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Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42-1 "Kaserne Pappelallee / Johan-
nes-Lepsius-StraBe" umfasst eine rund 4,7 ha groBe Fldche im Norden der Stadt
Potsdam, rund 1 km vom Stadtzentrum entfernt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wird im Norden durch die neu gebaute Kiepenheuerallee, im Osten durch
die Siedlung "Vaterland", im Stden durch die Pappelallee und im Westen durch das
Grundstick der Fachhochschule Potsdam begrenzt. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs des Teilbebauungsplans Nr. 42-1 und der Ubrigen Teilbebauungs-
plane ist der unteren Abbildung zu entnehmen.
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Abgrenzung des B-Plans Nr. 42 "Kaserne
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 42-1 "Kaserne Pappelallee — Johannes-Lepsius-
StraBe" ist Teil des urspriinglich rund 42,6 ha groBen Bebauungsplangebietes Nr. 42
"Kaserne Pappelallee". Der 6stliche Bereich des Teil-Bebauungsplans Nr. 42-1, der
aus dem Grundstlick der Gemeinnltzigen Wohnungsbaugenossenschaft (GWG)
"Vaterland" besteht, wurde per Beschluss der Potsdamer Stadtverordnetenversamm-
lung vom 4.5.2005 aus dem Geltungsbereich ausgegliedert, da das urspriingliche
Planungsziel der Nachverdichtung weder von Seiten der GWG noch von Seiten der
Stadt Potsdam weiterhin angestrebt wird und die bauliche Entwicklung in diesem
Teilbereich soweit vorangeschritten ist, dass klnftige Vorhaben auch nach § 34
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BauGB beurteilt werden kénnen. Somit bestand flir den dstlichen Bereich des Plan-
gebietes kein Planungserfordernis mehr. Der Aufstellungsbeschluss fur diesen Teil-
bereich wurde mit demselben Beschluss vom 4.5.2005 aufgehoben.

2. Planerfordernis und Ziel der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 42-1 ist Teil des Entwicklungsbereichs
Bornstedter Feld. Am 4.12.1991 wurde durch die Potsdamer Stadtverordnetenver-
sammlung der Satzungsbeschluss fur das ehemals militarisch genutzte Bornstedter
Feld gefasst, mit der Zielsetzung, das ungenutzte bzw. untergenutzte Areal zu einem
hochwertigen, durchgriinten Wohn- und Arbeitsstandort zu entwickeln, unter beson-
derer BerUcksichtigung der vorhandenen erhaltenswerten Bausubstanz und der
schitzenswerten Vegetationsstrukturen.

Um eine planungsrechtliche Grundlage fir die stadtebauliche Neuordnung zu erhal-
ten, sind die Gemeinden gemaB § 166 BauGB verpflichtet, fir die Entwicklungs-
bereiche flachendeckend Bebauungspléane aufzustellen und alle erforderlichen MaB-
nahmen zu ergreifen, um die vorgesehene Entwicklung zu verwirklichen. Entspre-
chend hat die Potsdamer Stadtverordnetenversammlung auf ihrer Sitzung am
1.9.1993 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 "Kaserne Pappelallee" be-
schlossen. Als Zielsetzung wurde formuliert, auf dem rund 42,6 ha groBen Gelénde
neuen Wohnraum zu schaffen und die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbe- und
Gemeinbedarfsnutzungen zu ermdglichen. Der Gesamt-Bebauungsplan soll in selb-
stéandigen Teilbereichen erarbeitet werden, um zlgig Baurecht zu schaffen und die
Umsetzung der erklarten Entwicklungsziele planungsrechtlich zu sichern.

3. Ausgangssituation

3.1 Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Einbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der Jagervorstadt am stddstlichen Eingang
zum Entwicklungsbereich Bornstedter Feld. Nordlich des Plangebietes schlieBt sich
die Kiepenheuerallee an, die eine wichtige ZufahrtsstraBe zu den neuen Wohngebie-
ten im sddlichen Teil des Bornstedter Feldes darstellt. Noérdlich der Kiepenheuerallee
erstreckt sich der so genannte "GroBe Schragen", der im Zusammenhang mit der
Herstellung des Volksparks zu einem naturnahen Waldpark entwickelt wurde. Ostlich
des Plangebietes liegt die denkmalgeschitzte "Siedlung Vaterland" der GWG, die
durch zweigeschossige, in den 1930er Jahren errichtete Wohngeb&dude gepragt wird.
Daran anschlieBend, durch die BundesstraBBe 2 getrennt, befindet sich die ebenfalls
denkmalgeschiitzte "Russische Kolonie Alexandrowka". Sidlich des Plangebietes
verlauft die Pappelallee, die eine wichtige Verbindung zwischen dem westlichen
Stadtgebiet von Potsdam und der Nauener Vorstadt darstellt. Stdlich der Pappelal-
lee befindet sich der in den 1990er Jahren errichtete, viergeschossige Gebaudekom-
plex eines Hotels. Westlich des Plangebietes erstreckt sich das Geléande der Fach-
hochschule Potsdam, das urspriinglich, wie auch das Plangebiet selber, zum Areal
der Kaserne Pappelallee gehérte.

3.2 Historische Entwicklung, Nutzung und Bebauung

Mitte des 18. Jahrhunderts begann in der militargeschichtlichen Tradition Potsdams
die Nutzung des Bornstedter Feldes als militarischer Ubungsplatz. Aufgrund dieser
Nutzung blieb das Gelande bis Ende des 20. Jahrhunderts weitgehend frei von jegli-
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cher Bebauung. Nérdlich und westlich des Bornstedter Feldes schloss sich das von
Lenné im Rahmen der Landesverschénerung geschaffene System von Alleen, He-
cken und Remisen an. Noch vor dem 1. Weltkrieg entstand am stddéstlichen Rand
des Bornstedter Feldes die erste Kasernenbebauung, die aus einem dreigeschos-
sigen Mannschaftsgebdude, einem eingeschossigen Stallgebdude und vermutlich
auch einfachen Baracken bestand. 1935 wurde die Hauptanlage fur das 2. Bataillon
des Infanterieregimentes 9 gebaut, wobei die Kasernen, Stallungen und Neben-
gebaude mit Walm- und Sattelddchern in ein- bis dreigeschossiger Bauweise sym-
metrisch angeordnet wurden. Nach der sowjetischen Ubernahme der Flachen im
Jahre 1945 wurden zusatzliche, Uberwiegend eingeschossige Geb&ude und Anlagen
in einfacher Bauweise zur Unterbringung von Fahrzeugen und zur Fahrzeugwartung
errichtet. Nach dem Abzug der GUS-Streitkrafte (1992) und dem Beschluss, das
Bornstedter Feld einer zivilen Nutzung zuzufihren, standen samtliche Gebaude in-
nerhalb des Kasernengelandes zunachst leer.

Aufgrund einer ersten Beurteilung des Bauzustandes der vorhandenen Gebaude und
deren klnftiger Nutzungsmadglichkeiten wurde der Erhalt des stadtebaulich pragen-
den Stabsgebdudes aus den 1930er Jahren beschlossen. Das Gebaude wurde in
den letzten Jahren umfassend instand gesetzt und zu einem Mehrfamilienhaus aus-
gebaut. Die Ubrigen Gebaude im Plangebiet wurden als weniger erhaltenswert ein-
gestuft bzw. héatten aufgrund ihres schlechten Bauzustandes mit erheblichem Auf-
wand instand gesetzt werden missen und wurden daher fir den Abriss freigegeben.
Auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfes, Stand: Dezember 1996, wurde das
Gelande unter weitgehender Berlcksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes
fast vollstandig frei gerdaumt und Anfang 1997 mit dem Bau der ErschlieBungsanla-
gen und der ersten drei Wohngebdude (viergeschossige Mehrfamilienhauser) ent-
lang der westlichen Grundstliicksgrenze begonnen. Zurzeit sind rund 150 Wohnun-
gen im Plangebiet fertig gestellt.

3.3 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die HaupterschlieBung des Kasernenbereiches erfolgte zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung Uber eine rechtwinklig zur Pappelallee verlaufende BetonstraBe. 1999 wurde
die neue ErschlieBungsstraBe (Johannes-Lepsius-StraBe) fertig gestellt, die eine
durchgangige Nord-Sid-Verbindung zwischen der Pappelallee und der Kiepenheu-
erallee ermdglicht und annahernd dem Verlauf der ehemaligen BetonstraBe folgt. Der
vorhandene Baumbestand ist in den StraBenraum weitgehend integriert. Im sudli-
chen Abschnitt weist die ErschlieBungsstraBe eine Breite von 15 m, im nérdlichen
Abschnitt eine Breite von 6 bis 10 m auf. Im mittleren Bereich stdlich des ehemaligen
Stabsgebaudes erstreckt sich eine 26 m breite und 60 m lange Platzanlage (Richard-
Schafer-StraBe) mit einer mittig angeordneten Griunflache. Die Stellplatze des vor-
handenen Wohnungsneubaus befinden sich zum tberwiegenden Teil in Tiefgaragen
unterhalb der Wohngebaude. Die Stellplatze fir das sanierte Stabsgebaude sind
auch entlang der ErschlieBungsanlagen angeordnet.

Das Plangebiet ist Uber mehrere Buslinien, die auf der StraBe Am Schragen und auf
der Pappelallee verkehren, sowie Gber 2 StraBenbahnlinien, die auf der Kiepenheu-
erallee verkehren, sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
Die Bus- und StraBenbahnhaltestellen liegen, ausgehend von der Mitte des Plange-
bietes, in einem Umkreis von rund 200 m.

In den o6ffentlichen StraBen befinden sich die notwendigen Ver- und Entsorgungslei-
tungen, durch die eine ausreichende Ver- und Entsorgung der vorhandenen und der
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kinftigen Nutzungen gewahrleistet werden kann. Das auf den Verkehrsflachen anfal-
lende Niederschlagswasser wird in den ErschlieBungsstraBen gesammelt und in die
Regenwasserkanalisation der Pappelallee und der StraBe Am Schragen geleitet. Das
auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser kann weitgehend auf den
Grundstiicken selbst versickert werden.

3.4 Topographie, Boden, Grundwasser und Altlasten

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Rand einer flachen bis welligen Grundmora-
neninsel des Brandenburger Stadiums der Weichselvereisung im Schmelzwassertal
der Havelniederung. Die Begrenzung bilden markante Endmorénenerhebungen wie
der Nedlitzer Kirchberg im Norden, der Kapellen- und Pfingstberg im Osten sowie der
Ruinenberg im Sltdwesten, die Gelandehdéhen von 75 bis 85 m tber Normal Null
(0.NN) aufweisen. Das eigentliche Plangebiet liegt mit etwa 40 m G.NN etwa 10 m
héher als das Innenstadtgebiet.

Ausgangsmaterial der Bodenbildung auf dem Bornstedter Feld sind Ablagerungen
vorwiegend kiesiger Mittelsande der zwischeneiszeitlichen Warmephasen. Stellen-
weise hat sich Geschiebemergel in Form von gelb- bis graubraunen Schluffen einge-
lagert. Aus den Ablagerungen entwickelten sich Braun- und Parabraunerden mit 0-
berwiegend lehmigen Sanden. Bei Sondierungsbohrungen innerhalb des Plan-
gebietes wurden durchlassige, sandige Béden ohne groBraumig durchhaltende Was-
serstande festgestellt. Im Rahmen der militarischen Nutzung wurden die Bdden
durch Bauschutt- und Sandaufschittungen bis zu einer Machtigkeit von 2 m anthro-
pogen Uberpragt. Die anthropogenen Einflisse auf die Béden sind als hoch bis sehr
hoch einzustufen. Diese Einschatzung ist sowohl durch die Aufschittungen und
Schadstoffeintrage bedingt, basiert aber auch auf Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen infolge von Verdichtungs- und VersiegelungsmaBnahmen. Der Anteil der
mit Gebauden Uberbauten oder durch ErschlieBungsanlagen versiegelten Flachen
lag 1995 bei rund 40 %.

Der Abstand zwischen der Gelandeoberflache und dem anstehenden Grundwasser-
spiegel ist mit 12 bis 13 m relativ groB. Bei den Uberwiegend sandigen Substraten ist
von einem hohen Potential zur Grundwasserneubildung auszugehen. Die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniber oberflachlich eindringen-
den Schadstoffen wird aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes auf der einen
Seite und der eher geringen physiko-chemischen Filtereigenschaft des Bodens auf
der anderen Seite als gering bis mittel eingestuft. Das Plangebiet befindet sich seit
der 2004 erfolgten Aktualisierung der Satzung zur Trinkwasserschutzzone Nedlitz
nicht mehr in der Trinkwasserschutzzone Ill.

Das Plangebiet ist das Ostliche Teilgebiet der ehemaligen Kaserne Pappelallee und
wird derzeit als sanierter Altlastenstandort im Altlasten-/Altlastenverdachtsflachenka-
taster des Bereiches Umwelt und Natur erfasst.

Im Rahmen der ErschlieBung und Neugestaltung zum Wohngebiet von Mérz bis En-
de 1997 fanden im Vorfeld der Abbruch- und BaumaBnahmen umfangreiche Altlas-
tenuntersuchungen statt, die im gleichen Jahr erfolgreich abgeschlossen wurden. Der
belastete Boden wurde im Zuge des Rickbaus der vorhandenen Bausubstanz geho-
ben und ordnungsgeman entsorgt. Trotz dieser durchgeflihrten MaBnahmen kénnen
wegen der militdrischen Nutzung Geléandeauffillungen oder Vergrabungen weiterhin
nicht ausgeschlossen werden.
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Im Norden des Plangebietes befinden sich derzeit vier 5-Zoll-Grundwassermess-
stellen (GWM) mit einer Endteufe von mind. 17 m bis max. 30 m unter Gelandeober-
kante. Die GWM sind Kontrollpegel zur Uberwachung der Belastungssituation im
Grundwasser, weshalb sie zwingend funktionstiichtig zu erhalten und im Zuge von
BaumaBnahmen zu schitzen sind. Wenn erforderlich, sind die GWM nach Abspra-
che mit dem Bereich Umwelt und Natur, AG Altlasten, fachgerecht unter Flur zurick-
zubauen und mit einer Hydrantenkappe zu verschlieBen.

3.5 Vegetation

Der gesamte Vegetationsbestand im Geltungsbereich war zurzeit der 1. 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplans Nr. 42-1 im Juni 1995 durch Anpflanzungen, Auf-
schittungen, Versiegelungen und Schadstoffkontaminationen stark anthropogen ge-
pragt und durch einen hohen Anteil an Rasen- und Grinlandbrachen gekenn-
zeichnet. Nach dem Abzug der GUS-Streitkrafte Mitte 1992 lag das Plangebiet zu-
nachst einige Jahre brach, so dass auf den Freiflachen, aber auch auf den durch
Frostsprengung schon stark in Mitleidenschaft gezogenen versiegelten Bereichen,
eine naturliche Sukzession einsetzte, in deren Folge weite Teile der ehemals versie-
gelten Freiflachen mit Vegetation Uberzogen wurden. Inzwischen wurden im Zusam-
menhang mit der Errichtung der Wohngebaude im nérdlichen Bereich auch die Frei-
flachen neu geordnet und angelegt, so dass ruderale Strukturen nur noch im sudli-
chen Teil des Plangebietes vorzufinden sind. Der wertbestimmende Baumbestand
konnte jedoch weitgehend erhalten werden. Der Versiegelungsgrad entspricht in et-
wa dem Stand vor der Neubebauung, da sich die neuen Gebaude fast vollstandig auf
den ehemals mit Kasernengebauden bestandenen Flachen erstrecken. GréBere Frei-
flachenbereiche wurden naturnah angelegt. Eine besondere Pragung erhélt das
Plangebiet nach wie vor durch seinen dichten, teilweise gut entwickelten und arten-
reichen Baumbestand. Baumgruppen, Alleen und pragnante Einzelbaumen sowie ein
Wechsel von Geholzgruppen und Freiflachen verleihen dem gesamten Plangebiet
einen parkartigen Charakter. Hinsichtlich des Biotop- und Artenschutzes besitzt der
vorhandene Baumbestand eine hohe Wertigkeit und wird daher als besonders erhal-
tenswert eingestuft.

Die zum Teil groBflachigen Gehdlzbestande bieten insbesondere in Bereichen mit
autochthonen und alten Baumen Lebensrdume flir gefahrdete Tierarten. Geféhrdete
Pflanzenarten wurden bei der 1995 durchgefihrten Bestandsaufnahme nicht nach-
gewiesen. Ein Teil der vorhandenen Biotope besitzt jedoch ein Potential zur Ansied-
lung seltener und gefahrdeter Arten.

3.6 Eigentumssituation

Das ehemalige Kasernenareal wurde nach dem Abzug der GUS-Streitkrafte zu-
nachst an die Bundesrepublik Deutschland rickibertragen und dann an die Frankfur-
ter Siedlungsgesellschaft - FSG (jetzt Viterra) verauBert. Das Grundstiick mit dem
ehemaligen Stabsgebaudes befindet sich im Eigentum einer privaten Immobilienge-
sellschaft; die nord-Ostlich daran angrenzende Freiflache steht im Eigentum des Ent-
wicklungstragers Bornstedter Feld. Die im Zusammenhang mit der Neubebauung
errichtete Johannes-Lepsius-StraBe sowie die Richard-Schafer-StraBe sind als Ver-
kehrsflachen gewidmet und befinden sich im Eigentum der Stadt Potsdam.
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4. Planungsbindungen

4.1 Planungskonzepte und Gutachten

Aufgrund seiner GréBe, Beschaffenheit und Lage zum Potsdamer Stadtgebiet stellt
das Bornstedter Feld einen Schwerpunkt der zukiinftigen Potsdamer Stadt-
entwicklung dar. Die Flachen bieten bedeutende Potentiale fur die Deckung des
Wohnungsbedarfes, fiir die Gewerbeflachenentwicklung, fir den Gemeinbedarf und
die Ausweisung von Grin- und Freiflachen. In den zurlckliegenden Jahren wurden
daher zahlreiche Planungen bzw. Gutachten erarbeitet, um Konzepte unter Berlick-
sichtigung von stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Aspekten sowie Belangen
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu entwickeln.
Im Folgenden werden die wesentlichen Planungen und Gutachten aufgefihrt:

- Machbarkeitsstudie zur Konversion militdrischer Liegenschaften in der Stadt
Potsdam, im Auftrag des Magistrats der Landeshauptstadt Potsdam, Juni 1992

- Stadtebauliches Rahmenkonzept Bornstedter Feld der BDA-Arbeitsgruppe
Potsdam-Bonn, Méarz 1993

- Denkmalpflegerisches Gutachten der Kasernenbauten in Potsdam-Nord, im
Auftrag der Landesentwicklungsgesellschaft flir Stadtebau, Wohnen und Ver-
kehr des Landes Brandenburg mbH, Marz 1993

- Stadtebaulicher Rahmenplan Kaserne Pappelallee in Potsdam, im Auftrag der
Frankfurter Siedlungsgesellschaft, Mai 1993

- Leitfaden fUr die Kasernenstandorte im Potsdamer Nordraum, im Auftrag der
Sanierungstrager Potsdam GmbH, Juni 1993.

- Gesamt-Eingriffs-Ausgleichs-Konzeption Bornstedter Feld, 2. Aktualisierung
Dezember 2005 (geplant), im Auftrag der Entwicklungstrager Bornstedter Feld
GmbH

Nahezu Ubereinstimmend wird in diesen Planungen und Gutachten eine zuklnftige
Nutzung des Plangebietes fur Wohnzwecke vorgeschlagen, die in unterschiedlichem
Umfang durch Nutzungsmdglichkeiten far Verwaltungen oder gegebenenfalls nicht
stérendes Gewerbe erganzt werden soll.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam in der Fassung der Bekanntmachung
vom 4. Oktober 2001 stellt eine rund 60 m breite Flache im sidlichen Teil des vorge-
sehenen Geltungsbereiches als Gewerbegebiet und die tbrige nérdlich anschlieBen-
de Flache als allgemeines Wohngebiet mit der Dichtestufe 4 dar. In Bereichen mit
der Dichtestufe 4 soll in Bebauungsplanen eine Geschossflachenzahl zwischen 0,8
und 1,2 festgesetzt werden. Unmittelbar entlang der Pappelallee, die Teil des Stra-
Benhauptnetzes ist, wird ein schmaler Griinzug dargestellt.

5. Stadtebauliches Konzept

Bestimmender Faktor fir die Neukonzeption des Plangebietes ist vor allem der vor-
handene Baumbestand, der teilweise als besonders wertvoll eingestuft wird. Daher
sollen die neuen Baukdrper Uberwiegend auf den Flachen der friheren Gebdude und
Nebenanlagen errichtet werden. Die angestrebte Raumbildung soll nicht nur durch
die Neubebauung, sondern ergédnzend auch durch den umfangreichen Baumbestand
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erreicht werden. Die Gebaudehdhen sollen sich der vorhandenen Baumkulisse un-
terordnen.

An der Pappelallee, gegenliber dem Hotel, sind zwei gr6Bere Burogebaude vorgese-
hen, die sich zur Pappelallee und zur Johannes-Lepsius-StraBe hofartig 6ffnen. Die
beiden Uberwiegend viergeschossigen Baukérper sind aufgrund des zu bertcksichti-
genden Baumbestandes in sich gegliedert und sollen als Eingangstor und Larm-
schutz far die nérdlich anschlieBende Wohnbebauung dienen. Fir die Wohnbebau-
ung ist eine drei- bis viergeschossige Hofbebauung vorgesehen, die durch Gebaude-
zeilen und -winkel in Verbindung mit Einzelbaukérpern (Stadtvillen) gebildet wird und
sich an der ehemaligen Bebauung orientiert. Zur Erganzung der Wohnnutzung sollen
6ffentliche Einrichtungen sowie kleinere Laden zur Grundversorgung der zukiinftigen
Bewohner grundsatzlich mdglich sein.

An zentraler Stelle im Plangebiet sieht die Planungskonzeption eine Platzanlage mit
einer mittig angelegten Grunflache vor, die durch eindeutig definierte Gebaudekanten
raumlich gefasst werden soll. Im Bereich der Platzanlage sollen sich die HauptfuB3-
wege des Plangebietes kreuzen und wohnerganzende Nutzungen angeordnet wer-
den. Der wertbestimmende Baumbestand stellt ein wesentliches Gestaltungs-
merkmal der Freiflachen dar und kann wesentlich zur Ausbildung eines grinen
Wohnquartiers beitragen. Fir die vorgesehenen FuB- und Radwege sollen zwei
Hauptachsen entwickelt werden. In Nord-Sid-Richtung Ubernimmt die Johannes-
Lepsius-StraBe diese Funktion. Die zweite Hauptverbindung ist in Héhe der Platzan-
lage als zusatzliche Ost-West-Verbindung zwischen der StraBe "Am Schragen" und
der Fachhochschule vorgesehen. Neben der kleinteiligen Verbindungsfunktion soll
durch die neuen FuB- und Radwegeverbindungen auch die Erreichbarkeit der umlie-
genden Erholungsbereiche und die Verbindung zwischen diesen verbessert werden.

Die urspringliche Planungskonzeption ging davon aus, dass das Plangebiet durch
zwei von der Kiepenheuerallee und der Pappelallee abzweigende StichstraBen er-
schlossen wird, die im Wesentlichen den Verlauf der vorhandenen BetonstraBBen auf-
nehmen und als verkehrsberuhigte Verkehrsflachen ausgebildet werden. In der 6f-
fentlichen Auslegung wurde bereits eine Variante gezeigt, geman derer die beiden
StichstraBen durch eine Flache verbunden sind, die mit einem Geh, Fahr- und Lei-
tungsrecht fir die Allgemeinheit zu belasten ist. Der nunmehr ausgefihrte StraBen-
bau hat eine durchgangige StraBe geschaffen, die im stdlichen Bereich eine Breite
von 15 m, im nérdlichen Bereich von 6 bis 10 m aufweist. Die interne, untergeordnete
ErschlieBung der noch unbebauten Flachen im Siden des Plangebietes, die als
Wohn- und Burostandorte entwickelt werden sollen, erfolgt im stadtebaulichen Kon-
zept durch zwei von der Johannes-Lepsius-StraBe abzweigende 6 m breite Stich-
straBen. Aufgrund der relativ geringen Zahl von Stellplatzen im StraBenraum und der
Zielsetzung, die griinen Innenhéfe "autofrei” zu halten, soll ein GroBteil der erforderli-
chen Stellplatze in Tiefgaragen, lberwiegend unter den Gebauden, untergebracht
werden.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen im Wesentlichen in der Jo-
hannes-Lepsius-StraBe bzw. in der westlich und &stlich davon abzweigenden Feiner-
schlieBung. Das auf den Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird Uber ent-
sprechende Mischwasserkanale in die Vorflut geleitet. Sofern der Baugrund eine
Versickerung zulasst, ist das Regenwasser von Dachern bzw. Grundsticksfreifla-
chen auf den Grundstlicken zu versickern. Andernfalls sind Anlagen zur Ruckhaltung
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und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers in die Mischkanalisation in
Abstimmung mit der EWP mdglich.

6. Begrindung und Abwagung der Bebauungsplan-Festsetzungen

6.1 Zielsetzung des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdéglichen die Umsetzung des abge-
stimmten stadtebaulichen Konzeptes. Entsprechend orientieren sich die Festsetzun-
gen relativ eng an der stadtebaulichen Konzeption und begriinden sich hieraus. Mit
dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele angestrebt:

- stadtebauliche Neuordnung und vertragliche Verdichtung des Plangebietes,
- planungsrechtliche Sicherung der inzwischen durchgefiihrten Neubebauung,

- Ermdglichung einer erganzenden vier- bis flnfgeschossigen, raumbildenden
Wohnbebauung im nérdlichen und mittleren Bereich des Plangebietes,

- Entwicklung von nicht stérendem Gewerbe im sldlichen Bereich des Plange-
bietes,

- Einbeziehung der erhaltenswerten Gebaudesubstanz in das Bebauungskonzept,

- Schaffung eines griinen Stadtquartiers, insbesondere unter Beriicksichtigung und
Entwicklung des erhaltenswerten Baumbestandes,

- Weitgehende Vermeidung einer zusatzlichen Versiegelung,

- Schaffung eines neuen sparsamen ErschlieBungssystems unter besonderer Be-
ricksichtigung der Belange der FuBgéanger und Radfahrer,

- Verknipfung des Plangebietes mit den vorhandenen Stadtgebieten durch ein
FuB- und Radwegesystem.

Bei der Abwagung wurden die Belange von Natur und Umwelt sowie die Belange der
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und der Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes besonders gewichtet. Die Abwagungsergeb-
nisse der bisher durchgefihrten Beteiligungsverfahren wurden bericksichtigt.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nut-
zung fest. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist als allgemeines Wohngebiet
geman § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Hiervon ausgenommen
ist der rund 70 m tiefe Bereich entlang der Pappelallee, der als eingeschranktes Ge-
werbegebiet geméaBi § 8 der BauNVO festgesetzt ist. Die Nutzungsfestsetzungen des
Bebauungsplans entsprechen der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Die Festsetzung des Wohngebietes entspricht der 6stlich anschlieBenden Nutzung
(GWG "Siedlung Vaterland") und ermdglicht eine Weiterentwicklung des Wohnstand-
ortes. Durch die Entwicklung der Wohnnutzung werden die vorhandenen landschaft-
lichen Potentiale am besten berticksichtigt und zugleich genutzt.

Mit der textlichen Festsetzung 1.1 werden gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen, die gemaB § 4 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zulassig sind, fur allgemein zulassig
erklart. Die Regelung, dass sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fir Verwaltungen nur ausnahmsweise zuldssig sind, ist an dem innenstadtnah gele-
genen und flr eine starkere Durchmischung geeigneten Standort nicht erforderlich.
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Konflikte zwischen der angestrebten Uberwiegenden Wohnnutzung und nicht stéren-
den Gewerbebetrieben sind nicht zu beflrchten. Der Nutzungscharakter des Wohn-
gebietes ist durch die Aufhebung der Ausnahmeregelung nicht in Frage gestellt.

Andererseits schlieBt der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung 1.2 geméan
§ 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die geman § 4 BauNVO im
allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sind, grundsatzlich aus. Der Aus-
schluss dieser Nutzungen erfolgt aufgrund der fur diese Nutzungen unzureichenden
ErschlieBungskapazitédten, zur Wahrung einer ruhigen Wohnumgebung und zur Si-
cherstellung des angestrebten Stadtebaus, der durch Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, die flachenintensiv und in der Regel eingeschossig sind, empfindlich gestort
werden wirde.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes entlang der Pappelallee erfolgt als stadtraum-
liche Antwort auf den Blro- und Hotelkomplex stdlich der Pappelallee und bertick-
sichtigt die Lage an der Pappelallee, die eine besondere Verkehrsgunst, aber auch
eine starkere Verlarmung mit sich bringt. Entsprechend eignet sich die Flache eher
fir eine gewerbliche Nutzung und weniger fir eine Wohnnutzung. GemaB § 1 Abs. 6
BauNVO ist fir das Gewerbegebiet eine Nutzungseinschrankung festgesetzt, indem
das Baugebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet definiert ist. Die Nutzungsein-
schréankung erfolgt durch die textliche Festsetzung 1.3. Hiernach sind im GEe nur
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche, kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise sind in den
Gebauden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter zulassig. Die Nutzungseinschrankung erfolgt zum Schutz
des Wohngebietes mit der Zielsetzung, nur solche Gewerbebetriebe zuzulassen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Demnach kénnen hier nur solche Gewerbebe-
triebe angesiedelt werden, die auch im Mischgebiet nach § 6 BauNVO zuldssig sind.
Damit werden die gleichen qualitativen Merkmale erreicht, wie sie bei der in der Bau-
leitplanung Ublichen Nutzungsabstufung erreicht werden. Es werden jedoch Proble-
me vermieden, die mit der Nutzungsart "Gewerbegebiet" immanent verbunden sind,
namlich die gegenseitigen Stérungen durch die unmittelbare Nachbarschaft von
Wohnen und Gewerbe.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16
Abs. 2 BauNVO das zuldssige MaB der baulichen Nutzung fest. Das MaB der bauli-
chen Nutzung ist durch die Festsetzung von Grundflachen (GR) und Grundflachen-
zahlen (GRZ) gemaB § 19 BauNVO, durch die Festsetzung von Geschossflachen
(GF) und Geschossflachenzahlen (GFZ) gemaB § 20 BauNVO, durch die Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse gemafB § 16 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 2
der Brandenburgischen Bauordnung und durch die Festsetzung zur Héhe von bauli-
chen Anlagen geméaB § 16 Abs. 4 BauNVO getroffen. Die festgesetzten Nutzungs-
maBe ergeben sich aus dem stadtebaulichen Konzept und berlcksichtigen die land-
schaftsplanerische Zielsetzung, wonach das Plangebiet so wenig wie noétig versiegelt
werden soll. Den im Flachennutzungsplan dargestellten Dichtewerten (GFZ von 0,8
bis 1,2) entspricht der Bebauungsplan im Wesentlichen. Lediglich in den Bereichen
Ostlich der Johannes-Lepsius-StraBe liegen die resultierenden GFZ-Werte mit 1,4 bis
1,6 Uber den dargestellten Dichtewerten (Begrindung s.u.).
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Grundflachen und Geschossflachen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist das MaB der baulichen Dichte durch die Fest-
setzung von Geschossflachenzahlen (GFZ) und Grundflachenzahlen (GRZ) be-
stimmt. Im westlichen Gewerbegebiet (GEe 1) betragt die GRZ 0,25 und die GFZ 1,2,
im Ostlichen Gewerbegebiet liegen die NutzungsmaBe mit 0,35 (GRZ) und 1,4 (GF2)
etwas hdher. Die Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO werden eingehalten. Im allge-
meinen Wohngebiet ist die bauliche Dichte abweichend vom Gewerbegebiet durch
absolute Werte bestimmt. So sind Grundflachen und Geschossflachen festgesetzt,
die umgerechnet auf die Grundstiicksflache Grundflachenzahlen zwischen 0,35 und
0,47 und Geschossflachenzahlen zwischen 1,0 und 1,6 ergeben.

Im Wohnbaugebiet stdlich der Platzanlage (WA 4) werden die in § 17 BauNVO defi-
nierten Obergrenzen fir NutzungsmaBe um 33 % Uberschritten. Eine wesentliche
Begriindung ergibt sich aus dem Ziel des stadtebaulichen Konzepts, das bestehende
drei- bis finfgeschossige Stabsgebaude ndérdlich der Platzanlage zu erhalten und
durch eine in Héhe und Bauweise angepasste Bebauung auf der gegenuberliegen-
den Platzseite zu spiegeln. Auf der slidlichen Seite wird, um eine raumliche Fassung
der Platzanlage zu erreichen, die Errichtung eines Gebaudes ermdglicht, das in bau-
licher Hinsicht dem nérdlichen Gegentber entspricht. Auf beiden Grundstlicken,
nérdlich wie stdlich der Platzanlage, steht fir die vorgesehene bauliche Entwicklung
aufgrund der Begrenzung durch die Johannes-Lepsius-StraBe und die Grundstiicks-
grenze zur benachbarten GWG-Siedlung nur eine sehr begrenzte Flache zur Verfi-
gung. Die dadurch bedingte héhere bauliche Dichte, die die in § 17 BauNVO definier-
te Obergrenze Uberschreitet, ist durch die zwischen den beiden Baugebieten gelege-
ne, griingepragte Platzanlage ausgeglichen. Sowohl zwischen den Gebaudeteilen
auf den Baugrundstiicken als auch zu den Gebauden des benachbarten Grund-
stlicks werden ausreichende Abstande eingehalten, so dass eine ausreichende Be-
lichtung und Beltftung der vorhandenen und kunftigen Aufenthaltsrdume gewahrleis-
tet und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt sind. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der
Uberschreitung des DichtemaBes nicht zu erwarten, da durch die festgesetzte
Grundflache und erganzende Festsetzungen gewahrleistet ist, dass rund ein Drittel
der Grundsticksflache unbebaut bleibt. Die Bedurfnisse des Verkehrs sind hinrei-
chend befriedigt, da eine ausreichende ErschlieBung und Stellplatzversorgung gesi-
chert ist.

Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan eine Grundflache von rund 14.100 m2.
Hiervon entfallen rund 10.600 m? auf das Wohngebiet und rund 3.500 m? auf das
eingeschrankte Gewerbegebiet. In den genannten Summen sind die zusatzlichen
Grundflachen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenflachen, Stellplatzanlagen, Zufahr-
ten, Zuwegungen etc.), durch die die festgesetzten Grundflachen um bis zu 50 %
Uberschritten werden dirfen, noch nicht enthalten. Die zuldssige Geschossflache
betragt fir das gesamte Plangebiet rund 49.300 m2, von denen rund 33.500 m? auf
das Wohngebiet und 15.800 m? auf das Gewerbegebiet entfallen. Die Einzelwerte
sind in der Flachenbilanz im Anhang aufgefinhrt.

Anzahl der Vollgeschosse

Unter Bezugnahme auf die Trauf- und Firsthéhen des alten Stabsgebaudes und un-
ter Berlcksichtigung der dstlich benachbarten GWG-Siedlung setzt der Bebauungs-
plan fir das Wohngebiet in der Regel vier Vollgeschosse fest. Lediglich beiderseits
der Platzanlage sind flinf Vollgeschosse festgesetzt. Des Weiteren ist die Anzahl der
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zulassigen Vollgeschosse in drei kleineren Bereichen westlich der Johannes-Lep-
sius-StraBe auf drei begrenzt. Im Gewerbegebiet ist Giberwiegend eine Bebauung mit
funf Vollgeschossen maoglich, lediglich im stddstlichen Bereich ist die Zahl der Voll-
geschosse wegen der Nahe zur denkmalgeschitzten GWG-Siedlung auf vier be-
grenzt.

Aufgrund der novellierten Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung vom
16.7.2003, die alle Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
tber der Gelandeoberflache hinausragen, als Vollgeschosse definiert, ist die Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse gegenltber dem 6ffentlich ausgelegten Entwurf in allen
Bereichen um ein Vollgeschoss erhéht worden. Im Sinne der urspriinglichen planeri-
schen Absicht, ein zuséatzliches Geschoss nur dann zu ermdglichen, wenn dieses
nicht die Vorraussetzungen eines Vollgeschosses gemaB der Brandenburgischen
Bauordnung in der Fassung von 1998 erflllt, ist fir das oberste zuldssige Vollge-
schoss durch die textliche Festsetzung 7.1 eine Ausbildung als Dach- oder Staffelge-
schoss vorgeschrieben. Die nahere Erlauterung dieser Festsetzung erfolgt unter
Punkt 6.8 (Gestaltungsfestsetzungen). Mit diesen Festsetzungen ist die Umsetzung
des urspringlichen stadtebaulichen Konzeptes weiterhin méglich und die vorhande-
ne Bestandssituation berticksichtigt.

Hbéhe der baulichen Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse regelt der Bebau-
ungsplan durch die textliche Festsetzung 2.1 die zulassige Hohe der Oberkante von
Gebauden. Die Héhenangaben richten sich nach der zuldssigen Anzahl der Vollge-
schosse und der zulassigen Nutzung. Durch die Vorgabe zur abgestuften Hohenent-
wicklung ist gewahrleistet, dass zwischen den klnftigen Gebauden keine als eng
empfundenen Freirdume entstehen und dass sich die kinftige Bebauung in die vor-
handene Umgebung einfligt und weitgehend unterhalb der Baumwipfel bleibt. Die
Angaben zur Héhenfestsetzung beziehen sich auf die mittlere H6he der angrenzen-
den Verkehrsflache.

WA GEe
Anzahl der zulassigen I v V v Vv
Vollgeschosse
zulassige Hohe der 125m | 16,0m 19,0 m 17,0m | 20,5m
Gebaudeoberkante

6.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbaubaren und
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
fest. Die Festsetzung einer Bauweise ist aufgrund der eng gefassten Baufenster nicht
erforderlich. In der Planzeichnung sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen haupt-
sachlich durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Lediglich im
Bereich der Platzanlage sind Baulinien gemaB § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um
eine klare rdumliche Fassung des Platzes und eine symmetrische Gebaudeanord-
nung zu gewahrleisten. So entspricht die versetzt gefiihrte Baulinie auf der stdlichen
Platzseite der nérdlichen Baulinie, die sich wiederum am Fassadenverlauf des vor-
handenen Stabsgebaudes orientiert.
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Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen entsprechen dem stadtebauli-
chen Konzept und orientieren sich im allgemeinen Wohngebiet an der urspringlich
vorhandenen Bebauungsstruktur. Die festgesetzten Baufenster ermdglichen auf-
grund ihrer MaBe von 15 bis 17 m die Errichtung von Gebauden mit ausreichend tie-
fen RaummaBen und die Anlage von Tiefgaragen. Die Abmessung der Baufenster ist
so gewabhlt, dass die bislang unbebauten und weitgehend mit Vegetation und erhal-
tenswerten Baumen bewachsenen Flachen zum gr6Bten Teil freigehalten werden.
Um in begriindeten Einzelfallen, in denen die Einhaltung der Baugrenzen eine nicht
gewollte Harte bedeuten wirde und in denen ihre geringfligige Uberschreitung dem
grundsétzlichen stadtebaulichen Konzeption nicht zuwider laufen wirde, eine flexib-
lere Ausnutzung des Baugrundstiickes zu ermdglichen, ist durch die textliche Fest-
setzung 3.1 geregelt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordne-
te Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen usw.) um bis
zu 2,0 m ausnahmsweise zulassig ist.

Durch die Festsetzung zur zulassigen Ausrichtung der Firste werden bei der Realisie-
rung von geneigten Dachflachen eine geordnete Dachgestaltung und damit verbun-
den auch eine geordnete Gebaudestellung erreicht, die sich an den vorhandenen
Firstausrichtungen bzw. Geb&audestellungen der Umgebung orientiert.

Der ruhende Verkehr innerhalb des Plangebietes soll zu rund 25 % (ca. 160 Stell-
platze) oberirdisch und zu rund 75 % (480 Stellplatze) in Tiefgaragen untergebracht
werden. Fir die ebenerdigen Stellplatze sind entsprechende Flachen festgesetzt, die
sich entlang der beiden Flachen C und D, nérdlich des Platzbereiches sowie teilwei-
se entlang der 6stlichen Seite der Johannes-Lepsius-StraBe erstrecken. Die Tiefga-
ragen sollen in der Regel unmittelbar unterhalb der Gebaude errichtet werden. Die
hierfar erforderlichen Zufahrtsbereiche sind gesondert festgesetzt. Bezlglich ihrer
Lage wurde ein besonderes Augenmerk darauf gerichtet, dass eine Stérung der
Wohnruhe, eine Behinderung des Verkehrs und eine Beeintrachtigung des Sied-
lungsbildes vermieden werden. Die genaue Verortung der Bereiche, in denen Tiefga-
ragenzufahrten zulassig sind, und der Ausschluss von Tiefgaragenzufahrten an an-
derer Stelle ist dadurch begrindet, dass mdgliche Stérungen fur die zuklnftigen Be-
wohner minimiert, zusammenhangende Freiflachen gesichert und der vorhandene
Baumbestand weitgehend erhalten werden soll. Mit der gleichen Zielsetzung ist
durch die textliche Festsetzung 3.2 geregelt, dass Stellplatze nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstlcksflachen und der daflr festgesetzten Flachen zuléssig sind.

6.5 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan setzt gemai § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die Verkehrsflachen und
die Flachen fir das Parken von Fahrzeugen fest. Des Weiteren sind geman § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB Flachen bestimmt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit bzw. der Leitungsverwaltungen zu belasten sind. Durch
die Festsetzung von Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrecht zu
belasten sind, werden die entsprechenden Rechte noch nicht abschlieBend gesi-
chert, es werden lediglich Flachen bestimmt, flr die in einem gesonderten Verfahren
eine entsprechende Grunddienstbarkeit eingetragen werden soll.

Die Johannes-Lepsius-StraBBe einschlieBlich der 6stlich anschlieBenden Platzflache,
ist dem Bestand entsprechend als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt, im Bereich
des allgemeinen Wohngebietes ist zusatzlich die besondere Zweckbestimmung "ver-
kehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Hiermit sind die vorhandene HaupterschlieBung
des Plangebietes und die Nord-Siid-ausgerichtete Hauptwegeverbindung fir FuB-
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ganger und Radfahrer planungsrechtlich gesichert. Durch die Zweckbestimmung
"verkehrsberuhigter Bereich" ist vorgegeben, dass die StraBe in gestalterischer und
straBenverkehrsrechtlicher Hinsicht als StraBenraum zu behandeln ist, in dem der
motorisierte Individualverkehr den tbrigen Verkehrsteilnehmern nachgeordnet ist und
diesen gegeniber erhdhte Rlcksicht nehmen muss. Hierdurch wird eine erhdhte
Wohnruhe und Verkehrssicherheit gewéhrleistet und zugleich verhindert, dass sich
die Johannes-Lepsius-StraBe zu einer Abkirzungsstrecke fur den motorisierten Indi-
vidualverkehr zwischen Pappelallee und Kiepenheuerallee entwickelt. Die Hoherbe-
wertung der Belange Wohnruhe und Verkehrssicherheit gegenlber den Interessen
des motorisierten Individualverkehrs ist gerechtfertigt, da die Johannes-Lepsius-
StraBe auBer der reinen ErschlieBungsfunktion fir die unmittelbar angrenzenden
Baugebiete, die ausreichend erflllt wird, keine weiteren Funktionen fir den motori-
sierten Individualverkehr erflllen muss.

Am nérdlichen Rand des eingeschrankten Gewerbegebietes sind zwei von der Jo-
hannes-Lepsius-StraBe in 6stliche bzw. westliche Richtung abzweigende Flachen
festgesetzt, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Leitungs- und Fahrrecht zugunsten der Leitungsverwaltungen zu belasten
sind. Hierdurch wird die klnftige feinteilige ErschlieBung des Gewerbegebietes und
des unmittelbar nérdlich anschlieBenden Wohngebietes gesichert. Die Flachen sind
mit den Buchstaben C und D gekennzeichnet, die entsprechende Regelung ist durch
die textliche Festsetzung 4.2 getroffen. Die Flachen C und D haben eine Breite von
6 m; diese Breite reicht aus, um eine Mischverkehrsflache auszugestalten, die so-
wohl durch den motorisierten Individualverkehr als auch von FuBgéangern und Rad-
fahrern genutzt werden kann. Im Endstick der westlich abzweigenden StichstraBe
(Flache C) ist eine Aufweitung von 20 m festgesetzt. Hierdurch wird die Errichtung
einer ausreichend breiten Wendeanlage ermdglicht, die auch von dreiachsigen Mull-
fahrzeugen ohne gréBere Probleme genutzt werden kann. In der §stlichen Stichstra-
Be (Flache D) ist die Errichtung einer Wendeanlage hingegen nicht erforderlich, da
diese Flache in erster Linie als ErschleiBungsflache zur Tiefgaragenzufahrt im GEe 2
dient und die Befahrbarkeit durch Mullfahrzeuge nicht gewahrleistet werden muss.

Die vorgesehene ost-west-gerichtete FuB- und Radwegeverbindung zwischen der
Fachhochschule im Westen und der Johannes-Lepsius-StraBBe verlauft Gber das Bau-
feld WA 1. Die entsprechenden Flachen, die mit den Buchstaben A und B gekenn-
zeichnet sind, sind geman der textlichen Festsetzung 4.1 als Flachen festgesetzt, die
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind. Da die Flachen
auch fur die ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung genutzt werden sollen,
wird zusatzlich zu den Gehrechten die Sicherung von Leitungsrechten planungs-
rechtlich vorbereitet. Zum Teil verlauft die vorgesehene Wegeverbindung Uber Fla-
chen, die als Uberbaubare Grundstlcksflachen festgesetzt sind. Die hiervon betroffe-
nen Flachen sind durch die Buchstaben a, b, ¢ und d abgegrenzt. Die textliche Fest-
setzung 4.3 bestimmt, dass innerhalb der mit den Buchstaben a, b, ¢ und d abge-
grenzten Flache ein Durchgang mit einer Breite von mindestens 3,50 m und einer
lichten H6he von mindestens 2,6 m anzulegen ist. Darliber hinaus ist fir den kinfti-
gen Durchgang festgelegt, dass dieser mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten ist.

6.6 Griinflachen / Pflanzbindungen

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB die Grlnflachen fest. Des
Weiteren setzt der Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB das An-
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pflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest und be-
stimmt Bindungen fir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und Strau-
chern. Die vorgesehenen MaBnahmen zur Begrinung des Plangebietes férdern die
landschaftliche Einbindung des Baugebietes, verbessern erheblich die Erholungs-
funktion der Freiflachen fUr die derzeitigen und kinftigen Bewohner und leisten einen
Beitrag zur Aufwertung des Naturhaushaltes.

Im Bereich der Platzanlage ist durch den Bebauungsplan eine éffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Kinderspielplatz festgesetzt.

Durch die textliche Festsetzung 5.1 ist allgemein bestimmt, dass die zu pflanzenden
Baume einen Stammumfang von 20/25 cm aufweisen missen. Hierdurch sind fir die
neu zu pflanzenden Baume optimale Anwachsbedingungen gewahrleistet. Zudem
leisten die neu gepflanzten Baumen einen wirkungsvollen Beitrag zur Aufwertung
von Umwelt und Natur und zur Verbesserung des Landschaftsbildes. Da die Festset-
zungen zur Baum- und Strauchanpflanzung in erster Linie darauf abzielen, eine
durch Baume und Straucher aufgelockerte Gestaltung der Freiflachen zu erreichen,
kénnen vorhandene Baume mit einem Stammumgang von mindestens 30 cm, ge-
messen in 1,30 m Hohe, auf die zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Dies
verhindert, dass die Nutzbarkeit und die Belichtung der Freiflachen zu stark einge-
schrankt wird, da ohne diese Festlegung auch auf Freiflachen, die bereits einen dich-
ten Baumbestand aufweisen, zusatzliche Baumpflanzungen vorgenommen werden
mussten.

Durch die textliche Festsetzung 5.2 ist bestimmt, dass im allgemeinen Wohngebiet je
angefangene 150 m? Grundstiicksflache mindestens ein Baum und je angefangene
30 m2 Grundstlcksflache mindestens ein Strauch zu pflanzen ist. Die zu pflanzenden
Arten werden durch die Pflanzenlisten A (Bdume) und B (Stréucher) vorgegeben. In
diesen Pflanzenlisten sind im Wesentlichen alle standortgerechten und fir das Plan-
gebiet geeigneten Baume und Straucher aufgefihrt.

Um eine Anpflanzung von Strduchern und B&dumen auf den Dachflachen von Tief-
garagen zu ermdglichen, die nicht durch Gebaude Uberbaut sind, ist durch die textli-
che Festsetzung 5.3 bestimmt, dass diese einen Bodensubstratauftrag von mindes-
tens 0,6 m erhalten massen. Hierdurch wird insbesondere eine bessere Einbindung
der Gebdude in die Landschaft herbeigefihrt und der Eingriff in das Schutzgut Boden
gemindert werden.

Des Weiteren bestimmt der Bebauungsplan durch die textlichen Festsetzung 5.4,
dass AuBenwandflachen, die auf einer Lange von mehr als 10 m ab einer Hohe von
3 m keine Offnungen aufweisen, mit rankenden oder klimmenden Pflanzen der
Pflanzenliste C zu begriinen sind, wobei je 3 m mindestens eine Pflanze zu pflanzen
ist. Die Festsetzung der Mindestbepflanzung von langeren ungegliederten Fassaden-
abschnitten tragt insbesondere zur Minimierung von Eingriffen in das Landschaftsbild
bei, da hierdurch eine bessere Einbindung des Baugebietes in die Landschaft gefor-
dert wird. DarUber hinaus leistet die Fassadenbegriinung auch einen Beitrag zur Ver-
besserung des Kleinklimas und ermdéglicht eine Erweiterung des Lebensraums flr
eine Vielzahl von Kleinlebewesen und Végel.

Um der gestalterischen, landschaftlichen und 6ékologischen Beeintrachtigung durch
vollstadndig versiegelte Stellplatzflachen entgegenzuwirken, ist durch die textliche
Festsetzung 5.5 bestimmt, dass ebenerdige Stellplatzanlagen ab 4 Stellplatzen durch
unversiegelte Flachen zu begriinen sind, wobei je 4 Stellplatze mindestens ein Baum
der Pflanzenliste A zu pflanzen ist.
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GemalB der textlichen Festsetzung 5.6 sind im sidlichen Abschnitt der Johannes-
Lepsius-StraBe, zwischen Pappelallee und Platzbereich, beidseitig insgesamt 22
Hainbuchen (Carpinus betulus) zu pflanzen. In der Flache C ist in dem auf 20 m auf-
geweiteten Bereich eine Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) zu pflanzen. Durch
diese Festsetzung, die bereits durch den fertig gestellten StraBenausbau umgesetzt
wurde, werden eine landschaftliche Einbindung und eine gestalterische Aufwertung
des StraBenraumes auch langerfristig gewahrleistet.

Der Bebauungsplan setzt nérdlich anschlieBend an die Stellplatzflachen entlang der
Flachen C und D 3 m breite Flachen fest, die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu
bepflanzen sind. Die Art der Bepflanzung ist durch die textliche Festsetzung 5.7 ge-
regelt: danach sind die Flachen entlang der Stellplatzanlagen so zu bepflanzen, dass
der Eindruck eines dichten und geschlossenen Vegetationsbereiches entsteht. Die
Festlegung, dass je angefangener 30 m2 Pflanzflache mindestens ein Strauch der
Pflanzenliste B und je angefangene 100 m2? Pflanzflache mindestens ein Baum der
Pflanzenlisten A zu pflanzen ist, ist im Zusammenhang mit der Festsetzung zur Stell-
platzbegriinung zu sehen, wonach je 4 Stellplatzen mindestens ein Baum zu pflan-
zen ist. Aufgrund des Zusammenwirkens beider Festsetzungen ist von einer ausrei-
chenden Bepflanzungsdichte innerhalb der Pflanzflachen auszugehen.

Der Bebauungsplan setzt die Erhaltung von zahlreichen Einzelbdumen fest, die far
das Landschaftsbild von besonderer Bedeutung sind und an der jeweiligen Stelle
dauerhaft gesichert werden sollen. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan im einge-
schrankten Gewerbegebiet, im Wohngebiet westlich der Johannes-Lepsius-StraBBe
(WA 1) sowie im Wohngebiet stdlich der Platzanlage (WA 4) vier Flachen fest, auf
denen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB die vorhandene Vegetation aus dichtem
Baumbestand und Parkwiesen zu erhalten ist. Die Art der Bepflanzung ist durch die
textliche Festsetzung 5.8 geregelt. Des Weiteren ist festgesetzt, dass bei Abgang der
B&ume, Baume der Pflanzenliste A so nachzupflanzen sind, dass der Eindruck einer
Parkbaumsiedlung erhalten bleibt. Sowohl durch die Festsetzung der Einzelbadume
als auch der flachenhaften Bindung erfahren die schitzenswerten Baume einen star-
keren Schutz als allein durch die Potsdamer Baumschutzverordnung. Die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ist durch die festgesetzten Erhaltungsbindungen flr Bau-
me nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt, da die Baumstandorte einen ausrei-
chenden Abstand zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen einhalten und in die
Gestaltung sonstiger Nebenanlagen eingebunden werden kénnen.

6.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen und MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest.
Hierdurch werden die bebauungsplanbedingten Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaft minimiert und teilweise ausgeglichen.

Im westlichen Gewerbegebiet (GEe 1) setzt der Bebauungsplan eine rund 1.900 m?
groBe Flache fest, die gemaR der textlichen Festsetzung 6.1 als Versickerungsflache
fir das Gewerbegebiet zu entwickeln ist. Dartber hinaus ist geregelt, dass die Flache
als naturnahe Wiese anzulegen und auf einem Drittel mit BAumen und Strauchern zu
bepflanzen ist. Hierbei sind je 100 m? mindestens ein Baum und mindestens 20
Straucher zu pflanzen. Entsprechend missen mindestens 6 Baume und 120 Strau-
cher in der festgesetzten MaBnahmenflache angepflanzt werden.
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Um sicher zu stellen, dass ein moglichst hoher Anteil des Niederschlagswassers im
Geltungsbereich versickert und dem Grundwasser zukommt, ist durch die textliche
Festsetzung Nr. 6.2 geregelt, dass Wege, Stellplatze und Zufahrten im gesamten
Plangebiet mit Ausnahme der Tiefgaragenzufahrten, der Offentlichen Verkehrsfla-
chen und der mit den Buchstaben C und D gekennzeichneten Flachen in einem was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Hierdurch werden eine Redu-
zierung der Bodenversiegelung und -verdichtung und eine Minderung des Eingriffs in
den Grundwasserhaushalt erreicht.

6.8 Gestaltungsfestsetzungen

Der Bebauungsplan setzt Vorgaben zur Gestaltung der Dacher, der AuBenwande
und einzelner straBenraumpragender Bauteile fest. Hierdurch werden unmafBstabli-
che Gebaudehdhen verhindert, eine weitgehend einheitliche Dachlandschaft und ei-
ne straBenraumwirksame Vorgartengestaltung erreicht. Als Rechtsgrundlage fur die
gestalterischen Vorgaben des Bebauungsplans dient § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 81 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Die Einschrankung der
privaten Baufreiheit aus einem Ubergeordneten 6ffentlichen Interesse ist vertretbar,
da die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen
keine wesentliche Einschrankung erfahrt und Baukostensteigerungen aufgrund der
Gestaltungsanforderungen im Allgemeinen nicht zu erwarten sind.

Aufgrund der novellierten Brandenburgischen Bauordnung, die den Vollgeschoss-
begriff neu definiert, wurde die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse in denjenigen
Baugebieten erhdht, in denen zuvor oberhalb des hdchst zuldssigen Vollgeschosses
ein zusatzliches Dachgeschoss mdglich sein sollte, das jedoch gemafi der Vollge-
schossdefinition der BbgBO in der Fassung von 1998 nicht der Vollgeschossdefiniti-
on entsprechen durfte. Um die urspringliche Konzeption weitgehend aufrecht zu er-
halten, regelt der Bebauungsplan durch die értliche Bauvorschrift 7.1, dass das zu-
satzlich erméglichte, oberste Vollgeschoss mit geneigten Dachflachen oder als Staf-
felgeschoss auszubilden ist. Das Staffelgeschoss muss hierbei von den AuBenwan-
den des darunter liegenden Geschosses um mindestens 1 m zurlckgesetzt sein.
Damit gelten fir das oberste zulassige Vollgeschoss im Wesentlichen die gleichen
Regelungen, wie in den vorangegangen Planfassungen. Durch die Festsetzung,
dass das oberste Vollgeschoss zurickgesetzt bzw. ausreichend geneigt sein muss,
wird zugleich eine Beschrankung der Traufhéhe und somit eine h6henmaBige Einfl-
gung der neuen Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild erreicht.

Der Bebauungsplan setzt durch die értliche Bauvorschrift 7.2 fest, dass Dachflachen
eine Dachneigung von mindestens 25° und héchstens 46° aufweisen missen. So
sind Flachdacher und Ubersteile Dacher, die in ihrer Gestaltung unproportioniert und
siedlungsuntypisch sind, ausgeschlossen. Die vorgeschriebene Dachneigung von 25
- 46° ermdglicht problemlos einen Dachausbau Ublichen Standards.

Ein harmonisches Siedlungsbild setzt auch voraus, dass die Dachdeckung in einem
einheitlichen Farbkanon erfolgt. Entsprechend ist durch die 6rtliche Bauvorschrift 7.3
bestimmt, dass Dachflachen mit einer Dachneigung von mehr als 25° mit Ziegel- o-
der Betondachsteinen in roter oder brauner Farbgebung zu decken sind. Darlber
hinaus sind auch Glas- und Falzblechdacher méglich.

Um unproportionierte Dachaufbauten auszuschlieBen, regelt der Bebauungsplan
durch die 6rtliche Bauvorschrift 7.4 die zulassige GréBe von Dachgauben. Hiernach
sind Dachgauben mit einer Breite von mehr als 2,5 m, gemessen entlang der Traufe
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nicht zulassig. Des Weiteren ist geregelt, dass die Gesamtbreite der Gauben die
Halfte der Trauflange nicht tGberschreiten darf.

GemaB der ortlichen Bauvorschrift 7.5 missen die AuBenwande im Allgemeinen
Wohngebiet oberhalb des Sockelbereiches einen hellen Putz aufweisen. Fir die So-
ckelbereiche und untergeordnete Bauteile ist eine Gestaltung mit rotem, braunem
oder gelbem Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk oder in Holzbauweise zulassig. Hier-
durch sollen die Wohngebaude ein vereinheitlichendes Gestaltungsmerkmal erhal-
ten, das hinsichtlich der Farbgestaltung noch ausreichend Spielrdume offen lasst,
aber dennoch als gemeinsames Element erkennbar ist.

Um eine weitgehend einheitliche Einfriedung entlang der &ffentlichen StraBenrdume
zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan Uber die értliche Bauvorschrift 7.6 fest,
dass Einfriedungen nur in Form von Hecken bzw. Zaune nur in Verbindung mit He-
cken zuléssig sind, die eine H6he von 1,2 m nicht Gberschreiten und aus standortge-
rechten und gebietstypischen Laubgehdlzen bestehen. Ebenfalls zulassig sind Mau-
ern in einer H6he bis zu 0,5 m und Mauerpfeiler in einer Héhe bis 1,0 m mit hellem
Putz oder mit rotem, braunem oder gelbem Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk.

Uber die &rtliche Bauvorschrift 7.7 setzt der Bebauungsplan fest, dass Miilltonnen-
platze mit berankten Pergolen oder Hecken eingegrint werden mussen. Hierdurch
soll eine gestalterische Beeintrachtigung des StraBenraumes durch die genannten,
haufig wenig ansprechenden Anlagen vermieden werden.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die Inhalte des Bebauungsplans zielen auf eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung,
sowie auf den Schutz und die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und der
nattrlichen Lebensgrundlagen ab. Der Bebauungsplan ordnet in seinem Geltungsbe-
reich ein teilweise brachliegendes Gebiet, das Uber das bestehende Baurecht nach §
34 BauGB nicht den genannten Zielen entsprechend entwickelt werden kann.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird das Plangebiet als Stadtraum reakti-
viert, die gestalterische Weiterentwicklung des Ortsbildes geférdert und ein wesentli-
cher Beitrag zur Wohnraum- und Arbeitsplatzversorgung in innenstadtnaher Lage bei
guter verkehrstechnischer ErschlieBung geleistet. Durch die vorgesehene Wegever-
bindung wird die Erreichbarkeit und Erlebbarkeit dieses bislang eher abseits gelege-
nen Bereiches entschieden verbessert.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir die zusatzliche Errichtung von
maximal 36.000 m? Geschossflache (zurzeit existieren im Plangebiet rund 15.000 m?
Geschossflache mit Wohnnutzung), von denen rund 16.000 m?2 fir Biros und Dienst-
leistungseinrichtungen und 20.000 m? fir Wohnungen, vorwiegend des Geschoss-
wohnungsbaus, genutzt werden kénnen. Nennenswerte Auswirkungen auf den loka-
len Wohnungsmarkt sind bei der vorgesehenen stufenweisen und langerfristigen
Entwicklung nicht zu erwarten.

Verkehrliche Engpésse werden nicht auftreten, da das vorhandene StraBennetz aus-
reicht und der Standort Uber eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr verfligt.
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7.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen des griinordnerischen Fachbeitrags zum Bebauungsplan wurde - unter
Bezugnahme auf die Schutzgiter Boden, Grundwasser, Klima, Arten- und Biotop-
schutz sowie Landschafts- und Ortsbild - geprift, inwieweit bei Umsetzung des Be-
bauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ob diese Eingriffe
vermeidbar sind, welche MaBnahmen sinnvoll und erforderlich sind, um die Eingriffe
zu minimieren, und welche MaBnahmen sinnvoll und erforderlich sind, um unver-
meidbare Eingriffe auszugleichen. Die im grinordnerischen Fachbeitrag vorgeschla-
genen MaBnahmen wurden in den Bebauungsplan Gbernommen, soweit sie mit den
rechtlich gegebenen Festsetzungsmdglichkeiten umsetzbar sind.

Ein Eingriffstatbestand liegt grundséatzlich vor, da die durch den Bebauungsplan er-
maoglichte Bebauung mit ihren Nebenanlagen sowie die geplanten Verkehrsflachen
auch bisher unbebaute und unversiegelte Flachen in nicht unerheblichem Umfang in
Anspruch nehmen. Im Hinblick auf die planerischen Ziele, wonach die innenstadtna-
hen, durch die militdrische Nutzung stark gestérten Konversionsflachen des Born-
stedter Feldes im Interesse der Stadt Potsdam einer neuen baulichen Nutzung zuzu-
fihren sind, ist der mit dem Bebauungsplan verbundene Eingriff im Grundsatz un-
vermeidbar. Durch das Prinzip der Wiederverwertung friherer Militarflachen, auf-
grund der Lage innerhalb des bebauten Siedlungsgebietes und mit der Festsetzung
einer flachensparenden Bauweise wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen. Durch die vorgesehene Konzentration der
Bebauung auf bereits friiher bebaute oder versiegelte Teilflachen, durch Sicherung
eines hohen Anteils an Grinflachen, die insbesondere Teilflachen hoher &kologi-
scher Wertigkeit einbeziehen, durch die Festsetzungen zum Erhalt der vorhandenen
Vegetation sowie durch die Begrenzung der Versiegelung wird der Eingriff, soweit
unter den genannten planerischen Zielsetzungen vertretbar, weitgehend minimiert.

Zusatzlich zu den MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs sind weitere MaBnahmen
festgesetzt, die einen teilweisen Ausgleich herbeiflihren. So setzt der Bebauungsplan
die unter Punkt 6.5 dieser Begrindung aufgeflhrten Pflanzbindungen und die unter
Punkt 6.6 aufgefiihrten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft fest. Nach den Ergebnissen des landschaftsplanerischen
Fachbeitrags wird durch diese MaBnahmen ein weitgehender, jedoch kein vollstandi-
ger Ausgleich der durch den Bebauungsplan ermdéglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes erreicht.

Um einen vollstandigen Ausgleich des bebauungsplanbedingten Eingriffs sicherzu-
stellen, wurden gemaB § 1a BauGB weitere AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereiches des Plangebietes durchgeflhrt. Die Definition der Ausgleichs-
maBnahmen erfolgte in der Gesamt-Eingriffs-Ausgleichs-Konzeption flr die Planun-
gen im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld (2. Aktualisierung vorgesehen im De-
zember 2005), in der die Eingriffe der einzelnen im Entwicklungsbereich befindlichen
Bebauungsplane erfasst und in einer Gesamtibersicht den im Entwicklungsbereich
umzusetzenden SammelausgleichsmaBnahmen gegenlbergestellt wurden. Die Er-
fassung von Bestand und Planung erfolgt auf der Grundlage von Landschaftsstruk-
turtypen, die funf Wertstufen zugeordnet wurden. Wesentliche Sammelausgleichs-
maBnahme fur den Entwicklungsbereich ist der Park auf dem Bornstedter Feld, der
bereits zur Bundesgartenschau 2001 realisiert wurde.

In der Eingriffsiibersicht ist erfasst, dass bedingt durch die Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereichs eine Flache von 13.750 m2? mit einer Wertstufe 4 (Eingeschrankte
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Wertigkeit) mittels 6kologischer AusgleichsmaBnahmen auf die Wertstufe 2 verbes-
sert werden muss. Dieser Flachenanteil ist innerhalb der SammelausgleichsmafB-
nahme Park, konkret im Teilbereich Waldpark nachgewiesen. So wurden im Bereich
der ehemaligen Remise nérdlich der StraBe "Am Schragen" Pflege- und Entwick-
lungsmaBnahmen durchgefihrt, die neben der Aufwertung von Naturhaushalt und
Landschaftsbild auch eine zusatzliche Versorgung mit Freiflachen fir die kinftigen
Bewohner des Entwicklungsbereichs Bornstedter Feldes sicherstellen. Die waldartige
Bepflanzung und die langfristige Sicherung als Freiflache gewahrleisten einen nach-
haltigen Ausgleich. Die Durchfuhrung der AufwertungsmaBnahmen ist bereits erfolgt,
die Finanzierung der MaBnahme wurde durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Eigentimer der Eingriffsflachen geregelt. Die erforderlichen ErsatzmaBnahmen au-
Berhalb des Plangebietes sind somit bereits abgegolten.

Die mit dem vereinfachten Anderungsverfahren vorgenommenen Anderungen haben
keine Auswirkungen auf die Eingriffsbilanz.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Potsdam unmittel-
bar keine Kosten. Die im Plan vorgesehene ErschlieBungsstraBBe ist bereits herge-
stellt. Planungsrechtliche Entschadigungs- und Ubernahmeanspriiche im Sinne der
§§ 39 und 44 BauGB sind nicht zu erwarten.

8. Verfahren

Das Verfahren wird gemaRB § 233 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der aktuellen Fas-
sung (BauGB i.d.F. vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes
vom 21.06.2005) nach "altem" Recht, d.h. in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden
Fassung, abgeschlossen.

Am 3. August 2001 ist eine umfassende Anderung des Rechts der Umweltvertrag-
lichkeitsprifung in Kraft getreten. Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) bestimmt, welche Bebauungspléane UVP-pflichtig sind bzw. einer Vorprifung
des Einzelfalls bedurfen, wéhrend das Baugesetzbuch regelt, wie eine UVP im Be-
bauungsplanverfahren durchzufihren ist. Die UVP-pflichtigen Vorhaben bzw. die
Vorhaben, die einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3 ¢ UVPG zu un-
terziehen sind, sind in der Anlage 1 (Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®) zum UVPG
aufgefuhrt. Nach Punkt 18.7 ist fir sonstige bauliche Anlagen, fir die im bisherigen
AuBenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ab einer zuldssigen Grundflache
von 20.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgesehen, ab einer zu-
lassigen Grundflache von 100.000 m? ist die Durchflhrung einer UVP-Pflicht. Da die
genannten GréBenordnungen nicht erreicht werden, der vorliegende Bebauungsplan
ermdglicht lediglich eine maximale Grundflache von insgesamt 14.500 m2 und eine
maximale Geschossflache von 50.700 m?, kann von einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls abgesehen werden.

8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 42 "Kaserne-Pappelallee" erfolg-
te am 1. September 1993 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Pots-
dam. Die Verodffentlichung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt Jahr-
gang 4, Nr. 10 der Landeshauptstadt Potsdam am 21. Oktober 1993.
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8.2 Fruhzeitige Blrgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung hat in der Zeit zwischen 29. August 1994 bis ein-
schlieBlich 12. September 1994 stattgefunden. Die Blrger hatten wahrend dieser Zeit
die Méglichkeit, sich Uber die Planung zu informieren und ihre Anregungen und Be-
denken zu auBern. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung erfolgte
am 19. August 1994 im Amtsblatt Jahrgang 5, Nr. 8 der Landeshauptstadt Potsdam.
Die frihzeitige Burgerbeteiligung ergab im Ergebnis eine weitgehende Ubereinstim-
mung der Barger mit dem Vorentwurf.

8.3 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Anfrage an die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde ge-
maRn § 246a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 1. November 1994 positiv
beantwortet.

8.4 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB

Mit Schreiben vom 16. September 1994 erhielten 49 Trager 6ffentlicher Belange die
Planunterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 42. Bis zum 17. November
1994 gingen 30 Antwortschreiben bei der Stadtverwaltung ein. Die Stellungnahmen
der Tréager offentlicher Belange konnten im weiteren Verfahren Gberwiegend berick-
sichtigt werden.

8.5 Offentliche Auslegung geméiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammiung beschloss in ihrer Sitzung am 3. Mai 1995 die
offentliche Auslegung und die Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-
Entwurfes. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes in der Fassung
vom Marz 1995 fand in der Zeit vom 30. Mai bis einschlieBlich 4. Juli 1995 statt. Die
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung einschlieBlich des Beschlusses zur 6f-
fentlichen Auslegung erfolgte durch Veréffentlichung am 19. Mai 1995 im Amtsblatt
Jahrgang 6, Nr. 5 der Landeshauptstadt Potsdam.

Aus der o6ffentlichen Auslegung wurde deutlich, dass die Blurger und Trager o6ffent-
licher Belange sowie die Nachbargemeinden mit der vorgesehenen Planung weit-
gehend Ubereinstimmten.

8.6 Vereinfachte Anderungen nach der éffentlichen Auslegung

Im weiteren Verfahren wurden nach der 6ffentlichen Auslegung geméaB § 3 Abs. 2
BauGB zwei vereinfachte Anderungen des Bebauungsplanentwurfs geman §§ 3 Abs.
3 und 4 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB durchgeflhrt, um (inzwischen
realisierte) Bauvorhaben in Teilen des Plangebietes zu ermdglichen.

8.7 Erneute oOffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 3 BauGB und Aufhebung
des Aufstellungsbeschlusses fiir den Teilbereich der GWG "Vaterland”

Die Stadtverordnetenversammiung beschloss in ihrer Sitzung am 4. Mai 2005 die
erneute offentliche Auslegung, die Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plan-Entwurfes sowie die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fur den Teilbe-
reich der GWG "Vaterland". Der Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 17.
Februar 2005 wurde in der Zeit vom 14. Juni bis einschlieBlich 15. Juli 2005 erneut
offentlich ausgelegt. Die entsprechende Bekanntmachung erfolgte durch Veréffentli-
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chung am 26. Mai 2005 im Amtsblatt Jahrgang 16, Nr. 7 der Landeshauptstadt Pots-
dam.

Einwande gegen die vorgesehene Planung wurden wahrend der 6ffentlichen Ausle-
gung seitens der Blrger und Trager 6ffentlicher Belange nicht vorgebracht.

8.8 Vereinfachte Anderungen nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde aufgrund
von Anregungen im Rahmen der erneuten Offenlage eine vereinfachte Anderungen
des Bebauungsplanentwurfs gemaB §§ 3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 13 BauGB durchgefuhrt. Hierbei handelte es sich um Anregungen der Bereiche
StraBenverkehr sowie Umwelt und Natur.
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Anhang

A. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 42-1 sind

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt 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 gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S.
1359)

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |,
1991, S. 58)

die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. Bbg | S.
210), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2005 (GVBI. | S. 267)

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

das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 26.05.2004 (GVBI. | S. 350)
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B. Flachenbilanz

Nutzung Flache / m2 |[1.GR/m2 | 1.GRZ |2.GR/m?| 2. GRZ | GF/ m? GFz
WA 1 9.567 3.300 0,34 4.950 0,52 9.600 1,00
WA1* 923 - - 400 0,43 -
WA 2 8.036 3.000 0,37 4.500 0,56 9.500 1,18
WA3 6.150 2.400 0,39 3.600 0,59 8.100 1,31
WA 4 3.973 1.850 0,47 2.770 0,70 6.300 1,59
GEe 1 8.317 2.080 0,25 4.160 0,50 | 10.000 1,20
GEe 2 4.144 1.450 0,35 2.170 0,53 5.800 1,40
Verkehrsfil. 4.722 - - 4.250 0,90 - -
Grunflache 691 - - 70 0,10 - -
Insgesamt 46.523 14.080 0,35 26.870 0,58 | 49.300 1,06

WA 1* gstlich der Johannes-Lepsius-StraBBe
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1.2

1.3

3.2

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 42-1

Art der Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
aufgefiihrten Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anla-
gen far Verwaltungen) allgemein zulassig.

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
aufgefihrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die eingeschrankten Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind nur die in § 8
Abs. 2 Nr. 2 und 4 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen (Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude / Anlagen fur sportliche Zwecke / An-
lagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke). Aus-
nahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen
werden.

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

MaB der Nutzung

Die H6he der Gebaudeoberkante darf in Abhangigkeit vom Baugebiet und von
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse folgende Werte nicht Gberschreiten:

WA GEe
Anzahl der zuldssigen M IV Vv IV Vv
Vollgeschosse

zulassige Hohe der Ge- | 125m | 16,0m | 19,0m | 17,0m | 20,5m
baudeoberkante

Die H6henangaben in Meter beziehen sich auf die mittlere Héhe der nachst an-
grenzenden Verkehrsflachen.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Nebenanlagen

. Die Baugrenze darf ausnahmsweise um bis zu 2,0 m durch untergeordnete

Bauteile wie Vordacher, Balkone Erker, Wintergarten, Eingangstreppen o0.a. U-
berschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 23 Abs. 5 und 12 Abs. 6 BauNVO)
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4.2

4.3

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit den Buchstaben A und B bezeichneten Flachen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungs- und Fahrrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit den Buchstaben C und D bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungs- und Fahr-
recht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der mit den Buchstaben a, b, ¢ und d abgegrenzten Flache ist ein
Durchgang mit einer Breite von mindestens 3,5 m und einer lichten Héhe von
mindestens 2,6 m anzulegen. Der Durchgang ist mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriinungs- und Erhaltungsfestsetzungen

Die gemaB der textlichen Festsetzungen 5.5, 5.6, 5.7 und 5.8 zu pflanzenden
Badume milssen einen Stammumfang von mindestens 20/25 cm aufweisen.
Vorhandene Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm, gemes-
sen in 1,30 m Hoéhe, sind auf die Zahl der zu pflanzenden Bdume anzurechnen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 150 m2 nicht Uberbauba-
rer Grundstlcksflache mindestens ein Baum der Pflanzenliste A und je ange-
fangene 30 m2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein Strauch
der Pflanzenliste B zu pflanzen. Die Baumpflanzungen gemaB der textlichen
Festsetzungen 5.5 und 5.7 kdnnen auf die Zahl der zu pflanzenden Baume an-
gerechnet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundsticksfreiflachen Gber Tiefgaragen sind mit einer mindestens 60 cm
machtigen Bodensubstratschicht zu bedecken und zu begrinen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

AuBenwandflachen, die auf einer Lange von 10 m und ab einer H6he von 3 m
keine Offnungen aufweisen, sind mit rankenden oder klimmenden Pflanzen der
Pflanzenliste C zu begrinen. Je drei laufende Meter ist mindestens eine Pflan-
ze zu setzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen ist fir je 4 Stell-
platze mindestens ein Baum der Pflanzenliste A zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im sidlichen Abschnitt der Johannes-Lepsius-StraBe, zwischen Pappelallee
und Platzbereich, sind beidseitig mindestens 22 Hainbuchen (Carpinus betulus)
zu pflanzen. In der Flache C ist in dem auf 20 m aufgeweiteten Bereich eine
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind so zu
bepflanzen, dass der Eindruck eines dichten und geschlossenen Vegetations-
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6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

bereiches entsteht. Fir die Bepflanzung sind Baume der Pflanzenliste A und
Straucher der Pflanzliste B zu verwenden. Je angefangene 100 m? Pflanzflache
sind mindestens ein Baum und je 30 m2 mindestens ein Strauch zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft ist das anfallende Niederschlagswasser zu ver-
sickern. Die Flache ist als naturnahe Wiese anzulegen. Ein Drittel der Flache ist
je 100 m2 mit mindestens einem Baum der Pflanzenliste A und mit mindestens
20 Strauchern der Pflanzenliste B zu begriinen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der Tiefgaragenzufahrten und
der mit den Buchstaben C und D gekennzeichneten Flachen sind Wege, Stell-
platze und Zufahrten in einem wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustel-
len.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81
Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO

In den eingeschrankten Gewerbegebieten und in den allgemeinen Wohngebie-
ten ist das oberste zulassige Vollgeschoss mit geneigten Dachflachen oder als
Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss muss von den AuBenwan-
den des darunter liegenden Vollgeschosses um mindestens 1 m zurtickgesetzt
sein.

Geneigte Dachflachen sind mit einer Neigung von mindestens 25° und héchs-
tens 46° zu errichten.

Geneigte Dachflachen sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in roter oder
brauner Farbgebung, mit Falzblech oder Glas einzudecken.

Dachgauben mit einer Breite von mehr als 2,5 m, gemessen entlang der Traufe,
sind nicht zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben eines Daches darf die Halfte
der Trauflange nicht Gberschreiten.

Im allgemeinen Wohngebiet missen die AuBenwéande oberhalb des Sockelbe-
reiches einen hellen Putz aufweisen. Fir die Sockelbereiche und untergeordne-
te Bauteile ist eine Gestaltung mit rotem, braunem oder gelbem Ziegel- bzw.
Klinkermauerwerk oder in Holzbauweise zulassig.

Als Einfriedungen sind nur zul@ssig:

- Hecken und Zaune in Verbindung mit Hecken in einer Héhe bis zu 1,2 m mit
standortgerechten und gebietstypischen Laubgehdlzen,

- Mauern in einer Héhe bis zu 0,5 m und Mauerpfeiler in einer H6he bis 1,0 m
mit hellem Putz oder mit rotem, braunem oder gelbem Ziegel- bzw. Klinker-
mauerwerk.

Mulltonnenplatze sind mit einem Sichtschutz aus berankten Pergolen oder He-
cken einzufassen.
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Pflanzenliste A (Baume)

Acer campestere
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus
hippocastanum
Alnus ghitinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus robur
Quercus petrea
Salix alba

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor

Ulmus laevis

Pflanzenliste C (Kletter- und Rankpflanzen)

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Rosskastanie

Schwarzerle
Hangebirke
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Walnuss
Holzapfel
Waldkiefer
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Steinbirne
Stieleiche
Traubeneiche
Silberweide
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme
Flatterulme

Hedera helix
Partenocissus spec.
Clematis vitalba
Clematis spec.
Lonicera capritolium

Efeu

Wilder Wein
Waldrebe
Clematis
Jelangerjelieber

Pflanzenliste B (Straucher)

Betula pubescens

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus laevigata

Crataegus
monogyna

Cornus mas

Euonymus europea

Ligustrun vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Rosa canina
Rosa corymbifera
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Salix spec.
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Virburnum opulus

Moorbirke

Blutroter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn

Kornelkirsche
Europaisches Pfaffen-
hittchen

Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hundsrose

Heckenrose

Brombeere

Himbeere

Salweide

Weiden

Schwarzer Hollunder
Gemeiner Flieder
Gemeiner Schneeball
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