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A Planungsgegenstand
1. Veranlassung des Plans

Der akute Wohnungsbedarf in Potsdam erfordert die Ausweisung von Erweiterungsfiachen fir den Woh-
nungsneubau, der hier in Anbetracht der landschaftlichen und stadtebaulichen Situation in hervorragender
Wohnqualitit realisiert werden kann. Daneben sofl der Bestand in seiner Fortentwicklung planungs-
rechtlich abgesichert werden.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Ortsteiles Bornim. Es ist Teil des Nordraumes Potsdam, der durch
seine landschaftliche Qualitdt, seine geschichtliche Entstehung und Gestaltung, insbesondere durch J. P.
Lenné, eng mit der Potsdamer Parklandschaft verbunden ist. Das Plangebiet ist begrenzt

- im Norden durch den Schragen Weg _

- im Nordosten durch eine kreisformige Verbindungslinie zwischen Schragem Weg und FlorastraBe

- im Sidosten durch die FlorastraBe

- im Slidwesten durch den Higelweg

- im Nordwesten durch eine Parallele nordwestlich der GutsstraBe.

Der Geltungsbereich umfaBt Flurstiicke (bzw. Teile davon) der Fluren 5 und 9 in der Gemarkung Bornim:
- Flur 5: 50 - 115, 118 - 121, 123, 127, 129 - 134, 156

- Flur9: 13/12, 13/14, 33 - 38, 40/2.

Die GroBe des Gebietes betragt ca. 17,4 ha.

21  Bestand (vgl. Ubersichtskarte)

Das Plangebiet ist gepragt durch vorhandene Einfamilienhausbauten und [andwirtschaftliche Nutzung.
Nordwestlich der GutsstraBe liegt ein erhaltenswertes Waldstiick. Die vorhandene Einfamilienhausbebau-
ung entwickelt sich siidéstlich der GutsstraBe sowie teilweise am Hiigelweg und umfaBt 57 Wohneinheiten
in Einfamilienhausern mit ca. 170 Einwohnetn (geschatzt: WE x 3 Personen). Die Landwirtschaftsflidche
wird z.T. ackerbaulich genutzt. Die Bodenwertzahlen liegen zwischen 20 und 30. Die Wohnbebauung hat
sich seit den 30er Jahren sukzessive in die vorhandenen fandwirtschaftlichen Flachen hineinentwickelt.
Die Baualtersstruktur weist neben Gebduden aus den 30er Jahren Einfamilienhduser von den 50er bis in
die 70er Jahre auf. Der Siedlungsrand ist unstrukturiert. Die Bebauung wechselt sich an den Réndern mit
zum groBen Teil brachliegenden Ackerflachen ab.

Vom Charakter der Gebaude her sind einige Einfamilienhauser als denkmalwert einzustufen. Es handelt
sich hierbei um typische Wohnhauser der in den Staudenkulturen arbeitenden Gértner. Unter den Hausern
im Landhausstil mit typischen Elementen der 20er und 30er Jahre ist besonders das Wohnhaus des
Gartenarchitekten Mattern am Higelweg, erbaut von Scharoun, hervorzuheben, das als Baudenkmal ein-
getragen ist. Die Siedlung ist vom Ortskern Bornim abgesetzt. Die Topographie weist ansteigendes Ge-
lande vom Higelweg auf, der hochste Punkt ist am Schittpunkt von FlorastraBe und Grinem Weg.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen empfindiichen Siediungsbereich im Ubergang zur Lenné-
schen Kulturlandschaft.

2.2 Eigentumsverhaitnisse

Die Grundstiicke sind bis auf das Straenland alle in Privatbesitz.



B Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam hat in ihrer 11. Sitzung vom 9.1.91 (ABI. der Stadit
Potsdam 1/91) einen GrundsatzbeschluB zur Entwicklung der Kulturlandschaft um Potsdam gefaBt. Da-
nach wurde der Magistrat aufgefordert

"afle ndtigen MaBnahmen durchzufhren, die Kulturlandschaft um Potsdam vor einer Zersiedelung und ei-
ner ihr nicht entsprechenden Nutzung und Bebauung zu schiitzen. Sie ist teilweise zu rekuitivieren.

Als SofortmaBnahme ist ein Entwicklungskonzept fir den Nordraum Potsdams und hieraus abgeleitete
Flachennutzungs- und Landschaftsplane bzw. Bebauungsplanentwiife vorzulegen. Dabei sind die land-
schaftskutturelten, landschaftspflegerischen und gartendenkmalpflegerischen Belange besonders zu be-
ricksichtigen. (...)" '

Nach der entsprechenden Vorbereitung beschlof die Stadtverordnetenversammlung in ihrer 20. Sitzung
vom 3.7.91 (AB!. der Stadt Potsdam 7/91, S. 2), den Bebauungsplan 12 (ehemals 5810-003) fur das Gebiet
mit den folgenden Grenzen aufzustelien:

- im Sddwesten: 40 m norddstlich des Higelweges

- im Nordwesten: 40 m westlich der GutsstraBe

- im Norden: Schrager Weg

- im Sidosten: 200 m ostlich der GutsstraBe.

Das Entwicklungskonzept fir den Nordraum Potsdam kam zu dem Ergebnis, daB aus stadistruktureller
Sicht eine Erweiterung der Siedlung nach Osten in Anbindung an die vorhandene Bebauung auf der dstli-
chen Seite der FlorastraBe mdglich sei. Damit wird eine sinnvolle Arrondierung des neuen Siedlungsge-
biets auf der Bornimer Feldftur erreicht. Hierzu gab es keine prinzipieflen Einwénde von Seiten der Land-
schaftsplanung. Die Erweiterung nach Osten steht in engem Zusammenhang zu der siidwestlich des Hu-
gelwegs geplanten Siedlung, deren Schwerpunkt am Hiigelweg zwischen GuisstraBe und FlorastraBe lie-
gen soll (Bebauungsplan 11/ Bornim - Hiigelweg). Der beabsichtigte Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes wurde daraufhin geandert.

2. Intention des Plans

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung der vorhandenen Streusiedlung und der koordi-
nierten Entwicklung eines Siedlungsbereiches nérdlich des Higelweges im Zusammenhang mit dem ge-
samten neuen Siedlungsgebiet in Bornim. Dabei kommt es insbesondere darauf an, den Ubergang zur
Landschaft besser herauszuarbeiten und die bestehende Siedlung in ihrer baulichen Ausdehnung zu fas-
sen. Die neu geplanten Wohnungsbauflichen folgen ebenfalls diesem Konzept unter besonderer Bertick-
sichtigung der topographischen Situation (abfallendes Gelande zum Higelweg hin). Bei der Neubebauung
ist insbesondere die ortstypische, landlich gepragte Bauweise mit starker Durchgrinung und eigenstandi-
gem Siedlungscharakter unter Berlicksichtigung der Orisstruktur aufzunehmen. Um die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einzuhatten, sind im vorgesehenen Siedlungsbereich woh-
nungsnahe Grinflichen mit Kinderspielplatzen geplant.

3.  Abwigung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Unter Bericksichtigung der genannten Planungsabsichten dient der Bebauungsplan vorwiegend der
Schaffung von Wohnbauflachen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Inshesondere wurden bei seiner Aufstellung foigende Aspekte beachtet sowie miteinander und unterein-
ander in Einklang gebracht:



- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse sowie die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitshevolkerung

- die Wohnbeddrfnisse der Bevolkerung

- die sozialen und kulturellen Belange der Bevélkerung

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwickiung vorhandener Ortsteile

- die Belange des Umwelt- und Naturschutzes

- die Belange des Verkehrs

- die Belange der Abwasserbeseitigung.

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Es entsteht eine neue Wohnsiedlung mit einer der Landschaft angepaBten Dichte. Die zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen am Higelweg missen so aufgefangen werden, daB keine Benachteifigungen fir
die Wohn- und Arbeitshevdlkerung entstehen. So sind durch entsprechende GrundriBgestaltungen die
Belastungen zu minimieren. Durch die hier im Zentrum des neuen Siediungsgebietes angestrebte hohere
Dichte werden Mehrfamilienhduser ermdglicht, die eine entsprechende GrundriBgestaltung erleichtern.
Geschwindigkeitsreduzierungen konnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Aufgrund des
Wohnsiedlungscharakters wird jedoch der StraBenverkehrsbehdrde empfohlen, auch am Hugelweg eine
Tempo-30 km/h-Zone einzurichten, um die Verkehrslarmemissionen zu senken. Querschnittseinschran-
kungen sind aufgrund der Tatsache, daB der Hiigelweg auch fiir Busse im Normalbetrieb befahrbar sein
muB, nicht moglich.

3.2  Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Der Bebauungsplan dient vorwiegend der Befriedigung der Wohnbedrfnisse der Bevélkerung. Um einsei-
tige Bevolkerungsstrukturen zu vermeiden, sind in Einklang mit dem stadtebaulichen Konzept unterschied-
liche Bau- und damit auch Wohnungsformen beabsichtigt. In bestimmten Bereichen wird eine gewisse
Verdichtung angestrebt, die auch einen GeschoBwohnungsbau ermédglicht. Mit dem Bebauungsplan wird
die Grundlage fir die Schaffung von ca. 200 - 250 Wohnungen fiir ungefahr 400 bis 500 Einwohner her-
gestellt.

3.3  Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung

Ein Netz von Gritnzgen stellt eine Verbindung zum dbrigen Siedlungsgebiet siidlich des Higelwegs und
zum Ortskern Bornim her. Im Zuge dieser wohnungsnahen Grinfiichen sind Kinderspielplatze angeord-
net. Die Anbindung an die erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtungen {Grundschule und Kindertages-
statte), die im Geftungsbereich des Bebauungsplanes 12 - sidlich des Hiigelweges - liegen ist durch das
Netz von WohnstraBen, Wohnwegen und Granverbindungen gewahrleistet.

34  Erhaltung, Fortentwickliung vorhandener Oristeile

Mit der Uberplanung des Bestandes, der baulichen Fassung und der Weiterentwicklung nach Osten wird
die isolierte Lage der Streusiediung aufgehoben. Die planungsrechtliche Sicherung ermdglicht dabei eine
geordnete stadtebautiche Entwicklung. Zur Einbindung des Siedlungsbereiches in die Lenné'sche Kultur-
landschaft wird die historische Allee Schriager Weg durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gesichert. Durch die Festlegung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird ein Teil der
stdfichen Grenze der Lenné'schen Kulturlandschaft definiert, die als Flachendenkmal "Bornimer Feldfiur
festgesetzt werden soll.



35  Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird ein Ausgleich
zwischen den Belangen des Denkmal-, Natur- und Umweltschutzes und den Wohnbedtirfnissen der Be-
volkerung sowie der Bodenschutzklausel beabsichtigt. Eine reine Einfamilienhausbebauung auf groBeren
Grundsticken in einem Gebiet solcher GroBenordnung widersprache den Grundséizen des modemen
Stadtebaus, aber auch dem Grundsatz, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Es wurde daher im
Kernbereich der neuen Siedlung am Higelweg ein hdheres MaB der Nutzung vorgesehen als in den Gbri-
gen Bereichen. Zur Landschaft hin wurde das MaB reduziert. Dies entspricht auch den Anforderungen zum
Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes und der Einbindung in die Lenné'sche Kulturlandschaft. Zur Siche-
rung einer hohen Vegetationsdichte werden Planzungsbindungen auf den privaten Griinflachen und of-
fentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Um den Charakter der Landschaft zu erhalten, soll sich die Art der
Bepflanzung an dem vorhandenen Obstbaum- sowie an dem Feldheckenbestand orientieren.

Die in Anspruch genommenen Flachen sind aus landschaftsplanerischer Sicht folgendermaBen zu beurtei-
fen: Durch die Ausweisung des neuen Baugebiets werden landwirtschaftiiche Flachen umgewidmet, die
z.T. brachliegen, z. T. als Ackerflachen und Obstplantagen genutzt werden. Das Netz der offentlichen
Granflachen erhalt z. T. das vorhandene Vegetationspotential (Obstwiesen) und hélt die durch Bebauung
und ErschlieBung verursachte Bodenversiegelung in Grenzen.

Als AusgleichsmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft sind It. Brandenburgischem Natur-
schutzgesetz die Herstellung eines Teiles der Griinanlagen, die Sicherung eines Teiles der Obstwiesen
sowie die Festsetzung von straBenbegleitendem Griin zu betrachten. Es ist aber evident, daB dariber
hinaus noch Flachen fir ErsatzmaBnahmen zur Verfiigung gestellt werden missen. Die Flachen flr Er-
satzmaBnahmen sind im Rahmen der geplanten Rekonstruktion der Lenné'schen Kulturtandschaft, wie im
Konzept zum Landschaftsplan gefordert, sicherzustellen.

Dariiber hinaus werden die Belange des Umweltschutzes durch folgende Festsetzungen berGeksichtigt:
Dem Schutz der Grundwasserversorgung dient die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Re-
genwassers auf den privaten Grundstiicksflaichen sowie die Herstellung samtlicher Wege auf den nicht
dberbaubaren Grundstiicksfidchen und in den Offentlichen Granflachen in einem wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau.

Um die bereits bestehende Umweltbelastung durch erhohte Luftimmissionen der gesamten Stadt Potsdam
nicht weiter zu verschiechtern, wird die Verwendung von bestimmten Brennstoffen durch eine textliche
Festsetzung geregelt.

3.6  Belange der Abwasserbeseitigung

Die bestehenden Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen. Grundprinzip des Ausbaues des Entwasserungssystems ist das Trennsystem. Fla-
chen fir die Abwasserbeseitigung liegen in den offentlichen Verkehrsflachen. im Falle privater Erschiie-
Bungsfldchen sind diese Flachen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten.

3.7  Belange des Verkehrs

Zur Sicherung der ErschlieBung des Wohngebiets dient ein Netz von ErschlieBungsstra8en unterschiedli-
cher Wertigkeit: Der Hilgelweg ist HauptsammelstraBe und nimmt den zur ErschlieBung des neuen Sied-
lungsgebiets erforderlichen Busverkehr auf. Die vorhandenen StraBen im Gebiet werden als WohnstraBen
ausgebaut und um netzartig durchziehende neue WohnstraBen und befahrbare Wohnwege erganzt. Durch
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die Anlage von Parkspuren wird auf dem Gffentlichen StraBenland des Higelweges in hinreichendem
MaBe die Unterbringung von Stellplatzen berticksichtigt. Die befahrbaren Wohnwege dienen der Er-
schlieBung kleinerer Hausgruppen. Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit werden alle WohnstraBen
und befahrbare Wohnwege als verkehrsberuhigte Zonen festgesetzt.

4, Wesentlicher Inhalt
41  Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung des MaBes der Nutzung orientiert sich an den Erfordernissen der landschaftsangepaBten
Einbindung sowie der stadtebaulichen Konzeption, die am Hiigelweg die Bildung eines Siedlungszentrums
fordert. Entsprechend ihrer Lage im Gebiet werden die Wohngebietsflichen mit unterschiedlichen
Festsetzungen der zulassigen Nutzungsart, des NutzungsmaBes sowie der Bauweise ausgewiesen.

Art der Nutzung

Nach ihrer Nutzung werden die Wohnbauflachen in WA 1, WA 2 und WR differenziert. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 sind aligemein zuldssig die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen
(Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirischaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
Zwecke). Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe. Aufgrund der Unvereinbarkeit mit dem Gebietscharakter sind sportliche Anlagen,
Gartnereien, Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 1).

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 sind aligemein die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefithrien Nutzungen zu-
iassig (Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kultureile, soziale, und gesund-
heitliche Zwecke). Ausnahmsweise zuldssig sind Gartnereien. Anlagen fir sportliche Zwecke sowie die
sonstigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stirende Gewerbebetriebe, Antagen far Verwaltungen und Tankstellen) sind aufgrund des landschaftlichen
Charakters der Wohnsiedlung und aufgrund erhdhter Larmbelastigungen ausgeschlossen.

im Reinen Wohngebiet WR sind gemas § 3 Abs. 1 BauNVO nur Wohngebaude zulassig. Die ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2).

MaB der Nutzung

Es sind drei unterschiedliche Nutzungsstufen vorgesehen:

- im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 nérdlich des Hagelwegs: Grundflachenzah! (GRZ) von 0,3 und
GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,6 bei maximal zwei Vollgeschossen
im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 im Ubergangsbereich zur bereits besiedelten Flache: Grundflachen-
zahl {(GRZ) von 0,2 und GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,4 bei maximal zwei Vollgeschossen;

- sowie im Reinen Wohngebiet WR im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft: Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,3 bei maximal einem VollgeschoB.

Die Abstufung des NutzungsmaBes leistet die notwendige Anpassung an den schitzenswerten Charakter
der Lenné'schen Kulturlandschaft sowie an das Ortshild. Eine GFZ von 0,4 auf der gesamten Flache ist
aufgrund der Bodenschutzkiausel des BauGB nicht favorisiert worden. Weiterhin wirden aufgrund der
hohen Bodenpreise einseitige Bevolkerungsstrukturen geférdert, da in einem solchen Fall Uberwiegend
Einzel- und Doppelhauser auf insgesamt groBeren Grundstiicken entstehen wirden.



Bauweise

Um den Ubergang zur Landschaft zu akzentuieren, eine weitestgehende Durchgranung des Gebiets zu si-
chern sowie die vorhandene Baustruktur aufzugreifen, ist in den Wohngebietsflachen eine offene Bau-
weise festgesetzt.

Im Siedlungskern nordlich des Hiigelwegs auf der Wohngebietsflaiche WA 1 soll eine kompaktere Bebau-
ung mit Reihenhausern und Stadtvillen als Mehrfamilienhauser entstehen, wobei die Lange der Einzelge-
baude nicht 20 m, die Lange der Reihenhéuser nicht 50 m dberschreiten solf {textliche Festsetzung Nr. 4).
Im WA 2 und WH sind nur Einzel- und Doppelhuser zuldssig, deren Gebaudelange maximal 20 m betra-
gen dirfen (textliche Festsetzung Nr. 5).

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen

Aus Griinden des Erhaltes des Orts- und Landschaftsbildes sind bauliche Nebenanlagen auf den nicht
Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 5). Die Festsetzung von Fla-
chen mit Pflanzungsbindungen dient ebenfalls der Einbindung in das Landschaftsbild (textliche Festset-
zung Nm. 8 -11).

Gestalterische Festsetzungen i.V. mit der Bauordnung (BauQ)

Die i.V. mit der BauO getroffenen Festsetzungen betreffend der Gestaltung der Gebaude sowie der Vor-
gérten dienen der Anpassung an das Ortsbild (Dachformen, Verwendung von Materialien, Einfriedungen,
Werbeaniagen) (textliche Festsetzung Nrn. 16, 17).

42 Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen dienen der Versorgung der Bevdlkerung mit wohnungsnahen Grinflachen
und einer Griinverbindung, die den gesamten Siedlungsbereich in Bornim zusammenfaBt.

Offentliche Griinfliche: Parkanlage

Die offentliche Grinfiache am Higelweg mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” dient der Akzentuierung
des knftigen neuen Siedlungskerns.

Offentliche Griinfliche als Griinverbindung: Obstwiese mit Wanderweg

Die Granverbindungen gliedern das Gebiet in den bereits bebauten Siedlungsbereich und die neu zu er-
stellenden Siedlungsflachen, um eine Identifizierung der bereits dort wohnenden Bevolkerung mit “ihrer”
Siedlung nicht zu erschweren. Die dargestellte Grinverhindung gliedert das neue Plangebiet entsprechend
der dem Plan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption (Verdichtung zum Higelweg, geringes Maf
der Nutzung am Ubergang zum Landschaftsraum). Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Obstwiese mit Wanderweg" erméglicht die bessere Durchidssigkeit des Gebietes bei gleichzeitiger
Aufnahme landschaitstypischer Elemente. Teile der offentlichen Grinflache werden auch heute noch als
Obstwiese genutzt. Weiterhin dienen die Grinflaichen dem Zugang zum Landschaftsraum.

Offentliche Griinfliche: Kinderspielplatz

Die Kinderspielpiatze sind aufgrund der zu erwartenden Einwohnerzahlen erforderlich. Durch die Lage an
den Granzdgen ist ein gefahrioser Zugang gesichert.



43 Verkehrsflichen

Das Verkehrskonzept nimmt Bezug auf die unterschiediiche Wertigkeit der StraBen im Netzzusammen-
hang. Die WohnstraBen GutsstraBe, Graner Weg, Breiter Weg, Schrager Weg, FlorastraBe sowie Huge!l-
weg sind bereits vorhanden, missen aber an die verkehrstechnischen Erfordemisse angepaft werden.
Die FlorastraBe wird mittels einer sich sowohl an den topographischen Verhaltnissen als auch an der vor-
handenen Feldflurstruktur orientierenden StraBenraster mit der GutsstraBe verbunden. Die untergeordne-
ten StraBen im Netz (WohnstraBen und befahrbare Wohnwege) werden als StraBenverkehrsfidchen be-
sonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Zur Einbindung in das Land-
schaftsbild werden in den Verkehrsfiachen Bindungen zum Anpfianzen und zum Erhalt von B&umen fest-
gesetzt.

4.4  Okologisch begrindete Festsetzungen

Die Anlage von &ffentlichen Grinfidchen sowie die Festsetzung von Pflanzungsbindungen, dienen det
Einbindung der Bauflachen in das Orts- und Landschaftsbild sowie der Regulierung des Wasserhaushaltes
und des Klimas.

Die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Regenwassers von den Dachern sowie die Hersteilung
der Wege in wasser- und luftdurchissigem Aufbau auf den privaten Grundsticksflachen dienen dem
Schutz der Grundwasserversorgung (textliche Festsetzungen Nim. 12, 13).

Die Festsetzung zur Verwendung rationeller und umweltvertraglicher Energieanwendung dient der Redu-
zierung der Umweltbelastung und dem sparsamen Umgang mit natirrliche Ressourcen (textliche Festset-
zungen Nrn. 14, 15).

45  Weitere Festsetzungen
Nachrichtliche Ubernahmen

Der Denkmalschutz fiir das ehemalige Wohnhaus des Gartenarchitekten Herrmann Mattern, erbaut von
Scharoun, an der Ecke Hugelweg/FlorastraBe wird nachrichtlich Ubernommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Wasserschutzgebiet Zone Ili. Die Darstellung wird
nachrichtlich Gbernommen.

c Planerische Auswirkungen
1. Auswirkungen auf weitere planungsrechtliche MaBnahmen

Zur Sicherung der Belange von Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich fir den Eingriff in Natur und
Landschaft ist die Einleitung des Verfahrens zur Aufsteliung eines Grdnordnungsplanes gem. Branden-
burgischem Naturschutzgesetz §§ 10 - 17 erforderlich. Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden im
Rahmen eines Grinordnungsplanes als 6kologisches Planungsinstrument dargestellt und als Ortssatzung
verbindlich erklart.

Zum Erhalt des Ortsbildes ist die Erweiterung der Werbeordnung der Stadt Potsdam bis zum Siedlungsbe-
reich Bornim erfordertich. _



2. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben
Die Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt sind zur Zeit noch nicht bekannt.

Der gemeindiiche Anteil an den ErschlieBungskosten fiir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, die
nach § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB beitragsfahig sind, wird den Haushalt belasten. Dariiber hinaus sind Ko-
sten fiir den Grunderwerb einzuplanen. Wird eine Umiegung durchgefdhrt, so kann die Gemeinde im Wege
des Vorwegabzuges die Kosten fiir den Grunderwerb umlegen.

Eine exakte Einschatzung der aus dem Bebauungsplan resuttierenden Folgekosten kann derzeit nicht vor-
genommen werden.



Flachenbiianz B-Plan 12 Bornim - Gutsstrafie

Flache des Geltungsbereiches: ca.18,0 ha

Flédchenkategorie Fliche in m? %
Bruttobauland 180.570 100,0
ErschlieBungsverkehrsflichen 29.670 16,4
HauptsammelstraBen 3.770 21
-SammelstraBe 3.970 2.2
-WohnstraBen 13.035 74
-Wohnwege 8.895 4,7
ErschiieBungsgrin 9.300 52
-wohnungsnahe Grunflachen
Flache fiir Forstwirtschaft 3.130 1,7
Summe 42,100 23,3
Nettobauland 138.470 76,7
- Allgemeines Wohngebiet 111.950 62,0
- Reines Wohngebiet 26.750 14,7
BERECHNUNG DER WOHNUNGS- UND EINWOHNERZAHL:

At der BruttogeschoB- Wohnungs- Wohn-
Nutzung fliche (BGF) grofe einhei-

zahl (GFZ) in m? in m? ten (WE)

WR 7.995 150 53
WA 1 10.314 120 142
WA 2 37.888 120 270
WA insg. 56.197 465

Bei einer Wohnungsanzahl von 465 entsteht Wohnraum fir insgesamt 1395 Einwohner, bei 3 Ein-

wohnern pro WE.



