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| PLANUNGSGEGENSTAND

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 10.01.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 64 einschlieBlich des Griinordnungsplanes fiir die
Garde-Ulanen-Kaserne gem. § 2 Baugesetzbuch beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 64 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur denkmalvertraglichen Umnutzung der denkmalgeschuitzten, historischen
Kasernenanlage. Neben dem Oberstufenzentrum | Technik, das bereits im
westlichen Teil der Kasernenanlage seinen Standort gefunden hat, sichert
der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um in den
Ubrigen Teilen der Anlage private Dienstleistungen und Wohnungen sowie
die Wohnnutzung nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen unterzu-
bringen. Bei dieser Umnutzung bildet die bauhistorische Bedeutung des
denkmalgeschitzten Kasernenensembles die wesentliche Pramisse fur die
Sanierung einschlieBlich der Wiederherstellung bzw. Neugestaltung der vor-
handenen Freiflachen.

Der denkmalgeschitzte Bereich der Garde-Ulanen-Kaserne hat eine wichti-
ge Vernetzungsfunktion zwischen der nérdlichen Innenstadt und dem neuen
Stadtteil in Potsdams Norden. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, sind
innerhalb des bisher flr die Offentlichkeit nicht zuganglichen Bereiches ver-
schiedene Wegeverbindungen angelegt worden.

Mit der Entscheidung der Stadt Potsdam, das Potsdam-Museum an seinen
gegenwartigen Standorten zu belassen, wurden nach bereits durchgefiihrter
offentlicher Auslegung die Grundziige der Planung derart beriihrt, dass im
Méarz 1999 eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich wurde. Im Zuge
der Konkretisierung verschiedener Planungen wurden im Februar 2001, Ok-
tober 2005 und Januar 2006 vereinfachte Anderungsverfahren zur Anpas-
sung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

2. Plangebiet
21 Lage in der Stadt

Das Plangebiet liegt nérdlich der Potsdamer Innenstadt an der Jagerallee.
Die Garde-Ulanen-Kaserne war Teil der militdrischen Nutzungen, die den
Norden Potsdams maBgeblich pragten.

Die Flache wird begrenzt

— im Norden:  von der stdlichen Begrenzung des Voltaireweges,

— im Siden: von der sldlichen Begrenzung des Brentanoweges sowie
der nérdlichen Grenze der Flursticke 92/1, 93/1, 1532 und
101 der Gemarkung Potsdam, Flur 25,

— im Westen: von der westlichen Begrenzung des Brentanoweges,

— im Osten: von der westlichen Begrenzung der Jagerallee.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 9,4 ha.
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2.2 Funktion des Gebietes

In Verbindung mit der stédtebaulichen und landschaftsplanerischen Neuord-
nung des Bornstedter Feldes hat das Plangebiet eine zentrale Bedeutung
innerhalb des Potsdamer Nordens. Es ist Teil eines in das vorhandene Stadt-
und Freiraumgeflige integrierten Quartiers, das neben den fiir Schulzwecke
reservierten Flachen durch eine Mischung von Dienstleistungs-, nicht stéren-
den gewerblichen Nutzungen sowie Wohnungen gekennzeichnet ist, und der
Verbindungsfunktion zwischen den umliegenden Quartieren unterschiedli-
cher Funktion und Struktur gerecht wird. Dazu gehéren neben 6ffentlichen
Wegebeziehungen das Freihalten von fiir den Stadt- und Landschaftsraum
wichtigen Grunflachen wie z.B. dem 6stlichen Innenhof, die fir den Schul-
sport zu nutzende Flache westlich der Kasernenanlage sowie die Berlick-
sichtigung des vorhandenen Griinzuges am Voltaireweg, dem so genannten
Bandpark.

2.3 Baustruktur

Im Siidosten grenzt das Kasernengelande an ein mit Wohnh&usern bebau-
tes Gebiet, an dem sich der Marienteich, das ehemalige ,Herzsprungsche
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Bassin“, befindet. Die nahezu dreieckige Form des Plangebietes, die sich
durch die bestehenden StraBenverlaufe ergab, geht auf historisch gewach-
sene Wege und Feldmarkverlaufe zuriick. Brentanoweg, Voltaireweg und
SchlegelstraBe existierten schon vor 1841, als die von Lenné in seinem
~verschénerungsplan fiir die Umgebung von Potsdam* geplanten MaBnah-
men umgesetzt wurden.

Die ehemalige Kaserne ist in Ost-West-Richtung angeordnet, wobei das
Mannschaftsgebaude mit seinem reprasentativen Haupteingang am 6stli-
chen Ende des Kasernenareals an der Jagerallee liegt. Der unregelméaBige
Zuschnitt des Grundstiickes wirkte sich erschwerend auf die Platzierung der
fir eine Kavalleriekaserne bendtigten und gewdhnlich achsensymmetrisch
gelagerten Baukorper aus. So konnten einige Stallgebaude nicht in die axiale
Symmetrie eingebunden werden.

Der Ursprung des Kasernenkomplexes war das Reithaus, das an der West-
seite des damals bereits bestehenden Exerzierplatzes errichtet wurde. Die
HaupterschlieBung erfolgte von der Jagerallee durch die Toreinfahrt in der
Mittelachse des Mannschaftsgebaudes. Die architektonisch hervorgehobene
Mittelachse setzt sich westlich des Gebaudes in einem baumbestandenen
Weg, der auf die Mitte des Reithauses orientiert ist, fort. Die beiden &stlich
des Mannschaftsgebdudes gelegenen Stélle schlieBen in L-Form an das
Reithaus an und enden in zweigeschossigen Kopfbauten.

.Das lang gestreckte Hauptgebaude ist gegliedert in einen flinfgeschossigen
Mitteltrakt, der durch zwei Tirme im Bereich des Haupteingangs unterbro-
chen wird. Beidseitig schlieBen dreigeschossige Fligel tber hohem Keller
an, die von querstehenden flinfgeschossigen Kopfbauten flankiert werden.
Die ehemalige Offiziersspeiseanstalt mit inren Gesellschaftsrdumen war im
Erdgeschoss des nordlichen Kopfbaus untergebracht und besaB einen direk-
ten Ausgang zum Offiziersgarten. Das Hauptgebaude der Kaserne ist um 14
- 15 m von der Jagerallee zuriickgesetzt. Die Fassaden sind vertikal geglie-
dert. In den Uberhéhten Trakten, die gleichzeitig durch Risalite das Fassa-
denrelief bestimmen, sind die Fensterachsen bis unter das Hauptgesims
hochgezogen. Seine horizontale Gliederung erhalt der Bau durch ein hervor-
gehobenes Sockelgeschoss, ein Gesimsband in H6he der Fensterbrustun-
gen im ersten Obergeschoss sowie durch eine Blendarkade, die das Haupt-
gesims nach unten abschlieB3t. Die schlichten Fassaden der Seitenfliigel
stehen im Kontrast zu der aufwendigen Durchbildung des Mitteltraktes und
der Querflugel, die durch Zinnenkrénze und Ecktlirme sowie eine differen-
ziertere Ausbildung der Fenstertypen hervorgehoben sind.

Die Stallgebaude stehen in ihrer einfachen Architektur im Gegensatz zur
aufwendigen Gestaltung des Hauptgebaudes. Die zweigeschossigen Kopf-
bauten, welche die Eckpunkte der Anlage durch ihre Uberhéhung betonen,
wert<1—:-n die eingeschossigen Stallgebaude auf und tragen zu ihrer Gliederung
bei.”

' vgl.: Becker & Jacob, Bau- und kunsthistorisches Gutachten, Die Kaserne des ehemaligen

3. Garde-Ulanen-Regiments, Berlin 1996



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM
BEBAUUNGSPLAN NR. 64 ,GARDE-ULANEN-KASERNE*

2.4 Historische Entwicklung

Die Garde-Ulanen-Kaserne ist Teil der Jagervorstadt. Vor der Bebauung
wurde die Flache als ein mit Baumen und Hecken abgepflanzter Reitplatz
genutzt, der Bestandteil des von Lenné in der Feldflur stidéstlich des Rui-
nenberges angelegten ,geschmuickten” Feldes war. Im Bereich des Ruinen-
berges wurde ab 1841 ein Landschaftspark geschaffen, der sich - die ab
1826 errichtete Kolonie Alexandrowka einbindend - bis zum Pfingstberg er-
streckte. Die Intention, diesen Bereich durch baumbestandene Alleen und
Wege zu gliedern, lasst sich heute noch am Voltaireweg ablesen.

Der seit 1861 erfolgte Bau der Garde-Ulanen-Kaserne dokumentiert die mili-
tarische Expansion Potsdams, das insbesondere nach der Reichsgriindung
1871 einen nachhaltigen Entwicklungsschub erfuhr. In Verbindung mit dem
Lazarett und der Ruinenberg-Kaserne entstand am Sidrand des Bornstedter
Feldes eine bauliche Kante mit militdrischen Nutzungen. War Potsdam in
den vorangegangenen Jahrhunderten innerhalb seiner Mauern vom Militar
bestimmt, so war es nun durch die Errichtung zahlreicher neuer Kasernen in
verschiedenen Stadtrandlagen in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
von einem MilitérgUrtel umgeben, der nur an wenigen Stellen durchlassig
war.

Die Kaserne des ehemaligen 3. Garde-Ulanen-Regimentes gehdrte nach
1918 zu den wenigen, die einer ,Zivilnutzung® zugeflhrt wurden, sie wurde
Sitz von Polizeieinheiten. Die im Umfeld des Bornstedter Feldes nach 1918
platzgreifenden WohnbaumaBnahmen mit der Siedlung Vaterland 1923, der
kleinen Siedlung Am Schragen 1926 und der Siedlung RuinenbergstraBe
1929 konnten im Zuge der Remilitarisierung nach 1933 nicht fortgesetzt wer-
den. Nicht nur die Garde-Ulanen-Kaserne wurde remilitarisiert, sondern es
entstanden dartber hinaus neue Bauten wie die Erweiterung der nach 1933
errichteten Kaserne Pappelallee sowie die Kaserne Kirschallee, die sich weit
in das Bornstedter Feld hinein schoben.

Nach 1945 war zunachst beabsichtigt, die Kasernen zumindest teilweise
wieder zivil zu nutzen. Fir das Hauptgebaude der Garde-Ulanen-Kaserne
war eine Schulnutzung vorgesehen. Diese Planung konnte nicht umgesetzt
werden, da die Flachen der militarischen Tradition folgend durch die Rote
Armee besetzt wurden.

2.5 Nutzung

Entsprechend des Entwicklungsziels einer Mischung von 6ffentlichen und
privaten Nutzungen zur Integration und Offnung des ehemaligen Kasernen-
areals in den neuen Stadtteil sind die einzelnen Gebaude einer zivilen Nut-
zung zugefihrt und denkmalvertraglich saniert worden.

Das Mannschaftsgeb&ude an der Jagerallee wird durch eine Bankgesell-
schaft genutzt, die hier mehrere Tochtergesellschaften an einem Standort
konzentriert. Das Oberstufenzentrum | Technik ist im September 2002 seiner
Bestimmung tibergeben worden. Das Pferdelazarett wird als Atelier fir
Kinstler und die Waffenmeisterei als Kunstdruckerei genutzt. Das 6stlich an
das Oberstufenzentrum grenzende sidliche Stallgeb&ude wird von einer
Firma aus dem Bereich der Medizintechnik genutzt; im nérdlichen Pendant
entstanden 13 Wohnungen. Der nérdliche Stallfligel am Voltaireweg dient
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als Birogebaude. Auf der Neubauflache am Brentanoweg entstehen drei
Gebaude fiir studentisches Wohnen.

Die offentliche ErschlieBung (StraBenbau, Verlegung der Trink- und Misch-
wasseranlagen, 6ffentlicher Geh- und Radweg westlich des Oberstufenzent-
rums) ist bis zur Sporthalle fertig gestellt, ebenso die Wiederherstellung des
Bandparks und die Anlage der 6ffentlichen Griinflache im éstlichen Innenhof.

Im Bereich des Brentanoweges bzw. der Gregor-Mendel-StraBe pragen
Wohnhauser mit groBen Garten die stadtebauliche Struktur

2.6 Eigentumsverhéltnisse

Die ehemalige Garde-Ulanen-Kaserne befand sich zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses im Eigentum des Landes Brandenburg, vertreten durch
die Brandenburgischen Boden GmbH. Entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption ist die Kaserne dann durch die Entwicklungstrager Bornstedter
Feld GmbH sowie die Stadt Potsdam fir das zuklinftige Grundstiick des
Oberstufenzentrums erworben worden; ein privater Bautrager erwarb das
Grundstiick mit dem nérdlichen Stallgebdude. Im Rahmen der weiteren Ent-
wicklung sind die verbleibenden Gebaude und Neubauflachen an private
Vorhabentrager verduBert worden.

Die Grundstlcke sidlich des ehemaligen Pferdelazaretts befinden sich in
Privateigentum.

2.7 ErschlieBung

Das Plangebiet wird éstlich durch die Jagerallee (ca. 340 Kfz/Spitzenstunde,
1992) tangiert. Der das Plangebiet nérdlich begrenzende Voltaireweg verflgt
aufgrund der ErschlieBungsfunktion von Sanssouci ebenfalls Uiber eine punk-
tuell vergleichsweise hohe Verkehrsbelastung (ca. 330 Kfz/Spitzenstunde,
1992)%. Die Gregor-Mendel-StraBe ist als AnliegerstraBe einzustufen. Der
Brentanoweg hat im nérdlichen Teil ausschlieBlich eine Erschlie Bungsfunkti-
on fur die angrenzenden Grundstiicke, in seinem sidlichen Abschnitt ist er
als FuB- und Radwegeverbindung ausgebildet.

Das Plangebiet ist durch zwei Buslinien an das OPNV-Netz und damit direkt
an den Hauptbahnhof Potsdam angebunden.

2.8 Stadttechnik

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes galt bei Ubernahme der Flachen
durch das Land Brandenburg aufgrund der geringen Kapazitat und des
schlechten Zustandes des vorhandenen Kanalnetzes als nicht ausreichend
gewahrleistet.

Aufgrund dessen sind im Zusammenhang mit der zivilen Entwicklung der
ehemaligen Kaserne die Leitungen fiir Elektro, Trink- und Schmutzwasser
sowie Fernwarme neu verlegt worden.

2 vgl.: FGS, Verkehrsplanerischer Beitrag, Ergebnisbericht Stand 12/1994, Berlin 1995
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Im &stlichen Bereich des Sportplatzes ist unterirdisch ein Mischwasserriick-
haltebecken errichtet worden, dass zur Entsorgung des stidlichen Bornsted-
ter Feldes dient. Das Mischwasser wird hier gesammelt und gedrosselt an
das stadtische Abwassernetz abgegeben.

29 Naturrdaumliche Bedingungen

Der Potsdamer Landschaftsraum wird durch geomorphologische Prozesse in
Bereiche eiszeitlich gepragter Erhebungen, den Mittelbrandenburgischen
Platten sowie in Bereiche nacheiszeitlicher Niederungsbildungen gegliedert.
Innerhalb dieser Gliederung ist das Plangebiet Bestandteil des Brandenbur-
ger Potsdamer Havelgebietes. In diesem Bereich ragen kleine Grundmora-
nenplatten mit aufgesetzten Endmorénen als markante, reliefgestaltende
Elemente heraus.

So ist das Bornstedter Feld der stiddstlichste Teil einer Grundmoréanenplatte.
Die jlngste Eisrandlage wird hier durch die Endmoranenerhebungen von
Pfingstberg, Ruinenberg und Bornstedter Hohenzug (Sanssouci, Orangerie)
im Stiden und Osten begrenzt. Im Sitidosten fallt diese Platte allméhlich in
Richtung Stadtzentrum ab. Westlich und nordwestlich fallt sie kaum merklich
ab und schlieBt an die Lennésche Feldflur um das Gut Bornim an.

Das Plangebiet liegt zwischen 42,6 m und 35,6 m Uber NHN, mit einer star-
ken Neigung nach Stidosten (s.o.).

Die geologische Karte weist fiir das Gebiet als Bodenarten Geschiebemer-
gel, lehmigen Talsand sowie Sande und Grande aus. Aus den Schichtenver-
zeichnissen der Rammkernbohrungen fir die Altlastenerkundung geht her-
vor, dass Aufbau, M&chtigkeit und horizontale Verteilung der anstehenden
Bdden und der Bodenhorizonte im Plangebiet z.T. erheblich variieren.

Der Grundwasserspiegel tritt im Gebiet Giberwiegend ungespannt auf. Der
Flurabstand wird mit ca. 30,1 m bis 30,4 m angegeben und liegt zwischen
7,3 m und 6,5 m. Die Funktion der Grundwasserneubildung war durch die
hohen Versiegelungsanteile und Kontaminationen im Plangebiet stark einge-
schrankt.

MaBnahmen zur Neubildung von Grundwasser kdnnen aufgrund der 6rtli-
chen geologischen Verhaltnisse nicht durchgefiihrt werden:

+Ausgehend vom Nordbereich des Gelandes wird gen Siiden die erste Mer-
gelschicht immer méchtiger. Diese Schicht ist nahezu undurchléssig und
erlaubt keinen massiven Eintrag von Versickerungswasser. Die Schicht ist im
Durchschnitt 5 m dick. Im Anschluss an diese Schicht grenzt der Grundwas-
serleiter. Damit wére ein Eintrag von Versickerungswassern direkt in den
Grundwasserleiter gegeben. Die Genehmigung einer Direkteinleitung von
Regegwasser wird nach dem derzeitigen Erkenntnisstand kaum erteilt wer-
den.”

8 vgl.: Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Altlasten-Consulting mbH, Berlin, 1996
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Makroklimatisch wird der Raum Potsdam dem ,stérker maritim beeinflussten
Klima des Binnentieflandes” zugeordnet. Die Werte mittlerer Jahresgange fir
Lufttemperatur (+ 8,5° C) und Niederschlag (571 mm) bestéatigen die Aussa-

ge. Der Jahresmittelwert der Luftfeuchte liegt bei 79 %.

2.10  Griin- und Freiflachenstruktur

Der gréBte Teil der Freiflachen innerhalb der axial-symmetrisch aufgebauten
Kasernenanlage diente fir Reit- bzw. Exerzierplatze. Gegliedert wurden die
Flachen durch Baumreihen und Hecken, die noch lickenhaft im Bestand
vorhanden sind. Nur wenige Flachen wurden zeitweise, so der ehemalige
Offiziersgarten, gartnerisch genutzt. Die strenge Gesamtanlage der Kaserne
wurde im Norden durch den landschaftlich gestalteten Lennéschen Band-
park, dem ehemaligen Kénigsweg zwischen Schloss Sanssouci und dem
Neuen Garten, eingerahmt. Am Brentanoweg sind noch Relikte der beglei-
tenden Griinbander vorhanden.

Das pragende Merkmal der Freiflachen ist der wertbestimmende Altbaumbe
stand. Einen besonderen Stellenwert nehmen hierbei die Gber hundertjahri-
gen Baumexemplare im historischen Lennéschen Bandpark am Voltaireweg
ein. Weitere wertvolle Baumbestande im Kasernenareal sind

— der Eichen- und Bergahornbestand im nordéstlichen Eingangsbereich,

— der Reihenbestand alter Sommerlinden westlich des Hauptgebaudes,

— der Platanen- und Kastanienbestand im siidlichen Plangebiet.

Im Plangebiet sind keine, nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz ge-
schutzten Biotope kartiert worden. Neben den Altbaumbestédnden und den
dichten Aufwuchsgeblischen im Bereich der ehemaligen Waffenmeisterei
sind die alten und zum Teil verwilderten Villengarten im Stiden pragend und
fir den Biotop- und Artenschutz wertvoll.

Das Landschaftsbild ist im Bereich des Bandparks und im gesamten nérdli-
chen Umfeld empfindlich gegenliber Beeintrachtigungen. Im Innenbereich
der Kaserne unterliegt es hingegen starken Stérungen und Vorbelastungen.

2.11 Altlasten

Das Potential der Bdden in der Garde-Ulanen-Kaserne war mit Aufgabe der
militarischen Nutzung in seiner Funktionsfahigkeit durch Vorbelastungen
erheblich beeintrachtigt. Zum einen waren Flachen im gesamten Gebaude-
umfeld, groBe Bereiche beider Innenhéfe und die ehemaligen Wartungsfla-
chen der Fahrzeuge vollstéandig versiegelt. EinschlieBlich der bebauten Fla-
chen betrug der Versiegelungsgrad ca. 60 % bzw. 57.000 m2; darin waren
lediglich ca. 3,3 % bzw. 3.100 m? teilversiegelte Flachen enthalten.

Weiterhin zeigten die Ergebnisse der Gefahrdungsabschatzung flr Altlasten,
dass im Plangebiet in verschiedenen Zonen sowohl Boden- als auch Grund-
wasserverunreinigungen vorlagen.
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Die Altlasten sind inzwischen vollstédndig saniert worden, so dass keine Ge-
fahrdung mehr besteht. Weitere Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen
sind nicht bekannt.

3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam ist das Plange-
biet zum Uberwiegenden Teil als Gemeinbedarfsflache und Mischgebiet dar-
gestellt. Im westlichen Teil ist dies das Grundstiick des Oberstufenzentrums
(Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule), im &stlichen Teil an der Jageral-
lee das hier ehemals vorgesehene Potsdam-Museum (Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Kultur). Die Bereiche der nérdlichen und siidlichen Stall-
gebaude sind als Mischgebiet (MI3) dargestellt. Der Teilbereich Brentanoweg
/ Gregor-Mendel-StraBe ist als Allgemeines Wohngebiet (WAS3) ausgewie-
sen. Die zum Oberstufenzentrum gehérige Schulsportfléche ist als Granfla-
che, Zweckbestimmung Sportplatz, der 6stliche Hofbereich als Offentliche
Grinflache dargestellt.

Mit der endguiltigen Aufgabe des Nutzungsziels Potsdam-Museum fiir den
Mitteltrakt des Mannschaftsgebaudes an der Jagerallee wurde die 3. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt. Dieser Bereich ist nunmehr
auch als Mischgebiet (MI3) dargestellt. Die 3. Anderung wurde in der Zeit
vom 01.07. bis zum 06.08.1999 6ffentlich ausgelegt. Damit sind die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 64 aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3.2 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Mit Ausnahme der durch das Wohngebaude gepragten Grundstlicke siidlich
des Kasernenareals ist das Plangebiet Bestandteil der EntwicklungsmaB-
nahme Bornstedter Feld.

3.3 Denkmalschutz

Die ehemalige Kaserne des 3. Garde-Ulanen-Regiments, die Garde-Ulanen-
Kaserne, ist als Denkmal gem. Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz in
die Denkmalliste eingetragen. Die Lennéschen Bandparks entlang des Vol-
taireweges sind Bestandteil des Weltkulturerbes der UNESCO.

Damit unterliegen die zum Denkmal gehdrenden Gebaude, Freiflachen und
Einfriedungen den Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetzes. Veranderungen bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
durch die Untere Denkmalschutzbehdrde.

34 Entwicklungskonzept Bornstedter Feld

Das Entwicklungskonzept fur das Bornstedter Feld prazisiert die Darstellun-
gen des FNP fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich. Der westliche
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Teil der denkmalgeschitzten ehemaligen Kaserne ist der Standort fir das
Oberstufenzentrum und somit als Fléche fir 6ffentliche Einrichtungen darge-
stellt. Im &stlichen Bereich mit dem Mannschaftsgeb&ude an der Jagerallee
sind gemischte Bauflachen fiir Biros, Wohnungen und Gewerbe ausgewie-
sen. Die nérdlichen und sudlichen Randbereiche sind als Wohnbau- bzw.
Gewerbeflachen dargestellt. Stidlich des Voltaireweges ist der Bandpark als
offentliche Griinflache gesichert. Der @stlich gelegene Blockinnenbereich ist
far die Anlage einer 6ffentlichen Grinflache vorgehalten.

3.5 Planungen zur Bundesgartenschau (BUGA) 2001

Im Rahmen der BUGA-Konzeption wurden die StraBenziige Friedrich-Ebert-
StraBe und Jagerallee mit berlicksichtigt, da sie das Bindeglied zwischen der
historischen Innenstadt und dem Hauptausstellungsgeléande im Park auf dem
Bornstedter Feld bildeten. Vorgesehen war neben der Gestaltung der Vor-
garten auch die Gestaltung des 6stlichen Kasernenhofes der Garde-Ulanen-
Kaserne. Mit der zeitlichen Verzdgerung der baulichen Entwicklung der Ka-
serne wurde die 6ffentliche Grianflache jedoch erst im Jahr 2002 hergestellt.
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Il PLANINHALT
1. Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 64 ,Garde-Ulanen-Kaserne* wird das ehemalige
Kasernenareal zu einem, seiner Lage am nérdlichen Innenstadtrand Pots-
dams entsprechend genutzten, attraktiven Quartier im Entwicklungsbereich
Bornstedter Feld. Die Erhaltung und denkmalvertragliche, behutsame Um-
nutzung der historischen und denkmalgeschiitzten Bausubstanz der ehema-
ligen Kasernenanlage stellt dabei eine wesentliche Prémisse fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Gestaltung des Gebietes dar. Mit dem neuen O-
berstufenzentrum, das den westlichen Teil des Kasernengebaudes belegt, ist
hier die Chance zur weitgehend 6ffentlichen Nutzung eines Stadtraumes, der
in seiner Geschichte fir die Bewohner Potsdams stets unzugénglich war,
genutzt worden. Ergénzend dazu ist fir alle weiteren Kasernengebéude eine
Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe umgesetzt
worden, die eine weitere Belebung des neuen Stadtquartiers gewahrleistet.

Die stadtbildpradgenden und historisch bedeutsamen und teilweise als Be-
standteil des UNESCO-Weltkulturerbes geschitzten Grunflachen werden
erhalten und entwickelt. Ein Netz aus FuB- und Radwegen gewéhrleistet
vielfaltige Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes sowie in die angren-
zenden Bereiche. Zur inneren ErschlieBung des Gebietes und insbesondere
zur Anbindung des Oberstufenzentrums ist darlber hinaus eine StraBenver-
bindung zwischen Brentanoweg und Jagerallee, der Ulanenweg, hergestellt
worden, die als AnliegerstraBBe ausgebildet, keinerlei Funktion fiir den Durch-
gangsverkehr hat.

2. Stadtebauliches Konzept

Die ehemalige Garde-Ulanen-Kaserne, die bis 1994 militérisch genutzt wor-
den ist, ist mit ihren bauhistorisch wertvollen Gebauden und den dazugehdri-
gen Freiflachen und Altbaumbestanden als bedeutendes stadtebauliches
Ensemble zu bewerten, dessen Qualitdten im Zuge der erstmals seit 120
Jahren stattfindenden zivilen Nutzung militarischer Flachen nicht in seinen
stadtraumlichen Besonderheiten beeintrachtigt werden darfen.

Das stadtebauliche Konzept der Architekten Kilhn-von Kaehne und Lange
tragt diesem Umstand Rechnung. Nérdlich des Brentanoweges werden zwei-
bis dreigeschossige Wohngebaude in offener Bauweise erganzt. Der in dem
Konzept vorgesehene Erganzungsbau am Voltaireweg sucht den baulichen
Bezug zu der vorhandenen Villa an der Jagerallee. Die Qualitat der historisch
wertvollen Substanz wurde durch den Abriss von nach 1945 entstandenen
An- und Neubauten herausgearbeitet. In den ehemaligen Kasernengebau-
den sollte urspriinglich neben dem Oberstufenzentrum das Potsdam-
Museum in Teilen des Mannschaftsgebaudes an der Jagerallee seinen zu-
kinftigen Standort finden. Die den stlichen Kasernenhof begrenzenden
alten Stallgebaude sind fiir gewerbliche und Wohnnutzungen umgebaut wor-
den. Das erst Ende der 1870er Jahre erganzte Stallgebaude sudlich des
Voltaireweges bietet Buronutzungen Platz.

Der Bandpark ist in seinem urspriinglichen Zustand wiederhergestellt wor-
den.
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Stédtebauliches Konzept Kithn-von Kaehne und Lange 1994

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes ergaben sich verschiedene
Konkretisierungen des urspringlichen stadtebaulichen Konzeptes. Die
Weitreichenste geht auf die Entscheidung der Stadt Potsdam zurlck, das
Potsdam-Museum nicht an die Jagerallee zu verlagern.

Im Bereich des Oberstufenzentrums sind zusétzliche Bauflachen im Hofbe-
reich geschaffen worden, da die in der vorhandenen Bausubstanz zur Verfu-
gung stehenden Nutzflachen unter Respektierung der denkmalpflegerischen
Belange nicht ausreichten. Diese erganzende Bebauung ordnet sich durch
die Absenkung wesentlicher Bauteile in ein Untergeschoss dem Baudenkmal
deutlich unter. (Die Ausschachtung groBer Bereiche des Innenhofes war zur
Altlastensanierung ohnehin erforderlich.)

Weiterhin ist im sidlichen Teil des Gebietes die Anlage des Ulanenweges
zwischen Brentanoweg und Jagerallee erforderlich geworden, um den
Schulstandort sowie die 6stlich und stidlich davon gelegenen Gebaude zu
erschlieBen. Dadurch entfielen die urspriinglich an der siidéstlichen Plange-
bietsgrenze vorgesehenen Bauflachen. Ostlich des vorgesehenen Anschlus-
ses des Ulanenweges an den Brentanoweg ist eine Bauflache ausgewiesen,
die den so genannten Angerbereich nach Siidwesten raumlich fasst und
abschlieBt. Der Brentanoweg selbst wird hier in seiner historischen Fihrung
erhalten und lediglich geringfligig in der Breite reduziert.

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Der Bereich des Oberstufenzentrums einschlieBlich der zugehdérigen Sport-

flache ist als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule bzw.
Sportplatz festgesetzt.

11
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In allen anderen bestehenden Gebauden der Kaserne sind gewerbliche oder
Wohnnutzungen untergebracht. Dementsprechend ist der Bereich im stli-
chen Teil des Kasernengelandes als Mischgebiet gem. § 6 Baunutzungsver-
ordnung ausgewiesen, was eine weitgehende Flexibilitat hinsichtlich der Nut-
zungen gewahrleistet.

Die Teilflache der ehemaligen Waffenmeisterei am westlichen Ende des
Angerbereichs ist als eingeschrénktes Gewerbegebiet gem. § 8 Baunut-
zungsverordnung festgesetzt. In dem Gebé&ude hat eine Druckerei ihren
Standort gefunden. Angesichts der ausschlieBlich gewerblichen Nutzung ist
diese Festsetzung erforderlich. Durch eine entsprechende textliche Festset-
zung ist sichergestellt, dass hier lediglich ,das Wohnen nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe” zuldssig sind, um Nutzungskonflikte mit den an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebieten zu verhindern.

Die Bauflachen im siidwestlichen Teil des ehemaligen Kasernengelandes
sowie im Bereich Brentanoweg / Gregor-Mendel-StraBe sind als Allgemeine
Wohngebiete gem. § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt, da unmittelbar
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uiberwiegend durch Wohn-
nutzungen gekennzeichnete Bereiche angrenzen. Die Méglichkeit der Unter-
bringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben ist damit auch in diesen
Bereichen gegeben.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bestimmung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung fir die denk-
malgeschiitzten Bereiche ist durch die gebdudescharfe Umgrenzung der Be-
standsgebaude mit Baulinien und Baugrenzen (,Baukérperausweisung®),
durch die Festsetzung der Geschossigkeit entsprechend der Bestandssitua-
tion als Obergrenze sowie durch eine ergdnzende textliche Festsetzung hin-
reichend gewahrleistet. Die Stallgebdude sind als maximal zweigeschossig
festgesetzt, da die Dachbdden durch die vorhandenen Drempel- und First-
héhen als Vollgeschosse gem. Brandenburgischer Bauordnung gelten.

Die Gebaude auBerhalb der ehemaligen Kasernenanlage werden durch
Baugrenzen in ihrem Bestand gesichert.

Eine Sonderregelung ist fir den Hofbereich des zukiinftigen Oberstufenzent-
rums erforderlich: Da die in den Bestandsgeb&uden vorhandenen Nutzfla-
chen fir die Realisierung des Schulbaus nicht ausreichten, war innerhalb des
Hofes eine bauliche Erganzung erforderlich. Diese Neubebauung ist weitge-
hend unterhalb der Gelandeoberflache realisiert worden, lediglich einzelne
Bauteile ragen aus dem ,Sockel” heraus. Im Einzelnen handelt sich dabei
um den Aufbau von Treppenhdusern, welche die Zuganglichkeit des Unter-
geschosses aus dem Hof ermdglichen sowie um Belichtungséffnungen fiir
die innenliegenden Raume des Hofgeschosses. Die Belichtung der Unter-
richtsrdume in diesem Hofgeschoss erfolgt (iber ein Atrium im Unterge-
schoss. So ist die Beeintrachtigung des Denkmals durch Ergdnzungsbauten
auf ein MindestmaB beschrankt. Fir diesen Teil des Plangebietes ist ein
Teilbereich der inneren Hofflache als unterbaubar definiert. Zur Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung wird eine maximal zulassige Grundfléache,
eine maximal zuldssige Geschossflache unterhalb der Gelandeoberflache
sowie eine Obergrenze der Gebdudehdhe, die sich an der niedrigsten First-
héhe der umgebenden ehemaligen Stallgebaude orientiert, festgesetzt.
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Far das Neubaubaufeld sidlich des Sportplatzes ist durch die Festsetzung
einer zulassigen Grundflache von 800 m2 innerhalb eines groBzlgig ge-
schnittenen Baufensters in Verbindung mit der Festsetzung der Geschossig-
keit eine ausreichende Flexibilitt hinsichtlich der architektonische Gestalt
der Gebaude gewahrleistet.

Im Neubaubaufeld &stlich des Einmiindungsbereiches des Ulanenweges in
den Brentanoweg wird die Uberbaubare Grundstlcksflache durch eine ,Bau-
kdrperausweisung” mit Baulinien und Baugrenzen festgesetzt; die Bautiefe
und Ausrichtung orientiert sich am &stlich angrenzenden denkmalgeschiitz-
ten ehemaligen Pferdelazarett. Es ist eine Grundflache von 270 m?2 festge-
setzt. Analog zum denkmalgeschiitzten Stallgeviert sind die Traufhéhe auf
44.9 m Uber NHN (7,5 m) und die Firsthbhe auf 47,9 m {ber NHN (10,5 m)
begrenzt.

33 Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in einigen Teilbereichen
durch die bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude der auch in ihrer Ge-
samtheit unter Denkmalschutz stehenden Ensemble der Garde-Ulanen-Ka-
serne (Flurstlicke 91/1, 91/4, 91/6, 91/7, 91/8, 1029, 1454 der Gemarkung
Potsdam, Flur 25) die erforderlichen Abstandsflachen unterschritten. We-
sentliches Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Sicherung der angestreb-
ten Umnutzung der ehemaligen Kaserne die Erhaltung der besonderen, bau-
historisch bedeutenden Eigenart der Kasernenanlage. Durch die Festsetzung
von Baulinien zur Sicherung der bestehenden Geb&ude werden deshalb in
verschiedenen Bereichen des Plangebietes die gem. § 6 Brandenburgischer
Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen unterschritten. Dies ist erklartes
Ziel der Planung. Die Belichtung und Beliftung der Geb&ude wird dadurch
nicht beeintrachtigt, den Anforderungen des Brandschutzes kann durch
technische Vorkehrungen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zu konkretisieren sind, genuge getan werden.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflachen

Die &uBere Anbindung des Plangebietes erfolgt durch die umliegenden
HauptverkehrsstraBen Jagerallee und Voltaireweg sowie Uber den Brenta-
noweg. Zur inneren ErschlieBung des Gebietes waren verschiedene Neu-
baumaBnahmen erforderlich. Im sidlichen Teil der ehemaligen Kaserne ist
zwischen der Jagerallee und dem Brentanoweg der Ulanenweg hergestellt
worden. Uber diese StraBe erfolgt sowohl die Haupterschlie Bung des Ober-
stufenzentrums als auch die ErschlieBung der stdlichen Teile der ehemali-
gen Kasernenanlage. Im Bereich 6stlich der Anbindung an den Brentanoweg
ist eine zusatzlichen Wegeverbindung in Form eines FuB- und Radweges
geschaffen worden, die auf einen der Haupteingénge des Oberstufenzent-
rums zulduft. Der spezifischen stadtebaulichen Situation angemessen ist der
Ulanenweg zwischen der Jagerallee und der TieckstraBe als Mischverkehrs-
flache ausgebildet worden, in der es keine Trennung der unterschiedlichen
Verkehrsarten durch eine bauliche Aufteilung der Verkehrsflache gibt.
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Zwischen dem Oberstufenzentrum und der zugehérigen Sportflache ist die
Anlage eines FuB- und Radweges vorgesehen, der als Verbindung zwischen
Brentanoweg und Voltaireweg genutzt werden kann. Dieser Weg dient im
Bereich der ehemaligen Waffenmeisterei gleichzeitig der Anlieferung der
geplanten Druckerei und ist hier als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Des Weiteren ist der Weg als Feuerwehrzufahrt fir den westlichen Teil des
Oberstufenzentrums erforderlich. Im Bereich des Anschlusses an den Band-
park ist aufgrund des hier vorhandenen Héhenunterschiedes die Anlage
einer Rampe erforderlich, die den Anforderungen des § 45 Brandenburgi-
sche Bauordnung (Barrierefreies Bauen) genlgt.

Die FuB- und Radwegeverbindung zwischen Brentano- und Ulanenweg so-
wie deren Verlangerung zwischen Brentano- und Voltaireweg am Sportplatz
sind als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung FuB- und Rad-
weg festgesetzt. Es handelt sich bei diesen Wegen um eine Verbindung des
Bornstedter Feldes zwischen den nérdlich gelegenen Quartieren Lazarett
und Pappelallee mit der Potsdamer Innenstadt zur Offnung der ehemaligen
Kaserne.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist die innere ErschlieBung Gber mit
Geh-, Fahr und Leitungsrechten belastete Flachen gesichert. Diese Flachen
werden Uber die hier historisch vorhandene Zufahrt an den Voltaireweg an-
gebunden, das vorhandene Tor in der denkmalgeschitzten Mauer wird als
Grundstiickszufahrt genutzt. Zur Uberfahrung der 6ffentlichen Grinflache
des Bandparks ist die Verkehrsflache des Voltaireweges in Form einer Zu-
fahrt bis an die Grundstiicksgrenze der ehemaligen Kaserne erweitert wor-
den.

Neben Fahrrechten zugunsten der Anlieger und Leitungsrechten zugunsten
der ErschlieBungstréager ist die ErschlieBungsflache der nérdlichen Stallge-
baude auch mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet, da eine
offentliche Durchwegung in diesem Teil des Plangebietes ebenso Bestandteil
des stadtebaulichen Konzeptes ist wie in den dstlichen Bereichen des Gebie-
tes. Hier ist eine weitere FuBwegeverbindung hergestellt worden, die in Nord-
Sid-Richtung parallel zur Jagerallee verlaufend die Griinflache im &stlichen
Hof 6ffentlich zuganglich macht. Weiterhin sind ausgehend von dieser Nord-
Sid-Verbindung zwei FuBwege zur Jagerallee realisiert, von denen einer
ndrdlich des Hauptgebaudes etwa in Verlangerung der ErschlieBung der
ndrdlichen Stallgebaude zur Jagerallee durchbindet. Ein weiterer FuBweg
verlauft durch die vorhandene Tordurchfahrt in der Mittelachse des Hauptge-
baudes, um die fuBlaufige HaupterschlieBung des Oberstufenzentrum in
einer gradlinigen Wegebeziehung von der Jagerallee her Uber die &ffentliche
Grunflache auf die ehemalige stliche Reithalle, die den Eingangsbereich
und die Cafeteria beherbergen, zu fihren.

Mit Ausnahme des FuBweges durch die Tordurchfahrt des Hauptgebaudes
sind alle weiteren Wege neben den Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
mit Fahrrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe und fir Ret-
tungsfahrzeuge zu belasten (s.0.) und mit einem entsprechend tragfahigen
Unterbau hergestellt. Weiterhin sind in diesen Flachen auch Leitungsrechte
zugunsten der ErschlieBungstrager festgesetzt, da nicht auszuschlieBen ist,
dass einige der Flachen zukuinftig fir die stadttechnische ErschlieBung des
Gebietes in Anspruch genommen werden missen.
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Stellplatze

Durch die Umnutzung der ehemaligen Kasernengebaude entsteht im Plan-
gebiet ein erheblicher zusatzlicher Stellplatzbedarf. Ein wesentlicher Anteil
entfallt dabei nach der ,Studie zum Stellplatzbedarf und zur Unterbringung
des Ruhenden Verkehrs* im Bereich der Garde-Ulanen-Kaserne auf das
Oberstufenzentrum. Mit seinem Uberregionalen Einzugsbereich weist die
Einrichtung einen Bedarf von insgesamt 210 Stellplatzen auf. Der Bedarf aus
den Wohn- und Gewerbenutzungen innerhalb des Mischgebietes ist nicht
abschlieBend zu ermitteln, da er in hohem MaBe von den konkreten Nutzun-
gen abhéngig ist.

Oberstufenzentrum | Technik

Unter der Pramisse, dass technische Lésungen wie Tiefgaragen o.a. fir das
Oberstufenzentrum aus 6konomischen Griinden nicht realisierbar waren,
kann die Anzahl der Stellplatze innerhalb des Geltungsbereiches nicht nach-
gewiesen werden. Basierend auf der Annahme, dass der groBte Teil des
Stellplatzbedarfes des Oberstufenzentrums ausschlieBlich zwischen 9.00
und 16.00 Uhr innerhalb der Woche und auBerhalb der Ferienzeiten besteht,
erfolgt eine Doppelnutzung von Stellplatzen im Umfeld, die wahrend dieser
Zeiten im Regelfall ungenutzt sind. Westlich des Plangebietes, jenseits der
Kreuzung RuinenbergstraBe / SchlegelstraBe / Voltaireweg / Brentanoweg
befindet sich eine offentliche Stellplatzflache, die u.a. der Stiftung Schlésser
und Garten zu Verfligung steht und als ,Uberlaufstellplatz” fiir die Parkplatze
von Sanssouci dient. Da diese Stellplatzanlage im Regelfall lediglich an
Sonn- und Feiertagen sowie innerhalb der Ferienzeiten in Anspruch genom-
men wird, bot sich hier eine alternierende Nutzung zwischen den Schiilern
des Oberstufenzentrums und den Potsdam-Besuchern an. In Abstimmung
mit der Stiftung Schlésser und Garten ist eine Doppelnutzung von 100 Stell-
platzen durch das Oberstufenzentrum auf der Flache abgesichert. Die
verbleibenden 100 Stellplatze werden auf daflr vorgesehenen Flachen auf
dem Grundstlck des Oberstufenzentrums nachgewiesen.

Mischgebiet

Far die im Mischgebiet liegenden Gebaude ist der tatsachliche Stellplatzbe-
darf allenfalls ndherungsweise zu quantifizieren, da er in hohem MaBe von
den konkreten zukinftigen Nutzungen abhéangig ist. Im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplanes werden deshalb in ei-
nem Umfang Flachen fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen festgesetzt,
der stadtebaulich und stadtraumlich fiir das Plangebiet vertraglich ist. Inner-
halb dieser Bereiche kénnen Stellplatze im Regelfall grundstiicksbezogen
realisiert werden. Lediglich fir das Mannschaftsgeb&ude wird ein Teil der
erforderlichen Stellplatze als Gemeinschaftsstellplatzanlage am Ulanenweg
nachgewiesen. Innerhalb der Flachen flr Stellplatze im Mischgebiet sind ca.
220 Stellplatze zu realisieren. Ferner ist im Zusammenhang mit der Sanie-
rung des Mannschaftsgebaudes im éstlichen Teil des dstlichen Innenhofs
eine Tiefgarage mit rd. 80 Stellplatzen realisiert worden.

4 Verfasser: PLK Stadtebau Berlin-Brandenburg im Auftrag des Entwicklungstragers

Bornstedter Feld, Stand Juli 1996
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3.5 Ver- und Entsorgung

Die libergeordnete stadttechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
durch den Anschluss an die vorhandenen Hauptleitungen in der Jagerallee.
Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Leitungsflihrung in den Verkehrsfla-
chen bzw. in den mit Leitungsrechten belasteten Flachen.

Das Einzugsgebiet Siidost und damit auch das Plangebiet werden durch ein
qualifiziertes Mischsystem entwassert. Das Niederschlagswasser der versie-
gelten Flachen ist nach den értlichen Gegebenheiten auf den Grundstiicken
zu versickern. Nicht zu versickerndes Niederschlagswasser der 6ffentlichen
Verkehrsflachen wird verzégert abgeleitet und zusammen mit dem Schmutz-
wasser zur Klaranlage Potsdam-Nord geférdert. Nach dem Ergebnis des
Regenwasserbewirtschaftungkonzeptes flir das Einzugsgebiet Siidost des
Entwicklungsbereiches Bornstedter Feld war im Plangebiet die Anlage eines
unterirdischen Mischwasserrlickhaltebeckens einschlieBlich der notwendigen
technischen Einrichtungen wie Pumpen und Filter erforderlich. Dies ist nach
der abgestimmten Planung unterhalb der Sportflaichen des Oberstufenzent-
rums in direkter Zuordnung zu dem FuB- und Radweg untergebracht. Das
Mischwasserriickhaltebecken ist durch eine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

3.6 Denkmalschutz

Die Garde-Ulanen-Kaserne ist Denkmal gem. des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes. Aus diesem Grund erfolgt gem. § 9 Abs. 6 Bauge-
setzbuch die nachrichtliche Ubernahme des Denkmals entsprechend der
Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt Potsdam, Teil D: Denkmale
Stadt Potsdam, S. 32 (Stand 10.12.2004) in den Bebauungsplan.

Die kunftigen Neubaupotentiale sollen sich in ihrer architektonischen Gestal-
tung dem denkmalgeschiitzten Gebaudebestand unterordnen. Dies betrifft
insbesondere die Dachform; hier herrscht bei den Stallgebauden, der Waf-
fenmeisterei und dem Pferdelazarett das Satteldach vor. Daher sind bei den
Neubaupotentialen die Dacher als Satteldacher auszuformen. Dies ist mit
einer Gestaltfestsetzung, die als ortliche Bauvorschrift gem. § 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO in den Bebauungsplan aufgenom-
men wurde, gewahrleistet. Entsprechend dieser 6rtlichen Bauvorschrift ist
das Dach eines Gebaudes auf dem Baufeld westlich des Pferdelazaretts nur
als Satteldach mit traufstandiger Ausrichtung zum Ulanenweg zuléssig. Die
Dachneigung ergibt sich aus der festgesetzten Trauf- und Firsthéhe.

3.7 Immissionsschutz

Im Bereich der vorgesehenen Wohnbebauung im westlichen Teil des Plan-
gebietes sudlich des geplanten Sportplatzes ist aufgrund der zukiinftig unmit-
telbar angrenzenden Sportnutzung eine schalltechnische Untersuchung er-
arbeitet worden, um sicherzustellen, dass hier keine Beeintrachtigungen zu
erwarten sind. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde festgestellt, das die
zu erwartende Belastung der Wohnbauflachen innerhalb der Toleranzen von
55 dB/(A) tags und 45 dB/(A) nachts der DIN 18005 — Schallschutz im Stad-
tebau liegt, wenn die Spielfelder, wie in der Freiflachenplanung vorgesehen,
an der nérdlichen Grenze der Sportflache liegen.
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4, Naturhaushalt und Umwelt

Die Vorbelastungen des Naturhaushaltes im Plangebiet sind insgesamt als
erheblich zu bewerten; die Funktionen der Ressourcen Boden und Grund-
wasser waren erheblich beeintrachtigt und sind im Zuge der Altlastensanie-
rung verbessert worden. Im Bereich Biotop- und Artenschutz sind besonders
die Altbaumbestande und der dichte Aufwuchsbereich nérdlich der ehemali-
gen Waffenmeisterei als Lebensraum fiir zahlreiche faunistische Arten der
Wirbellosen und Végel empfindlich gegeniiber Beeintrachtigungen. Wahrend
die wertvollen Baumbestande durch sensible Planung geschitzt und erhalten
werden, erfahren die faunistischen Populationen wahrend der Umsetzung
der MaBnahmen Beeintrachtigungen.

Das Landschaftsbild wies nur in Teilbereichen gute Qualitaten und Potentiale
auf. Far Erholungsnutzungen stand das Plangebiet bislang nicht zur Verfu-
gung und es bestanden keine 6ffentlichen Durchwegungen zu den attrakti-
ven Erholungsbereichen.

4.1 Eingriffsbewertung in Natur und Landschaft

Mit dem Bebauungsplan werden Voraussetzungen geschaffen die Gestalt
und Nutzung der Grundflachen erheblich und nachhaltig zu verandern. Damit
sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.

Gem. § 1a BauGB ist Uber die Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb
des Bebauungsplanes zu entscheiden. Zielsetzung ist, im Rahmen der stad-
tebaulichen Entwicklung Eingriffe zu vermeiden, auf den Baugrundstiicken
zu minimieren und Ausgleichsflachen zu schaffen.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen kann der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert
werden.

Schutzgut Boden

Unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch die bestehende Flachenbe-
anspruchung ist festzustellen, dass die Neuordnung des Geltungsbereiches
zu einer geringen Reduzierung des Versiegelungsgrades flhrt, wobei der
Anteil der teilversiegelten Flachen sich erhdht.

BESTAND:
Geltungsbereich gesamt: 94.400,00 m? 100,00 %
davon: Vegetationsflachen (einschl. Band- 24.950,00m? 26,43%
park und Pflanzstreifen Jagerallee)
offene Flachen 12.450,00m? 13,19%
vollversiegelte Flachen 31.400,00m? 33,26%
Pflasterflachen 3.100,00m?2 3,29%
bebaute Flachen 22.500,00m? 23,83%
Summe unversiegelter Flachen 37.400,00m? 39,62%
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PLANUNG:

Vegetationsflachen (&ffentl.,

privat und Schulfreiflachen) 36.332,20 m?2 38,49%
wassergeb. Wegeflachen 1.627,75 m? 1,71%
Stellplatze (teilversiegelt 70%) 5.080,25 m2 5,38%
sonstige Flachen (teilversiegelt 70%) 21.307,95 m? 22,43%
ErschlieBung (vollversiegelt) 5.567,33 m2 5,86%
Rickhaltebecken (vollversiegelt) 1.652,00 m? 1,74%
Sportanlagen (vollversiegelt) 1.100,00 m2 1,16%
Bebaute Flachen 20.114,50 m? 21,17%
Tiefgarage 2.217,00 m2 2,33%
Summe unversiegelter Flachen 37.959,95 m? 40,21%

Mit der Erhéhung der teilversiegelten Flachen, die den teilweisen Erhalt der
Bodenfunktionen ermdéglichen bzw. wieder herstellen und der Durchfihrung
der bodenverbessernden MaBnahmen auf den Ausgleichsflachen wird der
Eingriff in das Schutzgut Boden innerhalb des Geltungsbereiches ausgegli-
chen.

Schutzgut Grundwasser

Nach der erfolgten Beseitigung der Bodenkontaminationen ist bei durch-
schnittlich hohen Flurabstdnden zum oberen Grundwasserleiter und anste-
henden Substraten mit groBenteils geringer Versickerungsfahigkeit eine Be-
eintrachtigung des Grundwassers im Grundsatz auszuschlieBen. Das Nie-
derschlagswasser von StraBen und weiteren befestigten Flachen wird in das
Mischsystem abgeleitet. Das auf den Grinflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser wird vor Ort versickert. Das anfallende Niederschlagswasser
soll, soweit die Versickerungsfahigkeit des Bodens gewahrleistet ist und
Beeintrachtigungen des Grundwassers ausgeschlossen werden kénnen,
auch dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

Ein Eingriff in das Schutzgut Grundwasser ist nicht gegeben.

Schutzqgut Klima

Da der Versiegelungsgrad sich im Geltungsbereich nicht erhéht und bedingt
durch die Aufwertung der Biotopstrukturen, insbesondere durch ergadnzende
Baumpflanzungen, liegt ein Eingriff in das Schutzgut Klima nicht vor.

Schutzqut Biotope

Im Zuge der Neustrukturierung sind Vegetationsbestédnde mit ruderalem

Charakter umgestaltet worden. Schwerpunkt war die landschaftliche, unter
gartendenkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorgenommene Gestaltung
des Lennéschen Bandparks am Voltaireweg. So wurden Erganzungspflan-
zungen mit den Leitbaumarten Stieleiche, Hainbuche und Ulme vorgenom-
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men und der vorhandene FuBweg mit einer wassergebundenen Decke be-
festigt. Der Weg zieht sich angepasst an den vorhandenen Baumbestand in
leicht geschwungener Form durch den Bandpark. Die vorhandene Zufahrt im
Bereich der nérdlichen Stallgebdude wurde zur ErschlieBung wieder in Be-
trieb genommen.

Von besonderer Bedeutung ist die Anlage der 6ffentlichen Griinflache unter
Erhalt des wertbestimmenden Altbaumbestandes und der Neupflanzung
eines Linden- und Apfelbaumhaines, die die ehemaligen Felder des Exer-
zierplatzes nachzeichnen. Die Gestaltung der privaten Freiflachen sieht
ebenfalls Baum- und zusétzlich Heckenpflanzungen vor.

Der wertbestimmende und das Landschaftsbild pragende Altbaumbestand
wird durch Einzelbaumfestsetzungen gesichert. Ansonsten ist der Baumbe-
stand durch die Potsdamer Baumschutzverordnung geschitzt. Der Ausgleich
bei Fallungen wird bauvorhabenbezogen in Verbindung mit der Baugeneh-
migung festgelegt.

Im Weiteren sind zur landschafts- und stadtraumlich vertraglichen Einbin-
dung der Stellplatzanlagen pro 150 m2 ErschlieBungs-, Zufahrts- und Stellfla-
che ein hochstdmmiger Laubbaum der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

Die Lebensraumbedingungen fir die faunistischen Populationen werden bei
der Umsetzung der Bauvorhaben temporar gestért. Im Rahmen der Wieder-
herstellung des ehemals stark beeintrachtigten Bandparks und der Umset-
zung der weiteren AusgleichsmaBnahmen wird der Eingriff langfristig ausge-
glichen.

Grundsatzlich ist der Eingriff in das Schutzgut Biotope innerhalb des Gel-
tungsbereiches als ausgeglichen zu bewerten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

In empfindliche Bereiche des Landschaftsbildes wird nicht eingegriffen. Eine
maBige Beeintrachtigung resultiert aus der Wohnbebauung am Brentano-
weg.

Durch die Neustrukturierung werden nicht nur die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes behoben. Bestehende Qualitédten wie die raumpragenden
Gehdlzstrukturen werden insbesondere im Bandpark, in der &ffentlichen
Granflache, aber auch auf den privaten Freiflachen, u.a. im Bereich des ehe-
maligen Offiziersgartens, weiterentwickelt. Mit 6ffentlichen freiraumbezoge-
nen Wegen werden im Plangebiet attraktive Verbindungen zu erholungsrele-
vanten Freirdumen hergestellt.

Daruber hinaus wurden im Gebiet Lagerflachen, Betriebs- und Wartungszo-
nen fir Kraftfahrzeuge, Anbauten und Mauern entfernt. Insgesamt erfahrt
das Landschaftsbild eine Aufwertung und fiir die Erholungsnutzung wurden
im Gebiet erstmals attraktive Freiflachen geschaffen, die mit dem Griinsys-
tem der Innenstadt und auf dem Bornstedter Feld verbunden sind.
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstandig innerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgeglichen. Entsprechend wird der Bebauungsplan Nr. 64
in der Gesamt-Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fiir die EntwicklungsmaB-
nahme Bornstedter Feld berlicksichtigt. Dariiber hinaus gehende Anforde-
rungen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich bestehen nicht.

5. Flachenbilanz

Eine Oberschlagige Bilanzierung der Flachen des Plangebietes ergibt folgen-
den Uberblick:

Allgemeine Wohngebiete 11.700 m2
Mischgebiet 22.500 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 900 m2
Gemeinbedarfsflachen 35.200 m?
Offentliche Griinflachen 19.900 m?2
Offentliche Verkehrsflachen 4.200 m2
Summe 94.400 m?
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]| AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1. Finanzielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Die bereits erfolgte
Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen verursachte Kosten, die
aus dem Treuhandvermdgen des Entwicklungstragers Bornstedter Feld und
durch die Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) finanziert worden
sind.

Die Kosten fiir die Herstellung der Verkehrsanlagen, der 6ffentlichen Grin-
flache (6stliche Hofanlage) sowie die anteiligen Kosten fiir das Schmutzwas-
sersystem sind durch den Entwicklungstréager Bornstedter Feld getragen
worden. Hierbei wurde als Kostensplitting vereinbart, dass der Entwicklungs-
tréger die Kosten fir die straBenseitige Entwasserung und 30 % der Kosten
fir das Mischwasserriickhaltebecken tbernimmt. Die Kosten flr die Trink-
wasseranlagen sowie die Schmutzwasseranlagen zur grundstiickseitigen
Entwéasserung und 70 % flr das Mischwasserriickhaltebecken wurden durch
die EWP refinanziert. Der Bandpark wurde durch die Stadt Potsdam finan-
Ziert.

v RECHTSGRUNDLAGEN
Die Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 64 sind

— § 2833 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geéndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005
(BGBI. | S. 1818) i.V. mit dem BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI S.
2141, ber. BGBI. 1998 S. 317) zuletzt gedndert durch Art. 12 des Geset-
zes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

— die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunut-
zungsverordnung BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

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

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

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

— 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)

— das Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom
24.05.2004 (GVBI. | S. 215)

21



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM
BEBAUUNGSPLAN NR. 64 ,GARDE-ULANEN-KASERNE*

ANHANG
Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuldssig sind im allgemeinen Wohngebiet:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungswesens,

2. sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fiir Verwaltungen,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 6 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zuldssig sind im Mischgebiet:

1. Wohngebé&ude,

2. Geschéfts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Nicht zulédssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Vergniigungsstétten.

Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes.

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

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet sind nur Nutzungen zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

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

MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache

Bei der Ermittlung der Grundfldchen sind die Fldchen von Garagenzufahrten,
Stellpldtzen und vergleichbaren Anlagen nicht anzurechnen, wenn sie was-
serdurchldssig, z.B. mit breitfugig verlegten Natursteinen mit mehr als 25 %
Fugenanteil, Rasensteinen, Schotterrasen o0.4., befestigt sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 Abs. 2 und 19 BauNVO)

22



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM
BEBAUUNGSPLAN NR. 64 ,GARDE-ULANEN-KASERNE*

Zulassige Grundflache

Sofern nichts anders festgesetzt ist, ist die héchstzuldssige Grundfldche
durch die Summe der Grundfldchen innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stlicksfldchen bestimmt.

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

Unterbaubare Grundstlcksflache

In der durch die Linien zwischen den Punkten A-B-C-D-A gebildeten Fldche
ist eine Unterbauung des Grundsttickes zuldssig. Geringfiigige Uberschrei-
tungen der duBeren Begrenzungslinie bis zu 1,0 m zum Anschluss an vor-
handene Gebdude kénnen zugelassen werden. Oberirdische Bauteile und
Nebenanlagen, die der Belichtung, Beliiftung oder Erschlie Bung dienen, sind
zuléssig.

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

Stellplatze / Zufahrten

Zulassigkeit von Stellplatzen

Stellpldtze und Garagen sind nur auf den hierfiir festgesetzten Flachen und
innerhalb der tberbaubaren Fldchen zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Zulassigkeit von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur auf den hierfiir festgesetzten Fldchen und innerhalb der
Uberbaubaren Fldchen zuldssig.

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

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr und Leitungsrechte

In den so gekennzeichneten Fldchen werden Gehrechte zugunsten der All-
gemeinheit, Fahrrechte zugunsten der anliegenden Nutzer sowie Leitungs-
rechte zugunsten der Erschlie Bungstrédger festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr und Leitungsrechte

In den so gekennzeichneten Fldchen werden Gehrechte zugunsten der All-
gemeinheit, Fahrrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe und fir
Rettungsfahrzeuge sowie Leitungsrechte zugunsten der ErschlieBungstrdger
festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrechte

In den so gekennzeichneten Fldchen werden Gehrechte zugunsten der All-
gemeinheit in der vorhandenen erdgeschossigen Durchfahrt des bestehen-
den Gebdudes festgesetzt.

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

Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Stellpldtze und FuBwege sind ausschlieBlich in wasser- und luftdurchldssi-
gem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierungen
u.4. sind unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrliinung von Tiefgaragen und unterirdischen Bauwerken

Tiefgaragen, Kellergeschosse und sonstige unterirdische Bauwerke ohne
Uberbauung sind mit Ausnahme der erforderlichen FahrstraBen fiir die Belie-
ferung und Rettungswege mit einer min. 50 cm starken Bodenschicht zu (-
berdecken und zu begriinen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Die Grlin- und Freiflachen sind von baulichen Anlagen freizuhalten, erforder-
liche Wege sind mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen
(wasserdurchléassiges oder breitfugig verlegtes Pflaster).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriinung von Stellplatzanlagen

PKW-Stellplatzanlagen sind durch Bdume gemdB Pflanzliste 2 zu begriinen.
Fiir je 150 m? Zufahrts-, ErschlieBungs-, und Stellfldche ist je ein Baum zu
pflanzen. Die zu pflanzenden Hochstdmme sollen einen Stammumfang von
18/20 cm haben. Die GréBe der Baumscheiben soll min. 4 m? betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ortliche Bauvorschrift gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 2 und 9
BbgBO

Zur Wahrung der erhaltenswerten baulichen Eigenart der Garde-Ulanen-
Kaserne (die denkmalgeschitzten baulichen Anlagen auf den Flurstiicken
91/1, 91/4, 91/6, 91/7, 91/8, 1029, 1454 der Gemarkung Potsdam, Flur 25)
werden statt der erforderlichen Abstandsflachen solche mit geringerer Tiefe
festgesetzt. Es gelten die durch Baulinien im Verlauf der vorhandenen Ge-
baude festgesetzten Grenzabstande, die Bestandteil der vorhandenen, be-
sonderen stadtebaulichen Eigenart der Garde-Ulanen-Kaserne sind.

Hinweis
Es wird besonders darauf hingewiesen, dass im Baugenehmigungsverfahren

bei der Anwendung des §45 BbgBO (barrierefreies bauen) auf die DIN 18024
abgestellt wird.
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Pflanzlisten

Pflanzliste 1:

(Lennéscher Bandpark und Ersatzpflanzungen)

Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis

Straucher:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix

Prunus spinosa
Rubus fructiosus
Sorbus aucuparia

Pflanzliste 2
(Begrunung der Stellplatze)

Aesculus hippocastanum
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Tilia cordata ,,Greenspire*”

Pflanzliste 3

Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Sommerlinde
Bergulme
Flatterulme

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
WeiBdorn
Pfaffenhiitchen
Efeu

Schlehe
Brombeere
Eberesche

Rosskastanie
Hainbuche
Eberesche
Winterlinde

(6ffentliche Grunflachen ohne Lennéscher Bandpark)

Acer pseudoplatanus

Betula pendula

Crataegus monogyna kermesina
Tilia cordata

Obsthochstdmme in Sorten

Bergahorn
Sandbirke
WeiBdorn
Winterlinde
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