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l. Planungsgegenstand
1. Anlass und Erforderlichkeit

Mit der fortschreitenden Entwicklung der stdlichen Gartenstadt (Bebauungsplan Nr. 66 A
~SUdliche Gartenstadt”) im direkt an die Eigenheimsiedlung an der Kirschallee angrenzen-
den formlich festgelegten Entwicklungsbereich Bornstedter Feld ist eine Attraktivitats- und
Wertsteigerung der Eigenheimsiedlung eingetreten, die zu einer verstarkten Bautatigkeit
gefihrt hat. Eine Vielzahl von Bauantrdgen und Grundstiicksteilungen erfordert die Not-
wendigkeit einer stadtebaulichen Planung. Zur geordneten Verdichtung und Neuordnung
des Siedlungsbestandes, zur Herstellung eines stadtebaulichen Zusammenhangs zwischen
dem Bestandsgebiet und der Gartenstadt sowie zur Sicherung von Verbindungen zwi-
schen der Kirschallee und dem Bornstedter Feld ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Des Weiteren wird eine Verknlipfung des Volksparks im Bornstedter Feld und
der Lennéschen Feldflur angestrebt. Als Grinverbindungen wurden der ,Parkfinger”, die
LVisur” und der Remisenpark aus dem Bornstedter Feld bis an die Kirschallee herange-
fuhrt.

Da im Zusammenhang mit der Planung fir den Park zur Bundesgartenschau 2001 eine
zweite Grlnverbindung in Hohe der Fritz-Encke-StralRe diskutiert worden ist, wurde der
Bebauungsplan Nr. 54 in zwei Teilbereiche gegliedert. Der stdliche Bereich, der im Fol-
genden als Bebauungsplan Nr. 54 A bezeichnet wird, sichert planungsrechtlich auch die
ErschlieBung der sidlichen Gartenstadt und die Anlage der o6ffentlichen Grinflachen
JParkfinger” und ,Visur”.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Eigenheimsiedlung an der Kirschallee” be-
griindet sich im Einzelnen wie folgt:

¢ Das Kleinsiedlungsgebiet Ostlich der Kirschallee ist entsprechend seiner Struktur ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB). Bauvorha-
ben werden gegenwartig nach 8 34 BauGB beurteilt, so dass eine wirksame Steuerung
der angestrebten Verdichtung mit umfangreichem bestandserganzendem Eigenheimbau
nicht sichergestellt ist. Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes entsprechend § 1 Abs. 3 und 5 BauGB erreicht werden.

¢ Neben der Sicherung der ErschlieBung des Bestandsgebietes hat der Bebauungsplan
Nr. 54 aufgrund seiner Lage zwischen der Kirschallee und dem Entwicklungsbereich die
Aufgabe, Durchwegungen zur Gartenstadt fir den Ful3-, Rad- und Fahrverkehr zu si-
chern.

e Die Griinziige sollen stadtebaulich gefasst werden, so dass sich im Ubergangsbereich
vom Siedlungsgebiet zur Feldflur eine klare bauliche Kante ausbildet.

e Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen insbesondere durch die Bebauung der fir die
Erschlieung und Durchwegung notwendigen Flachen entgegenzuwirken, ist die Ver-
fligbarkeit besonderer planungsrechtlicher Eingriffsméglichkeiten, wie die Anwendung
von 88 14ff BauGB erforderlich.

e Mit dem Bebauungsplan wird ein Beitrag zur Deckung eines gegebenen Wohnbedarfes
in Potsdam geleistet. Entsprechend der Leitsatze des sektoralen Konzeptes ,Wohnen”
der Stadt Potsdam soll dabei die Férderung von Einfamilienhdusern bzw. -&hnlichen
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Bauformen auch in der stadtebaulichen Verdichtung im Rahmen der Bauleitplanung
starker beachtet werden.

e Mit dem Bebauungsplan werden im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes Eingriffe in Natur und Landschaft, die zu einer
Verdnderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen fihren und dadurch die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen, vorbereitet. Im Bebauungsplan muss daher eine vorsorgende
Bewaltigung der aufgeworfenen Konflikte erfolgen.

¢ Im Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes Nr. 54 befinden sich ca. 123
Kleingartenparzellen. Diese kénnen entsprechend der Leitsdtze des sektoralen Konzep-
tes ,Wohnen” zugunsten von Wohnbauland planungsrechtlich nicht gesichert werden.
Im Bebauungsplan missen Aussagen zum Umgang mit den Kleingérten unter Berlick-
sichtigung des Kleingartenentwicklungskonzeptes getroffen werden.

2. Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 A umfasst das Gelande, das begrenzt
wird:

im Nordwesten: von der westlichen StraRenbegrenzungslinie der Kirschallee

im Nordosten: von der sldlichen Grenze der Flurstiicke 903, 905 und 909 der Flur
26 in der Gemarkung Potsdam

im SlUdosten: von der Grenze des Entwicklungsbereiches Bornstedter Feld

im Stdwesten: von der Nordgrenze des Sportplatzes auf dem ehemaligen Kasernen-
gelande an der Kirschallee

2.2  Bestandsbeschreibung

Realnutzung und Bebauungsstruktur

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes 54 mit einer Flache von 17,6 Hektar
(der Teilbereich A umfasst 10 ha) ist gepragt durch eine Bebauungsstruktur mit einer ge-
ringen baulichen Dichte und einem hohen Grinanteil, einer Mischung von Sommer- und
Einfamilienhdusern unterschiedlichster Form und GroRe, ca. 123 Kleingarten sowie punk-
tuell vorhandenen gewerblichen Nutzungen

Die Bebauung mit Gberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern ist weitgehend strafl3en-
begleitend zur Kirschallee ausgerichtet. Die Gebaude sind fast durchgéngig eingeschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss; alternativ oder erganzend dazu werden auch Souterrain-
geschosse als Wohnraum genutzt. Es herrschen Satteldacher vor, die ungefahr zu glei-
chen Teilen giebel- und traufsténdig ausgerichtet sind. Vereinzelt finden sich auch Walm-
dacher und a&hnliche Dachformen.
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Ca. 25 % der Grundstlicke werden kleingartnerisch genutzt. Die relativ einheitlich grofden
Grundstlicke von durchschnittlich 1.600 m? sind hier in 4, teilweise auch 5 Parzellen un-
terteilt, die durch FuBwege am Grundstlicksrand erschlossen werden. Dadurch hat sich
ein System von parallel verlaufenden Wegen entwickelt. Die Vegetationsstruktur besteht
Uberwiegend aus Zier- und Nutzgarten, die in Teilen mit alten Obstbdumen bestanden
sind. Zu den Kleingéarten ergéanzt eine ausgepragte Wochenendhausstruktur die Wohnbe-
bauung auf den hinteren Grundsticksteilen.

Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind vereinzelt in die Wohnnutzung eingestreut.

Eigentumsverhaltnisse

Von den rd. 150 Flurstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 A befinden
sich ca. 30 % im Eigentum der Stadt Potsdam und rd. 70 % in Privateigentum. Die
Grundstiicke der Stadt Potsdam werden Uberwiegend, soweit sie nicht als 6ffentliche
Verkehrsflachen dienen, von Péachtern, die dem Verband der Garten- und Siedlerfreunde
e.V. angehdren, kleingartnerisch genutzt.

Erschlieung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Giber das vorhanden StraRennetz, bestehend aus
der Kirschallee im Nordwesten und der Orville-Wright-Stral3e im Sidosten. Ferner verlau-
fen zwischen der Kirschallee und der Orville-Wright-Stral3e in West-Ost Richtung durch die
Eigenheimsiedlung die Erwin-Barth-, Melchior-Bauer-, Herta-Hammerbacher- und Hermann-
Méchtig-StraRe im Norden. So wird nunmehr die sukzessive bauliche Verdichtung der
rickwartigen Grundstlicksteile mit Wohnhausern auch Uber die Orville-Wright-Stral3e ge-
wahrleistet.

Die bisher vorwiegend bei den Wochenendhausern praktizierte HinterlanderschlieBung G-
ber die Kirschallee in Form von teilweise befahrbaren Stichwegen wurde aus stadtebauli-
chen Griinden nicht weiter beflirwortet.

Entwicklungshintergrund

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Potsdam und markiert im Bereich der nérd-
lichen Kirschallee den Ubergang zur Lennéschen Feldflur. Mit einer Entfernung von ca. 1,5
km zur nordlichen Potsdamer Innenstadt befindet sich die Eigenheimsiedlung sowohl in
stadtnaher wie auch in randstandiger Lage.

Das 6stlich angrenzende Bornstedter Feld ist in den letzten 250 Jahren Gberwiegend mili-
tarisch genutzt worden. Neben den Kasernen an der Pappelallee und Kirschallee blieb die
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich auf einige Wohngebaude an der Kirschallee be-
schrankt. Die Grundstiicke im Plangebiet wurden Uberwiegend 1949 parzelliert. Knapp die
Halfte der Grundstlicke 6stlich der Kirschallee ist in der Regel mit Einfamilienhdusern be-
baut, die Gberwiegend nach 1950 errichtet worden sind. Diese zur Kirschallee orientierte
Bausubstanz bildet den Rahmen fir eine Verdichtung bzw. Neubebauung des Gebietes.
Neben dem Wohnen besteht die Hauptfunktion des Gebietes in seiner Nutzung als Klein-
gartengebiet.

Gleichzeitig stellt das Gebiet historisch den Ubergang zu der von Peter Joseph Lenné ges-
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talteten Bornstedter Feldflur dar, die zusammen mit dem nérdlich anschlieRenden Wald-
gebiet Nedlitzer Holz das wesentliche Element des Landschaftsraumes bildet.

2.3 Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu gewahrleisten, ist ein
Bebauungsplan entsprechend § 8 BauGB erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 54 A ent-
spricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam.

Planungsvorgaben, teilweise informeller Art:

Darstellungen des FNP:
Plangebiet westlich der Orville-Wright-Stral3e: Allgemeines Wohngebiet mit der Dich-
testufe 2, GFZ 0,2 — 0,5; 6stlich der Orville-Wright-StralRe: Allgemeines Wohngebiet
mit der Dichtestufe 4, GFZ 0,8 - 1,2

Darstellung des Landschaftsplanes:
Wohngebiet mit hohem Grinanteil

Leitsatze des sektoralen Konzepts ,Wohnen” der Stadt Potsdam:
Forderung von Einfamilienhdusern bzw. dhnlichen Bauformen

Rahmenplanung Gartenstadt von 1995:
Eigenheimbau durch eine dem Bestand angepasste Verdichtung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung:
Beflrwortung der stadtebaulichen Neuordnung des Bestandsgebietes unter Beach-
tung der naturrdumlichen Gegebenheiten und der Einbeziehung des Kleingartenent-
wicklungskonzeptes.

Kleingartenentwicklungskonzept:
Die Grundstiicke der Eigenheimsiedlung sind als Flachen zur ,Umnutzung von Klein-
garten fir die Realisierung von Bauvorhaben” dargestellt.
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Il. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die stadtebauliche Entwicklung der Eigenheimsiedlung an der Kirschallee ist im Kontext
mit der Gartenstadt im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld zu sehen. Im Vordergrund
stehen eine geordnete bauliche Verdichtung, die Sicherung von Querungen des Bestands-
gebietes durch Griinverbindungen und Sichtbezliige zum angrenzenden Landschaftsraum,
zum Volkspark und den Quartieren auf dem Bornstedter Feld und von StraRen und We-
gen. Die Gartenstadt dient fast ausschlielich dem Wohnen und schafft Potentiale fir ei-
nen merklichen Anteil an freifinanzierten Eigenheimen im Entwicklungsbereich.

Die hohe Wohnungsnachfrage in Potsdam, insbesondere im Bereich des Eigenheimbaus,
fahrt zu einem verstarkten Siedlungsdruck. Diese Tatsache, sowie die Notwendigkeit der
Abstimmung mit den Planungen im Entwicklungsbereich, erfordern eine rdumlich und zeit-
lich abgestimmte Bauleitplanung.

Ausgehend von den Planungsiberlegungen des BDA-Konzeptes und der stadtebaulichen
Rahmenkonzeption fiir das Bornstedter Feld von 1992/93 basieren die stadtebaulichen
Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 54 A auf dem Rahmenplan Gartenstadt von 1995.

2. Intention des Bebauungsplanes (generelle Zielvorstellungen)

Ziel des stadtebaulich-landschaftsplanerischen Konzeptes fir die Eigenheimsiedlung an der
Kirschallee ist eine integrierte Siedlungs- und Freiraumentwicklung mit der angrenzenden
Gartenstadt im Osten und der offenen Feldflur im Westen. Erreicht werden soll dies durch
die Festlegung eines Stadtgrundrisses, der eine differenzierte Bebauung der Grundstlicke
und Grlinverbindungen sowie Stralden- und Wegebeziehungen zur Gartenstadt ermdglicht.

Aufgrund der rdumlichen Néhe des Bestandsgebietes und der Gartenstadt werden Grin-
zlige und Parkanlagen als stadt- und naturrdumliche Verflechtungen fiir beide Gebiete
vorgesehen. Eingriffe durch die bauliche Verdichtung kénnen durch die Sicherung und
Entwicklung des wertvollen und siedlungstypischen Vegetationsbestandes der Kirschallee
und der privaten Grundstiicke sowie durch die Anlage grinbestimmter Durchquerungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst ausgeglichen werden.

3. Inhalte des Bebauungsplanes
3.1 Wesentlicher Planinhalt

Stadtebauliche Struktur

Die stadtebaulichen Ziele fir die Eigenheimsiedlung an der Kirschallee werden in hohem
MaRe von den konzeptionellen Grundaussagen zur Gartenstadt gepragt. Ausgehend von
der Kirschallee und der Pappelallee bestimmt ein orthogonal und diagonal durchbrochenes
Raumnetz den Stadtgrundriss; so entstanden die Ost-West-Durchquerungen durch die Ei-
genheimsiedlung.

Fir den Siedlungsbereich an der Kirschallee ist eine Bebauungsstruktur angedacht, die
sich an den Siedlungsgrundriss der Gartenstadt anlehnt und leicht parzellierbare Baufelder
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far vielfaltige Bebauungs- und Eigentumsformen sowie architektonische Spielrdume zu-
lasst. Durch die Querungen zwischen der Gartenstadt und der Kirschallee entstehen Bau-
felder, die umseitig, d.h. zur Stral3e hin orientiert bebaut werden kénnen. Wahrend der
Gebaudebestand an der Kirschallee so sinnvoll erganzt werden kann, werden die Verbin-
dungen in die Gartenstadt bereits im Bestandsgebiet durch eine straRenbegleitende Be-
bauung rdumlich gefasst.

Die Orville-Wright-Stral3e an der westlichen Grenze des Entwicklungsbereiches erschlief3t
sowohl die riickwartigen Grundsticksteile des Bestandsgebietes als auch die Baufelder
der Gartenstadt und stellt somit die Schnittstelle zwischen den beiden Bereichen dar.

Um eine moglichst optimale Ausnutzung der ca. 95 m tiefen Grundstlicke zu gewahrleis-
ten und dem ErschlieRungsaufwand Rechnung zu tragen, wird im rickwartigen Bereich
eine Bebauung in zwei Reihen erméglicht, die entweder in Form von freistehenden Einfa-
milienhdusern oder in Form von versatzartig angeordneten Doppelhdusern mit einer ge-
meinsamen ErschlieBung vorstellbar ist. Die ErschlieBung dieser Innenbereiche der Grund-
stlicke sollte dabei tber die Orville-Wright-StraRe erfolgen, um deren Ausnutzungsgrad zu
erhéhen und um die gewachsene Siedlungsstruktur an der Kirschallee nicht weiter zu be-
eintrachtigen.

Die Grundstiicke 0Ostlich der Orville-Wright-Stral3e (Baufeld WA 1) sind Bestandteil der
Gartenstadt. Bis 2001 entstanden hier 45 zwei- bis dreigeschossige Reihenhduser, die
stral3enbegleitend ausgerichtet sind, sowie ein dreigeschossiges Stadthaus mit neun
Wohnungen.

Griin- und Freiraumstruktur

Far die Freiraum- und Landschaftsplanung stellen die im Gebiet vorherrschenden Nutzgéar-
ten, die vorhandenen linearen Griinstrukturen der Kirschallee sowie die natur- und land-
schaftsraumlichen Gegebenheiten der angrenzenden Freirdume wesentliche Ansatzpunkte
dar, um das kinftige FreiraumgerUst zu definieren.

In den nach Lenné gestalteten Feldfluren gliedern und akzentuieren Hecken, Alleen und
Baumgruppen die Landschaft nach italienischem Vorbild. Die einzige offene Feldflur ent-
lang eines stadtischen Potsdamer Siedlungsrandes liegt an der Kirschallee, so dass diese
Freiraumstruktur etwas Originares fiir Potsdam darstellt.

Zu der offenen Feldflur hin sollen aus dem inneren Siedlungsbereich des Bornstedter Fel-
des klare 6ffentliche Raumbezilige hergestellt werden. Dies entspricht den Darstellungen
des Landschaftsplanes, nach denen die Ubergange in die offene Landschaft durch Griin-
glrtel zu gestalten sind. Hinsichtlich des Freiflachenpotentials und der Lagegunst ergeben
sich zwei tragende Ost-West-Bezlige, die die naturrdumliche Struktur des Gebietes thema-
tisieren; die ,Visur” und der Griinzug im Ubergangsbereich zum Quartier Kirschallee, der
so genannte ,Parkfinger”.

Wohnungsbau

Die sehr langen, fast einheitlich geschnittenen Grundstiicke an der Kirschallee mit einer
durchschnittlichen GroRe von ca. 1.600 m? sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 54 A mit Wohngebauden bebaut, die sich Uberwiegend stralRenseitig zur Kirschallee
orientieren. In den letzten Jahren hat mit der Fertigstellung der Orville-Wright-Stralde zu-
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satzlich eine Verdichtung der rickwartigen Grundstiicksflachen eingesetzt. Ergénzt wird
die Wohnnutzung mit Wochenend- und Sommerhausern. Entsprechend dem ausgewiese-
nen MalR der Nutzung ist auf Grundlage der bestehenden Parzellierung eine bauliche Ver-
dichtung von zusétzlich ca. 90 Wohneinheiten bei Ausnutzung aller Potentiale und Aufga-
be der Kleingarten mdglich. Bei durchschnittlich 3 Einwohnern pro Wohneinheit ergébe
sich ein potentieller Bevdlkerungszuwachs von rd. 270 Einwohnern.

Anknlpfend an den Bestand sollen die Neubauten zwei Vollgeschosse inkl. eines zuséatz-
lich ausgebauten Dachgeschosses nicht Uiberschreiten. Hier ist eine Bauweise angestrebt,
die sowohl freistehende Einfamilienhduser als auch Doppelhduser zuldsst.

Im Baufeld WA 1 6stlich der Kirschallee sind zwei- bis dreigeschossige Reihenhauser und
ein dreigeschossiges Stadthaus realisiert worden. Insgesamt entstanden 54 Wohneinhei-
ten. Bei durchschnittlich 2,1 Einwohnern pro Wohneinheit ergabe sich ein zuséatzlicher Be-
volkerungszuwachs von rd. 113 Einwohnern.

Gewerbeentwicklung

Analog zur Zielsetzung fir das Bornstedter Feld, gewerbliche Nutzungen auf einigen zent-
ralen Standorten zu konzentrieren, erhalt der Siedlungsbereich an der Kirschallee den Cha-
rakter eines allgemeinen Wohngebietes gemalR 8 4 Baunutzungsverordnung. Vorhaben der
Umnutzung oder des Neubaus fliir Gewerbe sind auf dieser Grundlage nur in wohnvertrag-
lichen Umfang zuldssig.

Gemeinbedarf

Aufgrund der raumlichen Verflechtung der Eigenheimsiedlung mit der angrenzenden Gar-
tenstadt wird der erforderliche Bedarf an Kindertagesstattenplatzen im angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 66 berlcksichtigt. Entsprechend der prognostizierten Einwohnerentwick-
lung durch die Verdichtung im Bestand und die Siedlungsentwicklung der Gartenstadt
werden Flachen fir zwei Kindertagesstatten in der Gartenstadt vorgehalten. Die erste
Kindertagesstatte wurde 2001 in der slidlichen Gartenstadt in Betrieb genommen.

Ortsnah steht im Quartier Kirschallee seit 1999 die Karl-Foerster-Grundschule mit einem
Hort zur Verfiigung.

Freizeiteinrichtungen fir Jugendliche und Senioren werden in den benachbarten Quartie-
ren ausgewiesen.

Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind bis 2001 realisiert worden, dabei erfolgt fir
die Kirschallee ein Ausbau im Bestand, die Ubrigen Stral3en wurden vollstdndig neu herge-
stellt. Die HaupterschlieBung der Grundstlicke erfolgt tber die Kirschallee und die Orville-
Wright-StraRe. Die Orville-Wright-Straf3e ist im Siden Uber die Erwin-Barth-StralRe und im
Norden Uber die Hermann-Machtig-StraRe an die Kirschallee angebunden. Die Erwin-Barth-
und Hermann-Méachtig-StralRe dienen auch zur ErschlieBung der stdlichen Gartenstadt. Die
in West-Ost Richtung verlaufenden Melchior-Bauer- und Herta-Hammerbacher-Stral3e er-
ganzen das StralRennetz.
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Eingriff-Ausgleich

Zielsetzung ist, im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung Beeintrachtigungen von Na-
tur und Umwelt innerhalb des Geltungsbereiches soweit wie moglich zu vermeiden. Ge-
mafd Bundesnaturschutzgesetz ist Gber die Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des
Bebauungsplanes zu entscheiden. Prioritdat haben dabei MalRnahmen der Eingriffsvermei-
dung und -minderung auf den Baugrundstlicken selbst.

Die Erheblichkeit und der Umfang des Eingriffs in den Naturhaushalt werden im Wesentli-
chen durch die Zunahme der Versiegelung verursacht.

Bei Berlicksichtigung der im Griinordnungsplan vorgesehenen Malnahmen zur Eingriffs-
vermeidung, -minderung und -kompensation wie Versickerung des Niederschlagswassers
Uber Mulden-Rigolen, die Anlage von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau, die Neuanlage von 6ffentlichen Grinflachen, die Sicherung, Er-
gadnzung und Aufwertung der Baum-Strauch-Hecke entlang der Kirschallee sowie den
Pflanzbindungen fiir 6ffentliche und private Flachen ist bei AuRerachtlassung des nach $§
34 BauGB ohnehin Zulassigem eine weitgehend ausgeglichene Bilanz innerhalb des ge-
samten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 54 gegeben.

Altlasten

Aufgrund der Nutzungsstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 ist davon
auszugehen, dass keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden sind. Die ehemaligen Land-
wirtschaftsflachen im Bereich der Kirschallee sind nicht Bestandteil des Konversionsgebie-
tes. Sie wurden Uberwiegend 1949 neu parzelliert und werden seither als Kleinsiedlungs-
bzw. Wochenendhausgebiet genutzt.

3.2  Begriindung der Festsetzungen

3.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Art der Nutzung

Entsprechend der Eigenart des Gebietes und den stadtebaulichen Zielvorstellungen ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 A als Art der baulichen Nutzung allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Betriebe, die sich im Plangebiet niederlassen wollen, missen den Anforderungen eines all-
gemeinen Wohngebietes nach 8 4 BauNVO entsprechen und sich stérungsfrei und gestal-
terisch befriedigend einbinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 A sind Tankstellen aufgrund ihrer man-
gelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit, ihrer verkehrserzeugenden Funktion, ihres
hohen Versiegelungsgrades, ihrer Umweltproblematik (ober- und unterirdisch) und ihres
nachbarschaftlichen Stérungspotentials nicht zulassig.

1. Ausschluss von Tankstellen
In den allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen nicht zuldssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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Malf der Nutzung

Der Flachennutzungsplan weist flrr die Eigenheimsiedlung an der Kirschallee allgemeines
Wohngebiet mit einer Dichte (GFZ) zwischen 0,2 und 0,5 aus. Eine Differenzierung inner-
halb der Bauflachen (z.B. in Uberbaubare Flache, Verkehrsflaiche oder Griinflache) wird
nicht vorgegeben.

Auf den Grundstlicksteilen entlang der Kirschallee, im Mittelbereich der Grundstlicke so-
wie entlang der Orville-Wright-StraRe (Baufelder WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2) ist als zu-
lassiges Mald der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,2 bei zwei zuldssigen Vollgeschossen
festgesetzt. Dadurch ist eine bestandsorientierte, verdichtete Neubebauung mdéglich.

Um auf den Grundstiicken entlang der Erwin-Barth-Strale, Melchior-Bauer-Stral3e, und
Herta-Hammerbacher-Stral3e (Baufelder WA 2.1, WA 2.3, WA 3.1, WA 3.3 und WA 4.1)
eine straldenbegleitende Bebauung zu ermdglichen, die den Stralenraum stadtebaulich
fasst, ist bei zwei zulassigen Vollgeschossen eine GRZ von 0,25 festgesetzt.

Das Baufeld WA 1 der Orville-Wright-Stral3e ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts
der Gartenstadt. Mit einer Grundflache (GR) von 3.190 m? (entspricht einer GRZ von 0,4)
bei drei zulassigen Vollgeschossen werden hier die in der Gartenstadt fiir den Reihenhaus-
bau Ublichen stadtebaulichen Kennwerte verwendet. Die Ausweisung einer GR von 260
m? bei drei zuldssigen Geschossen im Baufeld WA 1.2 Iasst hier ein Mehrfamilienhauses
(Stadthaus) zu.

Um im Baufeld WA 1.1 ein breites Angebot an unterschiedlichen Wohnungstypen bei
gleichzeitiger architektonischer Gestaltungsvielfalt zu ermdglichen ohne die Massivitat der
Baukorper zu erhéhen, darf gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 2 die Geschossflache
des dritten Vollgeschosses nur zwei Drittel der Gehschossflache des drunter liegenden
Geschosses betragen.

2. Beschrankung der Geschossflache

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 darf die Geschossfliache des Ill. Vollge-
schosses nicht mehr als zwei Drittel der Geschossfldche des darunter liegenden
Geschosses betragen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Durch eine Hohenbegrenzung fir bauliche Anlagen sollen sich die Neubauten zum einen in
den Bestand einpassen und zum anderen zur Héhenentwicklung der sidlichen Gartenstadt
vermitteln. Die maximalen Firsthohen sind so gewahlt, dass die erlaubte Geschossigkeit
unter Ermoglichung weitgehender architektonischer Freiheiten erreicht werden kann.

Die stadtebauliche Konzeption einer annahernd einheitlichen Firsthohe dient dem Erhalt
des ortstypischen Siedlungscharakters und der Begrenzung der baulichen Héhenentwick-
lung.

3. Bauhohenbeschrankung

Bauliche Anlagen mit Il zuldssigen Vollgeschossen diirfen eine Firsthohe von 8 m
liber Gehweg, bauliche Anlagen mit Il zuldssigen Vollgeschossen dirfen eine
Firsthéhe von 10 m (ber Gehweg nicht (iberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)
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Bauweise / Giberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Verdichtung und Neubebauung des Gebietes erfolgt mit der Zielsetzung, sowohl den
Eigentiimern eine vielfaltige bauliche Ausnutzung ihres Grundstlickes zu gewabhrleisten als
auch stadtebaulichen Anspriichen an die Bebauungsstruktur zu genltigen. Neben der stra-
Renseitig ausgerichteten Bebauung wird eine Nutzung der Innenbereiche durch eine zu-
satzliche Baureihe angestrebt. Gleichwohl wird eine vollstdndige Ausnutzung des zulassi-
gen Males der Nutzung ermdglicht. Die ausgewiesenen bebaubaren Grundsticksflachen
schaffen eine differenzierte und dem Bestand angepasste Bebauung mit einer stadtebau-
lich gewinschten Vielfalt. Die vorderen und rickwartigen Baugrenzen sichern in ausrei-
chender Weise die angestrebte stadtebauliche Gliederung.

Die klinftige Bebauung soll sich in den stralRenseitigen Bereichen der Grundstiicke kon-
zentrieren, so dass moglichst zusammenhangende Freiflachen als private Garten genutzt
werden kénnen. Die ausgewiesenen Tiefen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen von 20
m entlang der Kirschallee sowie von 50 m entlang der Orville-Wright-StraRe erlauben die
Errichtung von zweigeschossigen Gebduden unter Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen in der angestrebten Einzel- und Doppelhausstruktur. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen entlang der Ost-West-Querungen sind auf die optimale Bebaubarkeit
der vorhandenen und neu zu bildenden Grundstiicke ausgerichtet. Die Begrenzung der
Bautiefe entlang der Stral3en, bei denen eine raumbildende Wirkung stadtebaulich ge-
winscht ist, ist auf 12 m beschrankt.

In Anlehnung an den Bestand, einer durchschnittlichen Flurstiicksbreite von ca. 17 m und
einer parzellenweisen Bebauung ist Gberwiegend mit der Erstellung von Einzelhdusern zu
rechnen. Darlber hinaus sollen stadtebaulich sinnvolle grundstiicksibergreifende Planun-
gen mit wechselseitiger Grenzbebauung (Doppelhduser) zugelassen werden. Daher ist
festgesetzt, dass westlich der Orville-Wright-Stral3e nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
sind.

Im Baufeld WA 1.1 sind zur Errichtung von Reihenh&usern lUberbaubare Grundstiicksfla-
chen mit einer Tiefe von 14 m festgesetzt, um entsprechend des stadtebaulichen Konzep-
tes der Gartenstadt ein Vor- und Rickspringen einzelner Hauseinheiten zu ermdglichen.
Fir das dreigeschossige Stadthaus im Baufeld WA 1.2 ist eine Gberbaubare Grundstiicks-
flache von 16 m x 16 m ausgewiesen.

Im Baufeld WA 1.2 reicht aufgrund der festgesetzten Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Versorgungsunternehmen die Uberschreitungsmdoglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO nicht ausreicht. Daher ist bei der Anrechnung der geplanten Flachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, und den mit Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsun-
ternehmen belasteten Flachen eine Uberschreitung bis zu 65 % zulassig. Da der Uberwie-
gende Anteil dieser anzurechnenden Anlagen gemafR textlicher Festsetzung Nr. 10 ledig-
lich in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist, wird diese Uberschreitung
in ihren Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens als gering angesehen.

4. Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 darf bei der Ermittlung der zuldssigen
Grundflache durch die Fldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8 714 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
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ldndeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, die festge-
setzte Grundfldche bis zu 65 % tiberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Ausweisung einer offenen Bauweise fir das Baufeld WA 1 entspricht der hier vorge-
sehenen Erstellung von Reihenhausern und freistehenden Stadthausern.

3.2.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Versorgung mit Schulen, Spielplatzen und Griinflachen sowie Freizeiteinrichtungen fir
Jugendliche und Senioren und weiteren Einrichtungen der sozialen Infrastruktur soll durch
Standorte in den benachbarten Quartieren gewahrleistet werden.

Aufgrund der engen rdumlichen Verflechtung mit der Gartenstadt soll der Bedarf an Kin-
dertagesstattenplatzen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Gartenstadt im Bornsted-
ter Feld” nachgewiesen werden. Darlber hinaus sollen zunachst Platze in anderen, bereits
bestehenden Kindertagesstatten der Stadt Potsdam in Anspruch genommen werden. Bei
der Ermittlung des Bedarfs an Kindertagesstattenplatzen des Einzelhausgebietes wurden
die Versorgungsquoten der Stadt Potsdam zugrunde gelegt. Bei einer Jahrgangsstéarke
von 1,0 und den anzusetzenden Versorgungsquoten ergibt sich flr das Plangebiet bei ca.
383 zusatzlichen Einwohnern ein Bedarf von 40 Platzen.

In der sldlichen Gartenstadt und im Quartier Pappelallee wurde zwei Kindertagesstéatte
mit je 90 Platzen in Betrieb genommen; im Quartier Kirschallee befinden sich die flinfzlgi-
ge Karl-Foerster-Grundschule, ein Hort mit 180 Platzen sowie Sportflaichen, die auch
durch die Offentlichkeit genutzt werden kénnen. Dariiber hinaus wurde in der siidlichen
Gartenstadt 2001 ein 6ffentlicher Spielplatz errichtet. Hinzu kommen die Spiel- und Frei-
zeitangebote im Volkspark auf dem Bornstedter Feld.

3.2.3 Verkehr und ErschlieBung

Die Kirschallee ist aufgrund ihrer strukturprdgenden Bedeutung in ihrem historischen
Querschnitt von 25 m als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Zentrales Element des
StralRenraums sind die vorhandenen linearen Griinstrukturen, bestehend aus hochstdmmi-
gen Baumen mit dichtem Unterwuchs. Zur Sicherung und Entwicklung dieses ca. 10 m
breiten Geholzstreifens ist eine Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB festgesetzt. Um eine grundstlicksbezogene ErschlieBung bei Erhalt der Baum-
Strauch-Hecke zu gewahrleisten, ist ein Wohnweg als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: ,Verkehrsberuhigter Bereich” entlang der Grundstlicksgrenzen fir die
ErschlieBung der Grundstlicke festgesetzt. Die Breite dieses Wohnweges betragt 3,50 m;
Zufahrten von der Kirschallee auf die Mischverkehrsflache erméglichen eine optimale Er-
schlieBung der Grundstiicke. Des Weiteren ist die bestehende Ahornhecke auf einer
gleichmaRigen Breite von 1 m Uber eine Pflanzbindung gesichert.

Unter Berlicksichtigung bestehender Grundstiickseigentumsverhaltnisse steht stdlich der
Melchior-Bauer-StralRe zur Fortfilhrung der Baum-Strauch-Hecke nur eine Breite von 3,4 m
zur Verfligung; Grundstickszufahrten durchqueren diesen Bereich. Mulden und Rigolen
wurden zur Entwasserung der Verkehrsflachen ebenfalls innerhalb dieser Flache angelegt.
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Der Querschnitt der Kirschallee betragt hier 17,75 m.

Die Breite der Fahrbahn ist mit 6,0 m festgesetzt. Die StraRenraumbreite von insgesamt
10 m ermoéglicht daneben die Anlage eines einseitig gefiihrten Gehweges sowie alternie-
rend angeordneter Stellplatze und Baumscheiben.

Die Kirschallee wurde mit den begleitenden GriinmaRnahmen im Bestand zur Bundesgar-
tenschau im Jahr 2001 grundhaft erneuert.

Die Querungen zwischen der Kirschallee und dem Entwicklungsbereich haben priméar Er-
schlieBungsfunktion flir die Anwohner. Die StraRen stellen dabei durch ihren griinbe-
stimmtem Strallenraum eine Verknlipfung zwischen dem Volkspark im Bornstedter Feld
und der Kirschallee bzw. der offenen Feldflur her.

Die StraRenverkehrsflachen der Melchior-Bauer- und Herta-Hammerbacher-Stral3e sind da-
her aufgrund ihrer untergeordneten ErschlieBungsfunktion lediglich in einer Breite von 5,0
m ausgewiesen. Diese Flachen sind als StralRenverkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung: ,Verkehrsberuhigter Bereich” dargestellt. Die Gesamtbreite des o6ffentlichen
Raumes betragt 16,6 m bzw. 15,0 m, um die Reihung und Taktung der Strallenbdume
von der Gartenstadt durch die Bestandssiedlung an die Kirschallee zu flihren. Die restli-
chen Flachen sind als 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Die Zuldssigkeit von Zufahr-
ten durch die 6ffentlichen Grinflachen fir Anlieger ist in einer textlichen Festsetzung ge-
regelt.

5. Zulassigkeit von Zufahrten

Auf den éffentlichen Griinflachen entlang der Melchior-Bauer-Stral3e und der Herta-
Hammerbacher-StralSe sind Grundstiickszufahrten fiir die Anlieger zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die stdlich der ,Visur” gefiihrte Hermann-Machtig-Stral3e verfligt Gber einen Querschnitt
von 10,5 m mit einer 5,5 m breiten Fahrbahn. Die Ubrige StraRenraumbreite beinhaltet ei-
nen einseitig gefiihrten Gehweg, Baumunterstreifen und Langsparken.

Die Erwin-Barth-Stral3e bildet den sidlichen Abschluss der Eigenheimsiedlung. Aufgrund
der Lage nordlich des ,Parkfingers” tibernimmt die Erwin-Barth-Stral3e nur eine einseitige
ErschlieBungsfunktion fir die angrenzende Wohnbebauung. Entsprechend verfligt diese
StraRe Uber einen einseitig gefihrten Gehweg sowie durch Baumscheiben gegliederte
Querparkstande vorgesehen. Die Stral3enraumbreite von 12,35 m mit einer Fahrspur von
5,5 m entspricht der Verbindungsfunktion dieser Strale.

Die riickwartigen Grundstlicksteile sind Gber die Orville-Wright-Stral3e erschlossen, die das
Bindeglied zwischen der Eigenheimsiedlung und der Gartenstadt darstellt.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist so (iber das vorhandene StralRennetz sichergestellt.

Stellplatze

Durch die Verortung der Stellplatze und Nebenanlagen in den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen werden die Vorgarten und innenliegenden Gartenbereiche von Nebenanlagen, Ga-
ragen und Stellplatzen freigehalten. Dadurch wird der Vegetationsbestand vor Beeintrach-
tigungen geschiitzt. Folgende textliche Festsetzungen regeln die Zulassigkeit von Neben-
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anlagen, Garagen und Stellplatzen im Einzelnen:

6. Allgemeine Zulassigkeit von Stellplatzen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, WA 2.2 an der Kirschallee, WA 2.4, WA
3.1, WA 3.2 an der Kirschallee, WA 3.4, WA 4.1, WA 4.2 an der Kirschallee und
der Hermann-Méchtig-StralSe sind Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen
zuldssig. In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 sind Stellpldtze nur innerhalb der
lberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, Gebaude als Nebenanlagen geméls § 14
BauNVO sind in einer Tiefe bis zu 3 m, gemessen ab der StralSenbegrenzungslinie,
unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und 8 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO)

Zur Starkung der Wohn-, Gestalt- und Umweltqualitdt des Wohngebietes sind Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen nur innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflachen und somit
im stralRenseitigen Grundsticksteil zuldssig. Neben einer Reduzierung der zusatzlich ver-
siegelten Flachen durch Verringerung der Zufahrtslangen dient die Festsetzung der Siche-
rung einer zusammenhangenden Freiflache im Blockinnenbereich.

7. Zulassigkeit von Stellplatzen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 jeweils an der
Orville-Wright-StralBe sind Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 BauNVO nur in einer Tiefe von 5 m bis 40 m, gemessen ab der westlichen
StralBenbegrenzungslinie der Orville-Wright-Stral3e, zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und &8 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO)

Diese Festsetzung dient ebenfalls dem Freihalten der Vorgéarten und des Blockinnenberei-
ches von Stellplatzen und Garagen. Die ausgewiesene Tiefe von 40 m ermdglicht die An-
lage von Stellplatzen und Garagen auch auf den riickwartigen Grundstiicken, ohne den
hinteren Bereich der Uberbaubaren Grundstlicksflichen in Anspruch zu nehmen. Damit
wird der Anteil der versiegelten Flache reduziert. Eine Reduzierung des Versiegelungsgra-
des erfolgt ebenfalls Gber die mdgliche Anlage von gemeinschaftlich genutzten Stellplatz-
anlagen im Rahmen wechselseitiger Grenzbebauung mit Doppelhdusern.

8. Zulassigkeit von Stellplatzen

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 sind Stellpldtze nur in einer Tiefe bis zu 3
bis 19 m, gemessen ab der StralSenbegrenzungslinie, zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO)

Bei Freihaltung der Vorgartenbereiche und riickwértigen Grundstiicksteile erfolgt die Anla-
ge notwendiger Stellplatze bei der aus stadtebaulichen Griinden erforderlichen engen Fas-
sung der Baugrenzen nur durch die Festlegung eines von der StralRenbegrenzungslinie aus
definierten MalRes. Damit bleiben die vorderen und riickwartigen Baugrenzen als mal3-
stabsgebende Begrenzungslinien fiir die Anlage von Stellplatzen erhalten, wahrend in die-
sen Fallen die Uberschreitung der seitlichen Baugrenzen zulassig ist. Die Beschrankung auf
Stellplatze entspricht dem Wunsch nach Reduzierung der (berbaubaren Grundstiicksfla-
che und dem stadtebaulichen Anspruch des Gartenstadtkonzeptes, auf diesen Grundsti-
cken solitare Gebaude zu errichten.
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3.2.4 Grunflachen

Offentliche Griinflaichen

Innerhalb des Plangebietes sind sechs Flachen als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Die Grinflachen stdlich der Erwin-Barth-StraRe sowie noérdlich der Hermann-Machtig-
StralRe sind Teile der Grinverbindungen zwischen dem Volkspark und der westlich der Ei-
genheimsiedlung angrenzenden Feldflur.

Die offentlichen Grinflachen beidseitig der Melchior-Bauer- und Herta-Hammerbacher-
StraRe ermoglichen die Reihung und Taktung der StraBenbdume von der Gartenstadt
durch das Plangebiet bis an die Kirschallee. Diese Griinflaichen sind als groRRziigige Rasen-
flachen angelegt, in die in regelméalRigem Abstand von 10 m Alleebdume gepflanzt wur-
den. Innerhalb dieser Grinflachen sind Zufahrten fir die anliegenden Grundstlicke zulas-

sig.

Von besonderer Bedeutung sind die Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
far den Ausgleich. Sie sind nur fir FuRBganger und Radfahrer zuganglich. Da diese beiden
Flachen als ,Visur” und ,Parkfinger” Bestandteil des Volksparks sind und damit eine -
bergeordnete Bedeutung fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft haben, sind sie
zusatzlich als Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gemaRR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, um ihre besondere
Funktion fir den Biotop- und Artenschutz zu unterstreichen.

3.2.5 Festsetzungen zum Wasserschutz, Naturschutz und zur Landschaftspflege

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes ist eine bauliche Nutzung und Verdichtung
auf den Grundstiicken mdoglich, die zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades flhrt.
Gleichzeitig kommt dem Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen und der Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes héchste Prioritédt zu. Da sich der Bereich nordlich
der Herta-Hammerbacher-Stral3e in der Trinkwasserschutzzone Ill befindet, hat der Schutz
eines quantitativ und qualitativ ausgeglichenen Wasserhaushaltes einen hohen Stellen-
wert. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die zu Beeintrdchtigungen der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes fiihren, sollen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vermie-
den oder durch geeignete MalRnahmen ausgeglichen werden.

Um die Belange des Naturschutzes und des Entwasserungssystems mit einer baulichen
Entwicklung vertraglich miteinander zu verbinden, ist die Anlage von Versickerungsfla-
chen fir alle anfallenden Niederschlagswasser, d.h. sowohl fir die privaten Grundstlicke
als auch fir alle 6ffentlichen Flachen, vorzusehen. Diese MalRnahme ergibt sich aus dem
Brandenburgischen Wassergesetz und ist auch erforderlich, da die vorhandene Vorflut in
der Kirschallee in ihrer Aufnahmekapazitat begrenzt und die Anlage eines Regenrlckhalte-
beckens stadtebaulich nicht integrierbar ist. Die bauliche Nutzung der Grundstlicke wird
durch die Anlage der Versickerungsflachen nicht beeintrachtigt, da fir die Mulden ledig-
lich ca. 10 — 15 % der versiegelten Flache benétigt werden.

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen und um die hohe

Selbstreinigungskraft der Béden zu sichern sowie gleichzeitig eine hohe Versickerungsrate
zu gewahrleisten, sind Versickerungsflachen zu bepflanzen. Belebte, vegetationsbestan-

14



Stadt Potsdam Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 54 A

dene Bbéden haben eine hohe 6kologische Abbauféhigkeit an Schadstoffen. Die Mulden
erganzen mit den wechselnden Feuchtigkeitsbedingungen die Biotopstruktur im Plangebiet
und leisten einen Beitrag zum Biotop- und Artenschutz. Als Initialpflanzung kénnen Rasen-
und Wiesensamen ausgebracht werden. Zusatzlich wird mit der oOrtlichen Versickerung
das Kleinklima verbessert.

9. Dezentrale Regenentwasserung

Fiir das Niederschlagswasser der éffentlichen Verkehrsfldchen sind, sofern nicht an-
dere Belange entgegenstehen, stralSenbegleitend Versickerungsfldchen (vegetations-
bedeckte Mulden und Rigolen) anzulegen. Versickerungsflachen sind zu bepflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Geltungsbereich ist das Niederschlagswasser der Wohnbauflachen auf den privaten
Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern. Einer gesonderten textlichen Festset-
zung hiezu bedarf es nicht, da dies im 8 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz ge-
regelt wird. Das auf 6ffentlichen StraRen anfallende Wasser ist innerhalb straRenbeglei-
tender Mulden oder 6ffentlicher Griinanlagen zur Versickerung zu bringen bzw. oberirdisch
Uber Zuladufe diesen zur Versickerung zu zufihren. Mit dieser Malinahme wird das Nieder-
schlagswasser wieder dem Naturhaushalt zugeleitet. Durch die Mulden und das Versi-
ckern wird die Retentionskapazitat innerhalb des Gebietes gewahrleistet. Durch die Pas-
sage des Wassers durch die belebte Bodenschicht erfolgt eine Selbstreinigung, Schadstof-
fe werden dezentral im Boden abgebaut. Diese MalRnahme sichert die Grundwasseranrei-
cherung bei gleichzeitig hoher Wasserqualitat.

Innerhalb der angrenzenden Stralen kann das dort anfallende Niederschlagswasser nicht
vollstandig versickert werde. Aus diesem Grund sind weitere Versickerungsflachen erfor-
derlich, die in straRenbegleitenden Griinflachen vorgesehen sind. Um gleichzeitig die Erho-
lungsfunktion der Grinanlagen zu sichern und ihre Gestaltung nicht auf die Entwasse-
rungsfunktion allein auszurichten, ist der Flachenanteil fiir die Anlage von Versickerungs-
systemen auf maximal 30 % der Gesamtflache beschrankt. Voraussetzung fur die gestal-
terisch funktionale Integrationsfahigkeit der Mulden und Rigolen in die 6ffentlichen Grin-
flachen ist weiterhin die Abflihrung des Niederschlagswassers Uber ein Flachnetz, um die
Mulden in das nattrliche Gelande integrieren zu kénnen.

10. Dezentrale Regenentwasserung

Innerhalb der éffentlichen Parkanlagen ist die Versickerung von Niederschlagswasser
auf 30 Prozent der Grundfldche zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Anlage von Versickerungsflachen erfolgt vorbehaltlich der Versickerungsféhigkeit des
Bodens und soweit Verunreinigungen des Grundwassers nicht entgegenstehen.

11. Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Die Befestigung von Stellpldtzen, Wegen und Zufahrten sowie sonstigen Erschlie-
Bungsfldchen ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze, Wege und Zufahrten sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen, um die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering
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wie moglich zu halten. Durch diese MalRnahmen wird der Versiegelungsgrad verringert
und damit die Eingriffsminderung unterstliitzt, indem die Versickerungsfahigkeit und Bo-
denfunktionen zumindest eingeschrankt erhalten bleiben. Bei Rasenfugen entstehen zu-
satzlich kleinteilige Vegetationsflachen. Um die Wirksamkeit der Festsetzung zu gewahr-
leisten, sollen auch Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindern, wie Betonunterbau, Fugenverguss und Asphaltierung, ausgeschlossen werden.

Der Vermeidung von Eingriffen in den qualitativen sowie quantitativen Wasserhaushalt
und damit dem Schutz des Grundwassers entsprechend der MalRnahmen nach den textli-
chen Festsetzungen Nr. 8 und 10 kommt Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb
der Trinkwasserschutzzone Il eine besondere Prioritat zu.

Pflanzbindungen

Die Pflanzbindungen sind zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft so-
wie zur Qualifizierung des Landschaftsbildes erforderlich und unmittelbarer Bestandteil der
stadtebaulich-landschaftsplanerischen Neuordnung der Eigenheimsiedlung an der Kirschal-
lee im Sinne eines Ausgleichs der baulichen Verdichtung der Grundstiicke. Die wertvolle
Vegetation wird im Grinordnungsplan ausfihrlich in ihrer Wertigkeit und Bedeutung fir
das Orts- und Landschaftsbild beschrieben.

Fir das Plangebiet sind Obstbdume charakteristische, landschaftsbildprdgende Elemente.
Mit der Festsetzung eines Pflanzgebotes werden Eingriffe in Natur und Landschaft kom-
pensiert und der bestehende Charakter des Gebietes dauerhaft gesichert. Darliber hinaus
weisen Obstbdume insbesondere als Hochstamm eine hohe o6kologische Wertigkeit auf
und stellen somit eine AusgleichsmalRnahme fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft dar.
Unter Beachtung der zu erwartenden GrundstiicksgroRen stellt die geforderte Anzahl der
zu pflanzenden Baume keine unzumutbare Einschrankung oder Belastung dar.

12. Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangener 100 m? nicht (iberbaubarer
Grundstiicksfliche mindestens ein Obstbaum-Hochstamm mit einem Stammumfang
von 14/16 gemél3 der Empfehlung der Pflanzliste zu pflanzen. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Obst- und Laubbdume einzu-
rechnen.

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

Die MalRnahme tragt dazu bei, die Eingriffe in den wertvollen Bestand an Einzelbdumen zu
vermeiden. Gleichzeitig wird mit der Mehrschichtigkeit der Vegetationsstrukturen die Wer-
tigkeit der Flachen fir den Biotop- und Artenschutz erhéht. Die Pflanzung von Obstb&u-
men knUpft an die bestehende Pragung der Siedlung an. Bei der Auswahl sollen bevorzugt
alte Sorten Verwendung finden, die im Potsdamer Raum typisch sind. Diese sind als
Hochstamm mit einem Stammumfang von 10/12 zu pflanzen.

Das den Bestand pragende Bild der Eigenheimsiedlung bleibt trotz der baulichen Verdich-
tung erhalten und wird weiterentwickelt. Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind
gemal 8 7 Brandenburgische Bauordnung zu bepflanzen oder géartnerisch anzulegen. Das
den Bestand pragende Bild der Eigenheimsiedlung soll trotz der baulichen Verdichtung er-
halten und entwickelt werden. Damit wird u.a. der Erholungsfunktion der privaten Freifla-
chen Rechnung getragen. Die adaquate Bepflanzung der Vorgarten sichert ein typisches
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Element der Eigenheimsiedlung. Innerhalb der Vorgartenzone sind bevorzugt bodende-
ckende Stauden, Rasen ur]d flachwiichsige Gehdlze zu verwenden, so dass ein gewisses
Mafl an Homogenitat und Uberschaubarkeit gewahrleistet wird.

13. Begriinung von Stellplatzen und Garagen

Bei Sammelstellplatzanlagen auf den Baugrundstiicken ist ftir je vier Stellpldtze ein
Obstbaum-Hochstamm mit einem Stammumfang von 14/16 oder ein Laubbaum mit
einem Stammumfang von 18/20 gemél3 der Empfehlung der Pflanzliste zu pflanzen.
Die AuBBenwandflachen von Garagen als selbstdandige Gebédude und die vertikalen
Bauteile von liberdachten Stellplatzen sind mit rankenden oder selbstklimmenden
Pflanzen zu begriinen. Flachdédcher von Garagen sind zu begriinen.

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

Die Gliederung der Stellplatzanlagen auf privaten Grundstiicken durch Baume, die Begri-
nung von Uberdachten Stellplatzen und Garagen durch rankende Pflanzen sowie die Be-
griinung von Garagendachern unterstreicht den griinbetonten Charakter der Eigenheim-
siedlung. Die Begriinung dient dem Ausgleich des Eingriffes, der mit der Anlage von Ga-
ragen und Carports verbunden ist. Neben einer landschaftsbildvertraglichen Einbindung
der Bauwerke werden 6kologische Wirkungen und klimatische Entlastungsfunktionen ver-
starkt. Als Flachdacher von Garagen gelten Dacher mit einer Neigung von bis zu 15°.

14. Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung

Die vorhandene Ahornhecke entlang der éstlichen Grenze der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich in der Kirschallee ist zu erhal-
ten und zu ergédnzen. Die Bindungen fiir die Erhaltung der Bepflanzung gelten nicht
fiir Wege und Zufahrten.

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

Am westlichen Rand der Grundstlicke der Kirschallee befindet sich eine Ahornhecke, die
ein wesentliches gemeinsames Gestaltungselement der ansonsten heterogenen Struktur
der Vorgartenbereiche und der Bebauung darstellt. Die Ahornhecke wird durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes in ihrem Bestand gesichert und erganzt. Als gebietstypi-
sche und standortgerechte Gehodlzpflanzung erfillt sie die im Griinordnungsplan formulier-
ten Anforderungen zur Auswahl und Verwendung von standortgerechten und gebietstypi-
schen Pflanzen und dient somit als Vorbild fir die Gestaltung anderer privater Flachen. In
ihrer durchgéngigen, einheitlichen Gestaltung als geschnittene Hecke unterstreicht sie die
Abgrenzung zwischen 6ffentlichem StralRenraum und privater Gartenflache.

Die in der Kirschallee bestehende Baum-Strauch-Hecke ist in der Planzeichnung als Flache
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. Nr. 25 b BauGB umgrenzt. Diese fiir das Land-
schaftsbild wie fir den Biotop- und Artenschutz wertvolle Hecke wird erhalten, aufgewer-
tet und nach Norden hin ergdnzt. Die vorhandene Vegetationsstruktur bietet zahlreichen
Tierarten Nahrungs- und Rickzugsraum. Im Rahmen der Neugestaltung des StralRenrau-
mes wurden PflegemalRnahmen und Neupflanzungen im Bereich der Hecke durchgefihrt.
Der zu erganzende Teil der Hecke bietet zugleich Raum fir Ausgleichspflanzungen, die
durch Eingriffe im Zuge der Bauvorhaben erforderlich werden.

15. Pflanzgebot im 6ffentlichen StraRenraum

Innerhalb der offentlichen Stral3enverkehrsfldachen mit Ausnahme der Kirschallee
sind in einem regelmél8igen Abstand zwischen 8 und 12 m Laubbdume mit einem
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Stammumfang von 20/25 gemél8 der Empfehlung der Pflanzliste zu pflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In der Erwin-Barth-, Melchior-Bauer-, Herta-Hammerbacher-, Hermann-Machtig- und Orvil-
le-Wright-Stral3e sind StralRenbdume in regelmaligen Abstanden zwischen 8 und 12 m
gepflanzt worden. Die Anpflanzung der Baume wurde in der Flucht aus der Gartenstadt
fortgesetzt, auch wenn der StraRenquerschnitt sich im Ubergang zum Bestandsgebiet &n-
dert.

Mit der Umsetzung der baulichen Verdichtung kénnen Baumfallungen erforderlich werden.
Der Ausgleich bzw. die Ersatzpflanzungen fir die damit verbundenen Eingriffe werden im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage der Potsdamer Baumschutzver-
ordnung sichergestellt und sind nicht Gegenstand der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zu die-
sem Bebauungsplan.
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. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Mit dem Bebauungsplan werden Voraussetzungen geschaffen, die Gestalt und Nutzung
von Grundflachen erheblich und nachhaltig zu verdndern. Damit sind auch Eingriffe in Na-
tur und Landschaft verbunden. Gleichzeitig wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen
Sorge getragen, dass die Eingriffe gemindert oder durch MalRnahmen ausgeglichen wer-
den.

Um die Auswirkungen auf die Umwelt genauer zu erfassen, wurde ein Griinordnungsplan
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 aufgestellt. Auf dieser Grundlage
wurden die relevanten MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von negativen Um-
welteinwirkungen abgeleitet.

Der Grinordnungsplan stellt die fachliche Grundlage dar, um die Entscheidung Uber die
Eingriffe in Natur und Landschaft gemalR Bundesnaturschutzgesetz zu treffen. Die Erheb-
lichkeit und der Umfang des Eingriffs in den Naturhaushalt (Wasser, Boden, Klima) wer-
den im Wesentlichen durch die Zunahme der Versiegelung verursacht.

Bei Beriicksichtigung der im Grinordnungsplan vorgeschlagenen MaflRnahmen erfolgt eine
erhebliche Minderung der Eingriffsintensitdt. Dennoch verbleibt im Vergleich zum Bestand
aufgrund der Zunahme der Versiegelung und der durch die Nutzungsintensivierung verur-
sachten Veranderung der Biotoptypen ein Eingriff. Hierbei ist die Eingriffserheblichkeit hin-
sichtlich der einzelnen Schutzgliter unterschiedlich.

Grundsatzlich kann bei Zugrundelegung des nach 8 34 BauGB Zulassigem und bei Be-
ricksichtigung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen entsprechend des Griinordnungs-
planes eine weitgehend ausgeglichene Bilanz und damit die Kompensation innerhalb des
Geltungsbereichs erreicht werden.

Die Potsdamer Baumschutzverordnung wird durch den Bebauungsplan nicht auRer Kraft
gesetzt. Daher werden in die Bewertung der Eingriffserheblichkeit weder der ggf. zu fal-
lende Baumbestand noch die Ersatzpflanzungen gemald Baumschutzverordnung mit in die
Bewertung des Eingriffs einbezogen. Aufgrund der Ausweisung von Baufeldern ist der
Umfang der zu erwartenden Baumfallungen gegenwartig nicht ermittelbar, da dieser von
der jeweiligen stadtebaulich-architektonischen Einzelldsung abhangt.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Erfordernisse fiir das Fallen und Nachpflanzen von Badumen wer-
den im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Uber die Baumschutzverordnung gere-
gelt und sind damit nicht Gegenstand der Eingriffsbewertung zum Bebauungsplan.

Die Bewertung der Veranderungen der Biotopstruktur, wie z.B. Verdnderung einer exten-
siv genutzten Obstwiese in einen intensiv genutzten Garten mit Obstbaumbestand wird in
der Eingriffsbewertung dagegen berlicksichtigt.

Schutzgut Boden

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die Umsetzung der Inhalte des Bebau-
ungsplanes auf einem Uberwiegenden Teil der Grundstiicke anlagebedingt dauerhaft zu-
nehmen. Durch die Anlage von Grinflachen und die Bindungen fir Bepflanzungen wird
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auf Flachen mit bisher eingeschrankter Bodenqualitdt die Bodenstruktur verbessert und so
eine Eingriffsminderung hinsichtlich der Bodenfunktionen erreicht.

Trotz der Festsetzungen zur Eingriffsminderung in die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes verbleibt auf den Bauflachen ein Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Zunahme der
Bodenversiegelung ist innerhalb der Bauflachen nicht ausgleichbar.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird Gber die 6ffentlichen Grinflachen und die Bo-
denaufwertung im Bereich der Baum-Strauch-Hecke innerhalb des Geltungsbereiches
kompensiert.

Schutzgut Wasser

Mit der Versickerung des Niederschlagswassers Uber vegetationsbedeckte Mulden-Rigolen
und mit der Anlage von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau sowie der damit verbundenen Reinigung des Niederschlagswassers wird der
Eingriff in das Schutzgut Grundwasser kompensiert. Bei konsequenter Umsetzung dieser
MafRnahmen wird der Eingriff in den Wasserhaushalt im Geltungsbereich ausgeglichen. Da
mit dem Bebauungsplan auch fir die Gebiete, die nach 8 34 BauGB ohne Regenwasser-
versickerung Uber Vegetation auf dem Grundstiick bebaubar waren, die Festsetzung zur
Mulden-Rigolen-Versickerung Uber Vegetation gilt, erfolgt hier sogar eine weitergehende
qualitative Entlastung des Wasserhaushaltes im Vergleich zu dem, was derzeit planungs-
rechtlich zulassig ist.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert
werden.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Der Eingriff in das Schutzgut Biotope erfolgt im Wesentlichen durch die Uberbauung, Fla-
chenversiegelung und Zunahme der Nutzungsintensitdt bei gleichzeitig verkleinerten
Grundstiicken. Mit der Entwicklung des Gebietes wird insgesamt eine Vereinheitlichung
der Biotopwertigkeiten auf den privaten Grundstlicksflachen eintreten. Die hochwertigen
Biotoptypen (z.B. Obstgarten und Extensivgarten) und die geringwertigen Biotoptypen (in-
tensiv genutzte Ziergarten oder Kleingarten ohne Gehdlze) werden in ihrer Wertigkeit an-
geglichen. Es entsteht ein hoher Anteil an Garten der Neubebauung mit einzelnen Obstge-
hoélzen und standortgerechter und gebietstypische Bepflanzung.

Der Eingriff auf den Bauflachen wird durch die Ausweisung von Baufenstern und die Be-
schrankung von Stellplatzen auf bestimmte Bereiche eingeschrankt, dadurch kénnen in
den Blockinnenbereichen zusammenhéangende, unversiegelte Vegetationsflaichen entste-
hen. Durch die Pflanzung von Obstbdumen wird die Biotopwertigkeit der Garten, unge-
achtet der Ersatzpflanzungen fir geféallte Baume, weiter aufgewertet. Mit der Verwendung
standortgerechter und gebietstypischer Vegetation wird trotz der zu erwartenden intensi-
ven gartnerischen Nutzung ein 6kologischer Mindeststandard erreicht.

Durch die Festsetzung, je angefangener 100 m? nicht Gberbaubarer Grundstlcksflache ei-
nen Obstbaum zu pflanzen, werden auf den Flachen, die ohne Bebauungsplan nach 8 34
BauGB ohne PflanzmalRnahmen bebaubar wéren, ebenfalls Obstbaumpflanzungen erfor-
derlich. Demnach sind rd. 85 Obstbaumen zu pflanzen.
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Eine deutliche Aufwertung fir den Arten- und Biotopschutz erfolgt mit der Sicherung und
Entwicklung der vorhandenen Baum-Strauch-Hecke in der Kirschallee. Die Wertigkeit wird
nicht nur durch die Zunahme der Fldche sondern vor allem durch den strukturellen Zu-
sammenhang gesteigert. Es entsteht im Geltungsbereich eine 10 m breite und ca. 680 m
lange durchgangige Baum-Strauch-Hecke, die durch zwei Stral3eneinmiindungen und 18
Grundstiickszufahrten unterbrochen wird, wobei allein elf Zufahrten in dem sidlichen, 3,4
m breiten Abschnitt der Hecke liegen. Durch den Ostlich der Hecke gelegenen Erschlie-
Bungsweg entfielen die ehemals vorhandenen zahireichen Durchstiche.

Im Bereich der Stral3e wird durch die Sicherung und Qualifizierung des Bestandes von et-
wa 0,75 ha, durch die Ergdnzung der Baum-Strauch-Hecke und die Baumneupflanzungen
im StraRenraum ein weitgehend vollstédndiger Ausgleich fir die Eingriffe in den Natur-
haushalt erreicht, die durch die StralRenbaumalRnahmen entstanden sind. Durch die Aus-
weisung der Melchior-Bauer- und Herta-Hammerbacher-StraRe als Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung mit begleitenden 6ffentlichen Grinflachen in einer Grélen-
ordnung von ca. 2.130 m? erfolgt im Vergleich zum Vorentwurf eine weitere Eingriffs-
minderung.

Mit der Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage werden die Biotopwertigkeiten erhéht. Die
wesentliche Aufwertung erfolgt durch die Herstellung der griingeprégten Verbindung zwi-
schen geplanten Volkspark und der Feldflur. Die offentlichen Parkanlagen stellen eine
wichtige MalRnahme fir die Kompensation der Eingriffe in die Biotopwertigkeit durch den
Wohnungsbau dar.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften kann innerhalb des Gel-
tungsbereiches kompensiert werden.

Schutzgut Klima

Die klimatischen Beeintréachtigungen infolge des Verlusts an Vegetationsflachen kénnen
durch die Uberschirmung der versiegelten Flachen mit Laubbdumen in den StraRBen und
Obstbdumen auf den privaten Wohnbauflachen erheblich reduziert werden. Insgesamt
sind bei den unregelmalRigen Pflanzungen in der Kirschallee sowie einem Pflanzabstand
von 8 bis 12 m im Ubrigen StralBenraum rd. 150 Baume neu gepflanzt worden. Weiterhin
wirkt klimatisch entlastend die erganzende Neuanpflanzung der Baum-Strauch-Hecke in
der Kirschallee auf bisher verdichteten Bdoden. Zu ihrer Komplettierung werden in gesam-
ter Lange (inkl. des Abschnitts im Bebauungsplan Nr. 54 B) 158 Baume verschiedener Ar-
ten (Stammumfang 14/16) sowie 2.500 m? verschiedene Gehdlze gepflanzt. Die AulRen-
wande von Garagen und Carports sind zu begriinen.

Beeintrachtigungen des Klimas durch die zuséatzliche Bebauung kénnen aufgrund der kli-
mawirksamen AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Planung verandert, wobei jedoch keine erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigung zu erwarten ist. Aufgrund der Heterogenitat der Bebauung,
der fehlenden Gestaltqualitat innerhalb des StraRenraumes, der geringen Erlebbarkeit von
offentlichen Flachen, der Barrierewirkung des Kleinsiedlungsgebietes ohne Wegeverbin-
dungen und Sichtbeziehungen in Ost-West-Richtung stellt der Geltungsbereich derzeit fir
die landschaftsbezogene Erholung keinen attraktiven Raum dar.
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Der pragende Charakter des Obstbaumsiedlungsgebietes stellt wiederum eine Wertigkeit
dar, die trotz der Intensivierung der baulichen Nutzung erhalten werden kann.

Zur Sicherung des obstbaumgepragten und gartenstadtischen Erscheinungsbildes dienen
die vorgeschlagenen MalRnahmen wie die Freihaltung von Teilen der Blockinnenbereiche
von Bebauung und Stellplatzen, die Pflanzpflicht von Obstbaumen, die Baumpflanzungen
in den StraRenrdumen, die Ergdnzung der Baum-Strauch-Hecke in der Kirschallee und die
Anlage der Parkanlagen und Griinflache. Aufgrund der neuen, kleinteiligen ErschlielRung
wird die Barrierewirkung des Gebietes abgebaut.

Insgesamt erféhrt das Gebiet bezogen auf das Landschaftsbild und in seiner Bedeutung
fur die Erholung eine Aufwertung.

Sammelausgleichsmaldnahmen

Die Sicherung von zusammenhdngenden Obstbaumbestanden auf den Baugrundstiicken
wurde nochmals in der Planung Uberprift. Die Obstbaumbestédnde liegen in der Regel zer-
streut und isoliert innerhalb der Baufelder und kénnen nicht als Bestandteil des Freiraum-
systems entwickelt werden. Daher wurde vor dem Hintergrund der Gleichbehandlung auf
die urspriingliche Ausweisung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen zum Schutz
von Obstbaumbestdnden und eine vorgesehene entsprechende textliche Zuordnungsfest-
setzung verzichtet. Soweit es sich um extensiv bewirtschaftete Obstbaumbestdnde han-
delt, sind diese entsprechend der Potsdamer Baumschutzverordnung geschitzt.

Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Im Ver-
gleich zu dem, was im Bestand nach § 34 BauGB bereits zuladssig ist, wird durch die im
GrUnordnungsplan dargestellten MalRnahmen eine Eingriffskompensation erzielt.

Die durch die Ausweisung von StraRenflachen verursachten Eingriffe werden durch Mal3-
nahmen im StraBenraum (Versickerung, Baumpflanzungen, Heckenergédnzung) ausgegli-
chen. In den allgemeinen Wohngebieten kann der Eingriff reduziert, jedoch nicht vollstan-
dig ausgeglichen werden. Zur vollstdndigen Eingriffskompensation ist im Vergleich zum
Vorentwurf nunmehr festgesetzt, dass anstatt pro 150 m? nicht tGberbauter Grundsticks-
flaiche jetzt pro angefangener 100 m? nicht Gberbaubarer Grundstlicksflache ein Obst-
baum-Hochstamm mit einem Stammumfang von 14/16 zu pflanzen ist. Die urspriinglich
vorgesehene textliche Zuordnungsfestsetzung fir eine Sammelausgleichsmalinahme wur-
de gestrichen.

Weitere MalRnahmen zur Minderung der Eingriffsintensitat, wie die Reduktion von Bau-
dichte und Bauflachen, sind nicht erforderlich.

Die aufgezeigten Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen auf den Wohnbauflachen und

im offentlichen StraBenland gewahrleisten die Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches.
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2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten entstehen
durch seine Inkraftsetzung nicht. Mittelbare Kosten kénnen entstehen, wenn die Stadt die
durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte ausnutzt und dafir Mittel zur Verwirk-
lichung in den Haushalt der Stadt Potsdam einstellt.

Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen sind bereits hergestellt. Die Herstellungskosten kénnen
gemal der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Potsdam refinanziert werden.

3. Auswirkungen auf die Kleingarten

Der Bebauungsplan Nr. 54 B ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt
Potsdam und dem Kleingartenentwicklungskonzept, das seitens der Stadt Potsdam zu-
sammen mit dem Kreisverband der Garten- und Siedlerfreunde e.V. (VGS) erarbeitet wor-
den ist, entwickelt. Sowohl der Flachennutzungsplan als auch das Kleingartenentwick-
lungskonzept sehen flir das Plangebiet die Aufgabe der kleingartnerischen Nutzung zu-
gunsten einer Wohnnutzung vor. Die Kleingarten befinden sich nahezu ausnahmslos auf
stadtischen Grundstiicken.

Der Bebauungsplan 54 A leistet einen Beitrag zur Forderung von Einfamilienhdusern bzw.
ahnlicher Bauformen auch in der stadtebaulichen Verdichtung. Die Eigenheimsiedlung an
der Kirschallee ist deshalb im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Da
die Kleingarten in der Eigenheimsiedlung durch diese Festsetzung planungsrechtlich nicht
gesichert werden kdnnen, ist eine Verlagerung zugunsten von Wohnungsbau notwendig.

Die Verlagerung von Kleingartenparzellen kann nur unter Berlicksichtigung der Vorschrif-
ten des Bundeskleingartengesetzes, des Schuldrechtsanpassungsgesetzes mit ihren Kin-
digungsfristen sowie den Ausflihrungen des Kleingartenentwicklungskonzeptes der Stadt
Potsdam vollzogen werden. In diesem Zusammenhang gibt es die Selbstbindung der Stadt
Potsdam, dass kein Kleingarten ersatzlos gestrichen wird, sondern Ersatzflachen zur Ver-
figung gestellt werden miissen. Dazu ist im Juni 2001 der Bebauungsplan Nr. 74.1
.Kleingartenanlage an der Kirschallee” in Kraft gesetzt worden.

Es ist bei der langfristigen, sukzessiven Inanspruchnahme von Grundstiicken grundsatzlich
daran gedacht, dass freiwerdende Parzellen nicht mit neuer Kleingartennutzung besetzt
werden und die Entwicklung stadtebaulich geordnet verlaufen muss. D.h., dass zusam-
menhangende Kleingartengrundstiicke vorerst erhalten bleiben und Einzelgrundstiicke zu-
erst entwickelt werden sollen. Die jeweiligen sozialen Verhéaltnisse der Kleingartner wer-
den bei einer Verlagerung beachtet. Die Rahmenbedingungen fiir die Veraulerung einer
oder mehrerer Parzellen sind jeweils vorab im Einzelfall zu untersuchen und zu prifen.

Die Stadt Potsdam strebt in kooperativer Zusammenarbeit mit dem Verband der Garten-
und Siedlerfreunde e.V. eine langfristig orientierte einvernehmliche Lésung zur schrittwei-
sen Inanspruchnahme der Parzellen an. Es ist seitens der Stadt Potsdam nicht daran ge-
dacht, zu einem bestimmten Zeitpunkt alle staddtischen Grundstiicke im Zusammenhang in
Anspruch zu nehmen.

23



Stadt Potsdam Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 54 A

Iv. Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes Nr. 54 A ,Eigenheimsiedlung an der Kirschal-
lee” sind

e 8§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zu-
letzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818) i.V.
mit dem BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI S. 2141, ber. BGBI. 1998 S. 317) zu-
letzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 1359)

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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 Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991,
S. 58)

¢ die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. I S. 210) zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 19.12.2005 (GVBI. | S. 267)

¢ 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 26.05.2004 (GVBI. | S. 350)

V. Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 54
~Eigenheimsiedlung an der Kirschallee” vom 07.06.1995 eingeleitet.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 06.12. bis zum
19.12.1996 durchgeflhrt; darlber hinaus fand am 12.12.1996 eine Informations- und
Diskussionsveranstaltung statt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOBs) gemaR & 4 Abs. 1 BauGB wurde
vom 18.12.1996 bis zum 31.01.1997 durchgefihrt.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs fand vom 17.03. bis zum 21.04.1998 statt.

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes in der Fassung vom Dezember
1998 erfolgte vom 01.06. bis zum 01.07.1999.

In einem vereinfachten Anderungsverfahren gemaR §8 3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 13 BauGB wurde der 2. Entwurf im Marz und April 2001 geandert.

Der Bebauungsplan in der Fassung vom Juli 2005 lag in der Zeit vom 07.11. bis zum
07.12.2005 erneut 6ffentlich aus.
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VI. Anhang

Textliche Festsetzungen, Hinweise

Art und Mal der Baulichen Nutzung

1. Ausschluss von Tankstellen
In den allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen nicht zuldssig.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Bauweise / Giberbaubare Grundstiicksflachen

2. Beschrankung der Geschossflache

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 darf die Geschossfldche des Ill. Vollgeschosses nicht
mehr als zwei Drittel der Geschossfldche des darunter liegenden Geschosses betragen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

3. Bauhohenbeschrankung

Bauliche Anlagen mit Il zuldssigen Vollgeschossen diirfen eine Firsthéhe von 8 m (ber
Gehweg, bauliche Anlagen mit lll zuldassigen Vollgeschossen diirfen eine Firsthéhe von 10
m lber Gehweg nicht (iberschreiten.

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

4. Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfla-
che durch die Fldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfldche, durch
die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfldche bis zu 65 %
liberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Stellplatze und Zufahrten

5. Zulassigkeit von Zufahrten

Auf den éffentlichen Griinflichen entlang der Melchior-Bauer-Stral3e und der Herta-Ham-
merbacher-Stral8e sind Grundstiickszufahrten fir die Anlieger zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6. Allgemeine Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, WA 2.2 an der Kirschallee, WA 2.4, WA 3.1,
WA 3.2 an der Kirschallee, WA 3.4, WA 4.1, WA 4.2 an der Kirschallee und der Her-
mann-Méchtig-StralBe sind Garagen und Stellplétze sowie Nebenanlagen im Sinne des $§
714 BauNVO nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. In dem allge-
meinen Wohngebiet WA 1.1 sind Stellpldtze nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
flache zuldssig, Gebéaude als Nebenanlagen gemaél3 8 14 BauNVO sind in einer Tiefe bis zu
3 m, gemessen ab der StralBenbegrenzungslinie, unzuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und 8§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)
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7. Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 jeweils an der Orville-
Wright-StralBe sind Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO nur in einer Tiefe von 5 m bis 40 m, gemessen ab der westlichen StralSenbe-
grenzungslinie der Orville-Wright-StralSe, zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und 8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

8. Zulassigkeit von Stellplatzen

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 sind Stellplatze nur in einer Tiefe von 3 bis 19
m, gemessen ab der StralBenbegrenzungslinie, zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO)

GrlUnfestsetzungen

9. Dezentrale Regenentwasserung

Fiir das Niederschlagswasser der Gffentlichen Verkehrsfldchen sind, sofern nicht andere
Belange entgegenstehen, stralSenbegleitend Versickerungsfldchen (vegetationsbedeckte
Mulden und Rigolen) anzulegen. Versickerungsflachen sind zu bepflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10. Dezentrale Regenentwasserung

Innerhalb der 6ffentlichen Parkanlagen ist die Versickerung von Niederschlagswasser auf
30 Prozent der Grundfldache zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

11. Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Die Befestigung von Stellpldtzen, Wegen und Zufahrten sowie sonstigen ErschlieBungsfla-
chen ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12. Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangener 100 m? nicht (lberbaubarer
Grundstiicksfléche mindestens ein Obstbaum-Hochstamm mit einem Stammumfang von
14/16 gemal3 der Empfehlung der Pflanzliste zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Obst- und Laubbdume einzurechnen.

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

13. Begriinung von Stellplatzen und Garagen

Bei Sammelstellplatzanlagen auf den Baugrundstiicken ist fiir je vier Stellpldtze ein Obst-
baum-Hochstamm mit einem Stammumfang von 14/16 oder ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von 18/20 geméls der Empfehlung der Pflanzliste zu pflanzen. Die Aul3en-
wandfldchen von Garagen als selbsténdige Gebdude und die vertikalen Bauteile von (iber-
dachten Stellpldtzen sind mit rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen.
Flachdacher von Garagen sind zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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14. Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung

Die vorhandene Ahornhecke entlang der Gstlichen Grenze der Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich in der Kirschallee ist zu erhalten und zu
ergénzen. Die Bindungen fiir die Erhaltung der Bepflanzung gelten nicht fiir Wege und Zu-
fahrten.

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

15. Pflanzgebot im 6ffentlichen StraRenraum

Innerhalb der offentlichen StralBenverkehrsflachen mit Ausnahme der Kirschallee sind in
einem regelmélBigen Abstand zwischen 8 und 12 m Laubbdume mit einem Stammumfang
von 20/25 gemél3 der Empfehlung der Pflanzliste zu pflanzen.

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

Hinweis

Die fur die Offentlichkeit zuganglichen und von der Offentlichkeit genutzten Bereiche sind
nach den einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen (8 45 BbgBO, DIN 18024).
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Pflanzliste

Bei Anwendung von textlichen Festsetzungen mit Bindungen fiir Bepflanzung wird die
Verwendung folgender Arten empfohlen:

Laubbdume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Crataegus i.S.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Juglans regia
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata i.S.
Tilia platyphyllos i.S.
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Obstgehdlze — Auswahl

Apfel

Birne
Juglans regia

Straucharten
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa corymbifera

Feldahorn'*
Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke *
Hainbuche
Baumhasel
WeilRdorn / Rotdorn **
Rotbuche *
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Walnuss
Stieleiche
Silberweide
Eberesche **
Mehlbeere **
Winterlinde **
Sommerlinde **
Bergulme
Flatterulme
Feldulme

Baumanns Renette

Cox Orange

Kaiser Wilhelm
Rheinischer Bohnapfel
Gute Luise von Avranches
Kostliche von Charneux
Walnuss

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weilddorn

Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu
Heckenkirsche

Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Heckenrose

Vertraglichkeit mit Mulden-Rigolen-Systemen: Eindringen in Entsorgungsleitungen * selten / ** nie
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Sarothamnus scoparius
Salix caprea

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Koniferen

Juniperus communis
Pinus sylvestris
Taxus baccata

Der Anteil von Koniferen am gesamten Gehdlzbestand sollte 5 % nicht lberschreiten.

Kletter- und Rankpflanzen
Aristolochia macrophylla
Clematis vitale

Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Lonicera caprifolium
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Polygonum aubertii
Rosen-Arten

Besenginster

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

Gemeiner Wacholder
Gemeine Kiefer **
Gemeine Eibe

Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Ketterhortensie
Geil3blatt

Fanfblattrige Zaunrebe
Dreiblattrige Zaunrebe
Knoterich

Kletterrose
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