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Begriindung

Stadt Potsdam

1.

Planungsgegenstand

1.1

Veranlassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich auf dem nordwestlichen Teil der
Halbinsel, die als ,Hermannswerder® bezeichnet wird. Das Gebiet
enthdlt das der Hoffbauer-Stiftung gehorende Grundstick der
Fahrwiese und ist unbebaut.

Die bestehenden Geb&ude der Hoffbauer-Stiftung werden im Bereich
Bildung und Soziales (Heime, Schule, Rehabilitation) sowie far
Stiftungswohnungen genutzt. Das gesamte Gebiet ist parkartig angelegt
und von hoher naturrdumlicher Qualitdt. Das Gelande ist 6ffentlich
zugéanglich. :

Die Hoffbauer-Stiftung erflllt soziale Aufgaben auf den Gebieten der
Alten- und Behindertenhilfe sowie der Padagogik, Aus- und Fortbildung.
Ihre Leistungen finden in Potsdam und Brandenburg Anerkennung. Seit
der Wende und dem Abzug der Roten Armee 1992 ist die Stiftung nach
langen Jahrzehnten der Stagnation in die Lage versetzt, gemal dem
Willen der Stifterin, die begonnene Entwicklung beziglich des sozialen
Leistungspotentials  qualitatsorientiert  weiterzufihren. Damit  die
Aufgabenerfillung auch zukinftig sichergestellt werden kann,
beabsichtigt die Hoffbauer-Stiftung, einen Teil der Flachen mit
Gebauden fUr soziale Nutzungen und fur Wohnungen zu bebauen.

Der Vorhabentréger, die Grundstlicksgesellschaft Hoffbauer-Specker
mbH auf Hermannswerder, hat der Stadt Potsdam ein Nutzungs- und
Bebauungskonzept fur die Fahrwiese Hermannswerder vorgelegt, mit
dem Ziel, mit entsprechenden Festsetzungen eine
landschaftsvertragliche Bebauung in Form einer stadtebaulich
geordneten Wohnanlage planerisch zu realisieren. Dabei soll ein
Gesamtkonzept fur die bauliche .und naturrdumliche Entwicklung
erarbeitet werden und auf dieser Grundlage entsprechend den
Darstellungen des Flachennutzungsplans und des ‘Rahmenplans
.Hermannswerder' die ' planungsrechtlichen Voraussetzungen far

- insgesamt sechs Doppelhauser und sechs Reihenhauszeilen mit je vier

Reihenhausern, die sich um einen Wohn-Spieihof gruppieren, realisiert
werden. lnsgesamt werden 36 Wohnungen neu geschaffen.

Weiterhin sollen MaRnahmen zum Schutz des Uferstreifens und zum
Erhait der wertvoilen Naturraume getroffen werden.

Die Realisierung dieses Vorhabens wird von der Stadt Potsdam
unterstiitzt. Nach geltendem Planungsrecht ist eine Genehmigung

- geman § 34 oder § 35 BauGB nicht zulassig.

Aus diesem Grund st die Durchfﬂhruhg eines férmlichen

- Planverfahrens, hier in Form einer Satzung Uber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderiich.

Stand 24.09.1999 ‘ 2

e




- Begrindung ‘ ' Stadt Potsdam

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Poisdam hat auf ihrer
Sitzung am 17.09.1998 die Aufstellung des vorhabenbezogenen -
Bebauungsplans Nr. 22, Fahrwiese Hermannswerder, beschlossen.
Das im Aufstellungsbeschiul formuliete Planungsziel ist die
Realisierung einer iandschaftsvertréglichen Bebauung auf der
Grundlage des Rahmenplans Hermannswerder und entsprechend den
Darstellungen des Flachennutzungsplans.

1.2 __Vorhabengebiet

1.2.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans umfaiit das ca. 18.725 gm groRe Grundstlck der

Fahrwiese auf Hermannswerder, Gemarkung Potsdam, Flur 18,
-~ Flurstlick 1/15 teilweise.

Vermessungstechnische Prifungen haben ergeben, daR der
Grenzverlauf des Flurstlckes 1/15, insbesondere an der Havel, anders
verlauft als im Aufstellungsbeschiull dargestellt ist. Der Geltungsbereich
wird nunmehr im Nordosten begrenzt durch eine ca. 193 m lange
Grenze (zzgl. 6 m versetzt), die gleichzeitig die Begrenzung des
Grundstickes der Hoffbauer-Stiftung ist, im Stidosten durch eine ca. 88
m lange Grenze (zzgl. 12 m versetzt) zum Gutshof der Hoffbauer-
Stiftung, die ca. 6 m von der nordwestlichen Gebaudekante des Gutes
entfernt fiegt, im Nordwesten durch eine ca. 100 m lange Grenze mit
einem Abstand von 5 m — 30 m zur Havel und im Sidwesten durch eine
ca. 202 m lange Grenze entlang der ehemaligen Gartnerei der
Hoffbauer-Stiftung.

Gemal §12,Abs. 4 BauGB wird die Flache der privaten Strafde bis zu
der offentlichen StraRe Alter Tornow, die auRerhalb des Vorhaben- und
Erschliefungsplans liegt mit in den Bereich des Satzungsgebietes
einbezogen, da dies flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
erforderlich ist. Diese Gundsticksflache wurde als
Straflenverkehrsflache festgesetzt und befindet sich im Eigentum der
Hoffbauer-Stiftung. Es wird auf die zeichnerische Festsetzung der
Geltungsbereichsgrenze verwiesen.

Der  Vorhabentrager  beabsichtigt den Abschluf} eines
Erbbaupachtvertrages Uber die Flachen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit dem Eigentimer, der Hoffbauer-Stiftung, die
dieser Planung zustimmt.
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1.2.2 Allgemeine Beschreibung der Bestandssituation

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der Flur 18 der zur Gemeinde
Potsdam gehdrenden Gemarkung und liegt am nordéstlichen Rand des
Geléndes der Hoffbauer-Stiftung und grenzt nordwestlich in ca. 5-30 m
Entfernung an die Havel. Die Flache liegt in dem locker bebauten
Gebiet der Hoffbauer-Stiftung und ist unbebaut.

Verkehrlich ist das Gebiet Uber die StraBe ,Alter Tornow" mit der
Tempiliner Strale verknipft, so daR eine relativ gunstige Verbindung in
das Ubrige Stadtgebiet von Potsdam besteht. Dartber hinaus verkehrt
eine Buslinie Richtung Stadtkern Potsdam in der Strale ,Alter Tornow",

Eine Abwasserkanalisation besteht in der privaten
HaupterschlieBungsstralle der Hoffbauer-Stiftung. Das Grundstiick ist _
an eine Trinkwasserversorgungsleitung in der privaten Hauptstrale der
Hoffbauer-Stiftung angeschlossen. Die Kapazitét fir das Baugebiet ist
ausreichend. Das Grundstlck ist mit Elektrizitdt erschlossen. Das
Gebiet ist an die Erdgasversorgung angeschlossen. Leitungen der
Telekom: liegen in der HauptstraRe, Telefonanschllsse sind méglich.
Das gesamte Vorhabengebiet liegt im Bereich eines Bodendenkmals.

Das betreffende Grundstiick wird als Weide benutzt und ist unbebaut.

1.2.3 Naturrdumiiche Beschreibung

Die Bestandsanalyse dient der Beschreibung und Bewertung des
vorhandenen Bestandes von Natur und Landschaft. Neben den
abiotischen Faktoren des Naturhaushaltes (Boden, - Wasser, Luft)
werden die Biotope, das Landschaftshild und die Erholung betrachtet.
Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Ziele und Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, wie sie in §1 des BNatSchG
und in §1 des BbgNatSchG definiert sind. Die textlichen Ausfuhrungen
beschranken sich auf Inhalte, die fur die Beurteilung von Eingriffen in
Natur und landschaft von Bedeutung sein kénnen. Allgemeine
Aussagen zur gesamten Halbinsel Hermannswerder zum
Naturhaushalt, zu Flora und Fauna und zu Landschaftsbild . und
Erholung sind dem Rahmenplan von Hermannswerder zu entnehmen.
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Begrindung Stadt Potsdam
Der Plan 1 Situation im GOP zeigt die heutigen Flachennutzungen und
Oberflachen- bzw. Vegetationsstrukturen.
Eine Ubersicht Uber die flachige Verteilung der im Gebiet aktusl|
vorkommenden Nutzungen zeigt folgende Tabelle.
Flachennutzung ' Flacheinha = |% des Geltungsbereichs
.| Weide ' _ 1,35 72,3
Aufgelassenes Grasland 0,10 53
Laubgeblsch 0,09 4.8
Naturnahe Laubwalder 0,22 11,8
Wege 0,06 : 3,2
Garten 0,05 28
Gesamtflache Geltungsbereich | 1,87 .100,0

Tab. 1: Flachenubersicht der Situation

Naturraum, Geologie, Boden, Topographie

Nach der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs (SCHOLZ 1962)
gehort das Untersuchungsgebiet zum Naturraum der
'Mlttelbrandenburglschen Platten und Niederungen, wobei es sich um
eine Abfolge von meist flachwelligen Grundmoréanenplatten, von
hugligen Endmoranen, von schwach schwach geneigten bis flachen
Sander- und Taisandﬂachen sowie eingesenkten Niederungen und .
Télern handelt. lhre Oberflachengestaitung verdankt die naturrdumliche

Einheit vor allem der letzten Weichselvereisung und der Nacheiszeit =

(Holozan).

~ GemaR den zur Verflgung stehenden geologischen Karten liegt

Hermannswerder im unmittelbaren Bereich der Havelniederung, d. h.
die EinfluBtiefe normaler Flachgrindungen wird weitgehend durch
holozéne Sedimente bestimmt. Somit ist unter dem Mutterboden
vorwiegend mit FluBsanden zu rechnen, die lokal von organischen
Boden (Torf, Mudde) durchzogen oder Uberdeckt sein kénnen
(INGENIEURBURO FUR GRUNDBAU UND BODENMECHANIK 1994).

Daten zum Béugrund liegen fir die Fahrwiese noch nicht vor. Da
aufgrund  der Weldennutzung der Bodenaufbau weitgehend

unbeeintrachtigt sein wird, ist das Schutzgut Boden im Vergleich zu

anderen Bereichen auf Hermannswerder als wertvoll anzusehen.

Das Relief des UnterSuchungsgebietes ist nahezu eben und weist nur
geringe Héhenunterschiede auf, die zwischen 29,0 m (NN an der Havel
und 30,4 m GNN im westlichen Teil des Gebietes liegen .
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Begrundung

Stadt Polsdam

Wasser/Grundwasser

Eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ergibt -

- sich durch geringe Flurabstande und einen relativ durchigssigen Boden.

Die Flache liegt innerhalb der Zone 3 des Trinkwasserschutzgebietes
des Potsdamer Wasserwerkes Leipziger. Strafle. Einschrénkungen fur
die geplanten Bauvorhaben ergeben sich dadurch nicht.

Die .Flurabsténde des Grundwassers werden im Rahmen der
Baugrunduntersuchungen festgestellt. '

Klima

GroRklimatisch  gehort ~das  Plangebiet zum  ostdeutschen
Binnenlandklima, welches starken Schwankungen bei den
Jahresdurchschnittstemperaturen  und -niederschlagsmengen
unterfiegt. Die Temperaturen schwanken zwischen 8°C und 9°C, wobei
der kalteste Monat der Januar mit einer Durchschnittstemperatur von
ca. 0°C und der warmste Monat der Juli mit einer mittieren Temperatur
von ‘ca. 18°C ist. - Die Jahresniederschlagsmenge schwankt im
Durchschnitt zwischen 500 bis 590 mm.

Die Flachen entlang der Havel bzw. des Templiner Sees gehdren zu
den bevorzugten Bereichen des bodennahen Frischiufttransports. in
diesen  Gebieten der reliefbeeinflulten  Luftleitbahn  sind
Austauschbarrieren und Schadstoffemissionen zu vermeiden. Die
klimatische Funktion der Halbinsel kann aufgrund des hohen
Gehélzanteils und der relativ geringen Bebauung als hoch eingestuft
werden. In Zusammenhang mit dem 6stlich angrenzenden Wald wirkt
sich die lockere Baustruktur und der hohe Gehdlzanteil positiv auf das
regionaie Klima aus. Als Kaltiuftentstehungsgebiet wirkt sich die insel
insbesondere bei Sldwestwinden positiv auf das Klima der Stadt

~ Potsdam aus.

Die kiimatische Situation auf der Halbinsel kann als sehr gut bezeichnet
werden. Da Hermannswerder fast vollstandig von Wasser umgeben ist,
ist eine standige Frischluftzufuhr moglich. Der Uppige Baumbestand der
Insel tragt weiterhin zu einer “positiven klimatischen Situation
bei(ausgeglichene Tag-/Nacht-Amplitude).

Fur die Fahrwiese gilt aufgrund dem weitgehenden Fehlen von
Gehdizen, dem geringen Anteil an versiegelten Flachen und der Lage in
der Niederungslandschaft ein relativ hohes Potential fur Kaitluftbildung.
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Arten- und Lebensgemeinschaften

Biotop{ypen‘ Vegetation

Orientiert an den vorhandenen Flachennutzungen wurde flr den
Gestaltungsbereich eine Biotoptypenkarte erstellt,  (siehe
Griinordnungsplan Plan 2) die eine Differenzierung der Biotoptypen
nach dem Brandenburgischen KartierungsschlUssel vornimmt(vgl.
LANDESUMWELTAMT BRANDENBURG 1995). Da nicht alle im
Biotopschilissel  erfalten  Einheiten im  Untersuchungsgebiet
vorkommen, ist die Zahlencodierung in der Legende der Abbildung
nicht durchgehend Die nach §32 BngatSchG geschutzten Biotope
sind gekennzemhnet

Plan 1 (siehe Grinordnungsplan) stellt die Situation der einzelnen
Planungsbereiche in Maflstab 1:1.000 dar. Abweichend zu Plan 2
wurden hierbei samtliche Baume dargestelit und mit einem
Namenkirzel versehen. Grundlage der Darstellung der Baume ist die
Baumkartierung  von  Hermannswerder  (PLANUNGSGRUPPE
LANDSCHAFT UND STADT 1994). Diese Kartierung wurde fOr den
Planungsbereich Uberarbeitet. Die Standorte der Baume wurden vom
Vermesserplan ttbernommen.

Der Geltungsbereich des Grinordnungsplanes zeichnet sich vor allem
durch offenes Grinland aus, das durch Pferde intensiv beweidet und

daher als artenarm zu bezeichnen ist. Die auf der Weide stehenden -

drei Apfelbdume und der Birnbaum bilden aufgrund ihrer GréRe und
dem Vorhandensein von Baumhohlen = potentiell  wertvolle
Strukturelemente. Im Zusammenhang mit den avifaunistischen
Untersuchungen zum Rahmenplan wurden allerdings keine besonderen
Vorkommen an Brutvégeln festgestellt. Die Baume sind aufgrund ihres
Alters z. T. stark abgangig.

Ein dichter, artenreicher, naturnaher Laubwaidbestand pragt den

Bereich Fahrwiese und Havel. Uberwiegend sind Erlen, Spitzhérner,

Weiden und Graupappeln in diesem Bereich vorzufinden. Der ufernahe

. Waldbestand liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes und ist z.T.
- stark durch Ablagerungen verschiedénster Art gestért.

Im Osten des Planungbereiches im Ubergang zum GroRbaumbestand
des Nachbargrundstickes hat sich ein [Laubgebiischbestand
ausgebildet mit Spitzahomn, Robmte , Weide, ‘Walnuf}, Pfaffenhitchen
und Holunder.

Der Alleebaumbestand besteht aus neu gepflanzten Eichen und
Eschen. -
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Fauna

Faunistische Erhebungen erfolgten im Gebiet im Rahmen der
Erstellung des Grunordnungplans nicht. Wéahrend der im Frahjahr 1996
durchgefluhrten brutvogetdkologischen Untersuchung auf
Hermannswerder, konnten fir den Geholzbestand .im Norden des
Geltungsbereiches mehrere Nachtigallen und Ménchsgrasmicken
festgestellt werden. Ebenfalls kommen Amsel und Zilpzalp vor. Die
offenen Weideflachen werden zur Nahrungssuche von Bachstelze und
Hausrotschwanz und selten auch von der Dohle aufgesucht.

Bei den genannten Vogelarten handelt es sich Uberwiegend um
haufige, nicht bedrohte Arten. Nur die Dohle steht auf der Roten Liste
der in Brandenburg gefdhrdeten Vogelarten (MINISTERIUM FUR
UMWELT; NATURSCHUTZ UND RAUMORDNUNG 1992). Die
Pferdeweide besitzt als Nahrungsplatz fur die Art wahrscheinlich aber
nur eine untergeordnete Rolle,

Landschaftsschutzqebiet

Der nordwestliche Teil des Geituhgsbereiches liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets Potsdam Wald- und Havelseengebiet.

' ‘1 .3 Planerische Ausgangssituation

1.3.1 Bauleitplanverfahren

Am 17.09.1998  hat die Stadtverordnetenversamm[ung der
Landeshauptstadt Potsdam die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 22  Fahrwiese Hermannswerder* beschiossen.

- Das im  AufstellungsbeschluB formulierte Planungsziel ist die
Realisierung einer landschaftsvertraglichen Bebauung auf der
Grundlage des Rahmenplans Hermannswerder und entsprechend den
Darsteliungen des Flachennutzungsplans.

‘In Ausfillung dieser Planungsziele sieht der vorhabenbezogene
Bebauungsplan folgende Planinhalte vor.

- Ausweisung als allg. Wohngebiet

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen far die
Errichtung von Wohnraum in Form von Reihen- und Doppelhdusern. -
Freihaltung eines mindestens 35 m breiten Uferstreifens von einer
Bebauung

- Festsetzung eines uferbeg[eitenden Fuliweges

- Ausweisung der Ver- und Entsorgungsanlagen
Ausweisung der fur die ErschlieRung notwendigen Verkehrsﬂachen
Berlcksichtigung der Belange von Natur und Umwelt

Stand 24.09.1999 - 8
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Die frUhzeitige Bargerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB ist im
Zeitraum vom 02.11.1998 bis zum 13.11.1998 durchgeflhrt worden.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB ist im Zeitraum vom 18.06.1999 bis zum 28.07.1999
-durchgefuhrt worden.

Am 07.07.1999 hat die Stadtverordnetenversammlung  der
Landeshauptstadt Potsdam die  offentliche  Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 Fahrwiese
Hermannswerder* gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Anderung des
Geltungsbereichs Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beschlossen. '

Die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist im Zeitraum
vom 02.08.1999 bis zum 10.09.1999 durchgefihrt worden.

Die eingegangenen Steflungnahmen der Trager offentlicher Belange,
der stadtischen Amter, der betroffenen Eigentimer und der Blrger
wurden in einem Abwagungskatalog gegenemander und untereinander
gerecht abgewogen,

1.3.2 Fi&chennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur Potsdam liegt als Teil FNP mit

- Wirksamkeit vor. Der norddstliche Bereich von Hermannswerder wird
als allgemeines Wohngeblet mit " einer maximalen GFZ von 0,3
ausgewiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplén Nr. 22 steht der beabsichtigten .
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes, insbesondere den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes, nicht entgegen.

Fur das Plangebiet bestehen keine rechtsguiltigen Bebauungspléne.

.. 1.3.3 Rahmenplan Potsdam Hermannswerder

Das Gutachten der Rahmenplanung vom Juli 1996 konzentriert sich auf
die Regelung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Fragen.
Fur den Bereich der Fahrwiese wird dort eine Wohnnutzung als
vertraglich abgeleitet und das Gebiet als allgemeines Wohngebiet mit
einer GRZ von 0,15 und einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen
ausgewiesen.

1.4 Gesetzliche Voraussetzungen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die vorgesehene Nutzung als allgemeines Wohngebiet kann nur auf
der Grundlage eines Bebauungsplanes erfolgen.

Stand 24.09.1999 2
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Die geseizlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung eines
. vorhabenbezogenen Bebauungsplans fUr das Plangebiet nach § 12
BauGB sind gegeben. Die vorgesehene Bebauung von Doppel- und
- Reihenh&usern kann ohne Aufstellung eines Bebauungsplans nicht
zugelassen werden

Der Vorhabentrager hat einen Bebauungsplan-Entwurf vorgelegt und
verpflichtet sich, die vorgesehenen baulichen Anlagen und die
erforderlichen ErschiielUngsanlagen innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufthren,

Der Vorhabentrager ist bereit und w:rtschafthch in der Lage, die
ErschlieRung und das Vorhaben zu redlisieren und kann dles ggf. durch
eine Fmanaerungsbestatlgung nachweisen.

Die Hoffbauer-Stiftung ist Eigentimer des Grundsticks des
vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes. Der Vorhabentrager hat
das Erbbaurecht an dem Grundstiick erworben, es bestehen keine
eigentumsrechtlichen Hindernisse flir die Realxszerung der Projekte.

Das Vorhaben ist auch, wie im weiteren Verlauf der Begrindung noch
dargestelit wird, mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
gemaft BauGB und mit den Grundsatzen des § 1 BauGB vereinbar.

2. Planinhalt

2.1 Stadtebauliche Konzeption und Nutzungskonzept

Wegen der Lage im Bebauungsgefuge und des vorhandenen
Gebietscharakters sowie gemaR FNP wird die Baufiache als aligemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Insgesamt sind ca. 36 neue
Wohneinheiten (WE) fir ca. 120 Einwohner geplant.

Es sollen zweigeschossige Reihenhauszeilen sowie Doppelhduser
errichtet werden. Zusatzlich sind ausbaubare Dachgeschosse als Nicht-
Vollgeschosse vorgesehen. Durch die Bauweise kann der stark
durchgriinte Grundstickscharakter erhalten werden.

Stédtebaulich werden die Gebaude hofférmig so angeordnet, da} der
Blick zum Wasser fur die meisten Wohneinheiten méglich ist. Im Innern
‘werden halbéffentliche R&ume ausgebildet und platzartig angelegt.

Der zur Havel gelegene nérdliche Teil des Grundsticks wird als Teil des
LSG nicht bebaut und bewahrt seinen Charakter als Wiese und
baumbestandenen Park, da die Gebdude so auf dem .Grundstlck
angeordnet sind, dal ein ca. mind. 35 m breiter Streifen-zum Ufer der
Havel von Bebauung freigehalten wird. Die Abgrenzung des LSG ist in
der Planzeichnung zur Klarstellung korrigiert worden.

Das Grundstlck ist fur Kraftfahrzeuge und FuRgéanger Uber die
HaupterschiieRungsstrae der Hoffbauer-Stiftung an die &ffentliche
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Begrindung ' Stadt Potsdam

Stralle ,Alter Tornow" angebunden. Die interne ErschlieBung wird Gber
4,75 m breite befahrbare Wege sichergestelit.

Im Verlauf des bestehenden Weges im Nordwesten soll ein Gehrecht
. sowie ein Fahrrecht fir Radfahrer fUr die Aligemeinheit verankert
‘werden, um die Durchl&ssigkeit des Uferweges zu garantieren. Dieses
soll in einem DurchfUhrungsvertrag entsprechend geregelt werden.

Da der gesamte Geltungsbereich in einem Bodendenkmalbereich liegt,
ist bei den vorgesehenen Mafinahmen zu berlcksichtigen, dafl eine
Genehmigung eingeholt werden mufl und Erdeingriffe archéologisch
begleitet, vor Baubeginn Bestandsanalysen durchgefuhrt und Funde
untersucht und abgeliefert werden mussen. Ein entsprechender Hinweis
ohne Normcharakter ist in den Vorhabenplan aufgenommen worden.

2.2 . Festsetzungen des vorh_abenbezoqenen ErschlieRunasplans

2.2.1 Aligemeines Wohngebiet § 4 (3) Nr. 1, 4-5 BauNVO geman § 1 (8) Nr. 1
BauNVO _ o
Zur Vermeidung von ruhestérendem Larm fur die Anwohner und Natur
sowie zur Vermeidung eines erhdhten Verkehrsaufkommens sind
Beherbergungsgewerbe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht
zulassig. ' .

2.2.2Bauweise § 9 (1) 2 BauGB § 22 NVO
Entsprechend dem Planungsziel, eine landschaftsvertragliche Bebauung .
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu realisieren, werden
Bauweise und Uberbaubare Grundsttcksflachen in den Planzeichnungen
festgelegt.

2.2.3Abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO
Zur Erhaltung des durchgriinten Grundcharakters auf Hermannswerder
und zur Vermeidung von Gebauderiegeln sind Hausgruppen nur bis
maximal 26,50 m zulassig.

2.2.4Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB
Aufgrund der festgelegten StraRenbreite von 4,75 m und zum Schutz von
Kindern und Erwachsenen sowie zur Vermeidung von stérendem
Autolérm sind die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung als
verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen.

2.2.5Anschlu von bebaubaren Flachen an die Verkehrsflachen § 9 (1) 11
BauGB .
Zur Unterbringung-der erforderlichen Stellplétze und zur Vermeidung von
Sammelstellplatzen durfen nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen fur die
Anlagen von Grundstiickszufahrten durchbrochen werden.

2.2.6Nebenanlagen § 14 BauNVQ
Zur Unterbringung von Fahrradern, Gartengeraten und —mébeln. etc.
- sind, aufgrund von fehlenden Kellergeschossen Nebenaniagen gem. §
14 BauNVO, auch auflerhalb der Uberbaubaren Fléche zuldssig.
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Entsprechend § 19 (4) BauNVO kann die Grundflache fur Nebenanlagen
um 50 % dberschritten werden.

2.2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 9 (1) 21 BauGB

GeméR dem Planungsziel eines uferbegleitenden offentlichen Fulweges
im vorhabenbezogenen Bebauungspian ist ein Gehrecht sowie ein
Fahrrecht fur Radfahrer zugunsten  der Allgemeinheit festgeschrieben.

Zur ErschlieBung der Stellplatze auf den GrundsiGcken wird fur die

Anlieger in den gekennzeichneten Bereichen ein Fahrrecht
festgeschrieben.

2.2.8Stellplatze § 9 (1) 22 BauGB, § 12 BauNVO

2.3

Gemafl dem Planungsziel des vorhabenbe'zogenen‘ Bebauungsplans
eine stadtebaulich geordnete und einheitliche Wohnanlage zu schaffen,
sind Carports nur beidseitig von Grundstlicksgrenzen in gleicher Bauart
zuldssig.

Bauliche Nutzung

Die Ausweisung des MafRes der baulichen NutZung erfolgt auf der
Grundlage einer GRZ von 0,15 und einer GFZ von 0,30 bezogen auf die
Gesamtgrundsticksflache ohne StraBenverkehrsflachen von 16.737,00

. gm in  zweigeschossiger Bauweise. Die Ausweisungen der

NutzungsmaRe soll durch Angabe der minimalen und maximalen
Grundflache fur jedes Baufeld bei einer Bauweise mit zwel
Vollgeschossen erfolgen. '

Flachenbilanzierung / GRZ- / GFZ-Berechnung

Zusammenstellung der GeschoBflachen
Grundstick gm Bruttobauland incl. _ 18.725,00
privater Griinflache
StraRenland qm (private Verkehrsfliche  1.987.,65
| Bes. Zweckbestimmung)
Grundstiick 'qm Netto-Bauland 16.737,35
Grundfliche, GeschoBfliche Anzahl WE |[GR |GR GF - |GF
' gesamt gesamt

Reihenh3user (Mitte oben) 12 67,87° |814,50 [135,75 | 1630
Reihenhduser (Mitte unten) 12 67,875 814,50 |135,75 |1630
Doppelhaushilften am Gut 8 73,50 [588 147,00 | 1176
Doppelhaushélften am Ufer ‘ 2 75,00 (150 150 300

2 . 75,00 |150 150 300
Gesamtsumme gm ' 36 2517 5036
GRZ/GFZ Berechnung
GRZ Nettobauland ' 0,15
GFZ Nettobauland 0,30
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2.4 Technische Infrastruktur.

241 Ver- und Entsorgung

Far samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein Trassenplan
zugrundegelegt, der die einzelnen Fachplanungen koordiniert und dabei
den vorhandenen Baumbestand und die Anpflanzungen im Stralenraum -
berlcksichtigt.

Der Ubergabepu_nkt liegt jeweils in der privaten Hauptstrale der
Hoffoauer Stiftung, fur die Schmutzwasserleitung in der bestehenden
privaten Hebeanlage auf dem Nachbargrundstiick.

242 Elektroenergie
Die Versorgung ist durch die EVP gesichert. Die Leitung ist an der
Versorgungsleitung in der privaten Hauptstrate anzuschlielen.

243 Entwasserung
Far die Schmutzwasserbeseitigung mull eine Rohrleitung bis zur privaten
Hebeanlage im Gebiet der Hoffbauer-Stiftung verlegt werden.

2.44 Wasserversorgung ' _
For die Wasserversorgung muf eine Rohrleitung bis zur Hauptleitung an
der privaten Hauptstraile der Hoffbauer-Stiftung verlegt werden.

245 Medien :

Fur den Rundfunk- und Fernsehempfang wird der AnschiuR an das
Breitbandkabelnetz angestrebt, um Einzelantennen zu vermeiden. Der
Telekom~AnschluB tst in der privaten Hauptstralle vorhanden.

2.46 Heizenergie .

Eine Versorgung mit Erdgas ist vorhanden. Es muR eine AnschiuBleitung
bis an die Hauptstrale veriegt werden. Die Beheizung erfolgt Uber
dezentrale Heizaniagen.

2.5 VerkehrserschlieRung

Das Grundstick ist far Kraftfahrzeuge und FuRgénger {ber die
HaupterschlieBungsstrate der Hoffbauer-Stiftung an die offentliche
Strale ,Alter Tornow* angebunden. Zur Klarstellung der funktionalen
Bedeutung der HaupterschlieRungsstralle des Stiftungsgelandes wird sie
in der Planzeichnung als private Verkehrsflache (goldocker) dargestellt.
Die Zufahrtsstrafle vom Grundstick bis zur Hauptstrale erhalt im
~erweiterten Geltungsbereich des Planes einen befestigten Ausbau in
5,50 m Breite. _

Entlang der Havel soli die Maglichkeit eines 6ffentlichen Weges als Teil
eines spéateren Uferweges vorgesehen werden, dazu soll eine Trasse im
Verlauf des bestehenden Weges festgelegt und ein Gehrecht sowie ein
Fahrrecht far Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit verankert werden.
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Der Uferweg soll in einer Breite von mindestens 2,50 m hergestellt
werden.

Wegen des hohen Grundwasserstandes soll der ruhende Verkehr
ausschliellich ebenerdig untergebracht werden.

2.6 Stellpiatze / Ruhender Verkehf

Das Stellplatzkonzept sieht fur jede Wohneinheit zwei Stellplatze vor, die
auf dem Baugrundstlck an der Nahe der Hauser untergebracht und in
den Plan eingezeichnet sind. Fir vier Wohneinheiten ist jeweils ein
Stellplatz auf der gegenUberliegenden Stralenseite vorgesehen und im
Plan eingezeichnet.. Da die Stellplatzflachen konkret in der
Planzeichnung markiert sind, ist es nicht notwendig, in der textlichen
Festsetzung zu regeln, dafl private Stellplatze stralRenseitig auch
aulterhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig sind.

Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

Far die prlvaten Verkehrsf!achen besonderer Zweckbestlmmung ist
‘ Schnttgeschwmdlgkelt festgelegt

2.7 Kmderspleipiétze

Far die Neubauflachen ist ein Kinderspielp{atz nicht notwendig, da nur
Eigenheime vorgesehen sind.

3 Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

3.1 Auswirkung auf die Verkehrssituation

Die HaupterschlieBungsstrale auf Hermannswerder wurde in den letzten
Jahren soweit ausgepaut, dal sie den neu auftretenden Verkehr
aufnehmen kann. Die Brlicke Uber den Judengraben in Nahe des
Eingangstors ist behelfsmaRig ersetzt worden. Die Anbindung an die
Templiner StraRe (ber die StraBe ,Alter Tornow* soll mittelfristig
hinsichtlich ihrer Dimensionierung auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut
werden, so dal keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die ErschlieBung des Stiftungsgeldndes ist im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Hoffbauer-Stiftung
geregelt, die ErschiieBung des Vorhabengebietes =~ wird im
Durchfahrungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem
Vorhabentrager geregeit.
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3.2 Stéadtebauliche Auswirkungen

- Die Wohnanlage wurde hinsichtlich ihrer Dichte, ihrer Geschossigkeit, -

ihrer Fassaden und ihrer Baukorper so gestaltet, dal sie sich der
vorhandenen Bebauung anpaftt. Der fur Hermannswerder typische
durchgrinte Grundcharakter bleibt bei der Baumafinahme erhalten.

3.3 Auswirkung auf Natur und Landschaft

Far  den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein
Grinordnungsplan erstellt, der die értlichen Ziele, Erfordernisse und
Mafinahmen des Naturschutzes und “der Landschaftspflege darstelit
(BbgNatSchG § 7). Im Rahmen des Grinordnungsplanes sind die mit
den geplanten Mafinahmen verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet und daraus die notwendigen
Ausgleichsmaflnahmen abgeleitet worden. Nach § 1a BauGB sind die
Ergebnisse des Grunordnungsplanes im Rahmen der Berlcksichtigung
der umweltschitzenden Belange in die Abwagung einzustellen. Der
Grinordnungsplan wurde mit demUmweltamt der Stadt Potsdam und mit
dem Landesumweltamt abgestimmt.

fm fblgenden werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die
einzelnen Schutzglter und Landschafisfaktoren beschrieben, die
Voraussetzung sind

far ~ die Beurteilung, ob  erhebliche oder nachhaltige -
Beeintrachtigungen zu erwarten sind :

sowie

fur die Festiegung von MaRnahmen zu Vermeidung, Minderung,
Ausgleich und Ersatz. ' :

3.3.1 Boden

Die Durchfiihrung 'des‘ Bauvorhabens hat zur Folge, dal} die
Bodenstruktur beeintrachtigt und das Bodenrelief verandert wird. Im
einzelnen kénnen hier MalRnahmen wie

Entfernung der Vegetationsdecke,
- Abtragung und Umlagerung von Erdreich und
Uberbauung und. Verdichtung von Flachen

verantwortlich gemacht werden.

Die zusétzlich versiegelten Bereiche veréndern und beeinfrachtigen die.
physikalische Oberbodenstruktur und unterbinden die Funktion des
Bodens fUr Flora und Fauna. Hinzu kommen wé&hrend der Bauphase
versiegelte und verdichtete Fldchen durch Bauverkehr, Absteliplétze,
Baucontainer und Erddeponien. Auf diesen Flachen ist zumindest
zeitweise bis zur vollstdndigen Renaturierung mit Beeintrdchtigungen
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zu rechnen. Der Boden der genannten Flachen wird durch
Versiegelung, Uberschiittung, Ab- und Verdichtung von der Atmosphére
isoliert. Die Folge daven sind eine  Reduzierung der
Versickerungsflache fur Niederschlagswasser, eine Erhdhung des
Oberflachenabfiusses und - eine Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate. Je nach Verdichtungsgrad wird die
Bodenfunktion entfallen oder sich verringern. :

Der Versiege‘lungsgrad hangt von den Festsetzungen. des
Bebauungsplanes hinsichtlich der zulassigen Grundflache (GR) der
Baugrundstlcke und der Ausgestaltung der Verkehrsfiachen ab.

- In einem Durchfilhrungsvertrag ist festzulegen, daR auf allen Flachen,
die nicht unterbaut, (berbaut oder anderweitig  durch
Bodenversiegelung bzw. —befestigung in Anspruch genommen werden,
die natlriiche Bodendurchlassigkeit nach Beendigung der
Baumalinahme durch Bodenauﬂockerung wieder herzustellen und zu
erhaiten ist. '

Nach der Umsetzung der Baumalinahme entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der durch Gebaude sowie
durch Verkehrsflaichen zuséatzlich versiegelte und teilversiegelte
Fiachenanteil 5.046 gm entsprechend 26,9 % des Geltungsbereichs
betragen. Gegenulber dem Bestand erhéht sich die Versiegelung um
4.446 gm,

Die genannten Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind als
erheblich und aufgrund der andauernden Versiegelung auch als
nachhaltig zu beurteilen. Sie stellen somit einen Eingriff nach § 10 -
BbgNatSchG dar.

3.3.2 Grundwasser

Aufgrund der festgesetzten Versickerung des Niederschlagswassers
tber versickerungstechnische Anlagen wird sich die
Grundwasserneubildung Uber den Niederschlagswassereintrag auch
bei der Erhéhung des Anteils versiegelter Flachen nicht verandemn.

In einem Durchfihrungsvertrag ist festzulegen, dall das anfallende
Niederschlagswasser auf den Baugrundstlcken oder innerhalb der als
private Grunflachen festgesetzten Flachen zu versickern ist.

Es findet somit kein Eingriff nach § 10 BbgNatSchG statt. {Im Rahmen
der Baugrunduntersuchung muf} die Umsetzbarkeit des Konzeptes zum
Umgang mit dem Niederschlagswasser noch bestétigt werden. Erst
dann ist eine endglltige Aussage zum Eingriff in das Schutzgebiet
Grundwasser méglich).
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3.3.3 Klima
Nach der Umsetzung der geplanten Baumalinahme auf der Fahrwiese
wird sich die bisher als klimatisch unbelastet einzustufende Situation
verandern. Durch die Baumafinahme gehen kaltiufterzeugende
Freiflachen verloren. Die Auswirkungen werden aufgrund der-geplanten
starken Durchgrinung des - Gebietes gering bleiben und keine
gravierenden Verdnderungen der klimatischen Situation auf
Hermannswerder und in der Umgebung bewirken.
Es liegt somit kein Eingriff nach § 10 BbgNatSchG vor.
3.3.4 Arten- und Lebensgemeinschaften
Um die Schwere der Eingriffe beurteilen zu kdénnen, wurde den

vorkommenden Biotoptypen ein Biotopwert zugeordnet (s. Tab. 2), der
einem flunfstufigem Bewertungsschema zugrunde liegt (sehr hoch,
hoch, mittel, gering und ohne).

Biotoptyp I Biotopwert

Frischweiden ' Mittel

Aufgelassenes Grasland frlscher Standorte _ Mittel

Standortgerechte Gehdize Hoch

Naturnahe Laubwalder aus heimischen Baumarten Sehr hoch

Laubgeblsch Hoch

Alter Siedlungsbereich mit Garten Gering

Wege, stark verdichtete Flache Ohne

‘Tab. 2: Biotopwertigkeit

Die einzelnen Wertstufen in Tabelle 2 sind im Bezug zum
Untersuchungsgebiet und im Verhélinis der einzeinen Teilflachen
zueinander zu sehen. Sie stellen keine absoluten, sondern relative

Ergebnisse dar. Wichtige Kriterien fur den Biotopwert sind Naturnghe,

Seltenheit des Biotoptyps auf Hermannswerder und im Land
Brandenburg, Geféhrdung des Biotoptyps in  Brandenburg,
FIachengroBe und die potentielle naturlache Vegetation.

Besonders wertvoll sind solche Biotoptypen, die der heutigen

“naturlichen Vegetation am nachsten kommen.

Durch die neue Wohnanlage geht eine extensiv genutzte Weide mit
mittlerem Biotopwert und drei alte Obstbdume verloren. Die am
ostlichen Rand des Planungsbereiches “stehenden Geholzbestande
kénnen z. T. erhalten werden.

Einige wenige Jahre alte Robinien im sGdostlichen Teil des
Planungsbereiches werden entfe_mt werden mussen.
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Ebenfalls sind folgende Baume betroffen, die unter die Brandenburger
Baumschutzverordnung fallen:

2 Apfelbaume, 1 Birnbaurh, 1 Erle

Im Rahmen der Bebauung werden zukinftig 0,44 ha bisher
vegetationsbestandene Flachen zusétziich versiegelt, wodurch sie als
Vegetationsstandort bzw. als Lebensraumpotential dauerhaft nicht mehr
zur Verfugung stehen.

Die im Baugebiet verbleibenden Vegetationsflachen werden

~Uberwiegend gartnerisch gestaltet. Dies hat zur Foige, daB sich das
Artenspektrum von Pflanzen und Tieren des Gebietes durch intensive
géartnerische Nutzung verandert.

Der durch Versiegelung, Bebauung oder auch Umgestaitung zu
Granflachen und Gértem betroffene - Flachenanteil vorhandener
Vegetationsstrukturen betragt 1,52 ha. :

Die " beschriebenen  Veranderungen  der  Biotoptypen im
Untersuchungsgebiet sind als erheblich und aufgrund der andauemden
Nutzungsénderung auch als nachhaltig zu beurteilen. Sie stellen somit
“einen Eingriff nach § 10 BbgNatSchG dar.

3.3.5 Landschaftsbild

Der Bau der Wohnanlage verandert das Landschaftsbild vollstandig.
Die geplante Bebauung hat den Verlust einer als Weide genutzten
Wiesenflache zur Folge, was in diesem Bereich zu einer Verringerung
optisch erholungswirksamer Landschaftsteile fuhrt. Der derzeit das
Landschaftsbild préagende Gehdlzbestand im Nordwesten im
Uferbereich der Havel kann vollstandig erhalten bleiben. -

Das vorhandene Landschaitsbild wird im Zuge der Bautétigkeiten zwar
stark verdndert, doch kann insgesamt der Charakter von
Hermannswerder durch die .neuen  parkartig  gestalteten
Baumanpflanzungen in den Randbereichen der AuRenaniagen des
Wohngebietes erhaiten bleiben. :

Da das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet wird, kann der
Eingriff nach § 12 BbgNatSchG als ausgeglichen angesehen werden.

3.3.6 _FErholung

Darch die Umsetzung der Baumainahmen werden keine Flachen, die
der Erholungsnutzung dienen, verloren gehen.

Der Ausbau der FuR- und Radwegé fuhrt zu einer qualitativen
Verbesserung des  Wegesystems und damit auch  der
Erholungsnutzung. :

Stand 24.09.1999 ' 18




Begriindung Stadt Potsdam

3.3.7 Eingrifisvermeidung, Minderungsmalnahmen u, Ausgleichsmafinahmen

Der 1996 erstelte Rahmenpian for Hermannswerder stelit die
Grundlage fur eine zuk(nftige stadtebauliche und grinordnerische
Entwicklung von Hermannswerder dar. Dabei wurden Flachen mit
einem Potential fUr eine zukinftige Bebauung so festgelegt, dafl}
wesentliche Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden werden.

Unter Beachtung der Schutzgiter des Naturhaushaltes, des Biotop- und
Artenschutzes und des Landschaftsbildes ist davon auszugehen, daf}
die fur eine bauliche Nutzung dargestellten Flachen nur mit solchen
Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden -sind, die auch
ausgleichbar sind.

Zur Minderung der o. g. Eingriffe werden folgehde Mafinahmen
entwickelt, die sich als  Festsetzungen im Bebauungsplan
niederschlagen: - ‘

Verwendung von wasser- und luftdurchl&ssigen

Oberflachenbefestigungen fur Wege und Zufahrten,

- Versickerung des  Niederschlagswassers innerhalb  des
Geltungsbereiches Uber belebte Bodenschichten,

- Bepflanzung mit Grol&baumen

- sonstige Bepflanzung,

- Verwendung standortgerechter und gebletstyplscher Arten bei der
Bepfltanzung.

Trotz der Minderungsmaflnahmen verbieiben erhebliche und
nachhaitige Eingriffe in Natur- und Landschaft. Insbesondere die
Eingriffe in die  Schutzgiter Boden sowie Arten- und
Lebensgemeinschaften erfordern zusatzliche MaBnahmen fir einen
* vollstandigen Ausgleich. Dieser wére fur den Boden nur dann gegeben,
wenn der Neuversiegelung eine gleich grole Entsiegelung, méglichst in
raumlicher Nachbarschaft, gegeniibergestelit warde. Innerhalb des
Geltungsbereiches ist dies genauso unmdglich wie die zum vollen
Ausgleich notwendige Lebensraumaufwertung fur den Biotop- und
Artenschutz aufgrund des Verlustes des Biotoptyps Frischweide.

Da beim Vorhabentrager das Ziel besteht, den Ausgleich fir die
Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Halbinsel Hermannswerder
auszugleichen, wird auf die im Gutachten von 1998 vorgeschlagenen
Ersatzmaflnahmen zurlckgegriffen, die im Rahmen einer Abstlmmung
mit dem Umweltamt der Stadt Potsdam m0d|f|2|ert wurden.

Die Umsetzung der folgend genannten MaRnahmen ist Uber einen |
DurchfUhrungsvertrag zwischen der Stadt Potsdam wund den
Vorhabenstrégern sicherzustellen.
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Ausgleichsmaflinahmen . Pasition
1 | Aufwertung Obstwiese am Eingangsbereich ' AB.1

2/5 von 17.000 gm g

ca. 6.800 gm

entsprechend ca. 70 Obstbaume (16/18)

einschl. Pflanzung sowie Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

2 _|Neuanlage Obstbaumrelhen nordéstlich der bestehenden Reltanlage AB.2

ca. 2.000 gm

entsprechend ca. 20 Obstbdume (16/18)

einschl. Pflanzung sowie Fertigstellungs- und Entwickiungspﬂege—

13 |Schuttbeseitigung im Bereich der. ehemaligen Schweinestélle! A6.3
(Stdpsitze)

ca. 500 gm

einschl. Abfuhr, Bodenaufwertung und Groftbaumpflanzung

4 -| Saumanpflanzung im Bereich der grofien Freiflachen (Studspitze) AB.4 -

ca. 1.000 gm

zur Aufwertung der Biotopfunktion der Baumbestande mit gezxelter

Herausnahme standortfremden Jungaufwuchses

5 |Gezieite Nat:hpﬂanzﬁn_g (Sldspitze) ' | AB.5

in den Lichtungen der Baumbestande

zum Aufbau einer neuen Baumgeneration

30 Einzelbdume als Solitare oder Hochstamme

-Diese MalRnahmen erflllen folgende Ziele:

- dauerhaften Schutz und Sicherung des Bodens,

- Schaffung und Weiterentwicklung hochwertiger Lebensrdume fur
Pflanzen und Tiere,

- Aufbau typischer Landschaftsstrukturen {neue Baumgeneratlon) zZum
Erhalt des Charakters auf Hermannswerder,

- positive Beeinflussung des Mikroklimas.

3.3.8 Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Der Neuversiegelung im Bereich der Fahrwiese von 4.446 gm stehen
500 gm Wiederherstellung von gestorten Béden (Nr. 3) und 9.800 gm
Aufwertung Biotopstrukturen und Landschaftsbildelementen (Nr. 1., 2.
und 4.) sowie gezielte Einzelbaumpfianzungen (Nr. 5.) gegenuber.

Die 500 gm Wiederherstellung von gestérten Béden (Nr. 3.) wird im
Rahmen eines 1:1 Verhdltnisses fUr den Ausgleich angerechnet. Damit
" verbleiben als Neuversiegelung rund 3.950 gm.
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Die Aufwertung von Flachen flr den Biotop- und Artenschutz und fir das
Landschaftsbild (Nr. 1., 2. und 4.} in einer Gréflenordnung von 2,5:1 im
Verhéltnis zu Fiachen auf denen Eingriffe in das Schutzgut Boden
erfolgen, wird als ausreichend fur den Ausgleich angesehen, wenn die
Nachpflanzung von Einzelbdumen (Nr. 5) parallel realisiert wird.

Die AusgleichsmalBnahmen kénnen bereits parallel zur Umsetzung der
Eingriffe realisiert werden, so daf sie bei AbschiuRl der Baumalinahme,
mit Ausnahme der Entwicklungspflege (Gber 5 Jahre), abgeschlossen
sind. '

Da die Flache fur Ausgleichsmalnahmen in Verflgungsgewalt des
Vorhabentragers stehen, ist ihre Umsetzung auch von der
Flachenverfugbarkeit sichergestelit. '

3.4 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt l

Durch die Wahl des ‘Planverfahrens ergeben sich flr die Stadt Potsdam
keine Kosten, da der Vorhabentrager sich im Durchfihrungsvertrag
verpflichtén wird, die Kosten der Gesamtmalinahme einschliefilich die
Kosten fur die Planung, die Gebaude, die verkehrliche ErschlieRung, die
technische Infrastruktur sowie die erforderlichen Ausgleichs- und
Ersatzmaflnahmen zu tragen. '

4. Textliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI.I S. 2141), Berichtigung vom 16.01.98 (BGBI.I
S. 137) bzw. in der zuletzt gednderten Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d.  Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), bzw. in der -
zuletzt gednderten Fassung. . .

Planzeichenverordnung (1990 (PlanzV 90) vom  18.12.1990
(BGBI.1991 IS. 58)

¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom
25.03.1998 (GVBI. Bbg. 1 S. 82.

In Ergénzung der Planzeichnﬁng wird folgendes festgesétzt.
Planrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BéuNVO)
1.1 WA= Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BaLiNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen nach

§ 4 (3) Nr. 1 sowie 4-5 Bau NVO gem. § 1 (6) Nr. 1
Bau NVO nicht zulassig.
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2. MaB der baulichen Nutzung (§ ¢ (1) 1. BauGB, §§ 16 -21 a
BauNVO)

- 2.1 Grundflache (§ 19 BauNVO) ‘
Die zuldssige Grundflache wird als Mindestwert (GR min.)
und Héchstwert (GR max.) festgesetzt. Die zuléssige
Grundfidche kann gemad § 19 (4) BauNV um 50 % far
Flachen notwendiger Garagen und Stellplatze sowie ihrer
Zufahrten, der versiegelten Wege zu den Hausern, der
Terrassen und des Kellerersatzraumes erhdht werden.

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

3.1 Abweichende Bauweise gemall § 22 (4) BauNVO
Hausgruppen sind nur bis 26,50 m Lange zuléssig.

4, Sonstige Festsetzung

4.1 Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Die bezeichneten - Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind als verkehrsberuhigte Bereiche
anzulegen.

4.2 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO von max. 10 m?
Grundflache pro Grundstlck sind entsprechend den
Eintragungen der Planzeichnungen zul&ssig.

4.3  Geh-und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)

~ entsprechend Planeinschrieb.
Es wird ein Gehrecht und Fahrrecht far Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Fahrrecht far die
Anlieger : und der Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie
Rettungsdienste in den gekennzeichneten Bereichen
festgelegt. Es wird ein generelles Leitungsrecht far die

- Fohrung von Ver- und Entsorgungsleitungen in . den
privaten  Mischverkehrsflachen und den  privaten
StralRenflachen festgelegt.
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4.4 Stellplatze ( § 9 (1) 22 BauGB, § 12 BauNVQO)
Carports sind beidseitig von Grundsticksgrenzen nur in
gleicher Bauart zulassig. Oberirdische Garagen sind nicht
zulassig. :

5. MaBnahmen'sowie Flachen far Maﬂ.nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs: 1 Nr. 20 BauGB)

5.1  Befestigung der Grundstlcksfreiflachen / Stellplatze
Mit  Ausnahme  der  Verkehrsflachen — besonderer
Zweckbestimmungen sind nur juft- und wasserdurchléssige
Ausfluhrungen zulassig (Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Pflaster mit breiter Fuge, wassergebundene Decke o. &.).
Grundstickszufahrten und Zuwege durfen nur in der
erforderlichen Breite befestigt werden.

6. Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen fur Bepflanzungen - § @ Abs. 1
Nr. 25 BauGB

6.1 Allgemeine Pflanzfestsetzungen

6.1.1 Grundstlcksflachen

Die entsprechend der festgesetzten GR nicht Uberbaubaren.
bzw. nicht fur Nebenanlagen geman § 19 Abs. 4 BauNVO
nutzbaren Grundstlcksflachen sind als Vegetationsflachen
anzulegen und auf Dauer gdrtnerisch zu unterhaiten.
Mindestens 10 % der Grundstlicksfreiflachen sind. mit
standortgerechten und einheimischen Gehdlzen zu
bepflanzen. '

6.1.2 Fassaden _
AuRenwandflachen chne Offnungen Uber 25,00 gm sind zu -
mindestens . 50 von Hundert dauerhaft mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen
Zu begrinen. : : '

6.2. Besondere Pflanzfestsetzungen

6.2.1° Anpflanzungen von Einzelbdumen ,
An den gekennzeichneten Stellen sind hochstimmige
Biume mit einem Stammumfang von mindestens 20/25
c¢m anzupflanzen. Baumscheiben sind mit einer
MindestgroRe von 7,5 m %  herzustellen. Folgende
Arten sind zu verwenden:

QU  Quercus petraea Fastigiata Traubeneiche Saulenform
T Tiiia cordate "Greenspire” Winter-Linde
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6.2.2 Anpflanzung von hochstammigen Obstbaumen
An den gekennzeichneten Stellen sind in durchschnittlich
10 m Abstand hochstdmmige Obstbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 16/18 cm anzupflanzen.
Folgende Arten sind zu verwenden:

MA  Malus domestica Kulturapfel
PR Prunus avium Sunkirsche
PY  Pyrus communis Kulturbire

6.2.3 Anpflanzung von lLaubgehdlzen
An den gekennzeichneten Stellen ist eine dichte
Bepflanzung aus Laubgeholzen anzupflanzen. Folgende
Arten sind zu verwenden: '

Betula pendula Hénge-Birke
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifldorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilkdorn

Prunus padus Gewdhnliche
Traubenkirsche -

Prunus spinosa ' : Schiehe

Quercus petraea ' ‘ Trauben-Eiche
Quercus robur ‘Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum opulus. Gemeiner Schneeball

6.3  Einfriedungen
Fur Einfriedungen, die an Verkehrsflachen oder an das
Wegerecht fur die Allgemeinheit angrenzen, sind
ausschliefllich Hecken aus Laubgehéizen oder Z&aune, die
in die Hecke integriert sind, =zuldssig. Zuwege und
Zufahrten fur Stellpiatze sind freizuhalten. Folgende Arten
sind zu verwenden: :

~ Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche

7.  Bindungen fUr die Erhaltung von B&umen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

7.1.  Erhaltung auf Dauer _
Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
betroffene Baume und Strducher sind auf Dauer zu :
erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu ersetzen.

5. Hinweis ohne Normchérakter
Bodendenkmale

innerhalb des Plangebietes befinden sich Bodendenkmale. Wer Bodendenkmale
entdeckt, muld diese unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der unteren
" Denkmalschutzbehérde anzeigen.
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.

6. VERFAHRENSVERMERKE

Liegenschaftskarte:

Des Kataster- und Vermessungsamtes: Potsdam Stadt
Gemeinde: Stadt Potsdam Gemarkung: Potsdam
Flur 18: Mafstab: M 1:500

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Platze
vollstandig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
maglich. :

Potsdam, ..........cccooe...u, - e
Vermessungsstelle

Die frihzeitige Burgerbetelhgung hat in der Zeit vom ........... bis ...

stattgefunden. Die frithzeitige Birgerbeteiligung ist am ........... .. im Amisblatt...........

der Stadt Potsdam ortstblich bekannt gemacht worden.

Potsdam, .................... | | et
' o Stadtplanungsamt

Die StadtverordnetenversmrﬁIung hatam ... den Entwurf des
vorhanbenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrundung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Potsdam, .......ccooeevvviini. et et
' Dezernat Stadtentwickiung,
Bauen und Wohnen

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie die Begrindung
haben in der Zeit vom ..................... bis i éffentlich ausgelegen. Der
Griunordnungsplan hat in dieser Zeit zur Einsicht bereitgelegen.

Die éffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen

. wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schnfthch oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdénnen, am ............... im Amtsblatt .......... der Stadt Potsdam
ortslblich bekannt gemacht worden.

Potsdam, .........c.coc.... _ e e
' Stadtplanungsamt

Die von. der Planung berihrten Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
........................ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
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‘Potsdam, ... e,
Stadtplanungsamt

| Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange gepruft. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Potsdam, ..........ccocvene OO VU SO OPPPPSPN
Stadtplanungsamt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde am ............. von der
Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschiossen. Die Begrlindung zu dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde mit Beschlul} der
Stadtverordnetenversammiung vom ............. gebilligt.

P_otsdam, .................................................. e

PraS|dent|n der STV

Dem Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen wurde mit Schreiben vom
der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur Anzeige gebracht.

Dezernat Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

 Die Erteilung der Genehmigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie
die Stelle, bei der der vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf Dauer wahrend der
Dtenststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am .......... UPUR im Amtsblatt ortstiblich bekannt
gemacht worden. in der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngel der Abwégung
sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
AM e in Kraft getreten.

Oberburgermelster
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7. - Rechtsgrundiagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB wird auf folgender
Rechtsgrundlage erstelit;

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI.I S. 2141) in der zuletzt gednderten Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.I S. 132) '

Planzeichenverordnung (1990 {PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 15.58))

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 25.03.1998 {(GVBI.
Bbg. | S. 126,404) . .

Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BngatSchG)
in der zuletzt geénderten Fassung.
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