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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 B

l. Planungsgegenstand
1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat am 04.12.1991 mit einer
Entwicklungssatzung den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld mit einer Gr6Re von ca.
300 ha férmlich festgelegt, bestéatigt durch das Ministerium fir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Verkehr im Februar 1993. Im Rahmen der stadtebaulichen MalBnahme soll das
in den letzten Jahrhunderten militarisch genutzte Bornstedter Feld nun einer zivilen Nut-
zung zugeflhrt werden. In diesem Zusammenhang soll das dstlich an die Eigenheimsied-
lung an der Kirschallee angrenzende, urspriinglich durch Ackerbrachen und Ruderalvege-
tation gepragte Gelande zu einem Wohnstandort entwickelt werden.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 66 ,Gartenstadt im Bornstedter
Feld” vom 05.06.1996 umfasst den Bereich 6stlich der Eigenheimsiedlung an der
Kirschallee (Bebauungsplan Nr. 54) und ndérdlich des Quartiers Kirschallee (Bebauungs-
plan Nr. 40). Mit dem ersten Teilbebauungsplan Nr. 66 A ,Sudliche Gartenstadt” wird
der siidliche Teil der Gartenstadt planungsrechtlich gesichert. Nach der Uberarbeitung
der Rahmenplanung 1995 fir die nordliche Gartenstadt 1999, mit der den veranderten
Rahmenbedingungen Rechnung getragen wird (Berlicksichtigung der Bundesgartenschau
Potsdam 2001 (BUGA), der Parkkonzeption, der Verdnderung der Investitionsstruktur
und der Weiterentwicklung im Eigenheimbau), wird nun auch der nérdliche Bereich pla-
nungsrechtlich gesichert.

Zur Sicherung der ErschlieBung und Neustrukturierung der nérdlichen Gartenstadt sowie
zur stadtebaulichen und landschaftsraumlichen Anbindung an die Eigenheimsiedlung,
die sldliche Gartenstadt sowie den noérdlich und 6stlich anschlieRenden Volksparks
Potsdam auf dem ehemaligen BUGA-Geldnde ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
im Entwicklungsbereich erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 B be-
griindet sich wie folgt:

e Der Teilbereich B ist als ehemalige Landwirtschafts- und Konversionsflache kein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB). Die ange-
strebte stddtebauliche Neustrukturierung durch umfangreichen Eigenheimbau kann
nicht nach 8 34 BauGB beurteilt werden. Durch die Planaufstellung soll eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes entsprechend 8 1 Abs. 3 und 5
BauGB erreicht werden.

e Der Bebauungsplan sichert die ErschlieBung und Anbindung der Gartenstadt an das
bestehende Stralennetz.

e Der Baubauungsplan sichert eine Griinverbindung zwischen der Lennéschen Feldflur
und dem Volkspark Potsdam.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a
BauGB, die zu einer Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen fihren und
dadurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen, vorbereitet. Im Bebauungsplan muss daher eine
vorsorgende Bewaltigung der aufgeworfenen Konflikte erfolgen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)).
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2. Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B ,Nordliche Gartenstadt” umfasst
das Gebiet in den folgenden Grenzen:

im Norden: Nordliche Grenze des Flurstliickes 258 der Flur 1 der Gemarkung Nedlitz
bis zum Bebauungsplan Nr. 81 ,Park im Bornstedter Feld”

im Osten: Westliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Park im Bornstedter Feld”
im Siden: Nordliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Sidliche Gartenstadt”

im Westen: Ostliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 54 B ,Nérdliche Eigenheimsied-
lung an der Kirschallee”

2.2 Bestandsbeschreibung

Realnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B umfasst eine Flache von rd. 21,78
Hektar.

Der Gberwiegende Teil der Grundstiicke wurde landwirtschaftlich genutzt. Die Teilfla-
chen oOstlich des ehemaligen, das Bornstedter Feld in Nord-Sid-Richtung querenden so
genannten ,Panzergrabens” waren Bestandteil des einstigen militarischen Ubungsgelan-
des fir die umliegenden ehemaligen Kasernen Kirschallee, Pappelallee sowie Rote Ka-
sernen West und Ost. Die Flachen wurden durch Ruderalvegetation gepragt. Die ,Vi-
sur”, eine Grinverbindung zwischen dem Volkspark und der Kirschallee mit Anschluss
an die Lennésche Feldflur, sowie die Wallanlagen im Volkspark, die sich teilweise in die
nordliche Gartenstadt erstrecken, wurden zur BUGA im April 2001 fertig gestellt. Des
Weiteren befanden sich in der Ostlichen Halfte des Plangebietes temporare Ausstel-
lungsflachen, die nach Abschluss der BUGA zurlickgebaut wurden. 2002 wurden in ei-
nem Baufeld 19 Reihenhauser in 6kologischer Bauweise fertig gestellt. Seit dem II.
Quartal 2004 werden in drei Baufeldern freistehende Einfamilienhduser durch private
Selbstnutzer errichtet. Der norddstliche Bereich des Plangebietes wird derzeit temporar
durch das Golfzentrum Potsdam genutzt.

FFH-Gebiet Natura 2000 Nr. DE 3544-305/FFH-Vorpriifung

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 81 ,Park im Bornstedter Feld” liegt die Viereckre-
mise, ein Alteichenbestand, der an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66 B
angrenzt.

Die Viereckremise und der Altbaumbestand wurden 2004 als FFH-Gebiet gemeldet. Das
Erhaltungsziel des gemeldeten FFH-Gebietes ist die Sicherung des Lebensraumes des
Eichenheldbocks. Die Erhaltung und Entwicklung der spezifischen Habitatanspriiche des
Eichenheldbocks bestehen im Wesentlichen in der Sicherung des Eichenaltbaumbestan-



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 B

des und seiner Ergdnzung mit Neupflanzungen.

Die Bebauung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 66 B stellt fiir die Heldbockpopu-
lation keine Gefdhrdung oder Beeintrachtigung dar. Der Eichenheldbock ist aulRerge-
wohnlich ortskonstant mit einer geringen Verbreitungstendenz. Die Tiere verbleiben in
ihrer Entwicklung in der Regel am Geburtsbaum.

Die Altbaumbestande sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81 planungs-
rechtlich gesichert.

Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 66 B nicht zu er-
warten sind. Dem entsprechend besteht nicht das Erfordernis, eine FFH-Vertrag-
lichkeitsprifung durchzufiihren.

Eigentumsverhaltnisse

Der Entwicklungstrager Bornstedter Feld hat seit 1998 mit Ausnahme von zwei Flursti-
cken alle Flurstlicke in der nordlichen Gartenstadt in sein Eigentum gebracht und die
Bodenordnung entsprechend der Rahmenplanung 1999 eingeleitet. Im Jahr 2001 wur-
den zwei Baufelder an einen mitwirkungsbereiten Bautrager verauf3ert. Seit Ende 2003
werden Grundstlicke an private Eigennutzer zur Realisierung freistehender Einfamilien-
hauser veraullert.

ErschlieBung

Eine vollstandige ErschlieBung der nérdlichen Gartenstadt lber das vorhandene Stra-
Rennetz ist nicht gegeben. Die Sicherung der ErschlielBung soll tiber die im Rahmen der
Gartenstadtkonzeption geplanten Straf3en erfolgen. Die HaupterschlieRungsfunktion G-
bernimmt dabei die Stral3e am Ostlichen Rand der Gartenstadt (Erich-Mendelsohn-Allee),
die in ihrer Verlangerung Uber die sidliche Gartenstadt zur Pappelallee fihrt und im
Norden an die Kirschallee anschlieBen soll. Durch diese Verkehrsfiihrung erfolgt eine
Entlastung der Kirschallee im Bereich der Eigenheimsiedlung und des Kreuzungsberei-
ches Kirschallee/Pappelallee.

OPNV

Die ErschlieBung der noérdlichen Gartenstadt mit dem 6&ffentlichen Personennahverkehr
wird Gber den so genannten StralRenbahn-Nordast im Quartier Rote Kaserne West si-
chergestellt. Die nachstgelegene Haltestelle in der Georg-Hermann-Allee ist durch den
Volkspark Uber eine Verbindung in Verldngerung der Gustav-Meyer-Stralde zu erreichen,
die Entfernung von der Kreuzung Hermann-Mattern-Promenade und Gustav-Meyer-
StralRe betragt ca. 300 m. Eine weitere Haltestelle befindet sich von der Kreuzung Her-
mann-Mattern-Promenade und Fritz-Encke-StraRe Uber die Walle im Volkspark in einer
Entfernung von ca. 550 m an der Biosphadre Potsdam. Die nachstgelegene Haltestelle
des StralRenbahn-Westastes liegt in der Erich-Mendelsohn-Allee im Quartier Kirschallee
(von der ,Visur” in ca. 580 m Entfernung).
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Altlasten / Bodenschutz

Altlastenverdachtsflachen bzw. Altlasten sind nicht bekannt.

Aufgrund der ehemaligen militarischen Nutzung des Geladndes sind im 6stlichen Bereich
des Plangebietes Gelandeaufflillungen oder Vergrabungen nicht auszuschlie3en. Ist auf
Flachen mit sensiblen Nutzungsformen kein Bodenaustausch mit unbelastetem Boden-
material vorgesehen oder erfolgt, sind die relevanten Bodenbereiche wie folgt mit unbe-
lastetem Boden zu Uberdecken: Kinderspielflachen bis 35 cm, Hausgéarten und sonstige
Garten entsprechender Nutzung bis 35 cm, Nutzgarten, die zum Anbau von Nahrungs-
pflanzen genutzt werden sollen, bis 60 cm, Park- und Freizeitanlagen bis 10 cm.

2.3 Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu gewahrleisten, ist
ein Bebauungsplan entsprechend 8 8 Abs. 2 BauGB erforderlich. Der Bebauungsplan
entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan.

Planungsvorgaben, teilweise informeller Art:

Flachennutzungsplan: allgemeines Wohngebiet mit der Dichtestufe 3 (GFZ 0,4 - 0,9)
Landschaftsplan: Wohngebiet mit hohem Grinanteil

Leitsadtze des sektoralen Konzepts ,Wohnen” der Stadt Potsdam

Rahmenplanung Gartenstadt 1995 und Rahmenplanung Nérdliche Gartenstadt 1999
Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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l. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit der Aufgabe der militédrischen Nutzung steht der Stadt Potsdam mit dem Bornsted-
ter Feld eine Flache von insgesamt ca. 300 ha zur Verfligung, die aufgrund ihrer stadt-
nahen Lage flr die Entwicklung eines neuen Stadtteils pradestiniert ist. Der im Dezem-
ber 1991 formlich festgelegte Entwicklungsbereich Bornstedter Feld ist auf gesamtstad-
tischer Ebene schwerpunktmafig als Standort fir Wohnen vorgesehen, in Teilbereichen
far Gewerbe, Dienstleistung und Sondernutzungen sowie fir die Fachhochschule Pots-
dam. Das Bornstedter Feld wird zu einem neuen Stadtteil fir ca. 13.000 - 14.500 Be-
wohner mit ca. 5.000 Arbeitsplatzen, den erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen sowie
einem zentralen Park entwickelt.

Die Gartenstadt soll fast ausschlieRlich dem Wohnen dienen und innerhalb des Entwick-
lungsbereiches einen merklichen Anteil an freifinanzierten, gartenverbundenen Eigen-
heimen schaffen.

Ausgehend von den Planungsiberlegungen der stadtebaulichen Rahmenkonzeption fir
das Bornstedter Feld von 1993 (,BDA-Konzept”) basieren die stadtebaulichen Grundzi-
ge des Bebauungsplanes Nr. 66 B auf dem Rahmenplan Gartenstadt 1995 und der -
berarbeiteten Rahmenplanung 1999.

2. Intention des Bebauungsplanes (generelle Zielvorstellungen)

In der nordlichen Gartenstadt soll nahezu ausnahmslos gartenverbundenes Wohnen in
Form von freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Reihen- und Kettenhau-
sern realisiert werden. Ziel ist, durch die Verbindung von Eigenheimen mit einem grin-
betonten 6ffentlichen StraRennetz eine hohe Wohnqualitat zu erreichen. Mit der Dimen-
sionierung von flexibel bebaubaren Baufeldern soll bei einer sukzessiven Entwicklung
den jeweiligen Anforderungen des Wohnungsmarktes Rechnung getragen werden kon-
nen.

Die nordliche Gartenstadt soll ein konsistentes Grundgefiige hinsichtlich des Stadt-
grundrisses und der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes aufweisen, fiir die Bebauung
selbst jedoch im Rahmen einfacher Regeln zum MaR der Nutzung eine qualitatvolle Viel-
falt und Varianz ermdglichen.

Im Zusammenhang mit der Gesamtkonzeption fiir das Bornstedter Feld sollen zwischen
dem Volkspark und der Lennéschen Feldflur Querungsmaéglichkeiten durch die Garten-
stadt und die Eigenheimsiedlung an der Kirschallee gesichert und als Griinverbindungen
ausgestaltet werden. Darlber hinaus sind Standorte flir die soziale Infrastruktur nach-
zuweisen.
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3. Inhalte des Bebauungsplanes
3.1 Wesentlicher Planinhalt

Stadtebauliche Struktur / Merkmale des Siedlungsgrundrisses

Das stadtebauliche Konzept der nérdlichen Gartenstadt orientiert sich im Siedlungs-
grundriss an den Grundzliigen der sidlichen Gartenstadt. Der Siedlungsgrundriss setzt
wichtige Grundelemente fort, weicht aber in der Feinvernetzung ab. Mit der Weiterfiih-
rung der Orville-Wright-StralRe an der Eigenheimsiedlung, Hermann-Mattern-Promenade
und Erich-Mendelsohn-Allee am Parkrand nach Norden erfolgt eine stadtebauliche und
verkehrliche Verknipfung der beiden Teilbereiche. Wahrend die Orville-Wright-StralRe
und die Hermann-Mattern-Promenade weiterhin parallel zur Eigenheimsiedlung verlaufen,
wird die Erich-Mendelsohn-Allee in Hohe der Gustav-Meyer-Strafl3e abgeknickt, um den
Volkspark zur Viereckremise zu 6ffnen. Analog zur sidlichen Gartenstadt werden die
bestehenden StralRen- und Wegeverbindungen durch die Eigenheimsiedlung aufgenom-
men und durch den Geltungsbereich bis zur Erich-Mendelsohn-Allee verlangert: Fritz-
Encke-StraRe und NietnerstralRe. Durch dieses Stral3ennetz wird die Grundstruktur der
Baufelder entwickelt.

Der Volkspark grenzt unmittelbar 6stlich an die Gartenstadt. Die Ausrichtung der beste-
henden vier Wallkdrper im Park wird beriicksichtigt; der Weg zum Wallkreuz fihrt zum
Mittelpunkt der Wallanlagen, dem so genannten Wallkreuz. Durch diese Verbindung, die
an der Hermann-Mattern-Promenade in einen kleinen griingepragten Platz miindet, bildet
sich ein keilférmiges Baufeld, auf dem neben einer reprasentativen Wohnbebauung am
Parkrand eine Kindertagesstatte mit integriertem Kleinkinderspielplatz geplant ist.

Durch die Aufnahme der Ausrichtung der Walle entsteht in der Gartenstadt zwischen
der ,Visur” und der Fritz-Encke-Stral3e ein eigenstandiger Bereich, der als Scharnier
zwischen der sidlichen und der nérdlichen Gartenstadt fungieren kann. Mit der Herstel-
lung eines kontrastierenden, aber in sich homogenen Teilbereiches wird zwischen den
unterschiedlichen stadtebaulichen und typologischen Eigenarten der stdlichen und nérd-
lichen Gartenstadt vermittelt.

Nordlich der Fritz-Encke-StraRe erfolgt Ostlich der Hermann-Mattern-Promenade eine
Feingliederung der Baufelder in einer facherféormigen, zum Volkspark hin ausgerichteten
Grundstruktur. Dadurch endet der Volkspark nicht an einer Bebauungskante, sondern
wird bis zur Hermann-Mattern-Promenade in die nérdliche Gartenstadt ,hineingezogen”.
Die Wahrnehmung des Parks kann somit innerhalb der StraRen von vielen Grundstiicken
in der Tiefe des Geltungsbereiches aus erfolgen. Zudem wird so ein gréftmadglicher An-
teil an Grundstlicken mit Stidausrichtung geschaffen.

Zur Einbindung eines wertvollen Baumbestandes im Baufeld WA 22 in die Bebauungs-
und Freiraumstruktur ist unter Berlcksichtigung der Herstellung einer Siedlungskante
zum Volkspark und unter Wahrung der Grinstrukturen ein zusammenhéangendes Bebau-
ungskonzept zu entwickeln.

Westlich der Hermann-Mattern-Promenade erfolgt eine Feingliederung mit ost-west-aus-
gerichteten Baufeldern, die sich durch ihre Tiefe von ca. 42 m und ihre Orientierung fir
die Errichtung unterschiedlichster Haustypen eignen.
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Grin- und Freiraumstruktur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B liegt die ,Visur”, die den Raumbezug
aus dem Volkspark in die Feldflur in Form einer Grinverbindung hergestellt. Gleichzeitig
trennt die ,Visur” nérdliche Gartenstadt von der stdlichen. Weiterhin wird in der Ver-
langerung des Wallkreuzes eine Promenade (Weg zum Wallkreuz) bis an die Kreuzung
Fritz-Encke-StralRe/Hermann-Mattern-Promenade herangefiihrt. Am Schnittpunkt ent-
steht ein kleiner Platz. Der Weg zum Wallkreuz hat eine gliedernde Baumreihe.

No6rdlich des Weges zum Wallkreuz wird ein Standort fir eine Kindertagesstéatte mit in-
tegriertem Spielplatz von etwa 520 m? Gr6lRe ausgewiesen.

Der vorhandene Eichenmischbestand im Baufeld WA 22 wird als nicht Gberbaubare Fla-
che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gesichert. Um den Baumbestand sinnvoll in den Frei-
raum einzubinden, soll diese Freiflache als eine zusammenhangende Gemeinschaftsfla-
che gestaltet werden.

Wohnungsbau / Bebauungsstruktur

Grundsatz der Bebauung der nérdlichen Gartenstadt ist die eigenheimbezogene Parzel-
lierbarkeit (Realteilung) mit zugeordneten privaten Freiflachen; alle Grundstiicke werden
direkt von 6ffentlichen StraRen erschlossen.

Fir die Baufelder WA 1 und 2 soll die Aufnahme der Ausrichtung des Weges zum Wall-
kreuz in die Bebauungs- und ErschlieBungsstruktur malRgeblich sein. In dem Bereich
nordlich der Fritz-Encke-StraRe und westlich der Hermann-Mattern-Promenade ist eine
stralBenbegleitende Bebauung, vorwiegend mit Ost-West-Ausrichtung, vorgesehen, die
an den StraBen mit starkerem o6ffentlichen Charakter (Fritz-Encke-StralRe, Hermann-
Mattern-Promenade und Erich-Mendelsohn-Allee im Norden) stadtebauliche Kanten
schafft. Grundsatzlich ist zur Bildung stadtebaulicher Kanten eine zweigeschossige Be-
bauung, punktuell mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss, zulassig. Aufgrund der Bau-
feldtiefen ist eine groRtmaogliche Flexibilitat hinsichtlich von Gebdudetypen, Achsmalien
und Gebaudetiefen gegeben, so dass sich die Baufelder fir unterschiedliche Bebauungs-
typologien eignen.

In den parkseitig orientierten Baufeldern &stlich der Hermann-Mattern-Promenade wird
Uberwiegend ein stidausgerichteter Einfamilienhausbau mit direkter StralRenerschlieBung
angestrebt. Haustypen mit gréfReren Achsmalien und geringen Gebaudetiefen, die alle
Aufenthaltsrdume nach Siden ausrichten, sind fir diese Baufelder besonders geeignet.

An den Kopfen der Baufelder ist am Volkspark eine zweigeschossige Reihenhausbebau-
ung mit Staffelgeschossen, die eine stadtebauliche Kante zum Volkspark formuliert,
vorgesehen. An der Hermann-Mattern-Promenade sind stral3enbegleitende Doppel- oder
Reihenhduser denkbar, die ebenfalls eine Kante bilden und den StralRenraum fassen.

Im Baufeld WA 22, in das der wertvolle Eichenmischbestand zu integrieren ist, soll die
Bebauung entlang der Erich-Mendelsohn-Allee gleichermal3en stralRenbegleitend ausge-
richtet sein. Auf den zur Hermann-Mattern-Promenade orientierten Flachen ist eine offe-
ne Bebauung denkbar, die eine Blockdurchwegung Uber die zu erhaltende Grinflache
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zum Volkspark ermdglicht.
In der nérdlichen Gartenstadt kénnen rd. 400 Wohneinheiten geschaffen werden. Bei
einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit ent-

spricht dies einem Zuwachs von ca. 1.000 Einwohnern.

Gemeinbedarfsflachen

Im Plangebiet sind ein Standort fir eine Kindertagesstatte mit 90 Platzen sowie ein in-
tegrierter Kinderspielplatz vorgesehen.

Die Versorgung mit Schulen, Freizeiteinrichtungen fir Jugendliche und Senioren soll
durch Standorte in den benachbarten Quartieren Kirschallee, Pappelallee und Rote Ka-

serne West gewahrleistet werden.

Verkehr und ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der Gartenstadt soll tber die Erich-Mendelsohn-Allee am 6stli-
chen Rand des Geltungsbereiches erfolgen, die in ihrer Verlangerung Uber die sidliche
Gartenstadt und das Quartier Kirschallee bis zur Pappelallee fihrt und im Norden an die
Kirschallee anschlie3t. Auf diese ErschlieBungsstralRe sto3t im Norden auch die Her-
mann-Mattern-Promenade, die ebenfalls aus der sidlichen Gartenstadt fortgefihrt wird
und die innere HaupterschlieRung der Gartenstadt darstellt. Am westlichen Rand des
Entwicklungsbereiches tGbernimmt die Orville-Wright-Strale auch ErschlieRungsfunktio-
nen fir die rickwartigen Grundstlicksteile der Eigenheimsiedlung an der Kirschallee. Die
Feinverteilung des Verkehrs erfolgt Gberwiegend Uber WohnstraRen, die als Mischver-
kehrsflachen vorgesehen sind.

Das ErschlieBungssystem wird den 6ffentlichen Raum als charakteristisches Element der
Gartenstadt ausbilden. Die Herstellung einer variantenreichen, aber klaren Abfolge von
StralBen und Wegen sowie deren Dimensionierung und Gestaltung optimiert die Orientie-
rung im Quartier. Das StraRennetz ist feingliedrig und offen, d.h. ohne Sackgassen und
EinbahnstralRen.

Entwasserung

Die offentlichen Verkehrsflaichen der noérdlichen Gartenstadt werden dezentral Gber
stralBenbegleitende Mulden-Rigolen-Systeme entwassert. Fir diese Mulden-Rigolen-
Systeme steht im Wallkreuz im Volkspark ein NotlUberlaufsystem fir extreme Witte-
rungseinflisse zur Verfliigung.

In den StralBen mit Bdumen werden die Mulden-Rigolen in den Unterstreifen angelegt.
Das vorgesehene ErschlieBungskonzept ermdglicht die weitgehend zusammenhangende
Anlage der Mulden zwischen den Bdumen. Die Muldenbreite liegt zwischen 1,5 und
2,65 m.

Die Erich-Mendelsohn-Allee entwassert in einen begleitenden Muldenstreifen am Volks-
park, der Bestandteil der StraRenverkehrsflaiche innerhalb des Bebauungsplanes ist; ge-
stalterisch gehort diese Flache jedoch zum Volkspark. StraBenbegleitende Baumpflan-
zungen sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 B

Die Wohnwege entwassern (ber offene Rinnen in den StralRen. Die Bdume stehen ein-
zeln in Baumscheiben.

Die Heinrich-Zeininger-Stral3e verfiigt stdlich Gber einen Baumstreifen, in den die Mul-
den integriert sind und der Bestandteil der ,Visur” ist. Damit wird das Gestaltprinzip der
Hermann-Machtig-StralRe aus der stdlichen Gartenstadt aufgegriffen.

Die Entwasserung der privaten Grundstliicke erfolgt ebenfalls Uber Mulden-Rigolen-
Systeme. Fir die Versickerung sind ca. 10 - 15 % der Uberbauten und vollversiegelten

(d.h. zu entwéassernden) Flache als Mulden erforderlich.

Stellplatznachweis

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze in der noérdlichen Gartenstadt erfolgt im Sin-
ne des 8 43 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) im Wesentlichen auf dem Grund-
stlick. Bei einer Bebauung mit freistehenden Einfamilien-, Doppel- oder Kettenhdusern
kénnen die Stellplatze in den Abstandsflachen hergestellt werden, bei Reihenhdusern
sind auch Sammelstellplatzanlagen vorstellbar.

Ein Bestandteil des o6ffentlichen Strallenraumes sind durchgehende, baumbestandene
Unterstreifen, die auch fir die dezentrale Entwasserung als Flachen fir Mulden bendétigt
werden. Daraus ergibt sich das Erfordernis, diese Grinstreifen mdglichst zusammen-
hédngend zu realisieren. Daher werden in der Erich-Mendelsohn-Allee einseitig private
Stellplatzstreifen im 6ffentlichen StraRenraum angelegt, auf denen der Stellplatznach-
weis der anliegenden Grundstiicke erfolgen soll.

3.2 Begriindung einzelner Festsetzungen
3.2.1 Art und MaR der Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Art der Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung, die Gartenstadt zu einem Wohnungs-
baustandort zu entwickeln, ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Betriebe, die sich in der Gartenstadt niederlassen wollen, missen den Anforderungen
eines allgemeinen Wohngebietes nach &8 4 BauNVO entsprechen und sich stérungsfrei
und gestalterisch befriedigend einbinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B sind Tankstellen aufgrund ihrer man-
gelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit, ihrer verkehrserzeugenden Funktion, ih-
res hohen Versiegelungsgrades, ihrer Umweltproblematik (ober- und unterirdisch) und
ihres nachbarschaftlichen Stérungspotentials unzuldssig. Damit ist eine erhdhte Beein-
trachtigung von Natur und Landschaft ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B unzulassig,
da sie aufgrund ihrer meist flachenextensiven Nutzung nicht in das stadtebauliche Kon-
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zept eingebunden werden kénnen und der Zielsetzung eines flachensparenden Bauens
im Entwicklungsbereich widersprechen.

1. Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sind Tankstellen und Gartenbaubetrie-
be unzuléssig.

(8 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauNVO)

Maf der Nutzung

Zur Ermoglichung des angestrebten Anteils an Reihenhdusern erfolgt die Ausweisung
der fir Reihenmittelhduser erforderlichen GRZ von 0,4 fir die Baufelder, mit deren Be-
bauung entlang der Erich-Mendelsohn-Allee, der Hermann-Mattern-Promenade sowie der
Fritz-Encke-StralRe stadtebauliche Kanten gebildet werden sollen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 10, WA 15, WA 16, WA 19.2,
WA 20.2 und WA 22 ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt, um in diesen Baufeldern eine
aufgelockerte Bebauung tGberwiegend mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern
zu gewahrleisten. In den restlichen Baufeldern ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Dies
ermoglicht eine flexible Bebauung mit so genannten Trios, Doppel-, Ketten- oder Einfa-
milienhausern.

Durch eine Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen wird zum einen eine einheitliche
Hohenentwicklung gewahrleistet und zum anderen zu der Hohenentwicklung der Eigen-
heimsiedlung an der Kirschallee vermittelt. Die maximale Firsthohe ist so gewahlt, dass
die zulassige Geschossigkeit unter Ermoglichung weitgehender architektonischer Freihei-
ten erreicht werden kann.

2. Bauhéhenbeschrdankung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 diirfen bauliche Anlagen eine Firsthé-
he von 17 m nicht iiberschreiten.

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

Insbesondere an der Hermann-Mattern-Promenade und an der Erich-Mendelsohn-Allee am
Parkrand soll ein breites Angebot an unterschiedlichen Wohnungstypen bei gleichzeitiger
architektonischer Gestaltungsvielfalt ermdglicht werden. Damit bei den hier vorgesehenen
drei Vollgeschossen die GescholRRflache und Kubatur der Baukdrper eine dem stadtebauli-
chen Ansatz entsprechende Ausformung erhélt, wird in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1, 2, 6.2, 10, 11, 12.2, 15, 16, 17.2, 19.2, 20.2 und 21.2 die zulassige Geschoss-
flache des dritten Vollgeschosses auf zwei Drittel der Geschossflache des darunter liegen-
den Geschosses begrenzt. Zur Gewahrleistung einer einheitlichen Héhenentwicklung sind
eingeschossige Gebdude nur zulassig, wenn die der 6ffentlichen Strale zugewandte Ge-
baudeaulRenwand eine H6he von mind. 5,5 m erreicht.

3. Beschrdnkung der Geschosszahl

Eingeschossige bauliche Hauptanlagen sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise konnen einge-
schossige Hauptgebédude zugelassen werden, wenn die der éffentlichen StraBe zugewand-
te GebédudeaulSenwand eine Hohe von mind. 5,5 m erreicht.

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

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 6.2, WA 10, WA 11, WA 12.2, WA
15, WA 16, WA 17.2, WA 19.2, WA 20.2 und WA 21.2 darf die Geschossfldche des Ill.
Vollgeschosses nicht mehr als zwei Drittel der Geschossfliche des darunter liegenden Ge-
schosses betragen.

(8 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 16 Abs. 2 und 56 BauNVO)

Die Zulassigkeit von Staffelgeschossen ermdglicht ein breites Angebot an unterschiedli-
chen Wohnungstypen bei gleichzeitiger architektonischer Gestaltungsvielfalt, ohne die
Massivitat der Baukorper zu erhéhen. Die Anlage von Dachterrassen schafft zuséatzliche
private Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat. Als AuBenwandhohe soll in den Gar-
tenbereichen eine zweigeschossige Traufkante raumbildend sein, die Abstande zwi-
schen den Gebauden sollen hier jeweils die jeweilige Wandhdhe nicht Gberschreiten, um
eine ausreichende Belichtung und Besonnung der gartenzugewandten Bereiche zu ge-
wabhrleisten. Zu den StraRen soll die Bebauung dreigeschossig ausgebildet werden, um
die Intention der Kantenbildung umzusetzen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 wurde eine stral3enbegleitende Bebauung mit zehn
Reihenend- und neun Reihenmittelhdusern realisiert; die Grundstiicke sind real geteilt.
Die Stellplatze mit ihren Zufahrten, Kellerersatzraume und sonstige Nebenanlagen fir
die 19 Wohneinheiten werden auf dem Grundstlick nachgewiesen. Nach der Realteilung
wird die zuladssige ,Neben-GR” durch die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Nut-
zungen Uberschritten; dies wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 kompensiert:

5. Zuldssigkeit der Uberschreitung der Grundfliche

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 5 darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
durch die Fldchen fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 BaulNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstiick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfldche bis zu 67 % (lberschrit-
ten werden.

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

Stellplatze mit ihren Zufahrten und Wege sind geméaR textlicher Festsetzung Nr. 12 nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen; die AuRenwéande von Garagen

und Flachdacher von Garagen sind gemal textlicher Festsetzung Nr. 16 zu begriinen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Neubebauung der Gartenstadt erfolgt mit der Zielsetzung, vielfaltige Baustrukturen
wie freistehende Einfamilien- und Doppelhduser sowie Ketten- und Reihenhduser in of-
fener Bauweise zu ermdglichen. Die ausgewiesenen Baulinien und Baugrenzen sichern
die angestrebte stadtebauliche Gliederung und gewahrleisten eine flexible Bebauungs-
struktur mit unterschiedlichsten Haustypen. Durch die Abgrenzung der lberbaubaren
Grundsticksflachen werden einerseits die stralRenbegleitende Bebauung und anderer-
seits von einer Bebauung freibleibende Blockinnenbereiche sichergestellt. Um auch zur
Stral3e Erker und &hnliche Bauteile zu ermdglichen, werden in einem bestimmten Rah-
men Vor- und Rickspriinge von der Baulinie zugelassen.

6. Baulinien
In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 22 sowie in den allgemeinen Wohngebie-
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ten WA 1 an der Ludwig-Lesser-StraBe und WA 2 an der Max-Wundel-StraBe und am
Weg zum Wallkreuz diirfen die stralSenseitigen AuBenwénde von Gebéuden, wenn die
straBenseitigen AuBenwénde im Ubrigen nur zum geringen Teil ihrer Ldnge auf der Baulinie
gebaut sind, héchstens bis zu 2,5 m zuriicktreten. Sind die straBenseitigen AuBenwéande
im Ubrigen zum iiberwiegenden Teil ihrer Ldnge auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begren-
zung des MaBes des Zuriicktretens. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 an
der Orville-Wright-StraBe, der Fritz-Encke-Stral8e, der Hermann-Mattern-Promenade und
der Erich-Mendelsohn-Allee sind Gebédude auch zuldssig, wenn nur eine Gebaudeecke der
baulichen Hauptanlage auf der Baulinie gebaut ist.

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

Baufeld WA 1: Bebauungsskizze Die allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 bilden ein
Gelenk zwischen der sidli-
chen Gartenstadt und den or-
thogonal ausgerichteten Bau-
feldern im Norden. Die Be-
bauung soll sich an den Wal-
len im Volkspark orientieren;
dies bedeutet, dass die Ge-
badude entlang der von Sid
nach Nord flihrenden Stral3en
in 55° ostlich der Nordachse
und entlang der von West
nach Ost fihrenden Stral3en
in 35° westlich der Nordach-
se errichtet werden sollen;
d.h. parallel zu den geplanten
Grundsticksgrenzen.

7. Gebdudeausrichtung

In den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 2 sind
die der StraBenbegrenzungsli-
nie zugewandten Aullenwénde
der Gebaude an der Orville-Wright-StralSe, der Hermann-Mattern-Promenade und der Erich-
Mendelsohn-Allee in 55° éstlich der Nordachse auszurichten. An der Heinrich-Zeininger-
Stra8e, der Fritz-Encke-Stralle und dem Weg zum Wallkreuz sind die der StraBenbegren-
zungslinie zugewandten AuBenwénde der Gebédude in 35° westlich der Nordachse auszu-
richten. An der Ludwig-Lesser-StraBe und Max-Wundel-Stral8e sind die AuBBenwénde der
Gebaude parallel zur Baulinie bzw. Baugrenze auszurichten.

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

Um den Eichenmischbestand im Baufeld WA 22 zu erhalten und so weitere Eingriffe in
Natur und Landschaft zu vermeiden, sind die Gberbaubaren Grundstiicksflachen in Ab-
hangigkeit zum Standort der Alteichen ausgewiesen. Das Ziel der optimalen Ausnutzung
des Restbaufeldes ist durch die Ausweisung einer iberbaubaren Grundstiicksflache mit
einer Tiefe von 29 - 32 m an der Hermann-Mattern-Promenade sowie von 16 bzw. 21
m an der Erich-Mendelsohn-Allee bzw. dem Ferdinand-Jihlke-Weg gewahrleistet.
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In der noérdlichen Gartenstadt ist eine offene Bauweise gemaf3 8 22 BauNVO vorgese-
hen, um so die angestrebte verdichtete, aber aufgelockerte Bebauung mit Einfamilien-
hausern zu gewabhrleisten.

Die Breite der Vorgartenzonen, das Mal3 von der StraBenbegrenzungslinie bis zur vorde-
ren Baulinie bzw. Baugrenze, ist mit 3 m festgesetzt; im Siiden der Baufelder hat die
Vorgartenzone eine Tiefe von 5 m, um groRRzliigige SlGdwest- bzw. Sidostgarten mit
ausreichenden Distanzrdumen von der StraRe zu den starker gedffneten Sidfassaden
der Gebaude zu schaffen.

Der Gartenstadtcharakter wird durch die 6ffentlichen und durchgriinten StraRenzlige
entwickelt, dazu tragen auch die privaten Vorgartenzonen bei. Um eine attraktive Grin-
gestaltung der Vorgarten zu gewahrleisten und eine zusatzliche Bebauung einzuschréan-
ken, sind Nebenanlagen gemaR3 § 14 BauNVO in den Vorgartenzonen unzuléssig.

8. Zulassigkeit von Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sind Nebenanlagen gemal8 8 14 Bau-
NVO nur in den iiberbaubaren Grundstiicksflichen ab einer Tiefe von T m ab der vorderen
Baulinie oder vorderen Baugrenze zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 14 Abs. 1 BauNVO)

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der in nérdlichen Garten-
stadt mit freistehenden Einfamilienhdusern wurden architektonische Gestaltanforderun-
gen formuliert, um hierdurch auch eine Verbindlichkeit in der nachbarschaftlichen Ent-
wicklung sicherzustellen. Diese Gestaltanforderungen beziehen sich auf die Geb&aude-
stellung und -kubatur, die Gestaltung mit Farbe und Materialitdt sowie auf Garagen und
Nebenanlagen und sind als ortliche Bauvorschriften gemaR 8 9 Abs. 4 BauGB und § 81
Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Gartenstadt wird als konsistentes aber vielfaltiges Eigenheimgebiet entwickelt. Vor-
gesehen ist grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung, wobei am Parkrand, entlang
der grinbetonten Hermann-Mattern-Promenade und nérdlich der Fritz-Encke-Straf3e zur
Bildung klarer stadtebaulicher Kanten drei Vollgeschosse festgesetzt sind. Das dritte
Vollgeschoss ist jedoch entweder gemal textlicher Festsetzung Nr. 4 als Staffelge-
schoss oder gemaR Pkt. 2.4 der ortlichen Bauvorschrift als ausbaubares Dachgeschoss
mit geneigten Dachflachen zuldssig.

Ausgehend vom vorherrschenden Gebaudetypus des freistehenden Einfamilienhauses,
dem Eingeschosser mit zusatzlichem Dachgeschoss, soll in der Gartenstadt ein einheitli-
ches Siedlungsbild hinsichtlich der Gebdudestellung und Héhenentwicklung geschaffen
werden. Dies wird durch die Festsetzung der Gebaudeausrichtung, der Dachform und
der Dachneigung gewahrleistet. Um bestimmte Punkte staddtebaulich zu akzentuieren,
insbesondere die Eckgrundstiicke der Baufelder, sind hier auch zweigeschossige Gebau-
de mit einem flachgeneigten Dach zulassig.

Die Festlegung eines Farb- und Materialitdtskanons fiir die Fassaden und Dacher garan-
tiert zusatzlich eine geordnete stadtebauliche und architektonische Erscheinung des
Siedlungsgefiiges.
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3.2.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die durch die Entwicklung der nordlichen Gartenstadt als Wohngebiet erforderliche Ver-
sorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen wird nur im Bereich Kindertagesstatten im
Geltungsbereich gedeckt. Die Versorgung mit Schulen, Freizeiteinrichtungen fir Jugend-
liche und Senioren soll durch Standorte in den benachbarten Quartieren Kirschallee,
Pappelallee und Rote Kaserne West gewahrleistet werden. Im Quartier Kirschallee befin-
det sich eine vierzligige Grundschule mit Hort, in der zwei Grundschulzlige fir den Ent-
wicklungsbereich beschult werden.

Der Berechnung des Bedarfs an Kindertagesstattenplatzen liegt der vom Bereich Jugend
der Stadtverwaltung Potsdam verwendete Versorgungsschlliissel zugrunde. Bei einer
Jahrgangsstarke von 1,0 ergibt sich fiir die nérdliche Gartenstadt bei ca. 1.000 Ein-
wohnern ein Bedarf von 75 Platzen. Der Bedarf von ca. 40 Platzen fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Eigenheimsiedlung an der Kirschallee”, der sich
langfristig aus der vorgesehenen Verdichtung dieses Gebietes ergibt, soll ebenfalls in
der noérdlichen Gartenstadt berlicksichtigt werden.

Es ist ein Standort fiir 90 Platze als Gemeinbedarfsstandort ausgewiesen, der den in der
nordlichen Gartenstadt derzeit erwarteten Bedarf decken kann. Darliber hinaus sind Kin-
dertagesstatten gemal 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auch in einem allgemeinen Wohnge-
biet zuldssig, so dass bei einem entsprechenden Bedarf ein zweiter Standort realisiert
werden konnte.

3.2.3 Verkehr und ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflachen

Ein wesentliches Merkmal der ErschlieBung ist die Hierarchie der Raume und des Net-
zes, die die Dimensionierung und Gestaltung der verschiedenen StralRenrdume be-
stimmt.

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die Erich-Mendelsohn-Allee, die im Norden in die
Kirschallee miindet. Das StralBenprofil von insgesamt 12,7 m weist einseitig einen
Gehweg und durch Baume gegliederte Langsparkstédnde, eine Fahrbahnbreite’ von 6,0
m sowie einen parkseitig gelegenen 2,15 m breiten Griinstreifen als Versickerungsmulde
auf, der im Bereich der ,Visur” unterbrochen wird.

Die innere HaupterschlieBung Ubernimmt die Hermann-Mattern-Promenade. Aufgrund
der im Gegensatz zur sldlichen Gartenstadt weniger dichten Bebauungsstruktur wird
auf den begriinten Mittelstreifen und auf die Stellplatze verzichtet. Die Gesamtbreite
von 14,6 m ermoglicht neben einer 6,0 m breiten Fahrbahn beidseitig Gehwege und
Baumunterstreifen mit einem Mulden-Rigolen-System. Zur Unterstreichung des griinbe-
tonten Charakters dieser StralRe werden die Grinstreifen in diesem Abschnitt in einer
Breite von 2,5 m angelegt.

Die Orville-Wright-StraRe stellt die Verbindung zwischen der Gartenstadt und der Eigen-

! Mit Ausnahme der Mischverkehrsflachen ist der Bord nicht Bestandteil der Fahrbahn.
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heimsiedlung an der Kirschallee her und sichert dort die ErschlieBung der auf den rick-
wartigen Grundstilicksteilen zuldssigen Bebauung. Sie wird in Fortfilhrung aus der sidli-
chen Gartenstadt mit einer Fahrbahnbreite von 5,5 m, beidseitig geflihrten Gehwegen
und einem einseitigen Baumunterstreifen in einer Gesamtbreite von 11,5 m angelegt.

Im Bereich der ,Visur” werden die Orville-Wright-StraRe, die Hermann-Mattern-Promena-
de und die Erich-Mendelsohn-Allee nur in Breite ihrer Fahrbahnen dargestellt, da die
Gehwege und Mulden gestalterisch Bestandteil der ,Visur” sind.

Die Fritz-Encke-Stral3e weist bei einem Querschnitt von 15,75 m eine Fahrbahnbreite
von 4,75 m sowie zweiseitig geflihrte Gehwege, Baumunterstreifen und Langspark-
stande auf.

Die Heinrich-Zeininger-Stral3e UGbernimmt nur eine untergeordnete ErschlieBungsfunktio-
nen und ist daher als Mischverkehrsflache mit der Zweckbestimmung: ,Verkehrsberu-
higter Bereich” festgesetzt. Bei einer Breite von 7,5 m ist nordlich ein Stellplatzstreifen
mit Bauminseln angelegt. Sidlich an die Mischverkehrsflache schliel3t sich eine baum-
bestandene Versickerungsmulde an, die gestalterisch Bestandteil der ,Visur” ist, pla-
nungsrechtlich jedoch innerhalb der StraRenverkehrsflache liegt. Bei einer Breite der
Versickerungsmulde von 2,65 m ergibt sich ein Gesamtquerschnitt von 10,15 m.

Die Versickerungsmulde der Hermann-Mé&chtig-StralRe in der sidlichen Gartenstadt (Be-
bauungsplan Nr. 66 A), die die stdliche Begrenzung der ,Visur” bildet, war bisher nicht
als StralRenverkehrsflache ausgewiesen. Um dieser Anforderung nachzukommen, ist in-
nerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanes Nr. 66 B ein Streifen in einer Breite
von 2,15 m als StraBenverkehrsflache ausgewiesen. Dieser Streifen ist gestalterisch
jedoch ebenfalls in die Griinflache der ,Visur” eingebunden.

Die fur die Feinverteilung des Verkehrs ausgewiesenen WohnstraRen weisen einen
Querschnitt von 6 m auf. Der StraBenraum ist punktuell auf 3,85 m eingeengt, um dort
Baumscheiben zum Anpflanzen von Baumen anzulegen. Der StralRenraum ist als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Verkehrsberuhigter Bereich” ausgewiesen.

Die ErschlieBung der Grundstlicke ist damit (ber das geplante StralRennetz sicherge-
stellt.

Die dargestellten StralRenquerschnitte sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

Stellplatznachweis

Zur Umsetzung des Stellplatzkonzeptes ist die Zulassigkeit von Garagen und Stellplat-
zen durch folgende textliche Festsetzungen geregelt. Dabei ist grundsétzlich zu beach-
ten, dass die Vorgarten von Stellplatzen freizuhalten sind, um ein freirdumlich gepragtes
und geschlossenes Erscheinungsbild der stral3enseitigen Grundstlicksflachen zu gewahr-
leisten:

9. Zuléassigkeit von Stellplétzen
Mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 5, WA 8.3, WA 9.3, WA
13.3, WA 14.3, WA 18.3, WA 719.1, WA 20.7 und WA 21.7 sowie WA 7.7 und WA 22,
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jeweils an der Erich-Mendelsohn-Allee, sind Stellpldtze und Garagen nur innerhalb der (-
berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, Garagen sind jedoch erst ab einer Tiefe von T m
ab der vorderen Baulinie oder vorderen Baugrenze zulassig.

(8 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und 8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Diese Festsetzung ist den Baufeldern zugeordnet, die vornehmlich fiir den Bau freistehen-
der Einfamilienhduser vorgesehen sind. Die stralRenseitige bauliche Kante soll bei den frei-
stehenden Einfamilienhdusern durch die Hauser selber und nicht durch Garagen oder Ne-
benanlagen geprégt werden. Bei den Baufeldern, in denen eine innere Baugrenze festge-
setzt ist, sind die Gartenzonen in den Blockinnenbereichen ebenfalls von baulichen Anla-
gen freizuhalten. Fir die Baufelder, in denen keine innere Baugrenze festgesetzt ist, ist der
Stellplatznachweis sowohl in direkter Zuordnung auf dem Grundstiick als auch mit ge-
meinschaftlichen Stellplatzldsungen denkbar.

10. Zulassigkeit von Stellpldtzen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind Stellpldtze und Garagen nur in
einer Tiefe ab 3 m, gemessen ab der StraBenbegrenzungslinie, zuldssig; im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 an der Theodor-Echtermeyer-StraBe und im allgemeinen Wohngebiet
WA 5 an der FintelmannstralSe sind offene Stellpldtze auch ab der StraBenbegrenzungslinie
zuldssig.

Des Weiteren sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 Zufahrten zu den
Stellpldtzen und Garagen jeweils nur in einer Breite von max. 3 m zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und 8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Diese Festsetzung ist speziell fiir die Baufelder WA 4 und WA 5, bei denen der Stell-
platznachweis aufgrund des stadtebaulichen Konzepts (Reihenhauser) auch in der Vor-
gartenzone zuldssig ist. Um die Versickerungsmulden im Stralenraum nur partiell zu
unterbrechen, sind Zufahrten zu den Stellplatzen nur in einer Breite bis zu 3 m zulassig.

11. Zuldssigkeit von Tiefgaragen

An der Erich-Mendelsohn-Allee sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 7.1, WA
8.3, WA 9.3, WA 13.3, WA 74.3, WA 18.3, WA 79.1, WA 20.1, WA 21.7 und WA 22
nur Tiefgaragen und deren Zufahrten zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und 8 12 Abs. 6 BauNVO)

Diese Festsetzung ist den Baufeldern zugeordnet, die direkt zum Volkspark ausgerichtet
sind und die nicht durch die Anlage von Stellplatzen und Zufahrten beeintrachtigt wer-
den sollen.

Die Stellplatze bzw. Stellplatzstreifen in der Fritz-Encke-StralRe und der Erich-Mendel-
sohn-Allee sind lagegenau in der Planzeichnung dargestellt und als Flachen fiir Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung: ,Stellplatze”
festgesetzt. Um die Leistungsfahigkeit des Mulden-Rigolen-Systems nicht zu beeintrach-
tigen, sind Grundstlickszufahrten weitgehend zu vermeiden und die Stellplatze im Stra-
Renraum fir den Stellplatznachweis in Anspruch zu nehmen.
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3.2.4 Griinflachen

Offentliche Griinflachen

Der Anlage offentlicher Grinflachen innerhalb des Bebauungsplanes kommt hinsichtlich
der Verbesserung des Landschafts- und Ortsbildes sowie der Aufwertung flr die frei-
raumbezogene Erholung eine hohe Bedeutung zu. Durch die Ausweisung von ca. 1 ha
offentlicher Parkanlage sind die Freiraumversorgung fiir die zukliinftige Bevolkerung si-
chergestellt und die Voraussetzungen fiir die Umsetzung einer qualifizierten Freiraum-
gestaltung geschaffen. Darliber hinaus Ubernehmen die Parkanlagen wesentliche Aus-
gleichsfunktionen fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Bebauung ver-
ursacht werden.

Die die Gartenstadt in Ost-West-Richtung durchquerende ,Visur” ist als &6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung: ,Parkanlage” ausgewiesen. Sie tragt als woh-
nungsnahes Grln zur Erholung der Bewohner der Gartenstadt bei. Um eine Grinverbin-
dung vom Remisenpark zur Feldflur tGber die Kirschallee planungsrechtlich zu sichern, ist
nordlich der Erich-Mendelsohn-Allee eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung: ,Parkanlage” festgesetzt. Die Flache hat eine Breite von 6,5 m und ist als baum-
bestandene Ful3- und Radwegeverbindung angelegt. Der Bedarf an wohnungsnahem
Griin von 6 m? je Einwohner (insgesamt 6.000 m?) wird durch die Anlage der 6ffentli-
chen Grinflachen im Geltungsbereich nachgewiesen.

Der Bedarf an siedlungsnahen Freiflachen wird durch den angrenzenden Volkspark mit
seinen umfangreichen Angeboten gedeckt.

Noérdlich des Weges zum Wallkreuz befindet sich ein Standort fir eine Kindertagesstéatte
mit einem integrierten Kleinkinderspielplatz mit einer Flache von ca. 520 m?, fiir den
auch eine oOffentliche Nutzung anzustreben ist. Der Spielplatzbedarf ist mit einem An-
satz von 1 m? je Einwohner zuziiglich 50 % Umgebungsgriin berechnet, so dass fiir die
nérdliche Gartenstadt eine Grundfliche von ca. 1.500 m? erforderlich ist. Durch die
Schaffung von Spielplatzen im Volkspark (Spielwall, Naturspielplatz ZickZack, Rollfo-
rum, Spielterminals) ist die Versorgung jedoch sichergestellt. Des Weiteren wird in der
nordlichen Gartenstadt jedes Haus Uber einen Garten verfiigen, so dass diese als zuséatz-
liche Spielflachen fir Kleinkinder genutzt werden kénnen.

3.2.5 Festsetzungen zum Wasserschutz, Naturschutz und zur Landschaftspflege

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes ist eine bauliche Nutzung und Verdich-
tung auf den Grundsticken mdglich, die zu einer Erhdhung des Versiegelungsgrades
fahrt. Gleichzeitig kommt dem Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen und der Siche-
rung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes héchste Prioritdt zu. Die Eingriffe in
Natur und Landschaft, die zu Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes fihren, sollen vermieden oder durch geeignete Mallnahmen ausgeglichen wer-
den.

Um die Belange des Naturschutzes und des -haushaltes mit einer baulichen Entwicklung
vertraglich miteinander zu verbinden, ist die Anlage von Versickerungsflachen fiir das
anfallende Niederschlagswasser, d.h. sowohl fiir die privaten Grundstiicke als auch fir
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alle 6ffentlichen Flachen, vorgesehen. Diese MalRnahme ist auch erforderlich, da die vor-
handene Vorflut in der Kirschallee in ihrer Aufnahmekapazitat begrenzt ist und die Anla-
ge eines Regenrickhaltebeckens stadtebaulich nicht integrierbar ist. Die bauliche Nut-
zung der Grundsticke wird durch die Anlage der Versickerungsflachen nicht beein-
trachtigt, da far die Mulden lediglich ca. 10 - 15% der versiegelten Flache bendétigt wer-
den.

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen und um gleichzeitig
eine hohe Versickerungsrate vor Ort zu gewahrleisten, sind Versickerungsflachen zu
bepflanzen. Belebte, vegetationsbestandene Béden haben eine hohe 6kologische Abbau-
fahigkeit an Schadstoffen. Die Mulden ergdnzen mit den wechselnden Feuchtigkeitsbe-
dingungen die Biotopstruktur und leisten einen Beitrag zum Biotop- und Artenschutz.
Zusatzlich wird mit der ortlichen Versickerung das Kleinklima verbessert. Hierzu bedarf
es jedoch keiner gesonderten Festsetzung, da dieses flr die allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 22, den Kindertagesstattenstandort und die 6ffentlichen Verkehrsflachen
durch 8 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz geregelt ist.

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Wohnbauflachen ist auf
den privaten Grundstiicken zu versickern, das der Kindertagesstatte und des Spielplat-
zes auf den dazugehoérigen Grundstlicken; das auf o6ffentlichen StraRen anfallende Nie-
derschlagswasser wird den stral3enbegleitenden Mulden zugeleitet und dezentral versi-
ckert oder Uber Flachrinnen 6ffentlichen Griinanlagen zugefiihrt und dort zur Versicke-
rung gebracht. Die Versickerungsflachen fiir die StraRen liegen zum Teil auch auf3erhalb
des Geltungsbereiches im Park im Bornstedter Feld (Bebauungsplan Nr. 81), so z.B. der
Notlberlauf fir das Mulden-Rigolen-System im Wallkreuz.

Mit dieser MaRnahme wird das Niederschlagswasser wieder dem Wasserhaushalt zuge-
fahrt. Durch die Mulden und das sukzessive Versickern wird die Retentionskapazitat
innerhalb des Geltungsbereiches gewahrleistet. Durch die Passage des Wassers durch
die belebte Bodenschicht erfolgt eine Selbstreinigung, Schadstoffe werden im Boden
abgebaut. Durch diese MaRnahme wird die Grundwasseranreicherung bei gleichzeitig
hoher Wasserqualitat gesichert. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone 3 kommt dieser
MalRnahme ein besonderes Gewicht zu. Auf eine Versickerung kann nur verzichtet wer-
den, soweit die Bodenverhéaltnisse dieser entgegenstehen oder eine fir das Grundwas-
ser schadlose Versickerung nicht maoglich ist.

712. Befestigung von Fldchen in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sowie auf der Fliche des Kindertages-
stattenstandortes ist eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13. Befestigung von Fldchen in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau

Die Befestigung von Stellpldtzen im offentlichen StraBenraum ist nur in wasser- und luft-
durchldassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Wege, Zufahrten und Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum und auf den Bauflachen
sind nur in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau herzustellen, um die Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie maglich zu halten. Durch
diese MalBnahmen werden der Versiegelungsgrad und damit der Eingriff in den Natur-
haushalt reduziert, indem anteilig die Versickerung mdglich ist und Bodenfunktionen im
Grundsatz erhalten bleiben. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht einge-
schrankt wird, sind Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindern, Betonunterbau, Fugenverguss und Asphaltierungen, ausgeschlossen. Innerhalb
der Trinkwasserschutzzone 3 ist dem Grundwasserschutz ein besonders hoher Stellen-
wert beizumessen. Eingriffe in den quantitativen und qualitativen Grundwasserhaushalt
sind zu vermeiden.

Zu den wasser- und luftdurchlassigen Beldgen zdhlen solche Beldge, die vollstandig
bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen erméglichen,
wie z.B. mit Fugen verlegtes Grol3steinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Be-
tonverbundsteine auf Sand-/Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, wassergebunde-
ne Decke, offener, stark verdichteter Boden, durchldssige Kunststoffbeldge, Rasengit-
tersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Flachen (z.B. Stellplatze, Zufahrten).
Bei Rasenfugen entstehen zusétzlich kleinteilig Vegetationsflachen.

Pflanzbindungen

Die Pflanzbindungen sind zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie zur Qualifizierung des Landschaftsbildes erforderlich und unmittelbarer Bestand-
teil der stadtebaulich-landschaftsplanerischen Ordnung im Geltungsbereich. Die An-
pflanzung von Hecken mindert den durch den entstehenden Eingriff in Natur und Land-
schaft, fasst die privaten Grundstlicke und tragt zur positiven Gestaltung und Durch-
griinung des StralRenraums bei. Dabei soll die Einfriedung entlang der 6ffentlichen Stra-
Ben und im Vorgartenbereich, d.h. zwischen der Stralle und dem Gebaude, eine Héhe
von 1,4 m nicht tGberschreiten; fiir die rickwartigen Gartenbereiche gilt keine Héhenbe-
schrankung.

14. Pflanzung von Hecken

Entlang der StraBBenbegrenzungslinie sind auf den privaten Grundstiicken Hecken gemél
der Pflanzliste 5 zu pflanzen. Nicht vegetative Einfriedungen sind nur grundstiicksseitig in
einer Hohe von maximal 1,4 m zuldssig und diirfen die Hecke in ihrer Héhe nicht iiber-
schreiten.

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

Auch die Anpflanzung von Laubbdumen mindert den durch die Bebauung entstehenden
Eingriff in Natur und Landschaft und erhoéht darliber hinaus die Gestalt- und Aufent-
haltsqualitat der privaten Gartenbereiche. Die Anzahl der Baumpflanzungen, die sich aus
den nicht Uberbauten Grundstlicksflachen ergibt, stellt keine unzumutbare Einschran-
kung der Nutzbarkeit der Grundstlicke dar. Die Regelungen der Potsdamer Baumschutz-
verordnung werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berihrt.

15. Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 ist pro angefangener 150 m? nicht
liberbaubarer Grundstiicksflaiche mindestens ein Laub- oder Obstbaum mit einem Stamm-
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umfang von 18/20 bzw. 10/12 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Béume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Mit dieser Mallnahme wird der Verlust von Vegetationsflachen kompensiert. Durch die
Mehrschichtigkeit der Vegetationsstrukturen wird gleichzeitig die Vielfalt der Biotop-
strukturen erhoéht. Bei Obstbdumen sollen bevorzugt alte Sorten, die fir den Potsdamer
Raum typisch sind, als Hochstamm Verwendung finden. Obstbdume sind mit einem
Stammumfang von 10/12 zu pflanzen, Laubbdume mit einem Stammumfang von
18/20.

16. Begriinung von Stellpldtzen und Garagen

Auf Sammelstellplatzanlagen ist je vier Stellpldtze ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von 20/25 zu pflanzen. Die AuBenwandfldchen von Nebenanlagen im Sinne des 8 14
BaulNVO, Garagen und die vertikalen Bauteile iliberdachter Stellpldtze sind mit rankenden
Pflanzen mit einem Pflanzabstand von maximal 2 m zu begriinen. Die Flachdédcher von Ga-
ragen mit einer Neigung bis zu 15° sind extensiv zu begriinen.

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

Diese MaRnahme mindert Eingriffe durch die Anlage von Sammelstellplatzanlagen, Ga-
ragen und Carports, indem unabhangig von der Grundflache Vegetationsstrukturen ge-
schaffen werden. Neben den 6kologischen Wirkungen und der klimatischen Entlastung
durch Verminderung der Erwarmung erfolgt durch die Begriinung vor allem eine Integra-
tion in das Landschaftsbild. Der Stammumfang der Laubbdume ist mit 20/25 festge-
setzt. Flachdacher von Garagen und Carports mit einer Neigung bis zu 15° sind zu be-
grinen. Fir eine funktionsgerechte extensive Dachbegriinung soll die Substratschicht
mindestens 8 cm Uber Dachdichtungsschicht betragen.

17. Pflanzgebot im offentlichen StralSenraum

Innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflichen, mit Ausnahme der Erich-Mendelsohn-
Allee und den 6 m breiten Mischverkehrsflachen, sind in einem regelméRigen Abstand von
maximal 12 m beidseitig Laubbdume mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen. In
der Erich-Mendelsohn-Allee sind in einem Pflanzabstand von bis zu 14 m einseitig Laub-
baume mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen. In den 6 m breiten Mischver-
kehrsfldchen sind in einem unregelméBigen Pflanzabstand einseitig Laubbdume mit einem
Stammumfang von 20/25 zu pflanzen.

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

Die MalRnahme dient der Aufwertung des StraRenraumes und unterstreicht den Charak-
ter eines durchgriinten Wohngebietes. Die Straf3en bilden das Grundgerlst des Sied-
lungsgrundrisses und verleihen der ndérdlichen Gartenstadt ein besonderes Image und
Wertigkeit. Die StraRen geben dem Quartier, das durch eine Vielzahl unterschiedlicher
Architekturen bestimmt sein wird, einen gestalterischen Zusammenhalt. Daher ist die
einheitliche Gestaltung einer StraRe Uber ihre gesamte Lange einzuhalten, ein ab-
schnittsweiser Wechsel hinsichtlich der Baumarten oder der Pflanzabstande ist zu ver-
meiden. Die Pflanzabstande kénnen in Abhangigkeit zu den Baumarten zwischen 8 und
12 m variieren, sofern die RegelmaRigkeit der Pflanzung eingehalten wird; ein Pflanzab-
stand von 14 m ist nur in der Erich-Mendelsohn-Allee zuldssig (Wechsel zwischen
Langsparkstreifen und Baumen). In dem Uberwiegenden Teil der StraBen sind ausrei-
chend Flachen fir Baumpflanzungen in eigenstdndigen Baumunterstreifen vorgesehen.

20
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Damit erhalten diese StralRen einen besonderen Charakter. In diese zwischen 1,5 und
2,65 m breiten Unterstreifen ist zudem das Mulden-Rigolen-System fir die dezentrale
Versickerung zu integrieren. In den Wohnstral3en, die als Mischverkehrsflachen herge-
stellt werden, sind Baumpflanzungen in abschnittsweisen Aufweitungen (Baumschei-
ben) vorgesehen, die, abhangig von der Anzahl und Lage der Grundstlickszufahrten,
auch unregelmaRig erfolgen kénnen. In der Heinrich-Zeininger-Stral3e stehen einreihig
Baume in Baumscheiben innerhalb der Mischverkehrsflache.

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

Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 66 B wird festgestellt,
dass der im Baufeld WA 22 liegende Eichenmischbestand mit artenreicher Krautflur eine
sehr hohe Bedeutung fir den Biotopschutz hat.

Mit dem Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz und der Unteren Natur-
schutzbehérde der Stadt Potsdam fand am 25.08.1999 eine Vorortbegehung statt, in
deren Rahmen festgestellt wurde, dass der Schutzstatus gemalR &8 32 Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) fir diesen Eichenbestand (082821, 08192)
jedoch nicht vorliegt. Im Bebauungsplan ist weitgehend der wertbestimmende Bestand
des Eichenmisch- bzw. Eichenvorwaldes erhalten. Der Grof3teil der Bestandsflache mit
einer GroéRRe von ca. 3.320 m? ist als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache und gleich-
zeitig als Flache fir MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt. Gleichzeitig sind in der Randbebauung ,Fenster’ ausgewie-
sen, die eine Offnung der Flache in den 6ffentlichen Raum und zum Volkspark ermdogli-
chen. Die Schaffung des geschlossenen griinen Innenbereiches mit der Offnung zum
Volkspark beachtet zudem die Anforderungen an den Biotopverbund.

Mit der Zweckbestimmung: ,naturnaher, lichter Eichenmischwald” ist die Zielsetzung
der Umgrenzung konkretisiert. Der lichte Wald wird durch ein Verhaltnis von zwei Drittel
mit Gehdlzen Uberschirmte Flache zu ein Drittel offener Krautfluren gekennzeichnet. Der
naturnahe Charakter der tberschirmten Flachen wird durch den Erhalt der Stieleiche als
Leitbaumart mit einzelnen Nebenbaumarten (z.B. Birke) gebildet, die offenen Krautfluren
zeichnen sich durch eine extensive Nutzung und Pflege aus (bis 2 mal jahrlich Mahd,
keine Dingung). Mit der Zielsetzung der naturnahen Gestaltung ist eine Versiegelung
ausgeschlossen. Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sind Nebenanlagen gemaR &8 14 BauNVO, Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten, vollversiegelte FuRwege, Platzflachen sowie Platze fir
Abfallbehélter ausgeschlossen. Spielgelegenheiten kénnen in die Flache integriert wer-
den, soweit sie mit dem Entwicklungsziel vereinbar sind.

Mit der Sicherung wesentlicher Teile des Gehdlzbestandes wird der Eingriff in Natur und
Landschaft gemindert und durch die partielle Entsiegelung von Teilflachen und Arrondie-
rung von einzelnen Randflachen ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in
Natur und Landschaft geleistet.

18. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Innerhalb der Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft sind Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser aus angrenzen-
den Flachen sowie Einfriedungen unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Erhaltung von Baumen

Zwei der insgesamt drei besonders alten Eichen (160 — 210 cm Stammumfang in 130
cm Stammhoéhe) innerhalb des Eichenmischbestandes im Baufeld WA 22 sind als zu
erhaltene Einzelbdume festgesetzt.

Hierdurch wird gewahrleistet, dass diese besonders markanten Eichen mit einem Kro-
nendurchmesser von ca. 28 m dauerhaft gesichert werden. MaRnahmen, die die Vitali-
tédt der Bdume beeintrachtigen, wie z.B. die Beschadigung der Wurzeln, der Stdmme
oder der Baumkrone sind zu vermeiden. Ferner soll der Kronenraum nicht durch Gebéu-
de, Gebaudeteile oder anderweitig eingeschrankt werden. Hierbei ist der maximal maogli-
che Kronenraum anzusetzen. Die dritte Alteiche (280 cm Stammumfang) weist so star-
ke Stammschaden auf, dass von einer Festsetzung als Einzelbaum abgesehen wird.
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. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan schafft Voraussetzungen, die Gestalt und Nutzung von Natur und
Landschaft nachhaltig zu verdandern. Damit sind Eingriffe in Natur und Landschaft ver-
bunden. Gleichzeitig tragt der Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen Sor-
ge, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermindern und teilweise zu kompensieren.

Um die Auswirkungen auf die Umwelt zu erfassen, wurde ein landschaftsplanerischer
Fachbeitrag fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 B ,Nordliche Garten-
stadt” erarbeitet. Auf dieser Grundlage wurden die relevanten MalRnahmen zur Vermei-
dung, Minderung und zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen abgeleitet.
Der landschaftsplanerische Fachbeitrag stellt die fachliche Grundlage dar, um die Ent-
scheidung Uber die Eingriffe in Natur und Landschaft gemal3 § 1a BauGB i.V.m. § 8a
BNatSchG zu treffen.

Grundlage fir die Ermittlung der maximalen Zunahme an vollversiegelten Flachen ist
eine mittlere GRZ von 0,33 einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung der GRZ um 50
% gemall 8 19 Abs. 4 BauNVO unter Berlicksichtigung der textlichen Festsetzung Nr.
5. Die auf den Bauflachen realisierbaren Nebenanlagen gehen in der Berechnung als
vollversiegelt ein, trotz der textlichen Festsetzung Nr. 12, gemal der Wege, Zufahrten
und Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Im Weiteren
sind die 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en in die Berechnung eingeflossen. Hierbei wur-
den die Fahrbahnen einschlieRlich der Mischverkehrsflachen als vollversiegelt angesetzt.
Die Nebenflachen wie Gehwege, Mulden und Stellpladtze wurden als teilversiegelt be-
ricksichtigt. Hierbei kommt die eingriffsmindernde textliche Festsetzung Nr. 13 zur Ver-
wendung von wasser- und luftdurchlassigen Bodenbeldagen zum Tragen. Unter Verrech-
nung der Abnahme an teilversiegelten Flachen verbleibt bezogen auf das Schutzgut Bo-
den ein Verlust an 9,8 ha unversiegelter Vegetationsflache, der nicht im Geltungsbe-
reich ausgleichbar ist.

Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser sind vor allem mit der geplanten Zunahme an
versiegelten Flachen von 9,8 ha verbunden. Auf der Grundlage des Brandenburgischen
Wassergesetzes und der Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde wird in der
Bilanz die Versickerung des Niederschlagswassers berlcksichtigt. Mit der Versickerung
der auf den Bau- und StraRenfldchen anfallenden Niederschldage und der damit gewahr-
leisteten Zufliihrung des Niederschlagswassers vor Ort in den Grundwasserhaushalt wird
der Eingriff in das Schutzgut Wasser/Grundwasser nahezu vollstandig kompensiert. Ein-
griffsmindernd wirkt sich auch die Festsetzung zur Verwendung von wasser- und luft-
durchlassigen Bodenbeldgen im Bereich von Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen aus.

Eingriffe auf die lokalen klimatischen Bedingungen ergeben sich in erster Linie aus dem
Verlust von insgesamt 9,8 ha Vegetationsflaichen. Die klimatischen Beeintrachtigungen
kénnen durch die Uberschirmung der versiegelten Flichen mit Laubbdumen erheblich
reduziert werden. Im o6ffentlichen StraRenraum werden bei den vorgesehenen Pflanzab-
standen im 6ffentlichen StralRenraum von maximal 12 bzw. 14 m etwa 480 Baume neu
gepflanzt. Auf Sammelstellplatzanlagen ist zusatzlich je vier Stellplatze ein Baum zu
pflanzen. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind je angefangene 150 m?
ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Bei einer Gesamtflache von rund 9 ha nicht Gber-

23



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 B

baubarer Grundstiicksfliche werden in Abhangigkeit von den Grundstlickszuschnitten
mindestens 400 Baume auf den Wohnbaugrundstiicken gepflanzt werden.

Unter der Annahme, dass ein durchschnittlicher ausgewachsener Laubbaum eine Flache
von etwa 80 m? Uberschirmt, ergibt sich bei rund 880 zu pflanzenden Badumen eine Ge-
samtflache von 7,04 ha. Dies entspricht etwa 76 % der insgesamt versiegelten Flache
(inkl. Bebauung). Positiv auf die klimatischen Bedingungen wirkt sich auch die Festset-
zung zur Begriinung der AuBenwandflachen und Flachdachern von Nebenanlagen, Ga-
ragen und Uberdachten Stellplatzen aus. DarlUber hinaus tragt die ost-west verlaufende
LVisur” zum Luftaustausch zwischen der Lennéschen Feldflur und dem Volkspark bei.

Insgesamt wird der Eingriff fir das Schutzgut Klima durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes soweit ausgeglichen, dass keine zusatzlichen Kompensationsmal3nah-
men erforderlich werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Arten sowie Lebensgemeinschaften/Biotope ergibt sich
bezogen auf den gesamten Geltungsbereich ein Verlust an vegetationsgepréagten Bioto-
pen von insgesamt 9,8 ha. Durch Uberbaubare Flachen und Verkehrsflachen werden
dabei vorwiegend Flachen mit eingeschrankter (junge Ackerbrache) und mittlerer (Rude-
ralfluren) Biotopwertigkeit in Anspruch genommen.

Die im Bebauungsplan geplanten 6ffentlichen Griinflachen mit intensiver Gestaltung
(,Visur”, Weg zum Wallkreuz, die griinen Anger in der Ludwig-Lesser- und Max-Wundel-
stral3e sowie die nicht tberbauten Flachen in den Wohngebieten (Garten und Gemein-
schaftsgrinflachen) werden - nach einem Entwicklungszeitraum von ca. 5 - 10 Jahren -
eine mittlere Wertigkeit fir Arten und Lebensgemeinschaften aufweisen. Bei der Bewer-
tung der nicht Uberbauten Wohnbauflachen sind die entsprechend der textlichen Fest-
setzungen zu pflanzenden Laub- bzw. Obstbdume sowie die ausgewiesenen Hecken-
pflanzungen zur Einfassung der Grundstlicke bericksichtigt worden. Bezogen auf Fla-
chen mit mittlerer Biotopwertigkeit ergibt sich ein Zugewinn von 4 ha mit mittlerer Bio-
topwertigkeit. Durch die Anlage einer strukturreichen Parkanlage im Bereich der ,Visur”
wurden Flachen mit einer hohen Biotopwertigkeit geschaffen, woraus insgesamt ein
Zugewinn von 0,2 ha mit hoher Biotopwertigkeit im Vergleich zum Bestand resultiert.

Der wertvolle Eichenmischbestand mit einer Flache von 0,17 ha im Baufeld WA 22 ist
zum grofRen Teil durch die Festsetzung einer Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Am nérdlichen und
Ostlichen Rand des Eichenmischbestandes werden Teilflaichen durch Bauflachen in An-
spruch genommen, so dass eine vollstdndige Bestandssicherung nicht gewahrleistet ist.
Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Eichenjungaufwuchs, der nicht unter die Pots-
damer Baumschutzverordnung féllt. Die Bedeutung des Eichenmischbestandes als Tritt-
stein- und Rickzugsbiotop im Verbund mit den angrenzenden Biotopen wird durch die
Zerschneidungs- und Barrierewirkung der umgebenden Wohnbebauung und StralRen be-
eintrachtigt. Dieser Eingriff wird nur bedingt durch die Freilassung eines ‘Fensters’ nach
Westen zum Volkspark gemindert. Mit der im landschaftsplanerischen Fachbeitrag emp-
fohlenen Schaffung eines zweiten ‘Fensters’ nach Norden kdénnte zwar den Gehdlzbe-
stand nahezu vollstandig erhalten werden; sie erméglicht jedoch nicht mehr die Ausbil-
dung einer baulichen Siedlungskante zum Volkspark hin, der aus stadtebaulichen Grin-
den eine hohe Bedeutung zugemessen wird, so dass in der Abwagung ein geringer An-
teil des Eichenmischbestandes als Uberbaubare Flachen in Anspruch genommen wird.
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Innerhalb der vorgesehenen Ausgleichsflaiche mit einer GesamtgréfRe von 0,33 ha liegen
Flachen, die ein Potential zur Aufwertung von Natur und Landschaft aufweisen. Durch
die Festsetzung der Ausgleichsflache mit der Zielsetzung, einen lichten Eichenmischbe-
stand zu erhalten und auf Teilflichen neu zu entwickeln, kann der Eingriff in das wert-
volle Biotop soweit kompensiert wird, dass keine weitergehenden Ausgleichserforder-
nisse erforderlich sind.

In der Gesamtbilanz erfolgt mit dem Bebauungsplan eine Biotopaufwertung auf 4,2 ha.
Unter Bericksichtigung des Verlustes an biotopwirksamer Flache von 9,8 ha durch Ver-
siegelung verbleibt ein Ausgleichsdefizit von 5,6 ha fir das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind 103 Baume nachgewiesen, die nach der Potsda-
mer Baumschutzverordnung geschiitzt sind. Hiervon werden innerhalb der vorgesehe-
nen Ausgleichsflache ,lichter Eichenmischwald” 40 Baume gesichert. Am Westrand des
Geltungsbereiches, im Bereich der Orville-Wright-Stral3e, finden sich ebenfalls zahlreiche
geschitzte Baume. Ein Teil dieser Baume wird innerhalb des im Bebauungsplan vorge-
sehenen Profils der Orville-Wright-Stral3e gesichert. Im landschaftspflegerischen Fach-
beitrag wird eine Verbreiterung der Vegetations- und Gehwegflache auf der Westseite
auf 4 m empfohlen, durch die nahezu alle Bdume in diesem Bereich erhalten werden
kénnten. Da aus stadtebaulichen Griinden die Fortfihrung des StraRenquerschnittes der
im Bebauungsplan Nr. 66 A ,Sudliche Gartenstadt” festgesetzten Orville-Wright-Stral3e
angestrebt ist, und eine Verbreiterung der Straf3e nur in Teilabschnitten erforderlich wa-
re, wird der Empfehlung nicht gefolgt. Der Verlust an Bdumen am Westrand des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 B durch erforderliche Grundstiickszufahrten kann bisher nicht abge-
schatzt werden.

Insgesamt ist der Ersatz notwendiger Baumfallungen auf den Baugrundstlicken - unab-
héngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes - nach der Potsdamer Baum-
schutzverordnung festgelegt. Die Baumpflanzungen im StralBenraum, in den 6ffentlichen
Grinflachen und auf den privaten Grundstiicken tragen erheblich zur Minderung des
Eingriffs auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften bei. Im Bereich der ,Vi-
sur” wurden bereits 87 Baume gepflanzt, im 6ffentlichen StralRenraum werden gemaf
der ErschlieBungsplanung und unter Beachtung der festgesetzten Pflanzabstdnde ca.
480 Baume gepflanzt.

Das Landschaftsbild und der Erholungswert der Landschaft werden durch die geplante
nordliche Gartenstadt erheblich und nachhaltig verandert. Allerdings weist das im Be-
stand im Wesentlichen durch ungegliederte und relativ gleichformig wirkende Acker-
und Ruderalfluren gepragte Landschaftsbild nur eine eingeschrankte bis mittlere Wertig-
keit auf. Ausgenommen hiervon ist der Eichenmischbestand, der als markantes, struk-
turreiches Geholz eine hohe Bedeutung flr das Landschaftsbild ausweist. Positiv zu
vermerken sind auch der abschnittsweise vorhandene Gehdélzsaum am Westrand des
Geltungsbereichs, der zur Eingriinung der Wohnbaugrundstliicke an der Kirschallee bei-
tragt sowie das weite Sichtfeld mit Blickbeziigen von den vorhandenen Feldwegen zum
Ruinen- und Pfingstberg. Der Erholungswert der Landschaft ist aufgrund des unzurei-
chenden Zustandes der ErschlieBungswege und des geringen Erlebniswertes einge-
schrankt.
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Mit der Realisierung des Bebauungsplanes entsteht ein klar gegliedertes, durchgriintes
Quartier in offener Bauweise, das eine eindeutige Siedlungskante zum Volkspark im
Bornstedter Feld aufweist. Insgesamt sind 6ffentliche Grinflachen von rd. 1 ha festge-
setzt und bereits hergestellt. Hierdurch kann in der nérdlichen Gartenstadt der Bedarf an
wohnungsnahen Grinflachen fir die geschatzte Zahl von ca. 1.000 Einwohnern abge-
deckt werden. Zudem grenzt der Volkspark mit einer GesamtgroRe von 65 ha direkt an
das kinftige Quartier an und schafft ein Angebot von siedlungsnahen- und Gbergeord-
neten Grinflaichen. Der Volkspark stellt auch attraktive Spielflachen (Spielwall im Gro-
Ren Wiesenpark, Naturspielplatz ZickZack im Remisenpark westlich der Viereckremise)
in fuBlaufiger Nahe bereit, so dass das Spielplatzangebot fir die nérdliche Gartenstadt
als sehr gut anzusehen ist. Zudem wird davon ausgegangen, dass in der nérdlichen Gar-
tenstadt jedes Haus einen Garten als zusatzliche Spielflaichen fiir Kleinkinder haben
wird.

Mit der ,Visur” besteht ein attraktiver Zugang zum Volkspark und eine Verbindung zur
Lennéschen Feldflur westlich der Kirschallee. Die rampenartige Erhéhung der ,Visur”
zwischen der Hermann-Mattern-Promenade und der Erich-Mendelsohn-Allee ermdglicht
weite Blickbeziehungen lber das Bornstedter Feld sowie zum Ruinen- und Pfingstberg.
Der Weg zum Wallkreuz mit platzartiger Aufweitung an der Kreuzung Hermann-Mattern-
Promenade und Fritz-Encke-Stral3e bezieht sich in seiner Verlangerung auf die direkte
Verbindung zwischen dem Wallkreuz und der Biosphare Potsdam und tragt so ebenfalls
zur attraktiven Anbindung der Gartenstadt an den Volkspark einerseits und andererseits
in Verlangerung an die Lennésche Feldflur bei.

Der Eichenmischbestand im Baufeld WA 22 wird durch die Festsetzung als Flache fir
MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von Natur und Landschaft weitgehend er-
halten. Uber ein breites Landschaftsfenster zum Volkspark, durch die Festsetzung einer
nicht Uberbaubaren Flache in Verlangerung des Friedrich-Kunert-Weges und die offene
Bauweise der umgebenden Bebauung ist die visuelle Erlebbarkeit des markanten Baum-
bestandes aus der Siedlung und aus dem Volkspark heraus gegeben. Der Baumbestand
am Westrand der Orville-Wright-Stra3e wird durch eine Integration in das StralRenprofil
teilweise erhalten. Hierdurch minimiert sich der Eingriff in das Landschaftsbild in diesen
wertvollen Bereichen deutlich.

Insgesamt wird der Eingriff in das Landschaftsbild durch die landschaftsbildwirksamen
Festsetzungen des Bebauungsplanes (offene Bauweise mit Vorgarten, Pflanzbindungen
auf Baugrundstiicken und im StraRenraum, Begriinung von Garagen und Uberdachten
Stellplatzen) sowie durch die ausgewiesenen offentlichen Grinflachen ausgeglichen.
Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Bedeutung des Vorhabens wird die nachhal-
tige Verdnderung des Landschaftsbildes als vertraglich angesehen. Der Geltungsbereich
erfahrt fir die Erholungsfunktion eine wesentliche Aufwertung.

Kompensation der verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Kompensation der Eingriffe, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 B ausgeglichen werden kénnen, erfolgt innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Park im Bornstedter Feld”. Im Bebauungsplan Nr.
81 sind Ausgleichsflachen und -malRnahmen vorgesehen, die in erheblichem Umfang zu
einer Aufwertung von Natur und Landschaft fihren. Die Anlage einer vielfaltig nutzba-
ren und strukturreichen Parkanlage tragt insbesondere zur Aufwertung des Land-

26



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 B

schaftsbildes und der Erholungseignung bei. Der Volkspark ist der zentrale Beitrag fir
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auf dem Bornstedter Feld, der aber auch fir das
Angebot an Erholungsflachen von gesamtstadtischer Bedeutung ist. Die Realisierung
des Parks als SammelausgleichsmalRnahme fir die Eingriffe in Natur und Landschaft im
Entwicklungsbereich erfolgte bereits bis April 2001 zur Eré6ffnung der BUGA.

In der Eingriffs-Ausgleichskonzeption Bornstedter Feld wurden in einer vorgezogenen
Eingriffsbewertung fir die BaumalRnahme ,Nordliche Gartenstadt” auf Grundlage der
Rahmenplanung vom Juli 1995 Ausgleichserfordernisse auf einer Flache von ca. 10,5
ha ermittelt, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgleichbar sind (vgl. Eingriffs-
Ausgleichskonzeption Bornstedter Feld, November 1998). Die der vorgezogenen Ein-
griffsbewertung zu Grunde gelegten Annahmen fir die Planung, die zur Eingriffsvermei-
dung und —-minimierung beitragen (wie Bindungen fiir Baumpflanzungen im Stral3en-
raum, auf Stellplatzen und auf den Bauflachen, Versickerung des Niederschlagswassers)
wurden im Bebauungsplan Nr. 66 B eingehalten. Dariiber hinaus erfolgten erganzend die
Integration von griinen Angern im Straf3enraum zur ErschlieBung der allgemeinen Wohn-
gebiete WA 1 und WA 2 und die Festsetzung von Heckenpflanzungen zur Einfriedung
der Grundstticke.

Als Kompensationsmal3nahmen fiir die nicht im Geltungsbereich ausgleichbaren Einriffe
sind im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichskonzeption fiir den Entwicklungsbereich Born-
stedter Feld im Volkspark u.a. die Anlage von Flachen mit dem Charakter vielfaltig
strukturierter Parkanlage, von Wiesenrdumen, Baumhainen sowie Flachen mit dem Cha-
rakter naturnaher Waldpark vorgesehen. Diese MalBnahmen wurden auf Flachen reali-
siert, die im Bestand infolge der ehemaligen militdrischen Nutzung des Geldndes stark
anthropogen Uberpragte und z.T. geschadigte Béden und meist eine geringe bis mittlere
Gesamtwertigkeit? aufwiesen (strukturarme Ruderalfluren, z.T. stark beeintrachtigt, of-
fener Boden) und so zu einer Erhéhung der Wertigkeit der Flachen um ein bis zwei
Wertstufen fihren. Mit der Entwicklung der o.g. Landschaftsstrukturen im Volkspark
wurde insbesondere die Leistungsfahigkeit der Béden im Naturhaushalt und die Biotop-
struktur verbessert, das Landschaftsbild aufgewertet und die Eignung der Flachen fir
die landschaftsbezogene Erholung erhdht.

In Anpassung an die Ausweisung des Bebauungsplanentwurfs erfolgt eine Aktualisie-
rung der Gesamt-Eingriffs-/Ausgleichsbilanz. Bedingt durch die Einhaltung einer mittle-
ren GRZ von 0,33 und die Reduzierung der StralRenquerschnitte verringert sich die Ein-
griffserheblichkeit in das Schutzgut Boden und damit der erforderliche Flachenanteil von
10,5 auf 9,8 ha, der innerhalb des Volksparks nachgewiesen werden muss.

Abweichend zu den Annahmen der Gesamteingriffs-/Ausgleichsbilanz (Stand 1998)
wurde der Anteil der ErschlieBungsflachen zugunsten von Wohnbauflachen reduziert
und in die Ludwig-Lesser- und Max-Wundel-Stral3e griine Anger integriert. In der Visur
wurden 87 Baume statt der urspriinglich angenommenen 25 gepflanzt und zuséatzlich
wurden die Heckenpflanzungen zur Einfriedung der Grundstlicke festgesetzt. Im Weite-
ren der Flachenansatz zur Pflanzung von Baumen auf den Baugrundstliicken von je ange-
fangenen 200 m? auf 150 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksfliche heruntergesetzt.

Die Gesamt-Wertstufen setzen sich aus der Einzelbewertung der einzelnen Naturglter (Boden, Wasser, Luft/ Klima,
Arten- und Biotopschutz), des Landschaftsbildes, der landschaftsbezogenen Erholung sowie den Ubergeordneten Funktio-
nen Nachhaltigkeit und Utberortliche Einbindung zusammen.
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Damit erhoht sich insgesamt die Anzahl der Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken
und der Charakter als Obstbaumsiedlung wird gestarkt.

Unter Berlcksichtigung der in den Bebauungsplan eingeflossenen Griinfestsetzungen
wird der Eingriff, der durch den Bebauungsplan Nr. 66 B verursacht wird, erheblich re-
duziert. Der verbleibende, nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 66 B ausgleichbare Eingriff auf die Schutzgiter Boden und Arten und Lebensge-
meinschaften wird durch die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 81 umfassend und nachhaltig kompensiert. Mit der Aufwer-
tung einer Flache von 9,8 ha um 1-2 Wertstufen gemal der Systematik der Gesamtein-
griffs-/Ausgleichsbilanz wird der Eingriff kompensiert. Mit der Herstellung des Volks-
parks zur BUGA 2001 wurden die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen bereits zeitlich
vorgezogen zu den Eingriffen realisiert.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Die Umsetzung der Ausweisungen des Bebauungsplanes bedingt finanzielle Auswirkun-
gen, die in der Investitionsplanung der Stadt zu berlicksichtigen sind. Hierzu gehoért die
Anlage von StralRen, die nicht ausschlieBlich zur ErschlieBung von Grundstlicken inner-
halb des Entwicklungsbereiches erforderlich sind. Die Orville-Wright-Stra3e dient der
riGckwartigen ErschlieBung der Grundstlicke in der Eigenheimsiedlung (Bebauungsplan
Nr. 54 B ,Eigenheimsiedlung an der Kirschallee”). Die Finanzierung der ErschlieRungs-
malnahme Orville-Wright-StraRe erfolgt im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen an-
teilig aus der EntwicklungsmalRnahme und dem allgemeinen Haushalt der Stadt Potsdam
far den westlichen Gehweg. Hierfir sind Kosten in Héhe von 163.870 € zu veranschla-
gen. Fir die auBerhalb des Entwicklungsbereiches Bornstedter Feld zu erschlieRenden
Grundsticke sind ErschlieBungsbeitrage zu erheben. Die Anlage der 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Grinflachen sowie die Errichtung der Kindertagesstatte wird durch den Ent-
wicklungstrager Bornstedter Feld, Treuhdnder der Stadt Potsdam, finanziert.
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V. Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Potsdam zum Bebauungsplan Nr. 66 ,Gartenstadt im Bornstedter
Feld” vom 05. Juni 1996 eingeleitet.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 B hat in der Zeit vom 04. Juni 1999 bis einschlieBlich 18. Juni 1999
stattgefunden. Am 14. Juni 1999 fand eine Blirgerversammlung statt.

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemalR 8 4 Abs. 1 BauGB wurde im De-
zember 1999 und Januar 2000 durchgefuhrt.

Fir die Baufelder WA 4 und WA 5 wurden von Juli bis Oktober 2001 zwei vereinfachte
Anderungsverfahren gemaR 88 3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 13 BauGB
durchgefihrt.

Im Baufeld WA 5 wurden stralRenbegleitend zehn Reihenend- und neun Reihenmittel-
hausern realisiert. Um dieses Projekt planungsrechtlich genehmigen zu kénnen, sind die
bisherigen Baufelder WA 5.1 und 5.2 zusammengefasst und die grundstiicksbezogene
GRZ von 0,4 bzw. 0,3 in eine baufeldbezogene GR von 1.230 m? geandert worden. Die
GR im WA 5 insgesamt wurde durch diese Anderung nicht erhdht.

Da die Stellplatze mit ihren Zufahrten, Kellerersatzraume und sonstige Nebenanlagen auf
dem Grundstick nachgewiesen werden, wird die gemaR &8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
zuladssige GR durch die nach &8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuldssigen Nutzungen insge-
samt Uiberschritten. Daher ist entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5 einer Uber-
schreitung der festgesetzten GR um bis zu 67 % zulassig.

Im Baufeld WA 4 sieht das stadtebauliche Konzept eine stralRenbegleitende Bebauung
mit einem Doppelhaus sowie acht Reihenend- und sieben Reihenmittelhdausern vor. Da-
bei Uberschritten im Einzelfall die Reihenmittelhduser nach der Realteilung die urspriing-
lichen GRZ-Festsetzungen, insgesamt wurden die baufeldbezogenen GRZ-Werte jedoch
eingehalten. Daher wurden die bisherigen Baufelder WA 4.1 und 4.2 zum Baufeld WA 4
zusammengefasst und statt einer GRZ von 0,4 bzw. 0,35 eine GR von 1.185 m? fest-
gesetzt. Die GR insgesamt wurde durch diese Anderung nicht erhoht.

Durch die Anderungen der Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen und das Ein-
figen der textlichen Festsetzung Nr. 8 zum Ausschluss von Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO in den Vorgartenzonen der Baufelder WA 4 und 5 wurde die Attraktivitat des
offentlichen StraRenraums weiter gehoben.

Far die Baufelder WA 1, WA 10 und WA 11 wurde im Dezember 2003 und Januar
2004 ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaR §8 3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 13 BauGB durchgefiihrt.

Um die angestrebte stadtebauliche Figur in den Baufeldern WA 1 und 2 zu gewaébhrleis-
ten, soll sich die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern in offener Bauweise an
den Wallen im Volkspark orientieren und entsprechend ausrichten. Die nunmehr ausge-
wiesenen Baulinien und Baugrenzen sichern die angestrebte stadtebauliche Gliederung.
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Durch die Baulinien werden einerseits die straf3enbegleitende Bebauung und andererseits
von einer Bebauung freibleibende Blockinnenbereiche ausgewiesen. Um auch zur StralRe
Erker und ahnliche Bauteile zu ermdglichen, werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 6
in einem bestimmten Rahmen Vor- und Rickspriinge von der Baulinie zugelassen. Die
Gebaudeausrichtung mit 55° &stlich der Nordachse, d.h. parallel zu den Grundstiicks-
grenzen, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 sichergestellt. Die Breite der Vorgar-
tenzonen wurde einheitlich mit 3 m festgesetzt; im Siden der Baufelder hat die Vorgar-
tenzone eine Tiefe von 5 m, um Slddwest- bzw. Sidostgérten mit ausreichenden Dis-
tanzraumen von der Stral3e schaffen zu kénnen.

Da in den Baufeldern WA 1 und WA 10 nun anstelle von freistehenden Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhdusern sowie Trios Uberwiegend freistehende Einfamilien- und Dop-
pelhduser vorgesehen sind, wurde anstatt einer GRZ von 0,4 bzw. 0,35 eine GRZ von
0,3 festgesetzt.

Durch die Einfligung einer Héhenbegrenzung fiir bauliche Anlagen von 11 m mit der
textlichen Festsetzung Nr. 2 wird zum einen eine einheitliche Hohenentwicklung ge-
wahrleistet und zum anderen zu der Hohenentwicklung der Eigenheimsiedlung an der
Kirschallee vermittelt.

Die Erfahrungen bei der Vermarktung von Einfamilienhaus-Grundstliicken zeigten, dass
die Eigentimer ihren Stellplatznachweis auf dem Grundstiick filhren wollen; die Quer-
schnitte der Hermann-Mattern-Promenade, der Orville-Wright-, der Heinrich-Zeininger-
und der Nietnerstral3e wurden daher um die bisher vorgesehenen privaten Stellplatzstrei-
fen reduziert. Die durch die Querschnittsreduzierungen gewonnenen Flachen wurden
den jeweils angrenzenden Baufeldern zugeschlagen.

Um die einzelnen Parzellen im Blockinnenbereich des Baufeldes WA 1 zu erschliel3en,
wurde eine 6ffentliche Mischverkehrsflache ausgewiesen, die sich in der Mitte zu einem
kleinen Anger 6ffnet, der locker mit Baumen bestanden ist.

Durch die Anderungen der textlichen Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Stellplatzen
und der Erweiterung der textlichen Festsetzung Nr. 8 zum Ausschluss von Nebenanla-
gen gem. 8 14 BauNVO in den Vorgartenzonen wurde die Attraktivitdt des 6ffentlichen
StralBenraums weiter gehoben. Ferner sind zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung mit freistehenden Einfamilienhdusern architektonische Gestaltanforde-
rungen formuliert worden, um hierdurch eine Verbindlichkeit in der nachbarschaftlichen
Entwicklung sicherzustellen. Die Gestaltanforderungen wurden als Bauvorschrift gemaR
8 9 Abs. 4 BauGB und §8 81 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung in den B-Plan aufge-
nommen.

Der 5. Entwurf des Bebauungsplan Nr. 66 B lag vom 11. Januar bis zum 11. Februar
2005 offentlich aus.

Der 5. Entwurf wurde im Rahmen eines vereinfachten Anderungsverfahrens gem. §§ 3
Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB i.V. mit 8 13 BauGB im August 2005 geandert.

Im Rahmen der Vermarktung der Einfamilienhaus-Grundstiicke in der Nordlichen Garten-

stadt wurde immer wieder deutlich, dass die urspriinglich geplante, in West-Ost-
Richtung verlaufende, stidliche Baulinie in den Baufeldern WA 7 — 22 nicht aufrechter-
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halten werden konnte. Die Einhaltung dieser Festsetzung hatte bedeutet, dass die att-
raktiven Sidgarten nur in einer maximalen Tiefe von 5,0 m angelegt werden kénnten.
Dies hatte insbesondere bei Eckgrundstiicken zu einer Beeintrachtigung der Werthaltig-
keit der Grundstlicke gefiihrt. Daher wurden die sidlichen Baulinien in Baugrenzen ge-
andert; ebenso wurden in den Baufeldern WA 1 und 2 abschnittsweise an der Ludwig-
Lesser- und Max-Wundel-StraRe Baulinien in Baugrenzen geadndert. Die Festsetzungen
zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung wurden nicht verandert.

V. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes Nr. 66 B 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. | 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. |1 S. 1359)

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

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991,
S. 68)

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

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

e das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg

(Brandenburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchQG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
26.05.2004 (GVBI. | S. 350)
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VI. Anhang

Flachenbilanz

WA 1 20.375 m?
WA 2 21.156 m?
WA 3 1.343 m?2
WA 4 3.364 m?
WA b 3.778 m?
WA 6 4.412 m2
WA 7 5.543 m?
WA 8 5.559 m?
WA 9 5.576 m?
WA 10 4.098 m?
WA 11 3.947 m?
WA 12 4.095 m?
WA 13 6.194 m?
WA 14 5.551 m?
WA 15 4.857 m?
WA 16 4.692 m?
WA 17 4.884 m?
WA 18 4.765 m?2
WA 19 7.549 m?
WA 20 6.189 m?
WA 21 5.289 m?
WA 22 12.859 m?
WA gesamt 146.075 m?
Visur 8.635 m?
Weg zum Wallkreuz 753 m?2
Grinverbindung Remisenpark 400 m?
Offentliche Griinfliche gesamt 9.788 m?
Kindertagesstitte 2.343 m?
StraBenverkehrsflache 59.570 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 21,78 ha
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Textliche Festsetzungen

Art und Mald der baulichen Nutzung

1. Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sind Tankstellen und Gartenbaubetrie-
be unzuldssig.

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

2. Bauhoéhenbeschrankung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 diirfen bauliche Anlagen eine Firstho-
he von 11 m nicht (berschreiten.

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

3. Beschrankung der Geschosszahl

Eingeschossige bauliche Hauptanlagen sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen einge-
schossige Hauptgebédude zugelassen werden, wenn die der 6ffentlichen StralSe zugewand-
te GebaudeaulBenwand eine Héhe von mind. 5,5 m erreicht.

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

4. Beschrankung der Geschossflache

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 6.2, WA 710, WA 11, WA 72.2, WA
15, WA 16, WA 17.2, WA 19.2, WA 20.2 und WA 21.2 darf die Geschossfldche des Ill.
Vollgeschosses nicht mehr als zwei Drittel der Geschossfldche des darunter liegenden Ge-
schosses betragen.

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

5. Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 5 darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
durch die Flachen fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Grundstlick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfldche bis zu 67 % liberschrit-
ten werden.

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

Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflachen

6. Baulinien

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 22 sowie in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 an der Ludwig-Lesser-StralSe und WA 2 an der Max-Wundel-StralSe sowie am
Weg zum Wallkreuz, dirfen die stral3enseitigen AulSenwénde von Gebduden, wenn die
straBBenseitigen AuBenwiénde im Ubrigen nur zum geringen Teil ihrer Lénge auf der Baulinie
gebaut sind, héchstens bis zu 2,5 m zurticktreten. Sind die stralSenseitigen AulBenwénde
im Ubrigen zum (iberwiegenden Teil ihrer Lénge auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begren-
zung des Mal3es des Zurlicktretens. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 an
der Orville-Wright-Stral8e, der Fritz-Encke-StralSe, der Hermann-Mattern-Promenade und
der Erich-Mendelsohn-Allee sind Gebédude auch zuldssig, wenn nur eine Gebdudeecke der
baulichen Hauptanlage auf der Baulinie gebaut ist.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 1 und 2 BauNVO)
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7. Gebaudeausrichtung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die der StraBenbegrenzungslinie
zugewandten AulBenwénde der Gebédude an der Orville-Wright-StralSe, der Hermann-
Mattern-Promenade und der Erich-Mendelsohn-Allee in 55° ostlich der Nordachse auszu-
richten. An der Heinrich-Zeininger-StralSe, der Fritz-Encke-StralSe und dem Weg zum Wall-
kreuz sind die der StralBenbegrenzungslinie zugewandten AulBenwénde der Gebédude in
35° westlich der Nordachse auszurichten. An der Ludwig-Lesser-StralSe und Max-Wundel-
Stral8e sind die AuBenwénde der Gebédude parallel zur Baulinie bzw. Baugrenze auszurich-
ten.

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

8. Zulassigkeit von Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sind Nebenanlagen gemal8 8 14 Bau-
NVO nur in den lberbaubaren Grundstiicksfldchen ab einer Tiefe von 1 m ab der vorderen
Baulinie oder vorderen Baugrenze zuldssig.

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

Stellplatze

9. Zulassigkeit von Stellplatzen

Mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 5, WA 8.3, WA 9.3, WA
13.3, WA 14.3, WA 18.3, WA 79.17, WA 20.7 und WA 21.1 sowie WA 7.7 und WA 22,
Jjeweils an der Erich-Mendelsohn-Allee, sind Stellpldtze und Garagen nur innerhalb der -
berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig; Garagen sind jedoch erst ab einer Tiefe von T m
ab der vorderen Baulinie oder vorderen Baugrenze zulédssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO)

10. Zulassigkeit von Stellpldtzen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind Stellpldtze und Garagen nur in
einer Tiefe ab 3 m, gemessen ab der StralSenbegrenzungslinie, zuldssig; im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 an der Theodor-Echtermeyer-StralBe und im allgemeinen Wohngebiet
WA 5 an der Fintelmannstral3e sind offene Stellpldatze auch ab der StralSenbegrenzungslinie
zulassig.

Des Weiteren sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 Zufahrten zu den
Stellpldtzen und Garagen jeweils nur in einer Breite von max. 3 m zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO)

11. Zulassigkeit von Tiefgaragen

An der Erich-Mendelsohn-Allee sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 7.1, WA
8.3, WA 9.3, WA 13.3, WA 14.3, WA 18.3, WA 719.7, WA 20.17, WA 21.7 und WA 22
nur Tiefgaragen und deren Zufahrten zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Grinfestsetzungen

12. Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 sowie auf der Flache des Kindertages-
stattenstandortes ist eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
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wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13. Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Die Befestigung von Stellpldtzen im &ffentlichen StralBenraum ist nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuléassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

14. Pflanzung von Hecken

Entlang der StralSenbegrenzungslinie sind auf den privaten Grundstiicken Hecken gemdal3
der Pflanzliste 5 zu pflanzen.

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

15. Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 st pro angefangener 150 m? nicht
lberbaubarer Grundstiicksflaiche mindestens ein Laub- oder Obstbaum mit einem Stamm-
umfang von 18/20 bzw. 10/12 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Bédume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen.

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

16. Begriinung von Stellplatzen und Garagen

Auf Sammelstellplatzanlagen ist je vier Stellpldtze ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von 20/25 zu pflanzen. Die AulBenwandfldchen von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14
BauNVO, Garagen und die vertikalen Bauteile liberdachter Stellpldtze sind mit rankenden
Pflanzen mit einem Pflanzabstand von maximal 2 m zu begriinen. Die Flachdédcher von Ga-
ragen mit einer Neigung bis zu 15° sind extensiv zu begriinen.

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

17. Pflanzgebot im 6ffentlichen StraRenraum

Innerhalb der offentlichen StralBenverkehrsfldéchen, mit Ausnahme der Erich-Mendelsohn-
Allee und den 6 m breiten Mischverkehrsflachen, sind in einem regelméfSigen Abstand von
maximal 12 m beidseitig Laubbdume mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen. In
der Erich-Mendelsohn-Allee sind in einem Pflanzabstand von bis zu 14 m einseitig Laub-
bdume mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen. In den 6 m breiten Mischver-
kehrsflachen sind in einem unregelmélBigen Pflanzabstand einseitig Laubbdume mit einem
Stammumfang von 20/25 zu pflanzen.

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

18. MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Innerhalb der Fldchen fiir Malsnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft sind Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser aus angrenzen-
den Fldchen sowie Einfriedungen unzulédssig.

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

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

Ortliche Bauvorschriften gemaR & 81 Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO

1.

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemaR &8 9 Abs. 4 BauGB
und 8 81 Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen wird, gilt fir die Baufelder WA 1, WA 2, WA 6.2, WA 10, WA 11, WA
12.2, WA 15, WA 16, WA 17.2, WA 19.2, WA 20.2 und WA 21.2 des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 B ,Nordliche Gartenstadt”.

Diese ortliche Bauvorschrift regelt die duRere Gestaltung baulicher Anlagen.

Gebaudestellung und -kubatur

Zweigeschossige Gebaude im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung, deren
Obergeschoss als ausgebautes bzw. ausbaubares Dach errichtet wird, dirfen nicht
traufsténdig zur StralRenbegrenzungslinie errichtet werden, sofern jede zur 6ffent-
lichen StralRe gerichtete Traufe mehr als 50 % der Lange der GebaudeaulRenwand
einnimmt.

In den Baufeldern WA 1 an der Orville-Wright-Stral3e und der Heinrich-Zeininger-
StralBe und WA 2 am Weg zum Wallkreuz sowie WA 10, WA 11, WA 15, WA 16,
WA 17.2, WA 19.2, WA 20.2 und WA 21.2, jeweils mit Ausnahme der Eck-
grundstlicke, ist das zweite Geschoss der Gebaude mit einem Steildach zu errich-
ten. Steildacher sind mit einem Neigungswinkel von mind. 35° auszufiihren. In
den Ubrigen Bereichen sind zweigeschossige Gebdude mit flachgeneigtem oder
Flachdach zulassig; ausnahmsweise kénnen an der Ludwig-Lesser-Strale und der
Max-Wundel-Stralle sowie auf den Eckgrundstiicken der Baufelder WA 10, WA
11, WA 15, WA 16, WA 17.2, WA 19.2, WA 20.2 und WA 21.2 sowie dem
Eckgrundstiick Orville-Wright-/Heinrich-Zeininger-StraRe im Baufeld WA 1 auch
Gebaude mit Steildachern zugelassen werden. An der Hermann-Mattern-Promena-
de und der Erich-Mendelsohn-Allee sind auch dreigeschossige Gebaude mit flach-
geneigten oder Flachdachern zulassig.

Das unter der textlichen Festsetzung Nr. 4 aufgefiihrte Vollgeschoss kann auch

als ausbaubares Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen mit einen Neigungs-
winkel von max. 45° ausgebildet werden.
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3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

Gestalterische Festsetzungen fiir bauliche Anlagen

Zulassig sind weiRe und helle Fassadenanstriche, abgetént mit Ockerténen und
Schwarz. Zulassig sind auch die Farbtone Oxidrot und Ocker.

Sichtmauerwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe sowie Holz und
Naturstein sind nur in ihrem natlrlichen Materialbild zuldssig. Diese Materialien
kénnen zu gestalterischen Zwecken auch kombiniert werden. Holzwerkstoffe sind
in ihrem natlrlichen Materialbild oder auch im vorgenannten Farbspektrum zulas-

sig.

Die Dacheindeckung mit Dachziegeln ist mit Ausnahme der Baufelder WA 19.2
und WA 20.2 an der Theodor-Echtermeyer-Straf3e in Anthrazit (engobiert/ungla-
siert) oder mit Betondachsteinen in Anthrazit (unglasiert) zuldssig. Blecheinde-
ckungen (Zink, Kupfer) sind in ihrem natlrlichen Materialbild zuldssig. Sonstige
Materialien (z.B. Wellfaserzementplatten) sind in anthrazitgrau zuldssig. In den
Baufeldern WA 19.2 und WA 20.2 an der Theodor-Echtermeyer-StralRe ist die
Dacheindeckung nur mit roten unglasierten Dachziegeln zulassig.

Einfriedungen, Garagen und Nebenanlagen

Einfriedungen sind nur in einer Hohe bis maximal 1,4 m auf den der Stral3e zuge-
wandten Grundstlicksteilen zuldssig.

Garagen, Carports, Gartenhauser und sonstige Nebenanlagen sind in Material und
Farbgebung den Gebaduden der Hauptnutzung anzugleichen.
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Pflanzlisten

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

Pflanzliste 1: Laubbdume
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus cordata
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus columa
Crataegus in Sorten
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Prunus serr. Kanzan
Juglans regia
Quercus robur

Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Ulmus minor

Pflanzliste 2: Obstgehdlze
Apfel

Birne

Juglans regia

Pflanzliste 3: Straucharten

Cornus sanguinea
Corylus Avalen
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix

Vertraglichkeit mit Mulden-Rigolen-Systemen: Eindringen in Entsorgungsleitungen * selten / ** nie

Feldahorn * 3

Spitzahorn
Bergahorn
herzblattrige Erle
Sandbirke *
Hainbuche
Baumhasel
WeilRdorn/Rotdorn **
Rotbuche *
Esche
Vogelkirsche
Auen-Traubenkirsche
BlGtenkirsche
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

WeilRdorn

Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu
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Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa

Rosa canina

Rosa corymbifera
Sarothamnus scoparius
Salix caprea

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Heckenkirsche

Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Heckenrose

Besenginster

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

(Der Anteil von Koniferen am gesamten Gehodlzbestand sollte 5% nicht Uberschreiten.)

Pflanzliste 4: Kletter- und Rankpflanzen

Aristolochia macrophylla
Clematis vitalbe

Hedera helix

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

Pflanzliste 5: Hecken
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare
Ribes alpinum

Acer campestre
Cornus mas

Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Ketterhortensie
GeilRblatt

Funfblattrige Zaunrebe
Dreiblattrige Zaunrebe
Knoterich

Kletterrose

Hainbuche
Liguster
Johannisbeere
Feldahorn
Kornelkirsche

Hinweise zur baubezogenen Eingriffsminimierung und zur Durchfiihrung ausgleichsrele-
vanter PflanzmalBnahmen im 6ffentlichen Raum

Bei den BaumaRnahmen sind die Maldgaben der DIN 18920 zum Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen zu beachten.

Beziiglich der Beseitigung von Gehdlzen sind die MalRgaben der Potsdamer Baum-
schutzverordnung zu beachten. Die MalRgaben der Potsdamer Baumschutzverordnung
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berihrt.

Bei der Durchfihrung von ausgleichsrelevanten PflanzmmalRnahmen im &ffentlichen Raum
ist entsprechend der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen gemal} 8
135 ¢ BauGB der Landeshauptstadt Potsdam vom 04. Februar 1998 eine Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege zu gewahrleisten. Die Ausgestaltung der Ausgleichs-
malnahmen einschlieRlich deren Durchfliihrungsdauer ergibt sich aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes in Verbindung mit der in der Anlage zur Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen beschriebenen Grundséatzen.
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