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Hinweis: Bei den geänderten Darstellungen wird die jeweils aktuelle Kartengrundlage verwendet. Die Änderungen werden bei der nächsten Neubekanntmachung des 
Flächennutzungsplanes in die Planzeichnung übernommen. Der Plan wird dann insgesamt auf die dann aktuelle Kartengrundlage umgestellt. 
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Begründung 
 
1. Ziele, Zwecke und we-

sentliche Auswirkungen 
der Planung 

 
Das Änderungsgebiet ist im Flä-
chennutzungsplan (FNP) aktuell 
als Grünfläche dargestellt und 
größtenteils umgeben von Wohn-
bauflächen, überwiegend von 
solchen der Dichtestufe W 1 (GFZ 
0,8 - 1,6). Der Eigentümer der 
Flächen beabsichtigt, darauf 
Wohnungen zu bauen – unter 
Berücksichtigung der vorhande-
nen Grünstrukturen und der Inte-
ressen des Allgemeinwohls. Die 
Freiflächen des ehemaligen „Sa-
natoriums Dr. Richard Sinn“ wer-
den teilweise als öffentliche Grün-
fläche ausgestaltet und der Öf-
fentlichkeit zugänglich gemacht. 
 
Mit der FNP-Änderung sollen die 
bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen für die wohnbauliche 
Entwicklung des Gebietes vor-
bereitet werden. Die Planände-
rung ist städtebaulich erforderlich, 
um dem stark wachsenden Be-
darf an Wohnungen in der Lan-
deshauptstadt Potsdam kurzfristig 
gerecht werden zu können. 
 
Anstatt der bisherigen Nutzungs-
art „Grünfläche“ soll zukünftig 
„Wohnbaufläche W1 (GFZ 0,8 - 
1,6)“ dargestellt werden. Diese 
Darstellung entspricht den an-
grenzenden Darstellungen süd-, 
west- und nördlich des Plan-
gebietes. 
 
Die Planänderung dient der An-
passung an sich geänderte Pla-
nungsziele für den Geltungsbe-
reich und der städtebaulich ge-
ordneten Entwicklung der Lan-
deshauptstadt Potsdam. Sie ent-
spricht den grundsätzlichen Ent-
wicklungszielen des wirksamen 
FNP. Die beschlossenen Inhalte 
des FNP bleiben konsistent und 
bilden weiterhin ein tragfähiges 

Grundgerüst für die künftige städ-
tebauliche Entwicklung Pots-
dams. 
 
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 Umweltprüfung 
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-
Änderung 
 
Siehe hierzu Teil 1 der Begrün-
dung. 
 
2.3 FNP-relevante Ziele des 
Umweltschutzes 
 
Für den Planungsraum sind ins-
besondere folgende um-
weltbezogenen Informationen, 
Fachplanungen und Rechts-
vorschriften zu berücksichtigen: 
 
Im Zielkonzept des Landschafts-
plans (Stand: 19.09.2012) ist die 
Aufwertung/ Entwicklung von er-
holungsrelevanten Freiflächen 
sowie eine Verbesserung der 
Erlebbarkeit und Zugänglichkeit 
innerstädtischer Freiflächen vor-
gesehen. 
 
Gemäß § 1 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sowie 
§ 1a BauGB ist mit Grund und 
Boden sparsam und schonend 
umzugehen. 
 
§ 54 Abs. 4 Brandenburgisches 
Wassergesetz (BbgWG) schreibt 
eine grundsätzlich ortsnahe Ver-

sickerung von Niederschlagswas-
ser vor.  
 
Für Wohnbauflächen ist i.S.v. § 1 
Abs. 5 BauGB ein ausreichender 
Schallschutz nach DIN 18005 als 
Voraussetzung für gesunde Le-
bensverhältnisse der Bevölkerung 
zu gewährleisten. 
Laut § 15 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind Beeinträch-
tigungen von Natur und Land-
schaft zu vermeiden; unvermeid-
bare Beeinträchtigungen sind 
durch geeignete Maßnahmen 
auszugleichen (Eingriffsrege-
lung); diese Vorschrift ist gemäß 
§ 1a Abs. 3 BauGB im Bauleit-
planverfahren zu berücksichtigen. 
 
Wild lebende Tier- und Pflanzen-
arten, ihre Lebensstätten und 
Biotope sind zu schützen (§§ 37 
ff. BNatSchG). 
 
Bei den Flächen im Planungs-
raum handelt es sich gegenwärtig 
um Wald im Sinne des Waldge-
setzes des Landes Brandenburg 
(LWaldG). Wald ist wegen seiner 
Bedeutung für die Umwelt und 
wegen seines wirtschaftlichen 
Nutzens zu erhalten (§ 1 
LWaldG). 
 
Auf den östlich an das Plangebiet 
angrenzenden Grundstücksflä-
chen befinden sich das ehemali-
ge „Sanatorium Dr. Richard Sinn“ 
mit Krankenhaustrakten (Haus 1, 
Haus 3), Wandelhalle (Haus 2), 
Villa (Haus 4), Pförtnerhaus 
(Haus 8) und Außenanlagen, 
welche nach § 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 
überwiegend sandige Böden oh-
ne Grund- und Stauwasserein-
fluss, welche z.T. durch Ablage-
rungen und bauliche Anlagen 
überformt sind. Anhaltspunkte für 
eine Schadstoffbelastung des 
Bodens bestehen derzeit nicht. 
 
Der Änderungsbereich ist geprägt 
durch gerodete Waldflächen mit 
Restbestockungen von naturna-
hen Laubwäldern und Laub-
Nadel-Mischwäldern; diese haben 
u.a. Lebensraumfunktion für ge-
schützte Vögel und Fledermaus-
arten. 
 
Die Wertigkeit des Landschafts-
bildes ist im Bereich der Ro-
dungsflächen mäßig bis gering, 
die Erholungsfunktion aufgrund 
fehlender Zugänglichkeit der Frei-
flächen stark eingeschränkt. Die 
denkmalgerechte Wiederherstel-
lung des – östlich an den Pla-
nungsraum angrenzenden – 
ehemaligen „Sanatoriums Dr. 
Richard Sinn“ einschließlich der 
zugehörigen Außenanlagen wirkt 
sich dagegen positiv auf das 
Orts- und Landschaftsbild sowie 
die Erholungseignung aus. 
 
Der Planungsraum wird im nördli-
chen Teil vom Verkehrslärm der 
Großbeerenstraße beeinflusst. 
 
2.5 Prognose über die Entwick-
lung des Umweltzustandes 

 
2.5.1 Prognose bei Durchführung 
der Planung 
 
Die Durchführung der Planung 
kann sich auf die Umwelt auswir-
ken: 
 
Bei einer baulichen Entwicklung 
im Bereich der bestehenden 
Waldflächen sind Neuversiege-
lungen und eine grundlegende 
Veränderung der Biotoptypen-

struktur zu erwarten. Eine Verrin-
gerung der Leistungsfähigkeit der 
Böden sowie die Beeinträchti-
gung klimatischer Funktionen 
(z.B. Frischluftproduktion, Staub-
filterung) sind möglich. Auch die 
Lebensraumfunktion für beson-
ders geschützte Tierarten kann 
erheblich betroffen sein. 
 
Günstig wird sich die Umsetzung 
der Planung voraussichtlich auf 
das Orts- und Landschaftsbild 
auswirken. Die verwilderten Flä-
chen im Planungsraum können 
städtebaulich neu geordnet und 
grünordnerisch gestaltet werden. 
Der Vorrang der Innenentwick-
lung wird dabei beachtet. Durch 
Anlage öffentlicher wohnungsna-
her Grünflächen kann auch die 
Erholungseignung im Planungs-
raum verbessert werden. 
 
Ob und in welchem Maße die 
genannten Umweltauswirkungen 
eintreten werden, hängt von den 
Festsetzungen des für die Um-
setzung des Flächennutzungs-
planes erforderlichen Bebau-
ungsplans ab. Erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen können 
durch entsprechende Festlegun-
gen voraussichtlich weitgehend 
vermieden bzw. ausgeglichen 
werden. 
 
Für die Wohnbauflächen können 
auch die schalltechnischen Orien-
tierungswerte voraussichtlich ein-
gehalten werden. 
 
2.5.2 Prognose bei Nichtdurch-
führung der Planung 
 
Bei Verzicht auf die Änderungs-
planung könnte die erforderliche 
städtebauliche und landschafts-
planerische Qualifizierung ent-
sprechend den Nutzungsansprü-
chen an den Raum nicht erfolgen. 
Die ordnungsgemäße Waldbe-
wirtschaftung wäre aufgrund der 
isolierten Lage und des erhebli-
chen Nutzungsdrucks weiterhin 
problematisch; eine Aktivierung 

der Waldflächen für Erholungs-
zwecke, etwa durch eine Wege-
erschließung, erscheint unter den 
gegebenen Rahmenbedingungen 
als unrealistisch.  
 
 
 
 
 
 
 
 

   
   Luftbild   
 

   
  Biotoptypen- und  Landnutzungs-

kartierung 

 
  Legende: 
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2.6 Maßnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum 
Ausgleich der nachteiligen 
Auswirkungen 
 
Maßnahmen zur Vermeidung, 
Verringerung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen wer-
den voraussichtlich vor allem für 
die Umweltgüter Boden, Wasser, 
Tiere/ Pflanzen, Wald sowie 
Mensch/ Menschliche Erholung 
erforderlich.  
 
Von besonderer Bedeutung sind 
Maßnahmen zur Kompensation 
zusätzlicher Bodenversiegelun-
gen, die außerhalb des Ände-
rungsbereiches, aber im selben 
Naturraum auf verfügbaren Kom-
pensationsflächen durchzuführen 
sind. Vor Ort sind Versiegelungen 
durch den Einsatz wasser- und 
luftdurchlässiger Beläge zu mini-
mieren. 
 
Anfallendes Regenwasser ist ört-
lich, z.B. über ein Mulden-
Rigolen-System, zu versickern. 
 
Ebenso sind Maßnahmen des 
Waldausgleichs (ebenfalls nur 
außerhalb des Änderungsbe-
reichs realisierbar) sowie Maß-
nahmen des besonderen Arten-
schutzes zu ergreifen. Wertbe-
stimmender Baumbestand ist – 
soweit möglich – zu erhalten. 
 
Zur Sicherung der wohnungs-
nahen Freiraumversorgung sind 
in ausreichender Größe öffentli-
che Grünflächen vorzusehen, die 
gleichzeitig auch klimatische  
Ausgleichsfunktionen überneh-
men können. 
 
Wohngebäude sind durch schall-
technische Maßnahmen vor ver-
kehrsbedingten Lärmimmissionen 
zu schützen. 
 
Wegen des Generalisierungs-
grades des Flächennutzungs-
plans können Art und Umfang der 
Maßnahmen 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 Grünflächen-
darstellung, d.h. der Verzicht auf 
die Flächennutzungsplan-Ände-
rung, in Betracht gezogen. Dies 
wurde nicht weiter verfolgt, weil 
die städtebaulich gebotene In-
nenentwicklung zur Deckung des 
Wohnbauflächenbedarfs sonst 
nicht erfolgen könnte. Für die 
siedlungsnahe Freiraumversor-
gung steht das östlich angren-
zende Waldgebiet der Parforce-
heide zur Verfügung. Die konkre-
te Abgrenzung von Baugebieten 
und vor Ort erforderlichen woh-
nungsnahen Grünflächen erfolgt 
auf der nachfolgenden Planungs-
ebene unter Berücksichtigung der 
städtebaulichen, landschaftspla-
nerischen und umweltbezogenen 
Belange. 
 
2.8 Verfahren der Umweltprü-
fung 
 
Die Ermittlung der Umweltbelan-
ge erfolgte durch die Auswertung 
des Landschaftsplans, des Lärm-
aktionsplans, des Altlasten- und 
Altlastenverdachtsflächenkatas-
ters, der Denkmalliste des Lan-
des Brandenburg, des städti-
schen Umweltmonitorings sowie 
auf der Grundlage von Informati-
onen der unteren Forstbehörde. 
 
Das Ergebnis der Umweltprüfung 
ist in der Abwägung zu berück-
sichtigen. 
 
2.9 Maßnahmen zur Überwa-
chung 
 
Die Maßnahmen zur Überwa-
chung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund die-
ser Flächennutzungsplan-

Änderung eintreten können, wer-
den – soweit erforderlich – im 
Rahmen der konkretisierenden 
verbindlichen Bauleitplanung 
festgelegt. 
 
 

3. Anderweitige Planungs-
möglichkeiten 

 
 
Das Wohnungsbauvorhaben hat 
Eingang in die Analyse „Woh-
nungsbaupotenziale Potsdam“ 
gefunden (Stand: Fortschreibung 
Juni 2017). Dadurch ist dokumen-
tiert, dass das Plangebiet grund-
sätzlich ein potenzieller Woh-
nungsbaustandort ist.  
 
Das Plangebiet ist einer von vie-
len Standorten, der für Woh-
nungsbau geeignet und in der 
Analyse erfasst ist. Für andere 
Standorte besteht teilwiese sogar 
bereits Baurecht, teilweise müss-
ten für den Bau keine Freiflächen 
in Anspruch genommen werden. 
Problematisch ist jedoch, dass 
viele Standorte trotz dieser güns-
tigen Voraussetzungen dennoch 
aus rechtlichen oder sonstigen 
Gründen nicht oder nicht unmit-
telbar zur Verfügung stehen und 
nicht kurzfristig aktivierbar sind. 
Bei dem Plangebiet handelt sich 
dagegen um einen Standort, der 
unmittelbar verfügbar ist und 
schnell entwickelt bzw. erweitert 
werden kann. Im Plangebiet ist 
eine städtebaulich sinnvolle In-
nenentwicklung möglich. 
 
Angesichts dessen wurden vor 
dem Hintergrund des hohen Be-
darfs an Wohnraum im Planver-
fahren keine Alternativstandorte 
untersucht. 
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4. Abwägung – Konfliktbe-
wältigung und -transfer 

 
 
Auf Ebene der Flächennutzungs-
planung sind insbesondere fol-
gende Belange abwägungsrele-
vant: die Schaffung dringend be-
nötigten Wohnraums und die 
Wohnbedürfnisse der Bevölke-
rung sowie die Belange des Um-
weltschutzes, einschließlich 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 
für den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 33 "Waldpark 
Großbeerenstraße" ebenen-
spezifisch genauer untersucht 
und berücksichtigt. Nach vorläufi-
gen Erkenntnissen können bei 
Durchführung der festgesetzten 
Vermeidungs- und Verminde-
rungsmaßnahmen Beeinträchti-
gungen verringert bzw. vermie-
den werden. Die verbleibenden 
unvermeidbaren Beeinträchtigun-
gen werden durch naturschutz-
rechtliche Ausgleichs- und Er-
satzmaßnahmen innerhalb und 
außerhalb des Geltungsbereiches 
vollständig im räumlichen und 
funktionalen Zusammenhang 
kompensiert. Die nachteiligen 
Wirkungen der Waldumwandlung 
für die Schutz- und Erholungs-
funktionen des Waldes können 
durch Erstaufforstung einer Flä-
che im selben Naturraum ausge-
glichen werden. 
 
Hinsichtlich des Artenschutzes 
lassen die bisherigen Kartie-
rungsergebnisse die Schlussfol-
gerung zu, dass bei Durchführung 
von entsprechenden Maßnahmen 
die Vorschriften für besonders 
geschützte Tierarten nach § 44 
Abs. 1 Satz 1 und 3 BNatSchG 
eingehalten werden können bzw. 
dass eine „Ausnahmelage“ oder 

„Befreiungslage“ durch geeignete 
Maßnahmen geschaffen und in 
Anspruch genommen werden 
kann. 
 
Ein Konflikt besteht zwischen 
Zielen der FNP-Änderung und 
Zielen des Landschaftsplans. 
Einer aktuellen Konfliktanalyse 
zufolge (Landschaftsplan-
Änderung zu Flächennutzungs-
plan-Änderung „Waldpark Groß-
beerenstraße“  (03/14), Ergän-
zung Tab. 17, Lfd. Nr. 28, Stand: 
02.02.2018) würden für die Ent-
wicklung von Wohnbauflächen an 
der Großbeerenstraße (Vorha-
benbezogener B-Plan Nr. 33) 
wiederbewaldete, vormals parkar-
tig angelegte Freiflächen des 
ehemaligen Lazaretts mit ökolo-
gischer Ausgleichsfunktion und 
hohem Potential für die Naherho-
lung (derzeit jedoch nicht zugäng-
lich) in Anspruch genommen. 
Aus Sicht der Landschaftspla-
nung sollte deswegen zugunsten 
der Herstellung einer großen, 
wohnungsnahen Grünanlage in 
zentraler Lage eines bisher nur 
mäßig mit öffentlichem Grün ver-
sorgten Stadtraums auf eine voll-
ständige Inanspruchnahme der 
Flächen für Wohnungsbauzwecke 
verzichtet werden. 
Empfohlen wird die Rücknahme 
der Bauflächen zugunsten der 
Schaffung einer großen, öffentli-
chen wohnungsnahen Grünanla-
ge. 
 
Diese Argumente und Ziele sind 
auch aus Sicht der Flächennut-
zungsplanung nachvollziehbar. 
Der bislang wirksame Flächen-
nutzungsplan teilte diese Ziele. 
Der weiter stark zunehmende 
Bedarf an geeigneten, schnell 
entwickelbaren Flächen für Woh-
nungsbau hat jedoch zu den ver-
änderten Planungszielen für das 
Plangebiet geführt. Eine erforder-
liche schnelle Aktivierung ist an 
anderer Stelle nicht möglich. Im 
Plangebiet ist eine städtebaulich 
sinnvolle Innenentwicklung mög-

lich (vgl. dazu auch die Ausfüh-
rungen unter 3.).  
 
Im Ergebnis ist auf der Ebene der 
Flächennutzungsplanung die 
Schaffung dringend benötigten 
Wohnraums und der Belang der 
Wohnbedürfnisse der Bevölke-
rung höher 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 qm große öffentliche Grün-
fläche (Parkanlage) festgesetzt. 
Dadurch werden die Flächen für 
die Öffentlichkeit zugänglich und 
für die Naherholung nutzbar. 
Für die siedlungsnahe Freiraum-
versorgung steht zudem das öst-
lich angrenzende Waldgebiet der 
Parforceheide zur Verfügung. 
 
 

5. Verfahren 
 
 
 
Der Flächennutzungsplan wird im 
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 
BauGB zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 33 "Waldpark Großbee-
renstraße" geändert. 
 
Ziel des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist ebenfalls die 
Entwicklung eines Wohnbaustan-
dortes. 
Die mit der Inanspruchnahme 
bisheriger Waldflächen i.S.d. 
Landeswaldgesetztes zur Bau-
landentwicklung verbundene 
Waldumwandlung wird im Rah-
men des Bebauungsplanverfah-
rens abschließend geregelt. 
 
Einzelheiten zum zeitlichen Ver-
fahrensablauf können den Ver-
fahrensvermerken entnommen 
werden (siehe unten). 
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Kartengrundlagen 
 
 
 
Flächennutzungsplan (Stand 
30.01.2013):   
DTK25 © GeoBasis-DE/ 
LGB 2008 
 
geänderte Darstellung:  
DTK25 © GeoBasis-DE/ 
LGB 2017 
 
Lage des Änderungsbereiches: 
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  

 
 
I     Änderung des FNP 

Aufstellungsbeschluss  02.04.2014 
Bekanntmachung        30.04.2014 
 

II    Frühzeitige Beteiligung 

Bekanntmachung        30.04.2014 
Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit sowie     09.05.-12.06.2014 
der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange   08.05.-12.06.2014 
 

III   Förmliche Beteiligung 

Beschluss der Öffentlichkeitsbeteiligung 02.05.2018 
Bekanntmachung 31.05.2018 
Förmliche Beteiligung der Öffentlichkeit sowie  
der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 11.06.-13.07.2018 
Erneute förmliche Beteiligung der Öffentlichkeit    01.02.-13.03.2019 
 
 
Potsdam, den 9.7.19                                        gez. Andreas Goetzmann 

     Andreas Goetzmann 
    Fachbereichsleiter  

    Stadtplanung und 
   Stadterneuerung 

 
 

 
IV   Beschluss und Genehmigung der Änderung des FNP (Stand: 15.03.2019)   

Beschluss des FNP durch die Stadtverordnetenversammlung 08.05.2019   
(mit abschließender Abwägung der Stellungnahmen zum FNP) 
 
 
Potsdam, den 21.07.19      Siegel der                gez. M. Schubert 
 Stadt Potsdam Mike Schubert   
   Oberbürgermeister 
 
 
Genehmigung des FNP durch das Ministerium für   
Infrastruktur und Landesplanung (MIL) 
 
 
Potsdam, den 22.10.19    Siegel des MIL  gez. i. A. Kassin  
 
 
Bekanntmachung der Genehmigung    
gemäß § 6 BauGB 
Amtsblatt Nr. 14/2019 
 
 
Potsdam, den 16.3.20      Siegel der    gez. M. Schubert  

 Stadt Potsdam   Mike Schubert   
      Oberbürgermeister 


