sodass die Festsetzungen des Bebauungsplans
kunftig als aus dem geanderten FNP entwickelt gelten kénnen.

Ein Element des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — jedoch nicht Teil der Satzung - ist
der zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Vorhabentrager abzuschlieRende
Durchfiihrungsvertrag, in welchem weitere — iber die Festsetzungsmdglichkeiten mit boden-
rechtlichem Bezug des § 9 BauGB hinausgehende — Regelungen getroffen werden sollen,
die als Bedingungen fir die Umsetzung des Vorhabens wesentlich sind.

3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingun-
gen)

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

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

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 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.

o Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rah-
men der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das
LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft ge-
treten.

e Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wurde am 31. Marz 2009 als
Rechtsverordnung erlassen und ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten. Das Oberverwal-
tungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014 die Brandenburger Verord-
nung 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
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des Raumordnungsgesetzes beschlossen. Die Verordnung tber den LEP B-B ist im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt gemacht
worden (GVBI. II, S. 1-2). Diese Verordnung ist mit Wirkung vom 15.05.2009 in Kraft ge-
treten.

e Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 16.12.2014 von der Regionalver-
sammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming als Satzung be-
schlossen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat den Regi-
onalplan mit Bescheid vom 18.06.2015 mit Ausnahmen genehmigt. Die von der Geneh-
migung ausgenommenen Regelungen des Regionalplans betreffen nicht das Gemeinde-
gebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist
der Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020 am 30.10.2015 in Kraft getreten.

Mit Urteil vom 05.07.2018 hat das Oberverwaltungsgericht (OVG) Berlin-Brandenburg den
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 fur unwirksam erklért. Die Revision wurde nicht
zugelassen. Somit sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zurzeit keine regionalplane-
rischen Ziele zu berlcksichtigen.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans zu bericksichtigen:

Landesentwicklungsprogramm fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Fur die Bewertung des Planvorhabens sind insbesondere folgende im Landesentwicklungs-
programm fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEPro 2007) verankerte Festlegun-
gen relevant:

- Grundséatze aus 8 5 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumord-
nerisch festgelegter Siedlungsbereiche; Vorrang von Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie Prioritat der Re-
aktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstruk-
turen;

- Grundsétze aus S 6 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturglter Boden,
Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit so-
wie ihrem Zusammenwirken; Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume
fur die Erholung.

Die Ziele fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind mit den o.g. Festlegungen (Grundsat-
zen der Raumordnung) des LEPro 2007 zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung vereinbar.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen Maf3nahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet.

Der LEP B-B trifft Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form. Die Festlegungen sind
in Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung ge-
gliedert. Die Ziele (Z) sind verbindliche Vorgaben der Raumordnung. Grundsatze (G) sind
allgemeine Vorgaben der Raumordnung fir nachfolgende Abwagungs- und Ermessensent-
scheidungen.

Gemal Plansatz 2.7 (Z) der textlichen Festlegungen des LEP B-B ist die Landeshauptstadt
Potsdam im System Zentraler Orte als Oberzentrum eingestuft. Das Stadtgebiet ist in der
.Festlegungskarte 1 — Gesamtraum® des LEP B-B als ,Gestaltungsraum Siedlung“ geman
Plansatz 4.5 (Z) Absatz 1 Nr. 2 dargestellt. Innerhalb des ,Gestaltungsraum Siedlung® ist
Siedlungsentwicklung grundsatzlich zulassig.
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Festlegungskarte 1 LEP B-B (unmaRstablicher Planausschnitt)

Fur die Bewertung des Planvorhabens sind insbesondere folgende Festlegungen des LEP B-
B relevant:

- Ziel 2.7 LEP B-B: die Landeshauptstadt Potsdam ist Oberzentrum;

- Grundsatz 2.8 LEP B-B: Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen der Daseins-
vorsorge mit Uberregionaler Bedeutung, wie Siedlungsfunktionen, auf die Oberzentren;

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungs-
potenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener .Infrastruktur; rdumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung;

- Ziel 4.5 LEP B-B: Moglichkeit der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen {ohne quanti-
tative Beschrankung) im Gestaltungsraum Siedlung;

- Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Freiraumerhalt.

Mit Schreiben vom 16.05.2014 zur Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grof3-
beerenstrale” hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mitgeteilt, dass die dargelegte
Planungsabsicht derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen
lasst.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans hat die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung mit Schreiben vom 27.06.2018 nochmals bestétigt, dass die Planungsab-
sicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Zurzeit befindet sich der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) im Aufstellungsverfahren, welcher den LEP B-B ablosen soll. Der am 19.07.2016 von
den Landesregierungen Berlin und Brandenburg gebilligte Entwurf zum LEP HR kommt bei
der Beurteilung der vorliegenden Planungsabsicht nicht zur Anwendung, da die Festlegun-
gen des gegenwartig rechtswirksamen LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbind-
lich bleiben. Der LEP HR soll nach derzeitigem Stand im Sommer 2019 fertig gestellt und in
Kraft gesetzt werden.
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Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Da das Oberverwaltungsgericht (OVG) Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 05.07.2018 den
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 fur unwirksam erklart hat, sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zurzeit keine regionalplanerischen Ziele zu bertcksichtigen.

Im Aufstellungsverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3-
beerenstrale“ sind die bis dahin wirksam gewesenen Festlegungen noch wie folgt berlck-
sichtigt worden:

Wie der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) traf auch der inzwischen
unwirksame Regionalplan Havelland-Flaming Festlegungen in textlicher und zeichnerischer
Form. Die Festlegungen waren in Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur Steuerung der Siedlungs-
und Freiraumentwicklung gegliedert. Auch im Regionalplan waren die Ziele (Z) verbindliche
Vorgaben der Raumordnung und die Grundsatze (G) allgemeine Vorgaben der Raumord-
nung fur nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen.

In der Festlegungskarte war der Geltungsbereich des Bebauungsplans als ,Vorzugsraum
Siedlung“ gemal} Grundsatz 2.1.1 dargestellt. Durch die Festlegung der Vorzugsraume Sied-
lung sollte die Innenentwicklung geférdert und die Inanspruchnahme von Freirdumen verrin-
gert werden.

Des Weiteren wurden in der Festlegungskarte ,Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittel-
zentren gemal Grundsatz 2.2.1 und ,Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung®“ geman
Grundsatz 2.2.2 dargestellt. Die Landeshauptstadt Potsdam war in der Festlegungskarte so-
wohl als ,Funktionsschwerpunkt der Ober- und Mittelzentren® als auch als ,Funktions-
schwerpunkt der Grundversorgung“ dargestellt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaf § 4 (1) BauGB zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans hatte sich die Regionale Planungsgemeinschaft nicht geauf3ert. Im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens gemal § 4 (2) BauGB hat die Regionale Planungsgemeinschaft in
ihrer Stellungnahme vom 25.06.2018 mitgeteilt, dass die beabsichtigte Entwicklung des
Plangebiets zu einem Wohnstandort mit den regionalplanerischen Grundsatzen in Uberein-
stimmung steht.

3.2 Landschaftsplanung

Auf der Ebene der Landes- und Regionalplanung wurden die Belange der Landschaftspla-
nung bereits in die in Kapitel 1.3.1 erlauterten Planwerke integriert.

‘

Da sich das Bebauungsplangebiet sowohl gemaR LEP B-B im ,Gestaltungsraum Siedlung’
als auch geman Regionalplan 2020 im ,Vorzugsraum Siedlung“ befindet, stehen die im LEP
B-B und im Regionalplan 2020 verankerten landschaftsplanerischen Ziele und Grundsatze
zur Steuerung der Freiraumentwicklung dem Bebauungsplan nicht entgegen.

Der Geltungsbereich liegt auch nicht im Bereich nachrichtlich zu tbernehmender Schutzge-
biete.

Der parallel zum Flachennutzungsplan (FNP) aufgestellte Landschaftsplan der Landes-
hauptstadt Potsdam beinhaltet gemall § 11 BNatschG (Bundeshaturschutzgesetz) die ortli-
chen Ziele, Erfordernisse und MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir
das gesamte Stadtgebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Die landschaftsplanerischen Inhal-
te sind nach Abwéagung in die Darstellungen des FNP eingeflossen (Sekundarintegration).

Zur Erlauterung der Inhalte des Landschaftsplans und zur Begriindung des Bebauungsplan-
konzepts i.V.m. den Zielen des Landschaftsplans wird auf den Umweltbericht, Kapitel C.1.2
verwiesen.
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3.3 Uberortliche Fachplanungen

Fur das Bebauungsplangebiet sind keine sonstigen tberértlichen Fachplanungen zu beriick-
sichtigen.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fur
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfiigung am 06.08.2013
mit einer Malgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Mafl3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung am 27.02.2014 (Amtsblatt Nr. 02/2014) wirksam.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 33 ,Waldpark Grof3beerenstrale“ in dessen Geltungsbereich geandert.
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden gemaR § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der FNP-Anderung (Stand 06.05.2014) wurde zeitgleich
mit der Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans durchgefthrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf der FNP-Anderung wurde ebenfalls zeitgleich mit der Beteiligung zum Entwurf
des Bebauungsplans durchgefiihrt.

Nachfolgend wird unter Punkt 3.4.1 tber den Inhalt der bisher wirksamen FNP-Fassung und
unter Punkt 3.4.2 Uber die gednderte kiinftige Fassung des FNP informiert:

3.4.1 Bisher wirksame FNP-Fassung

Im zurzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das
Bebauungsplangebiet als Griinflache dargestellt Zur Zweckbestimmung der dargestellten
Grunflache werden keine zusatzlichen Aussagen getroffen. Angrenzend an die Griinflache
sind im Norden, Siden und Westen Wohnbauflachen der Kategorie W 1 (GFZ 0,8 — 1,6) und
im Osten der Kategorie W 3 (GFZ 0,2 — 0,5) dargestellt.

Lo roitataa e a'f_'{?;!_!._-...-—‘r 5=

Flachennutzungsplan (unmafstablicher Planausschnitt)
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Die Beiplane ,Natur- und Landschaftsschutz®, ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Bo-
den® und ,Denkmalschutz“ enthalten fir das Bebauungsplangebiet und seine unmittelbare
Umgebung keine Planaussagen. Dem Beiplan ,Technische Infrastruktur kann entnommen
werden, dass nordlich des Plangebietes entlang der Grof3beerenstral3e eine unterirdische
Trinkwasserhauptleitung und sidlich entlang der Ziolkowskistral3e eine unterirdische Fern-
warmehauptleitung und eine unterirdische Abwasserhauptdruckleitung verlaufen. Das Plan-
gebiet liegt auRerdem in den Korridoren von zwei Richtfunktrassen.

Zur Erlauterung von sektoralen Planungen wurden der Begriindung zum Flachennutzungs-
plan weitere Erlauterungspléane beigefiigt. Der Erlauterungsplan ,Grunflachen” sieht - aufRer
der im FNP dargestellten Grunflache [s.0.] - entlang der ZiolkowskistraRe den Aufbau einer
Grunverbindung (Handlungsbedarf) vor. Die weiteren Erlauterungsplane enthalten fir das
Bebauungsplangebiet und seine unmittelbare Umgebung keine Planaussagen.

3.4.2 Kiunftige Fassung des FNP im Anderungsbereich

Im Rahmen der FNP-Anderung soll im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 33 ,Wohnpark GrolRbeerenstralte“ die Darstellung als Grinflache durch die
Darstellung als Wohnbauflache ersetzt werden. In Anlehnung an die ndérdlich, stdlich und
westlich angrenzenden Wohnbauflachen ist die Darstellung als Wohnbauflache W 1 (GFZ
0,8-1,6) vorgesehen.
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Entwurf FNP-Anderung - Stand: 19.02.2018 — (unmaRstablicher Planausschnitt)

Mit der Anderung des FNP folgt die Landeshauptstadt Potsdam der Zielstellung, innerhalb
des Stadtgebietes zusatzliche Wohnbauflachen zur Deckung des festgestellten dringenden
Wohnungsbedarfs auszuweisen, und raumt diesem Ziel im Rahmen der Abwagung Vorrang
gegeniiber den bisher im Anderungsbereich verfolgten Planungszielen ein.

Im Ergebnis der FNP-Anderung kénnen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 33 ,Waldpark Grolbeerenstral’e” kinftig als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt gelten.

3.5 Stadtentwicklungskonzepte
3.5.1 Wohnungspolitisches Konzept

Im Jahr 2015 wurde das urspringliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen)
als wohnungspolitisches Konzept fur die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und am
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07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31 Mal3nah-
men und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Eine MalRnahme des Wohnungspolitischen Konzepts der Landeshauptstadt Potsdam ist die
in regelmafigen Abstanden erfolgende Aktualisierung der Potenzialflachen fur die Wohn-
bauentwicklung.

In der zuletzt im Juni 2017 aktualisierten Erfassung der ,Wohnungsbaupotenziale Potsdam®
(Veroffentlichung im November 2017) ist das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 33 ,Waldpark GroRRbeerenstrale“ als Potenzialflache Wohnen (Planungsraum 501
— Stern) ausgewiesen.

Im Geltungsbereich besteht ein Potenzial fur die Errichtung von etwa 100 Wohnungen. Etwa
die gleiche Anzahl von Wohnungen wurde bereits durch den Umbau des Gebaudebestandes
auf dem Gelande des ehemaligen Sanatoriums / Lazaretts sowie den Neubau auf zwei direkt
angrenzenden Teilflachen an der Grol3beerenstrale und Wildeberstral3e errichtet.

3.5.2 Stadtentwicklungskonzept Gewerbe (STEK Gewerbe)

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der Lan-
deshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung der Ge-
werbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Ziel des STEK Gewerbe ist eine ausrei-
chende Versorgung mit Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung
einer erfolgreichen und nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschafts-
forderung.

Zur Konkretisierung und Sicherung der MalZnahmen wurde am 04.04.2012 von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam flr die entsprechenden Flachen im
Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK) beschlossen (DS 12/SVV/0157).
Es soll den Kernbestand von gewerblichen Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam sichern.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt nicht im Bereich einer im STEK
Gewerbe oder im GSK ausgewiesenen gewerblichen Potenzialflache. Durch den Bebau-
ungsplan werden keine planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung gewerblicher
Nutzungen geschaffen.

3.5.3 Stadtentwicklungskonzept Verkehr (STEK Verkehr)

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Verkehr wurde als Fortschreibung des Stadtentwick-
lungsplans erarbeitet und von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam am 29.Januar 2014 beschlossen. Das STEK Verkehr ist das Leitbild fiur die Ver-
kehrsentwicklung sowie fur die Investitionsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren
Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der
Bevolkerung bei gleichzeitiger Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den
motorisierten Individualverkehr.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen MaRRnhahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitdt als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung empfohlen.
Werden die in diesem Szenario dargestellten MalRnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der
motorisierte Individualverkehr in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender
Einwohner- und Beschéftigtenzahl nicht weiter zunimmt. Im Binnenverkehr soll erreicht wer-
den, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs von derzeit 32 % auf 23 % sinkt. Im
Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und Zielverkehr gepragt ist, wird aber eine
leichte Zunahme prognostiziert.
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Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht ent-
steht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies entspricht
den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt"
sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 33 ,Waldpark GroRRbeeren-
stralRe“ befindet sich in einer Verkehrslage, die im Nahbereich den vollstandigen und im weit-
raumigeren innerstadtischen Verkehr den weitgehenden Verzicht auf die Benutzung des ei-
genen PKW ermdglicht sowie tber kurze Entfernungen die Erreichbarkeit der Gberortlichen
Verkehrswege gewahrleistet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an das in den 1970er Jahren errichtete
Wohngebiet Am Stern, in welchem sich in fuBlaufiger Entfernung alle wesentlichen Infra-
struktureinrichtungen, wie z.B. Einkaufsmoglichkeiten, Kitas, Schulen, Gesundheitseinrich-
tungen sowie Sport- und Spielstatten befinden. Vom Plangebiet aus bestehen glinstige An-
bindungen an das OPNV-Netz. Die Entfernung zur nachstgelegenen StraRenbahnhaltestelle
im Wohngebiet Am Stern (GalileistralRe) betragt etwa 600 m. Bis zur n&chstgelegenen Bus-
haltestelle an der Grof3beerenstralle betragt die Entfernung lediglich etwa 350 m. Viele in-
nerstadtische Wege kdnnen somit zu Ful3, mit dem Rad oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
zurlckgelegt werden.

Mit dem PKW sind die Nuthe-Schnellstrale und die Autobahn A 115 in wenigen Minuten er-
reichbar.

3.5.4 Einzelhandelskonzept — Fortschreibung 2014

Auf ihrer Sitzung am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung den Beschluss zum
.Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung 2014“ als Kon-
zept der Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam gefasst. Dieses l6st das
Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fir die Einzelhandelsentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020. Wie bereits im Einzelhandelskonzept
2008 ist es wesentliche Zielstellung des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts 2014, die
Angebots- und Nachfragestrukturen des Potsdamer Einzelhandels und seine stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen zu analysieren und daraus Festlegungen fir die Steuerung 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 der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Wald-
stadt, zwolf Nahversorgungszentren und die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-
Center raumlich abgegrenzt, die dort vorhandenen Einzelhandelssortimente analysiert und
Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Waldpark Grof3beerenstraflie*
befindet sich auRerhalb der im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept definierten zentralen
Versorgungsbereiche. Den im Einzelhandelskonzept verwendeten Begriffen nach ist das Be-
bauungsplangebiet Teil einer ,sonstigen integrierten Lage®“. Das Plangebiet befindet sich im
sudostlichen Sektor des 500 m-Einzugsbereichs des néchstgelegenen Lebensmittel-
Discounters (Ecke Grol3beerenstral3e / FlotowstralRe). Bis zu dem im Einzelhandelskonzept
definierten nachstgelegenen Nahversorgungszentrum ,Stern“ mit weiteren Einkaufmdglich-
keiten betragt die Entfernung etwa einen Kilometer.

10
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Einzelhandelskonzept - Forschreibung 2014 (Ausschnitt Karte 35)

Im Plangebiet ,Waldpark GroRRbeerenstral’e ware gemal Einzelhandelskonzept Einzelhan-
del mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten zulassig, sofern eine standortgerechte Dimensionierung gegeben ist und es zu kei-
nen Uberschneidungen mit dem Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums ,Stern*
kommt. Diese Option wird allerdings im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf die nur
ausnahmsweise Zulassigkeit von Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Be-
wohner des Gebiets dienen, reduziert, wenn — wie im vorliegenden Bebauungsplan vorgese-
hen — die Festsetzung als Reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 BauNVO beabsichtigt ist.

3.6 Benachbarte Bebauungspléne

Fir die im Norden unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzende
Wohnbebauung ist in den 1990er Jahren der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 7 ,Grol3-
beerenstralRe / ehemaliges Lazarett, Potsdam-Babelsberg” aufgestellt worden. Der VEP 7 ist
am 21.07.1994 in Kraft getreten. Die Planung wurde bereits vollstdndig umgesetzt. Wesentli-
che bauliche Anderungen sind dort nicht zu erwarten.

Weitere in Kraft getretene Bebauungsplane gibt es in der Umgebung des Bebauungsplange-
bietes nicht.

Am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 140 ,Steinstralle / Kohlhasenbricker Strafe“ beschlossen. Das etwa 3,5 Hektar grol3e
Plangebiet liegt norddstlich der Kreuzung Grol3beerenstral3e / Steinstrafle und soll als
Wohnstandort entwickelt werden. Ein rGumlicher und funktionaler Zusammenhang mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRbeerenstralle” besteht nicht. Im
Sommer 2017 wurde das Beteiligungsverfahren zum Entwurf des Bebauungsplans (Pla-
nungstand: 25. April 2017) durchgefihrt. Der Abwagungs- und Satzungsbeschluss zum Be-
bauungsplan wird voraussichtlich am 11.04.2018 gefasst werden.

Sonstige benachbarte Flachen, fur die eine kunftige bauliche Nutzung durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans vorbereitet werden sollen, sind zurzeit nicht bekannt. Die Umgebung
ist Uberwiegend bereits bebaut und es besteht dort Baurecht auf der Grundlage von
§ 34 BauGB (Bauen im Innenbereich).
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3.7 Sonstige Planungen

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans missen keine weiteren Inhalte der
sonstigen Planungen zur Steuerung der Stadtentwicklung berticksichtigt werden.

3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen

3.8.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (8§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

Auf den 0stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundsticksflachen befindet sich jedoch
das aufgrund von 8§ 3 Abs. 1 und 2 BbgDSchG mit Datum vom 03.03.2010 in die Denkmallis-
te des Landes Brandenburg eingetragene Denkmal ,Sanatorium Dr. Richard Sinn mit Kran-
kenhaustrakten (Haus 1, Haus 3), Wandelhalle (Haus 2), Villa (Haus 4), Pfértnerhaus (Haus
8) und Auflenanlagen®. Bei Planungen im Bereich des Bebauungsplangebietes sind daher
die Belange des Umgebungsschutzes des benachbarten Denkmals zu beachten.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da
Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt wer-
den, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auftreten zu rechnen. Werden Bodendenkma-
le neu entdeckt, gelten die Bestimmungen gemal dem ,Gesetz lber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg® (BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI.Bbg. Nr. 9,
S. 215ff.).

3.8.2 Kommunale Satzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen gultig und in den
Bebauungsplan nachrichtlich zu Gibernehmen:

Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07. Marz 2012;
Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006;
Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017,
Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Am Stern —
Drewitz“ vom 27. Februar 2006;

e  Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung)
der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998.

3.8.3 Waldumwandlung

Trotz der im Winterhalbjahr 2012/13 durchgefiihrten Rodungsmafnahmen und der im No-
vember 2015 bereits vorgenommenen Ersatzaufforstungen in der Gemarkung GolR3en ist das
gesamte Plangebiet zurzeit noch Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG). Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Umwandlung der Waldflache in eine andere
Nutzungsart, einschlielich der damit in Verbindung stehenden Kompensationsmafinahmen,
auf der Grundlage von 8§88Abs.2Satz3 LWaldG abschlieRend geregelt.
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Umbau des denkmalgeschitzten Gebdudebestandes auf dem Gelande des ehe-
maligen Sanatoriums an der GroRRBbeerenstralBe (spater Armeelazarett und Behdrdenstand-
ort) sowie den Neubau auf zwei direkt angrenzenden Teilflachen an der Grol3beerenstral3e
und Wildeberstral3e sind in den vergangenen Jahren bereits etwa 100 neue Wohnungen
entstanden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Waldpark Grol3beerenstra-
Re“ besteht ein Potenzial fur die Errichtung von etwa 100 weiteren Wohnungen. Der Vorha-
bentrager beabsichtigt dort, auf einer etwa 18.700 m2 groRen Teilflache eine aus 12 vierge-
schossigen Mehrfamilienhausern mit Nebenanlagen und Anlagen fir die Verkehrs- und Me-
dienerschlieRung bestehende Wohnanlage zu errichten. Eine weitere etwa 7.900 m2 groR3e
Teilflache soll als 6ffentlicher Park entwickelt werden.

Zur Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte Bebauung ist
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Parallel
dazu wird der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam geandert.

2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Vorhabenplanung im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist Teil des
zwischen Vorhabentrager und der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmten Gesamtkon-
zepts zur baulichen Entwicklung des Areals des ehemaligen Sanatoriums / Lazaretts an der
GroRRbeerenstrale. Im Rahmen der gefiihrten Vorabstimmungen wurden die Flachen be-
stimmt, auf denen eine bauliche Verdichtung, insbesondere im Einvernehmen mit den Erfor-
dernissen des Umgebungsschutzes der denkmalgeschitzten Sanatoriumsbauten und seiner
AulRenanlagen sowie mit den zu berucksichtigenden Umweltbelangen, moglich ist.

Kl

Stadtebauliches Gesamtkonzept (Planungsstand 08.03.2013)

Auf diesem Gesamtkonzept beruhend wurden bereits die Bestandsgebaude des ehemaligen
Sanatoriums / Lazaretts saniert und zwei Teilflachen an der GroRRbeerenstrale und
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WildeberstralRe bebaut. Fir die stdwestliche Teilflache des Areals missen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung durch die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 33 ,Waldpark GrolRbeerenstralte“ geschaffen werden.

Im westlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes, welcher im Norden, Westen und Si-
den unmittelbar an bereits bebaute Grundstiicksflachen angrenzt, sollen Bebauungsmaglich-
keiten fur maximal viergeschossige Mehrfamilienhduser geschaffen werden. Der Ostliche
Teilbereich soll hingegen von Bebauung frei gehalten werden. Dort soll der vorhandene
waldartige Baumbestand (zurzeit noch Wald nach Landeswaldgesetz) zu einem offentlichen
Park entwickelt werden. Um eine Nutzung des Parks fir die Anwohner der Umgebung zu
ermdglichen, soll von der WildeberstraRe aus ein neuer Zugang zum Plangebiet geschaffen
werden.

Dem vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt ein Uberarbeitetes
stadtebauliches Konzept zugrunde, welches sich gegeniiber dem Vorentwurfsstand insbe-
sondere durch eine deutlich verringerte Bebauungsdichte innerhalb des geplanten Baugebie-
tes WR unterscheidet.

Baugebiet WR und umgebende Bebauung auBerhalb des Plangebiets
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2.1 Stadtebauliches Konzept

Wohnbebauung im westlichen Teilbereich des Plangebietes

Die geplante Wohnbebauung im westlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes wird im
Norden, Westen und Suden unmittelbar an bereits bebaute Grundstucksflachen anschlieRen
und sich in die stadtebauliche Gesamtstruktur einfiigen. Hinsichtlich des Charakters der Be-
bauung soll die Struktur aus frei stehenden Mehrfamilienhdusern (so genannte Stadtvillen)
aus dem nordlich angrenzenden Teilbereich aufgegriffen werden.

Es sollen 12 Mehrfamilienh&user mit insgesamt etwa 100 Wohnungen entstehen. Innerhalb
unterschiedlicher Gebaudetypen ist eine Mischung aus 2- bis 4-Raumwohnungen geplant.
Alle Wohnungen im Erdgeschoss sollen barrierefrei gestaltet werden.

Alle Gebaude sollen durch eine private Anliegerstral3e direkt erschlossen werden, an der
auch die Stellplatze fir Anwohner- und Besucherfahrzeuge vorgesehen sind.

offentlicher Park im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes

Im o6stlichen Teilbereich soll der vorhandene waldartige Baumbestand (zurzeit noch Wald
nach Landeswaldgesetz) zu einem offentlichen Park entwickelt werden. Um eine Nutzung
des Parks fir die Anwohner der Umgebung zu erméglichen, soll von der WildeberstraRe aus
ein neuer Zugang zum Plangebiet geschaffen werden. Auch von der GroBbeerenstralle aus
soll fur Fu3génger der Zugang zum Park mittels Sicherung eines Wegerechts zugunsten der
Allgemeinheit ermdglicht werden.

2.2 Landschaftsplanerisches Konzept

Das gesamte Plangebiet ist zurzeit noch Wald gemall Landeswaldgesetz (LWaldG). Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird auf der Grundlage von 8§ 8 Abs. 2 Satz 3
LWaldG die Umwandlung der Waldflache in eine andere Nutzungsart, einschlieBlich der da-
mit in Verbindung stehenden Kompensationsmaflinahmen, abschliel3end geregelt.

Die im westlichen Teilbereich des Bebauungsplangebiets vorgesehene Struktur aus 12 frei
stehenden Mehrfamilienhausern soll trotz einer der innerstadtischen Lage angemessenen
Bebauungsdichte einen aufgelockerten Charakter erhalten. Die barrierefreien Erdgeschoss-
wohnungen sollen Uber direkte Zugange in den Freiraum verfligen.

Die nicht bebauten Grundsticksflachen sollen mdglichst wenig durch Stellplatze und Neben-
anlagen zergliedert werden. Alle Stellplatze fur Anwohner- und Besucherfahrzeuge sollen an
der AnliegerstraRe untergebracht werden. Ausnahmen sollen nur fiir Fahrzeuge von Perso-
nen mit Behinderungen zugelassen werden. Die Stellplatze sollen durch Stral3enbaumpflan-
zungen gegliedert und verschattet werden.

Der an den Randern erhaltene Baumbestand soll durch Neupflanzungen von Baumen und
Strauchern erganzt werden. Die Standorte der Neupflanzungen sollen so gewahlt werden,
dass die Besonnung der Wohnungen und Terrassenbereiche moglichst wenig eingeschrankt
wird.

Im Bereich der Wohnanlage soll eine Spielflache fur Kinder im Alter von 3 bis 6 Jahren ange-
legt werden.

Der im ostlichen Teilbereich des Bebauungsplangebiets vorhandene waldartige Baumbe-
stand soll zu einem offentlichen Park entwickelt werden. In den Park soll ein Spielplatz (Al-
tersgruppe 6 bis 12 Jahre) fur das Wohngebiet integriert werden. Um eine Nutzung auch
durch Anwohner der umgebenden Bestandsgebiete zu ermdglichen, soll von der Wildeber-
stralRe aus ein zuséatzlicher Zugang zum Park geschaffen werden. Der Zugang von der
Grol3beerenstralie aus soll durch die Sicherung eines Gehrechts zugunsten der Allgemein-
heit gewahrleistet werden, sodass fur Ful3génger eine Durchquerung des Plangebiets mog-
lich wird.
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Die Flache des geplanten Parks schlief3t direkt an die Au3enanlagen der denkmalgeschitz-
ten Sanatoriumsbauten an und soll in Korrespondenz zu diesen gestaltet werden.

2.3 ErschlieBung des Gebietes

2.3.1 VerkehrserschlieBung

Die im westlichen Teil des Geltungsbereichs geplante Wohnanlage soll von Norden aus tber
das an die GroRRbeerenstralBe angrenzende Baufeld, auf welchem die Bau- und Erschlie-
Rungsmalinahmen bereits durchgefuhrt worden sind, erschlossen werden. Da es sich dort
um eine private Grundstiicksflache ohne offentlich gewidmete Stral3enverkehrsflachen han-
delt, sollen auch im Bebauungsplangebiet die Verkehrsflachen als private StralRenverkehrs-
flache festgesetzt werden. Indem sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet, alle fir die gesicherte VerkehrserschlieBung erforderlichen Grunddienstbarkeiten
beizubringen und fir eine bedarfsgerechte Herstellung und funktionierende Unterhaltung der
Verkehrsanlagen im Plangebiet zu sorgen, kann die VerkehrserschlieBung des Plangebiets
auch ohne die Festsetzung offentlicher Stral3enverkehrsflachen gesichert werden.

Fir FuRgéanger soll aul3erdem von der Wildeberstral3e aus ein Zugang zum im Ostlichen Teil
geplanten o6ffentlichen Park geschaffen werden.

2.3.2 MedienerschlieBung

Die MedienerschlielRung soll von Norden aus in das Plangebiet gefiihrt werden. Fir die Ver-
und Entsorgung konnen teilweise die auf dem Gelande des ehemaligen Sanatoriums / Laza-
retts vorhandenen bzw. im ndérdlich angrenzenden Baufeld bereits neu errichteten Anlagen
genutzt werden.

Der Vorhabentrager wird alle Grunddienstbarkeiten, die fur die MedienerschlieRung des
Plangebiets erforderlich sind beibringen und sich im Durchfihrungsvertrag zur Herstellung
der fur die Ver- und Entsorgung bendtigten Anlagen verpflichten.

Trinkwasser und Abwasser

Der Anschluss an die offentlichen Leitungsnetze in der Grol3beerenstralde erfolgt Uber das
nordlich angrenze Baufeld.

Stromversorgung

Im nordwestlichen Grundstiicksbereich der Bestandsbauten des ehemaligen Sanatoriums /
Lazaretts befindet sich eine Trafostation, von welcher aus die Bestandsgebaude sowie die
neuen Gebaude im Bereich des an der GrofRbeerenstralle gelegenen Baufeldes versorgt
werden. Eine Kapazitatsprifung, ob zusatzlich auch die Versorgung des Bebauungsplange-
biets mdglich ist, hat noch nicht stattgefunden. Fir den Fall, dass die Kapazitaten der vor-
handenen Trafostation nicht ausreichen sollten, wird am norddstlichen Rand des Baufeldes
an der GroR3beerenstralle eine Flache fur den Neubau einer neuen Trafostation fur das Be-
bauungsplangebiet vorgehalten. Die Verflgbarkeit und entsprechende Nutzung der Flache
ist bereits durch eine Grunddienstbarkeit gesichert.

Fernwarmeversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung Utber die 6ffentliche Fernwarme-
versorgung (Fernwdrmesatzung) der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998.
Gemal Anlage zur Fernwarmesatzung gehort das Bebauungsplangebiet zum Fernwérme-
vorranggebiet ,7. Stern, Drewitz, Gluckstral3e, Kirchsteigfeld“. Damit besteht Anschluss- und
Benutzungszwang fur die Warmeversorgung (Heizung und Warmwasserbereitung) nach den
Regelungen der Satzung.
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Der Anschluss an das Fernwarmenetz kann Uber das an das Bebauungsplangebiet nordlich
angrenzende Baufeld erfolgen.

Niederschlagswasser

Das gesamte von den Dachflachen sowie auf den versiegelten und teilversiegelten Verkehrs-
flachen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser kann im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zur Versickerung gebracht werden. Unter Beriicksichtigung der Bodenver-
haltnisse und der geméald Bebauungsplanentwurf maximal zulassigen Versiegelungen auf
den Grundstiicks- und Verkehrsflachen werden fir die Regenwasserversickerung voraus-
sichtlich etwa 4.500 m2 unversiegelte Freiflachen bendtigt. Im Plangebiet werden nach Ab-
schluss der geplanten Baumaf3nahmen auf den Baugrundstiicken, im Bereich der Verkehrs-
flachen und im Bereich der 6ffentlichen Griunflache insgesamt etwa 17.775 m2 unversiegelte
Freiflachen verbleiben. Damit ist eine Versickerung des gesamten Niederschlagswassers im
Plangebiet mdglich. Jegliche Einleitungen von Regenwasser in die Kanalisation kann ausge-
schlossen werden.

2.4 Planungsalternativen

Die Untersuchung von Planungsalternativen erfolgte im Rahmen der zwischen Vorhabentra-
ger und der Landeshauptstadt Potsdam gefiihrten Vorabstimmungen bereits vor Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens. Die Umsetzung des daraus hervorgegangen Planungskon-
zepts soll nun durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans planungs-
rechtlich vorbereitet werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans werden die im Ergebnis der Beteiligungs-
verfahren zum Vorentwurf und zum Entwurf des Bebauungsplans erforderlichen Anderungen
der Vorhabenplanung bertcksichtigt.

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Alle im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bebaubaren Grund-
stiicksflachen sind Teil eines festgesetzten Reinen Wohngebietes (Baugebiet WR) gemal
§ 3 BauNVO. Die Flache des Baugebietes WR besitzt insgesamt eine Grof3e von etwa
14.135 m2 und besteht aus einer groReren aulReren Teilflache und einer von den geplanten
Verkehrsflichen umgebenen Kkleineren Teilflache in der Mitte. Fur beide Teilflachen des
Baugebietes WR gelten dieselben Festsetzungen.

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen (8 3 Abs. 1 BauNVO). In Reinen Wohngebieten
sind gemaR § 3 (2) BauNVO nur Wohngeb&aude — einschlie3lich der dazu gehdrenden Ne-
benanlagen und Stellplatze — sowie Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen, allgemein zuldssig. Zu den Wohngebauden zahlen gemaf
§ 3 Abs. 4 BauNVO auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen. Andere Gebaude und Nutzungen sind gemaf § 3 (3) BauNVO in Reinen
Wohngebieten nur ausnahmsweise und auf wenige Zwecke begrenzt zulassig.

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die zuldssige Art der baulichen
Nutzung im Baugebiet WR durch die Textfestsetzung Nr. 1 wie folgt geregelt:

»,1  Auf den Teilflachen des Reinen Wohngebietes WR sind nur solche Vorhaben zulssig,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu die-
sem Bebauungsplan verpflichtet.”

Der fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan unerlassliche Vorhabenbezug wird damit
durch eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfiihrungs-
vertrag sichergestellt.
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Bei der Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer
Nutzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB. Dabei handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als
auch um eine auflésende Bedingung. Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird
erst zulassig, wenn der Durchfiihrungsvertrag entsprechend geandert wird.

Die vorliegend lediglich allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan hat fur die Landeshauptstadt Potsdam den Vorteil, dass im Durchfihrungsver-
trag nicht erfasste und damit (zun&chst) unzulédssige Nutzungen durch Vertragsédnderungen
zulassig gemacht werden konnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bedarf. Die Anderung des Durchfiihrungsvertrags steht dabei anders als
eine Anderung des Bebauungsplans nicht unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforder-
lichkeit, da die Stadt mit der allgemeinen Festsetzung der Nutzung bereits entschieden hat,
dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsatzlich mit ihren stadtebaulichen Zielen ver-
einbar sind. Voraussetzung fiir eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages ist in diesem Fall
allein, dass das geanderte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans entspricht. 1

Das stadtebauliche Konzept, auf dessen Grundlage der vorhabenbezogene Bebauungsplan
und der Durchfuhrungsvertrag erarbeitet werden, sieht vor, dass im Baugebiet WR aus-
schlieB3lich Wohngebaude errichtet werden. Sonstige in Reinen Wohngebieten allgemein o-
der ausnahmsweise zulassige Nutzungen (s.0.) sind nicht vorgesehen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Baugebiet WR durch Festsetzung der Grundflache
(GR), der Geschossflache (GF) und der Anzahl der Geschosse als Hochstmal geregelt.

Grundflache (GR)

Auf allen Teilflachen des Baugebiets WR ist die Errichtung von Geb&uden mit einer Grund-
flache von insgesamt maximal 3.300 m2 zulassig. Bezogen auf die Gesamtflache des Bau-
gebietes von etwa 14.135 m2 entspricht dies einer Grundflachenzahl (GRZ) von etwa 0,23.
Die gemal’ der Tabelle zu § 17 Abs. 1 BauNVO in Reinen Wohngebieten zulassige Ober-
grenze der GRZ von 0,4 wird damit deutlich unterschritten.

Die im Baugebiet WR maximal zulassige Grundflache liegt auch unter dem Nutzungsmal3,
das flr die bereits fertig gestellte Bebauung im nérdlich angrenzenden Baufeld an der Grof3-
beerenstralle genehmigt worden ist. Die Bebauung im Baugebiet WR wird somit gegeniiber
diesem Baufeld und gegenliber den angrenzenden Bestandsgebieten einen starker aufgelo-
ckerten und durchgriinten Charakter erhalten.

Nach gegenwartigem Stand der Vorhabenplanung besitzen die im stadtebaulichen Konzept
dargestellten 12 Gebaude eine Grundflache von zusammen 3.114 m2. Auf der Grundlage der
als HochstmaR festgesetzten Grundflache von 3.300 m2 verbleibt somit noch ein Spielraum,
im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhabenplanung die Grundflache um durch-
schnittlich etwa 24 m? je Gebaude zu erweitern. Aus diesem Handlungsspielraum ergibt sich
jedoch nicht die Mdglichkeit, eine vom vorgelegten stadtebaulichen Konzept wesentlich ab-
weichende Bebauung zu realisieren. Die Festsetzung ist folglich ausreichend vorhabenkonk-
ret.

Uberschreitung der Grundflache

Fur das Baugebiet WR werden keine von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichenden Fest-
setzungen getroffen. Dementsprechend darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1. bis 3. BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

1 MIR Brandenburg, Arbeitshilfe Bebauungsplan, Kap. D2, S. 5, November 2014
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Bei einer zulassigen Grundflache der Anlagen der Hauptnutzung von maximal 3.300 m2 dir-
fen somit im Baugebiet WR weitere 1.650 m? durch Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache versiegelt werden.

Da die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen durch die stadtebaulichen Textfestsetzun-
gen 2.1 und 2.2 allerdings nahezu vollstandig ausgeschlossen wird, kann die Uberschrei-
tungsmaoglichkeit fast nur fur die Errichtung von Nebenanlagen in Anspruch genommen wer-
den. Nach gegenwartigem Stand der Vorhabenplanung wird es vor allem zu einer Inan-
spruchnahme durch Zufahrten und befestigte Wegeflachen, die nicht im Bereich der festge-
setzten Verkehrsflachen liegen, Aufstellflachen fur die Feuerwehr, Flachen fur Fahrradstell-
platze und sonstige kleinere Nebenanlagen kommen.

Selbst bei vollstandiger Ausschopfung der Uberschreitungsmoglichkeit wiirden im Baugebiet
WR 9.185 mz2 unversiegelte Freiflachen verbleiben. Das entspricht einem Anteil von 65 % der
Gesamtflache des Baugebiets. Auf den unversiegelten Freiflachen sollen die noch vorhan-
denen Vegetationsbestande der friiheren Waldflache zu einer parkartigen Grinflache (Wald-
park) entwickelt werden.

Geschossflache (GF)

Im Baugebiet WR ist die Errichtung von Gebauden mit einer Geschossflache von insgesamt
maximal 11.500 m2 zulassig. Bezogen auf die BaugebietsgréRe von etwa 14.135 m2 ent-
spricht dies einer Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa 0,81. Die gemal3 der Tabelle zu
§ 17 Abs. 1 BauNVO in Reinen Wohngebieten zuldssige Obergrenze der GFZ von 1,2 wird
damit deutlich unterschritten. Die Festsetzung steht auch in Ubereinstimmung mit der im
Rahmen der - im Parallelverfahren durchgefiihrten - Anderung des Flachennutzungsplans
vorgesehenen Darstellung als Wohnbauflache des Typs W 1 mit einer GFZ von 0,8 bis 1,6.

Nach gegenwartigem Stand der Vorhabenplanung besitzen die im stadtebaulichen Konzept
dargestellten 12 Gebaude eine Geschossflache von insgesamt etwa 11.300 m2. Auf der
Grundlage der als Hochstmal? festgesetzten Geschossflache von 11.500 m2 verbleibt somit
noch ein Spielraum, im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhabenplanung die Ge-
schossflachen geringfligig (um etwa 16 m2 je Gebaude) zu erweitern. Aus diesem Hand-
lungsspielraum ergibt sich jedoch nicht die Mdglichkeit, eine vom vorgelegten stadtebauli-
chen Konzept wesentlich abweichende Bebauung zu realisieren. Die Festsetzung ist folglich
ausreichend vorhabenkonkret.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet WR sind maximal 4 Vollgeschosse zul&ssig.

Gemall 82 Abs. 6 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) sind alle oberirdischen Ge-
schosse Vollgeschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m lber die Gelan-
deoberkante hinaus ragen. Zu den Vollgeschossen zéhlen auch alle Dachraume, in denen
AufenthaltsrAume maoglich sind.

Die festgesetzte maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ermdglicht die Umsetzung des
dem Entwurf des Bebauungsplans zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts, wonach
die Gebaude Uber vier Wohngeschosse verfligen sollen. Das oberste Vollgeschoss soll als
Staffelgeschoss ausgebildet werden. Aus dem Verhaltnis zwischen der festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse, der maximal zuldssigen Grundflache und der maximal zulassigen Ge-
schossflache ergibt sich zwingend, dass das vierte Vollgeschoss nicht tber dieselbe Grund-
flache verfugen kann wie die darunter liegenden Geschosse. Eine von der Vorhabenplanung
wesentlich abweichende Bebauung ist somit nicht mdglich.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am Erscheinungsbild der in n&-
herer Umgebung vorhandenen Gebaude. Die geplante Bebauung mit drei Hauptgeschossen
und einem Staffelgeschoss gleicht dem Geb&udetyp der nérdlich direkt angrenzenden Be-
bauung aus den 1990er Jahren sowie der auf dem nérdlich angrenzenden Baufeld an der
GroRRbeerenstralRe bereits fertig gestellten Hauser. Die Zeilenbauten auf den westlich und
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sudlich angrenzenden Flachen verfligen tber insgesamt 5 Vollgeschosse. Die nordéstlich
benachbarten denkmalgeschitzten Gebdude des ehemaligen Sanatoriums sind aufgrund
der erheblich groRReren Geschosshdhen und der ausgebauten Steildacher deutlich héher als
die geplante Neubebauung. Das stadtebauliche Einflgungsgebot wird mit der Festsetzung
von maximal vier Vollgeschossen bertcksichtigt.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden die Gberbaubaren Grundstucksflachen durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Die Gebaude der Hauptnutzung missen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
errichtet werden. Ein Vortreten von einzelnen Gebé&udeteilen vor die Baugrenze kann allen-
falls in geringfigigem Ausmald zugelassen werden (8 23 Abs. 3 BauNVO). Die Bebauung
muss die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht bis an die Baugrenzen aus-
fullen. Im Unterschied zur Festsetzung einer Baulinie darf die Bebauung hinter die festge-
setzte Baugrenze zurlcktreten.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Baugrenzen so festgesetzt, dass die gemaf
dem stadtebaulichen Konzept geplanten 12 Wohngebaude innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden kdnnen und die mit der Planung angestrebte stadte-
bauliche Ordnung in ausreichendem Mal3 gesichert werden kann.

Damit im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung die Moglichkeit fir geringfiigige Lagean-
passungen der geplanten Gebaude erhalten bleibt, wird auf eine baukérperbezogene Fest-
setzung der Baugrenzen fiir jedes einzelne Gebaude verzichtet. Erforderliche Anderungen
kénnen sich z.B. aus der weiteren Detaillierung der Freianlagen und Stellplatzflachen oder
aus der notwendigen Beriicksichtigung von Aufstellflachen und Rettungswegen fir die Feu-
erwehr ergeben. Die festgesetzten Baugrenzen sind dennoch ausreichend vorhabenkonkret,
sodass eine von der Vorhabenplanung wesentlich abweichende Bebauung nicht mdglich ist.

Entlang der Plangebietsgrenzen treten die festgesetzten Baugrenzen soweit zuriick, dass
der dort vorhandene Baumbestand erhalten werden kann.

3.4 Bauweise
Im Bebauungsplan wird die Bauweise auf die Zulassigkeit von Einzelhdusern (E) beschrankt.

Einzelhauser sind eine spezielle Form der offenen Bauweise, flr die auf den Baugrundsti-
cken die Errichtung mit seitlichem Grenzabstand charakteristisch ist.

Das dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zugrunde liegende stadtebauli-
che Konzept sieht die Errichtung von insgesamt 12 freistehenden Mehrfamilienhausern (so
genannte ,Stadtvillen“) mit einer Gebaudegrundflache zwischen etwa 160 m? und 390 m?
vor. Keines der Gebaude verfugt Uber eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m. Alle Gebaude
sind so angeordnet, dass ein seitlicher Grenzabstand eingehalten wird. Es handelt sich folg-
lich um eine charakteristische Einzelhausform in offener Bauweise.

Die ausschlieR3lich in Form von Einzelhdusern zulassige Bauweise gewahrleistet eine aufge-
lockerte und durchgriinte Bebauungsstruktur, die dem Charakter des Gebietes und seiner
naheren Umgebung am besten entspricht. Zwar befinden sich in der Umgebung des Plange-
bietes auch andere Gebaudeformen (Zeilenbebauung im Siden und im Westen sowie
denkmalgeschitzte ehemalige Klinikgeb&ude im Nordosten) welche jedoch nicht den Mal3-
stab fur die zulassige Bauweise bilden sollen.

Um die MalR3stablichkeit und den aufgelockerten Charakter der Bebauung zu gewahrleisten,
soll im Plangebiet keine andere Bauweise als eine Einzelhausbebauung (wie zum Beispiel
Doppelhauser, Hausgruppen, Gebaude in abweichender Bauweise mit mehr als 50 m Lange
oder in geschlossener Bauweise) zugelassen werden.
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3.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 2.1 regelt, dass alle Stellplatze fir das im Durchfiih-
rungsvertrag vereinbarte Vorhaben innerhalb der festgesetzten privaten Stralenverkehrsfla-
che nachzuweisen sind. Davon ausgenommen sind einzig Stellplatze fur Fahrzeuge von
Personen mit Behinderungen, fur welche die Stellplatze auch innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache des Baugebietes WR errichtet werden durfen.

»2.1 Alle Stellplatze fur die gemal} Textfestsetzung Nr. 1 im Durchfihrungsvertrag verein-
barten Vorhaben sind innerhalb der festgesetzten privaten StralRenverkehrsflachen
nachzuweisen. Ausnahmen sind nur zulassig, wenn es sich um Stellplatze fur Fahr-
zeuge von Personen mit Behinderungen handelt. Diese durfen auch innerhalb der
lberbaubaren Grundstiicksflachen des Baugebietes WR errichtet werden.

Die auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts festgesetzte Breite der privaten Stra-
Renverkehrsflache ermdglicht die Unterbringung von 1 Stellplatz pro Wohnung sowie von
zuséatzlichen Besucherstellplatzen. Dadurch kénnen die Freiflachen im Baugebiet WR von
Stellplatzen freigehalten und weitestgehend durchgangig begriint werden. Die Festsetzung
dient insbesondere der angestrebten gestalterischen Qualitat der geplanten Wohnanlage
und der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet insgesamt.

Mit den gleichen Zielen wird in der stadtebaulichen Textfestsetzung 2.2 festgesetzt, dass im
Plangebiet keine Tiefgaragen, oberirdischen Garagen und Uberdachten Stellplatze (Carports)
zulassig sind:

,2.2 Tiefgaragen, oberirdische Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) sind unzu-
lassig.”

Garagenbauten jeglicher Art beeintréchtigen haufig das Erscheinungsbild der Siedlungen.
Dies gilt nicht nur fir oberirdische Bauten sondern auch fur Tiefgaragen, fir welche entweder
lange Zufahrtsrampen erforderlich sind oder deren Dacher tber die Sockelbereiche der Ge-
baude hinausragen und zumeist unzureichend begrint sind. Die Unzulassigkeit aller Formen
von Garagen und Uberdachten Stellplatzen erzeugt keine unzumutbare Harte, da im Plange-
biet anderweitig ausreichend Stellplatze nachgewiesen werden kénnen.

Da von Nebenanlagen weniger stérende Wirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild
ausgehen als von Garagen und Stellplatzen, wird deren Zulassigkeit durch die stadtebauli-
che Textfestsetzung Nr. 2.3 lediglich wie folgt eingeschrénk:

,2.3 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO im Kronenbereich vorhandener Baume unzuléssig. “

Die Festsetzung dient dem Schutz des auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
teilweise noch vorhandenen ehemaligen Waldbaumbestandes. In allen Ubrigen Grund-
stlicksbereichen, insbesondere auf den direkt an die geplanten Gebaude angrenzenden Fla-
chen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen, sind Nebenanlagen zulassig.

3.6 Verkehrsflachen

Zur Gewahrleistung der VerkehrserschlieBung im Plangebiet werden auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan private StralRenverkehrsflachen und innerhalb
dieser ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

private StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet soll von Norden aus durch eine von der Grol3beerenstral3e aus Uber das dort
angrenzende Baufeld filhrende Stral3e erschlossen werden. Da es sich bei dem zwischen
GroRRbeerenstrale und Plangebietsgrenze liegenden Baufeld, auf welchem die Bau- und Er-
schlieungsmalinahmen bereits abgeschlossen sind, um eine private Grundstucksflache oh-
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ne offentlich gewidmete StralRenverkehrsflachen handelt, sollen auch im Bebauungsplange-
biet die Verkehrsflachen als private StralRenverkehrsflache festgesetzt werden.

Alternative ErschlieBungsmoglichkeiten mit einem direkten Anschluss des Plangebiets an
das offentliche StraRennetz, der die Voraussetzung fiir die Festsetzung offentlicher Stral3en-
verkehrsflachen im Plangebiet wére, bestehen nicht.

Da die geplante Stral3e ausschlieBlich der ErschlieBung einer privaten Wohnanlage dient
und keinerlei offentliche ErschlieBungsfunktion Gbernimmt, ist eine Festsetzung als offentli-
che StralRenverkehrsflache auch nicht zwingend geboten.

Indem sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, alle fur die gesicherte
VerkehrserschlieBung erforderlichen Grunddienstbarkeiten beizubringen und fir eine be-
darfsgerechte Herstellung und funktionierende Unterhaltung der Verkehrsanlagen im Plan-
gebiet zu sorgen, kann die VerkehrserschlieBung des Plangebiets auch ohne die Festset-
zung Offentlicher Stral3enverkehrsflachen gesichert werden.

Die Einteilung der festgesetzten privaten Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Detaillierte Regelungen zum
Ausbau und zur Gestaltung werden im Durchfiihrungsvertrag [siehe Kapitel G] vereinbart.

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit innerhalb der privaten StralRenverkehrsflache

Die geplante offentliche Grunflache (Park) grenzt im Siidosten direkt an die Wildeberstral3e
und erhalt dort einen 6ffentlichen Zugang.

Um fir FuRganger die Erreichbarkeit der Parkanlage auch aus Richtung GrolRbeerenstral3e
zu sichern und die Durchquerung des Plangebiets zu ermdglichen, wird im Teilbereich der
privaten StralRenverkehrsflache von der ndrdlicher Plangebietsgrenze bis zum sldlichen En-
de der gemeinsamen Grenze mit der 6ffentlichen Grinflache ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

Im Durchflihrungsvertrag [siehe Kapitel G] verpflichtet sich der Vorhabentrager aul3erdem
dazu, auch die fur die Uberquerung des zwischen nérdlicher Plangebietsgrenze und GroR-
beerenstrale gelegenen Baufeldes erforderlichen Grunddienstbarkeiten (Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit) beizubringen.

3.7 Niederschlagsentwasserung

Auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB wird in Verbindung mit 8 55 Abs. 2 WHG (Wasser-
haushaltgesetz) und 8§ 54 Abs. 4 BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan folgende Textfestsetzung aufgenommen:

,3 Das gesamte von den Dachflachen sowie auf den versiegelten und teilversiegelten
Verkehrsflachen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser ist im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Versickerung zu bringen. Jegli-
che Einleitung in die Kanalisation ist unzuléssig.”

Die Festsetzung dient der Minimierung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens.

Das gesamte von den Dachflachen sowie auf den versiegelten und teilversiegelten Verkehrs-
flachen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser kann im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zur Versickerung gebracht und zur Grundwasserneubildung genutzt wer-
den. Die Grundwasserverhaltnisse und die Sickerfahigkeit der im Bebauungsplangebiet an-
stehenden Bdden sind geeignet, die Versickerung des Regenwassers vor Ort vorzusehen.

Fur die Regenwasserversickerung werden voraussichtlich etwa 4.500 m? unversiegelte Frei-
flachen bendtigt. Im Plangebiet werden nach Abschluss der geplanten Baumal3nahmen auf
den Baugrundstticken, im Bereich der Verkehrsflachen und im Bereich der offentlichen Grin-
flache insgesamt etwa 17.775 m2 unversiegelte Freiflachen verbleiben. Damit ist eine Versi-
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ckerung des gesamten Niederschlagswassers im Plangebiet mdglich. Jegliche Einleitungen
von Regenwasser in die Kanalisation kann ausgeschlossen werden.

3.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden keine unabhangig vom ge-
planten Vorhaben gultigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen. Die speziell auf
das geplante Vorhaben bezogenen Details der Gebaudegestaltung (z.B. Fassadengestal-
tung, Dachform, Materialien), der Gestaltung von Einfriedungen und der Freianlagen werden
— wie bei anderen Vorhaben praktiziert - im Durchfihrungsvertrag [siehe Kapitel G] geregelt.

3.9 offentliche Grunflache, Spielplatz

Ostlich des festgesetzten Baugebietes WR wird eine etwa 7.960 m2 groRe Flache als 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Park” festgesetzt.

Dort soll der vorhandene waldartige Baumbestand erhalten bleiben und zu einem o6ffentli-
chen Park entwickelt werden, der kinftig nicht nur als Aufenthalts- und Erholungsflache fir
die Anwohner der geplanten Wohnanlage dienen soll, sondern auch fir die Anwohner der
umliegenden Wohngebiete. Um dies zu ermdglichen, wird von der WildeberstraRe aus ein
zusatzlicher Zugang zum Park geschaffen sowie von der GroRRbeerenstra3e aus ein Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit eingerdumt, sodass FulRganger den Park und das an-
grenzende Baugebiet WR durchqueren kdnnen.

Die Flache des geplanten Parks schlief3t direkt an die Au3enanlagen der denkmalgeschitz-
ten Sanatoriumsbauten an und soll in Korrespondenz zu diesen gestaltet werden.

In den Park wird ein Spielplatz (Altersgruppe 6 bis 12 Jahre) fur die im Baugebiet WR ge-
plante Wohnanlage integriert. GemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 4 ist die Gro-
Be der Spielflache auf der Grundlage der im Geltungsbereich des Bebauungsplans giiltigen
Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu ermittein:

-4 Auf der offentlichen Grinflache (Zweckbestimmung: Park) ist ein Spielplatz fur Kinder
im Alter von 6 bis 12 Jahren anzulegen. Die Mindestgréf3e der fur das Vorhaben, zu
deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem
Bebauungsplan verpflichtet, anzulegenden Nettospielflache ist auf der Grundlage der
Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu ermitteln.”

Gemal § 4 der Kinderspielplatzsatzung ist die erforderliche GroRe der Spielflache in Abhéan-
gigkeit von der geplanten Anzahl der Aufenthaltsraume und der Bewohner zu ermitteln. Fir
Kinder der Altersgruppe 6 bis 12 Jahre ist je Bewohner eine Spielflache von 1 m? zu schaf-
fen. Der Bemessung ist je Aufenthaltsraum ein Bewohner zugrunde zu legen, wobei Aufent-
haltsraume in Wohnungen, die nicht fir die stdndige Anwesenheit von Kindern geeignet sind
(z.B. Altenwohnungen, Einraumwohnungen oder Appartements), unbericksichtigt bleiben
darfen.

Dem derzeitigen Stand der Vorhabenplanung nach ist fur Kinder der Altersgruppe 6 bis 12
Jahre eine voraussichtlich etwa 237 m2 grol3e Spielflache anzulegen. Die exakte Ermittlung
kann erst auf der Grundlage der Bauantragsplanung erfolgen. Die Verpflichtung zur Herstel-
lung der Spielflache ist Bestandteil der Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan.

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache sind des weiteren eine Reihe von griin-
ordnerischen MalRnahmen geplant, die dem Ausgleich der durch die Errichtung der geplan-
ten Wohnanlage verursachten Eingriffe — insbesondere durch die Versiegelung des Bodens
durch Geb&ude, Nebenanlagen und Verkehrsflachen — dienen [siehe nachfolgendes Kapitel
3.10 sowie Kapitel C. ,Umweltbericht‘].
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3.10 Grunordnerische Festsetzungen

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dienen
dem Ausgleich der durch die Errichtung der geplanten Wohnanlage verursachten Eingriffe —
insbesondere durch die Versiegelung des Bodens durch Gebaude, Nebenanlagen und Ver-
kehrsflachen —. Entsprechend der im Umweltbericht vorgenommenen Eingriffsbewertung
[siehe Erlauterungen in Kapitel C. ,Umweltbericht® und Tabellen in Kapitel I., Anlage 3] kdn-
nen bei Umsetzung aller Griinordnerischen Festsetzungen innerhalb des Plangebiets die
durch die Planung verursachten Eingriffe nur teilweise ausgeglichen werden. Ein verbleiben-
des Defizit ist im Zusammenhang mit den erforderlichen Ausgleichsmalinahmen, die infolge
der Waldumwandlung nach Forstrecht erforderlich werden, auszugleichen [siehe Kap.
3.10.3].

3.10.1 Grunordnerische Textfestsetzungen
Im Bebauungsplan werden folgende grinordnerische Festsetzungen getroffen:

Baugebiet WR

,1  Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen /8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB/

Auf der in der Planzeichnung mit A gekennzeichneten Flache mit Bindungen flir Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist der waldartige Gehdlzbestand zu erhalten und eine Baumdichte von mindestens
3 Baumen pro 100 m2 sicherzustellen.

Bei Abgang von Baumen sind hochstammige Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.”

Die Festsetzung dient der Erhaltung des Gehdlzbestandes aus Baumen und Strauchern so-
wie dessen Ersatz bei Abgang als gliederndes Element der stddtebaulichen Gestaltung.
Darlber hinaus werden die Beeintrachtigungen fir die dort vorkommenden Tierarten ver-
mieden bzw. minimiert.

Neben der Reduzierung der Eingriffsfolgen fur das Landschafts- und Ortsbild, wirkt sich der
Erhalt der Baume positiv auf das Mikroklima aus.

2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen /8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB/

Im Baugebiet WR ist je 200 m? angefangene, nicht Uberbaubare Grundsticksflache
mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzu-
rechnen, sofern sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitat entspre-
chen.

Es wird die Verwendung von Baumen der Pflanzenliste 1 empfohlen.”

Mit der Festsetzung zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern soll in erster Linie die Be-
grinung von Flachen innerhalb des Wohngebietes erreicht werden. Anteilig dient die An-
pflanzung auch dem Ausgleich fiur Eingriffe durch anlagebedingte Versiegelung und Uber-
bauung in das Schutzgut Boden. Baumpflanzungen in Wohngebieten werten die Auf3enanla-
gen optisch auf, bieten aber auch verschiedenen Tierarten Lebensrdume und Quartiere und
tragen nicht unwesentlich zur Verbesserung des Kleinklimas bei.
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Durch die Anrechenbarkeit vorhandener Baume, die in Art und Qualitat der Festsetzung ent-
sprechen, soll der Erhaltung des Altbestandes anstelle von ersetzenden Neupflanzungen
Vorrang eingeraumt werden.

Die Gefahr, dass die Festsetzung durch die auch die Baume auf der festgesetzten Flache A
(Erhaltungsbindung) einschlieBende Anrechenbarkeit ins Leere lauft, besteht nicht, da es
sich bei dem Baumbestand auf der Flache A fast ausnahmslos um Nadelbaumbestand han-
delt, der in Art und Qualitat nicht den Anforderungen der Festsetzung entspricht und somit
nicht anrechenbar ist.

Private StraRenverkehrsflachen

»3  Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen /89 (1) Nr. 25b
BauGB/

Innerhalb der privaten Stral3enverkehrsflachen sind mindestens 20 kleinkronige hoch-
stammige Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Gehdlzarten der Pflanzenliste 2 empfohlen.”

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich der Stral3enverkehrsflachen dient vornehmlich der
Beschattung dieser Bereiche — insbesondere der Stellplatze - und sorgt somit ausgleichend
hinsichtlich klimatischer Beeintrachtigungen durch Versiegelung. Aber auch fir die allgemei-
ne Begrinung, Gestaltung und Forderung der Fauna ist die Pflanzung von StraBenbaumen
positiv zu sehen.

Stellpldtze und Nebenanlagen

,4  Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
/89 (1) Nr. 20 BauGB/

Wege und Stellplatze sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.“

Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiter. Teilversiegelungen
statt Vollversiegelungen vermindern die Beeintrdchtigungen und dienen somit dem Schutz
des Boden- und Wasserhaushalts.

3.10.2 Pflanzenlisten

In den grinordnerischen Textfestsetzungen Nr. 1 und 2 werden Pflanzenarten gemaR Pflan-
zenliste empfohlen. Mit der Festsetzung soll die Entwicklung standortgerechter, gebietstypi-
scher Pflanzenarten im Gebiet unterstitzt werden. Damit wird zur Entwicklung vielféltiger,
landschaftstypischer Lebensraume fur Flora und Fauna beigetragen.

Die Verwendung folgender in den Pflanzenlisten genannten Arten wird empfohlen:
Pflanzenliste 1

Baume

Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata

Straucher und bodendeckende Gehdlze

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
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Pfaffenhitchen

Efeu
Jelangerjelieber
Waldgeif3blatt
Holz-Apfel
Kreuzdorn
Berg-Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Feld-Rose
Hundsrose
Zimt-Rose
Apfel-Rose
Kratzbeere

Echte Brombeere
Himbeere
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Euonymus europaeus
Hedera helix (Unterpflanzung)
Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Malus silvestris
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum

Ribes rubrum

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa majalis

Rosa rugosa

Rubus caesius

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Kapitel B - Planinhalte

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Pflanzenliste 2

Auswahl geeigneter Baume fir die Pflanzung im Bereich von Stellplatzen und
Verkehrsflachen

Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata
Apfeldorn Crataegus lavallei 'Carrierei’
Echte Mehlbeere Sorbus aria

Sorbus intermedia
Tilia cordata 'Rancho’

Schwedische Mehlbeere
Kleinkronige Winter-Linde

3.10.3 Externe naturschutzrechtliche AusgleichsmaflRnahmen und Waldersatz

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen nicht alle naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3-
nahmen verwirklicht werden. Verbleibender Kompensationsbedarf wird im Zusammenhang
mit den ErsatzmalRnahmen, die sich nach geltendem Forstrecht aus der Waldumwandlung
ergeben, aulRerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt. Die Herleitung des Kompensations-
umfanges ist dem Kapitel C. 4.2.2 zu entnehmen.

Die Aufforstungsflache liegt im Baruther Urstromtal, im Naturraum Mittlere Mark, in der Ge-
markung GolfR3en, Flur 13, Flurstiick 36. Die erforderliche FlachengroRe der Erstaufforstung
betragt nach Forstrecht 24.664 m2. Diese Flache beinhaltet auf Grund der Erh6hung des Na-
turhaushaltswertes einen anteiligen Kompensationsumfang nach Naturschutzrecht. Zuzig-
lich sind weitere 2.285 m2 nach Naturschutzrecht im Zusammenhang mit der Erstaufforstung
nach Forstrecht aul3erhalb des Geltungsbereiches auszugleichen. Es ergibt sich somit eine
Gesamtflache von 26.949 m?, also rund 2,7 ha, die aufzuforsten ist.

Ende 2015 erfolgte die Erstaufforstung mit standortgerechten, gebietsheimischen Edel-
Laubholzarten (Schwarz-Erle, Sandbirke als Hauptbaumarten, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn und
Flatter-Ulme als Nebenbaumarten) auf einer Flache von 24.664 m2. Die Flache wird an ge-
eigneten Seiten von einem Waldmantel aus gebietsheimischen Gehdlzen auf einer Flache
von 2.285 m? eingefasst. Auch diese Pflanzungen wurden 2015 ausgefihrt. Unmittelbar an
diese Flache angrenzend werden weitere ca. 3.000 m? bisher intensiv genutztes Ackerland
fur die Dauer von 25 Jahren aus der Nutzung genommen und der Sukzession Uberlassen.
Das Kapitel C. 4.1.3 beschreibt die externe ErsatzmaflRnahme.

In Kombination der MalRnahmen auf insgesamt etwa 3,0 ha wird ein vollstandiger natur-
schutzrechtlicher und forstrechtlicher Ausgleich hergestellt.
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Die Durchflihrung der externen AusgleichsmalRnahmen wird durch Aufnahme in den Durch-
fuhrungsvertrag [siehe Kapitel G ,Durchfihrungsvertrag“] sowie Erklarung der Kostenuber-
nahme durch den Vorhabentréager sichergestellt.

3.11 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3.11.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 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 Satzun-
gen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Gber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine Festsetzun-
gen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten entgegenstehen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen gultig und in den
Bebauungsplan nachrichtlich zu Gibernehmen:

o Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07. Mérz 2012

Fur die geplante Wohnbebauung sind gemafd Anlage 2, Ifd. Nr. 1.1 der Stellplatzsatzung in
Wohngebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten pro Wohnung 0,5 Kfz-Stellplatze und 2 Fahr-
radstellplatze als notwendige Stellplatze nachzuweisen. Nach Anlage 4 der Stellplatzsatzung
liegt das Bebauungsplangebiet im 300 m-Einzugsbereich eines durchgangigen OPNV-
Angebots, in welchem die Zahl der notwendigen KfZ-Stellplatze um 25 % reduziert wird.

Erforderlich ware damit der Nachweis von 0,375 KfZ-Stellplatzen pro Wohnung. Das stadte-
bauliche Konzept zur Vorhabenplanung sieht 1 Stellplatz pro Wohnung vor. Die Anforderun-
gen der Stellplatzsatzung werden durch die Vorhabenplanung erflillt.

¢ Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006

In Verbindung mit der geplanten Wohnbebauung ist gemaf § 3 (1) der Satzung bei der Er-
richtung von Gebauden mit mehr als vier Wohnungen auf dem Baugrundstiick ein Kinder-
spielplatz nach den Bestimmungen der Satzung herzustellen. Bei Wohnanlagen bis 400 Be-
wohner besteht dieser aus Spielflachen fur Kinder im Alter bis zu 6 Jahren und aus Spielfl&-
chen fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren (8 2 und § 3 (2)). Nach § 4 (2) sind je Bewohner
1 m2 Spielflache fir Kinder im Alter bis zu 6 Jahren (mindestens 25 m2) und 1 m? Spielfla-
chen fir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren (mindestens 40 m2) nachzuweisen. Der Bemes-
sung ist je Aufenthaltsraum ein Bewohner zugrunde zu legen, wobei Aufenthaltsraume in
Wohnungen, die nicht fir die standige Anwesenheit von Kindern geeignet sind (z.B. Alten-
wohnungen, Einraumwohnungen oder Appartements), unbericksichtigt bleiben dirfen. Die
Herstellung von Spielflachen fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ist gemaf § 7 der Sat-
zung auf dem Baugrundstiick nicht erforderlich, wenn in einer Entfernung von 200 m ein Kin-
derspielplatz (Gemeinschaftsanlage oder offentlicher Spielplatz) genutzt werden kann oder
die Art der Wohnungen dies nicht erfordern oder beengte Grundstiicksverhéltnisse dies nicht
zulassen.

Dem derzeitigen Stand der Vorhabenplanung nach ist flr Kinder der Altersgruppen 3 bis 6
Jahr und 6 bis 12 Jahre jeweils eine voraussichtlich etwa 237 m2 grof3e Spielflache anzule-
gen. Die Spielflache fur Kinder der Altersgruppe 3 bis 6 Jahre wird in direkter rdumlicher Be-
ziehung zu den geplanten Wohngebauden innerhalb des Baugebietes WR angelegt. Die
Spielflache fur Kinder der Altersgruppe 6 bis 12 Jahre wird gemal der stadtebaulichen Text-
festsetzung Nr. 4 im Bereich der offentlichen Grinflache (Zweckbestimmung: Park) nachge-
wiesen. Die Ermittlung der exakten FlachengroRe kann erst auf der Grundlage der Bauan-
tragsplanung erfolgen. Die Verpflichtung zur Herstellung der Spielflache ist Bestandteil der
Regelungen im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

e Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017
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Das Plangebiet ist zurzeit noch Teil einer Waldflache (Bestand), die den Vorschriften des
Brandenburgischen Landeswaldgesetzes (LWaldG) unterliegt. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wird auf der Grundlage von § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG die Umwandlung der
Waldflache in eine andere Nutzungsart, einschlie3lich der damit in Verbindung stehenden
KompensationsmafRhahmen, abschlieRend geregelt. Nach Vollzug der Waldumwandlung gilt
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans die Potsdamer Baumschutzverordnung.

Die Fallung von Baumen, die der Potsdamer Baumschutzverordnung unterliegen, ist geneh-
migungspflichtig (Baumfallgenehmigung). Es ist Ersatz nach den Regelungen der Potsdamer
Baumschutzverordnung zu schaffen.

o Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Am Stern - Drewitz“ vom
27. Februar 2006

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb eines Gebie-
tes mit vorrangigem Schutz der Wohnfunktion, welches im Teilbereich Am Stern - Drewitz
der Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam gekennzeichnet ist. Die Satzung be-
stimmt in erster Linie die GréRe und Anbringung von Werbeanlagen.

e Satzung Uber die o6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998.

Gemal Anlage zur Fernwarmesatzung gehort das Bebauungsplangebiet zum Fernwarme-
vorranggebiet 7. Stern, Drewitz, GluckstralRe, Kirchsteigfeld“. Damit besteht Anschluss- und
Benutzungszwang fur die Warmeversorgung (Heizung und Warmwasserbereitung) nach den
Regelungen der Satzung.

Der Anschluss an das Fernwarmenetz kann Uber das an das Bebauungsplangebiet nérdlich
angrenzende Baufeld erfolgen.

3.11.2 Artenschutzhinweis
Auf die besonderen Anforderungen beziiglich des Artenschutzes weist folgender Hinweis hin:

Vor Durchfiihrung von Baumaf3nahmen ist zu prufen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fiur besonders geschitzte Arten gemafll 8§ 7 Abs. 2
Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils
zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen
fur die BaumalRnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

3.11.3 Sonstige Hinweise
Baudenkmale (8§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

Auf den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicksflachen befindet sich jedoch
das aufgrund von § 3 Abs. 1 und 2 BbgDSchG mit Datum vom 03.03.2010 in die Denkmallis-
te des Landes Brandenburg eingetragene Denkmal ,Sanatorium Dr. Richard Sinn mit Kran-
kenhaustrakten (Haus 1, Haus 3), Wandelhalle (Haus 2), Villa (Haus 4), Pfértnerhaus (Haus
8) und Aullenanlagen®. Bei Planungen im Bereich des Bebauungsplangebietes sind daher
die Belange des Umgebungsschutzes des benachbarten Denkmals zu beachten:

,Dem Schutz dieses Gesetzes unterliegt auch die ndhere Umgebung eines Denkmals, so-
weit sie fir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Bedeutung erheblich
ist:“[§ 2 Satz 3 BbGDSchG]

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans (Planungsstand: Mai 2014) haben sich weder die Abteilung Denkmal-
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pflege des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologisches Lan-
desmuseum (BLDAM) noch die untere Denkmalschutzbehérde geaufert. Bei Nichtauf3erung
kann davon ausgegangen werden, dass zur Planung keine Bedenken bestehen.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale registriert.

Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausfihrung im gesamten Vorhabensbereich bei
Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. Werden Bodendenk-
male neu entdeckt, gelten die Bestimmungen gemal dem ,Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg® (BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI.Bbg. Nr. 9,
S. 215ff.).

Waldumwandlung

Die gesamte Flache des Bebauungsplangebiets ist zurzeit noch Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes (LWaldG).

Rechtliche Voraussetzung fur die Wirksamkeit der Bebauungsplanfestsetzungen und die
Realisierbarkeit des geplanten Vorhabens ist die Umwandlung des Waldbestandes in eine
andere Nutzungsart. Die Waldumwandlung, einschlieB3lich der damit in Verbindung stehen-
den Kompensationsmafnahmen, wird auf der Grundlage von § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abschlieend geregelt.

Kampfmittelbelastung

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung bei-
zubringen. Dartber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behorde
auf Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachts-
flachenkarte.

Medientechnische Versorgung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan [siehe
Kapitel G] alle fur die Ver- und Entsorgung erforderlichen medientechnischen Anlagen her-
zustellen.

Er hat dazu entsprechende Vertrage mit den Versorgungstragern abzuschlieen und dafir
Sorge zu tragen, auf den privaten Grundstiicks- und Verkehrsflachen die den technischen
Anforderungen entsprechenden Leitungstrassen und Versorgungsflachen freizuhalten.

Sofern in Verbindung mit der Herstellung notwendiger ErschlieBungsanlagen die Sicherung
beschréankt personlicher Dienstbarkeiten zugunsten der Versorgungstrager im Grundbuch
erforderlich werden, liegt es im Interesse des Vorhabentragers, diese zu veranlassen und zu
gewahren.

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 flir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“2 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-

2 ) ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung*; Stadt - Land - Fluss Biiro firr Stadtebau und Stadtplanung; Marz
2010
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baulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungspldnen 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 (Zuriickgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukoérper (u.a. Sudausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude unterei-
nander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fur die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlielenden Festset-
zungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist
am 30.07.2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert
worden.

Bei der gemal den Bebauungsplanfestsetzungen zuldssigen Errichtung der Gebaude sind
die einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu
beachten:

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

- Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

- Erfullung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung fir Gebaude -
EnEV 2016 - zur Gestaltung der Gebaudehille,

- geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausflhrung;

- kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

- hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Vergla-
sungen;

- ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

- effiziente Warmeversorgung;

- sommerliche Verschattung durch GroR3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

- gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Im vorliegenden Bebauungsplan werden aus folgenden Grinden keine tber die 0.g. gesetz-
lichen Anforderungen an die Errichtung von Gebauden hinaus gehenden Festsetzungen ge-
troffen:

Auf den Teilflachen des Baugebietes WR ware eine zwingend festgesetzte Siidausrichtung
der Baukorper und der Dachflachen stadtebaulich nicht sinnvoll. Es soll dem aufgelockerten
Charakter der Bebauung, die sich unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes
in den Freiraum einfugt, Vorrang eingerdumt werden. Daraus ergeben sich unterschiedliche
Orientierungen der Baukdrper zur Himmelsrichtung. Energetische Gewinne aus einer konse-
guenten Sudausrichtung der Baukoérper waren aufgrund der Verschattung durch den Baum-
bestand ohnehin nur in geringem Umfang zu erwarten.

Eine Festsetzung der Firstrichtung zur Erzielung einer energetisch optimalen Ausrichtung der
Dachflachen ist nicht erforderlich, da die geplanten Gebaude lber Flachdacher verfiigen
werden. Die Installation solartechnischer Anlagen (Solarthermie, Photovoltaik) als Teil der
Umsetzung energieeffizienter Gebaudeldsungen ist somit auf den ausreichend besonnten
Dachflachen in jedem Falle mdglich.
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Gemal Anlage zur Satzung Uber die 6ffentliche Fernwéarmeversorgung (Fernwarmesatzung)
der Landeshauptstadt Potsdam gehért das Bebauungsplangebiet zum Fernwarmevorrang-
gebiet ,7. Stern, Drewitz, GluckstralRe, Kirchsteigfeld“. Damit besteht Anschluss- und Benut-
zungszwang fur die Warmeversorgung (Heizung und Warmwasserbereitung) nach den Re-

gelungen der Satzung.

5 Flachenbilanz
GroRRe des Plangebietes
davon

Baugebiet WR
private Stral3enverkehrsflachen
offentliche Grunflache (Park)

Baugebiet WR

davon

zulassige Grundflache (GR)
zulassige Uberschreitung der GR
nicht tberbaubare Grundstiicksflache

zulassige Geschossflache (GF)

private Stral3enverkehrsflachen
davon

Fahrbahnen

Stellplatze

FuRwege

Versickerungs- oder Pflanzflachen

offentliche Grunflache (Parkanlage)

davon

Spielgerate- und Bewegungsflache (6-12 Jahre)

sonstige Griun- und Wegeflachen

max.
max.

min.

max.

ca.
ca.

26.655 m?

14.135 m2
4.560 m?2
7.960 m?

14.135 m2

3.300 m2
1.650 m2
9.185 m?

11.500 m2

4.560 m2

2.170 m2
1.330 m2
375 m2
685 m?2

7.960 m?

765 m?
7.195 m?
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C Umweltbericht
1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt in Potsdam Babelsberg an der Gro3beerenstralle 301 bis 309 und ist
Teil eines vom Vorhabentrager erworbenen Gelandes des ehemaligen Sanatoriums Dr. Sinn
Neubabelsberg. Das gesamte Areal reicht von der Grol3beerenstral3e bis zur Wildeberstralie
und wird von der Bebauung entlang der Grotrianstraf3e und der Ziolkowskistral3e tangiert.

Durch den Umbau des denkmalgeschitzten Gebédudebestandes auf dem Gelande des ehe-
maligen Sanatoriums sowie den Neubau auf zwei direkt angrenzenden Teilflachen an der
Grol3beerenstral’e und Wildeberstral3e sind in den vergangenen Jahren bereits etwa 100
neue Wohnungen entstanden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Waldpark GroRRbeerenstra-
Re“ besteht ein Potenzial fur die Errichtung von etwa 100 weiteren Wohnungen. Der Vorha-
bentrager beabsichtigt dort, auf einer etwa 18.700 m2 grol3en Teilflache eine aus 12 vierge-
schossigen Mehrfamilienhausern mit Nebenanlagen und Anlagen fir die Verkehrs- und Me-
dienerschlieung bestehende Wohnanlage zu errichten. Eine weitere etwa 7.900 m2 groR3e
Teilflache soll als 6ffentlicher Park entwickelt werden.

Eine Bebauung ist nur im Ergebnis eines aufzustellenden Bebauungsplanes mdglich. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt insgesamt eine Flache von ca. 26.655 m2 ein.

| -Bebauung
|| nach§ 34 BauGB

L I

-;.-.-:;:p’

T

1
L]

— Derikh?alkomplex
Sanatorium Dr.:Sint

Bebauungsplas
«Np- 33 :
"Waldpark
GroRbeerenstraiie”
» Potsdam %,
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und angrenzende Bereiche
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1.2 Fdr die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Fachgesetze und -verordnungen

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 15. September
2017; (BGBI. I S. 3434),

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634),

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt Art. 3 VO vom 27. September 2017; (BGBI. | S. 3465, 3505),

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 18. Juli 2017; (BGBI. | S.
2771),

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S.
3830) zuletzt ge&ndert durch Art. 3 G vom 18. Juli 2017; (BGBI. 1 S. 2771, 2773),

e Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13,
[Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25.
Januar 2016 (GVBL.I/16, [Nr. 5]),

e Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 4. Dezember
2017 (GVBL.I/17, [Nr. 28]),

e Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVbl. | S. 137), zu-
letzt geandert durch zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014
(GVBL.1/14, [Nr. 33],

e Verwaltungsvorschrift zu § 8 Landeswaldgesetz (VV § 8 LWaldG) vom 2.11.2009,

e Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017,

e Satzung Uber die o6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998,

¢ Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006,
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07. Marz 2012,

o Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Am Stern - Drewitz* vom
27. Februar 2006.

Fachpléne
Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Stand: 19.09.2012) beinhaltet die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das gesamte Stadtgebiet
Potsdam. Die landschaftsplanerischen Inhalte werden nach Abwagung in die Darstellungen
des Flachennutzungsplans Ubernommen. Fir die Umweltpriifung anderer Plane und Pro-
gramme liefert der Landschaftsplan Grundlagen und Bewertungsmafistabe, einschlielich
Prufkriterien fur Genehmigungsverfahren von Vorhaben, vor allem von nicht privilegierten
Bauvorhaben im AulRenbereich.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 6 BauGB sind Bestandsaufnahmen und Bewertungen von vorliegen-
den Landschaftsplanen und sonstigen Planen in der Umweltprifung heranzuziehen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im Teilraum 10 (Stern, Musikerviertel). Als Leit-
bild sieht der Landschaftsplan fir diesen Teilraum differenzierte, stadtebaulich harmonisierte
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und freiraumbezogen qualifizierte Einfamilienhausgebiete in Nachbarschaft einer besonders
grinen, reich strukturierten Grol3siedlung vor.

Von den im Landschaftsplan aufgefuhrten handlungsorientierten Zielvorstellungen zur Errei-
chung des Leitbildes sind folgende Aspekte flr den Bebauungsplan zutreffend:

¢ Qualifizierte Innenentwicklung / weitere Entwicklung von Wohnbebauung

e Sicherung und Entwicklung charakterisierender und gliedernder Grinstrukturen im Sied-
lungsbereich, Erhalt / Entwicklung von Grunzasuren zwischen den einzelnen Siedlungs-
gebieten

e Sicherung des Biotopverbundes und Erhalt / Entwicklung des vorhandenen Gerlsts an
Grunflachen (z. B. Lazarett) und Grunverbindungen

o Weitere Verbesserung der Wohnqualitat
Keine weitere Siedlungsentwicklung in die angrenzenden Landschaftsraume

o Attraktive Gestaltung des Stadteingangs von Babelsberg und gleichzeitige Férderung der
baulichen Neuordnung an der GroRbeerenstral3e.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grofl3beerenstral3e” Konflikte
auslost, erfolgte eine Landschaftsplan-Anderung des Kapitels 5 (Stand vom 02.02.2018). In
der Anlage 8 der Anderung wird in der Konfliktanalyse beschrieben, dass fiir die Entwicklung
von Wohnbauflachen an der Grol3beerenstralie (vBP 33) wiederbewaldete, vormals parkartig
angelegte Freiflaichen des ehemaligen Lazaretts mit 6kologischer Ausgleichsfunktion und
hohem Potential fur die Naherholung (derzeit jedoch nicht zuganglich) in Anspruch genom-
men wurden. Zugunsten der Herstellung einer grof3en, wohnungsnahen Griinanlage in zent-
raler Lage eines bisher nur méRig mit offentlichem Griin versorgten Stadtraums sollte auf
eine vollstandige Inanspruchnahme der Flachen fir Wohnungsbauzwecke verzichtet werden.

Die Konfliktliste (Tabelle 17) des Landschaftsplanes wird mit der Ifd. Nr. 28 ,Wohnbaufla-
chenentwicklung GroRRbeerenstralle / ehemaliges Lazarett® erganzt. Die Verfestigung der
Konfliktlage wird mit ,hoch® bewertet. Es sind Schutzgiter betroffen (Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft) sowie Biotope (Flora und Fauna) und das Landschaftsbild/Erholung. Als Moglichkeit
der Konfliktvermeidung oder —minimierung wird die Rucknahme der Bauflachen zugunsten
der Schaffung einer grof3en, 6ffentlichen wohnungsnahen Griinanlage benannt.

Weitere Fachplane

Nachfolgend erfolgte auszugsweise eine textliche Ubernahme aus der Begriindung zum Be-
bauungsplan Kapitel A.3. Weiterfiihrende Angaben und Kartenausschnitte zu den einzelnen
Planen sind ebenda zu finden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fur
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer MalRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Mal3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung am 27.02.2014 (Amtsblatt Nr. 02/2014) wirksam.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 33 ,Waldpark GroBbeerenstral3e” in dessen Geltungsbereich gedndert.

Im zurzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das
Bebauungsplangebiet als Grunflache dargestellt. Zur Zweckbestimmung der dargestellten
Grunflache werden keine zusatzlichen Aussagen getroffen. Angrenzend an die Griinflache
sind im Norden, Studen und Westen Wohnbauflachen der Kategorie W 1 (GFZ 0,8 — 1,6) und
im Osten der Kategorie W 3 (GFZ 0,2 — 0,5) dargestellt.

Im Rahmen der FNP-Anderung soll im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 33 ,Wohnpark Gro3beerenstral3e” die Darstellung als Griinfliche durch die
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Darstellung als Wohnbauflache ersetzt werden. In Anlehnung an die nérdlich, sidlich und
westlich angrenzenden Wohnbauflachen ist die Darstellung als Wohnbauflache W 1 (GFZ
0,8-1,6) vorgesehen.

Im Ergebnis der FNP-Anderung kénnen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 33 ,Waldpark Grof3beerenstralle” kiinftig als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt gelten.

Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Fur die Bewertung des Planvorhabens sind insbesondere folgende im Landesentwicklungs-
programm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEPro 2007) verankerte Festlegun-
gen relevant:

- Grundséatze aus 8 5 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumord-
nerisch festgelegter Siedlungsbereiche; Vorrang von Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie Prioritat der Re-
aktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstruk-
turen;

- Grundséatze aus S 6 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgtter Boden,
Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit so-
wie ihrem Zusammenwirken; Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume
fur die Erholung.

Die Ziele fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind mit den o0.g. Festlegungen (Grundsat-
zen der Raumordnung) des LEPro 2007 zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung vereinbar.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der LEP B-B trifft Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form. Die Festlegungen sind
in Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung ge-
gliedert. Die Ziele (Z) sind verbindliche Vorgaben der Raumordnung. Grundsatze (G) sind
allgemeine Vorgaben der Raumordnung fir nachfolgende Abwagungs- und Ermessensent-
scheidungen.

Gemal Plansatz 2.7 (Z) der textlichen Festlegungen des LEP B-B ist die Landeshauptstadt
Potsdam im System Zentraler Orte als Oberzentrum eingestuft. Das Stadtgebiet ist in der
JFestlegungskarte 1 — Gesamtraum® des LEP B-B als ,Gestaltungsraum Siedlung* gemal3
Plansatz 4.5 (Z) Absatz 1 Nr. 2 dargestellt. Innerhalb des ,Gestaltungsraum Siedlung” ist
Siedlungsentwicklung grundsatzlich zulassig.

Fir die Bewertung des Planvorhabens sind insbesondere folgende Festlegungen des LEP B-
B relevant:

- Ziel 2.7 LEP B-B: die Landeshauptstadt Potsdam ist Oberzentrum;

- Grundsatz 2.8 LEP B-B: Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen der Daseins-
vorsorge mit Uberregionaler Bedeutung, wie Siedlungsfunktionen, auf die Oberzentren;

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungs-
potenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener .Infrastruktur; raumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung;

- Ziel 4.5 LEP B-B: Mdglichkeit der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen {ohne quanti-
tative Beschrankung) im Gestaltungsraum Siedlung;

- Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Freiraumerhalt.

Mit Schreiben vom 16.05.2014 zur Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3-
beerenstralle” hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mitgeteilt, dass die dargelegte
Planungsabsicht derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen
lasst. Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans hat die Gemeinsame
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Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 27.06.2018 nochmals bestatigt, dass die Pla-
nungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Da das Oberverwaltungsgericht (OVG) Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 05.07.2018 den
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 fur unwirksam erklart hat, sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zurzeit keine regionalplanerischen Ziele zu bericksichtigen.

Im Aufstellungsverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3-
beerenstralle” sind die bis dahin wirksam gewesenen Festlegungen noch wie folgt beriick-
sichtigt worden:

Wie der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) traf auch der inzwischen
unwirksame Regionalplan Havelland-Flaming Festlegungen in textlicher und zeichnerischer
Form. Die Festlegungen waren in Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur Steuerung der Siedlungs-
und Freiraumentwicklung gegliedert. Auch im Regionalplan waren die Ziele (Z) verbindliche
Vorgaben der Raumordnung und die Grundsatze (G) allgemeine Vorgaben der Raumord-
nung fur nachfolgende Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen.

In der Festlegungskarte war der Geltungsbereich des Bebauungsplans als ,Vorzugsraum
Siedlung” gemal Grundsatz 2.1.1 dargestellt. Durch die Festlegung der Vorzugsrdume Sied-
lung sollte die Innenentwicklung geférdert und die Inanspruchnahme von Freirdumen verrin-
gert werden.

Des Weiteren wurden in der Festlegungskarte ,Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittel-
zentren® gemél3 Grundsatz 2.2.1 und ,Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung” gemal
Grundsatz 2.2.2 dargestellt. Die Landeshauptstadt Potsdam war in der Festlegungskarte so-
wohl als ,Funktionsschwerpunkt der Ober- und Mittelzentren® als auch als ,Funktions-
schwerpunkt der Grundversorgung® dargestellt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemald 8§ 4 (1) BauGB zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans hatte sich die Regionale Planungsgemeinschaft nicht gedufRert. Im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens gemal § 4 (2) BauGB hat die Regionale Planungsgemeinschatft in
ihrer Stellungnahme vom 25.06.2018 mitgeteilt, dass die beabsichtigte Entwicklung des
Plangebiets zu einem Wohnstandort mit den regionalplanerischen Grundsatzen in Uberein-
stimmung steht.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind u.a. gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a bis 7i BauGB
die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu bertcksichtigen, indem die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen in
einer Umweltprifung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwéagung erfor-
derlich ist. Ein Scoping wurde nicht durchgefiihrt; die zum Vorentwurf abgegebenen Stel-
lungnahmen bzw. die Stellungnahmen zur Mitzeichnung fir die Beschlussvorlage zum Ent-
wurf bestimmen den Umfang und den Detaillierungsgrad mit. Neben den Ergebnissen aus
der Behordenbeteiligung sind die in Kapitel C 1.2 genannten Fachgesetzte und Fachplanun-
gen eine wesentliche Grundlagen fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen.

Wesentlicher Bestandteil der Umweltprifung ist die Bewdltigung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Zusammenhang mit zu leistendem Waldersatz nach LWaldG. Im Zuge
der Erarbeitung des Entwurfs wurde anstelle von verbal-argumentativer Methode die Metho-
de der Naturhaushaltswertberechnung (NHW)3 zur Bilanzierung herangezogen. Damit wird

3 Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert zur Anwendung der standardisierten Bewertungsmethode fir Naturhaus-
haltsfunktionen. Eingriffsbewertung in der verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam. Her-
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den in den Stellungnahmen erfolgten Hinweisen und Anregungen, Rechnung getragen, die
naturschutzrechtliche Bilanzierung im Zusammenhang mit den erforderlichen Ausgleichs-
mallnahmen nach Forstrecht nachvollziehbar darzustellen. In Bezug auf die Bewertung der
Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter und sonstiger Belange sowie der Bewertung
der Erheblichkeit der Eingriffe wurden die ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsbewertung -
HVE"4 verwendet. Die Bewertung der Schutzguter wird mittels einer funfstufigen Skala
durchgefuhrt, die sich an den Bewertungsstufen der Funktionen des Naturhaushaltes (NHW)
orientiert.

Tabelle: Bewertungsstufen

L-Plan / Kaule NHW (biotisch) NHW (abiotisch) Bewertung HVE
8/9 2,5 2,5 sehr hoch
716 1,8-2,0 2,0 hoch
5 1,5 1,5 mittel
4/3 0,8-1,0 1,0 eingeschrankt
2/1 0,0-0,5 0,0-0,5 gering

Ein weiterer Schwerpunkt ist die Auseinandersetzung mit den Belangen des besonderen Ar-
tenschutzes gemal § 44 Abs. 1 und Abs. 5 BNatSchG. Zur Beurteilung der artenschutz-
rechtlichen Relevanz wurde im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt, der in die Erarbeitung des Entwurfs mit Planungsstand vom
9. Februar 2015 einfloss. Auf Grund der bisherigen Dauer des Planverfahrens und der zwi-
schenzeitlich durchgeftihrten Holzernte auf dem gréf3ten Teil der Flache wurde eine Neuein-
schatzung der artenschutzrechtlichen Belange erforderlich. Dazu wurde im Januar 2018 eine
Artenschutzfachliche Einschatzung fur die Artengruppen Brutvdgel, Fledermause und Repti-
lien zur Ermittlung des Umfanges einer erneuten artenschutzfachlichen Untersuchung
durchgefuhrt. Mit Stand vom Oktober 2018 liegt das Ergebnis der Untersuchung als Arten-
schutzfachliche Stellungnahme vors.

Inhaltlich hat sich der Umweltbericht gemaf den Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB auszu-
richten. Beim vorliegenden Umweltbericht wurde die Gliederung verwendet, welche die
Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam bereitstellt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans (Planungsstand April 2014) wurde im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 09. Mai bis 12. Juni
2014 offentlich ausgelegt und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans
aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hat die untere Wasserbehotrde darauf hingewiesen,
dass das anfallende Niederschlagswasser der Stral3en nicht an die Kanalisation angeschlos-
sen werden kann, da das im Einzugsgebiet vorhandene Netz ausgelastet ist. Das im Plan-
gebiet anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern und die dafir erforderlichen
Entwasserungsflachen vorzusehen.

Vom Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung West
(LUGV), RW 5 (Wasserwirtschaft und Hydrologie) erging ebenfalls ein Hinweise zum Um-
gang mit Niederschlagswasser. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser sollte unter

ausgeber: Landeshauptstadt. Potsdam, Geschaftsbereich Stadtentwicklung und Bauen, Bereich Stadtentwick-
lung-Verkehrsentwicklung. November 2013.

4 Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung-HVE". Herausgeber: Ministerium fur landliche Entwicklung, Um-
welt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg(MLUV). Stand: April 2009.

5 Artenschutzfachliche Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRRbee-
renstral’e“ in der Flur 6, Gemarkung Drewitz, 14480 Potsdam; Silke Jabczynski, Potsdam, im Oktober 2018.

6 Stellungnahme vom 10.06.2014
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Beachtung des 8 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt und zur Ver-
sickerung gebracht werden. Um die Grundwasserneubildung moglichst wenig zu beeintrach-
tigen, sollte die Versiegelung der Bebauungsflachen auf ein notwendiges Mindestmald be-
schrankt werden, so der Inhalt der Stellungnahme.

Weitere Stellungnahmen enthielten Hinweise zum Bebauungskonzept, zum architektoni-
schen Gesamtbild sowie zur geplanten Grinflache: Die Bebauungsdichte sollte dem ange-
strebten Charakter eines Waldparks entsprechend niedrig gehalten werden. In diesem Sinne
sollten auch die Baugrenzen im entsprechenden Abstand zur 6ffentlichen Grinflache bzw.
zur Grenze des Geltungsbereiches im Westen und Siden verlaufen. Es sollte auf Festset-
zungen verzichtet werden, welche die Nutzbarkeit der 6ffentlichen Grunflache einschrénken.
Ein weiterer Hinweis bezog sich auf die Zulassigkeit bzw. die Art der Ausfihrung von Tiefga-
ragen, Sockelgeschossen und Abgrabungen.

Weitere Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange hinsichtlich des
Umfanges und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgten
nicht. Es wurden keine, auRer dem Artenschutzgutachten, umweltrelevanten Gutachten bzw.
Untersuchungen mit Relevanz fur das Vorhaben beigebracht.

Der Untersuchungsraum beschrankt sich fir das Schutzgut Boden auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, da erhebliche Auswirkungen auf angrenzende Flachen nicht zu er-
warten sind. Fir die sonstigen zu betrachteten Schutzgiiter werden benachbarte Flachen
und Raume einbezogen, insofern diese in Sichtbeziehung oder sonstiger Wechselwirkung
zum Plangebiet stehen.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (nur soweit sol-
che Gebiete betroffen sind)

Der Begriff Natura 2000 steht fiir ein Netz von Schutzgebieten, das innerhalb der Européi-
schen Union auf der Grundlage der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) errichtet
wird. In dieses Schutzgebietsnetz werden auch Vogelschutzgebiete, die nach der Vogel-
schutzrichtlinie bestimmt sind, aufgenommen.

FFH-Gebiete gelten als Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (Special Areas of Conserva-
tion (SAC).

Die Entfernung zum FFH-Schutzgebiet 609 Nuthe, Hammerfliel? und Eiserbach betragt zwar
Luftlinie nur 1,8 km, jedoch liegen in diesem Stadtraum mehrgeschossige Zeilen-, Grol3form-
und Hochhausbebauung sowie die mehrspurig ausgebaute NuthestralRe mit West-Ost-
Verlauf, so dass es keinerlei Auswirkungen auf das FFH-Schutzgebiet durch das Vorhaben
geben wird.

2.1.1 Erhaltungsziele und Schutzzwecke der betroffenen Natura 2000-Gebiete

entfallt

2.1.2 Prognose Uber die Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der betroffenen Natura 2000-Gebiete

entfallt

2.1.3 Zwingende Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses

entfallt
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2.1.4 Zumutbare Alternativen
entfallt

2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Einschléagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tabelle: Zielaussagen zu Schutzgut Boden

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle

- Bodenschutzklausel - sparsamer Umgang mit Boden § 1la Abs. 2 BauGB
- Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme z.B. durch Wiedernutzbarmachung

- Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzen

- langfristiger Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaushalt BBodSchG
- Schutz vor und Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen

- Forderung der Sanierung schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten

2.2.2 Ausgangssituation
Geomorphologische Verhéltnisse

Entsprechend der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs nach SCHOLZ ist das Plange-
biet der GroReinheit Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen zuzuordnen. Der Na-
turraum, der sich in West-Ost-Richtung von Brandenburg bis zum Spreewald, in Nord-Sud-
Richtung von Nauen bis zum Niederflaming erstreckt, setzt sich zusammen aus meist flach-
welligen Grundmoranenplatten, higeligen Endmoranen, schwach geneigten bis flachen
Sandern und Talsandflachen sowie eingesenkten Niederungen und Talern. Untergliedert ist
der Naturraum in mehrere Haupteinheiten. Das Plangebiet selbst dirfte am nordwestlichen
Rand des Naturraums Nuthe-Notte-Niederung liegen, unmittelbar am westlichen Rand der
Teltower Platte.

Die Naturrdumliche Gliederung nach dem Landschaftsprogramm Brandenburgz, bei der die
raumliche Gliederung an den Mal3stab des Landschaftsprogramm angepasst und die Be-
zeichnungen der Naturraume teilweise geandert wurden, ordnet das Plangebiet dem Natur-
raum Mittlere Mark zu.

Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg erarbeitete eine Boden-
ubersichtskarte des Landes Brandenburg 1: 300.000 (BUK 300)s, die folgende, das Plange-
biet betreffende Informationen bereitstellt. Es zeichnet sich eine deutliche Gliederung des
Plangebietes in zwei Teile ab.

Tabelle: Boden- und Vernassungsverhaltnisse

westlicher Teil

Ubriges Plangebiet

Bodensubstrate
(=Grundmaterial)

Bdden aus Fluss- und Seesedimenten
einschlieRlich Urstromtalsedimente

Boden aus anthropogen abgelagerten
Sedimenten

Bodenform
(=Gesamtbild)

Uberwiegend Humusgleye und Gleye aus
Flusssand; verbreitet Gleye und Kolluvisol-
Gleye aus Kolluvial- oder Kippsand tber
Fluss- oder Urstromtalsand; gering
verbreitet vergleyte Braunerden und Gley-
Braunerden aus Sand Uber
Urstromtalsand; gering verbreitet
Kolluvisole, z.T. vergleyt aus Kolluvialsand
Uber Fluss- oder Urstromtalsand

Uberwiegend Versiegelungsflachen; gering
verbreitet Lockersyroseme und Pararend-
zinen aus schutt- und grusfihrendem
Kippcarbonatsand mit Bau- und z.T.
Industrieschutt Uber sehr tiefem Fluss-
oder Urstromtalsand; gering verbreitet
Braunerde-Hortisole, Kolluvisole und
Regosole aus grusfiihrendem Kippsand
mit Bauschutt Uber tiefem Fluss- oder
Urstromtalsand

7 Landschaftsprogramm Brandenburg. Herausgeber: Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raum-
ordnung des Landes Brandenburg (MLUR). Stand: Dezember 2000
8 Quelle: http://www.geo.brandenburg.de/boden/
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westlicher Teil Ubriges Plangebiet
Dominierende Sand anthropogene Substrate
Bodenarten nach
VDLUFA9
(=Zusammensetzun
9)
Landwirtschaftl. Bodenzahlen iiberwiegend 30-50 und ver- | Uberwiegend versiegelt und
Ertragspotential breitet <30 verbreitet <30
Vernassungs- verbreitet niedriger Grundwassereinfluss vorherrschend ohne Grund- und
verhéltnisse Stauwassereinfluss

Als geologische Bildungen und Bodenart sind fur den westlichen Teil des Plangebiets Fluss-
sande ausschlaggebend. Diese haben sich unter Grundwassereinfluss zu mineralischen
Nassbdden (Gleye) entwickelt. Der tbrige Teil des Plangebietes wird durch anthropogen ge-
pragte Bodenformen bestimmt.

Sandige und anthropogene Bdden verfligen Uber ein geringes Wasserhalte- und N&ahrstoff-
speichervermdgen, so dass sie als Ertragsbdden fir Landwirtschaft und Gartenbau nur be-
dingt geeignet sind. Die vorherrschende Bodenzahl von weniger als 30 liegt im unteren Wer-
tebereich. Die theoretische Spanne der Bodenzahlen als Indiz der Ertragsfahigkeit betragt 1-
100 (100 = werthdchste Bodenqualitat).

Auch die Fahigkeit als Filter und Puffer gegeniber Schadstoffeintrdgen zu fungieren, ist auf
Grund der Struktur und der Zusammensetzung bei Sandbdden gering ausgepragt.

Gefahrdet sind sandige Béden gegenuber Wind- und Wassererosion; im besonderen Mald
bei Nichtvorhandensein oder Verlust der Vegetationsdecke, z. B. durch Rodung.

Die der Bodenkarte zu entnehmenden Angaben Uber die Vernassungsverhaltnisse lassen
auf besonders trockene Standortbedingungen schlie3en.

Bestandsbeschreibung

Bis auf einen asphaltierten Weg (ca. 575 m2) und einer kleinen baulichen Anlage mit einer
Grundflache von ca. 4 m2 ist die Flache des Plangebietes unbefestigt und unbebaut.

Das Plangebiet gilt derzeit gemalR Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) als Wald.
Seit dem Winter 2012/2013 erfolgten Holzernten. Zusammenh&ngender Baumbestand ist in
jenem Flachenteil verblieben, der als Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt werden soll. Zum Zeitpunkt der letzten Begehung im November 2017
waren die Flachen ohne Baumbestand Uberwiegend mit Gréasern und Pionierstauden be-
deckt. Erste Brombeerblische weisen auf den Beginn einer Gehdlz-Sukzession (Vorwald tro-
ckener Standorte) hin.

Das vorhandene Potential an Bodenvegetation (z. B. Samen, austriebfahige Stauden) und
organische Teile (Wurzeln und Wurzelteile, Rindenreste) schranken Schadigungen des Bo-
dens durch Winderosionen ein.

Obwohl auf dem Uberwiegenden Teil des Plangebietes der Waldbaumbestand gerodet wur-
de, ist die Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen auf der gesamten Flache als hoch zu be-
werten. Eingeschrankt wird diese Wertigkeit wahrscheinlich durch anthropogene Nutzungen
und Beeinflussungen vergangener Jahrzehnte. Das Schutzgut Boden verfligt Gber eine all-
gemeine Funktionsauspragung. Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung sind
nicht vorhanden.

Altlasten/Bodenschutz

9 VDLUFA: Verband deutscher landwirtschaftlicher Untersuchungs- und Forschungsanstalten
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Bodenverunreinigungen und Altlasten sind nicht bekannt.

2.2.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Wirkungen

Es besteht in der Bauphase durch den Einsatz schwerer Baugeréte die Gefahr der Boden-
verdichtung, was sich im Nachhinein fir die nicht bebauten und unversiegelten Flachen ne-
gativ auswirken kann. Durch Aufschittungen oder Abgrabungen und sonstige mechanische
Belastungen kann es zu Strukturveranderungen im Bodenkorper kommen. Das fur Pflanzen
und Tiere erforderliche Porenvolumen wird verringert, so dass die Bodenfunktionen zeitweilig
oder dauerhaft beeintrachtigt werden.

Bau- und betriebsbedingt sind Schadstoffeintrage (z. B. Ole, Diesel, Benzin) von Bauma-
schinen und Kraftfahrzeugen mdéglich, die die Schutzgiter Boden und Wasser beeintrachti-
gen kénnen.

Die Erheblichkeit der Schéadigungen ist durch entsprechende Schutzmal3nahmen vermeid-
bzw. minimierbar [siehe Kapitel C 4.1.5].

Anlagebedingte Wirkungen

Neuversiegelungen und Uberbauungen fiihren zu einem vollstandigen Verlust der Boden-
funktionen (Filter-, Speicher- und Pufferfunktionen), vor allem wird die Mdglichkeit als Trager
von Vegetation und Bodenleben auf allen voll- und teilversiegelten Flachen langerfristig bzw.
dauerhaft ausgeschlossen.

Die Stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33 erméglichen die Bebauung
auf einer Grundflache (GR) von max. 3.300 m?, was bei einer Grol3e des Plangebietes von
26.655 m2 ein Flachenanteil von ca. 12 % ist.

Die zulassige Grundflache der Anlagen der Hauptnutzung im Baugebiet WR dirfen gemai §
19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO durch Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis 50 vom Hundert Gberschritten werden.
Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflache (GR) betragt somit max. 1.650
m2.

Fur private Stralenverkehrsflachen werden fir vollversiegelte Fahrbahnen 2.170 m2 Boden-
flache beansprucht (ca. 8% der Gesamtflache). Stellplatze (1.330 m2) und Wege (375 m?)
erhalten wasser- und luftdurchlassige Belage und gelten daher als teilversiegelt (6 %).

Alle Angaben zur Flachenbilanz sind im Kapitel B. 5. der Begrindung zum Bebauungsplan
zu finden.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt zusammenfassend die Anteile von {berbauter und nicht
Uberbauter Flache bezogen auf die Gesamtflache.

Plangebietsgrof3e gesamt: ca. 26.655 m2 100%
Bebaute und vollversiegelte Flachen:

max. Grundflache WR: 3.300 m2

zulassige Uberschreitung Grundflache WR mit

geschatztem Anteil vollversiegelter Flache: 825 m2

Fahrbahnen: 2.170 m?

gesamt: 6.295 m? 24%

teilversiegelte Flachen:

zulassige Uberschreitung Grundflache WR mit
geschatztem Anteil teilversiegelter Flache: 825 mz
Stellplatze: 1.330 mz
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FuRwege (StralBenverkehrsflache): 375 m2
gesamt: 2.530 m? 10%

nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen und Grinflachen:

nicht Gberbaubare Grundsticksflache WR: 9.185 m2
Versickerungs- und Pflanzflachen (StraRenverkfl.) 685 m2
offentliche Grinflache: 7.960 m?
gesamt: 17.830 m2 66%

Die anlagebedingten Wirkungen andern die Gestalt und die Nutzung der Grundflache und
sind mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des
Schutzgutes Boden verbunden.

Nutzungs- und betriebsbedingte Wirkungen

Durch die zuklnftige Wohnnutzung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden zu erwarten.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung behéalt der Boden seine bisherigen Bodenfunktionen; er
kann beispielsweise zur Wiederaufforstung der Flache genutzt werden.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die zulassigen Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung werden bei dem geplanten
Baugebiet Reines Wohngebiet unterschritten. GemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ist eine Grund-
flachenzahl von 0,4 mdglich, was bei einer GréRe des Baugebietes von 14.135 m?2 einer zu-
lassigen Grundflache von ca. 5.655 m2 entsprache. Die geplante Grundflache wird jedoch
nur mit 3.300 m? festgesetzt; die maximal zulassige Uberschreitung betragt 1.650 mz2.

Die stadtebaulichen Festsetzungen zielen somit auf einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden ab und Beeintrachtigungen werden gemafRl 8 15 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG ver-
mieden bzw. verringert.

Stellplatze, FuRwege und sonstige Ful3gadngerbereiche erhalten einen wasser- und luftdurch-
lassigen Belag, wodurch die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ebenfalls verringert
werden (Grunordnerische Festsetzung 4).

Mit den beschriebenen Malinahmen zur Vermeidung und zur Verringerung des Eingriffs auf
das Schutzgut Boden lassen sich nicht alle Beeintrachtigungen vermeiden. Die unvermeid-
baren erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen kénnen jedoch durch die festgesetz-
ten AusgleichsmalBnahmen, die innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes durchzufthren sind, ausgeglichen werden.

Als Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgut Boden sind Baumpflanzungen innerhalb des
Plangebietes vorgesehen. Gemal Griinordnerischer Festsetzung 2 ist im Baugebiet WR je
200 m2 angefangene, nicht Uberbaubare Grundstiicksflache mindestens ein standortgerech-
ter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu
pflanzen. Vorhandene Baume sind einzurechnen, sofern sie den oben genannten Anforde-
rungen an Art und Qualitat entsprechen.

Des Weiteren sind innerhalb der privaten StralRenverkehrsflachen mindestens 20 kleinkroni-
ge Laubbdume mit einem Stammumfang on 18/20 cm zu pflanzen (Grinordnerische Fest-
setzung 3).

Die MalRnahmen innerhalb des Plangebietes fliihren neben der positiven Wirkung auf andere
Schutzguter, vor allem auf Tiere und Pflanzen, zu einer Verbesserung der Bodenfunktion
hinsichtlich seiner Puffer- und Filterwirkung und tragen zum Erhalt und Entwicklung der Bo-
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denschutz- und Lebensraumfunktion bei. In der Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fur
die geplanten Nutzungen (nicht iiberbaubare Flache, StraRenverkehrsfliche, Offentliche
Grunflache) finden die festgesetzten Malinahmen Beriicksichtigung [siehe Kapitel |, Anlage
3, Tabelle 2a].

Entsiegelung und der Rickbau einer baulichen Anlage auf insgesamt 579 mz2 sind als aus-
gleichswirksame MalRnahme zu bewerten.

Die Eingriffsbilanzierung nach der Naturhaushaltswertberechnung ergibt, dass durch die
Ausgleichsmaflinahmen, die innerhalb des Plangebietes vorgesehen sind, keine vollstandige
Kompensation moglich ist [siehe Kapitel I, Anlage 3, Tabelle 3c]. Dies ist in erster Linie auf
Bodenversiegelung zuriickzufuhren, die sich in der Bilanzierung durch einen stark verminder-
ten Naturhaushaltswert darstellt.

Der noch erforderliche Kompensationsbedarf erfolgt im Zusammenhang mit der durchzufih-
renden Erstaufforstung, die im Zuge der Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart
notwendig wird. Die MalRnahmen der Erstaufforstung setzen sich zusammen aus forstrechtli-
chem Ausgleich auf einer Flache von 24.664 m2 und zuziglich naturschutzrechtlichem Aus-
gleich auf einer Flache von insgesamt ca. 5.285 m2. Die Beschreibung der Mal3hahme kann
im Kapitel C 4.1.3. nachgelesen werden. Im Kapitel C 4.2 erfolgt der Nachweis der Bilanzie-
rung.

Die externe Ausgleichsmalinahme der Erstaufforstung fuhrt zu einer wesentlichen Verbesse-
rung der Naturhaushaltsfunktionen des Schutzgutes Boden am Standort der Erstaufforstung.
Im Vergleich zu Ackerflachen werden Waldbéden nicht bearbeitet; Diingung und Verfesti-
gung durch Maschineneinsatz unterbleiben. Zunachst wird sich aus Samen, Zapfen und
sonstigem Material eine Streuschicht bilden, die von Kleinstlebewesen zersetzt wird und sich
zu einer Humusschicht entwickelt. Die mit Wasser geldsten Stoffe werden in tiefere Bereiche
verfrachtet und stehen Baumen und Strauchern als Nahrung zur Verfligung. So wird ein
Kreislauf in Gang gesetzt, der nach und nach die anthropogen gepragten Ackerbéden auf-
wertet. Zudem sind im Vergleich zu Ackerflachen Waldbdden, so auch die Boden der Erst-
aufforstungen, vor Winderosion geschiitzt.

Die zur Erstaufforstung vorgesehenen Flachen in der Gemarkung Gol3en, Naturraum Mittle-
re Mark, wurden bereits Ende 2015 bepflanzt, so dass die positiven Effekte der Ausgleichs-
maf3nahme vor dem Vollzug des Eingriffs bereits wirksam werden.

2.3 Schutzgut Wasser
2.3.1 Einschléagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen
Tabelle: Zielaussagen zu Schutzgut Wasser

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle

- Schutz und Verbesserung des Zustandes aquatischer Okosysteme und Wasserhaushalts-Gesetz,
des Grundwassers einschlief3lich wassergebundener Landdkosysteme Brandenburgisches

- Reduzierung von Schadstoffeintragen, Verschlechterungsverbot Wassergesetz,

- Forderung der nachhaltigen Nutzung der Wasserressourcen WRRL-

Wasserrahmenrichtlinie,

- dezentrale MalRnahmen zum Ruckhalt und zur ortsnahen Bewirtschaftung | Gemeinsames Rundschreiben
von Niederschlagswasser zwecks Minderung wasserwirtschaftlich ,Berucksichtigung dezentraler
nachteiliger Bebauungsfolgen Lésungen zur

Niederschlagsentwasserung

bei der Bebauungsplanung“10

Das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) sieht grundsatzlich eine Versickerungspflicht
fur Niederschlagswasser vor, soweit Verunreinigungen und sonstige Belange nicht entge-

10 Gemeinsames Rundschreiben ,Beriicksichtigung dezentraler Losungen zur Niederschlagsentwasserung bei
der Bebauungsplanung® des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fur Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 46, S. 2035)
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genstehen. Nach 8 54 Abs. 4 BbgWG konnen Gemeinden im Einvernehmen mit der Was-
serbehdrde durch Satzung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf
denen es anfallt, versickert werden muss. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in
einen Bebauungsplan aufgenommen werden; das Verfahren richtet sich in diesem Fall nach
den Vorschriften des Baugesetzes.

2.3.2 Ausgangssituation
Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Grundwasser

Die Hydrogeologische Karte Brandenburgs weist fur das Plangebiet den unbedeckten
Grundwasserleiterkomplex 1 (GWLK 1) in den Niederungen und Urstromtélern aus. Die Ge-
samtmachtigkeit des weitgehend bedeckten 2. Grundwasserleiters reicht von 20-30 m. Zwi-
schen dem 1. GWKL und dem 2. GWKL besteht eine hydraulische Verbindung.

Die Grundwasserisohypse liegt bei etwa 31 m UNN, somit steht das Grundwasser im Plan-
gebiet etwa 3 m unter Flur an.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Fernwirkungen auf Was-
serschutzgebiete sind nicht zu erwarten.

Die Leistungsfahigkeit der Wasserhaushaltsfunktionen ist in ihrer Wertigkeit als mittel einzu-
stufen. Wert- und Funktionselemente von besonderer Bedeutung, wie Uberdurchschnittliche
Grundwasserneubildung, sind nicht gegeben.

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bau-, nutzungs- und betriebsbedingte Wirkungen

Durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen sowie bei der betriebsbedingten
Nutzung (Zufahrt, Stellplatze) durch Kraftfahrzeuge oder andere Maschinen ist ein Eintrag
schadlicher Substanzen (z. B. Schmierstoffe, Maschinendl, Diesel) in das Grundwasser nicht
auszuschlieRen.

Die Erheblichkeit der Schadigungen ist durch entsprechende Schutzmal3nahmen vermeidbar
bzw. minimierbar [siehe Kapitel C 4.1.5].

Anlagebedingte Wirkungen

Uberbauung und Versiegelung stellen eine Veranderung der Gestalt und der Nutzung der
Grundflache dar. Bezogen auf das Schutzgut Wasser bedeutet das, dass diese Flachen zur
Versickerung, zur Wasserspeicherung und —filterung nicht mehr zur Verfigung stehen.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Erfolgt keine Bebauung der Flachen, bleiben die Wasserhaushaltsfunktionen unveréndert
bestehen.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da das Plangebiet Uiber eine ausreichende Groél3e verfugt, besteht die Mdglichkeit, das ge-
samte anfallende Niederschlagswasser in Mulden und/oder Rigolen auf dem Baugrundstiick
zur Versickerung zu bringen und somit die Beeintrachtigungen entscheidend zu minimieren.
Ein Nachweis der Flachenversickerung entsprechend ATV — DVWK — A 138 [Bau und Be-
messung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Nie-
derschlagswasser, Arbeitsblatt A 138; Ein Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung
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e. V. (ATV) in Zusammenarbeit mit dem Verband kommunale Stadtereinigungsbetriebe
(VKS), 01/1990] liegt vor.

Zudem werden Wege und Stellplatze mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen ausgestat-
tet. Der Anteil an teilversiegelten Flachen betragt etwa 10 % der Gesamtflache des Plange-
bietes (2.530 m?2).

Der Ruckbau einer baulichen Anlage und die Entsiegelung eines Asphaltweges auf einer
Flache von insgesamt 579 m? tragen ebenfalls zur Minderung der Beeintrachtigungen bzw.
zum Ausgleich bei.

Alle MaBRnahmen der Vermeidung, Verminderung und des Ausgleichs, die beim Schutzgut
Boden aufgefuhrt sind, wirken auch positiv auf das Schutzgut Wasser, da Boden- und Was-
serhaushalt eng miteinander verbunden sind. Die vorgesehenen MalRBhahmen zum Baumer-
halt und zur Anpflanzung von Baumen sowie die gartnerische Gestaltung der Freiflachen
werden sich ebenfalls positiv auf die Grundwasserschutz- und Rickhaltefunktion auswirken.

Die externe AusgleichsmalRnahme der Erstaufforstung fuhrt ebenfalls zu einer Verbesserung
der Haushaltsfunktionen des Schutzgutes Wasser. Waldbdden sind in der Lage, Wasser in
besonderem Mal3e zu speichern, die Abflussrate wird verzdgert, die Versickerungsfahigkeit
ist von Waldbdden ist hoch. Die unterbleibende Dingung bei der Umstellung der Ackerfla-
chen zu Forstflachen tragt zur Verbesserung der Grundwasserqualitat bei, zudem sind
Waldbdden auf Grund ihres Aufbaus und Zusammensetzung in der Lage, das Nieder-
schlagswasser zu filtern. Dass der Ausgleich vor dem Eingriff erfolgte, ist neben den darge-
stellten Wirkungen zusatzlich positiv zu bewerten.

Durch die aufgefihrten MaRnahmen kénnen erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser vermieden werden. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

2.4 Schutzgut Klima und Lufthygiene
2.4.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tabelle: Zielaussagen zu Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
- allgemeiner Klimaschutz § 1 Abs. 5 BauGB
- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen TA Luft
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt

2.4.2 Ausgangssituation

Im Landschaftsplan Potsdam ist das Plangebiet als Teil eines grof3en Frischluftentstehungs-
gebiet / Ausgleichsraumes eingetragen.
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Ausschlaggebend fur diese Einstufung war der bis 2012/2013 im gesamten Plangebiet vor-
kommende Waldbestand. Nach Waldbewirtschaftung (Rodung) auf einem Teil der Flachen
ist diese Funktion nur noch eingeschrankt maglich. Der an den Réandern des Plangebietes
verbliebene Baumbestand sowie die unveradnderte Waldflache, die als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt wird, wirken weiterhin klimatisch ausgleichend und staubbindend.

Die im Plangebiet vorhandenen vegetationsbestandenen Flachen weisen eine hohe Leis-
tungsfahigkeit klimatischer und lufthygienischer Funktionen (Filterung von Feinstaub, Ver-
dunstung, Transpiration) auf.

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Bebauung und Versiegelung ist der Verlust von 6.295 m2 klimawirksamer Flache verbun-
den (24 % der Gesamtflache des Plangebietes). Im Bereich der geplanten Bebauung wird es
zu einer starkeren Erwarmung als bisher kommen. Versiegelte Flachen, Dacher und grof3e
Wandflachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung tagsiber auf und geben abends die ge-
speicherte Warme ab. Die kleinklimatischen Veréanderungen werden spirbar sein.

Die Ubrigen Flachen (teilversiegelte Flachen, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen und
Grunflachen) werden klimawirksam bleiben.

Erhebliche und nachhaltige Auswirkungen auf das gesamte Frischluftentstehungsgebiet und
den Ausgleichsraum werden unterbleiben, da die betroffene Flache (das Plangebiet) im Ver-
haltnis zum gesamten Gebiet relativ klein ist.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die Funktion als Frischluftentstehungsge-
biet/Ausgleichsraum nahezu unveréandert erhalten.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Das festgesetzte MalR der Bebauung, welches den Grad der zuldssigen Bebauung nicht
ausschopft, die Ausweisung von Baugrenzen bzw. die Anordnung der Gebaude sowie die
festgesetzte offene Bauweise sind geeignet, um eine ausreichende Durchliftung zu gewahr-
leisten.
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Die Festsetzungen einer offentlichen Grinflache, die Uberwiegend aus dem vorhandenen
Waldbaumbestand entwickelt wird sowie die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung
von Baumen im Baugebiet WR sowie die Pflanzung von 20 StralRenb&dumen schaffen die Vo-
raussetzung fur ausgeglichene kleinklimatische Verhdltnisse (Staubbindung; Beschattung
bebauter und versiegelter Flachen = Minderung der Aufheizung, Riuckhaltung von Nieder-
schlagswasser, Erh6hung der Luftfeuchte).

Auch Festsetzungen, die sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirken, wie die Herstellung
von Wegen und Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Beldgen sowie die Mdglichkeit der
vollstandigen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet, mindern
Beeintrachtigungen auf das lokale Klima, die als Folge der geplanten Bebauung spurbar
werden.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen sind nicht erheblich; es bedarf keiner speziellen Aus-
gleichsmalinahmen.

Die Erstaufforstung auRerhalb des Plangebietes wirken sich ebenfalls positiv auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene aus. Am Standort in Goll3en wird das bestehende Waldge-
biet vergréRert und damit die klimatische und lufthygienische Leistungsfahigkeit erhoht. Wal-
der und Baume im Allgemeinen tragen dartiber hinaus im erheblichen MalRe zum Klima-
schutz bei, da sie Kohlenstoffdioxid aus der Atmosphare aufnehmen und als Kohlenstoff im
Holz speichern. Die Ausgleichsmal3nahme wurde bereits ausgefihrt.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tabelle: Zielaussagen zu Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
- Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft FFH-Richtlinie,
- Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und BNatSchG-
Biotope Bundesnaturschutzsetz,
- Besonderer Artenschutz BbgNatSchAG —
Brandenburgisches Natur-
schutzausfuhrungsgesetz

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB, eingeschlossen die
Belange von Tieren und Pflanzen, zu prifen. Im Rahmen der Umweltprifung ist somit auch
zu untersuchen, ob Verstof3e gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen und ob diese ggf. nach
§ 44 Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kénnen oder ggf. eine ,Ausnahmelage“ oder
.Befreiungslage” durch geeignete MaRnahmen geschaffen und in Anspruch genommen wer-
den kann.

2.5.2 Schutzgebiete und geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet und grenzt auch
nicht an ein solches an.

Im Geltungsbereich sind keine Naturdenkméler gemal3 § 28 BNatSchG vorhanden.

Nach abgeschlossener Waldumwandlung gelten gemaf der Verordnung zum Schutz der
Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutz-
verordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017 Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 45 cm innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb des Gel-
tungsbereichs von Bebauungspldnen sowie Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 60 cm aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und aufRerhalb des Gel-
tungsbereiches von Bebauungsplanen als geschitzt. Weiterhin gelten als geschutzt: Obst-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm sowie Baume mit einem geringeren
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Stammumfang, wenn die Pflanzungen als Ausgleichs- und Ersatzmaflinahme aufgrund von
Rechtsverordnungen erfolgte.

Anderweitige Geschutzten Landschaftsbestandteile gemal? § 29 BNatSchG sind nicht fest-
gestellt worden, ebenso keine geschiitzten Biotope gemald § 30 BNatSchG.

2.5.3 Tiere - Ausgangssituation

Zur Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange der Tierwelt wurde die Erstellung eines
Artenschutzbeitrages durch eine(n) Sachversténdige(n) beauftragt. Diese Leistung Uber-
nahm Artenschutzsachverstandige Silke Jabczynski, Potsdam.

Im Jahr 2013 wurden artenschutzfachliche Begehungen durchgefihrt und ein Artenschutz-
beitrag (Stand Oktober 2013) erstellt. Es wurden die Artengruppen Brutvigel, Flederméuse
und Reptilien untersucht. Die Ergebnisse des Artenschutzbeitrages basieren auf Begehun-
gen, die vom April bis August 2013 stattfanden. In diesem Zeitraum war die Plangebietsfla-
che noch weitestgehend mehr oder weniger dicht mit Waldbaumen bestanden. Die Rodun-
gen, die ab August 2013 im Zuge forstlicher Bewirtschaftung durchgefihrt wurden, fihrten zu
Veranderungen und zum Verlust von Biotopstrukturen, die noch Gegenstand der Untersu-
chungen zum Artenschutzbeitrag Stand Oktober 2013 waren.

Auf Grund dieser Veranderungen und der langen Zeitspanne zwischen dem Planungsstand
09.02.2015 und dem wieder aufgenommenen Planverfahren Ende 2017 wurde eine arten-
schutzfachliche Einschatzung fur die Artengruppe Brutvdgel, Fledermause und Reptilieni1
beauftragt, die den Untersuchungsumfang ermitteln soll, der flr eine Aktualisierung des Ar-
tenschutzberichtes aus dem Jahre 2013 erforderlich ist. Die dafir notwendigen Begehungen
fanden am 05.12.2017 und am 19.01.2018 statt.

Als Ergebnis der artenschutzfachlichen Einschatzung wurde vorgeschlagen, die Artengrup-
pen Vogel, Fledermduse und Reptilien erneut zu kartieren.

Die artenschutzfachliche Stellungnahme vom Oktober 2018 beschreibt den mittleren Bereich
des Untersuchungsgebietes als eine Offenflache, die durch Baumfallungen im Jahr 2013
entstand und auf der sich seither Robinienaufwuchs einstellt. Im Bereich der geplanten Grin-
flache und in den Randbereichen ist der urspringliche Baumbestand weitestgehend erhal-
ten.

Artengruppe Brutvogel

Bei den Begehungen im Jahr 2013 und im Januar 2018 wurden mehrere Brutreviere von
Hohlen- und Freibritern im Bebauungsplangebiet nachgewiesen.

Tabelle: Im Plangebiet vorkommende Vogelarten (Kartierung 2013)
Quelle: Artenschutzfachliche Stellungnahme 2013 und Artenschutzfachliche Einschatzung 2018

Deutscher Name Wissenschaftlicher Rote Liste Rote Liste BArtSchvo
Name Brandenburg |Deutschland

Amsel Turdus merula * * §

Blaumeise Cyanistes caeruleus * * §

Buntspecht Dendrocopos major * * §

Kohlmeise Parus major * * §

Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla * * §

11 ,Artenschutzfachliche Einschatzung fur die Artengruppen Brutvogel, Fledermduse und Reptilien® fur den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRRbeerenstrafie” in 14480 Potsdam. Aufgestellt von Ar-

tenschutzsachverstandige Silke Jabczynski, Potsdam. Stand: 21.01.2018.
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Rote Liste Rote Liste BASchvo
Name Brandenburg |Deutschland

Rotkelchen Erithacus rubecula * * §

Star Sturnus vulgaris * * 8

Trauerschnéapper Ficedula hypoleuca * * §

Erlauterungen:
Rote Liste Brandenburg: RysLAvy, T, MADLOW, W.(2008)

Rote Liste Deutschland: GRUENEBERG ETAL. (2015)

1 — vom Aussterben bedroht; 2 — stark gefahrdet; 3 — geféhrdet; R — Arten mit geografischer Restriktion;
V —Art der Vorwarnliste; * - ungeféhrdet

BArtSchVO: Bundesartenschutzverordnung (2005); 8: besonders geschutzt, 88: streng geschutzt

Buntspecht, Star, Trauerschnépper, Rotkehlchen und Monchsgrasmiicke wurden 2013 am
nordlichen Gehdlzrand festgestellt. Die Reviere von Kohl- und Blaumeise, Rotkehlchen und
Amsel befinden sich in der zukinftigen 6ffentlichen Grunflache.

Buntspecht, Star, Trauerschnépper sowie Kohl- und Blaumeise sind Hohlenbriter. Amsel
Rotkehlchen und Ménchsgrasmiicke gehéren zu den frei britenden Vogelarten.

Ganzjahrig sind im Land Brandenburg Kohlmeise, Blaumeise, Rotkehlchen, Buntsprecht und
Amsel anzutreffen. Star und Monchsgrasmiicke verlassen ihre Brutgebiete zum Ende des
Sommers und fliegen als sogenannte Kurzstreckenzieher zu ihren Winterquartieren im Mit-
telmeerraum und Nordafrika. Der Trauerschnapper sucht sein Winterquartier als Lang-
streckenzieher in noch weiterer Entfernung im tropischen Afrika auf.

Die Vogelarten, die im Jahre 2013 kartiert wurden, finden sich auch im Januar 2018 im Ge-
biet wieder. Es ist davon auszugehen, dass die Kurzstrecken- und Fernzieher das Untersu-
chungsgebiet weiterhin nutzen.

Folgende Vogelarten wurden zuziglich der im Jahre 2013 festgestellten Arten im Januar
2018 Kartiert:

Tabelle: Im Plangebiet vorkommende Vogelarten (Kartierung Januar 2018)
Quelle: Artenschutzfachliche Stellungnahme Artenschutzfachliche Einschatzung 2018

Deutscher Name \lilvgfnS:nSChaﬂ”Cher g?;ﬁdL;itt?urg ggltﬁsl_ciﬁltgnd BArSchvo
Birkenzeisig Carduelis flammea * * §
Eichelh&her Garrulus glandarius * * §
Feldsperling Passer montanus \% \% 8
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla * * §
Kleiber Sitta europaea * * §
Nebelkrahe Corvus corone * * §
Stieglitz Carduelis carduelis * * §
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * §

Erlauterungen:
Rote Liste Brandenburg: RysLAvY, T, MADLOW, W.(2008)

Rote Liste Deutschland: GRUENEBERG ETAL. (2015)
1 — vom Aussterben bedroht; 2 — stark gefahrdet; 3 — geféhrdet; R — Arten mit geografischer Restriktion;
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V — Art der Vorwarnliste; * - ungefahrdet
BArtSchVO: Bundesartenschutzverordnung (2005); 8: besonders geschiitzt, §88: streng geschutzt

Die bei der Begehung im Januar 2018 beobachteten Birkenzeisige sind Wintergaste in Bran-
denburg; ihre Heimat und ihre Brutgebiete liegen in Skandinavien, Island oder Schottland.

Bei den festgestellten Brutvogelarten handelt es sich mit Ausnahme des Feldsperlings um
verbreitete und ungefahrdete Arten, die bezlglich der Anspriiche an ihren Lebensraum an-
passungsfahig sind und einen ginstigen Erhaltungszustand aufweisen. Der Feldsperling
steht auf Vorwarnliste.

Eine weitere Kartierung der Artengruppe der Brutvogel konnte im August 2018 nicht mehr
erfolgen.

Der Artenschutzbeitrag vom Oktober 2013 stellt zusammenfassend fest, dass bezuglich der
Artengruppe der Brutvogel das Plangebiet eine mittlere Bedeutung als Lebensraum hat. Die-
se Einschatzung wird durch die Artenschutzfachliche Stellungnahme vom Oktober 2018 be-
statigt.

Artengruppe Flederméause

Mit Hilfe eines Detektors lie3en sich im Jahre 2013 drei Fledermausarten feststellen, die das
Plangebiet und die angrenzenden Raume ausschlie3lich als Jagdhabitat und Transfergebiet
nutzen: GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
und Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus).

Tabelle: Nachgewiesene Fledermausarten im Untersuchungsgebiet
Quelle: Artenschutzbeitrag 2013 bzw. Artenschutzfachliche Stellungnahme 2018

Fledermausart (geordnet nach Nachweishaufigkeit) Status RL D FFH-RL
Zwergfledermaus (2013/2018) Pipistrellus pipistrellus Jagd * \
Breitfligelfledermaus (2013) Eptesicus serotinus Jagd G v
Abendsegler (2013/2018) Nyctalus noctula Jagd \Y, \

Erlauterungen:

RL-D: Schutzstatus Rote Liste Deutschland (MEINIG, H. ET AL. 2009)

Schutzkategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark geféhrdet; 3 - gefahrdet; 4 - potenziell geféhrdet; V - Vorwarnliste;
G - Gefahrdung unbekannten Ausmafies; * - ungefahrdete Art

FFH-RL: FFH-Richtlinie; IV: Art des Anhangs IV der Richtlinie (streng geschiitzt)

Status: Jagd — Jagdhabitat/Flugraum

Bei den Begehungen im Jahr 2018 konnten der GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula) und
die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) jagend erfasst werden. Der Grof3e Abendseg-
ler nutzte vorwiegend die offenen Flachen, wahrend die Zwergfledermaus in den baumbe-
standenen Flachen jagend gesichtet wurde. Sommerquartiere wurden im Untersuchungsge-
biet nicht kartiert. Die Breitfliigelfledermaus konnte im Jahr 2018 nicht festgestellt werden.

Die Fledermausarten sind streng geschitzt und stehen nicht in einer Gefahrdungskategorie
der Roten Liste von Deutschland.

Fur die Artengruppe der Flederméuse ist von einer geringfligigen artenschutzrechtlichen Be-
troffenheit auszugehen.

Artengruppe Reptilien
Bei den Begehungen im Jahr 2013 konnten keine Reptilien im Gebiet festgestellt werden.

Obwohl das Plangebiet nach dem Holzeinschlag seit Mitte 2013 Uber groRere Offenflache
mit niedrigem Bewuchs verfiigt, fehlt ein abwechslungsreiches Lebensraummosaik, das Rep-
tilien bendtigen. Lediglich kleinrdumig, im Bereich einer sudlich orientierten Sandaufschut-
tung, sind ausreichend Versteck- und Sonnenplatze in Form von abgelagerten Holzresten
vorhanden, so die Feststellung, die in der artenschutzfachlichen Einschétzung gegeben wird.
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Bei Betrachtung der nahen Umgebung ist es jedoch fraglich, woher die Reptilien in das Ge-
biet einwandern konnten, ist das Gebiet doch nahezu allseits von StraRen begrenzt und
mogliche Verbindungen durch diese zerschnitten. Insgesamt ist das Besiedlungspotenzial fur
Reptilien als gering zu bewerten, so die Einschatzung aus dem Jahr 2013. Diese Annahme
bestétigte sich bei den Untersuchungen im Jahr 2018. Auch 2018 konnten keine Reptilien
erfasst werden.

Sonstige Artengruppen

Laut Artenschutzbeitrag aus dem Jahr 2013 konnten keine Vorkommen vom Heldbock im
Gebiet nachgewiesen werden.

Bei den Begehungen im Jahr 2018 wurde in einer Sandaufschiittung ein Bau des besonders
geschitzten Fuchses (Vulpes vulpes) gefunden. Der Fuchs unterliegt dem Jagdrecht und
kann auRerhalb des Zeitraums der Jungenaufzucht (1. Marz bis 15. Juni) bejagt werden.

Des Weiteren konnten einzelne Exemplare der besonders geschiitzten Blaufligeligen Od-
landschrecke (Oedipoda caerulescens) nachgewiesen werden. Die Art ist im Land Branden-
burg auf trockenen und sandigen Offenflachen anzutreffen. Die Blaufliigelige Odlandschre-
cke gehort zu den ungefahrdeten Arten.

2.5.4 Tiere - Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Vogel

Im Bebauungsplangebiet wurden in den Geholzbestanden der nérdlichen Randbereiche und
der geplanten 6ffentlichen Grinflache Reviere von mehreren Hohlenbritern festgestellt
(Buntspecht, Blaumeise, Kohlmeise, Kleiber, Trauerschnapper und Star). Auch die frei bri-
tenden Vogelarten Amsel, Ménchsgrasmuicke und Rotkehlchen haben dort ihre Vorkommen.
Die genannten Vogelarten kommen allesamt in Brandenburg sehr héaufig vor, ihr Aufkommen
ist stabil.12

Der vorhandene Baumbestand mit den nachgewiesenen Brutrevieren liegt aul3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen bzw. im Bereich der geplanten oOffentlichen Grinflache. Gemaf
Textfestsetzung 2.3 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im
Kronenbereich vorhandener Baume unzuldssig. Ein Fallung von Baumen und eine Gefahr-
dung von Hohlen- und Freibritern ist somit anlage- und baubedingt nicht vorgesehen bzw.
nicht zu erwarten.

Sollte dennoch die Fallung von Baumen notwendig werden, sind diese, um eine Tétung von
Tieren oder die Zerstérung von Entwicklungsformen gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu
vermeiden, aul3erhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten durchzufihren.

Adaquat gilt fir im Plangebiet ggf. vorkommende Bodenbriter, dass vor Beginn einer Bau-
feldfreimachung, die wahrend der Vogelbrutzeit (Marz bis September) erfolgen soll, das be-
anspruchte Baugebiet auf Brutreviere und Nester von Bodenbriitern zu untersuchen ist.

Im Falle der Feststellung eines aktuellen Brutgeschehens sind das Ende des Brutgeschéftes
und das Ausfliegen der Jungvigel abzuwarten. Die Untersuchung des Baugebietes und ggf.
die Freigabe bei einem nachgewiesenen Brutgeschehen erfolgen durch einen anerkannten
Artenschutzgutachter.

Die Brutreviere von Blaumeise, Kohlmeise, Star und Trauerschnapper stellen in Verbindung
mit geeigneten Nistplatzen im nahen Umfeld ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten im Sinne
des § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG dar. In der Regel erfolgt mit Ausnahme des Bunt-
spechtes eine wiederholte Nutzung der Fortpflanzungsstétte in der nachsten Brutperiode.

12 Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in Brandenburg heimischen européischen Vo-
gelarten (Fassung vom 21. Oktober 2010 als Anlage des Erlasses zum Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG vom Januar 2011)
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Neben dem Verbot der Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen gemaf § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG ist es gemal3 8§ 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG verboten, diese Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten besonders geschutzter Arten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Wie bereits beschrieben, ist eine anlage- und baubedingte Fallung von Baumen, insbeson-
dere Hohlenbdume, nicht vorgesehen. Ist eine Fallung dennoch erforderlich, so sind die
Baume auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Végeln zu kontrollieren. Sollte ein Verlust
von Brutrevieren nicht zu vermeiden sein, so ist vor der Beseitigung ein Antrag auf Erteilung
einer Ausnahme gemalf 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des Besonderen Arten-
schutzes bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu stellen. Die Zerstorung einer oder mehrerer
Nester aul3erhalb der Brutperiode fuhrt bei den Brutvogelarten Blaumeise, Buntspecht,
Kohimeise, Star und Trauerschnépper nicht zu einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungs-
statte.13 Im Falle einer Beseitigung von Brutrevieren sollte die Aufstellung von artspezifi-
schen Hohlenbriterkdsten bzw. Starenhéhlen als vorgezogene AusgleichsmalRnahme oder
als Ausnahmegenehmigung mit Ersatzmalinahme in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde erfolgen. So stehen den Vogeln Ersatzquartiere in der naheren Umgebung
zur Verfligung.

Bei frei britenden Vogelarten Amsel, Monchsgrasmicke und Rotkehlchen erlischt der
Schutz der Nester nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode,

Fur Buntspechte gibt es keine Ersatzquartiere, diese Art muss sich geeignete Baume su-
chen.

Die Durchftihrung und Berlcksichtigung der aufgeflihrten MalZnahmen schaffen die Voraus-
setzung dafur, dass die Vorschriften fur besonders geschiitzte Tierarten nach § 44 Abs. 1
Satz 1 und 3 BNatSchG eingehalten werden kdnnen bzw. dass eine ,Ausnahmelage” oder
.Befreiungslage” durch geeignete MalBhahmen geschaffen und in Anspruch genommen wer-
den kann.

Fledermause

Der Artenschutzbeitrag fuhrt aus, dass der Verlust von Jagdhabitaten durch die Beseitigung
von Baumen und Flachenversiegelung eine geringe Beeintrachtigung darstellt. Die am hau-
figsten beobachtete Zwergfledermaus nutzt Uberwiegend den mittleren Abschnitt des Plan-
gebietes, dort wo Wohnbebauung und Zufahrtsstral3e entstehen. Auf diese Veranderung des
Jagdreviers kann sich die anpassungsfahige Art gut einstellen, da sie kleinste Flugraume zu
nutzen weild oder auf Jagdraume im n&heren Umfeld ausweichen wird. Die Jagdbereiche im
Ostlichen Abschnitt (6ffentliche Griinflache) bleiben der Zwergfledermaus erhalten.

Mit Hilfe von Detektoren konnten bei zwei Begehungen nur wenige Exemplare der Breitfli-
gelfledermaus im mittleren Plangebietsteil geortet werden, so dass der Artenschutzbeitrag
auf Grund der wenigen kartierten Tiere von geringen Auswirkungen auf die Art spricht. Die
Breitfligelfledermaus wird als sogenannte Hausfledermaus genau wie die Zwergfledermaus
in der Lage sein, sich den veradnderten Bedingungen anzupassen und diese auch zu nutzen
(z. B. StraBenlaternen) oder auf benachbarte Jagdraume ausweichen.

Im Gegensatz zu Zwerg- und Breitflligelfledermaus jagt der Abendsegler im freien Luftraum
Uber den Baumkronen. Die geplante Bebauung und die Anlage von Zufahrtsstrae und
Stellplatzen ist im Vergleich zu dem von ihm genutzten Luftraum eine geringe Beeintrachti-
gung seines Jagdreviers.

Zusammenfassend stellt der Artenschutzbeitrag fest, dass die geplante Bebauung eine ge-
ringflgige artenschutzrechtliche Betroffenheit der Fledermausfauna bewirkt. Die Arten mit
der hochsten Nachweisdichte, so die Autorin, sind anpassungsfahig und suchen bei erhebli-
chen Beeintrachtigungen durch bau- und anlagebedingte Stérungen angrenzende Jagdhabi-

13 ebenda
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tate auf. Es ist von einer geringen Bedeutung des Plangebietes in Hinblick auf den Aktions-
radius der festgestellten Arten auszugehen.

Im Plangebiet selbst wurden keine Fledermausquartiere festgestellt. Die Errichtung der bau-
lichen Anlagen und auch die Anlagen selbst werden nicht zu einer Beeintrachtigung der im
Umfeld mdglicherweise vorkommenden Quartiere fiihren.

Sollte eine Fallung von Alt- und Hohlenbaumen notwendig werden, so ist vor der Fallung ei-
ne Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie anwesende Fledermause erforder-
lich. Bei einem Nachweis von Lebensstatten ist vor der Beseitigung ein Antrag auf Erteilung
einer Ausnahme gemafR § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des besonderen Arten-
schutzes bei der Unteren Naturschutzbehorde zu stellen. Geeignete Ersatzmal3nahmen sind
abzuleiten und umzusetzen. Die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Lebens-
statte bleibt somit erhalten. Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen kdnnen ebenfalls durchge-
fuhrt werden.

Reptilien

Bei den Untersuchungen sowohl im Jahr 2013 als auch im Jahr 2018 konnten keine Repti-
lien im Bebauungsplangebiet festgestellt werden, somit ist davon auszugehen, dass das
Bebauungsplangebiet nicht von Reptilien besiedelt ist und Auswirkungen auf diese Arten-
gruppe nicht erfolgen.

2.5.5 Tiere - Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fur die derzeit im Plangebiet lebenden Tierarten ergaben sich bei der Nichtdurchfiihrung der
Planung keine entscheidenden Verdnderungen. Mit der sukzessiven Entwicklung von Pflan-
zengesellschaften wiirde sich vermutlich ein vermehrter Insektenreichtum einstellen, der den
Végeln und Fledermausen als Nahrungsquelle zu Gute kdme. Dies kbnnte im Zusammen-
hang mit einem nahezu stérungsfreien Lebensraum zur weiteren Stabilisierung der Artenvor-
kommen fuhren.

2.5.6 Tiere - Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Vogel und Flederméause

Der Artenschutzbeitrag bzw. die Artenschutzfachliche Stellungnahme empfiehlt folgende
Malnahme, um die Vorschriften flr besonders geschiitzte und bestimmte andere Tierarten
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG einzuhalten:

— Artenschutzfachliche Begutachtung des Geléandes hinsichtlich Brutreviere und Nester
von Bodenbritern vor einer Baufeldfreimachung, wenn diese wahrend der Vogelbrutzeit
(Mérz bis September) erfolgen soll. Im Falle der Feststellung eines aktuellen Brutge-
schehens sind das Ende des Brutgeschéaftes und das Ausfliegen der Jungvoégel abzu-
warten.

— Baumféllungen sind anlage- und baubedingt nicht erforderlich. Sollten Fallungen trotz-
dem notwendig werden, so sind diese aul3erhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum
30. September durchzufihren.

— Vor der Fallung von Hohlenbdumen hat eine Kontrolle auf Individuen sowie Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Vogeln und Flederméausen zu erfolgen.

— Bei einem Nachweis von ganzjahrig geschitzten Lebensstétten sind vor der Beseitigung
Ausgleichsmallnahmen z. B. das Aufstellen von entsprechenden Nistkasten bzw. Fle-
dermauskasten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren. Ziel
der MalBnahmen ist die Erhaltung der 6kologischen Funktion der von dem Eingriff be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang, so dass ein
Verbot nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en ist. Kénnen die Verbotsvorschriften
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch nicht eingehalten werden, ist ein Antrag auf Ertei-
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lung einer Ausnahme gemanR § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des besonderen
Artenschutzes bei der Unteren Naturschutzbehérde zu stellen.

Sonstige Tierartengruppen

Sonstige Tierartengruppen sind gemaf 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu betrachten.

Im Bebauungsplan wird der folgende Hinweis zum Artenschutz in die Planzeichnung und im
Begriindungstext aufgenommen:

,Vvor Durchfiihrung von Baumalinahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders
geschutzte Arten gemaf 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus konnen sich besondere Beschrénkungen fir die Baumal3-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).”

Schutzqut Tiere

Die grunordnerischen Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen [siehe Kapitel C. 4.1.4] bewirken eine Bewahrung und
Entwicklung von Lebensrdumen, so dass dadurch Beeintrachtigungen auf die Tierwelt ver-
mieden, verringert bzw. ausgeglichen werden.

2.5.7 Pflanzen - Ausgangssituation

Pflanzen - potentiell natiirliche Vegetation

Unter potentiell natlrlicher Vegetation werden Pflanzengesellschaften bezeichnet, die sich
unter den gegenwartigen Standortbedingungen entwickeln wirden, wenn jeglicher menschli-
cher Einfluss unterbliebe. Das Wissen bzw. die Hypothese um eine mdgliche Entwicklung
von bestimmten Pflanzengesellschaften an einem Standort kann im Zusammenhang mit der
Abwagung aller sonstigen Belange, Ziele und Bedingungen zu einer standortgerechten
Pflanzenauswahl beitragen.

Der Landschaftsplan Potsdam weist in der Karte TK 1 - Potentiell nattrliche Vegetation flr
das Plangebiet keine Angaben zu einer potentiell natlrlichen Vegetation aus. Die Plange-
bietsflache gehort zu einer als dichtes, bodenversiegeltes Siedlungsgebiet kartierten Flache
(Z01). In der ndheren Umgebung sind folgende potentiell naturliche Vegetationen ausgewie-
sen:

J 11 StrauBgras-Eichenwald im Komplex mit Waldreitgras-Winterlinden-Hainbuchenwald

F 23 Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Faulbaum-Buchenwald.

Pflanzen - Biotoptypen/Vegetation

Das Plangebiet ist Teil eines insgesamt etwa 7,5 ha gro3en Geldndes. Zu Beginn des 20.
Jahrhunderts entstand hier fur das "Dr. Sinn Sanatorium” eine weitlaufige und wohl sehr far-
benfrohe und abwechslungsreiche Garten- und Parkanlage nach den Planen von Professor
Peter Behrens. Die Klinikgebaude, Wandelhalle, Villa und das Pfértnerhaus entwarf der Ar-
chitekt Bruno Paul. Im Jahr 2010 wurden die Geb&aude und noch erhaltenen Reste der Au-
Renanlageni4 unter Denkmalschutz gestellt (siehe Denkmalliste Potsdam).

Betrachtet man den heutigen Zustand, fallt es schwer, sich die ehemalige Parkanlage vorzu-
stellen. Lediglich einzelne Altb&dume erinnern daran. Seit Jahrzehnten wurde die Parkanlage
vernachlassigt und nicht gepflegt. Aufgewachsene Kiefern, Ahorn und Robinien traten mit
gepflanzten BAumen in Konkurrenz. In der Strauchschicht breiteten sich nichtheimische Ar-
ten wie die Schneebeere und die Alpen-Johannisbeere stark aus. Der immer dichter wer-
dende Gehdlzbestand begrenzte den Lichteinfall am Boden, so dass sich vor allem schat-

14 Nach Obj.Nr. 09157002 der Denkmalliste: AuRenanlagen im Bereich der Hausnummern 329, 331, 333, 335,
337, 337a, 337D, 339 (saniertes ehemaliges Klinikgebaude au3erhalb des Plangebietes)
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tenvertragliche nitrophile Arten wie der Giersch und die Brennnessel durchsetzten. Das Areal
wurde schlief3lich als Wald eingestuft und gilt als Wald im Sinne des Waldgesetzes des Lan-
des Brandenburg. Im Winter 2012/2013 sowie ab August 2013 fanden im westlichen und &au-
Rersten nordlichen Teil des Gebietes im Rahmen forstlicher Bewirtschaftung Holzeinschlag
Statt.

Biotopkartierung

Die Biotopkartierung zum Planungsstand vom 09.02.2015 basierte auf mehreren Begehun-
gen im Jahre 2013. Die Wiederaufnahme des drei Jahre ruhenden Planverfahrens erfordert
eine Aktualisierung der Biotopkartierung, so dass im Dezember 2017 das Gebiet erneut auf-
gesucht wurde. Die Kartierung erfolgte auf der Grundlage der "Biotopkartierung Branden-
burg" Band 2. Im nachfolgenden Text und in der Karte zur Biotopkartierung als Anlage 2 im
Kapitel | dieser Begriindung sind die Ergebnisse dargestellt.

Die gesamte Flache des Plangebietes gilt gemafl LWaldG als Wald und ist dem Biotoptyp 08
Walder und Forste zuzuordnen.

Die westliche und auf3erste nordliche Flache lasst sich gemal Biotopkartierung Brandenburg
beschreiben als Kartiereinheit:

08261 Kahlflachen, Rodungen (WRW)

Auf diesen Flachen wurden Rodungen vorgenommen, die eine grundlegende Anderung der
Standortverhdltnisse (Licht und Feuchtigkeit) zur Folge haben. Die nunmehr gerodeten Fla-
chen bilden auf Grund des noch vorhandenen Samen- und Vegetationspotentials
(Diasporenvorrat) die Voraussetzung fir eine beginnende Sukzession, die in ihrem Verlauf
zu Abfolgen von Pflanzen- und Tiergesellschaften [siehe Kapitel C. 2.5.9 Pflanzen - Progno-
se des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung] fihrt, den sogenannten Vor-
waldern.

Die Rodungsflachen sind derzeit mit Grasern und Stauden unterschiedlicher Arten bestan-
den. Zum einen stammen sie aus dem vorhandenen Vegetationspotential, zum anderen sie-
deln sich ruderale Pionierarten an. Zu den vorkommenden Arten zahlen u. a. Nachtkerzen
(Oenothera spec.), Johanniskraut (Hypericum perforatum), Schafgarbe (Artemisia vulgaris),
Guter Heinrich (Chenopodium bonus-henricus), Beiful? (Artemisia vulgaris), Echtes Leinkraut
(Linaria vulgaris), Brennessel (Urtica dioica) und verschiedene Distelarten.

In den Randbereichen der als Rodung zu kartierenden Flache sind einzeln stehende Baume
auf einem Streifen von durchschnittlich 12 m Breite verblieben. Dieser Baumstreifen setzt
sich Uberwiegend aus Kiefer (Pinus spec.), Eiche (Quercus spec.), Ahorn (Acer spec.) und
Robinien (Robinia pseudoacacia) zusammen. Die lockere Strauchschicht in diesem Streifen
besteht aus Aufwuchs der vorkommenden Baumarten und aus Strauchern, wie z. B. Johan-
nisbeere (Ribes spec.), Schneebere (Symphoricarpus albus) und Mahonie (Mahonia aquifo-
lium).

Die bestehende Auspréagung des Biotops ist weder geschiitzt noch gefahrdet.

Der dstliche Teil des Plangebietes (zuklnftige offentliche Grinflache) ist folgender Kartie-
reinheit zuzuordnen:

08290 Naturnahe Laubwaélder und Laub-Nadel-Mischwélder mit heimischen Baumarten

Die Einordnung zur Kartiereinheit 08290 orientiert sich an den allgemeinen Kartierungshin-
weisen zu Walder und Forsten, wonach naturnah strukturierte Waldbestéande aus heimischen
Baumarten, die sich auf Grund einer anthropogenen Uberformung keiner natirlichen Wald-
gesellschaft zuordnen lassen, dieser Einheit zuzuschreiben sind.

Der Baumbestand ist in diesem Teilbereich mehr oder weniger dicht stehend und wechselt
sich mit unbestockten Flachen (ehemalige Rasenflachen der Parkanlage oder mit Asphalt
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befestigte Sitz- und Bewegungsflachen) ab. Auch hier sind heimische Baumarten vorherr-
schend, z. B. Kiefer (Pinus spec.), Eiche (Quercus spec.), Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) sowie die Robinie (Robinia pseudoacacia), die urspriing-
lich aus Nordamerika stammit.

Auf den beschatteten Bodenflachen wachsen z. B. Springkraut (Impatiens glandulifera),
Schollkraut (Chelidonium majus) und Maiglockchen (Convallaria majalis). Vergilimeinnicht
(Myosotis spec.), Johanniskraut (Hypericum perforatum), Gewohnliche Distel (Cirsium per-
foratum), Goldrute (Solidago virgaurea) und Vogelmiere (Stellaria media) sind auf den son-
nenbeschienen Flachen zu finden.

Vorkommen streng geschutzter Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden
nicht festgestellt, sie sind auch auf Grund der vorherrschenden Bedingungen und Verhaltnis-
se nahezu auszuschliel3en.

Gemal Biotopkartierung Brandenburg sind Bestéande, die dieser Kartiereinheit zugeordnet
werden, nicht gefahrdet und geman § 18 BbgNatSchAG nicht geschutzt.

Dieser Teil des Plangebietes wird als offentliche Griunflache festgesetzt und soll zu einer
Parkanlage mit Spielplatz entwickelt werden.

Der Wert der Biotope Kahlflachen/Rodungen und Mischwalder wird als mittel bis hoch einge-
schatzt, wobei sich die Bewertung auf die Situation vor den Rodungen bezieht. Anthropoge-
ne Uberpragung, die relative Kleinflachigkeit des Waldbestandes und deren Insellage flieRen
in die Bewertung ein.

Der verbleibende Waldbestand und damit im Zusammenhang auch die sich entwickelnde
Pflanzengesellschaft auf den Kahlflachen ist Lebensraum besonders geschiitzter Arten (eu-
ropaische Vogelarten), was damit ein Funktionselement besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen darstellt.

Hinweis

Der Landschaftsplan Potsdam ordnet gemafR der Biotopbewertung nach KAULE das gesamte Plan-
gebiet der "Biotopstufe 7 - regional bedeutsam" zu, als Teil der unbebauten und Baumen und Wald
bestandenen Flache, die sich zwischen der GroRbeerenstralle im Norden, der Bebauung entlang der
Grotrianstral3e im Westen, der Bebauung entlang der Ziolkowskistral3e im Siden und bis zum Wald-
hornweg im siddstlicher Richtung erstreckt. Der Biotopstufe 7 werden Gebiete mit Uberdrtlicher und
regionaler Bedeutung zugeordnet. Als Bewertungskriterien dirfte hier die Deutung der Flache als Park
mit altem Baumbestand ausschlaggebend gewesen sein. Auf Grund des aktuellen Zustandes, auch
des Zustandes vor den Rodungen, ist die Einordnung in die Biotopstufe 6 (6rtliche Bedeutung) zutref-
fender.

Die Biotopbewertung nach KAULE ist in 9 Stufen eingeteilt, wobei der Stufe 9 Gebiete mit internatio-
naler und gesamtstaatlicher Bedeutung sowie Gebiete mit besonderer Bedeutung auf Landesebene
zuordnet. Als Stufe 1 werden z. B. Innenstadte, Industriegebiete und HauptverkehrsstralRen bewertet.

An das Plangebiet angrenzende Biotope:

12241 Zeilenbebauung mit Parkbaumbestand, intensiv gepflegter Rasen
(Wohnbebauung entlang der Grotrian- und Ziolkowskistral3e)

12273 Moderne Stadtvillenbebauung
(Wohnbebauung an der GroRbeerenstral3e)

12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten
(an der Wildeberstralie)

2.5.8 Pflanzen - Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Fur die Errichtung des Baugebietes WR und die Anlage der privaten Stral3enverkehrsflachen
wird eine Flache von insgesamt 18.695 m? in Anspruch genommen. Diese Flache stellt sich
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zum gegenwartigen Zeitpunkt Uberwiegend als Flache ohne Baumbestand dar. Es ist davon
auszugehen, dass auf der gesamten Flache die aus Grasern und Stauden bestehende Ve-
getationsdecke abgetragen wird.

Die Uberbauten und (teil-)versiegelten Flachen, deren Anteil 8.825 m2 betragt, stehen als po-
tentieller Lebensraum fir Tiere und Pflanzen in dieser Auspragung und in diesem Umfang
nicht mehr zur Verfliigung. Im Plangebiet werden Freiflachen angelegt, die als Biotop Freifla-
chen im Siedlungsbereich zu bezeichnen sind und einem gewissen Nutzungsdruck unterlie-
gen, so dass deren Leistungsfahigkeit eingeschréankt ist bzw. diese nur eine mittlere Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt besitzen wird.

In den Randbereichen des Baugebietes WR sind Waldbaume vorhanden, die auch zukinftig
erhalten bleiben und bei Abgang durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen sind.

Mit Hilfe von Baumpflanzungen und gartnerischer Gestaltung soll sich auf den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen des Baugebietes WR ein ,Waldparkcharakter entwickeln.

Baumneupflanzungen werden den Stral3enverlauf der privaten Verkehrsflachen begleiten.

Gemal § 7 Abs. 1 Nr. 2 Brandenburgischer Bauordnungis (BbgBO) sind die nicht mit Ge-
bauden oder vergleichbaren Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu be-
grunen und zu bepflanzen.

Das gesamte Plangebiet (ca. 2,6 ha) gilt bisher als Wald im Sinne des LWaldG. Um die Pla-
nung verwirklichen zu kdnnen, ist die Umwandlung von Wald im gesamten Geltungsbereich
in eine andere Nutzungsart vorzunehmen. Das betrifft auch die offentliche Grunflache, ob-
wohl diese Flache im Wesentlichen so erhalten bleibt. Wald darf gemaR Landeswaldgesetz
nur mit Genehmigung der unteren Forstbehérde in eine andere Nutzungsart umgewandelt
werden. Das Verfahren zu Waldumwandlung ist Bestandteil des Planverfahrens zum Bebau-
ungsplan.

Sind Baumfallungen nach dem abgeschlossenen Waldumwandlungsverfahren nicht zu ver-
meiden oder aus Verkehrssicherungspflicht erforderlich, so bedarf es einer Genehmigung
durch die untere Naturschutzbehorde. Baumverluste sind gemaR den geltenden Bestimmun-
genis auszugleichen.

Die geplante Bebauung verandert die Gestalt und die Nutzung der Grundflache. Der damit
verbundene Vegetationsverlust und der Verlust bzw. die Anderung von Lebensrdumen fir
Tiere ist als erheblich einzuschatzen.

2.5.9 Pflanzen - Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auf den gerodeten Bestandsflachen werden sich sonnen- und trockenheitsliebende Graser
und Stauden ansiedeln. Es ist davon auszugehen, dass sich verstarkt Bestdnde ruderaler
Pionierarten ausbilden. Das Schmalblattrige Weidenréschen (Epilobium angustifolium) und
das Wald-Greiskraut (Senecio sylvaticus) zahlen zu diesen Pionierarten. Den Pionierarten
folgen in der Entwicklung der Pflanzengesellschaften bei aufgelassener Nutzung der Be-
wuchs mit ausdauernden Grasern und Stauden. Durch die auf den Flachen stattfindende
Humusablagerung werden auch nahrstoffarme Béden mehr und mehr durch Straucher wie
z. B. Himbeere (Rubus idaeus) und Brombeere (Rubus fruticosus) besiedelt. Die Vegetation
der Flache wird wieder dichter, lichtbedurftige Arten werden verdrangt.

15 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBI. 1/08, Nr. 14, S.226, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10,
Nr. 39)

16 Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer
Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 23.05.2017
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Der Waldbestand, der als offentliche Grinflache festgesetzt werden soll, wird bei ausblei-
bender Umsetzung der Planung keine Verdnderung erfahren; die vorhandene Wertigkeit
bleibt bestehen.

2.5.10 Pflanzen - Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die stadtebauliche Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache auf knapp 30 % der Ge-
samtflache werden mdgliche anlagebedingte Beeintrachtigungen vermieden.

Der relativ geringe Versiegelungsgrad (festgesetzte Grundflache von 3.300 m? statt max. zu-
lassiger Grundflache von 5.650 m2) erhdht den Anteil an potentiellen vegetationsbestande-
nen Freiflachen und stellt demzufolge eine Verminderung des Eingriffs dar.

Zur weiteren Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen werden Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen getroffen (Baum- und Gehdlzbestand an der sidlichen Plangebietsgren-
ze = Grunordnerische Festsetzung 1).

Eine komplette Vermeidung der Beeintrachtigungen ist jedoch nicht mdglich; Ausgleichs-
mafnahmen sind erforderlich.

Die Festsetzungen zur Pflanzung von standortgerechten, gebietsheimischen Baumen auf
den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und auf Flachen innerhalb der privaten Stra-
Renverkehrsflachen wirken multifunktional auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima
und Landschaftsbild und dienen im gleichen MalRe auch zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen, die auf die Biotope festgestellt wurden (Grinordnerische Festsetzungen 2 und 3).

Der Ausgleich fur in Anspruch genommene Waldflachen bzw. in eine andere Nutzungsart
umzuwandelnde Flachen (=Biotop Wald) erfolgt nach den Vorschriften des LWaldG.

Der erforderliche Ausgleich nach forst- und naturschutzrechtlicher Bilanzierung erfolgte
durch eine Erstaufforstung in der Gemarkung Golf3en (Beschreibung der Maflinahme siehe
Kapitel C, 4.1.3), die Ende 2015 durchgefiihrt wurde. Auf einer nérdlich sich der Erstauffors-
tung anschlieRenden etwa 3.000 m2 groRen Flache unterbleibt die bisherige intensivacker-
bauliche Nutzung sowie Anpflanzung und Pflege flr mindestens 25 Jahre, so dass sich hier
durch Sukzession ein Vorwald auf trockenem Standort entwickeln wird.

Durch diese Erstaufforstungen und Auflassung auf einer Flache von insgesamt ca. 3,0 ha
kénnen die Beeintrachtigungen, die durch den anlagebedingten Vegetationsverlust entste-
hen, ausgeglichen werden. Die gepflanzten Baumarten sind standortgerecht ausgewahlt und
gebietsheimisch. Sie werden sich zu einem wertvollen Waldbiotop entwickeln. Der angelegte
3reihige Waldrand zuziglich des 5 m breiten krautigen Abstandsstreifens garantieren eine
vielartige und vielschichtige Biotopausstattung. Die Sukzessionsflache, die zur Erstauffors-
tung ungeeignet ist, schliel3t die Licke zwischen Erstaufforstung und Kiefernbestand. Es
werden sich Pflanzenarten ansiedeln, die einer Vielzahl von Tierarten Nahrung und Lebens-
raum bieten.

2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tabelle: Zielaussagen zu Orts- und Landschaftsbild

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
§ 1 Abs. 5 BauGB,
- Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- und Landschaftsbildes BNatSchgG,
BbgNatSchAG
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2.6.2 Ausgangssituation

Sowohl die gerodete Flache als auch der zu erhaltende Waldbestand hinterlassen keine po-
sitiven Eindriicke im Sinne von Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktionen, so dass man auch
nicht von naturbezogene Erholungsmdglichkeiten sprechen kann. Auch vor der Rodung wa-
ren diese Funktionen nicht gegeben.

Das Plangebiet liegt im stadtisch gepragten Siedlungsgebiet von Potsdam. Geomorphologi-
sche Formen wie im Kapitel C 2.2.2 beschrieben, sind nicht vorhanden bzw. nicht erlebbar.

Aus dem Landschaftsplan der Stadt Potsdam ist zu erfahren, dass sich das Plangebiet im
Bereich gestorter Sichtachsen (Stern) befindet und Gebaude (benachbarte Hochhauser) ei-
nen stérenden Einfluss auf die Flache haben.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt ein stadtebauliches Konzept
zu Grunde, welches die Errichtung von insgesamt 12 freistehenden Mehrfamilienhausern (so
genannte ,Stadtvillen®) mit einer Gebaudegrundflache zwischen etwa 160 m2? und 390 m?
vorsieht. Alle Gebéaude sind so angeordnet, dass ein seitlicher Grenzabstand eingehalten
wird. Als Bauweise wird eine Einzelhausform in offener Bauweise festgesetzt, so dass eine
aufgelockerter und durchgriinte Bebauungsstruktur gewahrleistet ist, die dem Charakter des
Gebietes (Waldparkcharakter) und angrenzender Bebauung (nérdlich liegende Stadtvillen
entlang der GroRRbeerenstralRe) entspricht.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Landschaftsbild neu gestaltet. Die ge-
plante Wohnbebauung wird sich in die vorhandene Wohnbebauung in der Umgebung einfi-
gen.

Im Kontext mit der Entwicklung des gesamten Gelandes, vor allem mit der Sanierung der
unter Denkmalschutz stehenden Klinikgeb&auden, ist das Bauvorhaben dafiir geeignet, ge-
maf § 1 Abs. 5 BauGB das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Erfolgt keine Bebauung des Plangebietes sind die Folgen fir das Landschaftsbild davon ab-
hangig, ob eine Wiederaufforstung erfolgt oder die Flache sich selbst Uberlassen bleibt. In
Anbetracht der Tatsache, dass die ehemaligen, unter Denkmalschutz stehenden Klinikge-
baude saniert wurden einschlie3lich der dort angrenzenden Aufl3enanlagen, ist eine Nut-
zungsauflassung oder eine Neuaufforstung der Flache eher negativ zu bewerten.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die stadtebauliche Festsetzung, dass statt der flr Reine Wohngebiete zulassigen bebauba-
ren Flache von 5.655 m? eine bebaubare Grundflache von 3.300 m2 festgesetzt wird, lasst
eine aufgelockerte Bebauung zu. Auch die Festsetzung zur Bauweise (Einzelhausform) ist
Voraussetzung dafir, dass der angestrebte Charakter eines Waldparks erkennbar sein wird.

Die Erhaltung von Baumbestand im Baugebiet WR (Grinordnerische Festsetzung 1) sowie
die geplanten Baumneupflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Flachen (Grinordnerische
Festsetzungen 3) dienen dem Ziel, eine Wohnbebauung mit Waldparkcharakter zu schaffen.
Die Erhaltung des Waldbaumbestandes auf ca. 30 % der Flache und deren Festsetzung als
offentliche Grunflache unterstitzt diese Gestaltungsabsicht.

Baumneupflanzungen innerhalb der privaten Stral3enverkehrsflache (Grunordnerische Fest-
setzungen 2) gliedern den StralRenraum und binden die Stral3e als versiegelte Flache in die
neu entstehenden Grinflachen ein.

59



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3beerenstralle® Kapitel C - Umweltbericht

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen zielen darauf ab, dass Grinstrukturen er-
halten und entwickelt werden, die in ihrer Gesamtheit und ihrem Wirkungsgefiige das neu
entstehende Landschaftsbild positiv pragen.

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

2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tabelle: Zielaussagen zu Mensch und seine Gesundheit

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle

- Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt § 1 Abs. 5 BauGB,

- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen TA Larm
Umwelteinwirkungen durch Gerausche und dessen Vorsorge

- Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung fur gesunde DIN 18005
Lebensverhéltnisse der Bevdlkerung

2.7.2 Ausgangssituation

Hinsichtlich Schutzgut Mensch sind Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit zu be-
trachten. Gegenstand der Umweltpriifung sind mogliche Beeintrachtigungen vor allem der
Wohnnutzung und Erholung durch schadliche Immissionen (vor allem Larm, elektromagneti-
sche Felder), durch Altlasten im Boden und Grundwasser.

Im Plangebiet selbst sind keine Larmquellen vorhanden. Den Kartenunterlagen des Land-
schaftsplanes Potsdam ist zu entnehmen, dass das Plangebiet aul3erhalb von Bereichen mit
Werten, die tagsiber tber 55 dB(A) und nachts tber 45 dB(A) betragen, liegt.

Bodenverunreinigungen und Altlasten sind nicht bekannt.

Durch Freileitungen oder Erdkabel verursachte elektromagnetische Felder sind nicht be-
kannt.

2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein Reines Wohngebiet. Im Rahmen
der Bauleitplanung werden Bebauungspldne im Allgemeinen nach der DIN 18005 beurteilt.
Fur Reine Wohngebiete werden darin folgende schalltechnische Orientierungswerte ge-
nannt: tags 50 dB, nachts 40 dB bzw. 35 dB.

Auf Grund des Abstandes zu Larmquellen (z. B. Gro3beerenstral3e), vorgelagerter Bebau-
ung sowie auf Grund des vorhandenen Baumbestandes ist davon auszugehen, dass die
Richtwerte eingehalten werden.

Bau- und nutzungsbedingte Larmemissionen, die sich schadlich auf das Wohlbefinden be-
nachbarter Bewohner auswirken konnten, sind nicht zu erwarten.

Durch die Bebauung ist mit einer leichten Verkehrszunahme (Anliegerverkehr) in und um das
Gebiet zu rechnen. Damit ist eine geringfligige Erhéhung der Abgasbelastung verbunden.

Die Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingeschatzt.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Unterbleibt eine Bebauung ergeben sich flr den Menschen und seine Gesundheit keine Ver-
anderungen.
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2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind, werden keine MaRnahmen erforder-
lich.

61



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3beerenstralle® Kapitel C - Umweltbericht

2.8  Schutzgut Kultur und andere Sachguter

2.8.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tabelle: Zielaussagen zu Kultur und andere Sachguter

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
Schutzgut Kultur/Denkmalpflege: §1Abs.6Satz4,5und 7d
- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau BauGB
vorhandener Ortsteile Brandenburgisches Denkmal-
- Bericksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und schutzgesetz (BbgDSchG)17
der

Denkmalpflege
- Berilcksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher,
kunstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung

Sachgiiter: Waldgesetz des Landes

- Sachgut Wald Brandenburg (LWaldG);
Gemeinsamer Erlass des MIR
und des MLUV vom
14.08.200818

2.8.2 Ausgangssituation

Schutzqut Kultur/Denkmalpflege

Auf den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicksflachen befinden sich das Sa-
natorium Dr. Richard Sinn mit Krankenhaustrakten (Haus 1, Haus 3), Wandelhalle (Haus 2),
Villa (Haus 4), Pfortnerhaus (Haus 8) und Auf3enanlagen, welche nach 8 3 Abs. 1 und 2
BbgDSchG mit Datum vom 03.03.2010 in die Denkmalliste als Objekt-Nr. 09157002 einge-
tragen sind. Die unter Denkmalschutz stehenden Aufienanlagen beziehen sich auf die
Hausnummern 329, 331, 333, 335, 337, 337a, 337h, 339 (saniertes ehemaliges Klinikge-
baude) und damit auf die Flurstiicke 527 bzw. 528, welche nicht Bestandteile des Geltungs-
bereiches sind. Dennoch sind bei Planungen im Bereich von Denkmalen die Belange des
Umgebungsschutzes zu beachten.

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Bodendenkmale sind im Boden
verborgen und werden zumeist nur durch Zufall wahrend der Tiefbauarbeiten entdeckt. Mit
einem Auftreten ist jederzeit zu rechnen. Werden Bodendenkmale gefunden, gelten die Best-
immungen gemaf dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz.

Sachgut Wald

Gemal 8§ 2 Abs. 1 LWaldG gilt jede mit Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstréauchern)
bestockte Grundflache als Wald im Sinne des Gesetzes. Gemal3 § 8 Abs. 2 Nr. 1 LWaldG
gelten auch kahl geschlagene und verlichtete Grundflachen als Wald. In diesem Sinne ist
das gesamte Plangebiet als Wald gemal3 LWaldG zu betrachten und ein schitzenswertes
Sachgut.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Schutzqut Kultur/Denkmalpflege

Die geplante Bebauung beeintrachtigt in keiner Weise direkt oder indirekt den denkmalge-
schutzten Gebaudekomplexes des Sanatoriums Dr. Sinn. Die Erhaltung einer verhaltnisma-
RBig grofRen mit Baumen bestandenen Flache (6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung

17 Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg® (BbgDSchG) vom 24.05.2004
(GVBI.Bbg. Nr. 9, S. 215ff.)

18 Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung (MIR) und des Ministeriums fiir
Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3
LWaldG auf Bebauungsplane vom 14.08.2008
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Park) wird, wenn man die ,moderne Wohnhausbebauung mit Stadtvillen“ gern abgetrennt
von der historischen Bebauung wissen mdchte, als ,Sichtschutz* dienen. Gleichwohl kann
hier im Sinne des Denkmalschutzes mit der Entwicklung der Flache zum Park eine Anlage
entstehen, die dem baulichen Denkmalkomplex férderlich ist.

Sachgut Wald

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bedingt eine Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart. Gemal 8 8 Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit Genehmigung der unteren Forst-
behotrde in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Der Genehmigung steht gleich,
wenn in einem rechtskréaftigen Bebauungsplan nach § 30 des Baugesetzbuches eine ander-
weitige Nutzung vorgesehen ist, sofern darin die hierfur erforderlichen naturschutz- und forst-
rechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Basierend auf den vorgenannten gesetzlichen Grundlagen wird das Verfahren zur Waldum-
wandlung im vorliegenden Bebauungsplanverfahren abhandelt.

Fur die Errichtung des Baugebietes WR und die Anlage der Stral3enverkehrsflachen wird ei-
ne Waldflache in einer Grof3e von 18.695 m2 in Anspruch genommen. Der verbleibende Teil
des Geltungsbereiches von 7.960 m2 bleibt in seinem Baumbestand erhalten und wird als
offentliche Grunflache (Parkanlage) festgesetzt.

Die Umsetzung der Planung ist nicht mit einer nachteiligen Auswirkung auf die Belange des
Denkmalschutzes verbunden.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Schutzqut Kultur/Denkmalpflege

Aus denkmalpflegerischer Sicht gesehen, ist, vergleichbar mit der Prognose zum Land-
schaftsbild, eine Nutzungsauflassung oder eine Neuaufforstung der Flache eher negativ zu
bewerten.

Sachgut Wald

Wenn der Bebauungsplan nicht als Satzung beschlossen und der Antrag zur Waldumwand-
lung zuriickgezogen bzw. nicht gestellt wird, bleibt das Plangebiet Wald im Sinne des
LWaldG.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Schutzgut Kultur/Denkmalpflege

Die grunordnerischen Festsetzungen und Maf3nahmen sind dem Denkmalschutz in allen Be-
langen dienlich.

Sachgut Wald

Gemall § 8 Abs. 3 LWaldG sind die nachteiligen Wirkungen einer Umwandlung fiur die
Schutz- oder Erholungsfunktion des Waldes auszugleichen. Dies wird auf den Ausgleich fiir
die durch Waldumwandlung verursachten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes nach Naturschutzrecht angerechnet, so der Gesetzestext.

Diese komplexe ErsatzmalRnahme, bestehend aus forstrechtlicher zuziglich naturschutz-
rechtlicher Kompensationsmaflinahme, wird auf eine Flache von ca. 3,00 ha umgesetzt. Auf
ehemaligem intensiv genutztem Ackerland in der Gemarkung Gol3en wurde Edel-
Laubmischwald aufgeforstet und ein Waldmantel angelegt. Zusatzlich wird eine Sukzessi-
onsflache von ca. 0,3 ha die externe AusgleichsmalRnahme komplettieren.

63



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3beerenstralle® Kapitel C - Umweltbericht

Weitere Ausfuihrungen zur externen Ausgleichsmaflinahme sind dem Kapitel C. 4.1.3, 4.2.2
und 4.2.3 zu entnehmen.

3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern so wie auch komplexe
Wirkungsgeflige zu betrachten.

Beim derzeitigen Stand der Bestandserfassung sind keine relevanten, tber die bereits be-
schriebenen Auswirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Umweltschutzgitern zu erkennen.

4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

4.1 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

4.1.1 Vermeidung und Minimierung
Natur- und artenschutzrechtliche MalRnahmen

- Unterschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdglichen Obergrenzen des Mal3es der
baulichen Nutzung bei Grundflachen

- Versickerung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet

- Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Wegebeldgen bei Wegen und Stellplat-
zen

- Erhaltung von Baumbestand (Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache, Grunordnerische
Festsetzung 1)

- Artenschutzfachliche Begutachtung des Gelandes vor der Baufeldfreimachung, wenn
diese wahrend der Vogelbrutzeit (Marz bis September) erfolgen soll

- Baumféllungen au3erhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar)

- Kontrolle von zu fallenden Hohlenbdumen auf Individuen und Lebensstatten

- Vor Beseitigung ganzjahrig geschutzter Lebensstatten von Vdgeln und Fledermausen
sind Ersatzmaf3nahmen durchzufiihren (Aufstellen von geeigneten Nistkasten und Fle-
dermauskasten).

Stadtebauliche MaRnahmen/Landschaftsbild

- Unterschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO moglichen Obergrenzen des Mal3es der
baulichen Nutzung bei Grund- und Geschossflachen

- Zahl der Vollgeschosse: geplante Bebauung mit drei Hauptgeschossen und einem Staf-
felgeschoss entspricht angrenzender Bebauung

- Ausweisung von Baugrenzen (Beschrankung auf ,Kernflachen®, keine Zerstickelung
des Baugrundstiicks)

- Bauweise: Beschrankung auf Einzelhduser

- Stellplatze sind nur innerhalb der Stralenverkehrsflachen zulassig (Ausnahme: z. B.
Behindertenstellplatze).

4.1.2 AusgleichsmalBhahmen innerhalb des Plangebietes
Als ausgleichswirksame Festsetzungen sind vorgesehen:
Baugebiet WR:

- Bei Abgang von Baumen, fir die eine Erhaltungsbindung festgesetzt ist, sind Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen (Griinordnerische Festsetzung 1)
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- Es ist je 200 m2 angefangene, nicht Uberbaubare Grundsticksflache mindestens ein
standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18/20 cm zu pflanzen unter Anrechnung vorhandener Bdume (Grinordnerische
Festsetzung 2).

StralRenverkehrsflache:

- Innerhalb der privaten StralRenverkehrsflache sind mindestens 20 Laubbaumen zu
pflanzen (Grinordnerische Festsetzung 3).

Die Entsiegelung des Weges und der baulichen Anlage wird nicht explizit festgesetzt, da dies
im Rahmen der Baufeldfreimachung und Bebauung erfolgt.

Fir die Pflanzgebote wir die Verwendung von Arten der Pflanzenlisten empfohlen [siehe Ka-
pitel I, Anlage 1].

4.1.3 Externe naturschutzrechtliche AusgleichsmaflRnahmen und Waldersatz

Innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen nicht alle naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalf3-
nahmen untergebracht werden. Verbleibender Kompensationsbedarf wird im Zusammen-
hang mit den Ersatzmafinahmen, die sich nach geltendem Forstrecht aus der Waldumwand-
lung ergeben, auerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt. Die Herleitung des Kompensati-
onsumfanges ist dem Kapitel C. 4.2.2 zu entnehmen.

1. Art und Umfang der Kompensationsmafl3nahme

Die Aufforstungsflache liegt im Baruther Urstromtal, im Naturraum Mittlere Mark, in der Ge-
markung GolR3en, Flur 13, Flurstiick 36. Die erforderliche FlachengroRe der Erstaufforstung
betragt nach Forstrecht 24.664 m2 Umfang und Art der MaBhahmen wurde mit der unteren
Forstbehtrde abgestimmitzo.

Die Berechnung der Eingriffsbilanz nach der standardisierten Bewertungsmethode fir Natur-
haushaltsfunktionen2o ergab, dass zuztglich zum forstrechtlichen Ausgleich (Erstaufforstun-
gen) ein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich ist [siehe Kapitel |, Anlage 3, Tabelle
3d)]. Die Eingriffsbewertung und Bilanzierung wird im Kapitel C, 4.2, dargelegt.

Die Erstaufforstung mit Edel-Laubwald und die Anlage eines Waldrandes wurde Ende des
Jahres 2015 auf einer Flache von 2,7 ha durchgeftihrt.

Unmittelbar an diese Flache angrenzend werden weitere ca. 3.000 mz2 bisher intensiv genutz-
tes Ackerland fir die Dauer von 25 Jahren aus der Nutzung genommen und der Sukzession
Uberlassen.

Ubersicht zu den Flurstiicken der ErsatzmaRnahmen

Naturraum Gemarkung Flur Flurstiick GesamtgrofRe m2
Mittlere Mark Gol3en 13 36 26.949
Mittlere Mark Gol3en 13 37 3.000
Summe ca. 29.949

Nach SCAMONI21 sind diese Flachen dem Wuchsbezirk Baruther Tal im Mittelbrandenburgi-
schen Kiefern-Traubeneichenwaldgebiet zuzuordnen. Die grundwasserbeeinflussten Stand-
orte sind flr eine ganze Reihe Waldgesellschaften geeignet, von Carici-Alnetum (Erlenwald),
Uber das Pado-Fraxinetum (Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald) zum Polytricho-Carpinetum
(Widerton-Stieleichen-Hainbuchenwald). Die Bodenkarte von Brandenburg weist aus, dass

19 Protokoll vom 01.12.2014 Oberforsterei Potsdam

20 Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“ zur Anwendung der standardisierten Bewertungsmethode fir Naturhaus-
haltsfunktionen. Eingriffsbewertung in der verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam. No-
vember 2013

21 SCAMONI, Alexis (1960): Waldgesellschaften und Waldstandorte. Akademie-Verlag Berlin.
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im Bereich der geplanten Ersatzflachen als Bodenart schwach lehmiger Sand ansteht bei
Uberwiegend hohem und verbreitet mittlerem Grundwassereinfluss.

Die zur Stilllegung vorgesehene Ackerflache mit einer Grofie von 3.000 m? liegt etwas hoher
und weist Uberwiegend trockene und sandige Standorteigenschaften auf. Die Anpflanzung
von Edellaubhdlzern ist hier ungeeignet. Aus diesem Grund wird diese Flache aus der Nut-
zung genommen und der Sukzession Uberlassen. Die Flache wird sich zu einem Vorwald auf
trockenem Standort entwickeln.

2. MaRnahmebeschreibung der Erstaufforstung

a) Pflanzenanzahl:

Die Pflanzung erfolgte nach folgendem Pflanzplan des Dienstleisters:

Pflanzplan fir:

GolBen Flur 13, FISt. 36, 37 u.38
Vorhaben: Ersatzaufforstung

0 GroRe: 6,2717 ha

40 % Betula Pendula

EEf o pos I..'Extem‘:; i Zmx1,6m
usgleichsmaBnahme na ¥ AuBerhalb des Z:

Forstrecht und Naturschutzrecht: Cructeniie e

GESAMT: ca. 20.940 m* iANOEEhiilS
- 7

|
40 % Alnus Glutinosa
2mx1,6m

20 % aus:
Ulmus laevis
2mx1,5m
Acer pseudopl.
2mx1,5
Quercus robur
2mx0,7m

Waldrand 3 Reihen aus

Eonymus Europ.
Cornus mas
Viburnum opulus
Prunus padus
Prunus avium
Acer campestre
2mx2m

Zaunverlauf mm Tore
B Abstand 5 m von der Grabenkante

Pflanzplan fir GolRen (Quelle: Dienstleister)

Abgestimmt auf die herrschenden Standorteigenschaften wurde Ende 2015 durch den
Dienstleister folgender Pflanzplan umgesetzt:

Nordlicher Teil: Sand-Birke 2mx1,6m (3.125 Stick/ha)

Westlicher Teil: Flatter-Ume 2mx15m (3.333 Stiick/ha)
Berg-Ahorn 2mx15m (3.333 Stick/ha)
Stiel-Eiche 2mx0,7m (7.143 Stick/ha)

Mittlere/Ostlicher Teil: Schwarz-Erle 2mx 1,6 m (3.125 Stiick/ha)

Waldrand: Pfaffenhitchen 2mx2m  (2.500 Stick/ha)
Kornelkirsche
Schneeball
Trauben-Kirsche
Vogel-Kirsche
Feld-Ahorn
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Die aufgeforstete Flache ist mit einem Wildschutzzaun (Auswahl: rotwild-, rehwild- und ha-
sensicher, 2 m hoch) gemaR § 8 Abs. 1 und 2 BbgJagdDV22 abgesichert und wird nach der
Sicherung der Kultur entfernt.

b) Baumart:

Als Hauptbaumarten werden Schwarz-Erle (ca. 40 %) und Sand-Birke (ca. 40 %) den zu-
kunftigen Wald pragen.

Stiel-Eiche, Berg-Ahorn und Flatter-Ulme (zus. ca. 20%) bilden die Nebenbaumarten.

Zu den WaldauRenréandern wird ein stufiger Waldmantel mit Waldstrduchern und Baumen 2.
Ordnung zur langfristigen Stabilisierung des Waldbestandes aufgebaut. Als Gehblzarten
werden verwendet: Pfaffenhitchen, Schneeball, Kornelkirsche, Trauben-Kirsche, Vogel-
Kirsche und Feld-Ahorn.

Tabelle: Ubersicht zu Baumarten, Flachenanteile, Pflanzverbande und Sortimente der Erstaufforstung

Erstauf- Flachen- | Pflanz- Sortiment/Hohe Herkunft
fors- Baumart anteil verband (m)
tungsfla- (%) (m)
che
Schwarz-Erle 2/0 20-40 80203
75 2,0x1,6
Sand-Birke 2/0 20-40 80402
Stiel-Eiche 2,0x0,7 2/0 20-40 81704
S 8 Berg-Ahorn 20 20x15 2/0 20-40 80101
&2 x
82 Flatter-Ulme 20x15 |2/020-40 Erlass MLUV Bbg
[
g3 Pfaffenhitchen 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
X
59 Schneeball 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
o5 °
O = Hartriegel 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
S 5 2,0x2,0
s Trauben-Kirsche 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
Vogel-Kirsche 2/0 50-80 81402
Feld-Ahorn 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
Erklarung: 2/0: 2 jahriger Samling
Herkunft: 80101 Norddeutsches Tiefland

80203 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland
80402 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland
81402 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland
81704 Ostdeutsches Tiefland

Erlass MLUV Bbg23: gebietsheimisch gemaf Erlass MLUV Bbg

Die Pflanzung erfolgte mit zertifizierten Gehdlzen nach Forstvermehrungsgesetz (FoVG). Bei
Gehdlzen, die nicht unter das FoVG fallen, ist der Gemeinsame Erlass zur ,Sicherung ge-
bietsheimischer Herkunfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur® bindend.

c) Pflege:

Bei Bedarf sind jeweils im 1. bis 5. Standjahr Kulturpflegen durchzufihren. Darliber hinaus
hat bei Bedarf ein Schutz vor forstschadlichen Mausen zu erfolgen.

22 Verordnung zur Durchfiihrung des Jagdgesetzes fiir das Land Brandenburg (BbgJagdDV) vom 2. April 2004
(GVBLII/04, [Nr. 10], S.305) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 29. September 2014 (GVBI.II/14, [Nr.
74)).

23 Gemeinsamer Erlass des Ministeriums flr Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir

Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 18. September 2018: ,Sicherung gebietsheimischer Herklnfte

bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur®
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Die aufwachsende Kultur ist bei mehr als 20 % Pflanzenausfall in der unmittelbar auf den
Ausfall folgenden Pflanzperiode nachzubessern. Die Nachbesserungspflicht besteht bis zur
protokollarischen Endabnahme.

Unter gesicherter Kultur wird hier eine mit jungen Waldbaumen und —strauchern bestandene
Flache verstanden, die aufgrund ihrer Form, GroRe und der Verteilung der Bestockung
Waldeigenschaften ausgebildet hat und nachhaltig die Erfullung von Schutz- und Erholungs-
funktionen erwarten lasst. Sie kann gleichermalien aus Pflanzung, Saat und aus Naturver-
jungung entstanden sein.

3. Fristsetzung fur MaRnahmedurchfiihrung

Die Pflanzung erfolgte im Herbst 2015.

4. Zeitpunkte der Zwischen- und Schlussabnahmen

Zwischenabnahmen erfolgen nach Absprache. Die Schlussabnahme wird voraussichtlich
2020 nach der Vegetationsperiode durchgefihrt.

5. Sicherheitsleistung

Es ist eine Sicherheitsleistung in Hohe von 27.000,00 EUR zu zahlen.
6. Besondere Genehmigungstatbestande

Die forstrechtliche Genehmigung zur Erstaufforstung liegt von der Oberforsterei Luckau mit
Aktenzeichen LFB 20.06 7020 — 6/01/14 und Datum vom 26.08.2014 vor.

7. Flachenverfigbarkeit durch unwiderrufliche Sicherung der Ersatz- und Ausfgleichsflachen
bis zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme.

Die Pflanzung erfolgte Ende 2015. Der geschlossene Vertrag wurde erflillt.

4.1.4 Grunordnerische Festsetzungen

In den Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen tibernommen:

Baugebiet WR

1 Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen [89 (1) Nr. 25b BauGB)]

Auf der gekennzeichneten Flache A mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der waldartige Ge-
holzbestand zu erhalten und eine Baumdichte von mindestens 3 Baumen pro 100 m?
sicherzustellen. Bei Abgang von Baumen sind hochstammige Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen. Es wird die Verwendung von
Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.

Begrindung: Ziel der Festsetzung ist der Erhalt von mehr oder weniger geschlossenem
Baumbestand als gliederndes stadtebauliches Element im sidlichen Randbereich des Bau-
gebietes WR. Bei Abgang sind Baume in entsprechender Qualitat und Art nachzupflanzen.
Durch den Erhalt der Baume werden die Beeintrachtigungen fir die im Plangebiet vorkom-
menden Tierarten, die zwar als gering einzustufen sind, teilweise vermieden bzw. minimiert.
Der Erhalt des Baumbestandes tragt des Weiteren auch zur Verbesserung des Kleinklimas
bei.

2 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen [89 (1) Nr.

25a BauGB)

Im Baugebiet WR ist je 200 m? angefangene, nicht tiberbaubare Grundstiicksflache
mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen.
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Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Béaume sind vorhandene Baume ein-
zurechnen, sofern sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitat ent-
sprechen.

Es wird die Verwendung von Baumen der Pflanzenliste 1 empfohlen.

Begriindung: Die Festsetzung 2 soll bewirken, dass sich erganzend zum Baumerhalt am
sudlichen Rand auch innerhalb des Baugebietes WR ein Baumbestand entwickelt. Auf der
Grundlage eines Gesamtkonzepts von Baumerhalt und Neupflanzung im Baugebiet WR ist
ein ,Waldparkcharakter® anzustreben. Um das Ziel zu erreichen, ist die Festsetzung einer
Baumdichte unter Anrechnung vorhandener Baume erforderlich. Der Baumbestand uber-
nimmt ferner wichtige Funktionen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere, in dem dieser als
Lebensraum ganz oder teilweise genutzt wird. Jeder Baum beeinflusst das Kleinklima am
Standort positiv (Beschattung, Staubbindung).

Private StralRenverkehrsflache

3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [89 (1) Nr.
25a BauGB)

Innerhalb der privaten Stral3enverkehrsflachen sind mindestens 20 kleinkronige Laub-
baume in der Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 18-20
cm zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Gehdlzarten der Pflanzenliste 2 empfohlen.

Begrindung: Die Pflanzung von Baumen im Stralenraum bzw. entlang von Stral3en markie-
ren optisch den Stral3enverlauf. Baume, die Stellplatzen zugeordnet sind, verschatten diese
und wirken staubbindend, so dass Beeintrachtigungen des Kleinklimas im Bereich versiegel-
ter Flachen vermindert werden.

Stellplatze und Nebenanlagen

4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [89 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege und Stellplatze sind in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustel-
len. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Begrindung: Teilversiegelungen statt Vollversiegelungen vermindern die Beeintrachtigungen
und dienen somit dem Schutz des Boden- und Wasserhaushalts.

4.1.5 Grunordnerische Empfehlungen

Nachfolgend aufgefiihrte MaZnahmen werden zur Anwendung empfohlen. Eine Festsetzung
der MalRnahmen ist nicht méglich, da gemaf § 9 Abs. 1 BauGB nur Festsetzungen aus stad-
tebaulicher Sicht, das heifl3t mit konkretem Bodenbezug, erfolgen dirfen.

1 GemaR dem § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, in einem nutzbaren Zustand zu halten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. (Schutzgut Boden)

2 Beim Einsatz der Baufahrzeuge und -maschinen sowie bei der Maschinen- und Bau-
stofflagerung sind entsprechend vorbeugende MaRnahmen und Sicherheitsvorkeh-
rungen zu treffen, um die Gefahrdung von Boden und Grundwasser so gering wie
madglich zu halten. Der Umgang mit boden- und grundwassergefédhrdenden Stoffen
und Materialien (z. B. Ole, Benzin) muss stets sorgfaltig erfolgen.

3 Die Verwendung von mineralischen Dingemitteln und Pestiziden ist in den Vegeta-
tionsflachen unerwinscht, da sie Grundwasser und Boden belasten. Es wird empfoh-
len ausschliel3lich auf organische Diingemittel und -methoden (z. B. Zufuhr von Nahr-
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stoffen Uber die Kompostverwendung) zuriickzugreifen und Schadlingen mit natdrli-
chen Mitteln zu begegnen. (Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

4 Bei Arbeiten im Kronenbereich von Baumen ist die DIN 18 920 zum Schutz von B&u-
men, Geholzen und sonstiger Vegetation zu beachten.

5 Das Anbringen von Nistkasten, Halbhohlen und Fledermauskasten fordert die Le-
bensraumqualitat fir Végel und Fledermuse im Plangebiet.

4.2 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Es ist zu unterscheiden zwischen Naturschutzrechtlicher Eingriffsbewertung/Bilanzierung
und Kompensation gemaf Landeswaldgesetz LWaldG.

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, so ist gemal § 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
§ 1 a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen; unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen sind durch geeig-
nete Malinahmen auszugleichen.

Da durch das Vorhaben Wald in Anspruch genommen und in eine andere Nutzungsart um-
gewandelt wird, bedarf es gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 LWaldG der Genehmigung der unteren
Forstbehotrde. Der Genehmigung steht gleich, wenn die erforderlichen forstrechtlichen Kom-
pensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen fir die Schutz- oder Erholungsfunk-
tion des Waldes im Bebauungsplan festgesetzt sind (§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG). Die nach-
teiligen Wirkungen einer Umwandlung fur die Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes
sind auszugleichen. Dies wird auf den Ausgleich fur die durch Waldumwandlung verursach-
ten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nach Naturschutz-
recht angerechnet (§ 8 Abs. 3 Satz 3 LWaldG).

4.2.1 Eingriffsbewertung nach Naturschutzrecht

Als Methode der Eingriffsbewertung wird die Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert®, die von der
Stadt Potsdam aus dem Fachgutachten ,Fachliche Herleitung einer standardisierten Bewer-
tungsmethode fur Naturhaushaltsfunktionen - Naturhaushaltswert” entwickelt wurde, ange-
wandt. Auf dieser Grundlage kdnnen Eingriffe in den Naturhaushalt, die infolge von Aufstel-
lungen von Bebauungsplénen im Stadtgebiet von Potsdam zu erwarten sind, nach einheitli-
chem Vorgehen bilanziert werden.

Bei der Naturhaushaltswertmethode werden in zwei Bewertungsschritten die biotischen (Bio-
tope) und abiotischen (Boden, Wasser, Klima/Luft) Naturhaushaltsfunktionen in Bestand und
Planung bewertet. Die Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt in einem dritten
Schritt, wobei sowohl AusgleichsmalRhahmen innerhalb des Plangebietes als auch gebiets-
externe AusgleichsmafRnahmen in die Bilanzierung eingestellt werden kdnnen.

Die nachfolgenden Ausfilhrungen beschreiben die Anwendung der Methode auf das Vorha-
ben. Die jeweils den Schritten zugeordneten Tabellen sind im Anhang Kapitel | als Anlage 3
zu finden:

Tabelle 1a: Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fur Biotoptypen - Bestand
Tabelle 1b: Zusammenstellung Naturhaushaltswerte Bestand

Tabelle 2a: Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fir Biotoptypen - Planung

Tabelle 2b: Berechnung der Naturhaushaltswerte fur geplante Baugebiete

Tabelle 2c: Zusammenstellung Naturhaushaltswert Planung

Tabelle 3c:  Eingriff Naturhaushaltswert -Zusammenfassende Ubersicht (Eingriffsbilanz)
Tabelle 3d: Berechnung Naturhauhaltsaufwertung fiir externe Ausgleichsmaf3nahmen
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Naturhaushaltswert Bestand (Schritt 1):

Der biotische Naturhaushaltswert von Kahlflachen und Rodungen (08261) liegt eigentlich mit
eingeschrankter Wertigkeit bei einem Naturhaushaltswert (NHW) von 1,0. Es erfolgt jedoch
eine Aufwertung auf 1,7, da die Bestandssituation vor der Rodung berticksichtigt wird.

Der verbleibende Laub-Nadel-Mischwald (08290), der in optimaler Auspragung mit 1,8 zu
bewerten wére, wird mit einem NHW von 1,7 in die Bilanzierung eingestellt. Die geringe Ab-
wertung ist mit der relativen Kleinflachigkeit des Waldbestandes, anthropogenen Einflissen
und der Insellage zu begriinden.

Fir die Boden der Waldbiotope wird ein biotischer Naturhaushaltswert von 1,8 angesetzt.
Klima/Luft wird mit einem NHW von 2,0 eingeschéatzt. Die Naturhaushaltsfunktionen von
Wasser werden mit 1,5 beurteilt.

In der Bewertung des Bestandes sind weiterhin die als Weg befestigte Flache von 575 mz?
und die bauliche Anlage (4 m2) jeweils mit einem Naturhaushaltswert von 0,0 zu beriicksich-
tigen.

Die Angaben werden in die Tabelle 1a eingefligt. Es ergibt sich fir den Bestand ein Gesamt-
Naturhaushaltswert von 1,7. Der Naturhaushaltswert bezogen auf die Flachengrof3e von
26.655 m2 betragt 44.329 [siehe Kapitel I, Anlage 3, Tabelle 1b].

Naturhaushaltswert Planung (Schritt 2):

Die Biotoptypen der Planung werden unterteilt in

- nicht Gberbaubare Flachen,
- private StralBenverkehrsflachen,
- offentliche Grinflache

Bei den nicht Uberbaubaren Flachen wird die Grinordnerische Festsetzung 2 [siehe Kapitel
C. 4.1.4] beriicksichtig, wonach je 200 m2 angefangene, nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-
che mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen ist.

Durch die Grunordnerische Festsetzung 4 ist geregelt, dass samtliche Wege und Stellplatze
im Plangebiet in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Auch diese Mal3-
nahme wird bei der Ermittlung des Naturhaushaltswertes der nicht Gberbaubaren Flachen
und der privaten StralBenverkehrsflachen beachtet, ebenso wie die Pflanzung von mindes-
tens 20 Baumen, Stammumfang 18/20, innerhalb der StraBenverkehrsflache (Grinordneri-
sche Festsetzung 3).

Die offentliche Grinflache erfahrt durch die geplante Bebauung und den davon ausgehen-
den Nutzungsdruck eine erhebliche Wertminderung, so dass sich der Naturhaushaltswert der
geplanten o6ffentlichen Griinflache von 1,7 auf 1,5 verringert.

Gemal der Bewertungsmethode wurden folgende Naturhaushaltswerte fur Biotoptypen der
Planung [siehe Kapitel I, Anlage 3, Tabelle 2a] ermittelt:

- nicht Gberbaubare Flachen 1,2
- private StralRenverkehrsflachen 0,4
- offentliche Griinflache 15

Fur das geplante Baugebiet WR wird ein Naturhaushaltswert von 0,8 errechnet [siehe Kapitel
I, Anlage 3Tabelle 2b].

Aus den vorgenannten einzelnen Werten ergibt sich fur die Planung ein Naturhaushaltswert
von 0,9. Bezogen auf die Flache des Plangebietes betragt der Naturhaushaltswert der Fla-
che 25.072 [siehe Kapitel I, Anlage 3, Tabelle 2c].
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Eingriffsbilanzierung Naturhaushaltswert (Schritt 3):

Da nur ein Vorhabentrager die Planung betreibt, kann die vereinfachte Eingriffsbilanz ange-
wandt werden [siehe Kapitel I, Anlage 3, Tabelle 3c]. Es werden die Naturhaushaltswerte
des Bestandes den Naturhaushaltswerten der Planung gegenlbergestellt. Bei Umsetzung
des geplanten Vorhabens einschlie3lich der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen, die in-
nerhalb des Plangebietes vorgesehen sind, wird eine Wertminderung von 0,8 erwartet, auf
die Flache des Plangebietes bezogen betragt die Minderung (=Eingriff) 19.257.

Naturhaushaltsaufwertung der externen Ersatzmalnahme:

Als Ersatzmafinahme wurde als Kompensation fur die Waldumwandlung nach LWaldG eine
Erstaufforstung von Edel-Laubmischwald auf einer Flache von rund 24.664 m2? vorgenom-
men. Die Wertverbesserung bezogen auf die Flache betragt fur diese Malihahmen 17.265.
Bei einer festgestellten durch die Planungsabsichten verursachten Wertminderung von ins-
gesamt 19.257 verbleiben 1.992 Z&hler, die durch eine weitere Wertverbesserung zu kom-
pensieren sind.

Im Zuge der Erstaufforstung wurde auch ein Waldmantel (ca. 2.285 m?2) aus gebietsheimi-
schen Arten angelegt, der die Erstaufforstungsflache umfasst. Die Wertverbesserung betragt
ca. 1.600 Zahler.

Die noch auszugleichende Differenz wird durch die Aufwertung des Intensivackers erreicht,
in dem dieser auf einer Flache von ca. 3.000 m2 aus der Nutzung genommen und bei unter-
lassener Pflege der Sukzession Uberlassen wird.

Externe AusgleichsmalRnahmen bewirken eine Wertverbesserung von insgesamt 20.065. Die
durch die Umsetzung des Vorhabens festgestellte Wertminderung von 19.257 kann somit
ausgeglichen werden.

In der Berechnung der Naturhaushaltswertung der externen Ausgleichsmaf3hahme ist so-
wohl die Kompensation nach Landeswaldrecht berilicksichtigt, die bei der Umwandlung des
Waldes in eine andere Nutzungsart gemaf § 8 Abs. 3 LWaldG erforderlich wird, als auch der
zusétzlich erforderliche Ausgleichsbedarf nach Naturschutzrecht.

Im Kapitel 4.2.3 wird auf das Verhéltnis zwischen Ausgleich nach Naturschutzrecht und Aus-
gleich nach Landeswaldgesetz eingegangen.

4.2.2 Kompensation nach Landeswaldgesetz

Das Plangebiet gilt im Sinne des LWaldG als Wald. Die Umsetzung des Vorhabens bzw. der
Satzungsbeschluss erfordert im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umwandlung
von Wald in eine andere Nutzungsform. Folgende Flurstiicke sind von Waldumwandlung be-
troffen:

Tabelle: Ubersicht zu den Flurstiicken der Waldumwandlung

Gemarkung Flur Flurstiick Gesamtgrolie davon Umwandlungsflache m?

m? dauerhaft in

Bauland Park

Drewitz 6 516 566 566
Drewitz 6 517 1.466 1.466
Drewitz 6 518 29 29
Drewitz 6 519 4 4
Drewitz 6 520 11.142 11.142
Drewitz 6 521 5.488 5.488
Drewitz 6 522 6.700 6.700
Drewitz 6 556 35 35
Drewitz 6 165/2 1.223 1.223
Summe 26.653 18.695 7958

Hinweis: Aus den Flurstiicken 516 bis 521 wurden zwischenzeitlich die Flurstiicke 573 bis 584 gebildet.
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Gemall § 8 Abs. 3 LWaldG sind die nachteiligen Wirkungen einer Umwandlung fur die
Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes auszugleichen. Gemal3 Punkt 1.4 Nebenbe-
stimmungen der Verwaltungsvorschrift zu 8 8 Landeswaldgesetz betragt das Grolenverhalt-
nis der Ausgleichsflachen zur Umwandlungsflache regelmaRig mindestens 1:1. Da auf dem
zu betrachtenden Wald keine Schutzfunktionen liegen, wird bei der Ermittlung des Umfanges
das Verhaltnis 1:1 angesetzt.

Die Verwaltungsvorschrift fuhrt weiter aus: Bleibt der Baumbestand und die Schutz- und Er-
holungsfunktionen nach der Umwandlung des Waldes weitgehend erhalten, kann in begrin-
deten Fallen das Ausgleichsverhéltnis von 1:1 unterschritten werden. Dieses trifft auf den
Teil der Waldflache zu, der als offentliche Grinflache festgesetzt wird und deren Wertigkeit
durch die Umwandlung aus forstrechtlicher Sicht nicht wesentlich minimiert wird. Hier wird
ein Reduktionsfaktor von 0,25 angesetzt.

Der Umfang der ErsatzmafRnahme fiir die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungs-
form wird wie folgt ermittelt:

Baugebiet WR /

StralRenverkehrsflache 18.695 m? (2:2) 18.695 m?
offentliche Griunflache (Wald): 7.960 m2 (1:0,75) 5.969 m?2
Kompensationsflache der Erstaufforstung: 24.664 m2

Es ergibt sich fur die im vorliegenden Bebauungsplanverfahren umzuwandelnde Waldflache
nach § 8 Abs. 3 LWaldG in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zu 8 8 LWaldG folgen-
der Kompensationsbedarf: Die Flachengro3e der Erstaufforstung muss 24.664 m2 betra-
gen.24

Die Flache der Erstaufforstung liegt im Naturraum Mittlere Mark, in der Gemarkung GolRen,
Flur 13, Flurstiick 36. Auf einer bisher intensiv genutzten Ackerflache wurden 24.664 mz2 Fla-
che mit standortgerechten und gebietsheimischen Edel-Laubholzarten bepflanzt. Die Be-
schreibung der MaRnahme erfolgt in Kapitel C, 4.1.3 bzw. als zusammengefasste Anlage 4
(Unterlagen zur Qualifizierung des Bebauungsplanes) in Kapitel I.

4.2.3 Verhaltnis zwischen Ausgleich nach Naturschutzrecht und Ausgleich nach Lan-
deswaldgesetz bei der externen Ausgleichsmal3nahme

Gemal 8§ 8 Abs. 3 Satz 3 LWaldG ist eine Erstaufforstung auf den Ausgleich fiir die durch
die Waldumwandlung verursachten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes nach Naturschutzrecht anzurechnen. Die Verwaltungsvorschrift zu 8 8 des
LWaldG fiihrt dazu erganzend aus, dass zur Vermeidung von Doppelkompensationen im
Hinblick auf die erforderliche Anrechnung von waldrechtlichen Kompensationsmaf3nahmen
auf naturschutzrechtliche Kompensationsmal3hahmen gemal § 8 Abs. 3 Satz 3 LWaldG ei-
ne Abstimmung zwischen unterer Forst- und unterer Naturschutzbehorde zu gewahrleisten
ist.

Der naturschutzrechtliche Anteil an der Kompensation fir den Ausgleich nach Forstrecht
wurde in einem gemeinsamen Abstimmungsgesprach zwischen Mitarbeitern der Stadtver-
waltung, Investor und Planern in der Stadtverwaltung Potsdam am 06.11.2014 besprochen
und protokollarisch festgehalten2s. Demnach muss anteilig auf der Flache der Ersatzauffors-
tung eine Flache von 1,3 ha enthalten sein, die naturnah aufzuforsten ist. Diese naturnahe
Erstaufforstung aus standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzarten muss zu einer mar-
kanten Wertsteigerung des Naturhaushaltswertes dieser Flache, insbesondere des Bodens,
fuhren, um somit die Eingriffe in das Schutzgut Boden kompensieren zu kénnen.

24 Protokoll zum Gespréach am 01.12.2014 in der Oberforsterei Potsdam

25 Aktennotiz bzw. Protokoll zum Gespréch am 06.11.2014 in der Stadtverwaltung Potsdam. Anlass des Ge-
spraches war die Klarung, wie die Eingriffe nach Naturschutzrecht und nach Landeswaldgesetz zu bertck-
sichtigen sind.
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Die Grof3e der Erstaufforstungsflache wurde durch die untere Forstbehérde bestimmt und
protokolliertzs. Demnach betragt die Waldumwandlungsflache (=Plangebiet) insgesamt
26.655 m2. Davon werden 18.695 m? dauerhaft in Bauland umgewandelt, wobei ein Kom-
pensationsverhdltnis von 1:1 gilt. Fir die Umwandlung von Wald in 6ffentliche Griinflache
(7.960 m?) wird ein Faktor von 1:0,75 angesetzt. Somit ergibt sich aus 18.695 m2 und 5.969
m? eine Gesamtflache fur Erstaufforstung in Hohe von 24.664 m?

Ende 2015 erfolgte die Erstaufforstung mit standortgerechten, gebietsheimischen Edel-
Laubholzarten (Schwarz-Erle, Sandbirke als Hauptbaumarten, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn und
Flatter-Ulme als Nebenbaumarten) auf einer Flache von 24.664 m2. Die Flache wird an ge-
eigneten Seiten von einem Waldmantel aus gebietsheimischen Gehdlzen auf einer Flache
von 2.285 mz eingefasst. Auch diese Pflanzungen wurden 2015 ausgefuhrt.

Bei der Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Anteils an der externen Ersatzmaf3hahme
sind im Zuge der aktuellen Bearbeitung des Entwurfs die Hinweise und Einwande im Rah-
men des Mitzeichnungsverfahrens aus dem Jahr 2015 berucksichtigt worden. In dem
Schreiben27 wird unter anderem darauf verwiesen, dass bei der Eingriffsbilanz der Aus-
gangszustand vor der forstwirtschaftlichen Rodung zugrunde zu legen ist. Beim Planungs-
stand vom Februar 2015 wurden die gerodeten Flachen als Vorwalder trockener Standorte
mit einem Bestands-NHW von 1,4 eingestuft. Die verbleibende Waldflache, die in eine 6ffent-
liche Griinfliche umgewandelt wird, wurde mit einem NHW von 1,8 eingeschatzt. Insgesamt
ergab sich ein NHW des Bestandes von 1,5.

Der hiermit vorliegende Entwurf kartiert die gerodeten Flachen, die eine beginnende Sukzes-
sion zeigen, nicht als Vorwalder, sondern als Kahlflachen und Rodungen. Allerdings erfolgt
eine Aufwertung des NHW des Biotops von 1,0 auf 1,7, um somit der Bestandssituation vor
der Rodung, wie im Schreiben hingewiesen, gerecht zu werden.

Der NHW des erhalten bleibenden Laub-Nadel-Mischwaldes wird gleichfalls mit 1,7 beurteilt.
Hier erfolgt eine geringfligige Abwertung von 1,8 auf 1,7. Dies wird begrindet mit der relativ
kleinen Waldflache und der Insellage der Waldflache in stadtischer Bebauung; eine unmittel-
bare raumliche Verbindung zu gréfReren Waldgebieten (Parforceheide) ist nicht gegeben.
Durch diese geanderte Bewertung des Bestandes ergibt sich fir das Plangebiet nunmehr ein
NHW von 1,7; bezogen auf die Flache des Plangebietes betragt der NHW 44.329.

Diesem Wert von 44.329 steht der ermittelte NHW der Planung in H6he von 25.072 gegen-
Uber: Daraus ergibt sich eine auszugleichende Differenz in Héhe von 19.257 Wertpunkten.
Diese Negativbilanz wird mit der Wertverbesserung der externen AusgleichsmalRhahme
ausgeglichen:

Tabelle: ~ Berechnung Naturhaushaltsaufwertung fiir externe Ausgleichsmaf3nahmen [Kapitel |, Anlage 3, Tabelle 3d der Na-
turhaushaltswertberechnung]
MalRnahme NHW NHW Wertver- | MaBnahmen- |MaBnahmen- | Wertver-
Bestand | Planung besse- flache in m2 flache in ha besserung x
rung (gerundet) (gerundet) Flache
(gerundet)
forstrechtlicher Ausgleich
(bereits ausgefihrt):
Acker, intensiv genutzt, in 1,0 1,7 +0,7 24.664 2,466 17.265
Edel-Laubwald
zusétzlicher naturschutz-
rechtlicher Ausgleich (be-
reits ausgefihrt):
Acker, intensiv genutzt, in 1,0 17 +0,7 2.285 0,229 1.600
Laubgebiische, heckenartig
(Waldrand)

26 Protokoll zum Gespréach am 01.12.2014 in der Oberforsterei Potsdam .
27 Beschlussvorlage Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grof3beerenstrae® / FNP-Anderung
(03/14) — Mitzeichnung der FB: Naturschutzbelange. Schreiben vom 13.04.2015
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zusatzlicher naturschutz-

rechtlicher Ausgleich:

Acker, intensiv genutzt, in 10 14 +0.4 3.000 0,300 1.200
Sukzessionsflache
Wertverbesserung 29.949 2,995 20.065
Eingriffsbilanz - 19.257

Wie bei der Abstimmung in der Stadtverwaltung am 06.11.2014 gefordert, wird durch die
Erstaufforstung (forstrechtlicher Ausgleich) und die Anlage eines Waldmantel (naturschutz-
rechtlicher Ausgleich) eine markante Wertsteigerung der Flache erreicht (von 1,0 auf 1,7),
nicht nur anteilig auf einer Flache von 1,3 ha, sondern auf einer Flache von insgesamt rund
2,7 ha (26.949 m?). Durch die Flachenstilllegung von rund 3.000 m? Ackerflache kann der
Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

4.2.4 Zusammenfassende schutzgutbezogene Bewertung
Schutzgut Boden

Insgesamt werden flr die Anlage der Wohnbauten und Stralen max. 6.295 m2 Boden Uber-
baut und vollversiegelt. Der damit verbundene dauerhafte Verlust von Bodenfunktionen auf
ca. 24 % der Plangebietsflache stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar.

Durch textliche Festsetzungen ist geregelt, dass samtliche Wege und Stellplatze im Plange-
biet in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind (grinordnerische Festset-
zung 4). Diese so genannten teilversiegelten Flachen nehmen rund 10% der Gesamtflache
(2.530 m?) ein.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden bewirken, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts erheblich beeintrachtigt wird. Eine vollstdndige Kompensation ist nur mit Hilfe von Er-
satzmafRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches zu erreichen, die mit einer Verbesserung
des Naturhaushaltswertes auf den Flachen der ErsatzmalRnahmen in Hohe von 19.257 ein-
hergehen muissen. Diese Ersatzmalinahme wird im Zusammenhang mit der Ersatzmaf3nah-
me zur Waldumwandlung nach LWaldG durchgefihrt, wonach auf einer Flache von rund 2,7
ha Edel-Laubwald auf einer bisher intensiv genutzten Ackerfliche aufgeforstet und ein
Waldmantel angelegt wird. Zudem werden rund 0,3 ha flir die Dauer von mindestens 25 Jah-
ren aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung genommen und ohne Pflege einer Suk-
zession Uberlassen. Die Flache fir die externen ErsatzmalRnahmen liegen im Naturraum
Mittlere Mark, in der Gemarkung Golf3en.

Schutzqut Wasser

Die Eingriffe in das Schutzgut Wasser konnen dadurch vermindert werden, dass das gesam-
te anfallende Niederschlagswasser vor Ort innerhalb des Plangebietes versickert wird.

Stellplatze und Wege erhalten luft- und wasserdurchlassige Belage.

Die fur das Schutzgut Boden festgesetzten Ausgleichmal3nahmen wirken sich positiv auf den
gesamten Boden-Wasser-Haushalt aus.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die kleinklimatischen Auswirkungen der Bebauung sind als nicht erheblich zu bewerten. Der
vorhandene und zu erhaltende Baumbestand sowie erganzende Neupflanzungen von B&u-
men und Strduchern wirken im Zusammenhang mit dem Erhalt und der Entwicklung der 6f-
fentlichen Grinflache in einer GréRe von 7.960 m2 klimatisch ausgleichend. Stellplatzanla-
gen werden durch die Pflanzung von Baumen beschattet.

Gesonderte AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

75



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3beerenstralle® Kapitel C - Umweltbericht

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Das gesamte Plangebiet erfahrt eine Umwandlung von Waldflache in eine andere Nutzungs-
art.

Die Uberbauten, versiegelten und teilversiegelten Flachen, deren Anteil 8.825 m2 betragt,
stehen als potentieller Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nicht mehr zur Verfiigung.

Durch die Festsetzung eines Teils der bisherigen Waldflache als 6ffentliche Grunflache und
die Festsetzung zum Erhalt des Baum- und Gehdlzbestandes im Baugebiet WR kdnnen er-
hebliche Beeintrachtigungen fur die Fauna und Flora vermieden werden. Die zukunftige oOf-
fentliche Grinanlage unterliegt jedoch einem gewissen Nutzungsdruck, der die Leistungsfa-
higkeit im geringen MalRe mindert.

Baumneupflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der
StralRenverkehrsflache kompensieren die Beeintrachtigungen.

Die Einhaltung der Vorschriften flr besonders geschitzte Tierarten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG ist mdglich, wenn entsprechende Hinweise und Malihahmen beachtet und durch-
gefuhrt werden.

So ist vor Beginn einer Baufeldfreimachung, die wahrend der Vogelbrutzeit (Marz bis Sep-
tember) erfolgen soll, das beanspruchte Baugebiet auf Brutreviere und Nester von Boden-
britern zu untersuchen. Im Falle der Feststellung eines aktuellen Brutgeschehens sind das
Ende des Brutgeschéftes und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten. Die Untersuchung
des Baugebietes und ggf. die Freigabe bei einem nachgewiesenen Brutgeschehen erfolgen
durch einen anerkannten Artenschutzgutachter.

Baumfallungen sind anlage- und baubedingt nicht vorgesehen. Sollten Fallungen trotzdem
notwendig werden, so sind diese aul3erhalb der Brutzeit der Vdgel durchzufiihren.

Sind Héhlenbdume von Fallung betroffen, so muss eine Kontrolle auf Lebensstatten von V6-
geln und Fledermé&usen und anwesende Individuen erfolgen.

Vor Beseitigung ganzjahrig geschutzter Lebensstatten von Vogeln und Flederm&usen sind
ErsatzmaRnahmen (Aufstellen von geeigneten Nistkasten und Fledermauskasten) in Ab-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehérde erforderlich.

Sind Baumfallungen nach dem abgeschlossenen Waldumwandlungsverfahren nicht zu ver-
meiden, so sind diese gemaR den geltenden Bestimmungen2s auszugleichen.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Durch das festgesetzte Mafl3 der baulichen Nutzung (zulassige Grundflache in Héhe von
3.300 mz entspricht einer GRZ von etwa 0,23) und sonstige stadtebauliche Gestaltungsfest-
setzungen werden erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild vermieden. Die
Festsetzung bzw. Umwandlung eines Teils der Waldflache (7.960 m?) als o6ffentliche Grun-
flache und die grinordnerischen Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes im Zusam-
menhang mit der Neupflanzung von Baumen und Strduchern und der gartnerischen Gestal-
tung unbebauter Flachen bewirken, dass das gewohnte Landschaftsbild, von auf3en betrach-
tet, erhalten bleibt bzw. neu gestaltet wird.

Schutzgut Mensch

Es sind keine Beeintrachtigungen feststellbar, so dass Malinahmen zum Ausgleich nicht er-
forderlich werden.

28 Verordnung zum Schutz der Bdume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer
Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 23.05.2017
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Schutzqgut Kultur und andere Sachgter

Durch das Vorhaben werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fir Kulturgtter, insbe-
sondere fur den Denkmalsschutz, zu erwarten sein. Werden Bodendenkmale gefunden, sind
diese der entsprechenden Behoérde zu melden.

Das gesamte Plangebiet (26.655 m?) gilt als Wald im Sinne des LWaldG. Die notwendige
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsform (6ffentliche Grunflache mit Zweckbe-
stimmung Park) im Bebauungsplanverfahren erfordert gemaR Landeswaldgesetz eine forst-
rechtliche Kompensation. Als Ersatzmaf3nahme ist eine Flache von 24.664 m2 auf3erhalb des
Plangebietes aufzuforsten. Diese externe Ausgleichsmaf3nahme wird durch einen zusétzli-
chen Ausgleich nach Naturschutzrecht erganzt. Auf einer Flache von 2.285 m2 wird ein struk-
tur- und artenreicher Waldrand aus standortgerechten, gebietsheimischen Gehélzen mit vor-
gelagertem Abstandsstreifen (Gréaser, Krauter, Stauden) zu einem bestehenden Graben an-
gelegt. Eine weitere Flache von rund 3.000 m2 wird aus der intensiven ackerbaulichen Nut-
zung genommen. Diese Flache wird der Sukzession uberlassen; fur die Dauer von mindes-
tens 25 Jahre unterbleibt die Pflege. Die externen AusgleichsmafRnamen werden in der Ge-
markung GolRen, Flur 13, auf den Flurstiicken 36 und 37 auf einer Flache von insgesamt ca.
3,0 ha durchgefihrt.

Bei Durchfuhrung der festgesetzten Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen
kdnnen Beeintrachtigungen verringert bzw. vermieden werden. Die verbleibenden un-
vermeidbaren Beeintrachtigungen werden durch naturschutzrechtliche Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches vollstandig im
rdumlichen und funktionalen Zusammenhang kompensiert. Die nachteiligen Wirkun-
gen der Waldumwandlung fir die Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes kon-
nen durch Erstaufforstung ausgeglichen werden.

Der Artenschutzbeitrag vom Oktober 2013 stellt zusammenfassend fest, dass bezlig-
lich der Artengruppe der Brutvogel das Plangebiet eine mittlere Bedeutung als Le-
bensraum hat. Fur die Artengruppe der Flederm&use ist von einer geringfigigen ar-
tenschutzrechtlichen Betroffenheit auszugehen. Weitere Artengruppen sind im Sinne
des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht betroffen. Diese Ergebnisse werden durch die Art-
schutzfachliche Stellungnahme vom Oktober 2018 bestatigt.

Werden die aufgestellten artenschutzfachlichen MalBnahmen befolgt (Begutachtung
vor Baufeldfreimachung, Baumfallungen aufRerhalb der Brutzeit der Végel, Kontrolle
von zu fallenden Hohlenbaumen auf Lebensstéatten von Végeln und Flederméausen und
anwesende Individuen und ggf. die Durchfihrung von ErsatzmalRnahmen), so ist die
Einhaltung der Vorschriften fir besonders geschiitzte Tierarten nach § 44 Abs. 1 Satz
1 und 3 BNatSchG absehbar bzw. kann eine ,,Ausnahmelage‘ oder ,,Befreiungslage“
geschaffen und in Anspruch genommen werden.

5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen des Umweltberichtes sind nach den Regelungen des Baugesetzbuches stets
auch anderweitige Losungsmaoglichkeiten zu untersuchen. Anderweitige Lésungsmoglichkei-
ten sind dabei insoweit in Betracht zu ziehen, als sie sich der Sache nach anbieten und
ernsthaft in Betracht kommen.

Wie in der Einleitung bereits erwadhnt, soll das gesamte Areal im Bereich Gro3beerenstra-
Re/WildeberstralRe als Wohnstandort entwickelt werden. Die schon im Jahre 2010 entstan-
dene Wohnanlage aus Mehrfamilien-Stadthdusern an der Grol3beerenstral3e wird derzeit
durch eine nach 8 34 BauGB mogliche Bebauung von weiteren Mehrfamilienhdusern er-
ganzt. Die im Jahre 2014 entstandenen Eigenheime an der WildeberstralRe, die ebenfalls auf
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Grundlage 8 34 BauGB errichtet wurden sowie das sanierte, denkmalgeschitzten Klinikge-
baude sind wesentliche Teile des geplanten Wohnstandortes. Eine Komplettierung dieses
Standortes und somit die Ausnutzung vorhandener stadtischer Infrastruktur ist sinnvoll und
folgerichtig. Eine anderweitige Planungsmaoglichkeit zeichnet sich somit nicht ab.

6 Zusatzliche Angaben

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

Der Umweltbericht wurde gemalf § 2 Abs. 4 BauGB und Anlage zum BauGB erstellt.

Um die Belange des Artenschutzes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli
2009 behandeln zu konnen, wurde die Erstellung eines Artenschutzbeitrages beauftragt,
dessen Ergebnisse seit Oktober 2013 vorliegen.

Auf Grund der langen Verfahrenspause wurde eine Aktualisierung der artenschutzfachlichen
Ergebnisse aus dem Jahr 2013 erforderlich und eine Uberpriifung der Ergebnisse durch eine
erneute Begutachtung im Sommer 2018 vorgenommen. Die Ergebnisse liegen in Form einer
Artenschutzfachlichen Stellungnahme vom Oktober 2018 vor.

Begehungen zur Biotopkartierung im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts fanden im
April, Juni und November 2013 statt, aktualisiert wurden diese bei einer Begehung im De-
zember 2017. Die Kartierung erfolgt nach der Kartieranleitung des Landes Brandenburg.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

GemaR § 4 c BauGB erfolgt die Uberwachung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen durch die Stadt Potsdam in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fachbe-
hoérden (Monitoring).

Die Umsetzung der naturschutzfachlichen Ausgleichs- und Kompensationsmaf3nahmen,
BaumersatzmalRnahmen, MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie die Vollzugskontrolle erforderlicher Artenschutzmalnahmen wird
durch die Untere Naturschutzbehérde Uberwacht.

Die ordnungsgemafe Herstellung der Regenwasserversickerungsanlagen wird durch die Un-
tere Wasserbehdrde Giberwacht.

Die Kontrolle und Abnahme der forstrechtlichen MaRnahmen (Ersatzaufforstung) erfolgt
durch die Untere Forstbehdrde.

Weitere Uberwachungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet mit einer GréRe von etwa 26.655 m2 liegt in Potsdam Babelsberg an der
GroRRbeerenstrale 301 bis 309 und ist Teil eines vom Vorhabentrager erworbenen Gelandes
des ehemaligen Sanatoriums Dr. Sinn Neubabelsberg.

Der stidwestliche Teilbereich des Geléndes (das hiermit zu behandelnde Plangebiet) liegt im
Auf3enbereich, eine Bebauung ist somit nur im Rahmen eines aufzustellenden Bebauungs-
planes mdglich. Auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll auf einer
etwa 18.695 m2 grolien Teilflache ein Wohngebiet (einschlie3lich Griin- und Verkehrsfla-
chen) errichtet werden. Eine etwa 7.960 m? grol3e Teilflache wird als Parkanlage offentlich
zugéanglich sein.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprii-
fung gesetzlich vorgeschrieben und durchzufiuihren. Dabei werden die voraussichtlich erheb-
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lichen Umweltauswirkungen, die gemaR § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Ein-
griff gelten, ermittelt und beschrieben. Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen bzw. zu verringern. Un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. Aufgabe des Umweltberichtes ist es somit,
die entsprechend notwendigen Maflihahmen zur Vermeidung, zur Verringerung, zum Aus-
gleich und/oder Ersatz vorzuschlagen. Grunordnerische Regelungen mit Bodenbezug sind
als gruinordnerische Festzusetzen in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Die Untersuchung der Beeintrdchtigungen erfolgt schutzgutbezogen. Fir die Schutzgtter
Boden, Wasser, Klima/Lufthygiene, Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch
und Gesundheit sowie Kultur und Sachguter wird die jeweilige Bestandssituation erfasst und
beschrieben. Auf dieser Grundlage erfolgt eine Prognose, welche Auswirkungen bei der Um-
setzung der Planung zu erwarten sind. Auch fir eine Nichtdurchfuhrung der Planung ist eine
Einschatzung abzugeben.

Schutzqut Boden

Neuversiegelungen und Uberbauungen fiihren auf den betroffenen Flachen zu einem voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen, vor allem wird die Méglichkeit als Trager von Vege-
tation und Bodenleben langerfristig bzw. dauerhaft ausgeschlossen. Die betroffenen Flachen
stehen auch fir die Versickerung von Niederschlagswasser nicht mehr zur Verfigung. Durch
baubedingte Beeintrachtigungen wird es zu Bodenverdichtungen mit mdglichen Auswirkun-
gen auf die Bodenstruktur, das Bodenleben, Bodenvegetation bzw. Bepflanzung kommen.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind insgesamt als erheblich zu bewerten.

Die festgesetzte zulassige Grundflache im Baugebiet (Reines Wohngebiet) betragt 3.300 mz
und liegt damit unter der nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) mdglichen Grundflache
von 5.650 m2.

Mit der Unterschreitung der zulassigen Grundflache werden Beeintréchtigungen vermieden.

Die Ausbildung wasser- und luftdurchlassiger Belage bei Ful3wegen verringert die Beein-
trachtigungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser.

Vollstandige Bodenversieglung durch Uberbauung mit Gebauden und StraRen stellen erheb-
liche Beeintrachtigungen dar. Derartige Eingriffe in das Schutzgut Boden kdnnen durch eine
Reihe von MalRnahmen ausgeglichen werden:

- Pflanzung von mindestens einem standortgerechten, gebietsheimischen Laubbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm je 200 m2 angefangene, nicht Uberbau-
bare Grundstucksflache

- Pflanzung von mindestens 20 Laubb&umen innerhalb der Stral3enverkehrsflache

- Im Vorfeld der Baufeldfreimachung: Entsiegelung (575 m?) und Abriss (4 m?).

Innerhalb des Plangebietes ist der vollstandige Ausgleich jedoch nicht mdglich. Im Zusam-
menhang mit der ErsatzmafRnahme zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen der Wald-
umwandlung nach LWaldG ist eine vollstdndige Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut
Boden erreichbar.

Die Erstaufforstung erfolgte Ende 2015 auf einer bisher intensiv genutzten Ackerflache in der
GroRRe von 2,7 ha in der Gemarkung GolRRen. Zusatzlich werden 3.000 m2 aus der intensiven
ackerbaulichen Nutzung genommen und der natirlichen Sukzession Uberlassen.

Schutzqut Wasser

Versiegelungen und Uberbauungen des Bodens betreffen regelmaRig auch das Schutzgut
Wasser. Es steht ausreichend Flache innerhalb des Plangebietes zur Verfligung, so dass
das gesamte anfallende Niederschlagswasser auf den Flachen des Plangebietes zur Versi-
ckerung gebracht wird. Negative Auswirkungen kénnen damit vermieden werden.
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Wegen der sandigen Boden ist das Grundwasser gegeniber Schadstoffeintragen besonders
empfindlich. Daher sind Schadstoffeintrage in der Bauphase durch sorgsamen Umgang mit
gefahrlichen Stoffen auszuschlieRen.

Die fur das Schutzgut Boden festgesetzten Ausgleichmal3inahmen sowie die externen Aus-
gleichsmallnahmen zur Erstaufforstung in GolRen wirken sich positiv auf das Schutzgut
Wasser aus.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Kleinklimatische Veranderungen werden durch die Anlage der Gebaude und StraRen fuhlbar
sein, sind jedoch nicht als erheblich einzuschéatzen. Die Erhaltung des Baumbestandes im
Bereich der offentlichen Grinflache, der Erhalt der Baume am Gebietsrand sowie die
"Durchgriinung" der Bebauung mit Rasenflachen und Baumpflanzungen werden zu einem
guten Mikroklima und Lufthygiene beitragen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebau-
ungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
moglich sind.

Auf Grund der langen Verfahrenspause (von 2013 bis 2017) ist der Artenschutzbeitrag vom
Oktober 2013 aktualisiert worden. Die Ergebnisse einer erneuten Begutachtung im Kartier-
zeitraum 2018 liegen als Artenschutzfachliche Stellungnahme vom Oktober 2018 vor und
sind in den Umweltbericht aufgenommen worden vor.

Der Uberwiegende Teil der Flache des geplanten Wohngebietes ist mit Grasern und Stauden
bestanden (Ausgangsflache fur Sukzession zum Vorwaldstadium). Baumbestand, der sich
an den Randern und als Baumreihe in der Mitte der Flache befindet, ist zu erhalten bzw. bei
Abgang zu ersetzen. Es sind keine geschiitzten Biotope oder Pflanzenarten vorhanden.

Der waldahnliche Baumbestand im 6stlichen Teil des Plangebietes bleibt erhalten, die Fla-
che wird als Offentliche Griinflache festgesetzt.

Baumneupflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen und innerhalb der
StralBenverkehrsflache kompensieren die Beeintrachtigungen.

Die erforderlichen Erstaufforstungen und die aus der ackerbaulichen Nutzung genommene
Flache haben als externe AusgleichsmalRnahme positive Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen.

Schutzqut Mensch und seine Gesundheit

Hinsichtlich Schutzgut Mensch sind Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit zu be-
trachten. Gegenstand der Umweltpriifung sind mdgliche Beeintrachtigungen vor allem der
Wohnnutzung und Erholung durch schadliche Immissionen (vor allem Larm, elektromagneti-
sche Felder), durch Altlasten im Boden und Grundwasser.

Im Plangebiet selbst sind keine Larmquellen vorhanden; Stral3enlarm der Grof3beerenstralie
ist nicht relevant. Bodenverunreinigungen und Altlasten sind nicht bekannt. Durch Freileitun-
gen oder Erdkabel verursachte elektromagnetische Felder sind nicht bekannt.

Durch die Bebauung ist mit einer leichten Verkehrszunahme (Anliegerverkehr) in und um das
Gebiet zu rechnen. Damit ist eine geringfuigige Erh6hung der Abgasbelastung verbunden.

Die Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich bewertet.

Schutzqut Kultur und andere Sachguiter

Die Umsetzung der Planung ist nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des
Denkmalschutzes verbunden. Die grinordnerischen Festsetzungen und Malinahmen sind
dem Denkmalschutz in allen Belangen dienlich.
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Derzeit gilt das Plangebiet als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes und darf nur mit Ge-
nehmigung der unteren Forstbehdrde in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Das
Genehmigungsverfahren zur Waldumwandlung erfolgt im Rahmen des vorliegenden Verfah-
rens zum Bebauungsplan. Die nachteiligen Auswirkungen der Waldumwandlung sind auszu-
gleichen.

Bei Durchfuhrung der festgesetzten Vermeidungs- und Verringerungsmaflnahmen
kdnnen Beeintrachtigungen verringert bzw. vermieden werden. Die verbleibenden un-
vermeidbaren Beeintrachtigungen werden durch naturschutzrechtliche Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches vollstandig im
raumlichen und funktionalen Zusammenhang kompensiert. Forstrechtliche Kompen-
sationserfordernisse werden durch Waldersatz ausgeglichen.

Werden die aufgestellten artenschutzfachlichen MalBhahmen befolgt (Begutachtung
vor Baufeldfreimachung, Baumfallungen aufRerhalb der Brutzeit der Vdgel, Kontrolle
von zu fallenden Hohlenbaumen auf Lebensstatten von Végeln und Fledermé&usen und
anwesende Individuen und ggf. die Durchfihrung von Ersatzmafnahmen), so ist die
Einhaltung der Vorschriften fur besonders geschiitzte Tierarten nach § 44 Abs. 1 Satz
1 und 3 BNatSchG absehbar bzw. kann eine ,,Ausnahmelage‘ oder ,,Befreiungslage*
geschaffen und in Anspruch genommen werden.
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D  Auswirkungen des Bebauungsplans

1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Vom geplanten Vorhaben gehen nur geringe Auswirkungen auf die Stadtstruktur aus.

Der Bestand an Wohnbauflachen wird um etwa 14.135 m?2 erweitert. Die geplante Bebauung
fugt sich stadtebaulich in den Charakter der Umgebung ein. Zur ErschlieBung werden ca.
4.560 m? private StralRenverkehrsflachen ausgewiesen. Eine etwa 7.960 m2 grof3e Flache
wird als offentliche Grunflache gesichert.

2 Auswirkungen auf die Umwelt

Bei Durchfuihrung der festgesetzten Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen kénnen
Beeintrachtigungen verringert bzw. vermieden werden. Die verbleibenden unvermeidbaren
Beeintrachtigungen werden durch Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen innerhalb und aul3er-
halb des Geltungsbereiches vollstandig kompensiert.

Es ist absehbar, dass bei Vollzug des Bebauungsplans bezlglich der kartierten Arten nicht
gegen die Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzen-
arten geman § 44 Abs. 1 BNatSchG verstolien wird bzw. eine ,Ausnahmelage® gemal § 45
Abs. 7 BNatSchG oder ,Befreiungslage® nach § 67 BNatSchG in Anspruch genommen wer-
den kann, wenn die entsprechenden MalRhahmen und Regelungen umgesetzt werden.

Alle im Umweltbericht empfohlenen MaRnahmen zur Verringerung und Vermeidung von Ein-
griffen in die Schutzgiter werden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

[zur Erlauterung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter siehe Kapitel C ,Umwelt-
bericht®; 7. ,Allgemein verstandliche Zusammenfassung®|

3 Soziale Auswirkungen
3.1 Kostenbeteiligung fiir die Herstellung sozialer Infrastruktur

Die positive Bevdlkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die bestehenden
sozialen Infrastruktureinrichtungen weitgehend ausgelastet sind. Sie missen gegebenenfalls
erweitert bzw. um neue Einrichtungen ergénzt werden. Im Rahmen der Daseinsvorsorge
muss die Kommune gewdhrleisten, dass vor allem bei neu zu entwickelnden
Siedlungsflachen fir eine angemessene Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung
und Schulen gesorgt wird.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen an den Investitionskosten flir den Neu-
bau von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteiligen. Dazu muss u.a. die
Voraussetzung gegeben sein, die die bestehenden Kita- und Schulplatze im Bestand nicht
ausreichen, um den durch die BaumalRnahme initilerten Bedarf zu bertcksichtigen (Kausali-
tat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichtungen verbleiben bei den Kommunen.

Die Landeshauptstadt Potsdam schliel3t mit den Vorhabentragern / Eigentiimern entspre-
chende Vertrage auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandent-
wicklung“ (Drucksache 12/SVV/0703), die auch auf das vorliegende Verfahren Anwendung
findet.
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Die Quoten der Inanspruchnahme von sozialen Einrichtungen in Potsdam lagen zum Zeit-
punkt der Verhandlung des Durchfiihrungsvertrags im November 2014 gemal Kindertages-
stattenbedarfsplanung 2014/2015 (Beschluss vom 05.11.2014, Drucksache 14/SVV/0812)
fur Krippen bei 65%, Kindergarten bei 97,20%, Hort bei 65,35% und flr Grundschulen bei
100%.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Errichtung von ca.
11.500 gm Geschossflache (GF nach BauNVO) fur Wohnnutzungen vorgesehen. Bei den im
Geltungsbereich geplanten Gebaudetypen ist der Wohnungsschlissel fur Geschosswoh-
nungsbau anzulegen. Auf Grundlage der standardisierten Berechnung ergeben sich so ca.
107 Wohneinheiten und eine zu erwartende Einwohnerzahl von 204 Einwohnern (siehe An-
lage ,Rechenblatt Soziale Infrastruktur®).

Aus dieser erwarteten Einwohnerzahl ergibt sich rechnerisch ein zusatzlicher Bedarf von 18
Platzen in Kindertageseinrichtungen und 12 Grundschulplatzen. Auf Grundlage der aktuell
verfligbaren Daten ist davon auszugehen, dass der durch die Planung entstehende Bedarf
an 12 zusatzlichen Grundschulplatzen in benachbarten Einrichtungen nicht gedeckt werden
kann. Die Landeshauptstadt Potsdam hat daher auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbe-
teiligung bei der Baulandentwicklung® (DS 12/SVV/0703) mit dem Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Vereinbarung zur Beteiligung
an den Kosten fiir die notwendige Erweiterung der Grundschulkapazitdten abgeschlossen.

Im Bereich der Kindertageseinrichtungen war zum Zeitpunkt der Vertragsverhandlung die
Herstellung von zuséatzlichen Krippen- und Kindergartenplatzen nicht erforderlich, da in er-
reichbarer Nahe ausreichend freie Kapazitaten zur Verfiigung standen. Es war allerdings die
Herstellung von 8 zusatzlichen Hort-Platzen erforderlich. Fir die notwendige Erweiterung der
Hortkapazitaten wurde ebenfalls auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung®“ im Durchfihrungsvertrag eine entsprechende Vereinbarung zur Beteili-
gung an den Kosten abgeschlossen.

Nach Einbringung des abschlieRend verhandelten Durchfiihrungsvertrags in die Stadtver-
ordnetenversammlung im September 2015 kam es zwischen der Landeshauptstadt und dem
Planungsbegiinstigten zum Rechtsstreit Gber die Existenz von Bestandsbaurechten im Gel-
tungsbereich. Dieser wurde im Dezember 2017 durch einen gerichtlichen Vergleich beige-
legt, der unter anderem die Umsetzung des 2015 verhandelten Durchfihrungsvertrags vor-
sieht. Eine aktuelle Prifung freier Kapazitaten in Kindertagesbetreuungseinrichtungen sowie
die Anwendung aktueller Quoten der Inanspruchnahme erfolgt daher nicht.

Zwischenzeitlich wurde die oben genannte Richtlinie evaluiert und zur ,Richtlinie zur sozial-
gerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam® (Drucksache
16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell®) fortgeschrieben. Entsprechend der im Be-
schluss formulierten Ubergangsreglungen und des bestehenden gerichtlichen Vergleichs fin-
det das Potsdamer Baulandmodell jedoch keine Anwendung auf den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 33.

3.2 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Aufgrund der oben bereits benannten Ubergangsreglungen des Beschlusses Uber die ,Richt-
linie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®“ (Drucksa-
che 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell”) findet diese keine direkte Anwendung
auf den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33.

Die Stadtverordnetenversammlung forderte jedoch mit Beschluss vom 09.09.2015 (Drucksa-
che 15/SVV/0358) die Aufnahme von Verpflichtungen zum mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnungsbau in den Durchfiihrungsvertrag. Als Bestandteil des in Kapitel 3.1 bereits
benannten gerichtlichen Vergleichs zwischen der Landeshauptstadt und den Planungsbe-
gunstigten wurde der bestehende Durchfiihrungsvertrag mit Zustimmung der Stadtverordne-
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ten vom 06.12.2017 (Drucksache 17/SVV/0874) um die Verpflichtung zur Herstellung von
8% der zu errichtenden Wohnflache mit Mietpreis- und Belegungsbindungen ergénzt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird unter Berticksichtigung der Bestandsbau-
rechte fir Haus 4 insgesamt Baurecht fir 10.198 m2 Geschossflache (GF nach BauNVO)
neu festgesetzt. Bei Anwendung der vereinbarten Zielquote von 8% und in Anlehnung an die
Berechnungsmethodik nach Kapitel 3.5 Potsdamer Baulandmodells ergibt sich eine Wohn-
flache von 571 m2 mit Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Verpflichtung zur Errichtung
von sozialem Wohnungsbau stellt fur die Planungsbegunstigten einen wirtschaftlichen Nach-
teil bei der Entwicklung des Plangebiets dar, der fir das Vorhaben durch die an diesem
Standort fehlende Mietwohnungsneubauforderung des Landes Brandenburg voll zu bertick-
sichtigen ist.

Die Prufung der Angemessenheit aller in stadtebaulichen Vertrdagen mit den Planungsbe-
gunstigten vereinbarten Leistungen gemaf § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB und in Anlehnung an
die Berechnung nach Kapitel 5 des Potsdamer Baulandmodells ergab, dass die Verpflich-
tung zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum im Plangebiet
vollstandig umgesetzt werden kann. Die Landeshauptstadt Potsdam hat mit den Planungs-
begtinstigten eine Vereinbarung zur Umsetzung und Ausgestaltung der Verpflichtung zum
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau abgeschlossen.

4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Im Bebauungsplangebiet befinden sich bisher keine Verkehrsanlagen und technische Anla-
gen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

Das Plangebiet soll von Norden aus uber das an die Gro3beerenstral3e angrenzende Bau-
feld, auf welchem die Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen bereits durchgefiihrt worden sind,
verkehrs- und medientechnisch erschlossen werden. Zusétzlich wird von der Wildeberstral3e
aus fur FuRBgéanger ein Zugang zu der im dstlichen Teil des Plangebiets vorgesehenen 6&ffent-
lichen Griunflache geschaffen.

Der Vorhabentrager wird sich im Durchfilhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan dazu verpflichten, alle erforderlichen Anlagen zur VerkehrserschlieBung des Plan-
gebiets bedarfsgerecht herzustellen und fur deren funktionierende Unterhaltung zu sorgen,
die Kosten fir die Herstellung aller Anlagen fir die medientechnische Versorgung des Ge-
bietes zu tragen sowie alle fur die gesicherte ErschlieBung erforderlichen Grunddienstbarkei-
ten beizubringen.

5 Finanzielle Auswirkungen

51 Verfahrenskosten

Alle Verfahrenskosten zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens werden vom Vorha-
bentrager Ubernommen. Der Landeshauptstadt Potsdam entstehen aus der Verfahrens-
durchfiihrung keine Kosten.

5.2  Grunderwerb, Eigentumsiibertragung

Im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet sich der Vor-
habentrager, die Flursticke 522 und 556, die Teile der geplanten 6ffentlichen Grinflache
sind, unentgeltlich in das Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam zu Ubertragen. Das
ebenfalls zur geplanten 6&ffentlichen Grinflache gehérende Flurstiick 165/2 befindet sich be-
reits im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam.
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Die Flachen des Baugebietes WR und die Verkehrsflachen im privaten Eigentum. In Verbin-
dung mit dem geplanten Vorhaben entstehen der Landeshauptstadt Potsdam keine Kosten
fur Grunderwerb.

5.3  Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Alle Herstellungskosten und die Unterhaltungskosten fir die Privatstral3e werden vom Vor-
habentrager getragen. Somit fallen nur Unterhaltungskosten fiur die 6ffentlichen Griinflachen
an:

Gesamtflache offentliches Griin ca. 7.960 m2
davon Spielplatzflache ca. 765m?
Grunflache einschlief3lich Weg ca. 7.195 m?

Unterhaltungskostenansatze pro Jahr

4,00 €/gm fur Spielplatze und
2,50 €/gm fiur Grinflachen

Unterhaltungskosten

Spielplatze 4,00 €/m? x 765 m? = 3.060,00 €
Grunflache 2,50 €/m? x 7.195 m? =17.987,50 €
Unterhaltungskosten pro Jahr 21.047,50 €

Gemal Durchfuhrungsvertrag ist die offentliche Grinflache"Zweckbestimmung Parkanlage”
der Stadt Potsdam nach Abschluss der 3-jahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
(gem. DIN 18916 und 18919) unentgeltlich zu Gbergeben. Mit der Fertigstellung wird im Jahr
2021 gerechnet, sodass die Grunflachen im Jahr 2024 in die Baulast der Stadt Potsdam
Ubergeben werden kénnen. Somit fallen die Unterhaltungskosten friihestens ab dem Jahr
2024 an und werden aus dem jahrlich zur Verfiigung stehenden Budget gedeckt.

54 MaRnahmen der sozialen Infrastruktur

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag, sich auf Grundlage der ,Richt-
linie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung“ (DS 12/SVV/0703) an den Kosten fur
die Deckung des entstehenden Bedarfs an 8 zusatzlichen Platzen in Kindertageseinrichtun-
gen und 12 zusatzlichen Grundschulplatzen zu beteiligen.

5.5 Planungsschaden

5.5.1 Entschadigung

In Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren entstehen der Landeshauptstadt Potsdam
keine Entschadigungskosten.

5.5.2 Ubernahmeanspruch

In Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren werden keine Ubernahmeanspriiche gel-
tend gemacht. Diesbeziigliche Kosten entstehen der Landeshauptstadt Potsdam somit nicht.

6 Bodenordnung

Die Durchfuihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht erforderlich.
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E Verfahren

1 Ubersicht iber den Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat auf der Grundlage von § 12 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
16.05.2013 bei der Landeshauptstadt Potsdam die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 33 ,Waldpark
Grollbeerenstralle® wurde auf der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam am 02.04.2014 gefasst. Auf derselben Sitzung hat die Stadtverordnetenversamm-
lung die Einleitung des Planverfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren beschlossen.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans [Planungsstand: Mai 2014] lag im
Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom
09. Mai bis 12. Juni 2014 o6ffentlich aus. Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behodrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplans aufgefordert.

I.V.m. der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung um die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung gebe-
ten.

Aus dem Verfahren zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
liegen keine Auf3erungen vor. Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Behordenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden ausgewertet.

Unter Einbeziehung der Anregungen und Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans wurde Anfang 2015 der Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans — Planungsstand: 09. Februar 2015 — erarbeitet, Uber welchen anschlieRend
jedoch keine Beschlussfassung zur Durchfihrung der Beteiligungsschritte gemaf
8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte.

Das Planverfahren wurde erst Ende 2017 wieder aufgenommen. Aufgrund der langen Ver-
fahrensunterbrechung war es erforderlich, den Bebauungsplanentwurf vom 09. Februar 2015
zu aktualisieren.

Der aktualisierte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — Planungsstand:
16. Februar 2018 - wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemanR § 3 Abs. 2 BauGB
vom 11.06. bis 13.07.2018 offentlich ausgelegt. Parallel dazu wurden gemafl § 4 Abs. 2
BauGB die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut beteiligt.

Aus dem Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB liegen keine
AulRerungen vor. Die Stellungnahmen aus der BehoOrdenbeteiligung gem&aR § 4 Abs. 2
BauGB wurden ausgewertet.

Aus den eingegangenen Anregungen und Hinweisen hat sich kein Erfordernis zu Planénde-
rungen ergeben, welche gemal § 4a Abs. 3 BauGB die Durchflihrung eines erneuten Betei-
ligungsverfahrens erfordert hatten.

Die Abwégungsempfehlungen zu den Anregungen und Hinweisen aus der Behordenbetei-
lung zum Entwurf des Bebauungsplans sowie die abschlielende Planfassung des Bebau-
ungsplans sollen der Stadtverordnetenversammlung auf der Sitzung am ............. gemein-
sam mit der im Parallelverfahren geanderten Fassung des Flachennutzungsplans zur Be-
schlussfassung vorgelegt werden.
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Mit 6ffentlicher Bekanntmachung treten der geédnderte Flachennutzungsplan und der Bebau-
ungsplan in Kraft.

2  Uberblick Uber die Beteiligungsverfahren

2.1 Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange

Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Planungsstand: Mai 2014)

Die Offentlichkeit sowie die Behoérden und Nachbargemeinden konnten sich erstmals im
Rahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeitsbeteiligung) und § 4 Abs. 1
BauGB (Behoérdenbeteiligung) zur Planung auf3ern.

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens wurden die Inhalte der Stellungnahmen ausge-
wertet und in die weitere Planung einbezogen.

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Planungsstand: 16. Februar 2018)

Im Rahmen der Beteiligung gemafR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Offentlich-
keit sowie den Behdrden und den Nachbargemeinden erneut die Gelegenheit gegeben, sich
zur Planung zu auf3ern.

Die Anregungen und Hinweise wurden ausgewertet, deren Abwagung vorbereitet und auf
dieser Grundlage die endgultige Fassung des Bebauungsplans erarbeitet.

2.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Planungsstand: Mai 2014)

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sind
keine Stellungnahmen eingegangen.

Die im Rahmen der gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und Nachbargemeinden eingegangenen Stellungnahmen enthielten Anregungen
und Hinweise zu folgenden Planinhalten des Vorentwurfs:

e stadtebauliche Belange

Fir die Gestaltungsidee eines ,Waldparks® (Einzelhduser im Wald) ist die Bebauungs-
dichte zu hoch. Mit der zufallig wirkenden Ausrichtung der Geb&ude ist eine stadtebauli-
che Raumbildung nicht erreichbar. Die Bedeutung der geplanten ,,Achse” (FulRgangerbe-
reich) inmitten des Baugebiets WR ist unklar.

Die Ausschopfung der geplanten Festsetzungen zur Zulassigkeit von Tiefgaragen, So-
ckelgeschossen und Abgrabungen konnte sich auf die architektonische Qualitat und das
Gesamtbild der Bebauung negativ auswirken.

Aus gestalterischen Grinden sollte auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen die
Zuldssigkeit von Garagen und Stellplatzen ausgeschlossen werden. Stellplatze sollten als
offene Stellplatze nur entlang der StrafRe erméglicht werden.

o Umweltbelange

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmal® be-
schrankt werden, um die Grundwasserneubildung moglichst wenig zu beeintrachtigen.
Das gesamte anfallende Niederschlagswasser sollte vor Ort zur Versickerung gebracht
und zur Grundwasserneubildung genutzt werden.

Der Bebauungsplan umfasst Wald im Sinne des § 2 LWaldG (Landeswaldgesetz). Um
das notwendige Waldumwandlungsverfahren tiber den Bebauungsplan zu regeln, bedarf
es einer Qualifizierung des Bebauungsplans, in deren Rahmen das Verfahren der Wald-
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umwandlung inklusive der erforderlichen forstrechtlichen Kompensation nach Art und
Umfang abschlieRend geregelt wird.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Die im
Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung ist durch die umgebende Wohnbebauung vor
Larmbeeintrachtigungen (z.B. durch die stdwestlich gelegenen Schulen und Sportstat-
ten) geschitzt. Auch die BAB 115 wird hinsichtlich der von ihr ausgehenden Larmemissi-
onen als unbedenklich eingeschatzt.

soziale Belange

Zusatzlich zu dem bereits ermittelten Bedarf an 12 neu zu schaffenden Grundschulplat-
zen entsteht nach dem standardisierten Berechnungsverfahren aus dem Vorhaben ein
Bedarf an 18 Platzen in Kindertagesstatten. Ob freie Kapazitaten in Kindertagesstétten in
erreichbarer Nahe zukinftig zur Verfigung stehen, wird im weiteren Verfahren ermittelt.

O0konomische Belange

Der Vorhabentrager ist unter Anwendung der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der
Baulandgewinnung an den Kosten fir Wohnfolgeeinrichtungen zu beteiligen.

Belange der Infrastruktur

Gemall Fernwarmesatzung der Landeshauptstadt Potsdam gehort das Bebauungsplan-
gebiet zum Fernwarmevorranggebiet ,7. Stern, Drewitz, GluckstralRe, Kirchsteigfeld®.
Damit besteht Anschluss- und Benutzungszwang fur die Warmeversorgung (Heizung und
Warmwasserbereitung) nach den Regelungen der Satzung.

Fur die Sicherung der Stromversorgung ist im Plangebiet der Standort fir eine neue Tra-
fostation vorzusehen. Es wird dafur eine medienfreie Flache von 5x7 m benétigt. Die Fla-
che sollte direkt an die festgesetzte StralRenverkehrsflache grenzen. Sie ist als Flache fiir
Versorgungsanlagen festzusetzen und es sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
des Versorgungstragers einzuraumen.

sonstige Belange

Da sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet, ist vor der Aus-
fuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung beizubringen.

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Planungsstand: 16. Februar 2018)

Es liegen keine Stellungnahmen aus der gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Offent-
lichkeitsbeteiligung vor.

Die im Rahmen der geméanR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen enthielten zu folgen-
den Planinhalten Anregungen und Hinweise:

Umweltbelange

Die vorgelegte Planung genligt nicht den Anforderungen an die Abarbeitung des Natur-
schutzrechts im Zuge der Bauleitplanung.

In die Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans sind Angaben
zur Hohe der Sicherheitsleistungen fur die Durchfiihrung der MaRnahmen zur Waldum-
wandlung aufzunehmen.

In Kapitel A.3.2 der Bebauungsplanbegriindung sollte ein redaktioneller Verweis auf die
Ausfuhrungen in Kapitel C.1.2 zu den fur den Geltungsbereich relevanten Darstellungen
und Aussagen des Landschaftsplans erganzt werden.
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e (Okonomische Belange

Es wird als sinnvoll erachtet, wenn die Begrindung zum Bebauungsplan textlich der Dar-
stellung der finanziellen Auswirkungen in der Beschlussvorlage entspricht.

e Belange der Infrastruktur

Im Bereich der privaten Verkehrsflachen sollte ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH festgesetzt werden (Breite ca. 0,5 m). Die Festsetzung allein wirde
das Recht zur Verlegung und Unterhaltung der Telekommunikationsinfrastruktur jedoch
noch nicht begriinden. Deshalb muss in einem zweiten Schritt im Grundbuch die Eintra-
gung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH
erfolgen.

¢ weitere Belange

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Daruber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmit-
telverdachtsflachenkarte.

Es wird darauf hingewiesen, dass die fir den Entwurf des Bebuungsplans verwendete
Plangrundlage nicht mit dem aktuellen Katasterbestand tibereinstimmt, die amtlichen HO-
hen als Hohen tber NHN im DHHN2016 anzugeben sind und sich auf dem angrenzen-
den Flurstiick 528 eine bauliche Anlage (Pergola) befindet, welche nicht in der Plan-
grundlage enthalten ist.

Die Aussagen zum Regionalplan in der Bebauungsplanbegriindung (Stand: 16. Februar
2018) waren zu diesem Zeitpunkt zutreffend. Inzwischen wurde der Regionalplan jedoch
durch das OVG-Urteil vom 05.07.2018 fir unwirksam erklart.

3  Planungssichernde MalBhahmen

Planungssichernde MalRhahmen, wie die Verhdngung einer Veranderungssperre und Erlass
einer Satzung Uber das Vorkaufsrecht sind im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens
nicht vorgesehen.
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F Abwagung — Konfliktbewaltigung

1  Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Da es sich bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans stets um ein Ver-
fahren zur Herstellung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir ein konkretes Planvorhaben
eines Vorhabentragers handelt, wurden im Verlauf des Verfahrens keine von diesem Vorha-
ben grundlegend abweichenden Planungsalternativen gepruft.

2  Abwagung der betroffenen Belange

Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Planungsstand: Mai 2014)

Die in den Stellungnahmen zum Vorentwurf enthaltenen Anregungen und Hinweise wurden
im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Pla-
nungsstand: 09. Februar 2015 sowie aktualisierter Planungsstand: 16. Februar 2018) wie
folgt in die Planung einbezogen:

e stadtebauliche Belange

Dem Entwurf des Bebauungsplans wird ein tUberarbeitetes stadtebauliches Konzept zu-
grunde gelegt, welches gegeniiber der Fassung zum Vorentwurf eine starker aufgelo-
ckerte Bebauung und eine weniger zufallig wirkende Ausrichtung der Gebaude vorsieht.
Die rdumliche Bedeutung der in der Mitte des Baugebiets gelegenen, eine historische
Wegefuhrung markierenden Baumreihe wird gegentber der bisherigen Planung (,Achse®)
reduziert.

Im Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept werden keine lber das Erdgeschoss hinaus
ragenden Sockelgeschosse, Tiefgaragen und Abgrabungen mehr vorgesehen. Die ent-
sprechenden Festsetzungen sind so Uberarbeitet worden, dass negative Auswirkungen
auf das Erscheinungsbild der Bebauung kiinftig ausgeschlossen sind.

Im Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept werden entlang der Plangebietsstralle etwa
105 Stellplatze ausgewiesen. Somit kénnen dort alle gemafR Stellplatzsatzung der Lan-
deshauptstadt Potsdam notwendigen Stellplatze sowie weitere Stellplatze fir Besucher-
fahrzeuge nachgewiesen werden. Die Errichtung weiterer Stellplatze auf anderen Fla-
chen (z.B. zwischen oder hinter den Hausern) oder in Tiefgaragen ist nicht erforderlich.
Der Empfehlung, Stellplatze nur entlang der StraRe zuzulassen und auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen auszuschlieBen, wird im Bebauungsplanentwurf gefolgt
werden.

o Umweltbelange

Das im Baugebiet WR zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird von GR 4.300 m2 auf
GR 3.300 m2 reduziert, sodass das gesamte anfallende Niederschlagswasser im Plange-
biet zur Versickerung gebracht und zur Grundwasserneubildung genutzt werden kann.
Die Verpflichtung zur Versickerung des gesamten Niederschlagswassers und des Ver-
bots der Einleitung jeglichen Niederschlagswassers in die Kanalisation wird in der stadte-
baulichen Textfestsetzung Nr. 3 geregelt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird auf der Grundlage von 8§ 8 Abs. 2 Satz 3
LWaldG die Umwandlung der bisher das Plangebiet umfassenden Waldflache in eine an-
dere Nutzungsart abschlieRend geregelt. Art und Umfang der erforderlichen forstrechtli-
chen Kompensation werden im Umweltbericht erlautert und einschlief3lich der Festlegun-
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gen zur zeitlichen Abfolge der MalRnahmen im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan geregelt.

Da aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken gegen die Planung bestehen,
mussen keine Belange des Immissionsschutzes in die Planung einbezogen werden.

soziale Belange

Die Hinweise zu den vorhabenbedingten MaRnahmen der sozialen Infrastruktur erfordern
keine Anderungen der vorgesehenen Bebauungsplanfestsetzungen. Im Durchfiihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Vorhabentrager auf der
Grundlage der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet, sich an den Investitionskosten zur Schaffung von 12 zusatzli-
chen Grundschulplatzen und 8 zuséatzlichen Hort-Platzen zu beteiligen.

6konomische Belange

Der Vorhabentrager wird im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan verpflichtet, sich an den Kosten fur Wohnfolgeeinrichtungen zu beteiligen [s.o. ,sozi-
ale Belange® sowie Kapitel D ,Auswirkungen des Bebauungsplans®].

Belange der Infrastruktur

Die Fernwarmesatzung der Landeshauptstadt Potsdam wird in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen. Die Herstellung der Fernwarmeversorgung
(Heizung und Warmwasserbereitung) nach den Regelungen der Satzung (Anschluss-
und Benutzungszwang) wird im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan geregelt.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird kein Standort fir eine
neue Trafostation vorgesehen. Der Standort wird stattdessen aul3erhalb des Bebauungs-
plangebiets auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick nachgewiesen. Die erforderli-
chen Regelungen zur Sicherung des Standortes und zur Heranfilhrung der Leitungen bis
zum Plangebiet, einschlielich der Einraumung notwendiger Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten des Versorgungstragers werden im Durchfihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan getroffen.

sonstige Belange

Der Hinweis, dass sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet
und vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung beizubrin-
gen ist, erfordert keine Anderung der Planung, wird jedoch als Information fiir die weiter-
fuhrenden Planungsschritte in die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Planungsstand: 16. Februar 2018)

Im Rahmen der Abwéagung und Erarbeitung der endglltigen Fassung des Bebauungsplans
(Planungsstand: 29. Oktober 2018) wurden die Anregungen und Hinweise aus den zum
Entwurf des Bebauungsplans eingegangenen Stellungnahmen [siehe Kapitel E.2.2] wie folgt
bertcksichtigt:

Abwagung Umweltbelange

Der Einwand, dass die vorgelegte Planung nicht den Anforderungen an die Abarbeitung
des Naturschutzrechts im Zuge der Bauleitplanung genigt, hat sich nach Prifung der
diesbeziglich abzuwagenden Belange als nicht sachgerecht erwiesen. Die Planung wur-
de im Rahmen des Verfahrens wiederholt mit der unteren Naturschutzbehérde und unte-
ren Forstbehdrde abgestimmt. Sowohl die Eingriffsermittiung als auch die Regelungen zu
Ausgleichsmalinahmen innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets entsprechen den fach-
lichen Anforderungen und Grundsatzen der gebotenen Abwagung. Es besteht somit kein
Erfordernis zur Plananderung.
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In die Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans sind Angaben
zur Hohe der Sicherheitsleistungen fur die Durchfihrung der Mal3nahmen zur Waldum-
wandlung aufgenommen worden.

In Kapitel A.3.2 der Bebauungsplanbegriindung ist ein redaktioneller Verweis auf die Aus-
fuhrungen in Kapitel C.1.2 zu den fir den Geltungsbereich relevanten Darstellungen und
Aussagen des Landschaftsplans erganzt worden.

e Abwagung 6konomischer Belange

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde in Kapitel D.5 redaktionell an die Darstellung
der finanziellen Auswirkungen in der Beschlussvorlage angepasst.

o Abwagung der Belange der Infrastruktur

Der Anregung, im Bereich der privaten Verkehrsflachen ein Leitungsrecht zugunsten der
Telekom Deutschland GmbH festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Eine entsprechende
Festsetzung ist entbehrlich, da alle Belange der medientechnischen Versorgung im
Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan [siehe Kapitel G] hinreichend geregelt sind.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich darin, alle fir die Ver- und Entsorgung erforderlichen
medientechnischen Anlagen herzustellen. Er hat dazu entsprechende Vertrdge mit den
Versorgungstragern abzuschlie3en und dafir Sorge zu tragen, auf den privaten Grund-
stiicks- und Verkehrsflachen die den technischen Anforderungen entsprechenden Lei-
tungstrassen und Versorgungsflachen freizuhalten. Sofern in Verbindung mit der Herstel-
lung notwendiger ErschlieBungsanlagen die Sicherung beschrénkt personlicher Dienst-
barkeiten zugunsten der Versorgungstrager im Grundbuch erforderlich werden, liegt es
im Interesse des Vorhabentragers, diese zu veranlassen und zu gewahren.

e Abwagung weiterer Belange

Der Hinweis, dass bei konkreten Bauvorhaben bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabe-
bescheinigung beizubringen ist, wurde in Kapitel B.3.11.3 der Bebauungsplanbegrin-
dung aufgenommen.

Die fur den Bebauungsplan verwendete Plangrundlage wurde entsprechend den erteilten
Hinweisen aktualisiert.

Der Sachverhalt, dass der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 durch das OVG-Urteil
vom 05.07.2018 fir unwirksam erklart worden ist, wurde unter Kapitel A.3.1 und C.1.2 der
in die Bebauungsplanbegriindung aufgenommen.
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G Durchfihrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrdger und der Landeshauptstadt Potsdam wurde i.V.m.
§ 12 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Der Durchfuhrungsvertrag umfasst die Durchfiihrungsverpflichtung fir das vereinbarte Vor-
haben mit konkreter Fristsetzung sowie die Kostentibernahme durch den Vorhabentrager.

Der Durchfuihrungsvertrag enthélt insbesondere Regelungen zu folgenden Inhalten:

Stadtebauliche Belange

Verpflichtung des Vorhabentrégers zur Durchfiihrung des Vorhabens, einschlie3lich Rege-
lungen zur Kostenlibernahme und zu Durchfuhrungsfristen

Vorhabenplanung: - Regelungen zur Art der geplanten baulichen Nutzungen (Ausge-
staltung der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 1);
- detaillierte Beschreibung des Vorhabens (z.B. Anzahl der Gebau-
de und Wohnungen, Gebaudetypen, baugestalterische Regelun-
gen);

offentliche Grinflache: - detaillierte Beschreibung der Maf3nahmen (z.B. Herstellung Spiel-
flachen, Wege, Bepflanzungen);
- Verpflichtung zur Eigentumsibertragung;

Waldumwandlung: - abschlieRende Regelung der KompensationsmafRhahme (Art und
Umfang, MaRnahmebeschreibung, Flachenverfigbarkeit, Frist-
setzungen, Kostentibernahme / Sicherheitsleistungen);

Kostenubernahme: - Kosten der Verfahrensdurchfiihrung;
- Folgekosten (Kostenbeteiligung an der Herstellung von 8 zusatz-
lich bendtigten Platzen in Kindertageseinrichtungen und von 12
zusatzlich benétigten Grundschulplatzen;
- Herstellungskosten;

Durchfuihrungsfristen: - zeitliche Vereinbarungen fir die Umsetzung des Vorhabens, ein-
schlie3lich Regelungen fir den Fall der Nichtumsetzung des Vor-
habens (Aufhebung des vBP).

ErschlieBungstechnische Belange

Verpflichtung des Vorhabentragers zur Herstellung aller ErschlieBungsanlagen, einschlief3-
lich Regelungen zur Kosteniibernahme und Durchfiihrungsfristen sowie Gewahrleistung der
Nutzungsrechte im auf3erhalb des Plangebiets gelegenen Baufeld zwischen Grof3beeren-
stral3e und Plangebietsgrenze

Stromversorgung: - Sicherung der Flache fir die Trafostation;
- Sicherung bendtigter Geh-, Fahr- und Leitungsrechte;
- Herstellungs- bzw. Kostenlbernahmeverpflichtung;

Fernwarmeversorgung: - Anschlussverpflichtung fur das Vorhaben;
- Sicherung bendtigter Geh-, Fahr- und Leitungsrechte;
- Herstellungs- bzw. Kostentuibernahmeverpflichtung;

Trink- und Abwasser: - Sicherung bendétigter Geh-, Fahr- und Leitungsrechte;
- Herstellungs- bzw. Kostentubernahmeverpflichtung;
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Regenwasser: - Verpflichtung zur Versickerung des gesamten Regenwassers im
Plangebiet (keine Einleitung in die Regenwasserkanalisation);
- Herstellungsverpflichtung;

Verkehrsflachen: - Verpflichtung zur Sicherung aller benétigter Geh- und Fahrrechte
innerhalb und auRerhalb des Plangebiets;
- Regelungen zu Ausbaustandards (Breiten, Materialien etc.);
- Herstellungsverpflichtung.
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H Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplans der Landeshauptstadt Potsdam auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen aufgestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634 ),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I, S 1057),

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. 1/16 [Nr. 14], S. 1).

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von 8§ 12 BauGB als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt.

Zwischen Vorhabentrdger und der Landeshauptstadt Potsdam werden ein stadtebaulicher
Vertrag und ein ErschlieBungsvertrag zum Bebauungsplan abgeschlossen, welche die
Durchfiihrung des geplanten Vorhabens und der Erschlielungsmaflinahmen regein.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan.
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Anlagen

Anlage 1

Textliche Festsetzungen

Anlage 2

Karte der Biotopkartierung (unmaf3stéablich)

Anlage 3

Tabellen zur Naturhaushaltwertberechnung

Anlage 4

Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans

Anlage 5

Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grof3-
beerenstral®e” in der Flur 6, Gemarkung Drewitz, 14480 Potsdam [Artenschutzsach-
verstandige Silke Jabczynski, Potsdam, Oktober 2013]

Anlage 6

Aktualisierung zum Artenschutzbeitrag Oktober 2013:

Artenschutzfachliche Einschéatzung fur die Artengruppen Brutvigel, Flederméause und
Reptilien fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Groflibeeren-
stral’e“ in 14480 Potsdam [Artenschutzsachverstandige Silke Jabczynski, Potsdam,
21.01.2018]

Anlage 7

Aktualisierung zum Artenschutzbeitrag Oktober 2013:

Artenschutzfachliche Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33
+~Waldpark GroRbeerenstral’e” in der Flur 6, Gemarkung Drewitz, 14480 Potsdam [Ar-
tenschutzsachverstandige Silke Jabczynski, Potsdam, Oktober 2018]
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Anlage 1

Textliche Festsetzungen

Stadtebauliche Festsetzungen
Griunordnerische Festsetzungen
Pflanzenlisten
Artenschutzhinweis

Hinweis zum Immissionsschutz
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STADTEBAULICHE FESTSETZUNGEN

Baugebiet WR

1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Auf den Teilflachen des Reinen Wohngebietes WR sind nur solche Vorhaben zulas-
sig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfihrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen [§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVQO]

Alle Stellplatze fur die gemaf Textfestsetzung Nr. 1 im Durchfiihrungsvertrag verein-
barten Vorhaben sind innerhalb der festgesetzten privaten Stral3enverkehrsflachen
nachzuweisen. Ausnahmen sind nur zulassig, wenn es sich um Stellplatze fur Fahr-
zeuge von Personen mit Behinderungen handelt. Diese durfen auch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen des Baugebietes WR errichtet werden.

Tiefgaragen, oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind unzu-
lassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gemald 8§ 14
BauNVO im Kronenbereich vorhandener Baume unzulassig.

Niederschlagsentwdasserung [8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 54 Abs. 4 BbgWG]

Das gesamte von den Dachflachen sowie auf den versiegelten und teilversiegelten
Verkehrsflachen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser ist im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Versickerung zu bringen.
Jegliche Einleitung in die Kanalisation ist unzulassig.

Offentliche Griinflache

4

Spielplatz innerhalb der 6ffentlichen Griinflache [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Auf der offentlichen Grinflache (Zweckbestimmung: Park) ist ein Spielplatz fir Kinder
im Alter von 6 bis 12 Jahren anzulegen. Die Mindestgréf3e der fur das Vorhaben, zu
dessen Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu die-
sem Bebauungsplan verpflichtet, anzulegenden Nettospielflache ist auf der Grundla-
ge der Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu ermitteln.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Baugebiet WR

1

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Auf der in der Planzeichnung mit A gekennzeichneten Flache mit Bindungen fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist der waldartige Geholzbestand zu erhalten und eine Baumdichte von min-
destens 3 Baumen pro 100 m2 sicherzustellen.

Bei Abgang von Baumen sind hochstdmmige Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
[8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Im Baugebiet WR ist je 200 m2 angefangene, nicht tGberbaubare Grundsticksflache
mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Badume sind vorhandene Baume ein-
zurechnen, sofern sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitéat ent-
sprechen.

Es wird die Verwendung von Baumen der Pflanzenliste 1 empfohlen.

Private Stralenverkehrsflachen

3

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
[89 (1) Nr. 25b BauGB]

Innerhalb der privaten StralRenverkehrsflachen sind mindestens 20 kleinkronige hoch-
stammige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflan-
zen.

Es wird die Verwendung von Gehdlzarten der Pflanzenliste 2 empfohlen.

Stellpldtze und Nebenanlagen

4

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [89 (1) Nr. 20 BauGB]

Wege und Stellplatze sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustel-
len. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

PFLANZENLISTEN

Pflanzenliste 1

Baume

Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata

Straucher und bodendeckende Gehdlze

Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen

Efeu
Jelangerjelieber
Waldgeif3blatt
Holz-Apfel
Kreuzdorn
Berg-Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Feld-Rose

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Hedera helix (Unterpflanzung)
Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Malus silvestris
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum

Ribes rubrum

Rosa arvensis
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Hundsrose Rosa canina
Zimt-Rose Rosa majalis
Apfel-Rose Rosa rugosa
Kratzbeere Rubus caesius

Echte Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus idaeus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Pflanzenliste 2

Auswahl geeigneter BAume fir die Pflanzung im
Bereich von Stellplatzen und Verkehrsflachen

Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata
Apfeldorn Crataegus lavallei 'Carrierei’
Echte Mehlbeere Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Kleinkronige Winter-Linde Tilia cordata 'Rancho’

Artenschutzhinweis (BNatSchG):

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermau-
se) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen
fur die Baumal3nahmen ergeben (z.B. Regelung von Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquar-
tieren).

Hinweis zum Immissionsschutz:

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften und VDI-Richtlinien, insbesondere die
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ und VDI-2719 ,Schalldammung von Fenstern und de-
ren Zusatzeinrichtungen“ kénnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadt-
planung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467
Potsdam, Haus 1, 8. Etage, eingesehen werden.
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Anlage 2

Karte der Biotopkartierung (unmalf3stéblich)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33
"Waldpark GroRRbeerenstrale"

Biotope im Geltungsbereich

08 Walder und Forste

NHW 1,7 08290 Naturnahe Laubwalder und Laub-
Nadel- Mischwalder mit heimischen

Baumarten, anthropogen tiberpragt

08 Walder und Forsten

NHW 1,7+ 08281 Kahlflachen, Rodungen

(* NHW vor der Rodung)

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und
Sonderflachen
12654 Versiegelter Weg

NHW: Naturhaushaltswert der Biotoptypen

WA/ Angaben aus dem Bebauungsplan /
GRZp: Planzeichnung

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

an das Plangebiet angrenzende Biotope

12241 Zeilenbebauung mit Parkbaumbestand,
intensiv gepflegter Rasen (Wohnbebauung entlang der
Grotrian- und Ziolkowsistrale)

12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten
12272 alte Villenbebauung mit Waldbaumbestand
12273 moderne Stadtvillenbebauung

Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Verbindliche Bauleitplanung

Anlage 2
Karte der Biotopkartierung

Stand: 29.01.2018 MaRstab: unmalRstéblich
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Anlage 3

Tabellen zur Naturhaushaltswertberechnung

Tabelle 1a:
Tabelle 1b:
Tabelle 2a:
Tabelle 2b:
Tabelle 2c:
Tabelle 3c:
Tabelle 3d:

Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen flur Biotoptypen - Bestand
Zusammenstellung Naturhaushaltswerte Bestand

Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fir Biotoptypen - Planung
Berechnung der Naturhaushaltswerte fir geplante Baugebiete
Zusammenstellung Naturhaushaltswerte Planung

Eingriff Naturhaushaltswert - Zusammenfassende Ubersicht

Berechnung Naturhaushaltsaufwertung fiir externe AusgleichsmafRnahmen




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRbeerenstral3e” Kapitel | - Anlage 3




T 1a: Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fiir Biotoptypen - Bestand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRBbeerenstrae” Potsdam

Kapitel | Anlage 3

1 2 3 | 4 | | 6 7 8 9

Biotoptyp Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam * Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus- Bemerkungen

— — haltswert g
biotisch abiotisch ok (Auf- bzw. Abwertungen
Biotope Boden Wasser Klima / Luft Mittelwert (Mittelwert NHW aufgrund spezifischer
abiotisch ** biotisch + Ausprégungen)
abiotisch)

Wald und Forste

08261 Kahlflachen, Rodungen 08.26.0 [Rodungen eingeschrankte Aufwertung Biotop biotisch von
(Ausgangslage fiir Sukzessionsbeginn zum Wertigkeit 1,0 auf 1,7 (=Bestandssituation
Vorwald auf trockenem Standort) (4) 1,7 2.0 1,5 1,8 1,8 1,7 vor der Rodung)

08290 Naturnahe Laubwalder und Laub-Nadel- 08.51.8 [Laub-Nadel-Mischung ortliche bedeutsam Abwertung Biotop biotisch von
Mischwalder mit heimischen Baumarten Hauptbaumart Kiefer (6) 20 18 18 1 1,8 auf 1,7, da kleinflachiger
anthropogen uberpragt Nebenbaumart Eiche Uk g 2 g ’ 7 Waldbestand in Insellage

Bebaute Gebiete, Verkehsranlagen und Sonderflachen

12500 Ver- und Entsorgungsanlagen stark belastend

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

12654 versiegelter Weg stark belastend

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
Anmerkungen:

* Standardwert gem. ,Liste der vorkommenden Biotoptypen und deren Bewertungsstufen® im Anhang A-1 zum Landschaftsplan Stadt Potsdam

** Mittelwert abiotisch: Zellenwerte ungerundet, Anzeige gerundet auf eine Kommastelle

*** Naturhaushaltswert Nutzungstyp: berechneter Gesamtwert fiir Biotoptyp gerundet auf eine Kommastelle

29.01.2018
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T 1b: Zusammenstellung Naturhaushaltswerte Bestand

Kapitel | Anlage 3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRbeerenstralle"” Potsdam

1 2 3
Biotoptyp Flache in m? Naturhaus- Naturhaushalts-
haltswert gesamt * |wert der Flache **
(Flache x NHW, gerundet)
Walder und Forste
08261 Kahlflachen, Rodungen
18.116 1,7 30.797
08290 Naturnahe Laubwalder und Laub-Nadel-Mischwalder mit
heimischen Baumarten anthropogen tberpragt 7.960 17 13.532
Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen
12500 Ver- und Entsorgungsanlagen
4 0 0
12654 versiegelter Weg
575 0 0
Summe Geltungsbereich 26.655 1,7 44.329

Anmerkungen:
* Naturhaushaltswert Nutzungstyp: berechneter Gesamtwert fiir Biotoptyp gerundet auf eine Kommastelle

** Naturhaushaltswert der Flache: berechneter Gesamtwert fiir Biotopflache, gerundet auf ganze Zahl

1von 1






T 2a: Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fiir Biotoptypen - Planung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroBbeerenstraBe” Potsdam

Kapitel | Anlage 3

Anmerkungen:

* Standardwert gem. "Liste der vorkommenden Biotoptypen und deren Bewertungsstufen" im Anhang A-1 zum Landschaftsplan Stadt Potsdam (Stand: Marz 2012)

** Mittelwert abiotisch: Zellenwerte ungerundet

*** Naturhaushaltswert Biotope/ Nutzungstypen absolut: Zellenwerte der Teilwerte gerundet auf eine Kommastelle (nachrichtliche Darstellung)
Naturhaushaltswert Biotope/ Nutzungstypen flachenbezogen: Zellenwerte der Teilwerte ungerundet (Mittelwert von NHW biotisch und NHW abiotisch), berechneter Gesamtwert fiir Nutzungstyp gerundet auf eine Kommastelle (Summe der Teilwerte)

29.01.2018

1 l_ 2 l_ 3 4 5 [ 7 8 9 [ 10 I_ 11
Geplante Nutzung Flachen- |Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam * Natur t Einzelb tung Natur t gesamt *** emer
anteil (Mittelwert
NHW biotisch + abiotisch) (Auf- bzw. Abwertungen
biotisch abiotisch absolut flachenbezogen | [aufgrund spezifischer
Biotope Boden Wasser Kiima / Luft Mittelwert Auspragungen)
abiotisch **
Nicht liberbaubare Flache mit Laubbdumen 65% 16.10.0  |Freiflachen im 1,0 1,5 1,5 1,5 1,5 1,3 0,8
oder Wald-Kiefer, wasser- und Siedlungsbereich
luftdurchlassige Beldage
- ein standortgerechter Laubbaum je 10% |07.10.0 |Sonstige Laubgeblische 15 1,5 15 15 15 15 0,2
angefangene 200 m? nicht Uiberbaubare
Grundstiicksflache
- 65% Rasen 10% |07.15.1 |Einzelbdume, Solitar 1.8 15 15 15 1,5 1.7 0,2
- 10% Stréucher
- 15% wasser- und luftdurchlassige Wege
15% 12.21.3  |Wege, teilversiegelt 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,1
Gesamt (gerundet) 100% 1,2
'T’rivate StraBenverkehrsflache 48% 12.20.0 |Verkehrsanlagen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- Fahrbahnen, vollversiegelt vollversiegelt
- Stellplatze, teilversiegelt
- Anpflanzung von Baumen 29% 12.20.0 |Verkehrsanlagen 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,1
- Rasenmulden mit artemreichen Parkrasen teilversiegelt
8% 12.20.0 |Verkehrsanlagen 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,0
teilversiegelt
4% 07.15.1 |Einzelbdume, Solitar 1,8 1,5 1,5 1,5 15 1,7 0,1
1% 05.15.2 |intensiv genutztes 1,0 1,5 1,8 1,5 1,6 1,3 0,1
Griinland
(Verickerungsmulden)
Gesamt (gerundet) 100% 0,4
Offentliche Grunflache 97% 10.10.1 |Parkananlagen 1,5 1,7 1,5 1,7 1,6 1,6 1,5
3% 10.20.0 |Spielplatz 1,0 0,5 0,5 1,0 0,7 0,8 0,0
Gesamt (gerundet) 100% 1,5

1von1
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T 2b: Berechnung der Naturhaushaltswerte fiir geplante Baugebiete

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 Kapitel |
"Waldpark GroRbeerenstraBe" Potsdam Anlage 3
1 2 3 4 5
Baugebiet WR
Anrechen- |Anteil an
Naturhaus- [bare Flache [Grund-
Flachentyp/ MaBnahme haltswert in m? stiicksflache
Baugrundstiick 14.135,0
1|liberbaubare Fliche (Haupt-GRZ) 3.300,0 23,3%
davon:
vollversiegelt 0,0 3.300,0 23,3%
0,0%
Stellplédtze, Zufahrten, Nebenanlagen (Neben-
2|GR2z) 1.650,0 11,7%
davon:
vollversiegelt 0,0 825,0 5,8%
teilversiegelt 0,5 825,0 5,8%
3|nicht iiberbaute Fliache 9.185,0 65,0%
davon:
Dauerhafte Bepflanzung der nicht Gberbaubaren
Flache 1,2 8.900,0 63,0%
teilversiegelt 0,5 285,0 2,0%
0,0%
G |Naturhaushaltswert (gerundet) 0,8
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T 2c: Zusammenstellung Naturhaushaltswerte Planung

Kapitel | Anlage 3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRbeerenstraRe"

1 2 3 4
Planungstyp Flache in m? Naturhaus- Naturhaushalts-
haltswert gesamt|wert der Flache **
* (Flache x NHW, gerundet)
Baugebiete
WR 14.135 0,8 11.308
Verkehrsflachen
Private StralRenverkehrsflache 4.560 0,4 1.824
Griinflaichen
Offentliche Griinflache 7.960 1,5 11.940
0
0
Gesamt Vorhabenflachen 26.655 0,9 25.072

Anmerkungen:

* Naturhaushaltswert Nutzungstyp: berechneter Gesamtwert fir Planungstyp gerundet auf eine Kommastelle

** Naturhaushaltswert der Flache: berechneter Gesamtwert fiir Biotopflache, gerundet auf ganze Zahl

1von 1






T 3c: Eingriff Naturhaushaltswert - Zusammenfassende Ubersicht (Eingriffsbilanz vereinfacht fir einen Vorhabenstrager)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRbeerenstrale"” Potsdam

Kapitel | Anlage 3

| 1 | 2 3 4 5
Bestand Planung* Bilanz*

Typ Flache in m? NH-Wert Flache x NH-Wert Flache x NH-Wert Flache x

(gerundet) Mittelwert NH-Wert Planungs- NH-Wert Verianderung NH-Wert
(gerundet) (gerundet) typen (gerundet) (gerundet) (gerundet)

(g_;erundet)
Vorhabenflache 26.655 1,7 44.329 0,9 25.072 -0,8 -19.257
Summe 26.655 44.329 25.072 -19.257

* einschlief3lich von Maflnahmen zur Eingriffsminderung und zur Kompensation

29.01.2018
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T 3d: Berechnung Naturhaushaltsaufwertung fiir externe AusgleichsmaRnahmen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRbeerenstraBe" Potsdam

Kapitel | Anlage 3

1 2 3 4 6
MafRnahme Naturhaushaltswert | Naturhaushaltswert Wertver- MaRnahmen- MaBRnahmenflache Wertver-
Bestand Planung besserung flache in m? in ha besserung x
(gerundet) (gerundet) Flache
(gerundet)
forstrechtlicher Ausgleich (bereits ausgefiihrt):
Acker, intensiv genutzt, in Edel-Laubwald 10 17 *0.7 24.664 2,466 17.265
zuséatzlicher naturschutzrechtlicher Ausgleich (bereits ausgefiihrt):
Acker, intensiv genutzt, in Laubgebiische, heckenartig (Waldrand) 10 17 *0.7 2285 0,229 1.600
zusatzlicher naturschutzrechtlicher Ausgleich:
Acker, intensiv genutzt, in Sukzessionsflache 1.0 1.4 0.4 3.000 0,300 1.200
Summe 29.949 2,995 20.065
29.01.2018 1von 1
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Anlage 4

Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans
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Anlage 4 Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung
des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Waldpark GroRRbeerenstralle” Potsdam

Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des
Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Waldpark GroRbeerenstraBe* Potsdam

Inhaltsverzeichnis
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Anhang

Blatt 1. Karte zu den Flurstlicken der Waldumwandlung
in der Gemarkung Drewitz

Blatt 2: Karte zu den Flurstiicken der Erstaufforstung
in der Gemarkung Golf3en

1 Einleitung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Waldpark GroRRbeeren-
stralRe” gilt als Wald nach § 2 Landeswaldgesetz Brandenburg (LWaldG). Gemal} den Pla-
nungszielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes soll Wald in andere Nutzungsarten
(Reines Wohngebiet und o&ffentliche Griinflache) umgewandelt werden. Dies bedarf gemaf
§ 8 Abs. 1 Satz 1 LWaldG der Genehmigung der unteren Forstbehdrde. Dieser Genehmi-
gung steht gleich, wenn nach § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG in einem rechtsgiiltigen Bebauungs-
plan die hierfur erforderlichen naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen zum Aus-
gleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt werden. Alle Aussagen zu forstrechtlichen
Kompensationsmallnahmen werden im Bebauungsplan getroffen, so dass die Beteiligung
der Forstbehorde im Zulassungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) entbehrlich wird. Im
vorliegenden Planungsverfahren wurde dieser Ansatz gewahlt und ein sogenannter forst-
rechtlich qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Die Anlage 4 ,Unterlage zur Waldumwandlung® blindelt alle Aussagen und Anforderungen,
die gemal ,Gemeinsamer Erlass des Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung (MIR)
und des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) zur
Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungsplane vom 14.08.2008“ zu erbrin-
gen sind.

2 Forstrechtliche Kompensationsanforderungen

GemaR § 8 Abs. 3 Landeswaldgesetz Brandenburg (LWaldG) sind die nachteiligen Wirkun-
gen einer Umwandlung fur die Schutz- oder Erholungsfunktionen des Waldes auszugleichen.
Als Ersatz kommen Erstaufforstungen oder sonstige Schutz- und GestaltungsmalRnahmen
des Waldes in Frage. Dies wird auf den Ausgleich fur die durch die Waldumwandlung verur-
sachten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nach Natur-
schutzrecht angerechnet.

Ausfertigung: 29.10.2018 Seite 1 von 6



Anlage 4 Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung
des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Waldpark GroRRbeerenstralle” Potsdam

In Ergdnzung zum Landeswaldgesetz befasst sich die Verwaltungsvorschrift zu § 8 des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg (VV § 8 LWaldG)! mit der Vorgehensweise bei Ver-
fahren nach § 8 LWaldG. In der Einflhrung der VV wird darauf verwiesen, dass zur Vermei-
dung von Doppelkompensationen die erforderliche Anrechnung von waldrechtlichen Kom-
pensationsmalRnahmen auf naturschutzrechtliche Kompensationsmalinahmen in Abstim-
mung zwischen unterer Forst- und unterer Naturschutzbehdrde zu gewahrleisten ist.

Die Nebenbestimmungen der VV fuhren aus, dass in erster Linie als materieller Ausgleich
bei der Umwandlung von Waldflachen Ersatzaufforstungen und Malinahmen zur Verbesse-
rung des Waldzustandes in Frage kommen.

Gemal Punkt 1.4 Nebenbestimmungen der Verwaltungsvorschrift zu § 8 Landeswaldgesetz
betragt das Grollenverhaltnis der Ausgleichsflachen zur Umwandlungsflache regelmalig
mindestens 1:1. Da auf dem zu betrachtenden Wald keine Schutzfunktionen liegen, wird bei
der Ermittlung des Umfanges das Verhaltnis 1:1 angesetzt.

Die Verwaltungsvorschrift fiihrt weiter aus: Bleibt der Baumbestand und die Schutz- und Er-
holungsfunktionen nach der Umwandlung des Waldes weitgehend erhalten, kann in begrin-
deten Fallen das Ausgleichsverhdltnis von 1:1 unterschritten werden. Dieses trifft auf den
Teil der Waldflache zu, der als 6ffentliche Grunflache festgesetzt wird und deren Wertigkeit
durch die Umwandlung aus forstrechtlicher Sicht nicht wesentlich minimiert wird. Hier wird
ein Reduktionsfaktor von 0,25 angesetzt.

Der Umfang der ErsatzmalRnahme fiir die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungs-
form wird wie folgt ermittelt: 2

Baugebiet WR /

Strallenverkehrsflache 18.695 m? (1:1) 18.695 m?
offentliche Grinflache (Wald): ~ 7.960 m? (1:0,75) 5.969 m?
Kompensationsflache der Erstaufforstung: 24.664 m?

Folgende Flurstlicke sind von Waldumwandlung betroffen (siehe Kapitel I, Anhang, Unterla-
ge 4, Blatt 1: Karte zu den Flursticken der Waldumwandlung in der Gemarkung Drewitz)

Tabelle: Flurstiicke der Waldumwandlung in der Gemarkung Drewitz

Gemarkung Flur Flurstiick GesamtgroRe davon Umwandlungsflache m?
m? dauerhaft in
Bauland Park
Drewitz 6 516 566 566
Drewitz 6 517 1.466 1.466
Drewitz 6 518 29 29
Drewitz 6 519 4 4
Drewitz 6 520 11.142 11.142
Drewitz 6 521 5.488 5.488
Drewitz 6 522 6.700 6.700
Drewitz 6 556 35 35
Drewitz 6 165/2 1.223 1.223
Summe 26.655 18.695 7.958
1 Bekanntmachung des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz,
Vom 2.11.2009
2 Abstimmung mit der Unteren Forstbehérde (Protokoll vom 01.12.2014)
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Es ergibt sich fur die im vorliegenden Bebauungsplanverfahren umzuwandelnde Waldflache
nach § 8 Abs. 3 LWaldG in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zu § 8 LWaldG folgen-
der Kompensationsbedarf: Die FlachengréRe der Erstaufforstung muss 24.664 m? betra-
gen.3

Die Flache der Erstaufforstung liegt im Naturraum Mittlere Mark, in der Gemarkung Gol3en,
Flur 13, Flurstiick 36. Auf einer bisher intensiv genutzten Ackerflache wurden 24.664 m? Fla-
che mit standortgerechten und gebietsheimischen Edel-Laubholzarten bepflanzt.

Zusatzlich zu den ErsatzmalRnahmen, die nach Forstrecht zu erbringen sind, wurden auf
einer Flache 2.285 m? standortgerechte und gebietsheimische Geholze als Waldrand ge-
pflanzt. Dieser Waldrand ist der Erstaufforstungsflache in siidwestlicher Richtung vorgelagert
und schafft zusammen mit einem 5 m breiten Gras- und Wildkrautstreifen einen Ubergansbe-
reich zu einem vorhandenen Graben. In norddstlicher Richtung schlief3t sich der Erstauffors-
tung eine ca. 3.000 m? groRe Flache an, die aus der intensiven ackerbaulichen Nutzung ge-
nommen wird. Waldrand und Sukzessionsflache sind ErsatzmalRnahmen, die nach Natur-
schutzrecht zusatzlich zu den Ersatzmaflinahmen nach Waldrecht zu erbringen sind.

3 Erstaufforstung nach Waldrecht in der Gemarkung GolRen

Die Erstaufforstung in der Gemarkung GolRen als ErsatzmalRnahmen fir die nachteiligen
Wirkungen der Waldumwandlung erfolgte bereits Ende 2015. Die als Ersatzaufforstung er-
mittelte Flache von 24.664 m? wurde auf dem Flurstiick 36 der Flur 13 wie nachfolgend be-
schrieben, umgesetzt.

3.1.1 MaBnahmebeschreibung

a) Pflanzenanzanhl:

Die Pflanzung erfolgte nach folgendem Pflanzplan des Dienstleisters:

Pflanzplan far:

Golfien Flur13, Fist. 36, 37 u. 38
Vaorhaben: Ersatzaufforstung

[ ";.'far Grafe: 6,2717 ha

40 % Betula Pendula
2Zmxlem
Aulierhalb des Zaunes
in wuchshiille

40 % Alnus Glutinosa
Imx1,6m

20 %o aus:
Ulmus laevis
dmx1,5m
Acer pseudopl,
2mx 1,5
Quercus robur
2mx0,7m

Walklrand 3 Rethen aus

Eonymus Europ.
Cornus mas
Viburnum opulus
Prunus padus
Prunus avium
Acer campestie
mx2m

Zaunverlauf mm Tore

Bmm Abstand 5 m von der Grabenkante

Pflanzplan fir GolRen (Quelle: Dienstleister)

3 Protokoll zum Gesprach am 01.12.2014 in der Oberférsterei Potsdam
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Abgestimmt auf die herrschenden Standorteigenschaften wurde Ende 2015 durch den
Dienstleister folgender Pflanzplan umgesetzt:

Nérdlicher Teil: Sand-Birke 2mx1,6m (3.125 Stlick/ha)
Westlicher Teil: Flatter-Ulme 2mx1,5m (3.333 Stiick/ha)
Berg-Ahorn 2mx1,5m (3.333 Stiick/ha)
Stiel-Eiche 2mx0,7m (7.143 Stiuck/ha)
Mittlerer/6stlicher Teil: Schwarz-Erle 2mx1,6m (3.125 Stuck/ha)
Waldrand: Pfaffenhitchen 2mx2m (2.500 Stiick/ha)
Kornelkirsche
Schneeball

Trauben-Kirsche
Vogel-Kirsche
Feld-Ahorn

Die aufgeforstete Flache ist mit einem Wildschutzzaun (Auswahl: rotwild-, rehwild- und ha-
sensicher, 2 m hoch) gemaf § 8 Abs. 1 und 2 BbgJagdDV# abgesichert und wird nach der
Sicherung der Kultur entfernt.

b) Baumart:

Als Hauptbaumarten werden Schwarz-Erle (ca. 40 %) und Sand-Birke (ca. 40 %) den zu-
kinftigen Wald pragen.

Stiel-Eiche, Berg-Ahorn und Flatter-Ulme (zus. ca. 20%) bilden die Nebenbaumarten.

Zu den WaldauRenrandern wurde ein stufiger Waldmantel mit Waldstrauchern und Baumen
2. Ordnung zur langfristigen Stabilisierung des Waldbestandes angepflanzt. Als Gehdlzarten
wurden verwendet: Pfaffenhitchen, Schneeball, Kornelkirsche, Trauben-Kirsche, Vogel-
Kirsche und Feld-Ahorn.

Tabelle: Ubersicht zu Baumarten, Flachenanteile, Pflanzverbénde und Sortimente der Erstaufforstung

Erstauf- Flachen- | Pflanz- Sortiment/Hohe | Herkunft
forstungs- | Baumart anteil verband | (m)
flache (%) (m)
Schwarz-Erle 2/0 20-40 80203
75 2,0x1,6
Sand-Birke 2/0 20-40 80402
Stiel-Eiche 2,0x0,7 2/0 20-40 81704
s 8 Berg-Ahorn 20 20x1,5 2/0 20-40 80101
L2 Xx
8 5 Flatter-Ulme 20x15 2/0 20-40 Erlass MLUV Bbg
[}
g’ E Pfaffenhltchen 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
=z
g e Schneeball 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
o5 °
o E s Hartriegel 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
S 5 2,0x2,0
g Trauben-Kirsche 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
Vogel-Kirsche 2/0 50-80 81402
Feld-Ahorn 2/0 50-80 Erlass MLUV Bbg
Erklarung: 2/0: 2 jahriger Samling
Herkunft: 80101 Norddeutsches Tiefland

80203 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland
80402 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hlgelland
81402 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hlgelland
81704 Ostdeutsches Tiefland

Erlass MLUV Bbg®: gebietsheimisch gemafl Erlass MLUV Bbg

4 Verordnung zur Durchfiihrung des Jagdgesetzes fiir das Land Brandenburg (BbgJagdDV) vom 2. April 2004
(GVBI.11/04, [Nr. 10], S.305) zuletzt geandert durch Verordnung vom 29. September 2014 (GVBL.II/14, [Nr.
74]).
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Die Pflanzung erfolgte mit zertifizierten Gehdlzen nach Forstvermehrungsgesetz (FoVG). Bei
Geholzen, die nicht unter das FoVG fallen, ist der Gemeinsame Erlass zur ,Sicherung ge-
bietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur” bindend.

c) Pflege:

Bei Bedarf sind jeweils im 1. bis 5. Standjahr Kulturpflegen durchzufiihren. Darlber hinaus
hat bei Bedarf ein Schutz vor forstschadlichen Mausen zu erfolgen.

Die aufwachsende Kultur ist bei mehr als 20 % Pflanzenausfall in der unmittelbar auf den
Ausfall folgenden Pflanzperiode nachzubessern. Die Nachbesserungspflicht besteht bis zur
protokollarischen Endabnahme.

Unter gesicherter Kultur wird eine mit jungen Waldbdumen und —strauchern bestandene Fla-
che verstanden, die aufgrund ihrer Form, GroRe und der Verteilung der Bestockung Waldei-
genschaften ausgebildet hat und nachhaltig die Erfillung von Schutz- und Erholungsfunktio-
nen erwarten lasst. Sie kann gleichermalien aus Pflanzung, Saat und aus Naturverjingung
entstanden sein.

3.1.2 Fristsetzung fiir die MaBnahmedurchfiihrung
Die Pflanzung erfolgte Ende 2015.

3.1.3 Zeitpunkte der Zwischen- und Schlussabnahmen

Zwischenabnahmen erfolgen nach Absprache. Die Schlussabnahme wird voraussichtlich im
Jahr 2020 nach der Vegetationsperiode durchgefihrt.

3.1.4 Sicherheitsleistung

Gemall Gemeinsamer Erlass zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebau-
ungsplane vom 14.08.2008 ist vom Kompensationspflichtigen eine Sicherheit zu hinterlegen.
Die Verwaltungsvorschrift zu § 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg fihrt dazu aus,
dass bei Genehmigung eines materiellen Ausgleichs der Umwandlung (z. B. Ersatzauffors-
tung) eine bis zur Kultursicherung bzw. Realisierung der sonstigen Schutz- und Gestal-
tungsmalnahmen geeignete Sicherheitsleistungen beim Landesbetrieb Forst Brandenburg
zu hinterlegen ist.

Die Hinterlegung ist z. B. durch selbstschuldnerische Bankburgschaft moglich. Die Sicher-
heitsleistung wird dem Kompensationspflichtigen nach erfolgreichem Abschluss der Mal3-
nahme zurlickgegeben.

Eine Hinterlegung oder Einzahlung kann erst mit Satzungsbeschluss erfolgen, daher gelten
aufschiebende Bedingungen wie folgt:

Um die langfristige Sicherung der mit den Kompensationsmalinahmen bezweckten Funkti-
onsziele zu gewahrleisten, darf mit der Waldumwandlung erst begonnen werden, wenn beim
Landesbetrieb Forst Brandenburg (LFB), Serviceeinheit Belzig, eine unbefristete, selbst-
schuldnerische Bankbiirgschaft in Hohe von

27.000 EUR
(in Worten: Siebenundzwanzigtausend 00/100 EUR)

unter Verzicht auf die Einrede der Anfechtbarkeit, der Aufrechenbarkeit und der Vorausklage
(8§ 770, 771 BGB) als Sicherheitsleistung, die auf erste Anforderung ausgezahlt werden
muss, hinterlegt und schriftlich anerkannt wurde.

5 Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz vom 18. September 2018: ,Sicherung gebietsheimischer Herkinfte bei
der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur®
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Auf der Burgschaftsurkunde ist die Bezeichnung des Vorhabens, das Aktenzeichen und das
Datum des Satzungsbeschlusses anzugeben.

Alternativ ist die zinslose Hinterlegung durch Einzahlung beim

Empfanger: Landesbetrieb Forst Brandenburg, SE Belzig
Kreditinstitut: Landesbank Hessen-Thiringen

IBAN: DE76 3005 0000 7035 0000 46

BIC: WELADEDDXXX

Verwendungszweck: LFB 15.02-7026-31/11/14-18/Pdm - Sicherheitsleistung

maoglich oder die Beibringung einer vergleichbaren Blrgschaft von Versicherungen mit Sitz in
Deutschland.

Die Hinterlegung der Sicherheitsleistung muss durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg,
Oberforsterei Potsdam gegentiber dem Vorhabenstrager/Antragsteller bestatigt werden.

Voraussetzung fir die vollstandige Rickzahlung der Sicherheitsleistung ist die forstbehdrdli-
che Endabnahme zum Zeitpunkt der gesicherten Kultur unter Gewahrung des Anspruchs fr
den Adressaten. Das fir die Kontrolle/Abnahme der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
jeweils notwendige werdende forstbehdrdliche Prifverfahren unterliegt einem eigenstandi-
gen Verfahren mit GebUhrenfestsetzung zum Zeitpunkt der Antragstellung bzw. des Notwen-
digwerdens.

3.1.5 Besondere Genehmigungstatbestinde

Die forstrechtliche Genehmigung zur Erstaufforstung liegt von der Oberférsterei Luckau mit

Aktenzeichen LFB 20.06 7020 — 6/01/14 und Datum vom 26.08.2014 vor.

3.1.6 Flachenverfugbarkeit durch unwiderrufliche Sicherung der Ersatz- und Aus-
gleichsflachen bis zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme

Die Pflanzung erfolgte Ende 2015. Der geschlossene Vertrag wurde erfullt.
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Blatt 1: Karte zu den Flurstiicken der Waldumwandlung
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Blatt 2: Karte zu den Flurstiicken der Erstaufforstung
in der Gemarkung Golf3en
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Die Flache fir die Waldumwandlung betrifft die Flurstlicke 516 bis 522,165/2 und 556 der Flur 6 der Gemarkung Drewitz
mit einer Gesamtflache von 26.655 m2. Auf einer Teilflache von 18.695 m? werden ein Baugebiet Reines Wohngebiet und
private Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Die Uibrige Flache von 7.960 m? verbleibt weitestgehend im Bestandszustand
(Laub-Nadel-Mischwald mit heimischen Baumarten anthropogen Uberpragt) als 6ffentliche Griinflache / Zweckbestimmung
"Park" (Flurstlicke 522,165/2 und 556).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark GroRbeerenstralle" Potsdam
Anlage 4 (Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplanes)

Blatt 1:
Karte zu den Flurstiicken der Waldumwandlung in der Gemarkung Drewitz

Malfstab: unmafstablich Datum: 29.01.2018
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Die MalRnahmeflachen liegen im Baruther Urstromtal, im Naturraum Mittlere Mark, Gemarkung GolRen, Flur 13, anteilig auf den
Flurstiicken 36 und 37.

Die erforderliche Flachengrofe der Erstaufforstung betragt nach Forstrecht 24.664 m2. Auf dieser Flache wurden Schwarz-Erle und
Sand-Birke als Hauptbaumarten, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn und Flatter-Ulme als Nebenbaumarten im Jahr 2015 aufgeforstet.

Dariberhinaus sind weitere Kompensationsmafinahmen nach Naturschutzrecht erforderlich, die im Zusammenhang mit den
Kompenationsmafinahmen nach Forstrecht ebenfalls auf diesem Flurstlick umgesetzt werden. Auf einer 2.285 m grof3en Flache, die sich
norddstlich des Grabens befindet und eine Breite von ca. 15 m hat, wurde ein 5 m breiter Krautsaum als Abstand zum Graben und eine
3reihige Gehdlzpflanzung aus standortgeeigneten und gebietsheimischen Gehdlzen als Waldrand angelegt. Weiterer
naturschutzrechtlicher Ausgleich wird durch die Entwicklung eines Vorwaldes auf trockenem Standort erreicht. Auf einer nicht zur
Aufforstung geeigneten Flache (ca. 3.000 m?), die bisher intensiv ackerbaulich genutzt wurde, unterbleiben Nutzung und Pflege fir die
Dauer von ca. 25 Jahren.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Waldpark Grol3beerenstralle" Potsdam
Anlage 4 (Unterlagen zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplanes)

Blatt 2:
Karte zu den Flursticken der Erstaufforstung in der Gemarkung GolRen
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Kirsch & Drechsler Hausbau Gesellschaft mbH plant fir den stidwestlichen Teilbereich
des ehemaligen Klinikgelandes in der GroRRbeerenstrale 301-309 in 14480 Potsdam den
Neubau von Eigentumswohnungen. Auf dem unbebauten Geldnde sollen ein Wohngebiet
und ein o6ffentlicher Park entstehen.

Das Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung eines verbindlichen planungs-
rechtlichen Rahmens und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gelandes.

2. Rechtliche Grundlagen

Der vorliegende Artenschutzbeitrag beschéftigt sich mit den streng und besonders geschitz-
ten Tierarten gemal} der Begriffsdefinition des 8 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in

Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung.

Fir diese Tierarten gelten nach § 44 BNatSchG Absatz 1 strenge Vorschriften:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren, ..."

Diese Verbote werden durch den Absatz 5 des 8§ 44 erganzt:

(5) Fur nach 8§ 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne
des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind,
gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MafRgabe der Satze 2 bis 5. Sind
in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefluhrte Tierarten, europaische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender
Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische

Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

2



im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.
Far Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Werden Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten erfillt, mussen die Ausnahmevoraussetzungen
des 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG erfillt sein.

(7) Die nach Landesrecht fir Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behdrden
sowie im Fall des Verbringens aus dem Ausland das Bundesamt fiir Naturschutz kénnen von
den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

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

2. zum Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende Malnahmen der Aufzucht oder kinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der offentlichen Sicherheit, einschlieRlich der
Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung, oder der mafgeblich glnstigen
Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Grinden des Uberwiegenden Offentlichen Interesses

einschlie3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthalt.
Artikel 16 Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Absatz 2 der Richtlinie
79/409/EWG sind zu beachten. Die Landesregierungen kdnnen Ausnahmen auch allgemein
durch Rechtsverordnung zulassen. Sie konnen die Erméchtigung nach Satz 4 durch

Rechtsverordnung auf andere Landesbehdrden Ubertragen.



3. Untersuchungsqgebiet

Das Untersuchungsgebiet ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Stadtteil Drewitz
in Potsdam. Der Baumbestand ist Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Branden-
burg. Durch das Gebiet fihrt ein asphaltierter Weg. Im westlichen Bereich befinden sich die
Reste einer massiven baulichen Nebenanlage mit einer Grundflache von etwa 4 m2.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GrofRe von etwa 26.600 m2. Als Wohngebiet sollen etwa
18.700 m2 und als offentlicher Park etwa 7.900 m2 entwickelt werden.

Der Baumbestand besteht aus verschiedenen Laub- und Nadelbaumarten unterschiedlichen
Alters. Zu den vorkommenden Baumarten bzw. -gattungen zahlen unter anderem Robinie
(Robinia pseudoacacia), Kiefer (Pinus spec.) und Ahorn (Acer spec.).

Die Kartengrundlage fur das Gebiet stammt aus dem April diesen Jahres (siehe Abbildung
1). Im Laufe des Sommers veranderte sich das Gebiet durch die Fallung zahlreicher Baume.
Im mittleren Gebietsabschnitt steht aktuell ausschlie3lich die Baumreihe. Im Bereich des ge-
planten Parks und in den @auf3eren Randbereichen ist noch ein Teil des urspriinglichen Baum-

bestandes vorhanden.

Das Gebiet grenzt auf der West- und der Sudseite an die mehrgeschossigen Wohngebaude
der Grotrianstraf3e bzw. der ZiolkowskistralRe, die zum Wohngebiet Am Stern aus den 1970er
Jahren gehoren. Nordlich schliel3en sich teilweise einzeln stehende Wohngeb&ude aus den
1990er Jahren an. An der restlichen nordlichen Abgrenzung geht das Gebiet in einen wei-
teren Baumbestand Uber, der zu dem gerade in Sanierung befindlichen ehemaligen Lazarett
gehort. Ostlich erstreckt sich ein gerodetes Baufeld. Auf dem Baufeld sollen ebenfalls Wohn-
gebaude entstehen, fir deren Errichtung gemafR 8§ 34 Baugesetzbuch kein Bebauungsplan

erforderlich ist.



B8-Plangrundlage
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Abbildung 1: Grenze des Untersuchungsgebietes (rote Linie, Stand: April 2013)

4. Methodisches Vorgehen zur Erfassung der relevanten Artengruppen

Als Methode fir die Erfassung der Brutvogel kam die Revierkartierung zur Anwendung. Im
Untersuchungsgebiet erfolgten sieben Begehungen im Zeitraum von Ende April bis Anfang
Juli. Bei windarmen und trockenen Witterungsverhaltnissen wurden fiinf Begehungen in den
frihen Morgenstunden und zwei in der Abenddammerung absolviert.

Die Begehungen in der Morgendammerung fanden am 03.04., 19.04., 03.05., 05.06. und am
27.06.2013 statt. Die Begehungen in der Abenddammerung wurden am 18.05. und am
18.06.2013 durchgefihrt.

Alle Beobachtungen hér- und sichtbarer Végel, insbesondere revieranzeigende Merkmale
(singende Méannchen, Warnrufe, nistmaterial- und futtertragende Altvogel, etc.), wurden no-

tiert und in eine Arbeitskarte eingetragen.

Die Auswertung der Ergebnisse aller Begehungen folgt der Anleitung von SUDBECK et al.
2005 ,Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands®. Nach dem Ende der
Kartierungen werden fir die nachgewiesenen Brutvogelarten sogenannte ,Papierreviere” ge-

bildet. Bewegen sich die revieranzeigenden Merkmale innerhalb der angegebenen artspe-
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zifischen Zeitrdume handelt es sich um ein abzugrenzendes Revier. Im Falle des Auffindens
eines Brutplatzes kann der genaue Standort bestimmt werden. Ausschlief3lich auf3erhalb der
Zeitrdume liegende Merkmale weisen auf Durchzigler hin. Die festgestellten Reviere und
Brutplatze werden in einer Karte dargestellt.

Die Erfassung der Fledermausfauna erfolgte im Rahmen von vier Begehungen im Zeitraum
von Ende Mai bis Anfang August. Die Detektoruntersuchungen wurden am 29.05., 18.06.,
26.06. und am 08.08.2013 durchgefuhrt.

In den D&mmerungs- beziehungsweise Nachtstunden erfolgte die visuelle Beobachtung der
im Geltungsbereich vorhandenen Hohlenbdume zur Ermittlung von Fledermaussommer-
guartieren durch Ausflugsbeobachtung. Des Weiteren wurden bei Detektorbegehungen mit
einem Zeitdehner-Ultraschalldetektor des Modells Pettersson D 240x Aufnahmen von Fle-
dermausen im Jagdgebiet/Flugraum erstellt, die nachtraglich mit einer speziellen Analyse-
software ausgewertet wurden. Die Nachbestimmung der Arten anhand der Rufaufnahmen
geschah unter Verwendung von SkIBA 2009 ,Europdische Fledermause - Kennzeichen,

Echoortung und Detektoranwendung®.

Zur Erfassung der Reptilien erfolgten zwei Begehungen im Zeitraum Mai/Juni. Die Begehun-
gen fanden am 17.05. und am 05.06.2013 statt. Es wurde gezielt nach Tieren im Untersu-
chungsgebiet gesucht. Dabei wurden wéahrend der Fortpflanzungszeit insbesondere geeig-
nete Sonnenbadeplatze der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) in den Vormit-
tagsstunden abgegangen.

Fur die Erfassung des streng geschitzten Heldbockes (Cerambyx cerdo) wurden drei Be-
gehungen im Zeitraum von Juni bis August in diesem Jahr durchgefuhrt. Die Begehungen
waren am 18.06., 26.06. und am 08.08.2013. Die potenziellen Brutbdume wurden auf Spu-
ren, unter anderem auf Fral3locher am Stamm, Bohrmehl-Auswurf und Kotpillen, Gberpruift.
Wahrend der Flugzeit der Kafer wurden die potenziellen Brutbdume nach adulten Tieren ab-

gesucht.



5. Spezifische Wirkungen des Bebauungsplanes

Fur die betrachteten Artengruppen sind bei Neubauprojekten vor allem bau- und anlagebe-

dingte Wirkfaktoren relevant. Die Beseitigung des Baum- und Gehdlzbestandes sowie die

Flachenversieglung sind die wichtigsten Parameter. Sie flhren vor allem zu einem Verlust

von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungsplatzen der betreffenden Artengruppen

und stellen gemeinsam mit temporéren akustischen Stérungen die bedeutsamsten Beein-

trachtigungen dar.

6. Bestand und Bewertung der Avifauna

In der folgenden Tabelle sind die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen europaischen

Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie aufgelistet.

Deutscher Name Wissenschaftlicher | Rote Liste Rote Liste |BArtSchV| Status und
Name Brandenburg | Deutschland 6] Anzahl
Amsel Turdus merula § R (1)
Blaumeise Cyanistes 8 R (1)

caeruleus

Buntspecht Dendrocopos major S R (1)
Kohlimeise Parus major 8 R (1)
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla § R (1)
Rotkelchen Erithacus rubecula 8 R (2)
Star Sturnus vulgaris 8 R (1)
Trauerschnapper |Ficedula hypoleuca 8 R (1)

Erlauterungen:

1 vom Aussterben bedroht
2 stark gefahrdet
3 gefahrdet

V Art der Vorwarnliste

Rote Liste Brandenburg: RysLAvY T., MADLOW W. (2008)
Rote Liste Deutschland: SUDBECK ETAL. (2007)

R Arten mit geografischer Restriktion

BArtSchVO: Bundesartenschutzverordnung (2005); 8§: besonders geschiitzt, 88:streng geschutzt
Status: B - Brutpaar; R - Revier

Tabelle 1:

nachgewiesene Vogelarten im Untersuchungsgebiet




Im Untersuchungsgebiet konnten acht Brutvogelarten festgestellt werden (siehe auch Karte
1). Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um verbreitete und ungefahrdete
Arten im Land Brandenburg. Die lokalen Populationen sind bezuglich der Anspriche an ihren
Lebensraum flexibel und weisen einen gunstigen Erhaltungszustand auf. Die Arten sind be-
sonders geschutzt.

Zu den nachgewiesenen Vogelarten zahlen Standvogel, die ganzjahrig im Gebiet anzutreffen
sind und Kurz- sowie Langstreckenzieher.

Unter den Vogelarten sind Hohlenbriter, wie etwa Buntspecht und Star, sowie Frei britende
Arten, wie etwa Amsel und Ménchsgrasmiuicke.

Der Trauerschnapper ist ein Langstreckenzieher. Ein Revier dieses Hohlenbriiters konnte im

nordlichen Gebietsabschnitt ermittelt werden.

Weitere Hohlenbriter im Bebauungsplangebiet sind Kohimeise, Blaumeise, Buntspecht und

Star. Zu den Standvogeln gehéren Kohlmeise, Blaumeise und Buntspecht. Bei dem Star
handelt es sich um einen Kurzstreckenzieher. Die Reviere der genannten Arten sind vor al-
lem in den Randbereichen des Untersuchungsgebietes zu finden.

Frei briitende Vogelarten sind Rotkelchen, Ménchsgrasmiicke und Amsel. Die Mdnchsgras-

micke ist ein Kurzstreckenzieher, Rotkelchen und Amsel sind ganzjahrig im Land Branden-
burg anzutreffen. Die Reviere der Freibriter sind ebenfalls vorwiegend in den Randberei-

chen des Untersuchungsgebietes zu finden.

6.1 Maflnahmen fur die Avifauna zur Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen
Belange

MaRRnahmen zur Vermeidung der Totung von Geholz- und Hohlenbritern oder die Zersto-

rung ihrer Entwicklungsformen

Baumfallungen im Gebiet sind, um eine Tétung von Tieren oder die Zerstérung von Entwick-

lungsformen zu vermeiden, auf3erhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten durchzufuhren.



6.2 Artenschutzrechtliche Betroffenheit der Avifauna

Im Bebauungsplangebiet wurden Reviere von mehreren Hohlenbritern, und zwar von Bunt-
specht, Blaumeise, Kohlmeise, Kleiber, Trauerschnapper und Star festgestellt. In der Regel
erfolgt mit Ausnahme des Buntspechtes eine wiederholte Nutzung der Fortpflanzungsstatte
in der ndchsten Brutperiode.

Daher sollte vor der Fallung von Hohlenb&dumen eine Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten von Vogeln erfolgen. Bei einem Nachweis von Lebensstétten ist vor der Beseiti-
gung ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme gemalf3 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG von den Ver-
boten des besonderen Artenschutzes bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu stellen. Die
Zerstorung einer oder mehrerer Neststandorte auf3erhalb der Brutperiode im Zuge baulicher
Malnahmen fihrt bei den genannten Brutvogelarten nicht zu einer Beeintrachtigung der
Fortpflanzungsstatte (vgl. ,Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in
Brandenburg heimischen Vogelarten®, MINISTERIUM FUR LANDLICHE ENTWICKLUNG, UMWELT
UND VERBRAUCHERSCHUTZ 2007). Die Vogel weichen auf andere geeignete Neststandorte im
nahen Umfeld und auf Ersatzquartiere aus. Die ©kologische Funktion der vom Eingriff
betroffenen Fortpflanzungsstatte bleibt erhalten.

Die Durchfihrung von Baumféllungen im Winterhalbjahr (Bauzeitenregelung) kann eine
Totung von Tieren oder deren Entwicklungsformen verhindern. Der Tatbestand des § 44 Abs.
1 Satz 1 ist damit nicht erfullt.

7. Bestand und Bewertung der Fledermausfauna

7.1 Ermittlung von Wochenstuben innerhalb des Baumbestandes

Fledermaussommerquartiere konnten im Bebauungsplangebiet nicht nachgewiesen werden.
Relevante Spuren einer vorangegangenen Quartiernutzung konnten ebenfalls nicht fest-
gestellt werden. Bei den Ausflugsbeobachtungen im Bereich der bis August diesen Jahres
vorhandenen Hohlenbdume konnten keine Fledermausquartiere ermittelt werden. Der aktu-
elle Baumbestand weist ein geringes Sommerquartierpotenzial fir Fledermause auf. Es be-

steht kein Winterquartierpotenzial fir Flederm&use im Gebiet.



7.2 Fledermausarten im Jagdhabitat/Flugraum

Bei den Detektoruntersuchungen konnten insgesamt drei Fledermausarten ermittelt werden
(siehe auch Karte 2). Samtliche Fledermausarten nutzen das Bebauungsplangebiet und des-
sen nahes Umfeld als Jagdhabitat und Transfergebiet. Die Fledermausarten sind streng
geschutzt und stehen nicht in einer Geféahrdungskategorie der Roten Liste von Deutschland.

Fledermausart (geordnet nach Nachweishaufigkeit) Status RL D FFH-RL
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus Jagd * v
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus Jagd G \Y
Abendsegler Nyctalus noctula Jagd \% v

Erlauterungen:

RL-D: Schutzstatus Rote Liste Deutschland (MEINIG, H. ET AL. 2009)

Schutzkategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefahrdet; 3 - geféhrdet; 4 - potenziell geféahrdet; V - Vorwarnliste;
G - Gefahrdung unbekannten Ausmafies; * - ungefahrdete Art

FFH-RL: FFH-Richtlinie; IV: Art des Anhangs IV der Richtlinie (streng geschutzt)

Status: Jagd - Jagdhabitat/Flugraum

Tabelle 2: nachgewiesene Fledermausarten im Untersuchungsgebiet

7.2.1 Charakterisierung der Einzelarten

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Die Zwergfledermaus ist eine sehr anpassungsfahige Art, die unterschiedlichste Lebens-
raumtypen, besiedelt. Sie ist in Siedlungen ebenso wie in geschlossenen Waldgebieten an-
zutreffen. Als Sommerquartiere dienen Spalten im Wald- und Siedlungsbereich. Es ist von ei-
ner flachendeckenden Verbreitung in Deutschland auszugehen. In Brandenburg ist die Art
haufig und regelmé&Rig nachgewiesen (TEUBNER, J. ET AL. 2008).

Die Zwergfledermaus ist die am haufigsten festgestellte Art im Untersuchungsgebiet. Sie
konnte bei der Uberwiegenden Anzahl der Detektorbegehungen und an verschiedenen
Standorten festgestellt werden. Die Zwergfledermaus konnte mit mehreren Exemplaren vor
allem im mittleren und 6stlichen Abschnitt des Bebauungsplangebietes bei Jagdfligen beo-
bachtet werden. Aufgrund der Nachweise befinden sich mit hoher Wahrscheinlichkeit Quar-

tiere der Art an oder in den Gebauden im nahen Umfeld des Untersuchungsgebietes.

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Als thermophile, synanthrope Art bewohnt die Breitflugelfledermaus bevorzugt den mensch-
lichen Siedlungsbereich. Sommerquartiere befinden sich hinter Fensterladen und in Hohl-
mauern. Insbesondere strukturreiches Gelande, aber auch durchgriinte Ortslagen dienen der

drittgrof3ten einheimischen Fledermausart als Jagdgebiet, das mehrere Kilometer vom Quar-
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tier entfernt sein kann. Im Land Brandenburg ist die Breitfliigelfledermaus nahezu flachen-
deckend verbreitet. Sie z&hlt zu den haufigen Arten (TEUBNER, J. ET AL. 2008).

Bei zwei Begehungen konnten wenige jagende Breitflligelflederm&use ermittelt werden. Die
Jagdfliige erfolgten insbesondere im mittleren Abschnitt des Bebauungsplangebietes. Auf-
grund der Nachweise ist anzunehmen, dass in der ndheren Umgebung des Gebietes an oder
in Gebauden Quatrtierstandorte der Art sind.

Abendsegler (Nyctalus noctula)

Der bevorzugte Lebensraum des Abendseglers sind altholzreiche Waldgebiete, Park- und
Friedhofsanlagen. Als Sommerquartiere nutzt diese Art unter anderem Specht- und Faulnis-
hohlen in alteren Baumen. Charakteristisch fur die zweitgroRte einheimische Fledermaus ist
die Jagd im freien Luftraum bis zu 10 km vom Quartier entfernt Uber Gewassern, Waldern,
Griun- und Brachflachen oder Alleen. Brandenburgische Abendsegler verlassen ab Ende Juli
den Sommerlebensraum zur Uberwinterung in stidwestlicher Zugrichtung. Winternachweise
in heimischen Regionen sprechen flr eine Veranderung im Zugverhalten aufgrund des Kili-
mawandels. Fir das Land Brandenburg wird die Bestandsentwicklung insgesamt als positiv
eingeschatzt (TEUBNER, J. ET AL. 2008).

Bei einer Begehung konnte ein jagender Abendsegler im ¢stlichen Randbereich des Bebau-

ungsplangebietes festgestellt werden.

7.3  Ableitung von méglichen Beeintrachtigungen fir die Fledermausfauna im
Bebauungsplangebiet
Bei den Detektorbegehungen konnten insgesamt drei Fledermausarten im Bebauungsplan-
gebiet ermittelt werden, wobei Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus am haufigsten
festgestellt wurden. Der Verlust von Jagdhabitaten durch die Beseitigung von Baumen und
Flachenversieglung stellt eine geringe Beeintrdchtigung fur die nachgewiesenen Fleder-
mausarten dar.
Das Gebiet wurde im Untersuchungszeitraum intensiv von der Zwergfledermaus bejagt. Die
Jagdaktivitdten der Zwergfledermaus konzentrierten sich auf den mittleren Abschnitt des
Bebauungsplangebietes. Dort ist der Neubau von Wohngeb&duden und StralRen geplant. Bei
dieser anpassungsféhigen Art ist ein Ausweichen auf im Umfeld vorhandene Jagdhabitate
bei bau- und anlagebedingten Stérungen wahrscheinlich. Die Jagdbereiche im dstlichen Ab-
schnitt des Gebietes bleiben der Zwergfledermaus erhalten.
Bei den Detektorbegehungen konnten zweimal wenige Exemplare der Breitfliigelfledermaus
ermittelt werden. Die Nachweise erfolgten vor allem im mittleren Gebietsabschnitt. Wegen

der geringen Anzahl der festgestellten Tiere haben die Neubaupléne auf diese haufige Art
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lediglich geringe Auswirkungen. Die Fledermause weichen vermutlich auf andere, ihnen be-
kannte Jagdhabitate im Umfeld bei bau- und anlagebedingten Stérungen aus.

Der Abendsegler befindet sich wahrend der Transfer- und Jagdflige im freien Luftraum.
Aufgrund der geringen Ausdehnung der neu zu bebauenden Flachen im Verhaltnis zum
grol3rdumigen Jagdgebiet, sind die zu erwartenden Beeintréachtigungen fir diese Art von
einer geringen Bedeutung.

7.4  Artenschutzrechtliche Betroffenheit der Fledermausfauna

Im Falle der Realisierung von Neubauprojekten ist von einer geringfiigigen artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit der Fledermausfauna auszugehen. Die Arten mit der hdchsten
Nachweisdichte sind anpassungsféahig und suchen bei erheblichen Beeintrachtigungen durch
bau- und anlagebedingte Stérungen angrenzende Jagdhabitate auf. Es ist von einer gerin-
gen Relevanz des Bebauungsplangebietes im Hinblick auf den Aktionsradius der festge-
stellten Arten auszugehen.

Fledermausquartiere konnten im Bebauungsplangebiet nicht ermittelt werden und die Durch-
fuhrung baulicher MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes fiihrt nicht zu einer Beein-
trachtigung von Quartieren im Umfeld. Der Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist nicht erflillt.
Vor der Féllung von Alt- und Hohlenbdumen ist eine Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sowie anwesende Fledermause erforderlich. Bei einem Nachweis von Lebensstatten
ist vor der Beseitigung ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7
BNatSchG von den Verboten des besonderen Artenschutzes bei der Unteren Naturschutz-
behdrde zu stellen. Geeignete Ersatzmal3inahmen sind abzuleiten und umzusetzen. Die 6ko-

logische Funktion der vom Eingriff betroffenen Lebensstatte bleibt somit erhalten.

8. Bestand der Reptilienfauna

Angesichts der durch die Rodungen im vergangenen Winter entstandenen unbewachsenen
Flachen insbesondere im mittleren Abschnitt besitzt das Untersuchungsgebiet ein mittleres
Lebensraumpotenzial fur die Artengruppe Reptilien. Das vorhandene Mosaik aus unbe-
wachsenen Flachen und passenden Versteckmoglichkeiten bietet die erforderlichen Voraus-
setzungen fir eine Besiedlung durch Reptilien, insbesondere fir die streng geschitzte Zaun-
eidechse.

Im Untersuchungszeitraum konnten keine Reptilien im Bebauungsplangebiet festgestellt wer-

den. Damit gibt es kein Vorkommen von Reptilien im Gebiet.
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9. Bestand der Kaferfauna

Das Untersuchungsgebiet verfiigt aufgrund der Rodungen bis August diesen Jahres uber
einzeln stehende besonnte Eichen mittleren und hohen Alters. Diese Eichen weisen ein mitt-
leres Besiedlungspotenzial fir den streng geschitzten Heldbock auf. Der Heldbock kommt
unter anderem in Eichen im ndrdlichen Stadtgebiet von Potsdam vor.

Im Untersuchungszeitraum konnten wahrend der Flugzeit der Kafer an den potenziellen Brut-
baumen keine adulten Tiere ermittelt werden. Spuren einer Besiedlung, unter anderem Fral3-
[6cher am Stamm, Bohrmehl-Auswurf und Kotpillen, konnten ebenfalls nicht nachgewiesen

werden. Somit gibt es kein Vorkommen des Heldbockes im Bebauungsplangebiet.

10. Zusammenfassende Bewertung

Das Bebauungsplangebiet (etwa 26.600 m2) befindet sich im Stadtteil Drewitz in Potsdam.
Im stidwestlichen Teilbereich des ehemaligen Klinikgelandes in der GroRBbeerenstralle 301-
309 plant die Kirsch & Drechsler Hausbau Gesellschaft mbH die Errichtung von Eigentums-

wohnungen. Ein Teil des Gelandes soll als 6ffentlicher Park entwickelt werden.

Das Bebauungsplangebiet ist Wald im Sinne des Brandenburger Waldgesetzes. Es handelt
sich um ein abwechslungsreiches Gelande mit unbewachsenen Flachen, einer Baumreihe
und Baumbestand in den auReren Randbereichen des Gebietes. In diesem Sommer wurde

grof3flachig weiterer Baumbestand gerodet.

Im Rahmen des Artenschutzbeitrages erfolgten Begehungen im Zeitraum von April bis Au-

gust zur Erfassung der Artengruppen Voégel, Fledermause, Reptilien und Kafer.

Im Untersuchungszeitraum konnten mehrere Reviere von Hohlenbrutern und Frei britenden
Vogelarten ermittelt werden. Zu den erfassten Vogelarten gehéren unter anderem Bunt-
specht, Trauerschnapper und Rotkelchen. Samtliche Vogelarten sind besonders geschiitzt
und kommen im Land Brandenburg verbreitet vor. Sie sind nicht in einer Gefahrdungskate-

gorie der Roten Listen von Deutschland und des Landes Brandenburg aufgefiihrt.
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Im Untersuchungszeitraum konnten drei streng geschitzte Fledermausarten festgestellt wer-
den, und zwar Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Abendsegler. Die nachgewiese-
nen Arten nutzen das Bebauungsplangebiet als Jagdhabitat und als Transfergebiet. Fleder-
mausquartiere am oder im Baumbestand konnten nicht ermittelt werden. Der aktuelle Baum-
bestand besitzt ein geringes Sommerquartierpotenzial. Es besteht kein Winterquartierpoten-
zial fir Fledermause im Gebiet. Daher sind weitere Begehungen im Winterhalbjahr nicht er-

forderlich.

Es konnten keine Vorkommen von Reptilien oder dem Heldbock im Gebiet nachgewiesen

werden.
Zusammenfassend weist das Bebauungsplangebiet eine mittlere Bedeutung als Lebensraum

fur Vogel und Fledermause auf. FUr Brutvogel sind passende Nist- und Nahrungsplatze vor-

handen. Fur die Fledermausfauna stellt das Gebiet ein geeignetes Jagdhabitat dar.
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Karte 1 - Brutvogelarten im Bebauungsplangebiet
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Karte 2 - Fledermausarten im Bebauungsplangebiet

Yope *'.‘3_‘;: ~

E o

"

Potasam don 1324220

NS

AN
AR+
NN\
\ \

12

Dpling Gurant Detsan Opl-ng Choatuss Kong
(miBen Bertnie Vereie s groges oy

Bestatate M 16012 Pomtom
Tol SNUTMICS Fou EIIUTOAII1S
Tl PG s A &

Sl
P

Legende

Ab - Abendsegler
Br - Breitfliigelfledermaus
Zw - Zwergfledermaus

Hauptjagdgebiet

B-Plan Nr.33 Waldpark Groftheerenstralte", Potsdam
Kartengrundlage Stand 2pnil 2013

18







Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRbeerenstral3e” Kapitel | - Anlage 6

Anlage 6

Aktualisierung zum Artenschutzbeitrag Oktober 2013:

Artenschutzfachliche Einschéatzung fur die Artengruppen Brutvdgel, Flederméause und
Reptilien fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GrolRbeeren-
stralRe” in 14480 Potsdam [Artenschutzsachverstindige Silke Jabczynski, Potsdam,
21.01.2018]
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Artenschutzfachliche Einschatzung
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~Waldpark Grol3beerenstralRe” in 14480 Potsdam

Bebauungsplangebie '
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Datum: 21.01.2018

Auftraggeber:

Kirsch & Drechsler
Hausbau Gesellschaft mbH
Heinrich-von-Kleist-StralRe 5
14482 Potsdam



1. Begehungstermine und Charakterisierung des Gebietes

Im Bebauungsplangebiet erfolgten zwei Begehungen, und zwar am 05.12.2017 und am
19.01.2018. Bei den Begehungen wurde das Gebiet mit einem Fernglas im Hinblick auf die
Festlegung des diesjahrigen Untersuchungsumfanges zur Erfassung der relevanten Arten-

gruppen begutachtet.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stadtteil Drewitz in Potsdam. Durch das Gebiet fuhrt ein
asphaltierter Weg. Im westlichen Bereich befinden sich die Reste einer massiven baulichen
Nebenanlage mit einer Grundflache von etwa 4 m2. Der dstliche Abschnitt sowie die Gebiets-

grenzen sind durch Baumbestand gepragt.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gré3e von etwa 26.600 m2. Als Wohngebiet sollen etwa
18.700 m? und als offentlicher Park etwa 7.900 m? entwickelt werden.

Auf der nachfolgenden Abbildung ist der Planungsstand 2015 dargestellt, der unverandert
beibehalten werden soll.
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Im Jahr 2013 wurden bereits artenschutzfachliche Begehungen im Bebauungsplangebiet
durchgefuhrt. Dabei wurden die Artengruppen Brutvogel, Flederméuse und Reptilien unter-
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sucht. Die Erfassungsergebnisse wurden im Artenschutzbeitrag vom Oktober 2013 doku-
mentiert und bewertet. Die Verbotstatbestande des § 44 Absatz 1 Nummer 3, die durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes erfiillt werden kdnnen, wurden dargestellt. Auf Grundlage

der Ergebnisse wurden Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen abgeleitet.

Seit dem Jahr 2013 hat sich das Bebauungsplangebiet, insbesondere hinsichtlich des Baum-
bestandes, verandert. Im mittleren Abschnitt wurden mehrere Baume geféllt und es entstand
eine grolRere Offenflache. Der Baumbestand im 6stlichen Abschnitt (geplante Parkanlage)
und die Baume an den Gebietsgrenzen blieben erhalten.

Die Erfassungen zu den relevanten Artengruppen sind bereits fast fliinf Jahre alt.

Aufgrund der Gebietsveranderungen und der mehrere Jahre zurlick liegenden Kartierungen
zum Artenschutz sollen in diesem Jahr Erfassungen zur Aktualisierung der alten Ergebnisse
stattfinden. Um den Untersuchungsumfang fur die relevanten Artengruppen zu ermitteln,

wurden zwei Begehungen im Dezember 2017 und im Januar 2018 absolviert.

2. Festlegung des Untersuchungsumfanges fur die Artengruppen

Vogel, Flederméause und Reptilien

2.1 Artengruppe Brutvogel
Bei den Begehungen im Jahr 2013 konnten mehrere Brutreviere von Héhlen- und Freibriitern

im Bebauungsplangebiet nachgewiesen werden.

Aufgrund der Gebietsveranderungen durch die Baumfallungen ist eine grofRere Offenflache
im mittleren Abschnitt entstanden. Dadurch kann sich das Artenspektrum im Gebiet zu Guns-
ten von Bodenbritern verschoben haben. Das bereits kartierte Artenspektrum sollte auRer-
dem auf Aktualitat Gberprift werden, da die Erfassungen mehrere Jahre alt sind. Es sind

mehrere Begehungen erforderlich, um das aktuelle Artenspektrum zu erfassen.

Aus fachlicher Sicht sollten finf Begehungen im Zeitraum von Ende Marz bis Juni zur Kartie-

rung der Brutvogel durchgefiihrt werden.

In der nachfolgenden Tabelle sind die bei der Begehung im Januar 2018 ermittelten Vogel-

arten im Gebiet aufgefihrt.



Wissenschaftlicher RL BB BArtSchvo

Deutscher Name Name 2008 RL D 2016 2005
Amsel Turdus merula * * 8§
Birkenzeisig Carduelis flammea * * 8§
Blaumeise Cyanistes caeruleus * * 8§
Buntspecht Dendrocopos major * * 8§
Eichelhdher Garrulus glandarius * * §
Feldsperling Passer montanus \% \Y, 8§
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla * * 8§
Kleiber Sitta europaea * * §
Kohlmeise Parus major * * 8§
Nebelkrahe Corvus corone * * 8§
Rotkehlchen Erithacus rubecula * * 8§
Stieglitz Carduelis carduelis * * 8§
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * §
Erlauterungen:
Rote Liste
Brandenburg:
RYSLAVY, T, MADLOW,
W.(2008)
Rote Liste

Deutschland:
GRUENEBERG ETAL.
(2015)

1 — vom Aussterben
bedroht; 2 — stark
geféhrdet; 3 —
geféhrdet; R — Arten
mit geografischer
Restriktion;

V — Art der
Vorwarnliste; * -
ungeféhrdet
BArtSchVvo:
Bundesartenschutzve
rordnung (2005); &:
besonders geschiitzt,
§8: streng geschitzt

Einige Vogelarten, die bereits im Jahr 2013 festgestellt wurden, finden sich auch im Gebiet
im Januar 2018 wieder. Dazu zéhlen Amsel, Blaumeise, Buntspecht, Kohlmeise und Rot-
kelchen. Dabei handelt es sich um Stand- und Strichvégel, die sich ganzjahrig im Land Bran-
denburg aufhalten. Kurzstrecken- und Fernzieher befinden sich derzeit in den Uberwinte-
rungsgebieten und werden erst wieder ab Mérz im Land Brandenburg anwesend sein.

Bei der Begehung im Januar konnte ein Trupp Birkenzeisige im Gebiet beobachtet werden.

Diese Art brutet nicht im Land Brandenburg und ist ausschlie3lich als Wintergast anzutreffen.



2.2 Artengruppe Fledermause

Bei den Begehungen im Jahr 2013 konnten insgesamt drei streng geschitzte Fleder-
mausarten, und zwar Grol3er Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus) und Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), im Gebiet ermittelt werden. Es

handelte sich ausschlie3lich um Nachweise im Jagdhabitat/Flugraum.

Mit den erfolgten Baumfallungen hat sich das Jagdhabitat fur die Fledermause verandert.
Allerdings ist die VergroRerung der Offenflache lediglich von einer geringen Bedeutung flr
die weitere Nutzung als Jagdhabitat. Auf der restlichen Flache sind ausreichend Strukturen

fur eine Orientierung der Fledermause bei den Jagdfliigen vorhanden.

Bei der Begehung im Januar 2018 konnten drei Hohlenbdume im Gebiet ermittelt werden.
Am westlichen Gebietsrand steht eine abgebrochene Kiefer (Pinus spec.) mit zwei grof3en
Spechthohlen und in der geplanten Parkanlage befinden sich zwei Baume mit Hohlungen,

ein Baum ist bereits abgestorben.

Im Zuge der Aktualisierung der Erfassungen sollten zwei Begehungen im Zeitraum Mai bis

Juli zur Ermittlung von Sommerquartieren in Baumhohlen stattfinden.

2.3 Artengruppe Reptilien

Bei den Begehungen im Jahr 2013 konnten keine Reptilien im Gebiet festgestellt werden.

Im Jahr 2018 verfiigt das Gebiet Uber eine grol3ere Offenflaiche mit niedrigem Bewuchs. Der
Grol3teil des Gebietes hat nicht das abwechslungsreiche Lebensraummosaik, das Reptilien
bendtigen. Lediglich kleinrAumig, im Bereich einer Sandaufschittung, sind ausreichend Ver-
steck- und Sonnenplatze in Form von abgelagerten Holzresten vorhanden. Die Sandauf-
schittung weist aulRerdem eine sidlich gelegene Boschung auf. Bei Betrachtung der nahen
Umgebung ist des Weiteren fraglich, woher die Reptilien in das Gebiet einwandern koénnten.

Insgesamt ist das Besiedlungspotenzial fur Reptilien als gering zu bewerten.

Um eine Besiedlung des Gebietes durch Reptilien vollstandig auszuschlie3en, sind zwei Be-

gehungen im Zeitraum Mai bis Juli durchzufihren.

3. Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet Nummer 33 ,Waldpark Grol3beerenstral3e” im Potsdamer Stadtteil
Drewitz ist durch Baumbestand im 6stlichen Abschnitt und an den Gebietsgrenzen sowie
eine groRere Offenflache im mittleren Abschnitt gepragt. Im Gebiet sollen ein Wohngebiet

und ein offentlicher Park entstehen.



Im Jahr 2013 fanden bereits artenschutzfachliche Begehungen statt, die in einem Arten-
schutzbeitrag beschrieben und bewertet wurden. Fur den Artenschutzbeitrag wurden die
Artengruppen Brutvogel, Flederm&use und Reptilien erfasst. Es konnten mehrere Brutreviere
von Voégeln und Jagdhabitate von Fledermause nachgewiesen werden. Reptilien konnten
nicht im Gebiet ermittelt werden.

Inzwischen sind mehrere Jahre seit den Begehungen vergangen und im Vergleich zum ur-
springlichen Zustand hat sich die Charakteristik des Gebietes durch Baumfallungen im mitt-
leren Abschnitt stark verandert.

Aus den genannten Griinden soll im Jahr 2018 eine Aktualisierung der artenschutzfachlichen
Erfassungen erfolgen. Zur Abschéatzung des Untersuchungsumfanges fanden im Dezember

2017 und im Januar 2018 zwei Begehungen statt.

Fur den Kartierzeitraum 2018 sind finf Begehungen fiir die Brutvigel und jeweils zwei Be-
gehungen fur die Artengruppen Flederméuse und Reptilien zu absolvieren, um die vorhan-
denen Ergebnisse zu aktualisieren und die Gebietsverdnderungen hinreichend zu berick-
sichtigen, mit denen eventuell eine Verschiebung des Artenspektrums bei den Brutvbgeln

ausgelost wurde.

Weitere relevante Artengruppen sind aufgrund der Gebietsauspragung nicht zu erwarten und

mussen nicht untersucht werden.



Anhang: Aktuelle Bestandsfotos

Bild 1 - Offenflache im Gebiet
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Bild 2 - Baumbestand - geplante Parkanlage
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Bild 3 - Kiefer mit Spechthdhlen (westliche Grenze)

Bild 4 - Spechthohle an Kiefer



Bild 5 - H6hlungen an Totholzbaum (geplante Parkanlage)
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Bild 6 - Sandaufschittung im Gebiet
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Auftraggeber:

Kirsch & Drechsler
Hausbau Gesellschaft mbH
Heinrich-von-Kleist-Strale 5
14482 Potsdam

Gutachterin:
Artenschutzsachverstandige
Silke Jabczynski

Eichenring 68

14469 Potsdam

Telefon: 0174-1631406

E-Mail: silke.jabczynski@gmx.de

In Zusammenarbeit mit M.Sc. Lars Goldbach

Potsdam, im Oktober 2018






Inhaltsverzeichnis

Seite
Anlass und Aufgabenstellung 2
Untersuchungsgebiet
Methodisches Vorgehen zur Erfassung der relevanten Artengruppen

Bestand und Bewertung der Reptilien

S

Bestand und Bewertung der Fledermausfauna
5.1  Fledermausarten im Jagdhabitat/Flugraum

5.2 Artenschutzrechtliche Betroffenheit der Fledermausfauna

o g A A B ODN

6. Bestand weiterer relevanter Tierarten

Abbildung 1: Bebauungsplangebiet 3
Tabelle 1: Fledermausarten im Bebauungsplangebiet
Fotodokumentation Bild 1 bis Bild 6 7



1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Kirsch & Drechsler Hausbau Gesellschaft mbH plant fiir den stidwestlichen Teilbereich des
ehemaligen Klinikgelandes in der Grof3beerenstralde 301-309 in 14480 Potsdam den Neubau
von Eigentumswohnungen. Auf dem unbebauten Geldnde sollen ein Wohngebiet und ein
offentlicher Park entstehen.

Das Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung eines verbindlichen planungs-
rechtlichen Rahmens und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gelandes.

Im Jahr 2013 fanden bereits sieben artenschutzfachliche Begehungen im Bebauungsplange-

biet statt. Die Ergebnisse sind im Artenschutzbeitrag von Oktober 2013 dokumentiert.

2. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Stadtteil Drewitz
in Potsdam. Durch das Gebiet flihrt ein asphaltierter Weg. Im westlichen Bereich befinden sich
die Reste einer massiven baulichen Nebenanlage mit einer Grundflache von etwa 4 m2.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofe von etwa 26.600 m?2. Als Wohngebiet sollen etwa

18.700 m? und als offentlicher Park etwa 7.900 m? entwickelt werden.

Im Jahr 2013 wurden vor allem im mittleren Bereich des Gebietes Baumfallungen durchge-
fuhrt, wodurch eine Offenflache zunachst ohne nennenswerten Bewuchs resultierte. Auf der
gerodeten Flache hat sich in den letzten Jahren ein Aufwuchs iberwiegend bestehend aus
jungen Robinien (Robinia pseudoacacia) gebildet. Im Bereich des geplanten Parks und in den
aulleren Randbereichen ist noch ein Teil des urspriinglichen Baumbestandes vorhanden. Im

nordlichen Gebietsabschnitt wird aktuell ein neues Wohngebaude gebaut.

Das Gebiet grenzt auf der West- und der Sudseite an die mehrgeschossigen Wohngebaude
der Grotrianstral’e bzw. der Ziolkowskistralle, die zum Wohngebiet Am Stern aus den 1970er
Jahren gehdren. Nordlich schlielRen sich teilweise einzeln stehende Wohngebdude aus den
1990er Jahren und neu errichtete Wohngebaude an. Ostlich sind in den letzten Jahren eben-

falls neue Wohnhauser entstanden.
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Abbildung 1: Bebauungsplangebiet

3. Methodisches Vorgehen zur Erfassung der relevanten Artengruppen
Die Begehungstermine im Jahr 2018 fanden am 03.08., 29.08., 11.09. und am 19.09. statt.

Bei den Begehungen wurden vorrangig die Artengruppen Reptilien und Fledermause erfasst.
Die erneute Kartierung der Artengruppe der Brutvogel konnte im August 2018 nicht mehr
erfolgen. Es liegen Kartierungsergebnisse von Januar 2018 vor (siehe Artenschutzfachliche
Einschatzung fur die Artengruppen Brutvogel, Fledermduse und Reptilien fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark Grol3beerenstralle® in 14480 Potsdam
vom 21.01.2018), die im Wesentlichen die Kartierungsergebnisse des Jahres 2013 bestatigen.
Daher gelten die im Artenschutzbericht 2013 aufgestellten MalRnahmen fir die Avifauna zur
Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange sowie die Aussagen zu ihrer

artenschutzrechtlichen Betroffenheit.

Fur die Erfassung der Reptilien wurden zwei Begehungen in den Vormittagsstunden bei ge-

eigneter Witterung durchgefuhrt. Dabei wurden insbesondere die potenziell nutzbaren Le-




bensrdume fir Reptilien im Gebiet abgegangen. Dazu gehdren die Randbereiche an den

Baumbestanden und die mit niedrigen Gehdlzen bewachsenen Flachenanteile.

Fur die Erfassung der Fledermause erfolgten zwei Begehungen in der Abenddammerung.
Bei der Detektorbegehung wurde der Batlogger M der Firma elekon verwendet. Dieser
Detektor zeichnet Fledermausrufe in Echtzeit auf. Die Ultraschallrufe wurden anschlielsend mit

der Analysesoftware BatScope und RavenLite ausgewertet.

In die Auswertung der diesjahrigen Untersuchungen flieRen auch die Erfassungsergebnisse

der Begehungen aus dem Jahre 2013 (Artenschutzbeitrag) ein.

4, Bestand und Bewertung der Reptilien

Angesichts der durch die Rodungen entstandenen offenen Flachen, auf denen sich in den
letzten Jahren wieder junger Baum- und Strauchbestand entwickelt hat, verfugt das Unter-
suchungsgebiet Uber ein mittleres Lebensraumpotenzial fiir die Artengruppe Reptilien. Das
vorhandene Mosaik aus Sandstellen und passenden Versteckmoglichkeiten bietet die
erforderlichen Voraussetzungen fiir eine Besiedlung durch Reptilien, insbesondere fir die
streng geschitzte Zauneidechse (Lacerta agilis). In der nahen Umgebung gibt es allerdings
keine potenziellen Lebensrdume, aus denen Zauneidechsen in das Bebauungsplangebiet
einwandern konnten.

Im Untersuchungszeitraum konnten keine Reptilien im Bebauungsplangebiet festgestellt wer-
den. Bei den Begehungen im Jahr 2013 konnten ebenfalls keine Reptilien im Gebiet ermittelt
werden. Somit wurden die Ergebnisse aus dem Jahr 2013 bestatigt und es ist davon auszu-

gehen, dass das Bebauungsplangebiet nicht von Reptilien besiedelt ist.

5. Bestand und Bewertunqg der Fledermause

5.1 Fledermausarten im Jagdhabitat/Flugraum

Bei den Detektoruntersuchungen in den Jahren 2013 und 2018 konnten insgesamt drei
Fledermausarten ermittelt werden. Samtliche Fledermausarten nutzen das Bebauungsplan-
gebiet und dessen nahes Umfeld als Jagdhabitat und Transfergebiet. Die Fledermausarten
sind streng geschutzt und stehen nicht in einer Gefahrdungskategorie der Roten Liste von

Deutschland.



Bei den Begehungen im Jahr 2018 konnten der Grof3e Abendsegler (Nyctalus noctula) und die
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) jagend im Gebiet erfasst werden. Auf den
weitgehend offenen Flachen konnte vor allem der Grofie Abendsegler ermittelt werden, die
baumbestandenen Flachen wurden von der Zwergfledermaus fur Jagdflige genutzt. Im Jahr
2013 konnte auflerdem die Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) in dem seinerzeit noch

strukturreichen Mittelteil nachgewiesen werden.

Fledermausart (geordnet nach Nachweishéaufigkeit) Status RL D FFH-RL
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus Jagd * v
Breitflligelfledermaus Eptesicus serotinus Jagd G v
Grolder Abendsegler Nyctalus noctula Jagd \% v

Erlduterungen:

RL-D: Schutzstatus Rote Liste Deutschland (MEINIG, H. ET AL. 2009)

Schutzkategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefahrdet; 3 - gefahrdet; 4 - potenziell gefahrdet; V - Vorwarnliste; G
- Geféhrdung unbekannten Ausmalfies; * - ungefahrdete Art

FFH-RL: FFH-Richtlinie; IV: Art des Anhangs IV der Richtlinie (streng geschiitzt)

Status: Jagd - Jagdhabitat/Flugraum

Tabelle 1: nachgewiesene Fledermausarten im Bebauungsplangebiet

5.2  Artenschutzrechtliche Betroffenheit der Fledermausfauna

Im Falle der Realisierung von Neubauprojekten ist von einer geringfligigen artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit der Fledermausfauna auszugehen. Die Arten mit der hdchsten
Nachweisdichte sind anpassungsfahig und suchen bei erheblichen Beeintrachtigungen durch
bau- und anlagebedingte Stérungen angrenzende Jagdhabitate auf. Es ist von einer geringen
Relevanz des Bebauungsplangebietes im Hinblick auf den Aktionsradius der festgestellten
Arten auszugehen.

Fledermausquartiere konnten im Bebauungsplangebiet nicht ermittelt werden. Vor der Fallung
von Alt- und Héhlenbaumen ist eine Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie
anwesende Fledermause erforderlich. Bei einem Nachweis von Lebensstatten ist vor der
Beseitigung ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG von den
Verboten des besonderen Artenschutzes bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu stellen.
Geeignete ErsatzmalRnahmen sind abzuleiten und umzusetzen. Die 6kologische Funktion der

vom Eingriff betroffenen Lebensstatte bleibt somit erhalten.



6. Bestand weiterer relevanter Tierarten

Bei den Begehungen im Jahr 2018 konnte auf3erdem in einer Sandaufschittung ein Bau des
besonders geschitzten Fuchses (Vulpes vulpes) gefunden werden. Der Fuchs unterliegt dem
Jagdrecht und kann auf3erhalb des Zeitraums der Jungenaufzucht (1.Marz bis 15.Juni) bejagt

werden.

Des Weiteren konnten einzelne Exemplare der besonders geschitzten Blaufligeligen Od-
landschrecke (Oedipoda caerulescens) auf den schitter bewachsenen Flachen nachgewie-
sen werden. Die Art ist im Land Brandenburg auf trockenen und sandigen Offenflachen an-

zutreffen. Die Blaufliigelige Odlandschrecke gehért zu den ungefahrdeten Arten.



Bild 2 - junger Aufwuchs mit Robinien



Bild 4 - Baumbestand im 6stlichen Gebietsabschnitt



Bild 5 - Ubergangsbereich Baumbestand und Offenflache

Bild 6 - Bauarbeiten im nordlichen Gebietsabschnitt
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Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraie” (03/14) Anlage 7
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 01.11.2018

Abwagungsvorschlag der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung (Stand: 19.02.2018)

Mit Schreiben vom 07.06.2018 wurden 12 Behérden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange (inkl. Nachbargemeinden und Landesbiro anerkannter Naturschutzverban-
de) zur Stellungnahme zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung aufgefordert.

Die folgenden 4 Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben sich nicht geduRert. Es wird daher davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen:
- Energie und Wasser Potsdam GmbH - Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande
- Landesamt fir Umwelt Brandenburg - Stadtwerke Potsdam GmbH

Es liegen insgesamt 8 Stellungnahmen vor. Anregungen und/oder Hinweisen gaben folgende Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange ab:

(Die Texte geben die relevanten Inhalte der Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit teilweise neu geordnet und gekirzt.)

Behdrde / Trager Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag und

Stellungnahme i.S.d. § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB
Netzgesellschaft Berlin- Es wird mitgeteilt, dass im Geltungsbereich keine Anlagen der NBB Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Brandenburg lagen. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.
Schreiben vom 13.06.2018

Stellungnahme:

entfallt
Regionale Planungsgemein- | Es wird mitgeteilt, dass die beabsichtigte innerstadtische Entwicklung | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
schaft Havelland-Flaming der Flachen zu einem Wohnstandort mit Geschosswohnungsbau in Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Ubereinstimmung mit dem Grundsatz 2.1.1 des Regionalplanes Ha- Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.
Schreiben vom 25.06.2018 velland-Flaming stehe, weil das Plangebiet im ,Vorzugsraum Sied-
lung" lage. AulRerdem sei das Planvorhaben den raumlichen Funkti- Stellungnahme:
onsschwerpunkten eines Ober- und Mittelzentrums sowie fur die entfallt
Grundversorgung des Stadtteiles Potsdam-Drewitz/Kirchsteigfeld
gemal der Grundsétze 2.2.1 und 2.2.2 zugeordnet.

Gemeinsame Landes- Es wird mitgeteilt, dass die beabsichtigte Planung an die Ziele der Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
planungsabteilung Berlin- Raumordnung angepasst sei. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Brandenburg Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.
Schreiben vom 27.06.2018 Stellungnahme:
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Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraie” (03/14)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 7

Stand: 01.11.2018

Behorde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

entfallt

Landesamt fir Umwelt

Schreiben vom 02.07.2018

Wasserwirtschaft:

Es wird mitgeteilt, dass es bis zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine
neuen Erkenntnisse zu dem Vorhaben gabe und deswegen die ge-
troffenen Aussagen aus der friihzeitigen Beteiligung (Schreiben vom
22.05.2014) ihre Gultigkeit behielten.

Im Schreiben vom 22.05.2014 wurde mitgeteilt, dass sich im Plange-
biet keine Grund- bzw. Oberflachenwassermessstellen des Landes-
messnetzes befanden.

Immissionsschutz:
Es wird mitgeteilt, dass der Anderung des FNP zugestimmt wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
entfallt

Deutsche Telekom
Technik GmbH

Schreiben vom 04.07.2018

Es wird mitgeteilt, dass sich im nérdlichen Planungsbereich an der
Grol3beerenstralle Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Tele-
kom befanden, die aus dem beigefligten Plan ersichtlich seien.

Der beigefiigte Bestandsplan der Telekom entspreche nur dem der-
zeitigen Stand. Anderungen oder Errichtungen von TK-Linien seien
bis zum Beginn der Arbeiten méglich. Es werde daher darum gebe-
ten, diesen Plan nicht zur Bauausfiihrung zu verwenden.

Vor Tiefbauarbeiten Giber oder in unmittelbarer N&he der TK-Linien
sei es erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vorher durch die
Deutsche Telekom Technik GmbH in die genaue Lage dieser Anla-
gen einweisen lasse und die Bauausfiihrenden immer die ,Anwei-
sung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Telekom Deutschland
GmbH bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung)“ beachten wur-
den, um Schaden am Eigentum der Telekom zu vermeiden.

Im Absatz 2.3.1 ,VerkehrserschlieBung“ des Bebauungsplans sei
festgehalten, dass die ErschlieRung auf privaten Grundstiicksflachen
ohne o6ffentlich gewidmete StraRenverkehrsflachen erfolgen solle.
Diese Flachen mussten zur ErschlieBung der anliegenden Grundstu-
cke mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfiigung stehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben-

bezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark GroRbeerenstralie*
aufgestellt. Die Telekom hat in diesem Aufstellungsverfahren die
gleichen Hinweise gegeben und Forderungen gestellit.

Die Ebene der Flachennutzungsplanung ist fur diese Forderun-
gen, wie auch aus der Stellungnahme der Telekom ersichtlich ist,
die falsche Malistabsebene, da nur die Grundziuige der Planung
dargestellt werden und diese i.d.R. Bedeutung fur die Gesamt-
stadt haben. Die Stellungnahme adressiert deswegen richtiger-
weise die Ebene der Bebauungsplanung.
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Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraie” (03/14)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 7

Stand: 01.11.2018

Behorde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung wird deshalb ge-
beten, diese private Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung alleine begriinde das Recht zur Verlegung und
Unterhaltung jedoch noch nicht. Deshalb misse in einem zweiten
Schritt die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
im Grundbuch erfolgen.

Vor diesem Hintergrund werde vorsorglich darauf hingewiesen, dass
die Telekom die TK-Linien nur dann dort verlegen kénnen, wenn die
Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im Grund-
buch erfolgt sei.

Es wird darum gebeten, folgende fachliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufzunehmen: In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sei das "Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es wird darum
gebeten, sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der
Telekom nicht behindert werden wirden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Stralenbau und den BaumafRnahmen der
anderen Leitungstrager sei es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Diese Stellungnahme gelte sinngemaf auch fur die Anderung des
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Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraie” (03/14)

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 7

Stand: 01.11.2018

Behorde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

Flachennutzungsplanes.

Seite 4 von 5




Flachennutzungsplan-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraie” (03/14)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 7

Stand: 01.11.2018

GDMcom mbH

Schreiben vom 09.07.2018

Es wird mitgeteilt, dass sich im angefragten Bereich keine Anlagen
und keine zurzeit laufenden Planungen der Anlagenbetreiber befan-
den, fiir die die GDMcom mbH Anfragen beantwortet.

Die GDMcom habe keine Einwande gegen das Vorhaben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
entfallt

Zentraldienst der Polizei
Brandenburg - Kampfmittel-
beseitigungsdienst

Schreiben vom 23.07.2018

Es wird mitgeteilt, dass zur Beplanung des Plangebietes keine
grundsatzlichen Einwande bestehen.

Bei konkreten Bauvorhaben sei bei Notwendigkeit eine Munitionsfrei-
gabebescheinigung beizubringen. Dartber entscheide die fir das
Baugenehmigungsverfahren zustandige Behorde auf der Grundlage
einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittel-
verdachtsflachenkarte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Der Hinweis betrifft nicht die Ebene der Flachennutzungsplanung,

sondern das spatere Baugenehmigungsverfahren.

Landesbetrieb Forst

Schreiben vom 21.08.2018

Es wird mitgeteilt, dass Wald gem. Landeswaldgesetz (LWaldG) von
der FNP-Anderung betroffen sei. Der FNP-Anderung werde zuge-
stimmt. Eine diesbeziigliche Nutzungsartendnderung (Waldumwand-
lung) sei erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die forstrechtlichen Notwendigkei-
ten abschlieBend im parallel laufenden Bebauungsplanverfahren Nr.
33 ,Waldpark GroRRbeerenstral3e” zu regeln seien.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass die begriffliche Definiti-
on des Vorhabens mit ,Waldpark" eine irrefihrende und rechtsunbe-
stimmte Bezeichnung sei. Die Uberwiegende Flache solle dem kom-
munalen Planungswillen zur Folge der Wohnbebauung dienen. Eine
verbleibende Restbestockung habe mit der begrifflichen Legaldefini-
tion von Wald im Sinne des LWaldG nichts mehr gemein. Auch gebe
es einen Rechtsbegriff ,Waldpark” nicht. Wald und Park wirden sich
als Rechtsbegriffe einander ausschlieRen (siehe § 2 Satz 3 Nr. 1 bis
4 LWaldG).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Es ist richtig dargestellt, dass im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3

BauGB der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Waldpark
Grol3beerenstralRe” aufgestellt wird und in diesem Verfahren die
Waldumwandlung erfolgt.

Die Zustimmung zur FNP-Anderung wird begruft.

Der Begriff ,\Waldpark* als Teil des Titels der FNP-Anderung ist
nicht als Rechtsbegriff zu verstehen. Der Begriff orientiert sich
vielmehr an der Bezeichnung des Wohnquartiers — so wie es vom
Vorhabentrager bewirbt wird und wie es vermutlich gelaufig wer-
den wird. Im Zusammenhang mit dem Teil ,,Gro3beerenstralle” im
Titel wird das mit der Bezeichnung verfolgte Ziel erreicht, eine
JAnstoRwirkung® fir die gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsver-
fahren zu erreichen.
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Anlage 8

Landeshauptstadt
Potsdam

Flachennutzungsplan-
Anderung

"Waldpark GroRRbeerenstrafle"

(03/14)

Stand: 01.11.2018 Blatt 1/7

Flachennutzungsplan (Stand 30.01.2013)

Mafstab 1:10.000

Darstellung des Geltungsbereiches

geanderte Darstellung

MaRstab 1:10.000

Legende:

Bauflachen
Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8 - 1,6)

Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 - 0,5)
- Gemischte Baufliche M 1 (GFZ 0,8 - 1,6)
E Gemischte Baufldche M 2 (GFZ 0,5- 0,8)

- Sonderbauflache S
- Gemeinbedarfsflache

Freifldchen, Wasserflachen

\ ' Grunfiache

E Grinzug

Sportlichen Zwecken dienende
Einrichtungen
Flache far Wald

Verkehr

E‘ StraBenhauptnetz

Einrichtungen und Anlagen

U Verwaltung
[ sozialeinrichtung
Feuerwehr

@ Zentraler Versorgungsbereich
gemaR Einzelhandelskonzept

D Stadtgrenze
D Geltungsbereich

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadtentwicklung

14461 Potsdam
stadtentwicklung@rathaus.potsdam.de
www.potsdam.de/fnp

Hinweis: Bei den gednderten Darstellungen wird die jeweils aktuelle Kartengrundlage verwendet. Die Anderungen werden bei der néchsten Neubekanntmachung des
Flachennutzungsplanes in die Planzeichnung Gbernommen. Der Plan wird dann insgesamt auf die dann aktuelle Kartengrundlage umgestellt.
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Toreoay | Landeshauptstadt  Flachennutzungsplan-  "waldpark GroRbeerenstrafe”
Potsdam Anderun g (03/14)
Stand: 01.11.2018 Blatt 2/7
Begriindung Grundgerust fur die kunftige stad- sickerung von Niederschlagswas-
tebauliche  Entwicklung Pots- ser vor.
dams.

1. Ziele, Zwecke und we-
sentliche Auswirkungen
der Planung

Das Anderungsgebiet ist im Fla-
chennutzungsplan (FNP) aktuell
als Grinflache dargestellt und
groftenteils umgeben von Wohn-
bauflachen, lberwiegend von
solchen der Dichtestufe W 1 (GFZ
0,8 - 1,6). Der Eigentimer der
Flachen beabsichtigt, darauf
Wohnungen zu bauen - unter
Berlicksichtigung der vorhande-
nen Grunstrukturen und der Inte-
ressen des Allgemeinwohls. Die
Freiflachen des ehemaligen ,Sa-
natoriums Dr. Richard Sinn* wer-
den teilweise als 6ffentliche Grin-
flache ausgestaltet und der Of-
fentlichkeit zuganglich gemacht.

Mit der FNP-Anderung sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die wohnbauliche
Entwicklung des Gebietes vor-
bereitet werden. Die Planande-
rung ist stadtebaulich erforderlich,
um dem stark wachsenden Be-
darf an Wohnungen in der Lan-
deshauptstadt Potsdam kurzfristig
gerecht werden zu kénnen.

Anstatt der bisherigen Nutzungs-
art ,Grinflache" soll zukinftig
~Wohnbauflache W1 (GFzZ 0,8 -
1,6)" dargestellt werden. Diese
Darstellung entspricht den an-
grenzenden Darstellungen siid-,
west- und nordlich des Plan-
gebietes.

Die Planédnderung dient der An-
passung an sich geénderte Pla-
nungsziele fir den Geltungsbe-
reich und der stadtebaulich ge-
ordneten Entwicklung der Lan-
deshauptstadt Potsdam. Sie ent-
spricht den grundséatzlichen Ent-
wicklungszielen des wirksamen
FNP. Die beschlossenen Inhalte
des FNP bleiben konsistent und
bilden weiterhin ein tragfahiges

Die Auswirkungen auf die Umwelt
werden im nachfolgenden Um-
weltbericht beschrieben.

2. Umweltbericht

2.1 Rechtsgrundlage

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind im Umweltbericht
die aufgrund der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Anlage 1 zum BauGB ermittelten
und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.

2.2 Inhalt und Ziele der FNP-
Anderung

Siehe hierzu Teil 1 der Begrin-
dung.

2.3 FNP-relevante Ziele des
Umweltschutzes

Fur den Planungsraum sind ins-
besondere folgende um-
weltbezogenen Informationen,
Fachplanungen und Rechts-
vorschriften zu bertcksichtigen:

Im Zielkonzept des Landschafts-
plans (Stand: 19.09.2012) ist die
Aufwertung/ Entwicklung von er-
holungsrelevanten Freiflachen
sowie eine Verbesserung der
Erlebbarkeit und Zuganglichkeit
innerstadtischer Freiflachen vor-
gesehen.

Gemall 8§ 1 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sowie
§ la BauGB ist mit Grund und
Boden sparsam und schonend
umzugehen.

§ 54 Abs. 4 Brandenburgisches
Wassergesetz (BbgWG) schreibt
eine grundsatzlich ortsnahe Ver-

Fur Wohnbauflachen ist i.S.v. § 1
Abs. 5 BauGB ein ausreichender
Schallschutz nach DIN 18005 als
Voraussetzung fir gesunde Le-
bensverhaltnisse der Bevdlkerung
zu gewabhrleisten.

Laut § 15 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind Beeintréach-
tigungen von Natur und Land-
schaft zu vermeiden; unvermeid-
bare Beeintrachtigungen sind
durch geeignete Malinahmen
auszugleichen (Eingriffsrege-
lung); diese Vorschrift ist geman
§ la Abs. 3 BauGB im Bauleit-
planverfahren zu bericksichtigen.

Wild lebende Tier- und Pflanzen-
arten, ihre Lebensstatten und
Biotope sind zu schitzen (88 37
ff. BNatSchG).

Bei den Flachen im Planungs-
raum handelt es sich gegenwartig
um Wald im Sinne des Waldge-
setzes des Landes Brandenburg
(LWaldG). Wald ist wegen seiner
Bedeutung fur die Umwelt und

wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens zu erhalten (8 1
LWaldG).

Auf den dstlich an das Plangebiet
angrenzenden  Grundsticksfla-
chen befinden sich das ehemali-
ge ,Sanatorium Dr. Richard Sinn®
mit Krankenhaustrakten (Haus 1,
Haus 3), Wandelhalle (Haus 2),
Vila (Haus 4), Pfortnerhaus
(Haus 8) und AuRRenanlagen,
welche nach 8 3 Abs. 1 und 2
Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG) mit
Datum vom 03.03.2010 in die
Denkmalliste des Landes Bran-
denburg eingetragen worden
sind. Bei Planungen sind daher
die Belange des Umgebungs-
schutzes des  benachbarten
Denkmals zu beachten.
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2.4 Bestandsaufnahme des

Umweltzustandes

Im Planungsraum befinden sich
Uberwiegend sandige Bdden oh-
ne Grund- und Stauwasserein-
fluss, welche z.T. durch Ablage-
rungen und bauliche Anlagen
Uberformt sind. Anhaltspunkte fur
eine Schadstoffbelastung des
Bodens bestehen derzeit nicht.

Der Anderungsbereich ist gepragt
durch gerodete Waldflachen mit
Restbestockungen von naturna-
hen Laubwaldern und Laub-
Nadel-Mischwaldern; diese haben
u.a. Lebensraumfunktion fur ge-
schitzte Vogel und Fledermaus-
arten.

Die Wertigkeit des Landschafts-
bildes ist im Bereich der Ro-
dungsflachen maRig bis gering,
die Erholungsfunktion aufgrund
fehlender Zuganglichkeit der Frei-
flachen stark eingeschrankt. Die
denkmalgerechte Wiederherstel-
lung des — ostlich an den Pla-
nungsraum  angrenzenden -
ehemaligen ,Sanatoriums Dr.
Richard Sinn“ einschlie3lich der
zugehorigen AufRenanlagen wirkt
sich dagegen positiv auf das
Orts- und Landschaftsbild sowie
die Erholungseignung aus.

Der Planungsraum wird im nordli-
chen Teil vom Verkehrslarm der
GrolRbeerenstralRe beeinflusst.

2.5 Prognhose uber die Entwick-
lung des Umweltzustandes

2.5.1 Prognose bei Durchfiihrung
der Planung

Die Durchfiihrung der Planung
kann sich auf die Umwelt auswir-
ken:

Bei einer baulichen Entwicklung
im Bereich der bestehenden
Waldflachen sind Neuversiege-
lungen und eine grundlegende
Veranderung der Biotoptypen-

struktur zu erwarten. Eine Verrin-
gerung der Leistungsféahigkeit der
Bdoden sowie die Beeintrachti-
gung Kklimatischer  Funktionen
(z.B. Frischluftproduktion, Staub-
filterung) sind moglich. Auch die
Lebensraumfunktion fir beson-
ders geschitzte Tierarten kann
erheblich betroffen sein.

Gunstig wird sich die Umsetzung
der Planung voraussichtlich auf
das Orts- und Landschaftsbild
auswirken. Die verwilderten Fla-
chen im Planungsraum konnen
stadtebaulich neu geordnet und
grinordnerisch gestaltet werden.
Der Vorrang der Innenentwick-
lung wird dabei beachtet. Durch
Anlage offentlicher wohnungsna-
her Grunflachen kann auch die
Erholungseignung im Planungs-
raum verbessert werden.

Ob und in welchem Malie die
genannten Umweltauswirkungen
eintreten werden, hangt von den
Festsetzungen des fir die Um-
setzung des Flachennutzungs-
planes erforderlichen Bebau-
ungsplans ab. Erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen kénnen
durch entsprechende Festlegun-
gen voraussichtlich weitgehend
vermieden bzw. ausgeglichen
werden.

Fir die Wohnbauflachen kénnen
auch die schalltechnischen Orien-
tierungswerte voraussichtlich ein-
gehalten werden.

2.5.2 Prognose bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Anderungs-
planung konnte die erforderliche
stadtebauliche und landschafts-
planerische Qualifizierung ent-
sprechend den Nutzungsanspri-
chen an den Raum nicht erfolgen.
Die ordnungsgemalRe Waldbe-
wirtschaftung ware aufgrund der
isolierten Lage und des erhebli-
chen Nutzungsdrucks weiterhin
problematisch; eine Aktivierung

der Waldflachen fir Erholungs-
zwecke, etwa durch eine Wege-
erschlieBung, erscheint unter den
gegebenen Rahmenbedingungen
als unrealistisch.

Biotoptypen- ud Landnutzungs-
kartierung

Legende:

[ ] Gras- und Staudenfur

- Geholz, Baumgruppe, Laubgebusch

I eid, Forst

- Grun- und Freiflache in und auRerhalb von Siedlungen
- Wohnflache

I ndustrie-, Gewerbeflache

[ Technische Infrastruktur

\:’ Nebenstralte, Weg

l:| Garage, Parkplatz, sonst. Verkehrsflache

E Geltungsbereich
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2.6 MalBnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum

Ausgleich  der nachteiligen
Auswirkungen
Malnahmen zur Vermeidung,

Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen wer-
den voraussichtlich vor allem fur
die Umweltgtter Boden, Wasser,
Tiere/ Pflanzen, Wald sowie
Mensch/ Menschliche Erholung
erforderlich.

Von besonderer Bedeutung sind
MalRnahmen zur Kompensation
zusétzlicher  Bodenversiegelun-
gen, die auRerhalb des Ande-
rungsbereiches, aber im selben
Naturraum auf verfligbaren Kom-
pensationsflachen durchzuflhren
sind. Vor Ort sind Versiegelungen
durch den Einsatz wasser- und
luftdurchlassiger Beldge zu mini-
mieren.

Anfallendes Regenwasser ist Ort-
lich, z.B. dber ein Mulden-
Rigolen-System, zu versickern.

Ebenso sind MalRBnhahmen des
Waldausgleichs (ebenfalls nur
auRerhalb des Anderungsbe-
reichs realisierbar) sowie Mal3-
nahmen des besonderen Arten-
schutzes zu ergreifen. Wertbe-
stimmender Baumbestand ist —
soweit moglich — zu erhalten.

Zur Sicherung der wohnungs-
nahen Freiraumversorgung sind
in ausreichender GroRRe oOffentli-
che Grunflachen vorzusehen, die
gleichzeitig auch klimatische
Ausgleichsfunktionen tiberneh-
men kdnnen.

Wohngebaude sind durch schall-
technische MalRnahmen vor ver-
kehrsbedingten Larmimmissionen
zu schitzen.

Wegen des Generalisierungs-
grades des Flachennutzungs-
plans kbnnen Art und Umfang der
MalRnahmen zur Vermeidung,

Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen
erst auf der nachfolgenden Pla-
nungsebene festgelegt werden.

2.7 Darstellung von Alternati-
ven

Als Planungsalternative wurde die
Beibehaltung der Grinflachen-
darstellung, d.h. der Verzicht auf
die Flachennutzungsplan-Ande-
rung, in Betracht gezogen. Dies
wurde nicht weiter verfolgt, weil
die stadtebaulich gebotene In-
nenentwicklung zur Deckung des
Wohnbauflachenbedarfs sonst
nicht erfolgen koénnte. Fir die
siedlungsnahe  Freiraumversor-
gung steht das 0&stlich angren-
zende Waldgebiet der Parforce-
heide zur Verfigung. Die konkre-
te Abgrenzung von Baugebieten
und vor Ort erforderlichen woh-
nungsnahen Grinflachen erfolgt
auf der nachfolgenden Planungs-
ebene unter Bertlicksichtigung der
stadtebaulichen, landschaftspla-
nerischen und umweltbezogenen
Belange.

2.8 Verfahren der Umweltpra-
fung

Die Ermittlung der Umweltbelan-
ge erfolgte durch die Auswertung
des Landschaftsplans, des Larm-
aktionsplans, des Altlasten- und
Altlastenverdachtsflachenkatas-

ters, der Denkmalliste des Lan-
des Brandenburg, des stadti-
schen Umweltmonitorings sowie
auf der Grundlage von Informati-
onen der unteren Forstbehdrde.

Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwéagung zu bertck-
sichtigen.

2.9 MaBnahmen zur Uberwa-
chung

Die MaRnahmen zur Uberwa-
chung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund die-
ser Flachennutzungsplan-

Anderung eintreten konnen, wer-
den — soweit erforderlich — im
Rahmen der konkretisierenden
verbindlichen Bauleitplanung
festgelegt.

3. Anderweitige Planungs-
moglichkeiten

Das Wohnungsbauvorhaben hat
Eingang in die Analyse ,Woh-
nungsbaupotenziale Potsdam*”
gefunden (Stand: Fortschreibung
Juni 2017). Dadurch ist dokumen-
tiert, dass das Plangebiet grund-
satzlich ein potenzieller Woh-
nungsbaustandort ist.

Das Plangebiet ist einer von vie-
len Standorten, der fir Woh-
nungsbau geeignet und in der
Analyse erfasst ist. Fir andere
Standorte besteht teilwiese sogar
bereits Baurecht, teilweise muss-
ten fur den Bau keine Freiflachen
in Anspruch genommen werden.
Problematisch ist jedoch, dass
viele Standorte trotz dieser giins-
tigen Voraussetzungen dennoch
aus rechtlichen oder sonstigen
Grunden nicht oder nicht unmit-
telbar zur Verfiigung stehen und
nicht kurzfristig aktivierbar sind.
Bei dem Plangebiet handelt sich
dagegen um einen Standort, der
unmittelbar verfugbar ist und
schnell entwickelt bzw. erweitert
werden kann. Im Plangebiet ist
eine stadtebaulich sinnvolle In-
nenentwicklung moglich.

Angesichts dessen wurden vor
dem Hintergrund des hohen Be-
darfs an Wohnraum im Planver-
fahren keine Alternativstandorte
untersucht.
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4. Abwagung — Konfliktbe-
waltigung und -transfer

Auf Ebene der Flachennutzungs-
planung sind insbesondere fol-
gende Belange abwagungsrele-
vant: die Schaffung dringend be-
notigten Wohnraums und die
Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung sowie die Belange des Um-
weltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Land-
schaftspflege und in diesem Zu-
sammenhang auch die Darstel-
lungen des Landschaftsplans.

Die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege wer-
den im Rahmen des Verfahrens
fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 33 "Waldpark
Grol3beerenstralie"” ebenen-
spezifisch genauer untersucht
und bericksichtigt. Nach vorlaufi-
gen Erkenntnissen konnen bei
Durchfiihrung der festgesetzten
Vermeidungs- und Verminde-
rungsmalRnahmen  Beeintrachti-
gungen verringert bzw. vermie-
den werden. Die verbleibenden
unvermeidbaren Beeintrachtigun-
gen werden durch naturschutz-
rechtliche Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen innerhalb und
aul3erhalb des Geltungsbereiches
vollstandig im raumlichen und
funktionalen Zusammenhang
kompensiert. Die nachteiligen
Wirkungen der Waldumwandlung
fur die Schutz- und Erholungs-
funktionen des Waldes kdnnen
durch Erstaufforstung einer Fla-
che im selben Naturraum ausge-
glichen werden.

Hinsichtlich des Artenschutzes
lassen die bisherigen Kartie-
rungsergebnisse die Schlussfol-
gerung zu, dass bei Durchfiihrung
von entsprechenden MalRhahmen
die Vorschriften fir besonders
geschitzte Tierarten nach § 44
Abs. 1 Satz 1 und 3 BNatSchG
eingehalten werden kénnen bzw.
dass eine ,Ausnahmelage” oder

.Befreiungslage” durch geeignete
MalRnahmen geschaffen und in

Anspruch genommen werden
kann.
Ein Konflikt besteht zwischen

Zielen der FNP-Anderung und

Zielen des Landschaftsplans.
Einer aktuellen Konfliktanalyse
zufolge (Landschaftsplan-

Anderung zu Flachennutzungs-
plan-Anderung ,Waldpark GroR-
beerenstrale* (03/14), Ergéan-
zung Tab. 17, Lfd. Nr. 28, Stand:
02.02.2018) wadrden fiur die Ent-
wicklung von Wohnbauflachen an
der GroRRbeerenstrale (Vorha-
benbezogener B-Plan Nr. 33)
wiederbewaldete, vormals parkar-
tig angelegte Freiflachen des
ehemaligen Lazaretts mit 6kolo-
gischer Ausgleichsfunktion und
hohem Potential fur die Naherho-
lung (derzeit jedoch nicht zugéang-
lich) in Anspruch genommen.

Aus Sicht der Landschaftspla-
nung sollte deswegen zugunsten
der Herstellung einer grol3en,
wohnungsnahen Grunanlage in
zentraler Lage eines bisher nur
mafig mit offentlichem Grin ver-
sorgten Stadtraums auf eine voll-
standige Inanspruchnahme der
Flachen fir Wohnungsbauzwecke
verzichtet werden.

Empfohlen wird die Ricknahme
der Bauflachen zugunsten der
Schaffung einer grofRen, offentli-
chen wohnungsnahen Grinanla-

ge.

Diese Argumente und Ziele sind
auch aus Sicht der Flachennut-
zungsplanung  nachvollziehbar.
Der bislang wirksame Flachen-
nutzungsplan teilte diese Ziele.

Der weiter stark zunehmende
Bedarf an geeigneten, schnell
entwickelbaren Flachen fiur Woh-
nungsbau hat jedoch zu den ver-
anderten Planungszielen fir das
Plangebiet gefuhrt. Eine erforder-
liche schnelle Aktivierung ist an
anderer Stelle nicht mdglich. Im
Plangebiet ist eine stadtebaulich
sinnvolle Innenentwicklung mdog-

lich (vgl. dazu auch die Ausfuh-
rungen unter 3.).

Im Ergebnis ist auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung die
Schaffung dringend bendétigten
Wohnraums und der Belang der
Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung hoéher zu gewichten als die
Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes und die Ziele des
Landschaftsplanes.

Den genannten Zielen des Land-
schaftsplans wird auf der Ebene
der Bebauungsplanung Rech-
nung getragen: Es wird eine
7.960 gm grof3e offentliche Grin-
flache (Parkanlage) festgesetzt.
Dadurch werden die Flachen fir
die Offentlichkeit zuganglich und
fur die Naherholung nutzbar.

Fur die siedlungsnahe Freiraum-
versorgung steht zudem das 0Ost-
lich angrenzende Waldgebiet der
Parforceheide zur Verfiigung.

5. Verfahren

Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 33 "Waldpark Grol3bee-
renstraf3e" geandert.

Ziel des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist ebenfalls die
Entwicklung eines Wohnbaustan-
dortes.

Die mit der Inanspruchnahme
bisheriger Waldflachen i.S.d.
Landeswaldgesetztes zur Bau-
landentwicklung verbundene
Waldumwandlung wird im Rah-
men des Bebauungsplanverfah-
rens abschlieRend geregelt.

Einzelheiten zum zeitlichen Ver-
fahrensablauf kénnen den Ver-
fahrensvermerken entnommen
werden (siehe unten).
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Kartengrundlagen

Flachennutzungsplan (Stand
30.01.2013):

DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2008

geanderte Darstellung:
DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2017

Lage des Anderungsbereiches:
Geodaten: © GeoBasis-DE/
LGB 2018

Darstellung des Geltungs-
bereiches:

DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2017

Luftbild:
Luftbild 2015 © GeoBasis-De/
LGB

Biotoptypen- und Landnutzungs-

kartierung
DTK25 © GeoBasis-DE/

LGB 2017

Luftbild Umwelt Planung GmbH,
2017: Biotoptypen- und Landnut-
zungskartierung — Stand 2016,
erstellt im Rahmen des Umwelt-
monitorings der Landeshaupt-
stadt Potsdam
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VERFAHRENSVERMERKE
Die Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

| Anderung des FNP

Aufstellungsbeschluss 02.04.2014
Bekanntmachung 30.04.2014

Il Frahzeitige Beteiligung

Bekanntmachung 30.04.2014
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie 09.05.-12.06.2014
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 08.05.-12.06.2014
Il Férmliche Beteiligung

Beschluss der Offentlichkeitsbeteiligung 02.05.2018
Bekanntmachung 31.05.2018
Formliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie 11.06.-13.07.2018

der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Potsdam, den .....................e. Siegelder
Stadt Potsdam Andreas Goetzmann
Fachbereichsleiter
Stadtplanung und
Stadterneuerung

IV Beschluss und Genehmigung der Anderung des FNP (Stand: 01.11.2018)

Beschluss des FNP durch die Stadtverordnetenversammlung Datum
(mit abschlieRender Abwagung der Stellungnahmen zum FNP)

Potsdam, den .............c..o...... Siegelder
Stadt Potsdam
Oberbirgermeister

Genehmigung des FNP durch das Ministerium fir Datum
Infrastruktur und Landesplanung (MIL)

Potsdam, den ....................... SiegeldesMIL

Bekanntmachung der Genehmigung Datum
gemal § 6 BauGB
Amtsblatt Nr. Nummer und Jahr

Potsdam, den ....................... Siegelder
Stadt Potsdam
Oberbirgermeister
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zu Flachennutzungsplan — Anderung
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Konfliktanalyse

Far die Entwicklung von Wohnbauflachen an der Grol3beerenstral3e (Vorhabenbezogener B-Plan 33) wirden wiederbewaldete, vormals parkartig angelegte
Freiflachen des ehemaligen Lazaretts mit 6kologischer Ausgleichsfunktion und hohem Potential fir die Naherholung (derzeit jedoch nicht zuganglich) in An-

spruch genommen.

Zugunsten der Herstellung einer grof3en, wohnungsnahen Griinanlage in zentraler Lage eines bisher nur maRig mit offentlichem Griin versorgten Stadtraums
sollte auf eine vollstandige Inanspruchnahme der Flachen fir Wohnungsbauzwecke verzichtet werden.

Ergénzung Tab. 17: Konfliktliste Flachennutzungsplan — Landschaftsplan

Lfd. |Kurzbeschreibung der Konfliktsituation Verfestigung der Betroffenheit der | Moglichkeiten der Konfliktvermeidung oder -
Nr. |Flachennutzungsplan - Landschaftsplan Konfliktlage Schutzguter * minimierung, Alternativen
hoch | mittel | gering | UM FF LE
Wohnbauflachenentwicklung GroRRbeerenstralRe/ ehemali-| X X X X | Rucknahme der Bauflachen zugunsten der
28 ges Lazarett Schaffung einer grof3en, offentlichen wohnungs-

nahen Griinanlage

* Betroffenheit der Schutzguter: UM = Umweltmedien Boden, Wasser, Klima/Luft; FF = Flora, Fauna, Biotope, Biodiversitat; LE = Landschaftsbild/Erholung

Eingriffsregelung

Ergénzung Tab. 19: Eingriffsflachen mit Angabe der potenziellen Neuversiegelung und Biotopwertverluste

Eingriffsflache Neuversiegelung Biotopwertverlust Bemerkungen
Wohnbauflachen Gro3beerenstral3e/ 1,4 ha 2,3 ha| Inanspruchnahme von Waldflachen
ehemaliges Lazarett (Vorhabenbezo-
gener B-Plan 33)
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