Landeshauptstadt Potsdam
Bereich Stadterneuerung

BEBAUUNGSPLAN NR. 40

~KASERNE KIRSCHALLEE”

BEGRUNDUNG

(Stand Oktober 2005)

Entwicklungstrager Bornstedter Feld
Treuhdnder der Stadt Potsdam

Entwicklungstrager Bornstedter Feld, Treuhdnder der Stadt Potsdam, Voltaireweg 4a, 14469 Potsdam

H:\WINWORD\B-Plan 40\Begriindung\40 Begriindung Inkraftsetzung.DOC



oo
w N

° oo
wN =

Bebauungsplan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee”

INHALTSVERZEICHNIS

1. PLANUNGSGEGENSTAND ..ttt st e e e eaa s 3
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung ... 3
1.2 Raumlicher Geltungsbereich ........cciiiiiiiiiiiii 4
1.3 Beschreibung des Plangebietes ........coooiiiiiiii i 4
1.3.1 Baulicher Bestand / NUTZUNG ....ooieiiiii e 4
1.3.2  Grin- und Freiflachen ... e 5
1.3.3  VerkehrserschlieBUNG ..o e 5
(RS TR A VACT S o Vo B =l o} €T o] o 1] o Vo [N 5
1,30 AR AT EN et 6
1.3.6  EigentumsverhaltnisSSe ........coociiiiiiiiiiii i 6
1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation ............ccoiiiiiii i e 7
2. P ANINH A LT e e e et 9
2.1 Vorangehende und parallel laufende Planungen .............cooiiiiiiiiiiiiiinnnen. 9
2. Zielsetzungen der Planung ......ooeoiiiiiii e 9
2. Stadtebauliches KONzZept ...c.viiiiiiii i e e aee s 10
3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN .....cuiiiiiiiieiieeieee e ee e 11
3.1 Art der baulichen NUTZUNG ... e 11
3.1.T  GeWerbegebiete ..o e 11
3.71.2  MiSCNGEDIETE vttt e 12
3.1.3 Allgemeine Wohngebiete .......ccoiiiiiiiii e 13
3.1.4  SoNAergebiete ... e as 13
3.1.5 Soziale Infrastruktur / Fldchen fir den Gemeinbedarf ............cccoiiiiiieiinnns 15
3.2 Mal der baulichen NUTZUNG ...ooviiiiiii i e 15
3.3 Ortliche BauVOISCIITLEN ....u.iiveeiie e e e et e e e 16
3.4 Offentliche und private Verkehrsflachen, Ruhender Verkehr, ...................... 17

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
3.5 Grin- und Freiflachen ... 20
3.5.1  Freiflachenkonzept ......ooiiiiii e 20
3.5.2 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strduchern und .................... 20
sonstige Bepflanzungen

3.5. Begriinung von Verkehrsflachen und Stellplatzen .........cccoiviiiiiiiiiiiinnnnn. 23
3.6 IMMISSIONSSCRUTZ ...t eaae e 24
4, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .....ccociiiiiiiiiiiiiieeeeeen 28
4.1 Auswirkungen auf die Umwelt .....ocoiiiiiiiiiiii i 28
4.2 Finanzielle AUSWITKUNGEN ..ottt aaeas 29
5. RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN ....cccoiiiiiiiiiiiiiii e 31
5.1 Rechtsgrundlagen ......ociiiiiiiii i e 31
5.2 NI AN e 31
6. ANH AN G o e 33
6. Standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls gema 8 3c Abs. 2 ............... 33

Satz 2 UVPG sowie den Vorgaben gemaR Anlage 2 zum UVPG zur
Ausweisung eines Sondergebietes im Baufeld B2

Flachenbilanz ........coiiiiiii e 39
Textliche Festsetzungen, Hinweise, Gestaltungsfestsetzungen, .................. 40
Pflanzlisten

Textliche Festsetzungen, HINWEISE .....c.cviiiiiiiiiii e 40
GestaltfestSetZUNGEN ... 45
PIlaNZIiSTEN e e 46



Bebauungsplan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee”

1. PLANUNGSGEGENSTAND
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das ca. 300 ha grol3e Bornstedter Feld ist am 04.12.1991 durch die Stadtverordneten-
versammlung Potsdam mit einer Entwicklungssatzung als Entwicklungsbereich férmlich
festgelegt worden. Die Satzung ist durch das Ministerium fir Stadtentwicklung, Woh-
nen und Verkehr im August 1992 genehmigt und durch die Veréffentlichung im Amts-
blatt der Stadt Potsdam, Sonderdruck Nr. 6 vom 22.02.1993, gemal3 8 165 Abs. 8
BauGB ortstblich bekannt gemacht worden.

Die Stadt Potsdam verfolgt im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme das
Ziel, das Uber Jahrhunderte ausschlieBlich militarisch genutzte Bornstedter Feld zu ei-
nem neuen Wohn- und Arbeitsstandort zu entwickeln. Das ehemalige Kasernengelédnde
an der Kirschallee soll unter Nutzung erhaltenswerter Bausubstanz sowie durch Neube-
bauung zu einem modernen Gewerbe- und Wohngebiet mit der Anlage eines attraktiven
Stadtplatzes entwickelt werden.

In einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich sind gemall 8§ 166 Abs. 1 BauGB Bebau-
ungspléne aufzustellen. Die Aufstellung des B-Plans Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” ist zur
Neuordnung und Entwicklung sowie zur Sicherung der ErschlieBung und Neustrukturie-
rung des ehemaligen Kasernenareals sowie zur stadtebaulichen und landschaftsraumli-
chen Anbindung des kiinftigen Quartiers an den Volkspark im Bornstedter Feld erforder-
lich. Der B-Plan tragt der Forderung Rechnung, die brachliegenden innenstadtnahen Lie-
genschaften, zuletzt genutzt durch die GUS-Streitkrafte, einer zivilen Nutzung zuzufih-
ren.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des B-Plans Nr. 40 begriindet sich wie folgt:

¢ Die ehemalige Kaserne als Konversionsflache ist nicht als im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteil im Sinne des 8 34 BauGB anzusehen. Die geplante stadtebauliche Neu-
ordnung, sowohl durch die Umnutzung erhaltenswerter Kasernengebaude als auch
durch den Neubau von Wohnungen, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Ge-
werbeeinheiten, erfordert die Planaufstellung und gewéahrleistet somit eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB.

e Der B-Plan sichert die ErschlieBung des geplanten Quartiers und die Anbindung der
ehemaligen Kaserne an die Kirsch- und Pappelallee sowie an die nordlich angrenzende
Gartenstadt.

e Der B-Plan soll zur Deckung des Wohnbedarfes in Potsdam beitragen. Der benétigte
Wohnraum wird sowohl in ehemaligen Stabs- und Mannschaftsgebduden als auch in
neu zu errichtenden Mehrfamilienhdusern geschaffen.

e Die Ausweisung von Gewerbeflachen soll geeignete und bezahlbare Gewerberdume
u.a. in einem Technologie- und Grinderzentrum schaffen, um so Firmenneugriindun-
gen zu erleichtern.

e Des Weiteren schafft der B-Plan die planungsrechtliche Grundlage fir eine 6ffentliche
Grinflache als Verbindung zwischen dem Ruinenberg und dem Volkspark.

¢ Die geplante Entwicklung und Neuordnung der ehemaligen Kaserne bewirkt Eingriffe
in Natur und Landschaft im Sinne des &8 1a BauGB. Die Gestaltung und Nutzung der
Freiflachen kénnte zu einer Verdnderung des Landschaftsbildes und einer Beeintrach-
tigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren. Die aufgeworfenen Kon-
flikte sind im B-Plan vorsorgend zu bewaéltigen.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die ehemalige Kaserne Kirschallee bildet den siidwestlichen Abschluss des Entwick-
lungsbereiches Bornstedter Feld. Sie grenzt im Siden an die Pappelallee, im Westen
schliel3t sich der Stadtteil Bornstedt an; im Norden grenzt die ehemalige Kaserne an die
Eigenheimsiedlung an der Kirschallee (B-Plan Nr. 54) und die Gartenstadt im Bornstedter
Feld (B-Plan Nr. 66). Im Osten geht das Kasernengelande in den Volkspark im Bornsted-
ter Feld (B-Plan Nr. 81) Uber.

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” liegt am norddstlichen
Rand der Innenstadt in den Gemarkungen Potsdam, Flur 26 und Bornstedt, Flur 1 im
formlich festgelegten Entwicklungsbereich Bornstedter Feld. Der Geltungsbereich ist ge-
geniber dem Aufstellungsbeschluss im Norden um die Baufelder D3 und D4 erweitert
worden, er umfasst nunmehr eine Flache von rund 23,5 ha. Der Geltungsbereich wird
begrenzt

im Norden von den sldlichen Grenzen der B-Plane Nr. 54 A ,Eigenheimsiedlung an der
Kirschallee” und Nr. 66 A ,Sldliche Gartenstadt”, der nérdlichen und west-
lichen Grenze des Flurstiicks 324/5, Flur 26 Gemarkung Potsdam sowie ei-
ner nach Osten verlaufenden Verlangerung der nérdlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstiicks 301, Flur 26 Gemarkung Potsdam um ca. 80 m;

im Osten von der westlichen Grenze der Flurstiicke 281 und 286, Flur 26 Gemar-
kung Potsdam sowie deren Verlangerung Richtung Norden um ca. 130 m;

im Stiden von der nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der Pappelallee;
im Westen von der 6stlichen StralRenbegrenzungslinie der Kirschallee.
1.3 Beschreibung des Plangebietes

1.3.1 Baulicher Bestand / Nutzung

Die ehemalige Kaserne Kirschallee ist 1934/35 als Kriegsschule der Wehrmacht errichtet
worden. Die einstigen Lehr-, Wirtschafts-, Stabs- und Mannschaftsgeb&ude sind dreige-
schossige Mauerwerksbauten mit groRen Walmdéachern, deren baulicher Zustand auf-
grund des zwischenzeitlichen Leerstandes nach dem Abzug der GUS-Truppen von un-
terschiedlicher Qualitat war. Mit einer Ausnahme wurden die Gebdude als erhaltenswert
eingeschatzt und fir eine Umnutzung, unter anderem als Schulstandort im Baufeld A1,
vorgesehen. Die Sanierung der Bestandsgebadude im Altbauteil westlich der David-Gilly-
Strale begann 1997 im Baufeld A2 und endete im Jahr 2000 mit der Schaffung von
154 Wohnungen im Baufeld E und der Er6ffnung des Potsdamer Centrums fir Techno-
logie (pct), einem Technologie- und Griinderzentrum, im Baufeld A3 (vgl. hierzu auch
Kap. 2.3).

Die Rote Armee erweiterte mit der Ubernahme der Kaserne nach 1945 das urspriingli-
che Areal; die Ostlich an die Stabs- und Mannschaftsgebadude anschlieBenden Kraftfahr-
zeughallen und Lagerschuppen wurden mit Panzergaragen und Werkstatten in Beton-
bauweise ergédnzt. Diese Bauten boten weder materielle noch architektonische Qualitat
und sind 1995 abgebrochen worden.

Die Flachen zwischen den Panzergaragen und Werkstatten waren zu grof3en Teilen mit
Betonflachen versiegelt. Im Zusammenhang mit dem Abriss der Panzergaragen und
Werkstéatten sind diese Flachen entsiegelt worden.
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1.3.2 Griin- und Freiflachen

Der wertbestimmende Altbaumbestand der ehemaligen Kriegsschule bleibt erhalten und
wird weiterentwickelt. Die Ludwig-Boltzmann-Stral3e als MittelerschlieBung pragt wei-
terhin mit ihrer alleeartigen StraRenrandbepflanzung den Bereich; die QuerstraRen sind
ebenfalls als Alleen ausgebildet und gliedern so das neue Quartier.

Wichtige Freiflachenelemente sind die 6ffentliche Parkanlage als Verbindung zwischen
dem Ruinenberg und dem Schloss Sanssouci mit dem Bornstedter Feld, der Sportplatz
im Nordwesten, die straRenbegleitenden Griinstreifen entlang der Pappelallee und der
Kirschallee sowie Gruppen und Reihen von Laubgehélzen und Obstbdumen, die ver-
streut im Geltungsbereich vorhanden sind. Offentlicher Mittelpunkt des Quartiers ist der
urbane Stadtplatz an der Erich-Mendelsohn-Allee.

1.3.3 VerkehrserschlieRBung

Die urspringliche Kriegsschule reichte bis zur heutigen Erich-Mendelsohn-Allee; sie wur-
de Uber zwei gepflasterte, 6,0 bzw. 4,5 m breite StraRen (Ludwig-Boltzmann- und Alex-
ander-Klein-StraRe) von der Kirschallee her erschlossen. Nach der Ubernahme der Ka-
serne durch die Rote Armee wurde eine dritte Zufahrt, die heutige Erich-Mendelsohn-
Allee, als Hauptzufahrt von der Pappelallee flir Panzer und andere schwere Fahrzeuge
eingerichtet.

Die StraRenplanung nimmt das orthogonale StraRenraster der erhaltenswerten Bereiche
der Kasernenanlage auf und fihrt es im Neubaubereich 6stlich der David-Gilly-Stralde
fort. Die HaupterschlieBung fir das neue Quartier erfolgt Gber die Erich-Mendelsohn-
Allee; sie dient gleichzeitig als Verbindung nach Norden in die Gartenstadt. Der Johan-
Bouman-Platz, der Charles-Tellier-Platz, die Dennis-Gabor-StraRe sowie die Ludwig-
Boltzmann-Stral3e zwischen Kirschallee und David-Gilly-StralRe sind als verkehrsberuhig-
te Bereiche ausgewiesen. Das Quartier ist zudem Uber die StraBenbahn, die Ende 1999
in Betrieb genommen worden ist, und Uber regelmaRRig verkehrende Buslinien an das
OPNV-Netz angebunden.

1.3.4 Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet ist die vollstdndige Neuanlage der technischen Infrastruktur erforderlich.
Alle Haupttrassen werden im 6ffentlichen Raum geflUhrt; Gbergeordnete Trassenfihrun-
gen aulRerhalb der Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen. Ausnahmen bilden die Ale-
xander-Klein-, Ludwig-Boltzmann- und David-Gilly-Stra3e: hier werden aufgrund des
wertvollen Altbaumbestandes die Trassen durch Leitungsrechte zugunsten der Leitungs-
trager in den angrenzenden Baufeldern gesichert.

Das ehemalige Kasernengelénde ist Uber eine bestehende Ringleitung an die Wasserver-
sorgung der Stadt Potsdam angeschlossen. Der Anschluss des neuen Quartiers erfolgt
Uber die Hauptversorgungsleitungen in der Pappel- und Kirschallee.

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung ist Gber vorhandene Schmutzwasserkanaéle in
der Kirsch- und Pappelallee mit Anschluss an das Schmutzwasserpumpwerk Bornstedt
gesichert.

Das Plangebiet liegt zur Entsorgung des Niederschlagswassers im Einzugsgebiet des
Bornstedter Sees. Die abzuleitenden Niederschlagswasser sind gemal einer Festlegung
der Stadt vom Mai 1996 vor der Einmiindung in den Bornstedter See durch ein Regen-
wasserriickhaltebecken zu drosseln, da der vorhandene Sandfang am Einlauf zum Born-
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stedter See nur eine begrenzte Reinigungsleistung besitzt. Das Regenwasserriickhalte-
becken wurde bisher nicht realisiert.

Zur Klarung des weiteren Vorgehens wurde auf einem Termin am 18.08.2005 unter Be-
teiligung der zustadndigen Bereiche der Stadt, der Energie und Wasser Potsdam GmbH
und des Entwicklungstragers Bornstedter Feld folgendes festgelegt:

1. Die Abstimmungen zwischen den Beteiligten zur erneuten Erteilung der wasserrecht-
lichen Einleiterlaubnis in den Bornstedter See haben begonnen. Diese Entscheidung
muss durch umfangreiche Untersuchungen vorbereitet werden, die den geplanten
Zeitrahmen des Bauleitplanverfahrens sprengen wiirden. Das Erfordernis zum Bau des
Regenwasserriickhaltebeckens wird bis zur Erteilung der Erlaubnis zuriickgestellt.

2. Die Energie und Wasser Potsdam GmbH wird die erforderlichen detaillierten Untersu-
chungen veranlassen.

3. Nach Ermittlung und Herstellung der tatsachlichen Reinigungsleistung des Sandfan-
ges vor Einleitung in den Bornstedter See sind gegebenenfalls zur VergleichméaRigung
der Regenablaufmenge RlckhaltemalRnahmen innerhalb des B-Plangebietes vorzuse-
hen.

Das Plangebiet befindet sich im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Potsdam.
1.3.5 Altlasten

Das Plangebiet wird aufgrund seiner jahrzehntelangen militdrischen Nutzung im Altlas-
ten-/Altlastenverdachtsflachenkataster des Bereichs Umwelt und Natur der Stadt Pots-
dam als Altlastenflache — Altstandort gefiihrt.

Im Ergebnis der zahlreichen Untersuchungen Anfang der 1990er Jahre fanden im Jahr
1996 in den ausgewiesenen Verdachtsflachen umfangreiche SanierungsmalRnahmen fir
das Medium Boden statt und wurden 1998 erfolgreich abgeschlossen. Trotz der durch-
geflhrten Bodensanierung kénnen wegen der militarischen Nutzung Gelandeauffillun-
gen oder Vergrabungen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle (Baufeld D4) befindet sich derzeit noch eine
Leichtstoffphase in rd. 15 m u. GOK Tiefe, die im Zeitraum von Juni bis Dezember
2002 mittels eines Monitorings Uberwacht wurde. Im Ergebnis des Monitorings wurde
festgestellt, dass keine laterale Zu- oder Abnahme der Ausdehnung des Phasenkorpers
besteht, und dass die Phase sich in einem quasi-stationdaren Zustand befindet. Des Wei-
teren wurde im Rahmen des Monitorings keine wesentliche Schadstoffmobilisierung aus
dem Phasenkoérper beobachtet.

In Abstimmung mit dem Entwicklungstrager Bornstedter Feld ist fiir 2005 eine Nachbe-
probung zur Uberpriifung des Ist-Zustandes vorgesehen. Um kiinftige Kontrollmessun-
gen zu gewahrleisten, sind die Grundwassermessstellen (GWM) in diesem Bereich funk-
tionstlichtig zu erhalten, vor Beschadigungen zu schiitzen und ein standiger Zugang zu
ermoglichen. Wenn erforderlich, sind die GWM nach Absprache mit dem Bereich Um-
welt und Natur, Arbeitsgruppe Altlasten fachgerecht unter Flur zurlick zu bauen und mit
einer StralRenhydrantenkappe zu schiitzen. Sollten die GWM beschadigt werden, ist in
Absprache mit der Arbeitsgruppe Altlasten, die beschadigte/n GWM entsprechend zu
ersetzen.

1.3.6 Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 40 umfasste im Mai 1994 (Aufstellungsbeschluss)
die Flursticke 364/1 und 364/2, Flur 1 der Gemarkung Bornstedt, im Eigentum des
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Grundsticksfond Land Brandenburg sowie die Flurstiicke 166/32 und 166/33, Flur 26
der Gemarkung Potsdam, im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland, Bundesfinanz-
verwaltung. Die vier Flurstiicke sind entsprechend der stadtebaulichen Konzeption fir
das neue Quartier geteilt und veraullert worden.

Die RIAG Wohnpark Sanssouci GmbH hat im Dezember 1993 die ehemalige Kaserne,
mit Ausnahme der Baufelder D3, D4 und E, des Sportplatzes sowie einzelner Verkehrs-
flachen von der Bundesrepublik Deutschland erworben.

Entsprechend der vertraglichen Vereinbarungen mit der RIAG hat die Stadt Potsdam im
Dezember 1997 die 6ffentlichen Verkehrsflaichen sowie die Baufelder A1, A3, B2 und C
von der RIAG erworben. Ebenso befindet sich der Sportplatz im Eigentum der Stadt.

Der Entwicklungstréager Bornstedter Feld hat im Oktober 1998 die Baufelder D3 und D4
von der Brandenburgische Boden Gesellschaft (BBG) erworben. Das Baufeld B2 fiir ein
Nahversorgungszentrum ist ihm im IV. Quartal 2003 von der Stadt Ubertragen worden
und wurde im V. Quartal 2004 an einen Endinvestor weiter veraulRert.

Das Baufeld E mit vier Bestandsgeb&duden ist 1999 an einen privaten Investor verauf3ert
worden.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Stadt Potsdam steht mit der Aufgabe der militdrischen Nutzung auf dem Bornsted-
ter Feld eine Flache von insgesamt ca. 300 ha zur Verfligung, die aufgrund ihrer stadt-
nahen Lage (ca. 1,5 km zur nérdlichen Potsdamer Innenstadt) fir die Entwicklung eines
neuen Stadtteils pradestiniert ist. Mit der formlichen Festlegung des Bornstedter Feldes
als Entwicklungsbereich soll die Konversionsflache einer zivilen, stddtischen Nutzung
zugeflihrt werden.

Das Plangebiet ist gegenwartig planungsrechtlich als AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB einzuordnen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu
gewabhrleisten, ist ein B-Plan entsprechend 8§ 8 BauGB erforderlich.

Der Flachennutzungsplan weist fir die ehemalige Kaserne Kirschallee entlang der Pap-
pelallee Gewerbegebiete (Baufelder A3 und B3) aus; das ehemalige Gewerbegebiet im
Baufeld B2 ist mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplans in ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Handel” geandert worden. Im Bereich des geplanten Stadtplat-
zes sowie am Charles-Tellier-Platz mit der StraBenbahnwendeschleife sind Mischgebiete
mit der Dichtestufe 4 (GFZ 0,8 - 1,2) ausgewiesen (Baufelder A2, B1 und B4.1). Nérd-
lich der Baufelder B1 und B4.1 schlieRen sich bis zum Volkspark Allgemeine Wohnge-
biete mit der Dichtestufe 4 an (Baufelder B4.2, D1 — D4 und E); die Art der baulichen
Nutzung im Baufeld E ist mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans von einem
Sondergebiet in ein Allgemeines Wohngebiet gedndert worden. Der B-Plan Nr. 40 ,Ka-
serne Kirschallee” entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam.

Die Baugebiete werden durch die Ausweisung von Flachen fir Gemeinbedarf erganzt;
im Baufeld A1 ist im 2. Halbjahr 1999 die Karl-Foerster-Grundschule mit einem Hort er-
o6ffnet worden, im Baufeld C sind eine Kindertagsstatte und eine Jugendfreizeitstatte
geplant.

Als Grinflachen weist der Flachennutzungsplan im Nordwesten des neuen Quartiers
Flachen fir einen Sportplatz (Grinbereich F1) und dstlich der ehemaligen Kaserne eine
offentliche Parkanlage (Grinbereich G) aus. Die Offentliche Parkanlage ist Bestandteil
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des Kleinen Wiesenparks im Volkspark und dient als Verbindung zum Ruinenberg und

weiter zum Schloss Sanssouci. Entlang der Pappelallee ist ein Griinstreifen (Griinbereich
F2) als Grinflache ausgewiesen.

Nordlich des Grinbereiches F2 und in der Erich-Mendelsohn-Allee verlauft der so ge-
nannte Westast der StralBenbahn mit Wendeschleife und Bushaltestelle am Charles-
Tellier-Platz. Der Planfeststellungsbeschluss fiir diese StralRenbahntrasse erlangte An-

fang 1999 Bestandskraft, die Inbetriecbnahme des Westastes erfolgte im Dezember
1999.
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2. PLANINHALT
2.1 Vorangehende und parallel laufende Planungen

Der Entwicklungsbereich Bornstedter Feld ist auf gesamtstadtischer Ebene schwer-
punktmaRig als Standort fir Wohnen vorgesehen, in Teilbereichen fiir Gewerbe, Dienst-
leistung, Sondernutzungen sowie fiir die Fachhochschule. Das Bornstedter Feld soll zu
einem neuen Stadtteil Potsdams mit ca. 14.500 Bewohnern und ca. 5.000 Arbeitsplat-
zen, den erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen sowie einem Volkspark entwickelt wer-
den.

1991 wurde, noch wahrend der militdrischen Nutzung, die__planerische Bearbeitung des
Bornstedter Feldes eingeleitet, um einen kontinuierlichen Ubergang zur Konversion zu
sichern. Zu den Planungsschritten zahlen:

e Stadtebauliches Rahmenkonzept fir das Bornstedter Feld durch die BDA-Arbeits-
gruppe Potsdam/ Bonn (so genanntes BDA-Konzept), Juni 1993

e Ergebnisse des beschrankten Gutachterverfahrens zur stadtebaulichen Neuordnung
der Kaserne Kirschallee Juni 1994 und deren Weiterflihrung in Strukturplanen (ARGE
Eichstadt + Bulhoff und Faskel & Becker sowie Blro plus + Hibner/ Blanke/ Fors-
ter), September 1994

e Rahmenplan Kaserne Kirschallee (ARGE Kélling/ Lachmann, Biro fir Umweltgestal-
tung und Borschdorf/ Ebert, Gruppe Hardtberg), Februar 1995
Gutachterverfahren zum ,Stadtplatz” (Biro plus + Hubner/ Blanke), August 1995

¢ Fachliche Begleitung durch einen Gestaltungsbeirat (Vorsitz: Prof. Kulenkampff/ Bei-
sitzer: van Geisten, Kossel, Lehmann, Prof. Winkes)

¢ ceingeladener beschrankter Realisierungswettbewerb zum Stadtplatz (Blro Latz +
Partner), September 1996

* Realisierungswettbewerb zum Potsdamer Centrum flir Technologie (pct) (Bliro Ha-
scher & Jehle), Oktober 1996

¢ rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam

2.2 Zielsetzungen der Planung

Ausgehend vom BDA-Konzept basieren die stadtebaulichen Grundziige des B-Plans auf
folgenden Grundséatzen:

1. Hauptziel der Planungsaufgabe ist die Entwicklung eines neuen urbanen und leben-
digen Quartiers mit vielfaltigen Nutzungen.

2. Mit der Entwicklung des Plangebietes zu einem Gewerbe-, Dienstleistungs- und
Wohngebiet soll ein deutlicher Beitrag zur Verbesserung der Arbeits- und Wohnbe-
dingungen in Potsdam geleistet werden.

3. Der Stadtplatz bildet einen Konzentrations- und Identifikationsort im westlichen Be-
reich des Bornstedter Feldes, der mit dem angrenzenden Handels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen auch zu einer besseren Versorgung der Bewohner der Ortsteile
Bornstedt und Bornim beitragen soll.

4. Der Neubauteil des Plangebietes soll mit einer relativ hohen Dichte in das sich nord-
lich anschlieRende, aufgelockert bebaute Quartier Gartenstadt Gberleiten.

5. Die erhaltenen Bestandsbauten geben den Grundrhythmus der stadtebaulichen Glie-
derung vor. lhre Gebdudehéhe und der Altbaumbestand liefern den Mal3stab fiir die
Hohenentwicklung der Neubauten.

6. Zur Ergadnzung der sozialen Infrastruktur auch der angrenzenden unterversorgten
Bornstedter Gebiete sollen eine vierzligige Grundschule mit Hort- und Sporteinrich-
tungen sowie eine Kindertagesstatte und Freizeiteinrichtungen geschaffen werden.
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7. Die ErschlieBung des Plangebiets durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) soll durch die Anbindung an das StraRenbahn- und Busnetz der Stadt Pots-
dam hergestellt werden.

8. Die landschaftsraumlichen Qualitdten der Umgebung werden konzeptionell aufge-
nommen, in Verbindung mit dem Volkspark erlebbar gemacht und mit der Lenné-
schen Feldflur vernetzt.

9. Der wertbestimmende Altbaumbestand wird erhalten und in die Bebauung integriert.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Die ehemalige Kaserne Kirschallee soll zu einem neuen urbanen Stadtquartier entwickelt
werden, dessen Urbanitat durch die vielfaltige Mischung von Gewerbe, Handel und
Dienstleistung sowie Wohnen charakterisiert wird. Das Quartier bildet das neue Entrée
zur westlichen Bebauung des neuen Stadtteils auf dem Bornstedter Feld, an das sich die
Gartenstadt im Norden anschlief3t.

Die Bestandsgebaude im Altbauteil westlich der David-Gilly-Stralle bestimmen den
Grundrhythmus der stadtebaulichen Gliederung; das orthogonale StralRensystem, die
GroRe der Baufelder und die Gestaltung der StralRen und Alleen orientieren sich an der
Struktur dieses Altbaubereiches. Im Osten schlie3t sich der Neubaubereich mit Wohn-
und Geschéaftshdusern sowie Gewerbebauten an der Pappelallee an.

Die Baugebiete gliedern sich nutzungsbezogen in einen vorwiegend dem Gewerbe zuge-
ordneten sldlichen Abschnitt an der Pappelallee, einen mittleren Bereich mit Mischge-
bieten und in nordlich angrenzende Wohngebiete, die in den Volkspark und die Garten-
stadt UGbergehen. Das Gebiet erhalt im Kern eine kompakte, stadtische Dichte, die die
bauliche Hohe von 4 Geschossen bzw. 15 m (Baumgrenze) nicht Ubersteigt; diese kann
nur am Stadtplatz von einem solitdren Baukdrper mit maximal sechs Geschossen (iber-
ragt werden. Die Bestandsbauten weisen eine Firsthohe von bis zu 18,85 m auf.

Die Quartiersmitte wird durch den Johan-Bouman-Platz als Stadtplatz gepragt, der sich
aufgrund der Verknlpfung von Einkaufsméglichkeiten, StraRenbahnhaltestelle und Ar-
beitsstatten durch eine attraktive und stadtisch-urbane Gestaltung auszeichnet und als
zentraler 6ffentlicher Ort zu einem Aufenthalts- und Kommunikationspunkt im Bornsted-
ter Feld und im Potsdamer Norden werden soll. Das Bebauungskonzept am Platz zeigt
eine geschlossene, viergeschossige Mischgebietsnutzung mit eingeschossigen Gebaude-
teilen im Bereich einer Mall; eine sechsgeschossige stadtebauliche Dominante soll die
zentrale Funktion des Stadtplatzes akzentuieren.

Das Nutzungskonzept fir die Gewerbegebiete im neuen Quartier bietet speziell flir Fir-
mengrinder im Potsdamer Centrum fir Technologie (pct), Gewerberdume in der Nahe
zu wissenschaftlichen Einrichtungen, insbesondere der Fachhochschule Potsdam. Die
weiteren Blro- und Dienstleistungsflachen bieten den Firmengriindern die Méglichkeit,
sich nach dem ,Auszug” aus dem pct in ihrer alten Umgebung weiter auf dem Markt
etablieren zu kénnen. Des Weiteren sollen sich in unmittelbarer Ndhe zum pct Firmen
ansiedeln, deren Produktpalette eine Zusammenarbeit mit dem pct und somit Synergie-
effekte ermdoglicht.

Es soll auf dem ehemals stark Uberbauten und versiegelten Kasernenareal ein differen-
ziertes Angebot an 6ffentlichen und privaten Griin- und Freiflachen geschaffen werden.
Die ostliche aufgelockerte Bebauung zum Park 6ffnet sich so, dass Siedlungsfreirdume
und Hofe mit dem Park verzahnt werden. Die Sicherung vorhandener Freirdume und Ve-
getationsstrukturen, die Anlage neuer Freiflachen im Alt- und Neubaubereich sowie das
Pflanzen stralRenbegleitender Badume werten das Wohnumfeld entscheidend auf.
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3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Gewerbegebiete

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben soll sich entlang der Pappelallee entwickeln. Die
Baufelder A3 und B3 sind als Gewerbegebiet gemal? 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Im Bau-
feld A3 wurde mit der Etablierung eines Technologie- und Griinderzentrums, das Pots-
damer Centrum fir Technologie (pct), begonnen. Das Gewerbegebiet setzt sich im Bau-
feld B3 fort; dieses soll, um eine zuséatzliche Belastung und weitere Zufahrten an der
Pappelallee zu vermeiden, von Norden her Uber die Mies-van-der-Rohe-Stral3e erschlos-
sen werden.

Die Einrichtungen und Betriebe im Gewerbegebiet sollen dem allgemeinen Ziel eines ur-
banen Stadtquartiers mit hoher stddtebaulicher Qualitat entsprechen. Die Institutionen
und Unternehmen, sie sich im Gewerbegebiet ansiedeln wollen, miissen sich stadtraum-
lich einpassen.

Nr. 1: Ausschluss von Lagerhadusern und Lagerplatzen, Tankstellen sowie bestimmten
Vergniigungsstéatten in Gewerbegebieten

In den Gewerbegebieten A3 und B3 sind folgende allgemein zuldssige Anlagen unzulés-

sig: Lagerhéduser, Lagerplédtze und Tankstellen; von den ausnahmsweise zuldssigen Anla-

gen sind folgende unzuldssig: Spielhallen, Spielkasinos und sonstige, den Sexualtrieb an-

sprechende Vergnligungsstéatten wie z.B. Striptease-Lokale, Peep-Shows, Bordelle.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5, 9 BauNVO)

Lagerhauser und Lagerplatze besitzen aufgrund ihrer flachenextensiven Nutzung keinen
urbanen Charakter und tragen somit nicht zu einer stadtebaulichen Qualitat bei. Sie wi-
dersprechen der Zielsetzung des flachensparenden Bauens im Entwicklungsbereich.

Tankstellen bergen aufgrund ihrer Nutzungsintensitat und verkehrserzeugenden Funkti-
on Schwierigkeiten bei der stadtebaulichen Integration. Zuséatzlich schaffen sie mit ei-
nem hohen Versiegelungsgrad, der ober- und unterirdischen Umweltproblematik und
Larmbelastungen Nutzungskonflikte.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind stadtebaulich aufgrund der Flachenintensitat in dem
Gewerbegebiet an der Pappelallee nicht gewiinscht. Der Sportplatz im Nordwesten des
Plangebietes ist als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” fest-
gesetzt und steht neben dem Schul- auch dem Vereinssport und dem vereinsungebun-
denen Freizeitsport zur Verfiigung.

Mit dem Ausschluss von Tankstellen, Lagerhdusern und Lagerplatzen wird eine zusatzli-
che Belastung von Natur und Landschaft vermieden. Lagerhduser und Lagerplatze,
Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke wirken sich an der Pappelallee nach-
teilig auf die stadtrdumliche Gestaltung aus und wdirden die landschaftlich-raumlichen
Qualitaten storen. Sie sind daher in den Gewerbegebieten A3 und B3 unzuléssig.

Des Weiteren sind in den Gewerbegebieten A3 und B3 Spielhallen, Spielkasinos und
sonstige, den Sexualtrieb ansprechende Vergnligungsstatten unzuldssig, da sie auf-
grund ihrer Nutzung einerseits nicht zur Entwicklung eines urbanen, stadtebaulich quali-
tatvollen Stadtquartiers beitragen und andererseits einen nachteiligen Effekt auf die
Standortgunst des Gewerbegebietes haben und so einen ,trading-down”-Effekt far die
umliegenden Flachen beflirchten lassen.

11
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3.1.2 Mischgebiete

Entsprechend der stadtplanerischen Zielsetzung sollen vorwiegend am Stadtplatz Ein-
richtungen fir Einzelhandel und Dienstleistung angesiedelt werden, um eine urbane,
multifunktionale neue Mitte zu schaffen. Sie soll sich aufgrund der Verknipfung von
Einkaufsmaoglichkeiten, StraRenbahnhaltestelle und Arbeitsstatten durch eine attraktive
und stadtisch-urbane Gestaltung auszeichnen und als zentraler 6ffentlicher Ort zu einem
Aufenthalts- und Kommunikationspunkt des 6ffentlichen Lebens im Potsdamer Norden
werden. Die Baufelder B1 und B4.1 sind dieser stadtebaulichen Zielvorstellung folgend
als Mischgebiet gemaR 8 6 BauNVO ausgewiesen; des Weiteren ist ebenfalls entspre-
chend der genannten Zielsetzungen ein weiteres Mischgebiet im Baufeld A2 ausgewie-
sen.

Die Baufelder B1 und B4.1 umrahmen die nordliche Halfte des Stadtplatzes, die Quar-
tiersmitte. Das Bebauungskonzept um den Stadtplatz zeigt eine geschlossene, vierge-
schossige Bebauung mit eingeschossigen Gebaudeteilen. Ein sechsgeschossiger Solitar
als stadtebauliche Dominante am Kreuzungspunkt der Erich-Mendelsohn-Allee und Ale-
xander-Klein-StralBe akzentuiert als noérdlicher Abschluss den Stadtplatz und unter-
streicht seinen zentralen Charakter.

Nr. 2: Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen sowie bestimmten Vergni-
gungsstatten in Mischgebieten

In den Mischgebieten A2, B1 und B4.1 sind folgende allgemein zuldssige Anlagen unzu-
ldssig: Gartenbaubetriebe und Tankstellen; im Mischgebiet A2 sind Vergniligungsstétten
i.S. des 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO unzulédssig; in den Mischgebieten B1 und B4.1 sind
von den nach 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungsstéatten Spiel-
stédtten, Bowling- und Kegelbahnen nur ausnahmsweise zuldssig, sonstige Vergniigungs-
stdtten sind unzuldssig. Die in 8 6 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahme wird nicht
Bestandfteil des Bebauungsplanes.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5, 9 BauNVO)

Gartenbaubetriebe widersprechen aufgrund ihrer flachenextensiven Nutzung der stadte-
baulichen Zielsetzung, einen stadtrdumlich qualitatvollen und urbanen Stadtteil zu
schaffen. Sie lassen sich nicht mit dem Prinzip des flaichensparenden Bauens vereinba-
ren.

Tankstellen schaffen aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Funktion, den Schwierigkeiten
einer stadtebaulichen Integration, ihres hohen Versiegelungsgrades, ihrer Umweltproble-
matik und den Larmbelastungen Nutzungskonflikte, die mit den planerischen Anforde-
rungen an das Quartier nicht vereinbar sind. Der Ausschluss von Tankstellen vermindert
die Belastung von Natur und Landschaft.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen stéren das Erscheinungsbild und die freirdumlichen
Qualitaten des kinftigen Quartiers im Ubergang zwischen Ruinenberg und dem Volks-
park.

Vergnligungsstatten im Sinne des 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind im Mischgebiet A2
unzulassig, in den Mischgebieten B1 und B4.1 sind Bowling- und Kegelbahnen nur aus-
nahmsweise zuldssig, sonstige Vergnligungsstatten im Sinne des 8 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO sind unzulassig. Vergnligungsstatten beeintrachtigen das Image der Gebiete
und hemmen die Entwicklung eines qualitatvollen Stadtquartiers. Diese negativen Aus-
wirkungen kénnen die Standortgunst der Mischgebiete nachteilig beeinflussen und so zu
Entwertungseffekten fihren.

12
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3.1.3 Allgemeine Wohngebiete

Das Wohnen bildet im klinftigen Quartier einen Schwerpunkt. Die Baufelder B4.2 und
D1 - D4, sowie E sind dementsprechend als Allgemeines Wohngebiet gemafll 8§ 4 BauN-
VO festgesetzt. Diese Baufelder sind im nordéstlichen Bereich der ehemaligen Kaserne
angeordnet und somit fuBlaufig Gber den Bereich des Kleinen Wiesenparks und den
Parkfinger an den Volkspark (Grinbereich G) angebunden. Des Weiteren werden Woh-
nungen in den Mischgebieten A2, B1 sowie B4.1 geschaffen.

Die Planungen lassen bei einer durchschnittlichen WohnungsgroRe von 70 m? Nutzfla-
che entsprechend den Festsetzungen 900 Wohnungen erwarten. Somit kann bei einer
angenommenen Belegung von 2,1 Einwohnern je Wohnung Wohnraum fir etwa 1.900
neue Bewohner geschaffen werden.

Nr. 3: Ausschluss von Nutzungen, die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassig sind

In den Allgemeinen Wohngebieten B4.2 und D1.1, D1.2, D2.1, D2.2 sowie D3, D4 und

E werden die in 8 4 Abs. 3 BaulNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Auf den ehemals stark Uberbauten und versiegelten Flachen der Baufelder B4.2 und D1
— D4 sowie E soll ein abwechslungsreiches Angebot an gemeinschaftlich und individuell
nutzbaren Grin- und Freiflachen entstehen. Die aufgelockerte Bebauung zum Park im
Osten bildet den Ubergang zum Volkspark. Flachenextensive Nutzungen wie Garten-
baubetriebe oder Tankstellen kénnen diesen Anforderungen nicht gerecht werden und
sind daher unzulassig. Des Weiteren sind die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung unzulassig. Diese Einrich-
tungen widersprechen dem sensiblen Charakter des Ubergangsbereiches zwischen dem
neuen Stadtteil und dem Volkspark. Es werden ausreichend Flachen flir diese Nutzun-
gen in den angrenzenden Misch- und Gewerbegebieten vorgehalten.

3.1.4 Sondergebiete

Die Konzeption fir das Bornstedter Feld sieht entsprechend der Entwicklungsziele ge-
mal der Gesamtstadtischen Steuerungsrichtlinie zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung der Landeshauptstadt Potsdam, beschlossen von der StVV am 04.07.2001 (verof-
fentlicht im Amtsblatt Nr. 8/2001 der Landeshauptstadt Potsdam), vier Standorte fir
den Einzelhandel vor:

1. Quartier Kirschallee am Johan-Bouman-Platz/ Erich-Mendelsohn-Allee

2. Nedlitzer StraBe an der Georg-Hermann-Allee sldlich der Plattenbauten am Nedlitzer
Holz

3. Quartier Pappelallee am Stadtplatz Kiepenheuer-/ Georg-Hermann-Allee

4. Nedlitzer Kasernen / Campus am Jungfernsee

Waéhrend am Standort Nedlitzer StraRe ein Discounter mit unter 700 m? Verkaufsflache
bereits ero6ffnet worden ist, wird seit Juli 2005 im Quartier Kirschallee ein Nahversor-
gungszentrum mit Frischemarkt und Discounter etabliert. Die Entwicklung des Standor-
tes im Quartier Pappelallee ist zunachst zurlickgestellt und soll voraussichtlich eine ge-
ringere Dimensionierung als der Standort Kirschallee aufweisen. Fir Einzelhandelsein-
richtungen im Quartier Campus am Jungfernsee liegen noch keine Planungen vor. Der
Standort soll jedoch nur eine Versorgungsfunktion flir das Quartier selber ilbernehmen.
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Die Dimensionierung der Einzelhandelseinrichtungen im Bornstedter Feld entspricht der
Zentrenstruktur der Gesamtstadtischen Steuerungsrichtlinie.

Die erfolgreiche bauliche Entwicklung der angrenzenden Wohngebiete im Entwicklungs-
bereich erfordert eine ausreichende Einzelhandels-Nahversorgung der Bewohner. Die Un-
terversorgung der nérdlichen Vorstadte im periodischen Versorgungsbereich (0,27 m?
Verkaufsflache je Einwohner) wird durch die Realisierung eines Nahversorgungszent-
rums auf dem Baufeld B2 aufgehoben.

Das Nahversorgungszentrum besteht aus zwei eingeschossigen Baukdrpern, die in der
Mitte mit einer gemeinsamen Eingangslberdachung verbunden sind. Der Eingang erfolgt
von der Ludwig-Boltzmann-Stral3e in der Nahe des Stadtplatzes. Es besteht aus einem
Frischemarkt und einem Discounter, die insbesondere der Versorgung der Quartiere
Kirschallee und Gartenstadt dienen. Die Einzelhandelsnutzungen haben eine Verkaufs-
flache von insgesamt unter 2.500 m?2.

Im Sitden des Baufeldes B2 sind ebenerdig rd. 130 Stellplatze vorgesehen, die sich zur
Pappelallee orientieren; die Zufahrt erfolgt Gber die David-Gilly- und Ludwig-Boltzmann-
StraBe. Die Strallenbahnanbindung des Standortes ermdglicht auch Personen ohne ei-
genen Pkw den Einkauf in Wohnungsnahe.

Das Nahversorgungszentrum hat eine Geschossflache von ca. 3.243 m?; dies erfordert
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe” gemal 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Die Zulassig-
keit der Nutzungen wird entsprechend der Charakteristik des geplanten Nahversor-
gungszentrums mit der folgenden textlichen Festsetzung geregelt:

Nr. 4: Zulassigkeiten im Sonstigen Sondergebiet , GroRflachige Einzelhandelsbetriebe”
Das Sonstige Sondergebiet B2 mit der Zweckbestimmung , Gro3flachige Einzelhandels-
betriebe” dient vorwiegend dem Einzelhandel. Zuldssig ist eine Gesamtverkaufsfldche
von max. 2.500 m?2.

Zuléassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe

2. Praxis- und Biirofldachen

3. Gastronomie

Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen Lebensmittel, Getrédnke,
Tabakwaren und Drogerieartikel muss mindestens 70 % der zugelassenen Gesamtver-
kaufsflache betragen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (vgl. nachfolgende
Liste) darf insgesamt 30 % der zugelassenen Gesamtverkaufsfldche nicht (iberschreiten.

Liste der zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente:

Arzneimittel und Medikamente; Bekleidung und Textilien; Beleuchtungsartikel; Kraftra-
der, Teile und Zubehér; Schuhe und Lederwaren; Haushaltsgegenstédnde aus Metall und
Kunststoff; keramische Erzeugnisse und Glaswaren; Heimtextilien und Teppiche; Holz-,
Kork- und Korbwaren; elektrische Haushalts-, Rundfunk-, und Fernsehgerédte sowie Mu-
sikinstrumente; Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf; Kunst-
gegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel; feinmechanische, Foto- und optische Erzeugnisse; Computer und Soft-
ware; Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,; Spielwaren; Antiquitdten und Gebraucht-
waren, Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere und Sémereien ohne Pflan-
zen, Erde, Torf; Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehér;, Sport- und Campingartikel ohne
Boote und Zubehér

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 3 BauNVO)
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3.1.5 Soziale Infrastruktur / Flachen fir den Gemeinbedarf

Die Entwicklung der ehemaligen Kaserne Kirschallee zu einem Stadtteil mit Wohnen und
Arbeiten erfordert eine Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen im Geltungsbereich.
Im Quartier kann die Versorgung in den Bereichen Schule, Kindertagesstatten, Jugend-
einrichtungen und Sport gedeckt werden.

Das Baufeld A1 ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule / Hort”
festgesetzt. Das Bestandsgebdude und die ehemalige Sport- und Schwimmbhalle eigne-
ten sich aufgrund der vorangegangenen Nutzung gut als Schulstandort. Die Gebaude
sind zu einer vierziigigen Grundschule, der Karl-Foerster-Grundschule mit Horteinrich-
tung (180 Platze) und einer Zweifach-Sporthalle umgebaut worden. Der Blockinnenbe-
reich des Baufeldes dient als Schulhof und ist dementsprechend gartnerisch gestaltet.

Die Ausweisung des Schulstandortes schafft den dringend bendétigten Ersatz fir die
Bornstedter Altbauschule und deckt zusatzlich entstehende Bedarfe des neuen Stadt-
teils auf dem Bornstedter Feld ab.

Der Sportplatz (Griinbereich F1) liegt nérdlich der Alexander-Klein-StraRe gegeniiber der
Karl-Foerster-Grundschule. Er ist mit einer Flache von ca. 2,3 ha sowohl fir den Schul-
sport als auch fiir aulRerschulische Sportnutzungen (Freizeit- und Vereinssport) nutzbar.
Der Sportplatz wurde im Jahr 2000 neu angelegt und verfiigt neben Gro3- und Klein-
spielfeldern Gber Einrichtungen fir modellhaften Freizeitsport wie Kletterfelsen und Ska-
teanlage.

Das Baufeld C mit einer Gré3e von ca. 0,6 ha in unmittelbarer Zuordnung zum Sport-
platz ist im Sinne des 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Kindertagesstatte / Jugendfreizeitstatte / Sportfunktionsgebdude” ausge-
wiesen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mald der baulichen Nutzung ist in den Baufeldern A3 und B2 eine GRZ von 0,8 und
eine GFZ von 1,4 sowie im Baufeld B3 eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,2 festge-
setzt. Diese Malde tragen der Forderung nach einer verdichteten Bauweise an der Pap-
pelallee und der zentralen Lage des neuen Quartiers Rechnung.

Fir die gemischt genutzten Baufelder sind im Baufeld A2 eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 1,0 sowie in den Baufeldern B1 und B4.1 eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von
1,4 festgesetzt. Der Flachennutzungsplan weist fir die Mischgebiete die Dichtestufe 4
aus.

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist in den Allgemeinen Wohngebieten D1.2 und D2.2
eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,0 in offener Bauweise; in den Allgemeinen
Wohngebieten B4.2, D1.1 und D1.2 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 in ge-
schlossener (Baufelder D1.1 und D1.2) bzw. offener Bauweise (Baufeld B4.2) festge-
setzt. In den Allgemeinen Wohngebieten D3 und D4 ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 1,1 in offener Bauweise; im Allgemeinen Wohngebiet E eine GRZ von 0,5 festge-
setzt.

Die Uberschreitung der gemaR & 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen GRZ- und GFZ-Werte in
den Baufeldern B1, B4.1, B4.2, D1.1 und D1.2 ist nach den MalRstédben des &8 17 Abs.
2 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. Dies liegt in der
stadtebaulichen Zielsetzung, den Altbaubereich der ehemaligen Kaserne organisch mit
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den Neubaubereichen zu verknipfen sowie der Entwicklung eines stadtisch gepragten
Quartiers mit einem zentralen Stadtplatz, begriindet. Die Baufelder sind in das histori-
sche und erhaltenswerte orthogonale ErschlieBungsnetz eingebunden. Die Rasterung der
ErschlieBungsflachen aus dem pragenden Altbaubestand heraus wird nach Osten in die
Neubaufelder fortgefiihrt. Die betreffenden Baufelder liegen in der Nahe leistungsfahiger
offentlicher Verkehrsmittel, die eine optimale Anbindung an die Potsdamer Innenstadt
und den Hauptbahnhof gewahrleisten. Der Eingriff in Natur und Umwelt wird entspre-
chend den Festsetzungen des Griinordnungsplanes im Geltungsbereich sowie anteilig im
Volkspark entsprechend der Gesamteingriffs-/Ausgleichskonzeption fir den Entwick-
lungsbereich Bornstedter Feld ausgeglichen. Die Verzahnung der Siedlungsfreirdume und
Hoéfe mit dem Park und die Verbindung zwischen den privaten und 6ffentlichen Freifla-
chen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Wohn- und Erholungsqualitdt in den neuen
Quartieren. Die Sicherung vorhandener Freirdume und Vegetationsstrukturen und die
Schaffung neuer Freiflachen wertet das Wohnumfeld entscheidend auf. Den Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird durch entsprechende Mal3nah-
men Rechnung getragen.

Nr. 5: Hohe baulicher Anlagen

Die Héhe baulicher Anlagen darf in den Baufeldern B1, B2, B3, B4.1, B4.2, D1.1, D1.2,
D2.1, D2.2, D3 und D4 eine Oberkante von 15,0 m, in den Baufeldern A1, A2, A3 und
E eine Oberkante von 18,85 m, jeweils gemessen ab der Oberkante der erschlielSenden
Verkehrsflache an der nédchstgelegenen StralBenbegrenzungslinie, nicht (iberschreiten.
Ausnahmsweise ist im Baufeld B1, soweit als Hochstmal3 der zuldssigen Vollgeschosse
VI festgesetzt ist, eine Abweichung von der festgesetzten Oberkante bis zu einer Ober-
kante von 27,10 m ab dem in Satz 1 genannten Bezugspunkt zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und 3 Nr. 2 BauNVO)

Die Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen und deren Geschossigkeit orientiert
sich an der tatsachlichen Firsthohe der erhaltenen Bestandsgebadude von 18,85 m und
der Baumhohe der zu erhaltenden Baume im Ubergang zur Pappelallee. Daher ist fir die
Baufelder mit Bestandsgebauden, Baufelder A1 — A3 und E eine Firsthohe von 18,85 m
festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen ist in den Neubaufeldern B1 — B4 und D1 — D4 auf 15,0 m
beschrankt, ausnahmsweise zulassig ist im Norden des Baufeldes B1 eine sechsge-
schossige Bebauung zur Schaffung einer staddtebaulichen Dominante zur Markierung des
Stadtplatzes als Quartiersmitte. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist im Neubau auf
IV Geschosse begrenzt.

3.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der ehemaligen Kaserne
Kirschallee sind architektonische Gestaltanforderungen formuliert worden, um ein ge-
stalterisch aufeinander abgestimmtes Geflige der Bestandsbauten und der Neubebauung
zu erreichen. Die Gestaltanforderungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Material-
und Farbwahl sowie die Aufienanlagen und Einfriedungen. Die Gestaltanforderungen
sind als ortliche Bauvorschriften gefasst und als Festsetzung gemal 8 9 Abs. 4 BauGB
und 8 81 Abs. 1 und 9 BbgBO Bestandteil des B-Plans Nr. 40.

Zur Schaffung eines in seinem Erscheinungsbild einheitlichen Siedlungsgefliges ist ein
Kanon von zu verwendenden Farben und Materialien festgesetzt und zur Schaffung ar-
chitektonisch vielfaltig strukturierter Einzelbaukorper sind Festsetzungen zur Gliederung
der Fassaden getroffen worden.
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Ergadnzend trifft der B-Plan fir den Freiraum Festsetzungen zur Einfriedung der Grund-
stiicke, um die Abgrenzung des 6ffentlichen und privaten Raumes einheitlich zu gestal-
ten und so einen qualitatvollen 6ffentlichen StraRenraum zu schaffen.

3.4 Offentliche und private Verkehrsflichen, Ruhender Verkehr, Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte

Das geplante Stral3enraster im neuen Quartier Kirschallee wird durch die Struktur des
Altbaubereiches vorgegeben, so soll ein orthogonales StralRensystem mit durchgriinten
StralBen und Alleen entstehen, das ehemalige Kasernenareal wird aber nicht mehr Gber
seine urspriingliche Zufahrt an der Kirschallee, die traditionelle, zu schiitzende ,Plata-
nenallee”, die Ludwig-Boltzmann-Stra3e, an das Uberdrtliche StraRennetz angebunden.
Die einzelnen Strafl3en unterliegen dabei einem hierarchischen Ordnungsprinzip.

Das dominierende Element des ErschlieRungssystems ist der Johan-Bouman-Platz als
zentraler Stadtplatz an der Erich-Mendelsohn-Allee, der u. a. mit einer Strallenbahnhal-
testelle die Quartiersmitte beschreibt. Die Erich-Mendelsohn-Allee Gbernimmt die Haupt-
erschlieBung fir das Plangebiet. Sie fihrt von der Pappelallee Gber den Stadtplatz nach
Norden in die Gartenstadt; sie nimmt auch die Trasse der StraRenbahn auf. Die Erich-
Mendelsohn-Allee hat einen Gesamtquerschnitt von 30,0 m, der sich in beidseitig ge-
fihrte Gehwege inkl. Rasenstreifen mit Baumen in einer Breite von 5,9 bzw. 4,25 m,
der StraRenbahntrasse mit Rasenstreifen in einer Breite von 7,35 m und der Fahrbahn
mit beidseitigen 1,5 m breiten Radstreifen in einer Breite von 12,5 m gliedert.

Die Hannes-Meyer-, Peter-Behrens- und Mies-van-der-Rohe-StralRe zweigen von der E-
rich-Mendelsohn-Allee nach Osten als StichstraBe mit Wendeanlage ab; nach Westen
gehen die Konrad-Wachsmann-, Alexander-Klein- und Ludwig-Boltzmann-Stralle mit
Vernetzung zum vorhandenen StraRensystem im Altbaubereich ab, wobei die beiden
letztgenannten StralRen bis an die Kirschallee fiihren. Im Neubaubereich weisen die vor-
genannten StraRen bei einer Fahrbahnbreite von 5,5 m beidseitig gefiihrten Gehwegen
und jeweils einseitig gefihrten Quer- bzw. Langsparkern, die durch Baume gegliedert
sind, einen Gesamtquerschnitt von 17,5 m auf. Denselben Querschnitt hat auch die
David-Gilly-StralRe, die das neue Quartier zusatzlich vernetzt; noérdlich der Alexander-
Klein-Stral3e bis zur Konrad-Wachsmann-Stral3e ist die David-Gilly-StraRe als Mischver-
kehrsflache mit einem Querschnitt von 5,1 m vorgesehen. Nordlich der Konrad-Wachs-
mann-Stralle wird die David-Gilly-StraRe als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,FuRgéngerbereich” als Fuf3- und Radweg zur Anbindung des Quartiers an die
Gartenstadt und den Volkspark weitergefiihrt.

Im Altbaubereich sind die Dennis-Gabor- in einem Querschnitt von 5,8 bzw. 5,05 m und
die Ludwig-Boltzmann-StraRe in einem Querschnitt von 7,8 bzw. 6,0 m als Mischver-
kehrsflachen angelegt; die unterschiedlichen StraRenbreiten ergeben sich aus dem histo-
rischen Bestand. Die Alexander-Klein-Stral3e hat eine Fahrbahnbreite von 5,5 m mit ei-
nem einseitig gefihrten Gehweg sowie privaten Langsparkern auf der Seite des Sport-
platzes.

Die Gleistrasse der StralRenbahn fihrt zweigleisig mit einer Breite von ca. 7 m von der
Russischen Kolonie Alexandrowka nach der Durchquerung des Volksparks kommend auf
der Erich-Mendelsohn-Allee in das Plangebiet und biegt parallel zur Pappelallee zum
Charles-Tellier-Platz sidlich des Baufeldes A2 ab. Mit der StraRenbahn ist das neue
Quartier direkt an den Hauptbahnhof Potsdam angebunden. Die Haltestellen am Stadt-
platz und am Charles-Tellier-Platz stellen fiir die Bewohner und Beschéaftigen des Quar-
tiers als Benutzer des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) einen wichtigen Ziel-
und Quellpunkt dar.
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In den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”
sind im Altbaureich die charakteristischen Pflasterflachen erhalten bzw. im gleichen Ma-
terial wiederhergestellt und ergédnzt worden. Diese MalRnahme dient der Wahrung des
historischen StralRenbildes.

Ruhender Verkehr

Es sind entsprechend 8 43 der Brandenburgischen Bauordnung in Verbindung mit der
Stellplatzsatzung der Stadt Potsdam (verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 30/2004 der Lan-
deshauptstadt Potsdam) in den Baugebieten Stellplatze in ausreichender GrofRe sowie in
geeigneter Beschaffenheit herzustellen.

Nr. 6: Zulassigkeit von Stellplatzen

Mit Ausnahme der Stellplédtze in den Baufeldern A1, B2, C und E sind oberirdische Stell-
plétze nur in den (berbaubaren Grundstticksflédchen zuldssig. Im Baufeld A2 sind oberir-
dische Stellpldatze und Garagen unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Nr. 7: Zulassigkeit von Zufahrten

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen zwischen den Gebauden 6 und 7 im Baufeld E ist nur
von der Alexander-Klein-StralSe, die Zufahrt zur Tiefgarage stdlich des Baufeldes A2 ist
nur von der Kirschallee zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Der Nachweis Uber die Erbringung der notwendigen Stellpldtze wird auf den privaten
Grundstiicken, im 6ffentlichen StraRenraum und in Tiefgaragen gefiihrt. Dabei wird eine
Doppelnutzung von Stellplatzanlagen angestrebt.

Oberirdische Stellplatze sind als eine weitere MaRnahme zur Senkung des Versiege-
lungsgrades nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig; Ausnahme bilden die
Stellplatze in den Baufeldern A1, B2, C und E. Des Weiteren sollen so Larm- und
Schadstoffbelastungen der privaten Erholungsflachen vermieden werden.

Davon ausgehend, dass in den urspriinglichen Planungen fir die geschlossene Kaser-
nenanlage keine Stellplatze fir die vier Bestandsgebdude im Baufeld E vorgesehen wa-
ren, ergibt sich aus heutiger Sicht ein Baufeld mit einem geringen Freiflaichenanteil. Die-
ser Freiflachenanteil kann nicht ausgedehnt werden, da es erklartes stadtebauliches Ziel
ist, dass orthogonale historische Stral3enraster mit dem vorhandenen GroRgriinbestand
zu erhalten und in die kiinftige Bebauung zu integrieren. Aus den dargestellten, tberge-
ordneten stadtebaulichen Zielsetzungen ergibt sich auf den Freiflachen eine Nutzungs-
konkurrenz zwischen den Flachen fir Stellplatze und Garagen gemald 8 43 BbgBO ei-
nerseits und sonstigen Nutzungen andererseits. Die Errichtung von Kinderspielplatzen
auf dem Baufeld E, eine attraktive Gestaltung der AuRenanlagen im Rahmen der Schaf-
fung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und die Vermeidung von nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umwelt wurden stadtebaulich als zwingend erforderlich ein-
gestuft. Der Nachweis der erforderlichen privaten Stellplatze wird daher teilweise im 6f-
fentlichen StraRenraum gefihrt.

Die Stellplatzstreifen in den Alexander-Klein- und David-Gilly-Stral3e, die dem Baufeld E
zugeordnet sind sowie in der Hannes-Meyer-Strafl3e, die dem Baufeld D3 zugeordnet
werden sollen, sind lagegenau als WA dargestellt und als Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung ,Stellplatze” aus-
gewiesen.
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Die Festsetzungen des B-Plans lassen des Weiteren unter dem Charles-Tellier-Platz eine
Tiefgarage mit einer Zufahrt von der Kirschallee aus zu.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nr. 8: Leitungsrechte

Die mit ,.L” gekennzeichneten Fldachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
stédndigen Versorgungstrédger zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Nr. 9: Geh- und Leitungsrechte

Die mit ,,GL 1“ gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Anlie-
ger und einem Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen ErschlieBungstréger zu belasten.
Die mit ,GL 2” gekennzeichneten Fldchen sind mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Versorgungstréger zu
belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Nr. 10: Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Die mit ,,GFL” gekennzeichneten Fldchen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit, einem Fahrrecht zugunsten der zustédndigen Ver- und Entsorgungsbetriebe und
flir Rettungsfahrzeuge und einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Versorgungs-
trager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die privaten Freiflachen in den Innenbereichen der Baufelder B4 und D2 sind mit Geh-
rechten zugunsten der Anlieger, die privaten Freiflachen der Baufelder B3, B4.2, D2.2
und D4 in Verlangerung der Hannes-Meyer-, Peter-Behrens- und Mies-van-der-Rohe-
StraBe mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet. Diese Belastung sichert
eine Durchwegung der Baufelder sowie eine Vernetzung der offentlichen Strallen mit
dem Volkspark. Die Méglichkeit der Durchwegung der privaten Freirdume tragt zur Le-
bendigkeit des neuen Quartiers bei und schafft kurze Wege zwischen den einzelnen
Wohngebieten und den 6ffentlichen Grinflachen.

Des Weiteren wird die private Freiflache im Baufeld D1.2 parallel zur David-Gilly-StraRe
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet sowie mit einem Fahrrecht fir
die ErschlieBungstrager und fir Rettungsfahrzeuge und mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten der ErschlieBungstrager. Mit dieser Festsetzung soll rdumlich der Stral3enquerschnitt
der David-Gilly-StralRe zwischen den Baufeldern C und D1.2 nach Norden freigehalten
werden.

Innerhalb der mit Gehrechten belasteten Flachen von 5 m Breite soll die Befestigung in
der Regel in einer Breite von 2,5 bis 3,0 m angelegt werden, um einerseits eine attrakti-
ve Wegeverbindung zu schaffen und andererseits die Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswasser innerhalb der Flachen zu gewaéhrleisten.

Die Alexander-Klein-, Ludwig-Boltzmann- und Dennis-Gabor-Straf3e werden im Altbaube-
reich von einem wertvollen Altbaumbestand eingerahmt. Die 6ffentliche Verkehrsflache
ist damit zu schmal, um alle Leitungen in ihr fihren zu kénnen, daher werden parallel zu
diesen StralRen in den Baufeldern A1 — A3, C und E Leitungsrechte zugunsten der Lei-
tungstrager geflihrt. So kann die Beleuchtung und Beschilderung in diesen Stral3en ge-
sichert werden.

Der Johan-Bouman-Platz wird im westlichen Teilbereich als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung ,FulRgangerbereich” ausgewiesen. Die Anliegerzonen vor den kiinfti-
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gen Gebéauden in den Baufeldern in B1 und B4.1 werden ergdnzend dazu mit Gehrech-
ten zugunsten der Allgemeinheit belastet. So wird gewahrleistet, dass der StraRenraum
der Offentlichkeit zur Verfiigung steht, die (iber den reinen Verkehrszweck hinausgeht.
Zudem wird innerhalb dieser Flachen auch ein Leitungsrecht zugunsten der Erschlie-
Rungstrager gesichert.

3.5 Griin- und Freiflachen
3.5.1 Freiflaichenkonzept

Die wesentliche freiraumplanerische Zielsetzung besteht darin, auf den ehemals milita-
risch genutzten Flachen, die sich durch eine z.T. starke Uberbauung auszeichneten, ein
differenziertes Angebot an 6ffentlichen und privaten Grin- und Freiflachen zu schaffen.
Durch die Sicherung vorhandener Freirdume und Vegetationsstrukturen und die Schaf-
fung neuer Freiflaichen, wie dem Volkspark, dem Sportplatz, dem Stadtplatz, griinen
Hofen im Alt- und Neubaubereich und straRenbegleitenden Vegetationsstrukturen wird
das Wohnumfeld entscheidend aufgewertet und in die Umgebung eingebettet. Aufgrund
des rdumlichen Zusammenhangs des Plangebiets mit dem Ruinenberg ist die 6ffentliche
Parkanlage als Verbindung mit dem Volkspark von Bedeutung.

In Fortsetzung des Ruinenberges ist im Osten des Plangebietes eine Flache in einer Brei-
te von ca. 80 m und einer GroRe von ca. 2 ha als 6ffentliche Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage” (Griinbereich G) festgesetzt. Diese bildet
vom Ruinenberg den Auftakt und Eingang zum Volkspark. Der erfolgte Abriss von Gara-
gen und die Entsiegelung von Verkehrsflachen in diesem Bereich haben Ausgleichsfla-
chen geschaffen und so den Eingriff in Natur und Landschaft gemindert; die Flachen
wurden durch ihre Gestaltung fir Natur und Landschaft aufgewertet.

Mit einer groRRzligigen, breit gefassten Eingangszone an der Pappelallee ist der Johan-
Bouman-Platz als Stadtplatz neben dem Volkspark der zentrale urbane Freiraum des
neuen Stadtquartiers. Er bildet das Scharnier zum Altbaubereich mit den pragenden Hof-
situationen und StralRenrdumen.

Die vorhandenen Freiflachen und pragenden Baumbestédnde im erhaltenswerten Altbau-
bereich sind der Ausgangspunkt der stadtebaulichen Konzeption. Die schitzenswerten
Altbaumbestande, insbesondere die Platanenallee entlang der Ludwig-Boltzmann-StralRe
und die bedeutsamen Freiflachen, die entsprechend den Planungen im Baufeld A1 als
Schulhof und im Baufeld A2 als private, wohnungsbezogene Freiflaichen neue Funktio-
nen erhalten, bilden das Gerlst der Freiflachenstruktur in diesem Bereich.

Der Stadtplatz wird Uber die baumbestandenen Stral3enrdume der Peter-Behrens- und
Mies-van-der-Rohe-StraRe mit dem Volkspark verknipft. Die Freiflachen der Baufelder
B4 und D2 orientieren sich zum Volkspark; so wird eine Verbindung zwischen den pri-
vaten und 6ffentlichen Freiflachen hergestellt, die einen wesentlichen Beitrag zur Wohn-
und Erholungsqualitat in diesen Baufeldern leistet.

Die vorhandene, weithin sichtbare griine Einrahmung des Sportplatzes durch pragende
Baumbesténde bleibt erhalten und ist im Zuge der Neuanlage des Platzes durch Neu-
pflanzungen abgerundet worden.

3.5.2 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflan-
zungen

Die Bepflanzungen sind, um eine attraktive gestalterische Gesamtwirkung der Griin- und
Vegetationsstrukturen zu erreichen, spatestens mit der auf die Fertigstellung des jewei-
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ligen Baufeldes bzw. der ErschlieBRungsmaRnahme folgenden Vegetationsperiode durch-
zuflihren. Zur Sicherung gleichmaRig entwickelter Alleen werden die stral3enbegleiten-
den Baumpflanzungen fir jeden in sich abgeschlossenen StralRenabschnitt zeitnah aus-
geflahrt. Alle unversiegelten 6ffentlichen und privaten Flachen sind dauerhaft gartnerisch
anzulegen.

Nr. 11: Pflanzgebot in den Flachen zum Anpflanzen sowie in den Flachen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

In den Fldchen zum Anpflanzen sowie in den Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, mit Aus-

nahme der é6ffentliche Parkanlage G, sind je 100 m? Fldche mindestens ein Laubbaum

mit einem Stammumfang 20/25 oder zwei Laubbdume mit einem Stammumfang 12/14

gemdR der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen. Vorhandene Bdume sind einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2ba, b BauGB)

Auf den ausgewiesenen Anpflanzungsflachen und Flachen mit Bindungen fir Bepflan-
zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB sind je 100 m? Flache mindestens ein groRkroni-
ger Baum oder zwei mittelkronige Baume unter Anrechnung vorhandener Baume zu
pflanzen. Auf den Flachen flr die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine dauerhafte Begriinung vorgesehen; sie sind unter Erhaltung be-
stehender Vegetationsstrukturen des Gehdlzbestandes zu bepflanzen, um den vorhan-
denen Charakter zu stiitzen. Durch die intensive Begriinung des Gebietes werden positi-
ve Okologische, klimatische und gestalterische Effekte erzielt, die wesentlich zum Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft beitragen und den Verlust an Vegetations-
flache kompensieren.

In der 6ffentlichen Parkanlage G wurde das Gestaltungskonzept fiir den Volkspark um-
gesetzt. Pragnante Elemente sipd Baumhaine mit GroBbdumen, die einen groRzligigen
Wiesenraum begleiten und den Ubergang zu den Siedlungsbereichen definieren.

Nr. 12: Pflanzgebot in den Baugebieten

Die nicht dber- bzw. unterbaubaren Grundstiicksfléchen sind mit Ausnahme der
Anpflanzungs- und Erhaltungsflachen sowie des Schulhofes im Baufeld A1 unter Scho-
nung vorhandener Gehdlze zu begriinen. Es sind je 350 m? Fldche mindestens ein Laub-
baum mit einem Stammumfang 20/25 oder zwei Laubbdume mit einem Stammumfang
12/14 gemal3 der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen. Vorhandene Bdume sind einzurech-
nen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Freiflachen der Baufelder, die unversiegelt bleiben und nicht Uber- bzw. unterbaut
werden dirfen, sind unter Erhalt der vorhandenen Baume dauerhaft zu begrinen. Es
sind je 350 m? Flache mindestens ein groRkroniger Baum oder zwei mittelkronige Béau-
me zu pflanzen. Ziel der MaRnahme ist die Sicherung vielféltig gestalteter und durch-
grinter Baufelder.

Die Artenauswahl fliir die Neubepflanzung bericksichtigt den vorhandenen Gehdlzbe-
stand, die standortlichen Gegebenheiten und das Spektrum der potentiellen, natirlichen
Vegetation. Um den Charakter des Gebietes durch vorwiegend standortgerechte und
gebietstypische Geholze zu pragen, wird bei der Anwendung der vorgenannten Festset-
zungen die Verwendung der auf das Gebiet abgestimmten Pflanzliste empfohlen. Der
Anteil von eingeblrgerten fremden Arten, Koniferen und anderen Ziergehélzen darf aus
diesem Grund 20 % des Pflanzmaterials nicht Gberschreiten.
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Nr. 13: Fassadenbegriinung

Ungegliederte Fassaden sind ab einer AulBenwandldnge von 20 m in einer Sequenz von
2 m mit mindestens einer schlingenden oder rankenden Pflanze gemél3 der Pflanzlisten 6
und 7 zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ungegliederte Fassaden ab einer AuRenwandlange von 20 m sind je 2 m Wandlange als
AusgleichsmaRnahme fiir die erhéhte Versiegelung mit mindestens einer schlingenden
oder rankenden Pflanze zu begriinen. Diese MalRnahme tragt dazu bei, den Verlust an
Vegetationsflachen auszugleichen. Des Weiteren nimmt die Vielfalt an Vegetations-
strukturen sowohl durch die Anpflanzung von Baumen und Strduchern als auch durch
die Fassaden- und Dachbegriinung zu. Das planerische Ziel, ein durchgriintes Quartier
zu schaffen, wird durch diese MalRnahme unterstitzt. Die Verwendung der Pflanzliste
wird bei der Anwendung dieser Festsetzung empfohlen; sie weist tiberwiegend stand-
ortgerechte und gebietstypische Arten auf.

Nr. 14: Dachbegriinung

Flachdédcher und flachgeneigte Décher bis 15° Dachneigung sind extensiv zu begriinen.
Ausgenommen sind Anlagen fiir Solartechnik, Belliftungs- und Beleuchtungsanlagen so-
wie Parkdecks, Dachterrassen und aufgestanderte Dachkonstruktionen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet sind zur Verbesserung des Wasserhaushalts und des Kleinklimas die
Flachdacher und flachgeneigten Dacher bis 15° Dachneigung mit extensiver Dachbe-
grinung zu versehen, soweit sie nicht fir Anlagen der Solartechnik, BelGftungs- und
Beleuchtungsanlagen sowie fiir Dachterrassen genutzt werden. Zur Dachbegriinung
kénnen vorrangig Extensivbegriinungen mit angepasster Gras- und Staudenvegetation
eingesetzt werden.

Das Niederschlagswasser von baulichen Anlagen, Wegen, Platzen und Stellplatzen ist
gemal &8 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz auf dem Grundstiick, auf dem es
anfallt, zu versickern. Diese MalRnahme tragt trotz des hohen Versiegelungsgrades dazu
bei, dass das Niederschlagswasser wieder dem Schutzgut Wasser zugefiihrt und zusatz-
lich das lokale Kleinklima verbessert wird. Des Weiteren kénnen bei der Dachflachen-
entwasserung auf den Grundstlicken Speichersysteme angelegt werden, so dass ge-
speichertes Regenwasser zur Bewdsserung der Vegetationsflaichen auf den Grundsti-
cken genutzt werden kann.

Ist eine schadlose Versickerung nachweislich nicht moglich, ist das anfallende verunrei-
nigte Niederschlagswasser aufzunehmen und mit einer zeitlichen Verzégerung gedros-
selt in das Regenwasserkanalsystem mit zentralem Regenrlickhaltebecken abzufihren.

Nr. 15: Begriinung von Tiefgaragen

Nicht lberbaute Tiefgaragen sind mindestens zu 75 % mit einer dauerhaften Begriinung
zu versehen. Sie sind mit einer mindestens 50 cm starken Bodensubstratschicht zu er-
richten und mit einem Niveauunterschied von maximal 50 cm an die nicht liberbaubaren
Grundstticksflachen anzuschlie3en.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

Tiefgaragen, die nicht mit Gebduden oder Gebaudeteilen Gberbaut werden, sind zu min-
destens 75 % mit einer dauerhaften Begriinung zu versehen. Zur Sicherung der Begri-
nung muss der Aufbau bzw. die Bodensubstratschicht mindestens eine Héhe von 50
cm aufweisen. Die Anbindung an die benachbarten nicht unterbauten Grundstiicksfla-
chen soll méglichst ebenerdig erfolgen. Der Hdéhenunterschied darf maximal 50 cm
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betragen. Diese MaRnahmen reduzieren den Verlust an Vegetationsflaichen und mindern
den Eingriff in die Schutzgliter Boden und Grundwasser.

Die Planungen fir das Quartier sehen eine Verzahnung der 6ffentlichen und privaten
Freirdume vor, um eine groRtmoégliche Vernetzung mit dem Volkspark (vgl. hierzu auch
Kap. 3.3). zu erzielen.

3.5.3 Begriinung von Verkehrsflachen und Stellplatzen

Der Charakter des Altbaubereiches mit den erhaltenen Bestandsgebauden wird mit sei-
nem orthogonalen StralRenraster aufgenommen und im Neubaubereich fortgesetzt. Die
stralBenbegleitenden Alleen mit ihrem wertvollen Altbaumbestand pragen den Bestands-
bereich der Kaserne. Sie sollen erhalten bleiben und werden in den Neubaubereich fort-
geflhrt, um eine intensive Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten. Es ist zur Glie-
derung der StralBenrdume auf jeder Stralenseite eine geschlossene Baumreihe zur Bil-
dung einer Allee vorgesehen.

Nr. 16: Pflanzgebot im 6ffentlichen Strallenraum

Bei Querparkern ist je finf Stellpldtze und bei Ldngsparken je zwei Stellplédtze ein Baum
mit einem Stammumfang 16/18 gemél3 der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen; die Pflanz-
flachen sind mit einer Mindestgrof3e von 2 x 2 m auszubilden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es ist bei Querparken je funf Stellpldtze und bei Langsparken je zwei Stellplatze ein
Baum zu pflanzen. Um die beabsichtigte Wirkung einer geschlossenen Allee zu erzielen,
soll der Abstand zwischen den Baume hoéchstens 14 m betragen. Die Pflanzflachen fir
die Baume sind mit einer Mindestgréf3e von 2 x 2 m anzulegen, um optimale Anwuchs-
bedingungen zu gewabhrleisten. Die alleeartigen Baumpflanzungen werten den StralRen-
raum auf und erhéhen das Image des neuen Quartiers als durchgrinter Stadtteil. Der
StralBenraum ist somit nicht nur reine Verkehrsflaiche, sondern gewinnt auch Aufent-
halts- und Verweilqualitaten.

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der im Geltungsbereich des B-Plans vorgenommen
wird, kann durch die Pflanzung von B&umen gemindert werden. Die Pflanzungen
verbessern die Vegetationsstrukturen, schaffen Lebensraum fir Tiere und wirken sich
nachhaltig positiv auf das Mikroklima und das Landschaftsbild aus. Sie gliedern die
Baugebiete und préagen den StraBenraum. Die Pflanzliste wird bei der Anwendung der
Festsetzung empfohlen, sie weist Uberwiegend standortgerechte und gebietstypische
Baumarten auf.

Der Geholzstreifen zwischen der Pappelallee und der ehemaligen Mauer der ehemaligen

Kaserne wird zur Sicherung des Baumbestandes entlang der Pappelallee um 3 m nach
Norden erweitert und als 6ffentliche Griinflache (Griinbereich F2) ausgewiesen.

23



Bebauungsplan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee”

Nr. 17: Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Die Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten ist mit Ausnahme von
Tiefgaragenzufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Des
Weiteren sind die Wasser- und Luftdurchldssigkeit hemmende Befestigungen, wie z.B.
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung, unzuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Flachen fir Stellplatze und ihren Zufahrten eignen sich zur Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers. Um ein Hochstmal3 an Versickerungsflache zu erhalten
und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht nachteilig zu beanspruchen, ist als
MalRRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft die Festsetzung die Herstellung von Stellplatzen und ihren Zufahrten nur in einem
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig. Aufgrund dessen sind auch die Wasser-
und Luftdurchlassigkeit hemmende Befestigungen, wie z.B. Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierung und Betonierung, unzulassig. Ausgenommen von dieser Festset-
zung sind Tiefgaragenzufahrten.

Auf den mit einem Geh- oder Fahrrecht belasteten Flachen soll ebenfalls anfallendes
Oberflachenwasser versickert werden, um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
nicht nachteilig zu beeintrachtigen. Der Grad der Versiegelung ist auf den jeweiligen
Baufeldern so gering wie mdglich zu halten, um Teile des anfallenden Niederschlags-
wassers direkt auf dem Grundstlick zu versickern.

3.6 Immissionsschutz

Vier Schallquellen herrschen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 40 vor, die in der Bau-
leitplanung zu bericksichtigen sind:

StralRenverkehr
Schienenverkehr
Sportplatz
Schule

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sind zur Beurtei-
lung der Schallimmissionen im B-Planverfahren zu Grunde zu legen. Die Werte sollten im
B-Planverfahren eingehalten werden, kénnen jedoch mit anderen Belangen untereinander
abgewogen werden.

Stral3enverkehr

Die HaupterschlieBungsfunktion fiir das neue Quartier Ubernehmen die Erich-Mendel-
sohn-Allee mit dem Stadtplatz und die Alexander-Klein-StraRe. Die Pappelallee besitzt
quartierstibergreifenden Charakter und bildet mit der Nedlitzer Stral3e das Rickgrat der
VerkehrserschlieBung im neuen Stadtteil auf dem Bornstedter Feld. Das Larmschutzgut-
achten' fur die ehemalige Kaserne Kirschallee prognostiziert fiir die Pappelallee West ein
Verkehrsaufkommen von 10.786 Kfz/24 h und einen Emissionspegel von 66,1 dB(A)
tags bzw. 55,1 dB(A) nachts; fiir die Erich-Mendelsohn-Allee und die Alexander-Klein-
Stral3e ergeben sich folgende Werte:

' Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH; Ermittlung des

Verkehrslarms und dessen Auswirkung auf die geplante Bebauung des B-Plans Nr. 40 ,Kaserne Kirschal-
lee”; Berlin 03.1996
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DIN 18005 Erich-Mendelsohn-Allee Alexander-Klein-Stral3e
Abweichung Abweichung
WA iTnagE:?A; 22 Uhr) 55 60,1 + 5,1 52,8 - 2,2
o 22 - oo 45 49,9 + 4,9 42,8 2,2
Mi ;agé&') 22 Uhr) 60 61,5 +1,5 52,8 -7,2
i'\r']agng()zz - 6 Uhn) 50 51,3 +1,3 42,8 -7,2

Der B-Plan Nr. 40 trifft mit der textlichen Festsetzung Nr. 18 Regelungen zum passiven
Schallschutz vor durch den StraRenverkehr verursachte Larmemissionen (s.u.)

Schienenverkehr

Die StralBenbahntrasse fihrt vom Kapellenberg und dem Volkspark kommend im Quar-
tier Kirschallee durch die Erich-Mendelsohn-Allee und parallel zur Pappelallee bis zur
Wendeschleife am Charles-Tellier-Platz. Die schalltechnische Berechnung hat fir die
StralBenbahn einen Emissionspegel von 50,4 dB(A) tags und 46,6 dB(A) nachts erge-
ben. Demnach gehen von der StraRenbahn keine Larmimmissionen aus, die Gber den zu
beachtenden Werten liegen.

Sportplatz

Auf dem Sportplatz sind folgende Nutzungen méglich:

GroRspielfeld - FuBball, Trainingsbetrieb
Kleinspielfeld - Schulsport, Ballspiel allgemein
Sprunganlage

Laufanlage

Skatebahn, ohne Half- und Fun-Pipe
Kletterfelsen

Laufpfad

Die schalltechnische Untersuchung fir den Sportplatz prognostiziert tagstber an der
angrenzenden Bebauung im ungiinstigsten Fall einen Larmpegel von 54,9 dB(A)?. Dabei
bewirkt die entsprechend der Planung berlcksichtigte natlrliche Topographie (erhéhte
Lage des Areals zur Kirschallee als Wall ausgebildet) und die Absenkung der Spielfelder
eine Pegelminderung von bis zu 3,3 dB(A).

Zur Beurteilung der Larmimmissionen des Sportplatzes auf das angrenzende Baufeld E
ist die 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) heranzuziehen. Der Orientie-
rungswert fir Allgemeines Wohngebiet der DIN 18005 von 55 dB(A) wird eingehalten,
dahingegen werden die Werte der 18. BImSchV zu den Ruhezeiten Uberschritten. Daher
beinhaltet die Baugenehmigung fir den Sportplatz vom 14.04.2000 die Auflage, die
Ruhezeiten gemal der 18. BImSchV einzuhalten. Dies wird zuséatzlich Gber eine Nut-

2 Umwelt Ingenieur Consult; Schalltechnische Untersuchung B-Plan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” in Pots-

dam; Potsdam 12.1998
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zungsvereinbarung zwischen dem Bereich Sport der Stadt Potsdam und dem den Sport-
platz nutzenden Verein gewabhrleistet.

Schule

Die Schule ist als vierzligige Grundschule mit Hort geplant und fir rd. 580 Schdler aus-
gelegt. Zur Berechnung der Larmimmissionen ist von Einwirkungszeiten von insgesamt
165 Minuten ausgegangen worden, die sich vor und nach dem Unterrichtsbeginn sowie
zu den Hofpausen ereignen. In der schalltechnische Untersuchung® wurde ein Beurtei-
lungspegel von 51,3 dB(A) tags errechnet. Somit sind LarmschutzmalRnahmen nicht er-
forderlich.

MaRnahmen

Der B-Plan Nr. 40 sieht als Malnahmen zur Reduzierung der Larmemissionen, verur-
sacht durch den Stralenverkehr, einerseits die Veranderung des Stralienbelages auf der
Pappelallee (Pflaster in Asphalt) und andererseits die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmalRnahmen vor.

Da aus stadtebaulichen Griinden keine aktiven SchallschutzmalBnahmen wie Schall-
schutzwande oder Schallschutzwaélle vorgesehen werden kénnen, missen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinflissen die AuRenbauteile einschlieBlich der Fenster von Auf-
enthaltsrdumen in Wohnungen und Bliros ein bewertetes Luftschallddmmal Rw.res ent-
sprechend DIN 4109, Ausgabe November 1989 aufweisen.

Nr. 18: Schallschutz

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundesimmissionsschutzge-
setzes missen die AulBenbauteile einschlie8lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen und Biirordumen in folgenden Baufeldern folgende bewertete Luftschall-
dédmmmale (Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

Léarmbereich VI [Rw,res von mindestens 50 dB(A), Biirordume 45 dB(A)]:

A3 Gebdudeseiten entlang der Pappelallee und der Erich-Mendelsohn-Allee

D2.1 Gebdudeseiten entlang der Erich-Mendelsohn-Allee

Ldrmbereich V[Rw,res von mindestens 45 dB(A), Blirordume 40 dB(A)]:

A3, B2 Gebdudeseiten entlang der Pappelallee

D1.1, B4, D3, D4 Gebédudeseiten entlang der Erich-Mendelsohn-Allee

B17 Gebéudeseiten im Kreuzungsbereich Erich-Mendelsohn-Allee / Alexan-
der-Klein-StralBe (jeweils 30 m)

A3, B2 Gebdudeseiten entlang der David-Gilly-Stral3e

Ldrmbereich 1V [Rw,res von mindestens 40 dB(A), Blirordume 35 dB(A)]:

E, B1 Gebéudeseiten entlang der David-Gilly-Stral3e

Al, B1, E und Gebdudeseiten entlang der Alexander-Klein-Stral3e
D1.2 sddl. Gebaude

A2 Gebéudeseiten entlang der Pappelallee

Al, A2 Gebéudeseiten entlang der Kirschallee

B4, D2.2, B3 Gebdudeseiten entlang der Mies-van-der-Rohe-Stral3e

B4.2 ostl. Geb. Gebéudeseiten entlang der Peter-Behrens-Stral3e

E Gebéudeseiten zur Stellplatzanlage

Léarmbereich Ill [Rw,res von mindestens 35 dB(A), Biirordume 30 dB(A)]:

3 Umwelt Ingenieur Consult; a.a.0.; Potsdam 12.1998
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D3, D4 sltidliche Gebéudeseiten

D1.2, D2.2 Gebéudeseiten entlang der Konrad-Wachsmann- und Hannes-Mayer-
StralBe

Al, A2, A3, E restliche Gebaudeseiten

D1.2 Gebéude der 2. Reihe, Gebédudeseite entlang Alexander-Klein-StralSe

B4.2 Gebédude der 2. Reihe, Gebdudeseite entlang Mies-van-der-Rohe-
StralBe

Léarmbereich Il [Rw,res von mindestens 30 dB(A), Biirordume 30 dB(A)]:
restliche Gebédudeseiten der Blocke

Alternativ sind MalBnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen. Innerhalb des Bauantrags-
verfahrens kénnen die oben beschriebenen MalBnahmen flir jedes Gebédude aktualisiert
bzw. konkretisiert werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V. mit DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989)
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4, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umsetzung des B-Plans ermdglicht das Erscheinungsbild des Geldndes nachhaltig zu
verandern. Die Bebauung und Gestaltung des urspriinglichen Areals ist als Eingriff in
Natur und Landschaft zu betrachten. Ziel ist, im Rahmen der stadtebaulichen Entwick-
lung Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Plangebiet weitgehend auszu-
schlieen bzw. zu kompensieren. Gemal 8 1a BauGB ist Uber die Eingriffe im B-Plan zu
entscheiden. Prioritdt haben MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —minimierung auf
den Baugrundstiicken. Mit der Ausweisung Offentlicher und privater Grin- und Freifla-
chen in Verbindung mit Erhaltungsbindungen fiir Bepflanzung und Pflanzgeboten wer-
den zudem AusgleichsmalRnahmen planungsrechtlich gesichert.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen eines Griinordnungsplans erfasst
worden. Grundlage der 6kologischen Eingriffsbilanzierung bildet eine landschaftspflege-
rische Bestandserfassung und -bewertung, die den Zustand des Naturhaushaltes jeweils
vor und nach Durchflihrung der Ordnungs- und BaumafBnahmen aufgrund der Planungen
(Bebauung, Versiegelung bzw. Entsiegelung und Anpflanzungen) auf dem Gelédnde do-
kumentiert und in Relation zum geplanten Endzustand setzt. Die Bilanzierung des Ein-
griffs und Ausgleichs in Natur und Landschaft zeigt, dass trotz der Beschrédnkung der
Bauflachen auf die bereits Gberbauten und versiegelten Flachen die Umsetzungen des B-
Plans einen Eingriff in Natur- und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
darstellt.

Die Inhalte des Grinordnungsplans sind durch diesbeziigliche Festsetzungen in den Be-
bauungsplan eingearbeitet worden. Die Berlicksichtigung der im Grinordnungsplan vor-
geschlagenen MalRnahmen, die in Form textlicher Festsetzungen in dem B-Plan Uber-
nommen wurden, fihren zwar zu einer erheblichen Reduzierung des Eingriffs, der je-
doch nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden kann. Dar-
Uber hinaus werden anteilig Kompensationsmafl3nahmen im Volkspark nachgewiesen.

Schutzgut Boden

Es ist insgesamt festzustellen, dass mit der angestrebten baulichen Ausnutzung der
Grundstiicke mit Grundflachenzahlen zwischen 0,4 und 0,8 der Versiegelungsgrad in-
nerhalb des Geltungsbereiches von 51% auf 67 % steigt. Als Vermeidungs- und Ver-
minderungsmalRnahmen sind im B-Plan die Herstellung von befestigten Flachen in was-
ser- und luftdurchlassiger Bauweise vorgesehen sowie die Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundstlicken. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen sind
weitestgehend daher als unvermeidbare Beeintrachtigungen anzusehen, die durch Mal3-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen sind.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Mit der Neuanlage der o6ffentlichen Parkanlage als Bestandteil des Volksparks, der
Schaffung und Ergédnzung von Alleen, der Griingestaltung in den Wohnhéfen sowie den
Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung verbleiben dennoch Anforderungen an
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen, die im Geltungsbereich des B-Plans nicht erbracht
werden kdénnen. Der Ausgleich der mit der Umsetzung verbundenen Eingriffe in den Alt-
baumbestand wird — ohne das es einer Regelung im B-Plan bedarf — bauvorhabenbezo-
gen auf der Grundlage der Potsdamer Baumschutzverordnung sichergestellt. Zudem
wird der wertbestimmende und den Stadtraum pragende Altbaumbestand UGber Einzel-
baumfestsetzungen sowie Erhaltungsbindungen fir Bepflanzungen gesichert.
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Schutzgut Landschaftsbild

Die Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage, die Ausbildung durchgriinter, alleeartiger Stra-
Renrdume, die Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Grin- und Freiflaichen, die
Fassaden- und Dachbegriinung und die Pflanzgebote flir die nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen schaffen einen attraktiven und durchgriinten Siedlungsraum. Damit wird
das Erscheinungsbild des ungeordneten Gberwiegend mit Ruderalfluren bestandenen Ka-
sernenareals deutlich aufgewertet. Des Weiteren erhalt das Gelande, das bisher flr eine
freiraumbezogene Nutzung nicht zur Verfligung stand, durch die 6ffentliche Grinflache
als Bestandteil des Volksparks und die Vielzahl der 6ffentlichen Wegebeziehungen einen
hohen Erholungswert.

Schutzgut Klima/Luft

Die Umsetzung des B-Plans flihrt zu keiner negativen Verdnderung des Schutzgutes
Klima / Luft.

Zu den AusgleichsmalRnahmen auf den Baufeldern und den &6ffentlichen Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches besteht ein zuséatzliches Ausgleichserfordernis in einer Gro-
Renordnung von 44.235 m2. Entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fir den Ent-
wicklungsbereich Bornstedter Feld, die eine Gesamtbetrachtung fir die Entwicklungs-
maflnahme vornimmt, sind innerhalb des Volksparks (B-Plan Nr. 81 ,Park auf dem
Bornstedter Feld”) 44.235 m? in Bezug auf die Schutzgiter Boden und Biotope aufzu-
werten.

Hinsichtlich der Wertigkeit und Bedeutung der Bestandssituation fir Natur und Land-
schaft sind anteilig 33.235 m? mit geringer Wertigkeit zu Flachen mit einer mittleren
Wertigkeit und anteilig 11.000 m?2 mit hoher Wertigkeit zu Flachen mit einer sehr hohen
Wertigkeit zu entwickeln. Der Flachennachweis sowie die erforderlichen &kologisch
wirksamen Maflnahmen zur Aufwertung von Natur und Landschaft werden im B-Plan
Nr. 81 geflhrt.

Die o.g. KompensationsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches sind mit der Fer-
tigstellung des Volksparks zur Bundesgartenschau 2001 bereits vollstdndig umgesetzt
worden.

Der Eingriff wird mit den KompensationsmalBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
und mit den MalRnahmen zur Freiflachenentwicklung im Volkspark im Sinne des Natur-
schutzrechtes vollstandig kompensiert.

4.2 Finanzielle Auswirkungen

Der B-Plan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten entstehen durch
seine Inkraftsetzung nicht. Mittelbare Kosten entstehen, wenn die Stadt die durch den
B-Plan geschaffenen Baurechte fir das Sportfunktionsgebdude im Baufeld C ausnutzt
und Mittel zur Verwirklichung des Projekts in den Haushalt der Stadt Potsdam einstellt.

Die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie der 6ffentlichen Grinflachen G
und F2 wird durch die Entwicklungstrdger Bornstedter Feld GmbH finanziert, die als
Treuhander der Stadt Potsdam die Entwicklungsmaflinahme umsetzt.

Der Sportplatz wurde im Jahr 2000 fertig gestellt. Der Sportplatz mit Gesamtkosten
von 1.124.351,56 € netto wurde im Rahmen der Bundesgartenschau 2001 als Einrich-
tung des modellhaften Freizeitsports durch das MBJS zu 50 % gefordert. Der stadtische
Eigenanteil zur Kofinanzierung der Férdermittel wurde entsprechend einer Vereinbarung
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zwischen der Stadt Potsdam und der Entwicklungstrédger Bornstedter Feld GmbH zu 5/6
aus dem stadtischen Haushalt und zu 1/6 aus dem Treuhandvermdgen finanziert.

Die Herstellungskosten der InfrastrukturmaBnahmen, die Grundschule und der Hort,
werden gemal der Vereinbarung zwischen der Stadt Potsdam und der Entwicklungstra-
ger Bornstedter Feld GmbH jeweils anteilig zu 50 % getragen. Die Gesamtkosten betra-
gen 8.163.993 € netto. Zu dem Bauvorhaben wurde ein Leasingvertrag abgeschlossen.
Die Leasingraten sind entsprechend in den stadtischen Haushalt eingestellt. Die Schule
und der Hort wurden 1999/2000 fertig gestellt und in Betrieb genommen.

Die Kita und die Jugendfreizeitstatte im Baufeld C werden aus dem Treuhandvermégen
zu finanziert.
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5. RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
5.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” sind

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zu-
letzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)
i.V.m dem BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI S. 2141, ber. BGBI. 1998 S. 317)
zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. |1 S. 1359)

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

¢ die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. I S. 210) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 15.09.2005 (GVBI. | S. 242)

¢ das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818)

e das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 06.08.2004 (GVBI. | S. 350)

5.2 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
04.05.1994 die Aufstellung des B-Plans Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” als vorzeitigen B-
Plan gemaRR 8 8 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger gemal 8 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 02.12. bis
16.12.1994 im Rahmen einer Ausstellung der Plane und Modelle der Strukturplanung
und der Ergebnisse des internationalen Gutachterverfahrens durchgefiihrt. In diesem
Zusammenhang ist am 08.12.1994 Uhr die Planung auf einer 6ffentlichen Birgerver-
sammlung vorgestellt worden.

Mit Schreiben vom 11.07.1995 erfolgte die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8 4 BauGB. Die eingegangenen Anregungen und Bedenken zum Vorentwurf des
B-Plans Nr. 40 wurden bei der Uberarbeitung des B-Plans untereinander abgewogen und
unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Ziele in die Planungen eingearbeitet.

Die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nach 8 33 Abs. 2 BauGB vom 08.03. bis 15.04.1996 erneut beteiligt. Im Rahmen der
2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange fand am 28.03.1996 ein Anhoérungster-
min statt.

Die Birger sind mit der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs zum B-Plans Nr. 40 gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.11. bis 04.12.1996 an der Planung beteiligt wor-
den.
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Die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 21.10.1996 mit dem Entwurf
des B-Plans Nr. 40 erneut am Aufstellungsverfahren beteiligt worden. Die Frist zur An-
gabe einer Stellungnahme lief am 04.12.1996 ab.

Aufgrund der Anderung des Baufeldes B2 von GE in SO lag der B-Plan Nr. 40 gemaR §§
3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB in der Zeit vom 13.08. bis 19.09.2003 erneut 6ffentlich
aus.

In der Zeit vom 23.05. bis 24.06.2005 lag der B-Plan Nr. 40 gemaR 88 3 Abs. 3 und 4

Abs. 4 BauGB erneut 6ffentlich aus. In diesem Anderungsverfahren wurde das Baufeld
E von SO in WA geéndert.

Es wird auf 8§ 233 Abs. 1 Satz 1. BauGB (2004) hingewiesen, wonach das Planverfah-
ren nach den Vorschriften des BauGB (1997) abgeschlossen wird.
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6. ANHANG
Stand: April 2003, aktualisiert Oktober 2005

6.1 Standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls gemadR 8 3¢ Abs. 1 Satz 2 UVPG
sowie den Vorgaben gemaRR Anlage 2 zum UVPG zur Ausweisung eines Son-
dergebietes im Baufeld B2

Einfihrung

Der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam (StVV) am 04.05.1994 gefasst. Die
Blrger wurden vom 02.12. - 16.12.1994 friihzeitig an der Planung beteiligt; die Trager
offentlicher Belange wurden im Juli 1995, im Marz/April 1996 und im November 1996
am Verfahren beteiligt. Die 6ffentliche Auslegung des B-Plans Nr. 40 erfolgte vom
04.11. - 04.12.1996 und wurde vom 13.08. - 19.09.2003 sowie vom 23.05. -
24.06.2005 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Zur 6ffentlichen Auslegung im August/ September 2003 wurde fir die Ausweisung des
SO im Baufeld B2 eine standortbezogene Vorprifung erarbeitet. Im Weiteren erfolgte
eine Konkretisierung des Bauvorhabens fiir das Baufeld B2. Die Modifizierungen sind
Bestandteil des B-Plans und dem entsprechend erfolgte eine Aktualisierung der stand-
ortbezogenen Vorprifung.

Zur Zentrenentwicklung in der Stadt Potsdam wurde durch die Stadtverordnetenver-
sammlung im Juli 2001 die ,Gesamtstadtische Steuerungsrichtlinie zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam” beschlossen (verdffentlicht im
Amtsblatt Nr. 8/2001 der Landeshauptstadt Potsdam), die die Etablierung von vier
Standorten im Bornstedter Feld beinhaltet. Die vier Standorte befinden sich

im Quartier Kaserne Pappelallee (Stadtplatz, Kiepenheuerallee-/ Georg-Hermann-Allee)
in der Angermannsiedlung / Quartier am Nedlitzer Holz (Georg-Hermann-Allee)

im Quartier Kaserne Kirschallee (Stadtplatz / Erich-Mendelsohn-Allee)

im Quartier Nedlitzer Kasernen / Campus am Jungfernsee

Zur Sicherung der Nahversorgung der Bewohner im Entwicklungsbereich soll im Quartier
Kaserne Kirschallee auf dem Baufeld B2 ein Nahversorgungszentrum entwickelt werden.

Voraussetzung fir die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens war die Anderung
des B-Plan-Entwurfs Nr. 40 fir das Baufeld B2, verbunden mit der erneuten 6ffentlichen
Auslegung in 2003. Die Anderung des B-Plans Nr. 40 erforderte auch die 21. Anderung
des Flachennutzungsplan, diese erfolgte 2003 im Parallelverfahren gemaf3 8§ 8 Abs. 3
BauGB.

Feststellung der UVP-Pflicht

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB muss die Gemeinde ,die Bewertung der ermittelten und be-
schriebenen Auswirkungen eines Vorhabens entsprechend dem Planungsstand auf Men-
schen, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgtter und
sonstige Sachguter, sowie die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgi-
tern (Umweltvertraglichkeitspriifung)” berlicksichtigen, soweit fir die planungsrechtli-
che Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben nach dem UVPG vom 25.10.2000 eine
Verpflichtung zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. zur Durchfiih-
rung einer standortbezogenen Vorpriifung im Einzelfall besteht.
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Zunachst ist zu prifen, ob eine solche Verpflichtung im vorliegenden Fall besteht. Nach
88 3b-3f UVPG, in Verbindung mit der Anlage 1 zum UVPG ist nur eine standortbezo-
gene Vorprifung im Einzelfall erforderlich: Nr. 18.6. und 18.6.2 ,Bau eines Einkaufzent-
rums, eines grolRflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen
Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, fir den im bisherigen Au-
Renbereich im Sinne des 8 35 BauGB ein B-Plan aufgestellt wird, nur im Aufstellungs-
verfahren, mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m?2 bis weniger als 5.000
m2",

Der B-Plan Nr. 40 weist fiir das Baufeld B2 ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Gro3flachige Einzelhandelsbetriebe” gemalR 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauNVO aus. Die zulassigen Nutzungen werden in der textlichen Festsetzung Nr. 4
geregelt. Zuldssige Nutzungen sind Einzelhandelsbetriebe, Praxis- und Blroflachen so-
wie Gastronomie (gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 3 BauNVO).

Standortbezogene Vorpriifung

Bei der standortbezogenen Vorprifung sind die in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten
Kriterien zu berlicksichtigen, die sich auf die Merkmale des Vorhabens, den Standort
und die Merkmale der méglichen Auswirkungen beziehen. Weiterhin ist zu bericksichti-
gen, inwieweit negative Umweltauswirkungen durch Vermeidungs- und Verminde-
rungsmaflnahmen ausgeschlossen werden kénnen (8 3c Abs. 1 UVPG). Die durchge-
fahrte Vorprifung erfolgt auf der Grundlage des Einflihrungserlasses zur UVP in der Be-
bauungsplanung, ver6ffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg, Nr. 15 vom 10.04.2002.
Entsprechend des Runderlasses erfolgte die standortbezogene Vorprifung bereits im
Vorfeld des Anderungsverfahrens und ist durch die fiir Umwelt und Natur zustandigen
Behoérden begleitet worden.

GroRRe des Vorhabens

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht im Baufeld B2 ein Nahversorgungszent-
rum vor. Die Einzelhandelsnutzung hat eine relevante Geschossflache von ca. 3.243 m?
inklusive Lager-, Verkehrs- und Nebenflachen. Die reine Verkaufsflache liegt insgesamt
unter 2.200 m?2.

Nutzungen und Gestaltung

Das Nahversorgungszentrum besteht aus einem Frischemarkt und einem Discounter.

Das Konzept sieht zwei eingeschossige Baukérper vor, die sich entlang der Ludwig-
Boltzmann-Stral3e anordnen. Die Baukdrper sind mit einer Gberdachten Passage verbun-
den. An der Pappelallee/Ecke Erich-Mendelsohn-Allee ist ein 13,5 m hoher Werbeturm
vorgesehen.

Der Nachweis von ca. 135 Stellplatzen erfolgt ebenerdig auf dem Grundstiick, die Stell-
platzanlage orientiert sich zur Pappelallee.

Schutzguter

Im Bestand ist das Baufeld B2 ca. zu 50 % versiegelt (4.300 m?). die verbleibenden
Flachen sind mit Biotoptypen geringer Bedeutung (ruderale Hochstaudenfluren und Pio-
niervegetation) bestanden.
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Der Bereich hat zusammenfassend fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild eine
geringe Bedeutung.

Auf dem Baufeld sind MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs in die Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Natur und Landschaft vorgesehen:

¢ Anpflanzung von einem Laubbaum je 350 m? auf den nicht Uberbaubaren Flachen
(textliche Festsetzung Nr. 12)
Fassadenbegriinung (textliche Festsetzung Nr. 13)
Flachen mit Bindung zum Anpflanzen von Bdumen an der Erich-Mendelsohn-Allee und
parallel zur Pappelallee (textliche Festsetzung Nr. 11)
Dachbegriinung (textliche Festsetzung Nr. 14)

e Herstellung von befestigten Flachen wie Wege, Zufahrten und Stellplatze nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau (textliche Festsetzung Nr. 17)

¢ Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick (8 54 Bbg-
WG)

Mit diesen Regelungen werden die Eingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser ge-
mindert und die landschaftsrdumliche Einbindung des Grundstlicks gewahrleistet. Dar-

Uber hinaus werden Flachen fir Neuanpflanzungen geschaffen.

Abfallerzeugung

Belastungen bezogen auf das Kriterium Abfallerzeugung sind nicht zu erwarten.

Unfallrisiko beziglich auf zu verwendende Stoffe und Technologien

Mit der Ausweisung Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe” sind keine Unfallrisiken bezlglich der Verwendung von belasten-
den Stoffen und Technologien zu erwarten.

Schutzgebiete

Die unter Nr. 2 der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Schutzgebiete oder -objekte wer-
den von dem Vorhaben nicht berthrt.

Auswirkungen der Planung

Ziel der standortbezogenen Vorprifung ist die Prognose und Beurteilung der zu erwar-
tenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen unter Berlcksichtigung der Be-
wertung der Bestandssituation und den Festsetzungen des B-Plans zur Minderung der
Umweltauswirkungen.

Mit der baulichen Entwicklung des Areals werden die ehemals durch die GUS-
Streitkrafte militdrisch genutzten und seit 1994 brach gefallenen Flachen einer zivilen
Nutzung zugefihrt.

Ziel ist die Schaffung eines Nahversorgungszentrums, das die Versorgung der Bewohner
ortsnah sichert. Die vorgesehene Bebauung und Nutzung (Art und Mald der baulichen
Nutzung) verursacht weder erhebliche Eingriffe in die Schutzglter noch stellt sie eine
Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes dar, da

e der Schwellenwert von 5.000 m? Geschossflache nicht tberschritten wird,
¢ die bisherige GRZ von 0,8 weiterhin eingehalten wird und
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¢ die Vorgaben des Landschaftsplans, gewerbliche Bauflache mit hohem Grinanteil, Er-
halt der sldlich angrenzenden Allee als griine Siedlungskante, eingehalten werden.

Grundwasser

Fir das Schutzgut Grundwasser sind keine nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten, da der Flurabstand mehr als 15 m betréagt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstlicken, auf denen es anfallt,
versickert. Entsprechend der generellen Entwéasserungsplanung fir das Bornstedter Feld
kénnen pro Baufeld anteilig maximal 50 % des Niederschlagswassers abgeleitet wer-
den. Kommt eine Ableitung zum Tragen wird das Regenwasser vorgereinigt in den
Bornstedter See abgeleitet.

Auch durch die Versickerung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Deck-
schichten weisen eine hohe Filterwirksamkeit auf und in Verbindung mit dem hohen
Flurabstand sind fir die geplanten Nutzungen eine Verunreinigung oder Gefahrdung des
Grundwassers auszuschlieBen. Zusatzlich kann die Verwendung Wasser geféahrdender
Stoffe ausgeschlossen werden. Zudem erfolgte bereits eine Sanierung der vorhandenen
Verunreinigungen.

Das Grundwasser weist gegenliber der geplanten Nutzung eine geringe Empfindlichkeit
auf. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser kénnen ausgeschlossen
werden.

Boden

Die Boden im Bereich der Kaserne Kirschallee sind durch die militdrische Nutzung
anthropogen durch Bauschutt- und Sandaufschiittungen Gberformt. Das Schutzgut Bo-

den weist gegeniber der geplanten Nutzung keine hohe Empfindlichkeit auf.

Natur und Landschaft

Auf dem Baufeld B2 befinden sich Biotoptypen mit einer eingeschrankten Wertigkeit; es
dominieren anthropogen gepragte Ruderalfluren. Es werden Flachen mit einer Pflanzbin-
dung gemal &8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ausgewiesen. Auf diesen Flachen soll der vor-
handene Bestand durch Baumpflanzungen erganzt und aufgewertet werden. Mit der Be-
pflanzung sidlich und 6stlich des Baufeldes wird auch die landschaftsraumliche Einbin-
dung des Baufeldes gewabhrleistet.

Kulturgiter

Belange des Denkmalschutzes sind bezogen auf das Baufeld B2 nicht bertihrt. Die kinf-
tige Bebauung ist eingeschossig bis auf einen 13,5 m hohen Werbeturm im Nordosten
des Baufeldes. Mit der H6henbeschrankung von 15 m flr viergeschossige Gebaude
bleibt die Bebauung unter der Hohe der Baumkronen und unterhalb der im Bestand vor-
handenen historischen Kasernenbauten (18,8 m).

Auf dem Baufeld B2 sind keine Denkmale vorhanden, auch befindet sich das Baufeld B2
nicht in der Umgebung eines Denkmals, innerhalb dessen sich die bauliche Nutzung auf
ein Denkmal im Sinne des 8 2 Abs. 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz auswir-
ken kénnte.
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Mensch / Verkehr / Larm

Die Auswirkungen durch ein zusatzliches Verkehrsaufkommen werden als gering ge-
genlber dem heutigen Zustand eingeschatzt. Die Pappelallee fungiert innerhalb des
Stadtgebietes als HaupterschlieBungsstralle. Das erhdohte Verkehrsaufkommen stellt
keine Verschlechterung fir die angrenzenden bestehenden und geplanten Nutzungen
(Gewerbe- und Mischgebiete) dar. Die Zufahrt zu dem Nahversorgungszentrum erfolgt
Uber die David-Gilly- und Ludwig-Boltzmann-StralRe, hier grenzen westlich ein Gewerbe-
gebiet und nérdlich ein Mischgebiet an. Im Umfeld des Baufeldes B2 befinden sich we-
der innerhalb des Geltungsbereichs noch stdlich der Pappelallee angrenzend Wohnnut-
zungen.

Fir die StralRen im Quartier Kaserne Kirschallee ist fiir die Mischverkehrsflachen Schritt-
geschwindigkeit und mit Ausnahme der Erich-Mendelsohn-Allee Tempo 30 ausgewie-
sen. In Abhangigkeit von den Nutzungen und der Frequentierung der StralRen ist zur Re-
duzierung der Auswirkungen langfristig eine flaichendeckende Einfiihrung von Tempo 30
vorgesehen.

Zudem reduziert sich die gesamtstadtische Verkehrsbelastung durch die ortsnahe Ver-
sorgung der Bewohner. Ir_r_1 Weiteren ist der Standort optimal durch den StraRenbahn-
Westast an das Netz des OPNV angebunden.

Zusammenfassende Bewertung

Die Ausweisung des Baufeldes B2 als Sonstiges Sondergebiet stellt gegeniliber der
Ausweisung als Gewerbegebiet keine erhohte Beeintrachtigung dar. Das Baufeld weist
bezogen auf die Biotopwertigkeit Flachen mit einer eingeschréankten Bedeutung auf. Fir
die Schutzglter Boden und Wasser besteht eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber der
geplanten Nutzung. Auch flir das Schutzgut Mensch kénnen erhebliche Umweltauswir-
kungen ausgeschlossen werden. Die Bewertung der Schutzgtter ist nachfolgend in ei-
ner tabellarischen Ubersicht zusammenfassend dargestellt.

Bezogen auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fir den B-Plan Nr. 40 besteht keine Abwei-
chung gegenlber dem bereits im November 1996 o6ffentlich ausgelegten Entwurf. Die
Bilanz zum B-Plan Nr. 40 ist in die Gesamt-Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bornstedter
Feld eingegangen. Die nicht innerhalb des Geltungsbereiches zum B-Plan Nr. 40 nach-
weisbaren ErsatzmalRnahmen wurden bereits mit der Realisierung des Volksparks in
2001 nachgewiesen.

Die im weiteren auf dem Baufeld festgesetzten PflanzmalRnahmen sowie die Festset-
zungen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades und die flachendeckende Ausweisung
langfristig als Tempo 30-Zone tragen dazu bei, erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich machen wirden, auszu-
schliel3en.
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Schutzgiiter Empfindlichkeit und Bedeutung Umweltwirksame Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen
Grundwasser Gering
e hoher Flurabstand (15m) e keine Verwendung Wasser ge-
e Deckschichten mit hoher Filter- féhrdender Stoffe
funktion, Schutz des oberen e Versickerung von Nieder-
Grundwasserleiters schlagswasser
Boden Gering
e anthropogen Uberformt e GRZ 0,8 wird eingehalten
e wasser- und luftdurchlassiger
Aufbau von Wegen, Zufahrten,
Stellplatzen
e Bodenverbessernde Mal3nah-
men
Biotope Gering
e Biotoptyp: ruderale Hochstau- AnpflanzmaBnahmen Baume
denflur, anthropogen Utberformt Flache fur Anpflanzung
Fassaden- und Dachbegriinung
Mensch Gering
¢ Verkehrsaufkommen e keine angrenzende Wohnnut-
e Larm zung

e angrenzende Nutzung Misch-
und Gewerbegebiet

Kulturgtter

gering keine

e Denkmale auf dem Baufeld

e Baufeld B2 liegt nicht im Um-
gebungsbereich von Denkmalen

e Hoéhenbeschrankung der Bau-
kérper auf 15 m

Landschafts- und
Ortsbild

Gering

e Pflanzstreifen als Rahmung
e Baumpflanzungen als Gliede-
rungselement auf dem Baufeld
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6.2 Flachenbilanz

Art der Nutzung ha
Allgemeine Wohngebiete 6,3
Mischgebiete 3,1
Gewerbegebiete 2,0
Sondergebiete 1,0
Gemeinbedarfsflachen 1,8
Offentliche Griinflache (inkl. Sportplatz) 5,1
Verkehrsflachen 4,2
Summe 23,5
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6.3 Textliche Festsetzungen, Hinweise, Gestaltungsfestsetzungen, Pflanzlisten
6.3.1 Textliche Festsetzungen und Hinweise

Art und Mal der baulichen Nutzung

Nr. 1: Ausschluss von Lagerhausern und Lagerplatzen, Tankstellen sowie bestimmten
Vergniigungsstéatten in Gewerbegebieten

In den Gewerbegebieten A3 und B3 sind folgende allgemein zuldassige Anlagen unzulas-

sig: Lagerhduser, Lagerpldtze und Tankstellen; von den ausnahmsweise zuldssigen Anla-

gen sind folgende unzulédssig: Spielhallen, Spielkasinos und sonstige, den Sexualtrieb an-

sprechende Vergnligungsstétten wie z.B. Striptease-Lokale, Peep-Shows, Bordelle.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 9 BauNVO)

Nr. 2: Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen sowie bestimmten Vergni-
gungsstatten in Mischgebieten

In den Mischgebieten A2, B1 und B4.1 sind folgende allgemein zuldssige Anlagen unzu-
ldssig: Gartenbaubetriebe und Tankstellen; im Mischgebiet A2 sind Vergniligungsstétten
i.S. des 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO unzulédssig; in den Mischgebieten B1 und B4.1 sind
von den nach 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungsstéatten Spiel-
stdtten, Bowling- und Kegelbahnen nur ausnahmsweise zuldssig, sonstige Vergnitigungs-
stdtten sind unzuldssig. Die in 8 6 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahme wird nicht
Bestandfteil des Bebauungsplanes.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 9 BauNVO)

Nr. 3: Ausschluss von Nutzungen, die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassig sind

In den Allgemeinen Wohngebieten B4.2 und D1.1, D1.2, D2.1, D2.2 sowie D3, D4 und

E werden die in 8 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Nr. 4: Zulassigkeiten im Sonstigen Sondergebiet , GroRflachige Einzelhandelsbetriebe”
Das Sonstige Sondergebiet B2 mit der Zweckbestimmung , Gro3flachige Einzelhandels-
betriebe” dient vorwiegend dem Einzelhandel. Zuldssig ist eine Gesamtverkaufsfldche
von max. 2.500 m?2.

Zuléassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe

2. Praxis- und Biirofldachen

3. Gastronomie

Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen Lebensmittel, Getrédnke,
Tabakwaren und Drogerieartikel muss mindestens 70 % der zugelassenen Gesamtver-
kaufsflache betragen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (vgl. nachfolgende
Liste) darf insgesamt 30 % der zugelassenen Gesamtverkaufsflache nicht (iberschreiten.

Liste der zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente:

Arzneimittel und Medikamente; Bekleidung und Textilien; Beleuchtungsartikel; Kraftra-
der, Teile und Zubehér; Schuhe und Lederwaren; Haushaltsgegenstédnde aus Metall und
Kunststoff; keramische Erzeugnisse und Glaswaren; Heimtextilien und Teppiche; Holz-,
Kork- und Korbwaren; elektrische Haushalts-, Rundfunk-, und Fernsehgerédte sowie Mu-
sikinstrumente; Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf; Kunst-
gegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel; feinmechanische, Foto- und optische Erzeugnisse; Computer und Soft-
ware; Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,; Spielwaren; Antiquitdten und Gebraucht-
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waren,; Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere und Sémereien ohne Pflan-
zen, Erde, Torf; Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehér; Sport- und Campingartikel ohne
Boote und Zubehér

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 11 Abs. 3 BauNVO)

Nr. 5: Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen darf in den Baufeldern B1, B2, B3, B4.1, B4.2, D1.1, D1.2,
D2.1, D2.2, D3 und D4 eine Oberkante von 15,0 m, in den Baufeldern A1, A2, A3 und
E eine Oberkante von 18,85 m, jeweils gemessen ab der Oberkante der erschlielSenden
Verkehrsflaiche an der nédchstgelegenen StralBenbegrenzungslinie, nicht (iberschreiten.
Ausnahmsweise ist im Baufeld B1, soweit als Hochstmal3 der zuldssigen Vollgeschosse
VI festgesetzt ist, eine Abweichung von der festgesetzten Oberkante bis zu einer Ober-
kante von 27,710 m ab dem in Satz 1 genannten Bezugspunkt zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und 3 Nr. 2 BauNVO)

Stellplétze / Zufahrten

Nr. 6: Zulassigkeit von Stellplatzen

Mit Ausnahme der Stellplédtze in den Baufeldern A1, B2, C und E sind oberirdische Stell-
plédtze nur in den (berbaubaren Grundstticksfldchen zuldassig. Im Baufeld A2 sind oberir-
dische Stellpldtze und Garagen unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Nr. 7: Zulassigkeit von Zufahrten

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen zwischen den Gebauden 6 und 7 im Baufeld E ist nur
von der Alexander-Klein-Stral8e, die Zufahrt zur Tiefgarage stidlich des Baufeldes A2 ist
nur von der Kirschallee zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit 8 12 Abs. 6 BauNVO)

Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Nr. 8: Leitungsrechte

Die mit ,L” gekennzeichneten Fldchen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
stédndigen Versorgungstrédger zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Nr. 9: Geh- und Leitungsrechte

Die mit ,,GL 1" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Anlie-
ger und einem Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen ErschlieBungstrédger zu belasten.
Die mit ,,GL 2" gekennzeichneten Fldchen sind mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrdger zu
belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Nr. 10: Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Die mit ,,GFL” gekennzeichneten Fldchen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit, einem Fahrrecht zugunsten der zustédndigen Ver- und Entsorgungsbetriebe und
fiir Rettungsfahrzeuge und einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungs-
trager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Griinfestsetzungen

Nr. 11: Pflanzgebot in den Flachen zum Anpflanzen sowie in den Flachen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

In den Fldchen zum Anpflanzen sowie in den Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

und ftr die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, mit Aus-

nahme der é6ffentliche Parkanlage G, sind je 100 m? Fldche mindestens ein Laubbaum

mit einem Stammumfang 20/25 oder zwei Laubbdume mit einem Stammumfang 12/14

gemdR der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen. Vorhandene Bdume sind einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2ba, b BauGB)

Nr. 12: Pflanzgebot in den Baugebieten

Die nicht C(lber- bzw. unterbaubaren Grundstiicksfldchen sind mit Ausnahme der
Anpflanzungs- und Erhaltungsflachen sowie des Schulhofes im Baufeld A1 unter Scho-
nung vorhandener Gehélze zu begriinen. Es sind je 350 m? Fldche mindestens ein Laub-
baum mit einem Stammumfang 20/25 oder zwei Laubbdume mit einem Stammumfang
12/14 gemdél3 der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen. Vorhandene B&ume sind einzurech-
nen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nr. 13: Fassadenbegriinung

Ungegliederte Fassaden sind ab einer AulBenwandldnge von 20 m in einer Sequenz von
2 m mit mindestens einer schlingenden oder rankenden Pflanze gemél3 der Pflanzlisten 6
und 7 zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nr. 14: Dachbegriinung

Flachdédcher und flachgeneigte Décher bis 15° Dachneigung sind extensiv zu begriinen.
Ausgenommen sind Anlagen fiir Solartechnik, Belliftungs- und Beleuchtungsanlagen so-
wie Parkdecks, Dachterrassen und aufgestianderte Dachkonstruktionen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nr. 15: Begriinung von Tiefgaragen

Nicht lberbaute Tiefgaragen sind mindestens zu 75 % mit einer dauerhaften Begriinung
zu versehen. Sie sind mit einer mindestens 50 cm starken Bodensubstratschicht zu er-
richten und mit einem Niveauunterschied von maximal 50 cm an die nicht liberbaubaren
Grundstticksflachen anzuschliel3en.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

Nr. 16: Pflanzgebot im 6ffentlichen StraRenraum

Bei Querparkern ist je flnf Stellpldtze und bei Langsparkern je zwei Stellplatze ein Baum
mit einem Stammumfang 16/18 gemél3 der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen; die Pflanz-
flachen sind mit einer MindestgrélBe von 2 x 2 m auszubilden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nr. 17: Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Die Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten ist mit Ausnahme von
Tiefgaragenzufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Des
Weiteren sind die Wasser- und Luftdurchldssigkeit hemmende Befestigungen, wie z.B.
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung, unzuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Schallschutz

Nr. 18: Schallschutz

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundesimmissionsschutzge-
setzes muissen die AulBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen und Biirordumen in folgenden Baufeldern folgende bewertete Luftschall-
dammmale (Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

Larmbereich VI [Rw,res von mindestens 50 dB(A), Biirordume 45 dB(A)]:

A3 Gebéudeseiten entlang der Pappelallee und der Erich-Mendelsohn-Allee

D2.1 Gebéudeseiten entlang der Erich-Mendelsohn-Allee

Larmbereich V [Rw,res von mindestens 45 dB(A), Biirordume 40 dB(A)]:

A3, B2 Gebéudeseiten entlang der Pappelallee

D1.1, B4, D3, D4 Gebéudeseiten entlang der Erich-Mendelsohn-Allee

B1 Gebdudeseiten im Kreuzungsbereich Erich-Mendelsohn-Allee / Alexan-
der-Klein-Stral3e (jeweils 30 m)

A3, B2 Gebéudeseiten entlang der David-Gilly-Stral3e

Larmbereich IV [Rw,res von mindestens 40 dB(A), Biiroraume 35 dB(A)]:

E, BT Gebdudeseiten entlang der David-Gilly-Stral3e

Al, B1, Eund Gebéudeseiten entlang der Alexander-Klein-Stral3e
D1.2 sddl. Gebdude

A2 Gebdudeseiten entlang der Pappelallee

Al, A2 Gebdudeseiten entlang der Kirschallee

B4, D2.2, B3 Gebéudeseiten entlang der Mies-van-der-Rohe-StralSe

B4.2 ostl. Geb. Gebéudeseiten entlang der Peter-Behrens-Stral3e

E Gebdudeseiten zur Stellplatzanlage

Larmbereich Il [Rw,res von mindestens 35 dB(A), Biirordume 30 dB(A)]:

D3, D4 sidliche Gebéudeseiten

D1.2, D2.2 Gebéudeseiten entlang der Konrad-Wachsmann- und Hannes-Mayer-
StralBe

Al, A2, A3, E restliche Gebadudeseiten

D1.2 Gebédude der 2. Reihe, Gebéudeseite entlang der Alexander-Klein-
StralBe

B4.2 Gebdude der 2. Reihe, Gebdudeseite entlang der Mies-van-der-Rohe-
StralBe

Larmbereich Il [Rw,res von mindestens 30 dB(A), Blirordume 30 dB(A)]:
restliche Gebdudeseiten der Blocke

Alternativ sind MalBnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen. Innerhalb des Bauantrags-
verfahrens kénnen die oben beschriebenen MalSnahmen flir jedes Gebdude aktualisiert
bzw. konkretisiert werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V. mit DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989)
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Hinweise

1. Der Anteil von eingeblirgerten Arten, Koniferen und anderen Ziergehélzen soll 20 %
der vorhanden Bepflanzungen nicht lberschreiten.

2. Die fiir die Offentlichkeit zugénglichen und von der Offentlichkeit genutzten Bereiche

sind nach den einschldgigen Vorschriften barrierefrei zu bauen (8 45 BbgBO, DIN
18024).
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6.3.2 Gestaltfestsetzungen durch ortliche Bauvorschrift gem. § 81 Abs. 1, 9 BbgBO

1.

3.1

3.2

3.3

3.4

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gem. 8 9 Abs. 4 BauGB,
§ 81 Abs. 1 und 9 BbgBO in den B-Plan als Festsetzung aufgenommen wird, ist
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 40 ,Kaserne Kirschal-
lee”.

Sachlicher Geltungsbereich

Die als Festsetzung in den B-Plan aufgenommene 6rtliche Bauvorschrift regelt
e die aullere Gestaltung baulicher Anlagen und
¢ die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen.

Besondere Anforderungen an die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen

Materialwahl

Die Fassaden des im Baufeld B1 an der Kreuzung Erich-Mendelsohn-Allee und A-
lexander-Klein-StralRe zuldssigen VI-geschossigen Baukdrpers sind ab dem 1. OG
als Klimafassade mit duRerer Vollverglasung auszufihren.

Farbwahl

Flachige Bauteile sind oberhalb des Sockels von Gebauden, Anlagen und Einrich-
tungen, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen, in hellen Farbtonen
auszufihren. Dies gilt nicht fir Sockel, Bristungen, Gelander, Rahmen u.a.

In den Baufeldern B1, D1 und D2 sind wesentliche Fassadenpartien in gelbtoni-
gem Ziegelmaterial auszufiihren. Bei Fassaden zur Alexander-Klein-Stral3e und zur
Ludwig-Boltzmann-Stral3e sind neben dem gelbtonigen Ziegelmaterial auch ande-
re helle Farben zulassig.

MaRstab, Gliederung

In den Baufeldern B1, B4, D1, D2 sind vertikale Gliederungen der Fassaden mit
stehenden Formaten auszubilden. Diese kénnen durch plastische Gliederung der
Fassaden in Verbindung mit einem Wechsel von Materialien erfolgen.

Dachgestaltung

In den Baufeldern B1, B4, D1, D2, D3 und D4 sind auR3er Dachbegriinungen nur
hellgraue Materialien in flachiger Verarbeitung zuldssig. Dies gilt nicht fir die
technisch bedingten Materialien wie z.B. Solarkollektoren.

Einfriedungen
Die Einfriedung von Vorgéarten auf der Grundstlicksgrenze zu den 6ffentlichen

Verkehrsflachen ist bis zu 40 cm Ho6he zuldssig. Die Verwendung von Holz als
Material der Einfriedung wird ausgeschlossen.
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6.3.3 Pflanzlisten

Es wird bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen mit Pflanzgeboten die Pflan-
zung der folgenden Arten empfohlen.

Pflanzliste 1: GroRkronige Bdume

Traubeneiche
Stieleiche
Bergahorn
Spitzahorn
Winterlinde
Feldulme
Rotbuche

Quercus petrea
Quercus robur

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Tilia cordata

Ulmus minor

Fagus sylvatica

Pflanzliste 2: Mittelkronige Baume

Eberesche
Elsbeere
Feldahorn
Hainbuche
Sandbirke
Vogelkirsche
Wildbirne

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Acer campestre
Carpinus betulus
Betula pendula
Prunus avium
Pyrus pyraster

Pflanzliste 3: Kleinkronige Bdume

Obstgehdlze

Pflanzliste 4: Gro3straucher

Haselnuss
Kreuzdorn
Pfaffenhitchen
Schlehe
WeilRdorn

Corylus avellana

Rhamnus carthartica

Euonymus europeus

Prunus spinosa

Craetegus oxyacantha und monogyna

Pflanzliste 5: MittelgroRe Strducher

Besenginster
Brombeere
Filzrose
Hundsrose
Kratzbeere
Waldgeil3blatt
Weinrose

Pflanzliste 6: Schlinger

Akebie

Pfeifenwinde

Echtes GeilRblatt
Immergriines GeilRblatt
Knéterich

Pflanzliste 7: Ranker
Gemeine Waldrebe
Wilder Wein

Sarothamnus scoparius
Rubus fruticosus

Rosa tomentosa

Rosa canina

Rubus caesius

Lonicera periclymenum
Rosa rubiginosa

Akebia quinata
Aristolochia durior
Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Fallopia aubertii

Clematis vitalba
Parthenocissus quinquefolia
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