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1. Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung

1.1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verord-
nungen erstellt:

o § 244 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) i.V.m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 BGBI. | S. 137) zuletzt
geéandert durch Artilkel 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359),

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBIL. | S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993
(BGBL. | S. 466),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),

« Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 25. Mé&rz 2002, zuletzt geédndert durch Artikel 5 des Europaanpassungsgesetz Bau
(EAG-Bau) vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359),

» Brandenburgisches Gesetz ber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom
25.06.1992, zuletzt gedndert durch das zweite Gesetz zur Anderung des Brandenburgi-
schen Naturschutzgesetzes vom 20.04.2004, bekannt gemacht am 26.05.2004
(GVBIL. I S. 350),

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 16. Juli 2003 (GVBI.
I'S. 210), geéndert durch Gesetz vom 9. Oktober 2003 (GVBI. I. S. 273).

DarUber hinaus gelten das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgidnge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002
(BGBI. I S. 3830), das Brandenburgische Stralengesetz (BbgStrG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 10.06.1999 (GVBI. | S. 211) sowie das Gesetz (ber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz -
BbgDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.07.1991 (GVBI. S. 311) in der ge-
maf Artikel 3 des Gesetzes zur Neuregelung des Denkmalschutzrechts im Land Brandenburg
vom 24.05.2004 (GVBI. I Nr. 8 S. 215) zum 01.08.2004 in Kraft getretenen Fassung.

Dem Bebauungsplan wird der Gemeinsame Erlass des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung des Landes Brandenburg (MUNR) und des Ministeriums fir Stadtentwick-
lung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg "Bauleitplanung und Landschaftspla-
nung” vom 29. April 1997 zugrunde gelegt (ABI. - Nr. 20 vom 23. Mai 1997, S. 410).

1.2  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 85 "Alt-Drewitz-Nord” in Potsdam besitzt eine
Grofe von ca. 12 ha. Er umfasst den zwischen der NuthestraRe im Norden, der Neuendorfer
Strale bzw. der StralRe Zum Kirchsteigfeld im Osten, der Gerlachstrale im Siiden und den
Nuthewiesen im Westen gelegenen nérdlichen Teil der Dorflage von Alt-Drewitz.
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Zum Plangebiet gehéren Teile der Flur 1 und der Flur 7 der Gemarkung Drewitz. Im Einzelnen
befinden sich folgende Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Flur 1: 116/1, 116/2, 118/1, 118/2, 119, 120, 121, 122, 125, 126, 127, 129/1, 129/2,
129/4, 129/5, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136/1, 136/2, 136/3, 136/4, 136/5,
137, 138, 139 teilweise, 246, 247, 249, 250, 251, 252, 253 272, 273 274 und

275; sowie

Flur 7: 255/1, 256/1, 258/2, 259/2, 260/1, 261/1, 262, 265/1, 265/3, 266, 267, 268, 269,
270, 271, 272/1, 272/2, 273/1, 274, 275/2, 325/1, 326/1, 327, 328/1, 329/1,
330/1, 332, 333, 334, 335/1, 353/3, 354/1, 356/1, 357, 358/1, 359, 360, 361,
362, 363, 364/1, 364/2, 364/5, 365, 366, 367, 368/1, 368/2, 368/3, 369/1, 369/2,
370, 371, 372, 373, 375, 377, 378, 380/3, 382/3, 385, 386, 387/8, 388/8,
388/11, 389/9, 390, 391, 392/5, 634/17, 634/18, 636/5 teilweise, 923, 924, 947,
948 986, 993, 994, 995, 996, 997, 998, 999, 1000, 1038, 1057 und 1058.

1.3 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam hat am 15.09.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 85 "Alt-Drewitz-Nord” beschlossen. Dieser Beschluss wurde danach
ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan sollte urspriinglich in Form eines Textbebauungsplanes erarbeitet wer-
den. Textbebauungspldne bestehen lediglich aus textlichen Festsetzungen ohne Planzeich-
nung. Hinsichtlich der festzusetzenden Planinhalte war die Aufstellung eines einfachen Be-
bauungsplanes (s.a. § 30 Abs. 3 BauGB) vorgesehen.

Nachdem die Zielstellungen fir den Textbebauungsplan und mégliche Varianten mit den Am-
tern und Fachbereichen der Verwaltung diskutiert worden sind, wurde der Vorentwurf zum Be-
bauungsplan als Textbebauungsplan in drei alternativen Planungsvarianten vorgelegt. Dieser
Vorentwurf wurde im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens in der Zeit vom
08.12.2000 bis 22.12.2000 der Offentlichkeit vorgestellt. AuRerdem wurden am 01.02.2001
und am 02.05.2001 mit interessierten Blurgern zwei Erérterungsveranstaltungen im Gasthaus
,Lindenhof" in Alt-Drewitz durchgefihrt. Die Birger konnten sich im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens lber die Ziele und Zwecke, sich wesentlich unterscheidende Lésungen (Varian-
ten 1 bis 3) sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informieren. Wéahrend der
Dauer der Auslegung hat niemand Vorschlage und Kritik zum Vorentwurf des Bebauungsplans
vorgebracht. Auf den Erérterungsveranstaltungen hat die Mehrheit der Birger die Planvariante
1 abgelehnt und sich fur die Weiterfihrung der Planung auf der Grundiage der Variante 2 aus-
gesprochen.

Mit Anschreiben vom 19.01.2001 wurden entsprechend § 4 BauGB erstmalig die von der Pla-
nung berihrten Trager &ffentlicher Belange (T6B) beteiligt. Im Ergebnis haben insgesamt vier
T6B Anregungen und Hinweise gegeben. Die Anregungen und Hinweise wurden ausgewertet.

Im Ergebnis haben sich die Belange des Immissionsschutzes als inhaltlicher Schwerpunkt fir
die weitere Planung herausgestellt. Die Stadtverwaltung hat daraufhin das Akustik-
Ingenieurbliro Dahms & Partner mit der Erarbeitung eines Gutachtens zur La&rmimmissions-
prognose flr die vorldufig favorisierte Planvariante 2 des Vorentwurfes beauftragt. Das Gut-
achten wurde am 31.10.2001 mit dem Ergebnis vorgelegt, dass der Weiterfihrung der Pla-
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nung auf Grundlage der Vorentwurfsvariante 2 bei Beriicksichtigung der erteilten Empfehlun-
gen keine grundsétzlichen Immissionsprobleme entgegenstiinden.

Im Verlauf der Planung wurde weiterhin deutlich, dass insbesondere aufgrund der Vielzahl der
zu treffenden Festsetzungen und der GroRe des Plangebietes das Instrument des Textbebau-
ungsplanes flr die zu I6sende Planaufgabe nicht optimal geeignet ist.

Die Stadtverwaltung hat deshalb entschieden, das Verfahren auf der formalen Grundlage ei-
nes Bebauungsplanes, der aus Planzeichnung und Textfestsetzungen besteht, weiterzufiih-
ren. Aulerdem sollte der Bebauungsplan geméaR § 30 Abs. 1 BauGB die Kriterien eines quali-
fizierten Bebauungsplanes erfullen.

Nach Herstellung einer geeigneten Vermessungsgrundlage im Jahr 2003 wurde ausgehend
von der Vorentwurfsvariante 2 des Textbebauungsplanes (Planungsstand Dezember 2000)
und unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des frilhzeitigen Beteiligungsverfahrens im Jahr
2001 sowie der Empfehlungen des Schalltechnischen Gutachtens vom 31.10.2001 entspre-

chend der geénderten Planungsvorgaben in der ersten Jahreshalfte 2004 der Entwurf des Be-
bauungsplanes erarbeitet.

Mit Anschreiben vom 22.07.2004 wurden die von der Planung beriihrten Trager offentlicher
Belange (T6B) sowie die Fachbereiche / Bereiche der Statdtverwaltung zur gednderten Pla-
nung nochmals beteiligt.

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 02.03.2005 die zum Entwurf ein-
gegangenen Anregungen der von der Planung bertihrten Trager 6ffentlicher Belange (T6B)
sowie der Fachbereiche / Bereiche der Statdtverwaltung abgewogen und den im Ergebnis der
Abwagung teilweise Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und zur Auslegung
bestimmt. Nach ortstiblicher Bekanntmachung haben die Planunterlagen im Zeitraum vom
08.04. bis 10.05.2005 offentlich ausgelegen. Die Birger konnten sich im Rahmen des erneu-
ten Beteiligungsverfahrens Uber die im Zuge der Weiterfihrung der Planung seit Dezember
2000 vorgenommenen Anderungen der Planung informieren und ihre Anregungen vorbringen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am ............. Gber die zum Entwurf
eingegangenen Anregungen der Birger entschieden. Die Burger, die sich im Rahmen des Be-

teiligungsverfahrens geduRert haben, sind tber die Abwagungsentscheidung unterrichtet wor-
den.

Im Ergebnis der Abwéagung sind keine erneuten Anderungen der Planinhalte erforderlich ge-

worden. Der Bebauungsplan wurde von den Stadtverordneten auf derselben Sitzung als Sat-
zung beschlossen.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Je-
dermann kann dann den Bebauungsplan und die Begrundung einsehen und Gber deren Inhalt
Auskunft verlangen.

1.4 Griinordnung und Umweltvertriglichkeit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 "Alt-Drewitz - Nord”
wird kein grinordnerischer Fachbeitrag fur das Plangebiet erarbeitet. Durch den Bebauungs-
plan werden keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Das Plangebiet um-
fasst Uberwiegend bereits baulich genutzte Flachen. Das vorhandene Baurecht nach §34
BauGB wird nicht erweitert. Der Bebauungsplan dient lediglich der Bestandsfestschreibung
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bzw. dem Ausschluss einzelner Nutzungen. Aus diesem Grund kann gemaf Punkt 5. des ge-
meinsamen Erlasses des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg und des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Lan-
des Brandenburg vom 29. April 1997 zur Bauleitplanung und Landschaftsplanung auf den
grinordnerischen Fachbeitrag verzichtet werden.

Gemal der nach § 3 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom 27.07.2001)
vorzunehmenden Einstufung handelt es sich beim Bebauungsplan Nr. 85 ,Alt-Drewitz - Nord"
um kein UVP-pflichtiges Vorhaben. Der Bebauungsplan entspricht nach der Art seiner Merk-
male keinem der in der Anlage 1 des Gesetzes aufgefihrien UVP-pflichtigen Vorhaben. Es
besteht daher keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und
zur Erarbeitung eines Umweltberichtes als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
gemaf § 2a BauGB. :

Der Verzicht auf die Erarbeitung eines griinordnerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan
und die fehlende UVP-Pflichtigkeit entbinden allerdings nicht davon, die umweltschiitzenden
Belange als 6ffentliche Belange gemafR § 1a BauGB im Rahmen des Planverfahrens zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes in die Abwagung einzustellen und so ihre Beriicksichtigung zu
gewadhrleisten

2. Ausgangssituation

2.1.Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans “Alt-Drewitz - Nord” sind der Veranderungs-
druck auf das Gebiet, der sich in den letzten Jahren durch das verstarkte Eindringen von ge-
werblichen Nutzungen in den 6stlichen Randbereich des Gebietes bemerkbar gemacht hat,
und die daraus bereits entstandenen wechselseitigen bodenrechtlichen Spannungen zwischen
gewerblichen Nutzungen und der gebietspragenden Wohnnutzung.

Die Fertigstellung der Neubau-GroRprojekte Kirchsteigfeld und Sterncenter sowie der Planun-
gen flr den Freizeitpark Drewitz in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes machen die
Ortslage von Alt-Drewitz in zunehmendem MaRe fur gewerbliche Nutzungen attraktiv. Das
Eindringen von ortsuntypischen gewerblichen Fremdnutzungen in das Gebiet, wie beispiels-
weise Tankstellen und Autohandel, droht die dérflich gepragte Struktur aus Gehdoften und frei-
stehenden Einzelhausern und die bestehende ldentitat des Ortes zu tGberformen. Die ortstypi-
schen Nutzungen, insbesondere die Wohnnutzung, werden durch die gewerblichen Nutzun-
gen verdrangt, die ortsbildpragenden Bebauungsstrukturen erfahren durch ortsuntypische und
nur unzureichend integrierte Neubauung nachteilige Veréanderungen. Zunehmender Leerstand
und der Abbruch von historischen Gehoften sowie eine in Teilbereichen ungeordnete stadte-
bauliche Entwicklung haben zu einer Uberformung der alten Bausubstanz gefiihrt hat. Zwar ist
Anfang des Jahres 2000 eine Erhaltungssatzung in Kraft getreten (siehe Kapitel 2.2), durch
diese kann aber das Eindringen von gewerblichen Nutzungen nur insofern gelenkt werden,
dass negative Auswirkungen auf die stadtebaulich relevanten und erhaltenswerten Merkmale
des Orisbildes, des Landschaftsbildes und der Stadtgestalt durch Umnutzungen und Neu-
bauten ausgeschlossen werden kénnen. Eine Verdrangung der gebietspragenden Wohnnut-
zung aus der bestehenden Bausubstanz ist aber weiterhin moglich.

In den Gebietsteilen, in denen in den vergangenen Jahren bereits mehrere gewerbliche Nut-
zungen entstanden sind, insbesondere zwischen der Strae Am Kirchsteigfeld und der Neu-
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endorfer StralRe sowie teilweise zwischen der Neuendorfer StralRe und der Turmstrafe, kommt
es zu Konflikten zwischen diesen Nutzungen und der vorhandenen Wohnnutzung, sodass die
jeweiligen Nutzungsanspriiche nur eingeschrankt verwirklicht werden kdnnen.

Zu Konflikten kommt es auerdem durch das Begehren einzelner Grundstlckseigentimer, im
Plangebiet vereinzelt vorhandene Baullicken sowie riickwartig gelegene Grundstiicksteile mit
Einfamilienhduser zu bebauen. Dadurch droht der Verlust pradgender und das Plangebiet glie-
dernder Grinflachen.

Das Plangebiet wird auBerdem von mehreren Hauptversorgungsleitungen durchquert deren
Bestand planungsrechtlich gesichert werden muss.

Da diese Spannungen im Baugenehmigungsverfahren nicht abschlieRend geklart werden
kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, der die bestehenden Nut-
zungskonflikte auffangt und kinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.
Nur mit einem Bebauungsplan kénnen potentielle Nutzungskonflikte vermieden und ein stabi-
les stadtebauliches Geflige geschaffen werden.

Im Rahmen der Erarbeitung eines ersten Vorentwurfes zum Bebauungsplan und des dazu
durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens hat sich herausgestellt, dass zur Umsetzung dieser
Ziele ein einfacher Bebauungsplan in Form eines Textbebauungsplanes, der im Wesentlichen
nur Festsetzungen zur Art der Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen trifft,
nicht geniigt. Der Bebauungsplan wird deshalb als qualifizerter Bebauungsplan, bestehend
aus einer Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, augestellt. Der Bebauungsplan trifft
insbesondere Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung, zur Bauweise, zu den Verkehrsfla-
chen, Grunflachen und Versorgungsleitungen sowie zum Schutz vor Larmimmissionen.

2.2 Ubergeordnete Planungen und sonstige bestehende Planungen

Far die Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Alt-Drewitz-Nord” gibt es Vorga-
ben durch bestehende Planungen der Stadt Potsdam, die im folgenden kurz dargestellt wer-
den. Dariiber hinaus wird auch ein Uberblick Gber die sonstigen Planungen gegeben, deren
Inhalte bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden missen.

Flachennutzungsplanung

Fiar die Stadt Potsdam existiert ein Flachennutzungsplan (FNP), der am 04.10.2001 mit der
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Potsdam wirksam geworden ist. Wesentliches Ziel
des FNP ist es, die Nutzungsanforderungen, die durch Potsdams Funktionen als Landes-
hauptstadt, Oberzentrum, Universitatsstadt, historisch gepragte Kulturstadt sowie als Wohn-
und Arbeitsort entstehen, miteinander in Einklang zu bringen.

Planerische Leitlinie der Stadt Potsdam ist es, die charakteristischen, historisch gepragten
Strukturen der Stadt und ihrer Teilbereiche zu erhalten und weiter zu entwickeln. Neue Nut-
zungen sollen sich behutsam in diese Strukturen einfligen. Der Innenentwicklung wird grund-
séatzlich eine hohe Prioritat eingerdaumt. AuRerdem soll in allen Teilbereichen Potsdams eine
ausgewogene Nutzungsstruktur hergestellt werden, um lebendige Quartiere und eine Stadt
der kurzen Wege zu schaffen. Der vorhandene Wohnungsbestand soll dabei grundsétzlich
gesichert werden, neue Wohnungsbaupotenziale vorrangig in den bereits besiedelten Rdumen
erschlossen werden. Ein grofier Stellenwert wird schlieRlich der Sicherung und der Erganzung
des Freiftachenangebotes eingerdumt. Griinziige und Wege sollen die Erholungsflachen un-
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tereinander und dichtbebaute Quartiere mit gréReren Parks und Landschaftsrdumen verbin-
den.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist im FNP (berwiegend als Mischgebiet (Ml 2) dargestelit.
Dies betrifft samtliche Flachen 6stlich der TurmstraBe sowie einen Teil der Flachen westlich
der TurmstralRe bzw. westlich der Neuendorfer StralBe im Siiden des Gebietes. Lediglich der
nordwestliche Teil des Plangebietes nérdlich des Muhlengrundstiicks ist als Allgemeines
Wohngebiet (WA 2) dargestellt. Fir die Entwicklung von Bebauungsplénen verbleibt hinsicht-
lich der Art der Nutzung insofern ein Spielraum, als im Bebauungsplan fir Teilfldchen unter ei-
ner GréRBe von 0,5 ha und fir gréRere Teilflachen, wenn besondere stadtebauliche Grinde
dies erfordern, auch eine andere Art der Nutzung festgesetzt werden kann, wenn diese nach
Art und Stérungsgrad mit der Umgebung vertraglich ist und der Charakter des im FNP darge-
stellten Baugebietes insgesamt gewahrt bleibt.

Der FNP stellt dartiber hinaus fiir die Wohngebiete und Mischgebiete das allgemeine Maf der
baulichen Nutzung in Form von baugebietsbezogenen Dichtestufen dar, die als Orientierung
fur diesbezugliche Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. im Baugenehmigungsverfahren
dienen. Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden jeweils der Dich-
testufe 2 mit einer Geschossflachenzahi (GFZ) von 0,2 bis 0,5 zugeordnet. Dies entspricht in
der Regel einer offenen Bauweise bzw. einer Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern mit
ein oder zwei Geschossen. Die Dichtestufen kénnen unter bestimmten Voraussetzungen un-
ter- oder tiberschritten werden.

Die Baugebiete werden im Westen des Plangebietes durch Griinfiachen begrenzt. Diese Dar-
stellung umfasst im wesentlichen die die an die Nuthewiesen angrenzenden rtckwartigen pri-
vaten Gartenbereiche der Grundstticke westlich der Bebraer Stralle, der Turmstrafe und des
slidlichen Abschnitts der Neuendorfer Strafle. Die Grenze der Baugebiete entspricht dabei
Uberwiegend der im FNP dargestellten Grenze des nachrichtlich tbernommenen Landschafts-
schutzgebietes (LSG), die allerdings nicht mit der Grenze in den ausgefertigten Karten zur
Verordnung zum LSG identisch ist. Lediglich im Bereich der Grundstilicke, die an den “Denk-
malplatz” westlich der Neuendorfer Stralle anschlieflen, wird eine groéRere, als offentliche
Grunflache spezifizierte Flache dargestellt, die Gber die Grenze des LSG hinaus geht.

Eine Darstellung als Grinflache erfolgt im FNP auch fur den nérdlichen, unbebauten Teil des
Muhlengrundstiicks und die nérdlich angrenzende Freiflache. Diese Grunflache wird als
“Granflache mit Waldcharakter” konkretisiert, d. h. sie weist zwar einen pragenden GroR-
baumbestand auf, unterliegt aber nicht vorrangig einer forstwirtschaftlichen Nutzung. Sie ist in
Funktion und Bedeutung eher mit einer stadtischen Grunflache vergleichbar.

Eine weitere im FNP dargestellte Grunflache begleitet die Nuthestralle auf der Sudseite. Die
Flache besitzt in der FNP-Darstellung eine Breite von etwa 20 bis 25 Meter. Urspriinglich war
in diesem Bereich eine Stralenbahntrasse geplant, die in langerfristiger Option fur eine
Schienenverbindung in Richtung Teltow freigehalten werden solite. Entsprechende Planungen
werden jedoch gegenwartig nicht weitergefihrt. Die Flache soll aber dennoch freigehalten
werden. Im Sinne des Immissionsschutzes erfiillt sie als Abstandsstreifen zu den angrenzen-
den Baugebieten eine wichtige Pufferfunktion.

Aus Grinflachen kénnen gemal FNP-Erlduterungsbericht in der verbindlichen Bauleitplanung
grundsatzlich keine Baugebiete entwickelt werden, méglich sind allenfalls untergeordnete
Grenzkorrekturen. Private Grinflachen sind im FNP nur dann gesondert dargestellt, wenn sie
fur die Gliederung der Siedlungsstruktur oder das Einflgen von Siedlungen in den Land-
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schaftsraum besondere stadtebauliche Funktionen erfillen. Der FNP verleiht dort dem Ziel der
grundsatzlichen Freihaltung von Bebauung besonderen Ausdruck. Es sollen }deshalb geman
Erlauterungsbericht in diesen Bereichen im Bebauungsplan keine Hauptnutzungen festgesetzt
werden.

Die Teilftachen der Grundstlicke westlich der Bebraer Stral’e, der Turmstrae und des sudli-
chen Abschnitts der Neuendorfer Strale, die sich gemaR FNP im LSG "Nuthetal - Beelitzer
Sander’ befinden, sind darlber hinaus als Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Diese MaRnahmenfldchen erstre-
cken sich auch auf die angrenzenden Nuthewiesen mit dem Ziel, den Niederungsbereich

durch Gehélzpflanzungen etc. im Rahmen von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen aufzuwer-
ten.

Die nordlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende NuthestralBe istim FNP dem Bestand
entsprechend als autobahnadhnliche Stralle dargestellt. Entlang dieser Strafle wurden geman
Erlauterungsbericht die héchsten Larmbelastungen in Potsdam mit bis zu 80 dB(A) am Tag
gemessen. Erheblich davon belastet ist auch der Dorfbereich von Drewitz. Durch die Umset-
zung des im FNP dargesteliten Verkehrskonzeptes wird zwar eine Reduzierung der Larmim-
missionen erwartet, die jedoch fur die NuthestraBe langfristig nicht unter 70 dB(A) sinken wer-
den.

Die Strae Zum Kirchsteigfeld ist Teil des im FNP dargesteilten StraRenhauptnetzes mit min-
destens stadtteilverbindender Funktion und dient der ErschlieRung des Wohngebietes Kirch-
steigfeld, der Ortslage Drewitz und der benachbarten Gewerbe- und Sondergebiete. Alle Stra-
Ren im Bebauungsplangebiet "Alt-Drewitz-Nord” haben nur eine untergeordnete Bedeutung
und sind im FNP Bestandteile der Baugebiete.

SchlieBlich enthalt der FNP die Darstellung eines Standortes fir Gasversorgung im Nordosten
des Bebauungsplangebietes zwischen Nuthestrale und der Stralle Zum Kirchsteigfeld. Au-

fferdem wurde ein Bodendenkmal im Nordwesten des Bebauungsplangebietes nachrichtlich in
den FNP Ubernommen.

Verbindliche Bauleitplanung

Far das Gebiet gibt es keine verbindlichen Bauleitplanungen.

Erhaltungssatzung

Anfang des Jahres 2000 ist fir das Gebiet "Drewitz” in Potsdam eine Erhaltungssatzung nach
§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Kraft getreten. Das Plangebiet dieser Satzung umfasst das ge-
samte Gebiet von Alt-Drewitz zwischen der Nuthestrale im Norden, der Kirchstralle im Si-
den, der StraRe Zum Kirchsteigfeld und ihrer Verlangerung im Osten und den Nuthewiesen im
Westen. Das Bebauungsplangebiet "Alt-Drewitz-Nord” liegt, mit Ausnahme des Grundstlickes
an der sudlichen Abfahrt der Nuthestrale zur Neuendorfer Stralke, auf dem sich zurzeit eine
Baustoffhandlung befindet, und des durch die Tankstelle genutzten Grundstiicks, innerhalb
des Geltungsbereiches dieser Satzung. Ziel der Satzung ist die Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt.

Die Erhaltungssatzung dient dazu, den stadtebaulichen Charakter und das Orts- und Land-
schaftsbild mit seinen pragenden Merkmalen zu erhalten sowie den Verlust vorhandener stéd-
tebaulicher Qualitdten zu verhindern. Sie steckt einen Rahmen fir das Einfiigen von neu-
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en Gebauden in die stadtebauliche Gestalt des Gebietes, um Stérungen und Beeintrachtigun-
gen der stadtebaulichen Eigenart zu verhindern. Nutzungsanderungsprozesse sollen vertrag-
lich gesteuert werden.

Die Begriindung fir den Beschluss zum Erlass einer Erhaltungssatzung fur Drewitz enthalt ei-
ne umfassende Stadtbildanalyse, in der die Elemente und Merkmale, die das Orts- und Land-
schaftsbild und die stadtebauliche Gestalt des Gebietes pragen, differenziert dargestelit wer-
den und jedes Gebaude nach dem Grad der Erhaltenswirdigkeit als Grundlage flr abgestufte
Erhaltungsziele beurteilt wird.

Die Erhaltungssatzung dient fur den vorliegenden Bebauungsplan unter anderem als Orientie-
rung fur die den Erhaltungszielen Rechnung tragenden Festsetzung zu Art und MalR der Nut-
zung sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Auf diese Weise kénnen Bebauungsplan
und Erhaltungssatzung zusammen eine umfassende Grundlage fur die stadtebauliche Siche-
rung der ortstypischen Qualitaten des dorflich gepragten Ortsteils Potsdam-Drewitz bilden.

Sonstige Planungen

Als weitere Planung liegt fir das Gebiet von Alt-Drewitz eine stadtebauliche Rahmenplanung
von 1998 vor, die allerdings nur den stidlichen Teil von Alt-Drewitz umfasst. Lediglich das Ver-
kehrskonzept und das Grun- und Freiraumkonzept beziehen auch den nérdlichen Teil von Alt-
Drewitz — Bebauungsplangebiet - in die Planungen ein. Die Ergebnisse dieser Konzepte sind
auch in den vorliegenden Bebauungsplan eingeflossen.

Far den Ausbau der LandesstralRe L 40 (NuthestraRe) zwischen den Anschlussstellen Alt No-
wawes und Neuendorfer Stralle wurde im Zeitraum 1998 bis 2000 ein Planfeststellungsverfah-
ren durchgefuhrt. Das Plangebiet des Bebauungsplanes “Alt-Drewitz — Nord” wird von den be-
schlossenen Strallenbaumafinahmen durch einen baulichen Eingriff an der stidlichen Abfahrt
zur Neuendorfer Stralle (Fahrbahnerweiterung) berthrt. Der Planfeststellungsbeschluss sieht
eine finanzielle Entschadigung fur Aufwendungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen (als
Ausgleich fur die im Ergebnis des baulichen Eingriffs zu erwartende Steigerung der Larmbela-
stung) lediglich fir die bereits bebauten Grundsticke Turmstrae 54 und 55 sowie Bebraer
Stralle 3 vor. Generelle LarmschutzmaRnahmen fir die an der L. 40 gelegenen Wohngebiete
beinhaltet der Planfeststellungsbeschluss nicht.

2.3 Bestandsanalyse

Lage des Plangebietes

Das etwa 12 Hektar groe Plangebiet befindet sich im Sudosten der Landeshauptstadt Pots-
dam, im Norden der Dorflage von Alt-Drewitz, zwischen NuthestralRe, Stralle Zum Kirchsteig-
feld, Gerlachstralle und den Nuthewiesen.

Uber die Neuendorfer Strale ist das Plangebiet mit dem Wohngebiet “Am Stern” nérdlich der
Nuthestrale und Uber die StraRe Zum Kirchsteigfeld mit dem neuen Wohngebiet “Kirch-
steigfeld” im Sliden verbunden; éstlich befindet sich das Einkaufszentrum “Stern-Center”. Die
NuthestraRe ermdglicht dem motorisierten Verkehr eine direkte Verbindung in die Innen-
stadtbereiche bzw. zum Autobahnring A 10.

Westlich des Plangebietes schiielt sich die Nutheniederung mit den Drewitzer Nuthewiesen
an. Die Nutheniederung bildet im Verbund mit anderen Griin- und Freifldchen einen der zu-
sammenhadngenden Grof3grinrdaume in Potsdam.
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Nutzungsstruktur

Das Bebauungsplangebiet ist tiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Besonders die dstli-
chen Gebietsteile weisen jedoch auch einen erheblichen Anteil an gewerblichen Nutzungen
auf, der in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen hat und teilweise zu Nutzungskon-
flikten fuhrt.

Der Bereich westlich der TurmstralRe bzw. des “Denkmalplatzes” bis zu den Nuthewiesen ist
fast ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragt. Die Hauptnutzung konzentriert sich vor allem
in den Gebauden entlang der Bebraer Stralle, der Turmstrafle und dem “Denkmalplatz”. Die
zugehorigen Nebengebaude - vor allem Scheunen und Remisen - nehmen ergdnzende Funk-
tionen auf und werden beispielweise als Garagen, Gerateschuppen etc. genutzt. An die bau-
lich genutzten Grundstlicksflachen schlieBen sich bis zur Nutheniederung private Nutz- und
Ziergérten an. In den rickwartigen Bereichen wurden in den vergangenen Jahren auflerdem
in einer zweiten Baureihe mehrere neue Wohngebaude errichtet. In der Mitte der Turmstralle
befindet sich eine Muhle, die voriibergehend von einem Betrieb zur Herstellung von Spezial-
futtermittein fur Pferde genutzt wurde. Zurzeit findet auf dem Grundstiick keine gewerbliche
Nutzung statt. Der nérdliche Teil dieses Grundstiicks ist durch Freiflachen und waldartigen
Baumbestand gekennzeichnet, an den sich nérdlich eine weiterer Griinstreifen anschlieft,
Uber den ein 6ffentlicher Weg fihrt. Weitere gewerbliche Kleinbetriebe sind im Siiden dieses
Bereiches am “Denkmalplatz’ vorhanden. AuRerdem befinden sich noch einzelne Grundstiik-
ke mit einer Wochenendnutzung im Norden um die Bebraer StraRe und in der TurmstralRe 58.

Im Bereich zwischen Turmstralle und Neuendorfer StraRe, nérdlich des “Denkmalplatzes”,
sind in den vergangenen Jahren verstarkt gewerbliche Nutzungen entstanden, die teilweise zu
Konflikten mit der im Gebiet Uberwiegenden Wohnnutzung fiihren. Zu diesen gewerblichen
Nutzungen gehéren eine Kfz-Werkstatt in der Turmstrae 5 und das Ende der 90er Jahre ge-
nehmigte Autohaus an der Kreuzung Abfahrt NuthestraRe / Neuendorfer Strale, welches in-
zwischen zu einer Baustoffhandiung umgewidmet wurde. Ein voriibergehend auf dem Grund-
stick Neuendorfer Stralle 47 eingerichteter Gebrauchtwagenhandel existiert inzwischen nicht
mehr. Fir das Grundstiick wurde Anfang 2004 ein Vorbescheid zur Errichtung von vier Einfa-
milienh&usern und einem Doppelhaus erteilt. Im Abschnitt nérdiich dieses Grundstiickes sind
an der Turmstrae Wohngebaude mit zugehérigen privaten Freiflachen (Zier- und Nutzgérten,
teilweise auch Waldbaumbestand) und einzelnen Nebengeb&uden vorhanden. An der Neuen-
dorfer Strafle gibt es auf dem siidlich an das ehemalige Autohaus angrenzenden Grundstiick
bisher lediglich ein Wohngebaude. Der stidliche Abschnitt dieses Bereichs ist dagegen bis auf
die Kfz-Werkstatt und ein ruckwartig angrenzendes Wochenendgrundstiick ausschlieBlich
durch Wohnnutzung geprégt. Auch zu diesen Wohngebauden gehdren ausgedehnte private
Freiflichen mit Zier- und Nutzgarten sowie einzelne Nebengebaude. Zu Konflikten zwischen
gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzung kommt es vor allem durch die Larm- und Abga-
simmissionen der gewerblichen Nutzungen, unter anderem auch durch an- und abfahrende
Kfz Uber die Turmstrale.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes, die Flache zwischen Neuendorfer StralRe, Strae Zum
Kirchsteigfeld und Gerlachstrafle, stelit sich als Gemengelage aus unterschiediichen Nutzun-
gen dar. Dabei konzentriert sich in den Gebauden an der Neuendorfer StraRe die Wohnnut-
zung, an der Strafte Zum Kirchsteigfeld und an der Gerlachstrae die gewerbliche Nutzung.
An eine Freiflache auf der nérdlichen Spitze zwischen Neuendorfer Strake und Strae Zum
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Kirchsteigfeld schlieRen sich nach Stden eine Tankstelle und ein Kfz-Instandsetzungsbetrieb
an. Den sudlichen Abschluss des Bereiches bilden eine weitere Kfz-Werkstatt und ein Auto-
handel. AuRerdem befinden sich etwa in der Mitte dieses Bereiches mehrere Garagenkomple-
xe. Die unmittelbare Nihe dieser unterschiedlichen Nutzungen, insbesondere von Wohnnut-
zung und den vorhandenen gewerblichen Nutzungen, fiihren in diesem Bereich zu Konflikten,
da zum einen die Wohnnutzung durch die Emissionen der gewerblichen Nutzungen bzw. den
Kfz-Verkehr, den diese Nutzungen anziehen, beeintrachtigt wird und zum anderen die Nut-
zungs- und Entwicklungsmaglichkeiten auf den gewerblichen Grundstiicken durch die unmit-
telbar angrenzende Wohnnutzung eingeschrénkt sind.

Sudlich der Einmindung der TurmstraRe in die Neuendorfer StraRBe befindet sich der “Denk-
malplatz’, eine Freiflache, die derzeit erhebliche Nutzungs- und Gestaltungsdefizite aufweist.
Eine weitere Freiflache erstreckt sich sidlich entlang der Nuthestrale mit einem unbefestigten
Weg fiir die Wartung der dort verlaufenden Fernwarmeleitung, an die sich dstlich der Turm-
stralRe eine weitere, derzeit brachliegende Freiflache anschlieit. Auf dieser Flache hat sich ein
zwar noch junger, aber dichter Baumbestand entwickelt.

Bebauungsstruktur / Ortsbild

Die vorhandene Bebauung ist (iberwiegend an der Turmstrale, der Bebraer Stralle und der
Neuendorfer StraRe sowie um den Denkmalplatz konzentriert. Signifikante bauliche Bezugs-
punkte fiir das Plangebiet sind insbesondere das nur kurzzeitig genutzte Autohaus - inzwi-
schen Baustoffhandlung - mit dem mehrgeschossigen Glasturm als stadtebaulicher Domi-
nante im Nordosten des Gebietes sowie das Gelande der Tankstelle an der ¢stlichen Grenze
des Plangebietes.

Sudlich an die Tankstelle schlielt sich eine relativ ungeordnete stadtebauliche Struktur aus
gewerblich genutzten Gebauden (versetzte Baukoérper in unterschiedlichen Kubaturen), frei-
stehenden ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern an der Neuendorfer Strale mit rick-
seitig gelegenen Nebengebauden sowie einem Garagenkomplex auf dem Grundstlick Neuen-
dorfer StralBe 16 an. Wiahrend sich die gewerblich genutzten Geb&ude und die Nebengebaude
in ihrer stadtebaulichen Struktur vor allem an den seitlichen Grundstiicksgrenzen orientieren,
stehen die Wohngebdude an der Neuendorfer StralRe (am “Denkmalplatz’) teilweise auch
traufstandig (parallel) zur Strale. Fast samtliche Wohngebaude besitzen Vorgarten. Einige der
historischen Wohn- und Nebengebiude wurden als erhaltenswert bzw. denkmalverdéchtig
eingeschatzt. Als ortsbildstérend ist der vorhandene Garagenkomplex auf dem Grundstiick
Neuendorfer StralRe 16 einzustufen. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen fligen sich mit

ihren ortsuntypischen Kubaturen nur unzureichend in die ansonsten eher kleinteiligen Bebau-
ungsstrukturen ein.

Westlich des “Denkmalplatzes” und im stidlichen Abschnitt des Bereiches westlich der Turm-
straBe sind die fur Alt-Drewitz typischen historischen Hofstrukturen auf langgestreckten
Grundstiicksparzellen mit zugehorigen Garten in den ruckwartigen Bereichen zur Nutheniede-
rung Uberwiegend noch erhalten. Diese ortsbildpragenden Hofstrukturen sind durch stral3en-
begleitende traufstiandige, eingeschossige Wohngebiude mit teilweise ausgebautem Dach
und rickseitig anschlieRenden, ein- bis zweigeschossigen Nebengebauden gekennzeichnet.
Die Bebauung stammt Uberwiegend aus dem Ende des 19. Jahrhunderts und ist gréfitenteils
als erhaltenswert, teilweise auch als denkmalwert einzustufen. Die stralenbegleitenden Ge-
baude sind dabei in der Regel um mehrere Meter von der StraRe abgertickt. Durch die rick-
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wartige Scheunenreihe entsteht eine deutliche Raumkante zum Landschaftsraum, die aller-
dings in den vergangenen Jahren durch neue Einfamilienhduser in einer zweiten Baureihe
(z. B. TurmstralRe 67a, 70a und 71 sowie Neuendorfer StralBe 55a, 57a, 57b und 60a) aufge-
brochen wurde. Auch wurden bestehende Baullicken in den vorderen Grundstlicksbereichen
durch einzelne Einfamilienhduser geschlossen (beispielsweise Turmstralte 60, 61 und 67), die
in ihrer Form teilweise von der charakteristischen Baustruktur abweichen, das Ortsbild jedoch
nicht beeintrdchtigen. Dieser durch die historischen Hofstrukturen gepragte Bereich schlief3t
mit dem Muhlengrundstiick TurmstralBe 65 ab. Dort befindet sich zuséatzlich zur straRBenseiti-
gen Bebauung im ruckwartigen Grundstlicksbereich ein dreigeschossiges Gewerbegebaude
mit einem Silo und zwei eingeschossigen Nebengebiuden.

Nérdlich des Grunstreifens am Muhlengrundstiick, beiderseits der Turmstralle sowie entlang
der Bebraer Strale, ist die sonst den historischen gewachsenen Dorfbereich von Alt-Drewitz
prégende Bebauungsstruktur kaum vorhanden. Mit Ausnahme der beiden zweigeschossigen,
als denkmalwert einzustufenden Siedlungsbauten mit zugehérigen Nebengelassen aus den
20er / 30er Jahren des 20. Jahrhunderts am nérdlichen Ende der TurmstraRe ist das Gebiet
Uberwiegend von eingeschossigen Einfamilienhdusern, zum Teil mit ausgebautem Dachge-
schoss, gepragt. Diese befinden sich vor allem in den vorderen Grundstiicksbereichen und
nehmen die parallel zur StraRe ausgerichteten Baufluchten auf. Die Grundstiicke weisen meist
einen hohen Freiflachenanteil auf, der als Nutz- oder Ziergarten dient.

Auf den Grundstiicken zwischen Neuendorfer StraRe und Turmstrae ist der Charakter der
Bebauung sehr uneinheitlich. Insbesondere im nérdlichen Bereich sind die Grundstticke teil-
weise gar nicht oder nur mit Nebengebauden in geringer Dichte bebaut. Stdlich des unbe-
bauten -voriibergehend als Gebrauchtwagenmarkt genutzten - Grundstiickes Neuendorfer
Strale 47 / TurmstraBe 6 und der Kfz-Werkstatt mit dem zurlickgesetzten Werkstattgebaude
(Turmstrale 5) sind die Grundstiicke bis zum “Denkmalplatz” vor allem von straRenseitig ge-
legenen, ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit teilweise villenartigem Charakter
gekennzeichnet. Die Kfz-Werkstatt springt stark aus der vorhandenen Bauflucht zuriick und
fugt sich auch in ihrer Gestaltung nicht in das typische Ortsbild ein. Die riickwartigen Bereiche
sind durch ausgedehnte Freiflachen mit Gartennutzung und einzelne eingeschossige Neben-
gebaude gepragt.

Das Plangebiet wird ebenfalls stark durch den alleeartigen Baumbestand beidseitig der Neu-
endorfer Strale geprégt, der sich bis zum “Denkmalplatz” fortsetzt und gleichzeitig dessen
ostlichen Abschluss bildet. Der “Denkmalplatz” ist der alte Dorfanger und hat eine ovale Form
(halber Rundling). Heute weist die Platzanlage erhebliche Gestaltungsdefizite auf. Sie wird
teilweise zum Parken genutzt und in keiner Weise ihren Potenzialen als Aufenthalts- und Ver-
anstaltungsort 0.4. fur die ortsanséssige Bevélkerung gerecht.

Charakteristisch fur die westliche Hélfte des Plangebietes sind, neben den historischen Hofs-
trukturen, auch die rickwartigen Gartenbereiche auf den Grundstiicken westlich der Turm-
stralle und des Denkmalplatzes, die zum Teil mehr als die Halfte der Grundstticksflachen ein-
nehmen. Vor allem die Grundstiicke westlich der Bebraer StraRe, aber auch die Grundstiicke
Turmstrafle 9 und 10 und das Muhlengrundstiick (TurmstraBe 65) weisen einen dichten, teil-
weise waldartigen Baumbestand auf. Auch die Wohngrundstiicke 6stlich der Turmstrale und
der Neuendorfer Stralle zeichnen sich durch einen hohen Anteil an privaten Freiflachen aus.
Typisch fiir das Gebiet sind auRerdem die den Wohngebauden vorgelagerten Vorgarten.
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Freiraum

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Nutheniederung mit den Drewitzer Nuthewiesen.
Dieser bisher noch weitgehend unzerschnittene Naturraum besitzt eine bedeutende Rolle fur
den Biotop- und Artenschutz, als Erholungsraum und fur das Potsdamer Stadtklima (als Kalt-
luftentstehungsgebiet und Frischluftschneise). Die Nutzbarkeit ist jedoch durch fehlende Zu-
wege- und Durchwegungsmoglichkeiten eingeschrankt.

Der Griin- und Freiflachenanteil im Plangebiet sowie in den unmittelbar angrenzenden Berei-
chen kann als sehr hoch eingestuft werden. Neben der Nutheniederung tragen dazu insbe-
sondere die ausgedehnten grundstilicksbezogenen Garten und Freiflachen einschliellich der
Vorgarten, die Grunflachen bzw. Grinstreifen entlang der NuthestraRe und nérdlich des MUh-
lengrundstiicks (Turmstrafe 65) sowie der Denkmalplatz im Stiden des Gebietes bei. Insbe-
sondere die gewerblich genutzten Flachen wie das Tankstellenareal und die Kfz-Betriebe wei-
sen jedoch einen erheblichen Versiegelungsrad auf.

Entlang der Neuendorfer StralRe, einschliellich des Denkmalplatzes, befindet sich beidseitig
ein alleeartiger Baumbestand. Auch wenn die Straenrdume insgesamt erhebliche Gestal-
tungsdefizite aufweisen, muss doch ihr insgesamt geringer Versiegelungsgrad, mit Ausnahme
der Neuendorfer Stralie, betont werden.

Westlich der Turmstrae und des Denkmalplatzes ist noch die historische Parzellenstruktur
und Grundstiicksgliederung mit straBenseitig gelegenen Gehéften und zugehérigen Nutz- und
Obstgarten vorhanden. Durch die Géarten in den rtckwartigen Bereichen werden die Sied-
lungs- und Landschaftskanten klar ausgepragt, die Ortsrander in die Landschaft eingebunden
und gleichzeitig ein landschaftlicher Ubergangsbereich zu den angrenzenden Nuthewiesen mit
Grében, Altarmen und Auengehélzen gebildet.

Erschlieung der Grundsticke

Die Grundstlicke im Plangebiet sind zurzeit Gber die Neuendorfer Stralle, die Turmstrafde, die
Bebraer Strale, die Strae Zum Kirchsteigfeld und die Gerlachstralle an das o&ffentliche Stra-
Rennetz angebunden. Die einzige Zufahrt fir den motorisierten Verkehr in das Gebiet befindet
sich im Slden des Plangebietes (ber die Neuendorfer StralBe, entweder von der Strale Zum
Kirchsteigfeld Uber die Gerlachstraie kommend oder von der Neuendorfer Stralle aus dem
sldlich angrenzenden Bereich des Ortsteils Alt-Drewitz. Ausgenommen sind die direkt Gber
die GerlachstraBe bzw. die Strale Zum Kirchsteigfeld erschlossenen Grundstlicke sowie das
ehemalige Autohaus - jetzt Baustoffhandlung -, dessen Zufahrt sich unmittelbar an der Kreu-
zung Neuendorfer Stralle / sldliche Abfahrt Nuthestralle befindet.

Die TurmstraBe und die Bebraer StralRe enden jeweils am sudlichen B&schungsfufy der
NuthestraBe. Die Neuendorfer Strafle ist an der Gabelung mit der StraRe Zum Kirchsteigfeld
unterbrochen und in diesem Bereich als Sackgasse ausgebildet. Eine Zufahrt zur StraBe Zum
Kirchsteigfeld, die Teil des Potsdamer Straflenhauptnetzes ist, ist an dieser Stelle ausge-
schlossen. Lediglich fur den FuRganger- und Radfahrerverkehr besteht hier die Méglichkeit,
die Gebietsgrenze zu queren. Die Stralen innerhalb des Plangebietes dienen damit nicht dem
Durchgangsverkehr, sondern Gberwiegend dem Anliegerverkehr.

Einige gewerbliche Einrichtungen wie die Tankstelle und die Kfz-Werkstatt werden tber die
StraRe Zum Kirchsteigfeld erschlossen, sodass der Kundenverkehr dieser Einrichtungen das
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Gebiet nur am Rand tangiert und zu keinen starken Immissionsbelastungen fuhrt. Die gewerb-
lichen Einrichtungen, die Gber Stralen innerhalb des Gebietes erschlossen werden, insbeson-
dere die Kfz-Werkstatten in der Turmstralle, ziehen dagegen motorisierten Individualverkehr
der Besucher an, der zur Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Gebiet fihrt. Bei einer weite-
ren Zunahme derartiger gewerblicher Nutzungen sind deshalb Konflikte mit der gebietspra-
genden Wohnnutzung absehbar.

Durch den Grunstreifen noérdlich des Muhlengrundstiickes verlauft ein unbefestigter Weg, der
eine Fufll- und Radwegeverbindung zu den westlich angrenzenden Nuthewiesen ermdglicht.
Es fehlt allerdings in diesem Bereich eine weiterfihrende Querungsmdéglichkeit zur Neuen-
dorfer Stralle, sodass Fuganger und Radfahrer zu Umwegen gezwungen werden. Im Norden
des Plangebietes befindet sich eine unbefestigte Wartungsstrale fir die Fernwarmeleitung.

Durch die direkte Lage des Gebietes an der NuthestraRe mit den Ab- bzw. Auffahrten an der
Neuendorfer Stralle ist eine hervorragende Anbindung fur den motorisierten Verkehr an die
Potsdamer Innenstadt eine gute Einbindung in das Gberértliche Verkehrsnetz gewahrleistet.

Die im Gebiet vorhandene Bebauung ist tiber Strom- und Gasleitungen an das 6ffentliche Netz
angeschlossen. Uber das von der Neuendorfer StralRe bis zur TurmstraRBe reichende -
voriibergehend als Gebrauchtwagenmarkt genutzte - Flurstiick 268 der Flur 7 und das nordlich
des Muihlengrundstlickes an der TurmstralRe gelegene unbebaute Flurstiicke 371 der Flur 7
verlauft quer durch das Bebauungsplangebiet eine Erdgasleitung (unterirdische Gasdrucklei-
tung) der EMB, ein 10 KV-Elektrokabel (Erdkabel) der EWP sowie eine Uberlaufleitung fir
Regenwasser aus dem 6stlich des Plangebietes gelegenen Einkaufszentrums “Sterncenter”.

An das zentrale Abwassernetz waren bis vor kurzem lediglich das ehemalige Autohaus und
die Tankstelle angeschlossen. Die Abwasserentsorgung im Ubrigen Gebiet erfolgte dezentral.
Die Planungen zur Herstellung einer flachendeckenden Abwasserkanalisation sind abge-
schlossen. Mit den Bauarbeiten wurde Anfang 2005 begonnen.

Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Verkehrslarm und Luftschadstoffe

Die starken Verkehrsbelastungen auf der NuthestraRe wie auch auf der StraRe Zum Kirch-
steigfeld fUhren zu teilweise erheblichen Larmbeeintrachtigungen im Plangebiet. Der Ver-
kehrslarm auf der NuthestraRe fiihrt auf den am néchsten gelegenen Grundstiicken (nérdliche
Turmstralle / Bebraer Straf3e) im unginstigsten Fall zu einer Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BlImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von bis zu 11 dB(A) am Tag und
14 dB(A) in der Nacht.

Im Plangebiet ist infolge des Verkehrsaufkommens auf den umgebenden StraRen auch mit ei-
ner erhéhten Konzentration an Luftschadstoffen (insbesondere RuR) zu rechnen. Messergeb-
nisse, aus denen hervorgeht, dass die zuldssigen Grenzwerte im Plangebiet Uberschritten
werden, liegen allerdings nicht vor. Fir den etwa 1 km sidlich des Plangebietes in der Orts-
durchfahrt Drewitz zwischen Trebbiner StraRe und Neuendorfer StraRe gelegenen Abschnitt
der Sternstralle liegen gemaB Mitteilung des Amtes fiir Immissionsschutz Brandenburg vom
25.04.2001 Berechnungen des Landesumweltamtes Brandenburg vor, wonach dort von einer
Uberschreitung des RuR-Konzentrationswertes auszugehen ist. Vor diesem Hintergrund wur-
de die Untersuchung der tatsachlichen lufthygienischen Situation im Plangebiet empfohien.
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Eigentumsstruktur

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich Uberwiegend im Eigentum einzelner Pri-
vatpersonen. Eigentiimer der Grundstiicke am nérdlichen Ende der Turmstrafle mit den Sied-
lungsbauten aus den 20er / 30er Jahren (Flursticke 364/5, 947 und 948 der Flur 7) ist die
Gemeinnutzige Wohn- und Baugesellschaft Potsdam mbH. Eigentimer des durch eine Kfz-
Werkstatt genutzten Grundstiicks an der Gerlachstrale (Flurstiick 392/5 der Flur 7) ist die Kir-
chengemeinde Drewitz.

Das &ffentliche StraRenland, der Denkmalplatz mit dem umlaufenden Wegeflurstlick (Flur-
stlick 137 der Flur 1) sowie einzelne Flachen nordlich des Denkmalplatzes (Flurstilicke 136/2,
136/3, 136/4 und 136/5 der Flur 1), im Bereich des Grunstreifens sidlich der Nuthestralle
(Flurstiicke 255/1, 256/1, 258/2, 275/2, 328/1, 353/3, und 354/1 der Flur 7) und am westlichen
Rand des Plangebietes (Flurstiicke 358/1 und 363 der Flur 7) befinden sich im Eigentum der
Stadt Potsdam bzw. in der Verfligungsberechtigung der Stadt Potsdam (Grundbucheintrag:
Eigentum des Volkes, Rechtstrager: Rat der Stadt Potsdam). Die Stadt hat fir die Flurstiicke
in ihrer Verfugungsberechtigung die Zuordnung beantragt.

Eigentimer einiger Grundstiicke im Norden des Plangebietes, insbesondere ¢stlich der Turm-
strale und nordlich des in Ost-West-Richtung verlaufenden Abschnitts der Turmstrale, ist die
Bundesrepublik Deutschland (Flurstiicke 260/1, 262, 326/1, 327, 356/1, 362, 995, 997 und
1000 der Flur 7). AuRerdem befinden sich dort mehrere Flurstiicke im Eigentum der BVVG
(Flurstiicke 259/2, 261/1, und 391 der Flur 7).

2.4 Ziele und Zwecke der Planung

Intention des Bebauungsplanes ist es, ausgehend von den vorhandenen Nutzungen und
Baustrukturen, im Einklang und in Verbindung mit der Erhaltungssatzung im Plangebiet eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, lokale Funktionen und bestehende
Qualitaten zu sichern sowie die Entstehung von Missstédnden und weiteren Spannungen zu
verhindern bzw. die Grundlage fiir die Beseitigung vorhandener Spannungen zu schaffen. Es
soll die Entstehung eines funktionsfahigen stadtebaulichen Gefliges begiinstigt werden. Dabei
soll der Bebauungsplan vor allem Festsetzungen zu Inhalten treffen, die durch die Erhaltungs-
satzung nur unzureichend geregelt werden kénnen. Der Bebauungsplan soll das bestehende
Baurecht nach § 34 BauGB im Hinblick auf das Maf} der Nutzung nicht erweitern und damit
keine dartber hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten.

Wesentliche Zielsetzung ist es, durch die Festsetzungen des Bebauungsplans das Gebiet vor
weiteren Uberformungen zu schiitzen und Beeintrachtigungen langfristig auszuschlieBen.
Wahrend die Erhaltungssatzung die Grundlage dafir bildet, dass kinftige Bauvorhaben sich
gestalterisch in die Gberkommenen, ortsbildpragenden Strukturen einfligen, muss der Bebau-
ungsplan dies vor allem fir die Art der Nutzung sicherstellen.

Die Art der Nutzung soll nach Gebietsteilen differenziert so festgesetzt werden, dass sich in
dem bereits durch eine Mischung aus Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen gepragten,
ostlichen Gebietsteil diese Nutzungen ohne gegenseitige Stérungen entwickeln kénnen und
fur die Eigentlmer Planungssicherheit besteht. Eine volistéandige Verdrangung der Wohnnut-
zung aus diesem Gebietsteil ist dabei allerdings ebenso auszuschlieen wie die Wohnnutzung
stark beeintrachtigende gewerbliche Nutzungen.

In den anderen, Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebietsteilen steht vor allem die

14




Landeshauptstadt Potsdam, Bebauungsplan ,Alt-Drewitz Nord" Begrundung

angemessene Entwicklung der Wohnnutzung im Vordergrund. Das heif}t, die Wohnnutzung
soll dort weitestgehend vor Beeintrachtigungen, beispielsweise durch emittierende Nutzungen,
und vor Verdrangung geschitzt werden. Gleichzeitig ist in dem Gebietsteil, der noch durch die
historischen Gehéftstrukturen gepragt ist, auch eine angemessene Nutzung der ehemals
landwirtschaftlichen Zwecken dienenden Scheunen und Remisen zu erméglichen.

Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes ist auRerdem die Sicherung der flr die Funktionalitét
im Gebiet erforderlichen Freiflachen.

Besondere Aufmerksamkeit muss aulRerdem der Auspriagung des Siedlungsrandes zu den
Nuthewiesen beigemessen werden, da von dort das Gebiet bereits aus groRer Entfernung
wahrnehmbar ist und damit das Erscheinungsbild des Ortsteils im Landschaftsraum erheblich
beeinflusst wird. Die rickwartigen Grundsticksbereiche, die sich gréfitenteils bereits im LSG
“Nuthetal - Beelitzer Sander” befinden, mussen langfristig von Bebauung freigehalten werden.
Der Nahe zum Landschaftsschutzgebiet muss durch einen entsprechenden Mindestabstand
der Bebauung zu diesem Schutzgebiet Rechnung getragen werden.

Durch den Bebauungsplan sollen schlieRlich Festsetzungen zum Schutz der Wohnfunktion vor
den Larmbeeintrachtungen durch den Verkehr auf der NuthestraRe und der StraRe Zum
Kirchsteigfeld getroffen werden.

3. Planinhalt

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Art und MafR der baulichen Nutzung, zur Bauweise,
zu den Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, Griinflichen und Versorgungsan-
lagen sowie zum Schutz vor Larmimmissionen.

Im Rahmen einer ersten frihzeitigen Burgerbeteiligung wurden den Burgern als Vorentwurf
zum ursprlnglich vorgesehenen Textbebauungsplan drei Varianten vorgestellt. Die Vorent-
wurfsvarianten standen in engem Zusammenhang mit unterschiedlichen Lésungen fiir die Be-
waltigung der Immissionsschutzproblematik infolge des Verkehrsaufkommens auf der Nuthe-
straBe und der Strale Zum Kirchsteigfeld. Wahrend sich die Varianten 1 und 2 auf das ge-
samte Plangebiet, fur das der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst worden
war, bezogen, sah die Variante 3 einen geénderten - verkleinerten - Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vor, der den am meisten vom Verkehrslarm beeintrachtigten Bereich sidlich
der Nuthestralle aus dem Plangebiet ausschloss.

Im Ergebnis des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens ist die Vorentwurfsvariante 2 des Textbe-
bauungsplanes als Grundlage fir die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanes ausgewahit
worden (siehe auch Kapitel 3.7 ,LarmschutzmaRnahmen in den Baugebieten*). AuRerdem ist
die Entscheidung getroffen worden, das Planverfahren auf die Erarbeitung eines qualifizierten
Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, umzustellen
(siehe auch Kapitel 1.3 ,Verfahrensablauf*).

Der Bebauungsplan umfasst in seiner endgiiltigen Fassung die nachstehend beschriebenen
Planinhalte:

3.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet werden als Baugebiete Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO, Beson-

dere Wohngebiete gemaR § 4a BauNVO und Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.
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Dies entspricht dem Ziel der Stadt Potsdam, zum einen fur die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorhandenen Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaf-
fen und zum anderen dem Umnutzungsdruck Einhalt zu gebieten und die lokale Funktionalitat
des Ortsteils zu stérken.

Allgemeines Wohnqebiet WA 1

Im nordwestlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes wird die Flache zwischen der
Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Nuthetal - Beelitzer Sander” im Westen, der Turm-
straBe im Norden und Osten sowie der gemeinsamen Grenze der Flurstiicke 369/1 und
369 / 2 mit dem Flurstiick 371 (alle Flur 7) als Aligemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt.

Bestandteil des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist auerdem das Grundstiick
TurmstraRBe 54, auf dem ein bewohntes Einfamilienhaus steht. Die bauliche Nutzung dieses
Grundstiickes soll durch die Einbeziehung in die Flache des Baugebietes WA planungsrecht-
lich gesichert werden. Im Ergebnis des im Marz 2000 abgeschlossenen Planfeststellungsver-
fahrens fir den Ausbau der NuthestraBe sind fur das Grundsttick Mittel fur Schallschutzmaf3-
nahmen an der baulichen Hiille des Gebaudes bereit gestellt worden, um die weitere Nutzung
des Gebaudes gewahrleisten zu kénnen.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Es sind aber
auBer Wohngebauden auch andere Nutzungen zuldssig, wie beispielsweise der Versorgung
des Gebietes dienende Laden und Anlagen fir soziale Zwecke.

Die Flachen im Baugebiet WA 1 sind zurzeit fast ausschliellich durch Wohnnutzung gepragt.
Nur einzelne Grundstiicke werden als Wochenendgrundstiicke genutzt. Das Gebiete soll auch
kinftig in erster Linie dem Wohnen dienen. Der Charakter dieser Gebietes und der vorhande-
ne Wohnungsbestand sollen gesichert werden. Das Eindringen von stérenden gewerblichen
Nutzungen soll verhindert werden.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.1. werden die in Allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Baugebiet WA 1
nicht zugelassen, um das Gebiet vor stadtebaulich unvertraglichen Nutzungen zu schiitzen.
Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sich diese nicht ohne Beeintrachtigungen des
Ortsbildes in die dortige Parzellen- und Bebauungsstruktur einfigen lassen. Bei Tankstellen ist
mit Beeintrachtigungen der Wohnnutzung vor allem durch Immissionen zu rechnen, da sie
motorisierten Individualverkehr der Kunden anziehen. Auflerdem lasst sich diese Nutzung
nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebietes einbinden. Nur durch den Ausschluss dieser
Nutzung kann das Verkehrsaufkommen Uberwiegend auf den Anliegerverkehr beschrankt

werden und kdnnen Beeintrachtigungen des Ortsbildes und Nutzungskonflikte vermieden wer-
den.

AuBer dem Wohnen in Allgemeinen Wohngebieten zulassige oder ausnahmsweise zuldssige
sonstige Nutzungen sollen im Baugebiet WA 1 zugelassen werden. Aufgrund der Beeintrach-
tigungen des nérdlichen Teiles des Baugebietes durch den Verkehrslarm der Nuthestrale und
den sich daraus ergebenden Beschrankungen fur die Wohnnutzung (siehe folgender Ab-
schnitt) wird die vorrangige Ansiedlung dieser Nutzungen im nérdlichen Bereich der Turmstra-
e empfohlen.

Auf der Grundlage der im Schalltechnischen Gutachten des Akustik-Ingenieurblros
Dahms & Partner (vom 31.10.2001) erteilten Hinweise wird fur das Baugebiet WA 1 gemal
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Textfestsetzung 1.1.2. in dem in der Planzeichnung markierten Bereich ,A1"“ die Zulassigkeit
der Wohnnutzungen volistandig ausgeschlossen. Die im Rahmen der Erarbeitung des Schall-
technischen Gutachtens durchgefiihrte Larmimmissionsprognose hat fur diesen Bereich eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Aligemeine
Wohngebiete um bis zu 15 dB (A) — an der Nordseite des Hauses Turmstrale im unglinstigen
Fall sogar bis zu 20 dB (A) -, sowohl am Tag als auch in der Nacht ermittelt. Eine Wohnnut-
zung ist je nach Hohe der konkreten Immissionswerte in diesem Bereich ,unzuldssig® oder
zumindest ,nicht empfohlen®. Als Grenze fur den Ausschluss der Wohnnutzung wird eine Linie
50 m parallel zur nérdlichen Plangebietsgrenze festgelegt.

In einer Tiefe von 50 m bis 95 m parallel zur Plangebietsgrenze schlief’t sich an die mit ,A1"
bezeichnete Flache die mit ,A2" bezeichnete Flache an. GemaR Textfestsetzung 1.1.2. sind im
Abstandsbereich ,A2“ Wohnnutzungen nur zuldssig, wenn an den AuRenwénden der Wohn-
gebaude ein resultierendes SchalldammmaR von 40 dB (A) gewéahrleistet wird und Schiaf- und
Kinderzimmer Uber schallgedammte Luftungseinrichtungen verfiigen. Die im Rahmen der Er-
arbeitung des Schalltechnischen Gutachtens durchgefiihrte Larmimmissionsprognose hat fir
diesen Bereich ebenfalls eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 fur Aligemeine Wohngebiete um 5 bis 10 dB (A) sowohl am Tag als auch in der
Nacht ermittelt. Eine Wohnnutzung kann in diesem Bereich nur toleriert werden, wenn durch
bauliche Vorkehrungen an den Wohngeb&uden die Wohnruhe innerhalb der Gebaude - insbe-
sondere wahrend der Nacht - nicht gestort wird. Die erhéhten Larmwerte in den AuRenberei-
chen der Wohngrundstiicke kénnen dagegen als tolerierbar angesehen werden.

Durch die Festsetzungen fir die Abstandsbereiche ,A1* und ,A2" wird sichergestellt, dass sich

die Wohnnutzung auf Dauer auf den ruhigeren, siidlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes
konzentriert.

Der volistandige Ausschluss von Wohnnutzungen im Abstandsbereich ,A1“ steht der allge-
meinen Zweckbestimmung des Baugebietes nicht entgegen. Die Ausschlussflache besitzt im
Verhdltnis zur Gesamtflache des Baugebietes nur einen geringen Anteil. Der Anteil der erfor-
derlichen tberwiegenden Wohnnutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet kann in den restli-
chen Teilen des Baugebietes gewahrleistet werden.

Die Festsetzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet stimmt mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes tberein.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Die nicht im LSG ,Nuthetal - Beelitzer Sander* gelegenen Teilflachen der bisher unbebauten
Flursticke 370, 371 und 372 sowie des nur an der Siidgrenze mit einem Wohnhaus und Ne-
bengebéuden bebauten Flurstiickes 373 (alle Flur 7) bilden das Baugebiet WA 2.

Die Teilflachen der Flurstiicke 370, 372 und 373 waren auch ohne Bebauungsplan auf der
Grundlage von § 34 BauGB bereits bebaubar. Einer Einbeziehung in das Baugebiet stehen
keine Griinde entgegen, auch wenn die Grundstiicke im FNP als Teil einer 6ffentlichen Grin-
flache dargestellt sind. Das zwischen den Flurstiicken 370 und 372 gelegene Flurstiick 371 ist
ebenfalls Teil des Baugebietes WA 2. Eine Bebauung ist allerdings aufgrund der uber das
Grundstiick verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen (siehe auch Kapitel 2.3 ,Bestands-
analyse®, Abschnitt ,ErschlieBung der Grundstiicke") ausgeschlossen. Der Leitungsbestand
und dessen Zugéanglichkeit fir Wartungszwecke wird im Bebauungsplan durch die Festset-
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zung einer 10,00 m breiten Flache fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht soll auBerdem den ebenfalls im Bestand schon vorhandenen Zugang
fur Erholungssuchende zu den westlich des Plangebietes gelegenen Nuthewiesen von der
TurmstraRe aus sichern. (siehe auch Kapitel 3.10 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte”)

Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Es sind aber
auRer Wohngebauden auch andere Nutzungen zuldssig, wie beispielsweise der Versorgung
des Gebietes dienende Laden und Anlagen fur soziale Zwecke.

Wie im Baugebiet WA 1 werden gemaR der textlichen Festsetzung 1.1.1. die in Aligemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
auch im Baugebiet WA 2 nicht zugelassen, um das Gebiet vor stadtebaulich unvertraglichen
Nutzungen zu schiitzen. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sich diese nicht ohne
Beeintrachtigungen des Ortsbildes in die dortige Parzellen- und Bebauungsstruktur einflgen
lassen. Bei Tankstellen ist mit Beeintrachtigungen der Wohnnutzung vor allem durch Immis-
sionen zu rechnen, da sie motorisierten Individualverkehr der Kunden anziehen. AuRerdem
lasst sich diese Nutzung nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebietes einbinden. Nur
durch den Ausschluss dieser Nutzung kann das Verkehrsaufkommen tberwiegend auf den
Anliegerverkehr beschrankt werden und kénnen Beeintrachtigungen des Ortsbildes und Nut-
zungskonflikte vermieden werden.

AuRer dem Wohnen in Aligemeinen Wohngebieten zuldssige oder ausnahmsweise zuléssige
sonstige Nutzungen sollen im Baugebiet WA 2 zugelassen werden.

Nutzungseinschrankungen aufgrund zu erwartender Larmbeeintrachtigungen wie im Bauge-
biet WA 1 sind im Baugebiet WA 2 nicht erforderlich, da eine Uberschreitung der zulassigen
Larmimmissionswerte nicht zu befirchten ist.

Besonderes Wohngebiet WB 1

Der nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal - Beelitzer Sander” gelegene stidwestliche Teil
des Bebauungsplangebietes, der die Grundstlicksbereiche westlich des ,Denkmalplatzes” und
des bis an die sudliche Grenze des ehemaligen Muhlengrundstlickes (Flurstiick 373 der Flur
7) reichenden sudlichen Abschnitts westlich der TurmstraRe umfasst und noch die fiir das Dorf
Drewitz typischen historischen Hofstrukturen auf langgestreckten Grundstlicksparzellen auf-
weist, wird als Besonderes Wohngebiet WB 1 festgesetzt. "Besondere Wohngebiete sind
Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgetbter Wohnnutzung und vorhandener son-
stiger [...] Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berlicksichtigung
dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll” (§ 4a BauNVO). Sie
dienen vorwiegend Wohnen und dartiber hinaus sonstigen Nutzungen, die nach der besonde-
ren Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Mit der Festsetzung dieser Baugebietskategorie wird einer Verdrangung der Wohnnutzung
entgegengewirkt und gleichzeitig beziglich der Nutzung eine qualifizierte Grundlage flr die
Sicherung der historischen Strukturen geschaffen. In Besonderen Wohngebieten wird der Er-
haltung und Entwicklung der Wohnnutzung die Prioritat eingerdaumt, wobei aber auch die Inte-
gration anderer Nutzungen méglich ist. So sind beispielsweise Laden und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe zuldssig, soweit sie nach der besonde-
ren Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Dies ist fur diesen Bereich
von Alt-Drewitz von besonderer Bedeutung, um den Eigentimern auch eine angemessene
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Nutzung ihrer Nebengebéude, die friher als Scheunen und Remisen dienten, zu ermoglichen.
Denn insbesondere durch eine angemessene Nutzung kann ein baulicher Verfall dieser orts-
bildpradgenden Baustrukturen langfristig verhindert werden. Die Festsetzung als Besonderes
Wohngebiet unterstltzt deshalb auch wesentlich das mit der Erhaltungssatzung nach § 172
BauGB (siehe Kapitel 2.2 ,Ubergeordnete Planungen und sonstige bestehende Planungen®)
fur den Ortsteil Drewitz dokumentierte Ziel der Stadt Potsdam, die historischen Baustrukturen
in diesem Ortsteil zu erhalten.

GemaR der texilichen Festsetzung 1.2.1. werden die in Besonderen Wohngebieten aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen und Vergniigungsstatten im Baugebiet WB 1
ausgeschlossen, da sich diese Nutzungen nicht in die 6rtliche Situation der historischen Ge-
hoftstrukturen einfligen und deshalb stadtebaulich unvertraglich sind. Beide Nutzungsarten
sind gebietsuntypisch und lassen negative Auswirkungen auf das Plangebiet beflrchten. Ins-
besondere muss von Beeintrachtigungen der Wohnruhe, z. B. durch stérenden Ziel- und
Quellverkehr sowie sonstige Larmimmissionen, ausgegangen werden, sodass diese Nutzun-
gen Spannungen im Gebiet hervorrufen wirden. Tankstellen lassen sich aulRerdem aufgrund
ihrer flachenhaften Ausdehnung stadtebaulich nicht in die vorhandenen Baustrukturen inte-
grieren.

Dartiber hinaus wird im Baugebiet WB 1 auf der Grundlage von § 4a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
festgesetzt, dass in den stralenbegleitenden Gebauden der Hauptnutzung oberhalb des Erd-
geschosses nur Wohnungen zulassig sind. Durch diese Festsetzung soll eine Verdrangung
der fir diese Gebaude der Hauptnutzung typischen Wohnnutzung weitgehend verhindert wer-
den. Lediglich in den Erdgeschossen sollen auch gewerbliche Nutzungen, soweit sie nach der
besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind, zugelassen werden.
Dies kénnen beispielsweise die bereits genannten Laden oder auch Schank- und Speisewirt-
schaften sein.

Mit der Festsetzung dieses Gebietsteiles als Besonderes Wohngebiet weicht der Bebauungs-
plan von der im Flachennutzungsplan gewahiten Darstellung der Nutzungsart als Mischgebiet
ab. Diese Abweichung ist allerdings kein Widerspruch zum FNP. Dieser sieht ausdriicklich vor,
dass flr Teilflachen eine andere Art der Nutzung festgesetzt werden kann, wenn besondere
stadtebauliche Grinde dies erfordern, die Nutzung nach Art und Stérungsgrad mit der Umge-
bung vertréglich ist und der Charakter des im FNP dargestellten Baugebiets insgesamt ge-
wahrt bleibt. Dies ist der Fall, da auch die Baugebietskategorie Besonderes Wohngebiet auf
ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe abstellt. Allerdings wird dem Erhalt und der
Entwicklung der Wohnnutzung eine hohere Prioritét eingerdumt, was angesichts des Umnut-
zungsdruckes und der Entwicklung, die in den vergangenen Jahren im Bebauungsplangebiet
stattgefunden hat, notwendig ist, um die historische Gebietstypik und die pragende Wohnnut-
zung zu erhalten sowie Nutzungskonflikte auszuschlieBen. Die Festsetzung als Besonderes
Wohngebiet ist zudem nach Art und Stérungsgrad mit der Umgebung vertraglich. Der Cha-
rakter des im FNP dargesteliten Mischgebietes, das sich fast Giber das gesamte Bebauungs-
plangebiet erstreckt, wird insgesamt gewahrt und im Bebauungsplan lediglich unter Bezug-
nahme auf den Bestand differenziert. Im Gbrigen gehéren der Erhalt der charakteristischen, hi-
storisch gepragten Strukturen der Stadt und der Schutz des vorhandenen Wohnungsbestan-
des, die mit dieser Festsetzung gewahrleistet werden sollen, zu den wesentlichen Zielstellun-
gen des Flachennutzungsplanes. (Siehe auch Kapitel 2.2.)
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Besonderes Wohngebiet WB 2

Im Teilbereich zwischen Neuendorfer Strale im Osten und Turmstrale im Westen wird auf
der gesamten sidlich an die Flurstiicke 269 und 270 (Neuendorfer Strafle 48 und Turmstrafe
5) angrenzenden und bis an die StraBenverkehrsfliche am Nordrand des ,Denkmalplatzes®
reichenden Flache ein weiteres Besonderes Wohngebiet mit der Bezeichnung WB 2 festge-
setzt.

Dieser Gebietsteil ist noch Uberwiegend durch Einfamilienhduser mit teilweise villenartigem
Charakter gekennzeichnet und bildet gemeinsam mit der Bebauung 6stlich und westlich des
Denkmalplatzes Baugebiete WB 1 und MI 1) eine durch ihre besondere Eigenart gepréagte
Baustruktur. Durch die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet konnen diese ortsbildpragen-
den Strukturen im Zusammenspiel mit der Erhaltungssatzung weitgehend geschiitzt werden.
AuRerdem kann der drohenden Verdrangung der Wohnnutzung entgegengewirkt werden. In
Besonderen Wohngebieten wird der Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung die Prioritat
eingerdumt. Es sind zwar auch gewerbliche Nutzungen zuldssig, diese missen aber nach der
besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sein. Insbesondere kann
ein Eindringen stérender, groRflachiger gewerblicher Nutzungen verhindert werden.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.2.1 werden im Baugebiet WB 2 die in Besonderen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Vergnugungsstatten und Tankstellen
ausgeschlossen. Beide Nutzungsarten lassen negative Auswirkungen auf das Plangebiete
beflrchten. Insbesondere muss von Beeintrachtigungen der Wohnruhe, z. B. durch stérenden
Ziel- und Quellverkehr sowie sonstigen Larmimmissionen ausgegangen werden, sodass diese
Nutzungen Spannungen im Gebiet hervorrufen wirden. Tankstellen lassen sich aulRerdem
stadtebaulich nicht in die vorhandene, kleinteilige Baustruktur einfligen.

Die dem fur das Plangebiet des Bebauungsplanes angefertigten schalltechnischen Gutachten
des Akustik-Ingenieurbiiros Dahms & Partner vom 24.10.2001 zu Grunde gelegte Larmimmis-
sionsprognose hat fur den ¢stlichen Randbereich des Baugebietes eine durch den von der
Stralle Zum Kirchsteigfeld Uber die Neuendorfer Strale eindringenden Verkehrsldarm zu er-
wartende Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Be-
sondere Wohngebiete um 5 - 10 dB (A) sowohl am Tag als auch in der Nacht ermittelt. Eine
Wohnnutzung muss zwar infolge dessen in diesem Bereich nicht zwingend ausgeschlossen
werden, jedoch mussen Vorkehrungen getroffen werden, die die Wohnruhe in den Gebauden -
insbesondere wahrend der Nacht - gewahrleisten. Mit der fir die in der Planzeichnung mit ,A2"
gekennzeichneten Abstandsflache geltenden textlichen Festsetzung 1.2.3., wonach Wohnnut-
zungen nur zuldssig sind, wenn an Wohngebauden ein resultierendes Schallddmmmal von
40 dB (A) gewahrieistet wird und Schlaf- und Kinderzimmer Uber schallgedammte Luftungsein-

richtungen verfligen, folgt der Bebauungsplan den Hinweisen des schalltechnischen Gutach-
tens.

Fur die AuBenbereiche der Wohngrundstiicke konnen die erhohten Larmwerte toleriert wer-
den.

Die Festsetzung des Gebietsteils als Besonderes Wohngebiet weicht von der Darstellung im
Flachennutzungsplan als Mischgebiet ab. Dies stellt allerdings keinen Widerspruch zum FNP
dar, da der Charakter des im FNP dargestellten Mischgebiets insgesamt gewahrt bleibt. Der
besondere Charakter dieses Gebietsteils erfordert auRerdem diese Abweichung, um die orts-
bildpragende Bebauung, die in engem Zusammenhang mit der Wohnnutzung steht, vor nach-
teiligen Veranderungen zu schitzen und den Erhalt der charakteristischen, historisch geprag-
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ten Strukturen der Stadt zu gewahrleisten. Im {brigen stellt auch die Baugebietskategorie Be-
sonderes Wohngebiet auf ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ab.

Mischgebiet Ml 1

Im stddstlichen Teil des Bebauungsplangebietes wird, dem Potsdamer Flachennutzungsplan
entsprechend, ein Mischgebiet mit der Bezeichnung Ml 1 festgesetzt. Auf dieser Flache im Be-
reich zwischen Neuendorfer Strafle, Strale Zum Kirchsteigfeld und Gerlachstrale soll die be-
reits vorhandene Mischung aus Wohnen und Gewerbe planungsrechtlich gesichert und unter
Vermeidung von Nutzungskonflikten weiterentwickelt werden. GemaR § 6 BauNVO dienen
Mischgebiete in gleichem MaRRe dem Wohnen wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren (beispielsweise Einzelhandelsbetriebe, Buros, Ver-
waltungen und sonstige Gewerbebetriebe). Durch die Lage an der stark befahrenen und auch
langfristig als Hauptverkehrsstrafle vorgesehenen Stralle Zum Kirchsteigfeld sowie die glnsti-
ge Lage zur NuthestraRe mit ihren Ab- und Auffahrten bietet dieser Gebietsteil glinstige
Standortvoraussetzungen fir gewerbliche Nutzungen, insbesondere auch seit der Fertigstel-
lung des “Sterncenters” und des Wohngebietes “Am Kirchsteigfeld”. Dies hat sich in den ver-
gangenen Jahren durch eine deutliche Zunahme der gewerblichen Nutzungen bestétigt. Eine
véllige Uberformung dieses Gebietsteils durch gewerbliche Nutzungen soll allerdings verhin-
dert werden, um die vorhandene ortsbildpragende Wohnbebauung und damit lebendige Orts-
teile zu sichern. Dies wird durch die Festsetzung als Mischgebiet gewéhrleistet, da es der Ei-
genart des Gebietes widersprechen wiirde, wenn der Anteil der Wohnnutzung durch die Inte-
gration von gewerblichen Nutzungen unter 50 % fallen wirde. Der als Mischgebiet festge-
setzte Gebietsteil weist zurzeit etwa diese Anteile auf.

GemaR Textfestetzung 1.3.1. ist im Mischgebiet Ml 1 die regelmaRig zuldssige Nutzung ,Gar-
tenbaubetriebe” ausgeschlossen, da sich diese Nutzung nicht in die értliche Situation und die
vorhandene Struktur einfligen wirde und damit stadtebaulich unvertraglich ist.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der StraRe Zum Kirchsteigfeld ist aus Grinden
des Immissionsschutzes (Larmschutz) und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Nut-

zungen untereinander zusatzlich eine Gliederung des Baugebietes gemal § 1 Abs. 4 BauNVO
erforderlich.

Auf der Grundlage der im Schalltechnischen Gutachten des Akustik-Ingenieurbiros
Dahms & Partner (vom 31.10.2001) erteilten Hinweise wird gemaR Textfestsetzung 1.3.3. in
dem in der Planzeichnung markierten Bereich ,A1“ die Zuldssigkeit der Wohnnutzungen voll-
standig ausgeschlossen. Die im Rahmen der Erarbeitung des Schalltechnischen Gutachtens
durchgeflhrte Larmimmissionsprognose hat fir diesen Bereich eine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Mischgebiete um mindestens
5 dB (A), teilweise bis zu 15 dB (A), sowohl am Tag als auch in der Nacht ermittelt. Eine
Wohnnutzung ist je nach Hohe der konkreten Immissionswerte in diesem Bereich ,unzuléssig*
oder zumindest ,nicht empfohlen®.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Wohnnutzung auf Dauer auf den ruhi-
geren, westlichen Teil des Mischgebietes konzentriert, wie dies bereits heute der Fall ist.Der
fur Mischgebiete geforderte Anteil von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen von je-
weils 50% kann durch den Ausschiuss der Wohnnutzung im Teilbereich ,A1* trotzdem ge-
wahrleistet werden, da der Bereich ,A1“ deutlich weniger als 50 % der Flache des Baugebie-
tes einnimmt.
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Fur den in der Planzeichnung markierten Bereich ,A2“ sind gemaR Textfestsetzung 1.3.3.
Wohnnutzungen nur zuldssig, wenn an Wohngebauden ein resultierendes Schalldammmaf
von 40 dB (A) gewahrleistet wird und Schiaf- und Kinderzimmer Uber schallgeddmmte Lif-
tungseinrichtungen verfiigen. Die im Rahmen der Erarbeitung des Schalltechnischen Gutach-
tens durchgefiihrte Larmimmissionsprognose hat fir diesen Bereich eine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Mischgebiete um maximal 5 dB (A)
sowohl am Tag als auch in der Nacht ermittelt. Eine Wohnnutzung muss in diesem Bereich
allerdings nicht zwingend ausgeschlossen werden. Durch die getroffene Festsetzung kann
gewabhrleistet werden, dass die Wohnruhe innerhalb der Gebaude - insbesondere wéhrend der
Nacht - nicht gestért wird. Die erhéhten Larmwerte in den Aufenbereichen der Wohngrund-
stlicke kénnen dagegen als tolerierbar angesehen werden.

Mischgebiet Ml 2

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes wird zwischen Turmstrae und Neuendorfer Stra-
Re ein weiteres, mit Ml 2 bezeichnetes, Mischgebiet festgesetzt. Es umfasst im Norden die
sehr nah an der Nuthestrale gelegenen und bereits baulich genutzten Grundstticke und endet
im Suden an der Grenze der Flurstiicke 269 und 270 zum Flurstlick 271.

Durch die Festsetzung des noérdlichen Gebietsteils zwischen Turmstrale und Neuendorfer
Stralle als Mischgebiet wird die Durchmischung von gewerblichen Nutzungen und Wohnnut-
zung fur diesen Teilbereich festgeschrieben. Gewerbliche Nutzungen sind bis zu einem Ge-
samtanteil von 50 % im Mischgebiet méglich, da Mischgebiete in gleichem MalRe dem Woh-
nen wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
dienen. Eine weitere Verdrangung der Wohnnutzung durch gewerbliche Nutzungen kann
durch diese Festsetzung zwar nur teilweise ausgeschlossen, eine véllige Uberformung des
Gebietsteils durch gewerbliche Nutzung aber verhindert werden.

Die Festsetzung des Gebietsteils als Mischgebiet entspricht der Darstellung im Flachennut-
zungsplan.

Die in Mischgebieten gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO regelmaRig zulassigen Tankstellen und Ver-
gnigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergni-
gungsstétten werden im Baugebiet MI 2 gemaR Textfestsetzung 1.3.2. nicht zugelassen. Die-
se Nutzungsarten wirden zusatzlichen Kfz-Verkehr anziehen, der aufgrund der Erschlie-
Bungssituation des Plangebiets (siehe Kapitel 2.3 ,Bestandsanalyse®, ErschlieBung der
Grundstlicke) das gesamte Plangebiet mit Immissionen belasten und damit neue Spannungen
im Gebiet hervorrufen wiirde.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der NuthestralRe und der StraBe Zum Kirchsteig-
feld ist aus Grinden des Immissionsschutzes (Larmschutz) und zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Nutzungen untereinander zusatzlich eine Gliederung des Baugebietes ge-
mafR § 1 Abs. 4 BauNVO erforderlich.

Auf der Grundlage der im Schalltechnischen Gutachten des Akustik-Ingenieurbiros
Dahms & Partner (vom 31.10.2001) erteilten Hinweise wird vergleichbar mit der Festsetzung
fur das Baugebiet Mi 1 auch flr das Baugebiet Ml 2 gemaB Textfestsetzung 1.3.3. in dem in
der Planzeichnung markierten Bereich ,A1* die Zulassigkeit der Wohnnutzungen vollsténdig
ausgeschlossen. Die im Rahmen der Erarbeitung des Schalltechnischen Gutachtens durch-
gefuhrte Larmimmissionsprognose hat fiir diesen Bereich eine Uberschreitung der schalltech-
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nischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Mischgebiete um mindestens 5 dB (A), teil-
weise bis zu 15 dB (A), sowohl am Tag als auch in der Nacht ermittelt. Eine Wohnnutzung ist
je nach Hohe der konkreten Immissionswerte in diesem Bereich ,unzuldssig® oder zumindest
,nicht empfohlen®. Im Unterschied zum Baugebiet MI 1 dehnt sich der Bereich ,A1“ im Bau-
gebiet Mi 2 parallel zur Nuthestrale tiefer in das Baugebiet aus (50 m parallel zur nérdlichen
Plangebietsgrenze) als entlang der Neuendorfer Stralle bzw. StralRe Zum Kirchsteigfeld. Dies
ist aufgrund der noch héheren Larmemmissionen auf der NuthestraBe und deren ungehinder-
teren Ausbreitung als auf der Neuendorfer Strafle bzw. Strale Zum Kirchsteigfeld erforderlich.

Durch die Festsetzung wird sichergestelit, dass sich die Wohnnutzung auf Dauer auf den ruhi-
geren, sudlichen und westlichen Teil des Mischgebietes konzentriert. Dies ist auch der Be-
reich, in dem noch unbebaute Grundstuicksflachen vorhanden sind (zum Beispiel Flurstiick
268), die sich fur Wohnnutzungen eignen.

Der flr Mischgebiete geforderte Anteil von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen von
jeweils 50% kann im Baugebiet Mi 2 durch den Ausschluss der Wohnnutzung im Teilbereich
A1 trotzdem gewahrleistet werden, da der Bereich ,A1“ deutlich weniger als 50 % der Flache
des Baugebietes einnimmt.

Vergleichbar der Festsetzung fur das Baugebiet Ml 1 sind fur den in der Planzeichnung mar-
kierten Bereich ,A2“ im Baugebiet Ml 2 gemaR Textfestsetzung 1.3.3. Wohnnutzungen nur
zulassig, wenn an Wohngebauden ein resultierendes SchallddmmmaR von 40 dB (A) ge-
wahrleistet wird und Schlaf- und Kinderzimmer Uber schallgeddmmte Liftungseinrichtungen
verfugen. Die im Rahmen der Erarbeitung des Schalltechnischen Gutachtens durchgefiihrte
Larmimmissionsprognose hat fur diesen Bereich ebenfalls eine Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Mischgebiete um maximal 5 dB (A) so-
wohl am Tag als auch in der Nacht ermittelt. Eine Wohnnutzung muss in diesem Bereich aller-
dings nicht zwingend ausgeschlossen werden. Durch die getroffene Festsetzung kann ge-
wahrleistet werden, dass die Wohnruhe innerhalb der Gebaude - insbesondere wahrend der
Nacht - nicht gestort wird. Die erhéhten Larmwerte in den Aulenbereichen der Wohngrund-
stlicke kdnnen dagegen als tolerierbar angesehen werden.

Im Unterschied zum Baugebiet Ml 1 erstreckt sich im Baugebiet M 2 der Bereich ,A2“ parallel
zur NuthestraRe tiefer in das Baugebiet (in einer Tiefe von 50 m bis 95 m parallel zur nérdli-
chen Plangebietsgrenze) als entlang der Neuendorfer Strale bzw. Strale Zum Kirchsteigfeld.
Dies ist aufgrund der noch héheren Larmemmissionen auf der Nuthestrae und deren unge-
hinderteren Ausbreitung als auf der Neuendorfer Strale bzw. StraRe Zum Kirchsteigfeld erfor-
derlich, um einen ausreichenden Schutz der Wohnnutzungen vor stérenden Larmbeeintrachti-
gungen erreichen zu kénnen.

Durch die Baugebietsgliederung wird die Verteilung der gewerblichen Nutzungen und der
Wohnnutzung innerhalb des Baugebiets beeinflusst. Dadurch kénnen auch Nutzungskonflikte
zwischen gewerblichen Nutzungen und der Wohnnutzung reduziert werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan geméaR Planzeichnung fir alle Bau-
gebiete durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschosszahl geregelt. Fur
einzelne Baugebiete werden auRBerdem ergénzende textliche Festsetzungen zur Begrenzung
der Grundfldche der Gebaude, zur zulissigen Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze, Ga-
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ragen, Nebenanlagen u.a. sowie zur H6he baulicher Anlagen getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ), Beschrankung der Grundflachen pro Haus

Das zulassige HochstmalR der Grundflachenzahl wird in den Baugebieten wie folgt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet WA 1 maximal 0,25
Allgemeines Wohngebiet WA 2 maximal 0,2

Besonderes Wohngebiet WB 1 maximal 0,25
Besonderes Wohngebiet WB 2 maximal 0,25
Mischgebiet Ml 1 maximal 0,35
Mischgebiet Ml 1 maximal 0,35.

Bis auf das Baugebiet WA 2 orientieren sich die Grundflachenzahlen damit an den oberen
Grenzen der in den jeweiligen Baugebieten im Bestand bereits vorhandenen Werten. Damit
wird der planerischen Zielstellung fur den Bebauungsplan entsprochen, dass das bisher nach
§ 34 BauGB bestehende Baurecht durch den Bebauungsplan nicht erweitert werden soll. Die
festgesetzte GRZ lasst lediglich das MaR der Nutzung zu, das bisher auch im Rahmen eines
auf der Grundlage von § 34 BauGB gestellten Bauantrages hatte genehmigt werden mussen.
Durch die Orientierung der GRZ-Werte an den oberen Grenzen des Bestandes bleibt das MafR
der Nutzung allerdings auch nicht hinter dem fur die bebauten Grundstiicke bestehenden Be-
standsschutz zuriick. Den Eigentimern der bebauten Grundstiicke entstehen durch die Fest-
setzungen der GRZ keine Nachteile.

Im Baugebiet WA 2 kann das zuldssige MaR der Nutzung nicht auf den Umfang der bereits
vorhandenen Bebauung zurtickgefiihrt werden, da der (berwiegende Teil der Flachen bisher
unbebaut ist. Bei der Festsetzung der GRZ im Baugebiet WA 2 ist zu beriicksichtigen, dass
aufgrund des auf dem Flurstlick 371 der Flur 7 festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
GFL 2 (siehe auch Kapitel 3.10 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte*) und der Festsetzung einer
Flache flr Erhaltungsbindungen zugunsten des wertvollen Vegetationsbestandes auf den
Flurstlicken 372 und 373 der Flur 7 (siehe auch Kapitel 3.8 ,Erhaltung von Einzelbdumen und
Vegetationsstrukturen in den Baugebieten“) Teile des Baugebietes von der Uberbaubarkeit
ausgenommen sind: Auf den verbleibenden Flachenanteilen ist daher nur maximal eine Be-
bauung realisierbar, die einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 entspricht. Diese GRZ ist zwar
geringfligig niedriger als in den benachbarten Baugebieten WA 1 (im Norden) und WB 1 (im
Stden), muss aber im Hinblick auf die Abwégung mit den Ubrigen fiir dieses Gebiet zu be-
ricksichtigenden Belange der Planung akzeptiert werden.

Da durch die Festsetzung der GRZ nicht verhindert werden kénnte, dass im Bereich der er-
haltenswerten Strukturen am ,Denkmalplatz‘ und den daran anschlieRenden StralRenberei-
chen der Turmstrale und Neuendorfer Stralle bei ausreichender Grundstlicksgrofe Gebaude
mit einer gréReren Grundflache entstehen kénnten als bei den bestehenden Gebduden Uber-
wiegend vorhanden sind, werden die Festsetzungen zur GRZ in diesen Teilbereichen gemag
den textlichen Festsetzungen 2.1. und 2.2. um Festsetzungen zur Beschrankung der maxi-
malen Grundflache pro Haus erganzt. Damit soll erreicht werden, dass durch neu errichtete
Gebaude nicht der Charakter des Gebietes verandert wird sondern die neuen Gebaude sich
hinsichtlich ihrer Grundflache harmonisch in die historisch gepragte Umgebung einfugen. Die
pragende Mehrzahl der in den Baugebieten WB 1 und WB 2 vorhandenen Wohngebdude
verfugt Uber eine Grundflache zwischen etwa 90 und 110 m2 Nur einige wenige Hauser besit-
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zen eine Grundflache von etwa 130 bis 140 m2 Im Baugebiet Ml 1 verfligen die Gebaude an
der Neuendorfer Stralle Uber Grundflachen zwischen 110 und 120 m2 Nur das Gebdaude
Neuendorfer Strale 17e, welches nicht mehr direkt am ,Denkmalplatz” liegt, besitzt eine
Grundflache von etwa 140 m2 Die in den textlichen Festsetzungen 2.1. und 2.2. festgesetzten
Gebaudegrundflachen orientieren sich an diesen Bestandswerten.

Die Festsetzungen 2.1. und 2.2. fihren zu keiner Beschrankung der fur die Baugebiete zulds-
sigen GRZ insgesamt. Uberschreitet die auf der Grundlage der zuldssigen GRZ und der anre-
chenbaren Grundstucksflache ermittelte auf dem Grundstiick insgesamt zulassige Grundfla-
che jedoch die festgesetzte zuldssige Grundfliche pro Haus, kann diese nur ausgeschépft
werden, wenn sie auf die Grundflachen mehrerer Hauser aufgeteilt wird, sodass die Grundfla-
che keines der Hauser die zulassige Grundflaiche gemaR Festsetzung 2.1. bzw. 2.2. Uber-
steigt.

Beispiel: Ein Grundstiick im Baugebiet WB 1 besitzt eine GréRe von 1.000 m?. Bei einer
GRZ von 0,25 ergibt sich fur das Grundstlick insgesamt eine zuldssige Grund-
flache von 250 m?. GemalR Festsetzung 2.1. darf die Grundfliche pro Haus
110 m? nicht Ubersteigen. Es darf also kein Haus mit einer Grundflache von 250
m? errichtet werden, sondern die Grundflache muss auf drei Hauser aufgeteilt
werden (zum Beispiel 1 x 90 m? und 2 x 80 m?).

Zahl der Vollgeschosse; Hohe der baulichen Anlagen

Bis auf das Ausstellungsgebaude des ehemaligen ,Smart‘-Autohauses - jetzt Baustoffhandel -
auf dem Grundsttick Neuendorfer StraRe 45 / Ecke siidliche Abfahrt Nuthestrafle und das im
LSG gelegene Gebaude im rickwartigen Bereich des Grundstiickes Turmstrale 65 (ehemali-
ges Muhlengrundstick) gibt es im Plangebiet kein bestehendes Gebaude mit mehr als zwei
Geschossen. Das zweite Geschoss ist bei fast allen Gebauden als Dachgeschoss ausgebil-
det. Eine Ausnahme bilden lediglich die beiden Wohnblécke in der TurmstralRe 55 a-c und 56.

Die Festsetzung von héchstens zwei Geschossen in allen Baugebieten orientiert sich am Be-
stand.

Um im Bereich des ,Denkmalplatzes® und des stidlichen Abschnittes der TurmstralRe das hi-
storisch gepragte Erscheinungsbild der Bebauung erhalten zu kénnen, wird die Festsetzung
der Geschosszahl gemaR den textlichen Festsetzungen 4.1. bis 4.2. um Festsetzungen zu
den Trauf- und Firsthéhen der Gebaude erganzt. Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass
das zweite Geschoss als Dachgeschoss ausgebildet werden muss. Bei der Festsetzung der
Traufhéhe von maximal 5,00 m wurde berlicksichtigt, dass die Bestandsgebaude {iberwiegend
Uber einen bis zu 1,00 m hohen Erdgeschosssockel, relativ groRe Geschosshéhen im Erdge-
schoss und einen Kniestockbereich im zweiten Geschoss verfilgen. Dieses Erscheinungsbild
soll méglichst weitgehend auf die neu zu errichtenden Geb&ude Ubertragen werden. Die fest-
gesetzte Firsththe von maximal 9,50 m wird ebenfalls aus dem Bestand abgeleitet. Zwar gibt
es im Bestand auch Gebaude, die Uber eine deutlich geringere Firsthéhe verfiigen, mit der
Festsetzung kann aber erreicht werden, dass neue Gebaude die Bestandsgebdude mit den
groften Firsthdhen nicht Gberragen.

Die Guiltigkeit der Festsetzungen zu den Trauf- und Firsthdhen erstreckt sich auch auf die
rlckwartigen Oberbaubaren Grundstiicksbereiche im Baugebiet WB 1, um am Siedlungsrand
zum LSG den dem bestehenden Charakter der Bebauung entsprechenden sanften Ubergang
von der Bebauung in den freien Landschaftsraum erhalten und weiter auspragen zu kénnen.
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Fur alle (ibrigen Bereiche des Plangebietes sind Festsetzungen zu Trauf- und Firsththen nicht
erforderlich. Ahnlich wie bei den bestehenden Wohnblécken im Baugebiet WA 1 bereits vor-
handen, sind dort auch Geb&ude mit zwei Vollgeschossen und einem dartberliegenden, nicht
ausgebauten, Dach zuldssig. Insbesondere fiur die zuldssigen gewerblichen Nutzungen in den
Baugebieten Ml 1 und MI 2 wére eine Beschrankung der Trauf- und Firsthéhen nicht ange-
messen.

Die Festsetzung von Geschossflachenzahlen (GFZ) fur die Baugebiete ist nicht erforderlich,
da das MaR der Nutzung durch die Bestimmung der Grundflachenzahlen (GRZ) und der Ge-
schosszahlen hinreichend bestimmt wird.

Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen u.4.

In fast allen Teilbereichen des Plangebietes wirde eine nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu-
lassige Uberschreitung der GRZ bis zu 50 v.H. durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc.
zur planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes und zur Erhaltung der Gebietstypik nicht
ausreichen. Fur viele Grundstlicke im Plangebiet ist ein hoher Versiegelungsgrad der stral3en-
‘nahen Bereiche durch Nebengebdude und versiegelte Hofflachen typisch. Haufig Ubersteigt
der Anteil dieser Anlagen die Halfte der Grundflache der Anlagen der Hauptnutzung deutlich.
Im Bebauungsplan wird deshalb von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, gemaf § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO abweichende Bestimmungen fir die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen etc. treffen zu kénnen. Auf dieser Grundlage wird fur die Baugebiete WB 1,
WB 2, Ml 1 und MI 2 gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 3 die zuldssige Uberschreitung der
GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO um bis zu 100 v.H. zugelas-
sen.

Fur die Baugebiete WA 1 und WA 2 trifft diese Regelung allerdings nicht zu. Dort gilt die all-
gemeine Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Uberschreitung bis maximal 50 v.H.). Die
Regelung ist fur diese Baugebiete ausreichend, da der Charakter dort nicht durch einen hohen
Anteil an Nebengebauden und versiegelten Freiflichen gepragt ist. Diese ordnen sich im
Umfang den Gebauden der Hauptnutzung unter. Die Grundstlcke sind deutlich starker durch-
grunt als in den Ubrigen Teilen des Plangebietes.

3.3 Bauweise

Gemal § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise als offene oder geschlos-
sene Bauweise festgesetzt werden. Gebaude in offener Bauweise sind Einzelhduser, Doppel-
hduser oder Hausgruppen, die mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und eine Lange
von 50 Meter nicht Gberschreiten.

Im bereits Gberwiegend bebauten Plangebiet des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise
pragend. Da es ein Ziel des Bebauungsplanes ist, den vorhandenen Charakter des Gebietes
zu erhalten, wird fur alle im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete die offene Bauweise
vorgeschrieben.

In den Baugebieten Ml 1 und MI 2 wird die Zulassigkeit der in offener Bauweise errichteten
Hausformen nicht eingeschrankt. Es sind dort Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen
zuléssig. GroRere, bis zu 50 Meter lange Gebaude oder Geb&udegruppen sind insbesondere
auf den Grundstiicksflachen entlang der Neuendorfer Strale / StraBe Zum Kirchsteigfeld und
an der Nordgrenze des Baugebietes Ml 2 in Richtung Nuthestralle erwiinscht, da auf diese
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Weise das Eindringen des Verkehrslarms in die Tiefe des Plangebietes gemindert werden
kann. Die offene Bauweise lasst aullerdem ausreichend Spielraum flr die Errichtung gewerb-
licher Bauten zum Beispiel in einer GréRenordnung des ehemaligen Autohauses - jetzt Bau-
stoffhandel - an der Ecke Neuendorfer Strale / stidliche Abfahrt Nuthestralle, schitzt aber
gleichzeitig vor dem Eindringen von GroRbauwerken, die den stadtebaulichen Maflstab der
vorhandenen baulichen Strukturen sprengen wirden.

in den Baugebieten WA 1, WA 2, WB 1 und WB 2 wird der Charakter der vorhandenen Be-
bauung ausschliefllich durch Einzel- und Doppelhduser bestimmt. Die Zuldssigkeit der in offe-
ner Bauweise errichteten Gebaude wird in diesen Baugebieten deshalb auf Einzelhduser und
Doppelhduser beschrankt (siehe Festsetzung ,ED" im Kennziffernspiegel der Baugebiete). Die
Festsetzung deckt sich damit mit den Zielen der Erhaltungssatzung.

Durch die textlichen Festsetzungen 2.1. und 2.2. zur Begrenzung der zuldssigen Grundflache
der Gebaude in den Baugebieten WB 1, WB 2 und Mi 1 (siche Kapitel 3.2. ,MaRl der Nut-
zung“) wird verhindert, dass die Grundflache der im Bereich der besonders erhaltenswerten
Struktur um den ,Denkmalplatz” errichteten neuen Einzel- oder Doppelhéuser die der dort be-
reits vorhandenen Ubersteigt. Die neuen Gebaude fugen sich damit in ihrer MaRstablichkeit in
die zu erhaltende Struktur ein.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstticksflache gemaf § 23 BauNVO wird in allen Baugebieten des Be-
bauungsplanes durch Baugrenzen festgesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Ge-
baude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache dient der Herstellung der wesentlichen Grundzige der
stadtebaulichen Ordnung im Bebauungsplangebiet. Dies ist in den genannten Gebieten zur
Bewahrung der ortsbildpragenden Baustrukturen notwendig. In Einzelféllen ist es in den ver-
gangenen Jahren durch neue Bauvorhaben zu Stérungen dieser Strukturen gekommen, die
kunftig vermieden werden sollen.

Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen tberwiegend den in der rechtskraftigen Erhal-
tungssatzung flr Drewitz dargestellten ortsbildbestimmenden Baufluchten zur StraRe und
rickwartigen Baufluchten zu den Garten.

Die vordere Baugrenze wird in den Baugebieten fast tiberall in einem Abstand von finf Metern
zur Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Lediglich im Bereich des “Denkmalplatzes” und der
Gerlachstrae (Baugebiete WB 1 und Ml 1) sowie in dem in Ost-West-Richtung verlaufenden
nérdlichen Teil der Turmstrale ( Baugebiet WA 1) wird entsprechend dem pragenden Abstand

der vorhandenen Gebéaude der Hauptnutzung ein geringerer Abstand von zwei bzw. drei Meter
festgesetzt.

Das Orts- und Straflenbild in Drewitz wird durch die schmalen Vorgarten, insbesondere vor
den historischen Gehéften, gepragt. Diese spezifische Qualitat des Ortsbildes wiirde durch ein
Heranrlicken der Bebauung an die Stralle zerstért werden. Die Bebauung unmittelbar am
“Denkmalplatz” weist in der Regel Vorgarten in einer Tiefe von zwei bis drei Metern auf, in den
Ubrigen Gebietsteilen ist die Vorgartenzone mit mindestens funf Metern etwas grofer. Eine
Uberbauung dieser Bereiche wird durch die Festsetzung der vorderen Baugrenzen verhindert.

Bei einer Neubebauung wird durch die Baugrenzen die Auspragung von Vorgartenbereichen
beglnstigt.
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Die riickwartigen, straRenabgewandten Baugrenzen in den Baugebieten WB 1, WA 1 und
WA 2 orientieren sich ebenfalls (iberwiegend an den in der Erhaltungssatzung festgesteliten
ortsbildpragenden Baufluchten. Die riickwartigen Baugrenzen sollen sicherstellen, dass die
Gebaude der Hauptnutzung weiterhin bzw. kinftig in den den StralRen zugewandten Grund-
stiicksteilen konzentriert werden. Die riickwértigen Grundstiicksbereiche werden im Idealfall
von weiterer Bebauung freigehalten und als durchgrinte private Freiflichen gestaltet. Inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen soll eine zusatzliche Bebauung in den rlckwartigen
Grundstiicksbereichen nur zugelassen werden, wenn dort im Bestand bereits auf dem Grund-
stiick selbst oder auf den angrenzenden Grundstiicken Haupt- oder Nebengeb&ude stehen,
von denen aufgrund ihrer Gré3e eine pragende Wirkung ausgeht.

Im stdwestlichen, noch durch die Gehéftstrukturen gepragten Teil des Bebauungsplangebie-
tes sind in den vergangenen Jahren einige Bauvorhaben in den rtckwartigen Grundstiicksbe-
reichen, in einer Art zweiten Baureihe, realisiert worden, die die historische Struktur aus stra-
Renseitiger Bebauung und rickwartigen Bauern- bzw. Hausgarten zu zerstéren drohen. Dies
hat auch zu einem Aufbrechen des bis dahin klar ausgepragten Ortsrandes zu den Nuthewie-
sen und damit zu einer Beeintrachtigung der Fernwirkung von Alt-Drewitz gefiihrt. Die Fest-
setzung der rlickwértigen Baugrenzen in diesem Gebietsteil soll dies im Einklang mit der Er-
haltungssatzung in Zukunft verhindern und weitere Stérungen des Ortsgrundrisses und der
Stadtgestalt ausschlieBen. Dartber hinaus kann auf diese Weise gewahrleistet werden, dass
die Bebauung in diesem Gebiet und in den nordlich angrenzenden Aligemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 einen ausreichenden Schutzabstand zu den Grenzen des Landschafts-
schutzgebietes “Nuthetal - Beelitzer Sander” einhalt.

Durch die Festsetzung der ruckwartigen Baugrenzen in den Baugebieten WA 1, WA 2 und
WB 1 wird auch die Erhaltung des gebietspragenden hohen Freiflachenanteils auf den Grund-
stiicken unterstitzt.

In den Baugebieten WB 2, Ml 1 und MI 2 wird von der Festsetzung rlickwartiger Baugrenzen
abgesehen. Dort sind in den rickwartigen Grundstlicksbereichen bereits eine grofle Anzahi
von Haupt- und Nebengebauden vorhanden. Die Freihaltung durchgrinter Grundstlicksberei-
che bleibt dennoch gewahrleistet, da die Moglichkeiten einer baulichen Verdichtung in diesen
Baugebieten aufgrund der relativ niedrig festgesetzten GRZ-Werte (siehe Kapitel 3.2 ,Mal der
Nutzung®) sehr begrenzt sind. Von den riickwartigen Grundstlicksbereichen geht aulerdem
keine raumbildende Wirkungen aus, deren Erhalt und Entwicklung in einer Weise wie zum
Beispiel an der Siedlungskante des Plangebietes zu den Nuthewiesen durch die Festsetzung
von riickwartigen Baugrenzen planungsrechtlich gesteuert werden muss.

Verzichtet wird auRerdem auf die Festsetzung rickwartiger bzw. seitlicher Baugrenzen im Be-
reich des zum Baugebiet WA 1 gehoérenden Furstiickes 999 auf der Nordseite des in Ost-
West-Richtung verlaufenden Teilabschnittes der Turmstralle und an der nérdlichen Grenze
des Baugebietes Ml 2. Diese Teile der Baugebiete grenzen an die als private Grinflachen
festgesetzten Flachen im nordlichen Teil des Plangebietes. Dort kann von der Festsetzung
von Baugrenzen abgesehen werden, da im Rahmen des Bebauungsplanes umzusetzende
besondere Ziele zur Wahrung bzw. Herstellung der stadtebaulichen Ordnung nicht bestehen.

An den Grundstlcksgrenzen, an denen keine Baugrenzen festgesetzt sind, richtet sich der
einzuhaltende Abstand der Gebaude zu den Grundstucksgrenzen nach den bauordnungs-

rechlichen Vorschriften des § 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) - Abstandsfla-
chen -.
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An der stdlichen Grenze des Flurstlickes 371 der Flur 7 im Baugebiet WA 2 und an der nérd-
lichen Grenze des Flurstliickes 268 der Flur 7 im Baugebiet Ml 2 wird im Bebauungsplan eine
jeweils 10,00 Meter breite Flache fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert (siehe Kapi-
tel 3.10 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte"). Dieser Bereich muss von Bebauung freigehalten
werden. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen in den Baugebieten WA 2 und Ml 2 werden
deshalb in zwei Teile — nérdlich und sidlich der Flachen fiir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
— aufgeteilt. Die Baugrenzen werden jeweils entlang der Grenzen zur Flache fur das Geh-,
Fahr,- und Leitungsrecht (GFL) festgesetzt. Durch diese Festsetzung werden lediglich die pla-
nungsrechtlichen Aspekte hinsichtlich der Freihaltung der Flachen fir das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht und des zulassigen Heranrtickens der Bebauung auf den angrenzenden Grund-
stiicksflachen an die GFL-Flache geregelt. Da sich im Bereich der festgesetzten GFL-Flachen
Ver- und Entsorgungsleitungen befinden, zu denen aufgrund technischer Vorschriften Schutz-
abstande einzuhalten sind, wird darauf hingewiesen, dass es im Einzelfall erforderlich werden
kann, dass neu geplante Gebaude von der GFL-Flache abgeriickt werden mussen, obwohl
dies aufgrund der festgesetzten Baugrenzen nicht erforderlich wére. Dies hangt von der ge-
nauen Lage der entsprechenden Leitungen ab, und ist im Rahmen eines klnftigen Antrages
auf Vorbescheid oder Baugenehmigung zu klaren.

Aus den Uberbaubaren Grundstlcksflaichen werden die Flachen ausgenommen, auf denen
Bindungen zur Erhaltung von Einzelbdumen sowie zur Erhaltung der Vegetationsstrukturen
auf den Flurstiicken 372 und 373 der Flur 7 festgesetzt sind (siehe auch Kapitel 3.8 ,Erhal-
tung von Einzelbdumen und Vegetationsstrukturen in den Baugebieten®). Dadurch wird si-
chergestelit, dass das gesunde Wachstum der Baume nicht durch in den Kronen- und Wurzel-
bereich hinein reichende Gebaude beeintrachtigt werden kann.

Im Rahmen der durch die Baugrenzen gebildeten Gberbaubaren Grundstiicksflachen haben
die Grundstiickseigentimer die Méglichkeit, ihre Gebdude nach eigenem Ermessen nach

Malgabe der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Erhaltungssatzung zu
errichten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann gemafR § 23 Abs. 3 BauNVO in geringfligigem
Ausmalf ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen Uber die Baugrenzen ausnahmsweise
zugelassen werden. Dies betrifft beispielsweise Erker, Balkone und Eingangsiberdachungen.

Neben den Festsetzungen von Baugrenzen trifft der Bebauungsplan in den textlichen Festset-
zungen 5.1. bis 5.2. auch Regelungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen durch
Stellplatze und Garagen sowie durch Nebenanlagen, die teilweise auch auBerhalb der durch
die Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen dirfen. (siehe hierzu
Kapitel 3.5. ,Stellplatze und Garagen® und Kapitel 3.6. ,Nebenanlagen®).

3.5 Stellpldtze und Garagen

Auf der Grundlage von § 12 Abs. 6 BauNVO wird die Zuléssigkeit von Stellplatzen und Gara-
gen im gesamten Plangebiet auf die durch die festgesetzten Baugrenzen definierten tberbau-
baren Grundstlicksflachen beschrankt (siehe textliche Festsetzung 5.1.1., Satz 1). Abwei-
chungen bzw. Ausnahmen davon sind nur in eng begrenztem Umfang fur Stellplatze und Ga-
ragen auf den Grundstlicken Neuendorfer StraRe 57a und 57b sowie Turmstrafie 67a, 70a
und 71 (siehe textliche Festsetzung 5.1.1., Satz 2) sowie firr Stellplatze im Bereich von Erhal-
tungsbindungen fur Einzelbdume und in den Abstandsbereichen zwischen der flachenhaften
Erhaltungsbindung auf den Flurstiicken 372 und 373 der Flur 7 und den dazu parallel verlau-
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fenden Baugrenzen (siehe textliche Festsetzung 5.1.2.) zulassig.

Unzulassig ist demnach die Errichtung von Stellplatzen und Garagen im Bereich zwischen
StraRenbegrenzungslinie und der zur Stralle orientierten Baugrenze, wodurch Beeintrachti-
gungen des StraRenbildes durch das Hervortreten abgesteliter Fahrzeuge oder durch - oftmals
unterschiedlich gestaltete - Garagen oder Carports vor die Baugrenzen verhindert werden
kénnen. Statt dessen soll die Ausbildung von begriinten Vorgartenbereichen, wie sie ortsty-
pisch sind, geférdert werden.

Ausgeschlossen ist auch die Errichtung von Stellplatzen und Garagen in den Baugebieten
WA 1, WA 2 und WB 1 auf den riickwartigen Grundstucksbereichen zwischen rickwartiger
Baugrenze und der Grenze des Baugebietes zum Landschaftsschutzgebiet. Durch den Aus-
schluss kénnen Beeintrachtigungen der Freiraumqualitaten dieser Grundstiicksbereiche durch
Larm- und Abgasimmissionen minimiert werden. Die Festsetzung dient aber auch dem Schutz
des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes.

Fir die Grundstiicke Neuendorfer StralRe 57a und 57b sowie Turmstrafte 67a, 70a und 71 gilt
die Beschriankung aus der textlichen Festsetzung 5.1.1., Satz 1 nicht. Diese Grundstuicke sind
bereits bebaut, liegen aber komplett bzw. Uberwiegend auRerhalb der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Baugrenzen. Die Festsetzung 5.1.1., Satz 1 ware auf diesen Grundsttcken Uber-
haupt nicht erfiillbar. Damit auch auf diesen Grundstlcken bei Bedarf Stellplatze oder Gara-
gen errichtet werden kénnen, ist es erforderlich den Bereich der genannten Grundstlicke von
den Beschrankungen der Festsetzung 5.1.1., Satz 1 auszunehmen.

Eine Ausnahme von der textlichen Festsetzung 5.1.1., Satz 1 kann gem&R der textlichen Fest-
setzung 5.1.2. bei der Planung von Stellplatzen im Bereich von Erhaltungsbindungen fir Ein-
zelbdume oder in den Abstandsbereichen zwischen der flachenhaften Erhaltungsbindung und
den dazu parallel verlaufenden Baugrenzen auf den Flurstlicken 372 und 373 der Flur 7 ge-
macht werden, wenn innerhalb dieser Bereiche die Befestigung der Stellplatze und der zu die-
sen fuhrenden Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigen Materialien ausgefihrt wird. Diese
Auflage ist erforderlich, damit es nicht durch starke Bodenversiegelungen zu einer Ver-
schlechterung der Existenzbedingungen fir die zu erhaltenden Baume und Vegetationsstruk-
turen kommt. Da der Bau von Garagen stets mit einer vollstdndigen Bodenversiegelung ein-
hergeht und bei Fundamentarbeiten das Wurzelwerk der Baume beschéadigt werden wirde,
sind Ausnahmen fUr die Errichtung von Garagen in den in der Festsetzung 5.1.2. genannten
Bereichen nicht Gegenstand dieser Festsetzung.

GemaR der textlichen Festsetzung 5.1.3. sind Tiefgaragen im gesamten Plangebiet unzulas-
sig, da die Einfahrten von Tiefgaragen das Ortsbild stéren wirden und mehrheitlich zu zusatz-
lichen Flachenversiegelungen flihren wirden.

3.6 Nebenanlagen

Gemal der textlichen Festsetzung 5.2.a) wird die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVO - dies sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nut-
zungszweck des Grundstiicks oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen - auf der Grundlage von § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO so eingeschrankt, dass im
gesamten Plangebiet in den Vorgartenbereichen (Bereiche zwischen Strallenbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze) lediglich die Flachen fiir Zufahrten (zu den Stellplatzen oder Gara-
gen) und fur Zugange (zum Hauseingang) sowie Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung

30




Landeshauptstadt Potsdam, Bebauungsplan ,Alt-Drewitz Nord* B}egrﬂndung

dienen (zum Beispiel Stellflachen fur Mdulltonnen, Abwasserschachte, Breifkastenanlagen
etc.), zuldssig sind. Diese Festsetzung dient der Erhaltung des typischen Orts- und Strallen-
bildes. Es soll vermieden werden, dass das Stralenbild durch eine Vielzahl von Nebenanla-
gen unterschiedlicher Art und Gestaltung verunstaltet wird. Die Vorgartenbereiche sollen vor-
rangig der Begriinung dienen. Der Umfang der Nebenanlagen sollte dort auf ein erforderliches
MindestmaR beschrankt bleiben.

Darliber hinaus sind gemaf der textlichen Festsetzung 5.2.b) in den Baugebieten WA 1, WA 2
und WB 1 im Bereich zwischen rickwartiger Baugrenze und der Grenze der Baugebiete zum
Landschaftsschutzgebiet nur Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von maximal 10 m? zu-
lassig. Nebenanlagen gehoren in diesen Gebietsteilen zum typischen Charakter der Bebauung
und werden deshalb nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Um Stérungen des erhaltenswerten
Ortsbildes auszuschlieRen, sollen sie sich jedoch den Baukérpern in den fir eine Bebauung
vorgesehenen vorderen Grundstlicksbereichen unterordnen. Durch diese Festsetzung sollen
auch negative Auswirkungen auf die Fernwirkung des Gebiets zu den Landschaftsrdumen und

sonstige Beeintrachtigungen des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen
werden.

Auf der Grundlage der textlichen Festsetzung 5.2.c) soll schlieRlich verhindert werden, dass
die zur Erhaltung bestimmten Einzelbdume sowie der Vegetationsbestand im Bereich der Fla-
che fur Erhaltungsbindungen (auf den Flursticken 372 und 373 der Flur 7) durch Nebenanla-
gen, die zu einer flachenhaften Versiegelung fihren, geschadigt werden. Es sind deshalb nur
Nebenanlagen bis zu einer Grundfliche von maximal 2 m? zuldssig, wie zum Beispiel eine
Aufstellflache far Milltonnen oder eine Geratebox fur Gartengeréate. Bei derart kleinen Anlagen
kann noch davon ausgegangen werden, dass die Austauschfunktionen des Bodens nicht we-
sentlich gestért werden und es deshalb zu keiner Beeintrachtigung der Entwicklungsbedin-
gungen fir die zu erhaltenden Baume und Vegetationsstrukturen kommt. GréRere Nebenan-
lagen, wie zum Beispiel Gerateschuppen oder Gewachshauser sollten dagegen einen gréRe-
ren Abstand wahren und innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

3.7 LarmschutzmaRBnahmen in den Baugebieten

Wie bereits in Kapitel 3.1 ,Art der baulichen Nutzung® beschrieben, werden innerhalb der Bau-
gebiete WA 1, WB 2, Ml 1 und MI 2 Festsetzungen zum Schutz vor den in das Plangebiet ein-
dringenden Larmimmissionen durch den Verkehr auf der NuthestraRe und der Neuendorfer
Stralle / Strale Zum Kirchsteigfeld getroffen.

GemaR Planzeichnung werden in den Baugebieten WA 1, Ml 1 und Ml 2 die Teile bis zu einer
Tiefe von 50 Meter parallel zur StraRenbegrenzungslinie der NuthestraBe (identisch mit der
nordlichen Plangebietsgrenze) und 16 Meter parallel zur Neuendorfer StraRe / Stralie Zum
Kirchsteigfeld (identisch mit der &stlichen Plangebietsgrenze) mit der Bezeichnung der Ab-
standsflache ,A1" sowie in den Baugebieten WA 1, WB 2, Ml 1 und MI 2 die Teile im Bereich
von 50 bis 95 Meter parallell zur StraRenbegrenzungslinie der Nuthestrae und 16 bis 55 Me-
ter parallel zur Neuendorfer Strale / StraRe Zum Kirchsteigfeld mit der Bezeichnung der Ab-
standsflache ,A2" als Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Durch die textliche Festsetzungen 1.1.2.,
1.2.3. und 1.3.3. werden die in den Baugebieten zuldssigen Nutzungen in der Weise be-
schrankt, dass innerhalb der Flachen ,A1“ Wohnnutzungen (berhaupt nicht zuldssig und in-
nerhalb der Flachen ,A2" Wohnnutzungen nur dann zuldssig sind, wenn an Wohngebauden
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ein resultierendes SchallddmmmaR der AuBenwinde von 40 dB gewahrleistet wird und
Schlaf- und Kinderzimmer Uber schallgeddmmte Liftungseinrichtungen verfugen.

Die Festsetzungen folgen den Empfehlungen des am 31.10.2001 vom Akustik-Ingenieurbtro
Dahms & Partner, Potsdam, vorgelegten Schalltechnischen Gutachtens zur Larmimmissions-
pronose fiir das Plangebiet, welches vom Amt fur Immissionsschutz Brandenburg im Januar
2002 als inhaltlich richtig bestatigt wurde.

Im ersten Vorentwurf des Bebauungsplanes vom Dezember 2000 wurden hinsichtlich des
Umganges mit der Verkehrslarmproblematik drei Lésungsvarianten diskutiert:

Variante 1 sah die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der nérdiichen Plangebietsgren-
ze vor. Der Teilbereich des Plangebietes zwischen Neuendorfer Strale und Turmstrale wur-
de vollstandig als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Variante hatte den Vorteil
gehabt, dass das Plangebiet gegen Larmimmissionen von der Nuthestrale weitgehend ge-
schiitzt worden wére. Durch die Errichtung der Larmschutzwand wére es moglich gewesen,
das Gebiet zwischen der Turmstraie und der Neuendorfer Stralle als Aligemeines Wohnge-
biet festzusetzen. Die Wohnnutzung héatte wirkungsvoll vor Verdrangung geschiitzt und in ihrer
Auspragung gestarkt werden kénnen. Das Entstehen neuer Spannungen zwischen gewerbli-
chen Nutzungen und der Wohnnutzung hatte vermieden werden kénnen. Die Wohnruhe im
Gebiet wiirde nicht durch zusétzliche gewerbliche Nutzungen beeintrachtigt und die im Plan-
gebiet gelegenen StralRen wiirden nicht durch weiteren Gewerbeverkehr belastet. Die Larm-
schutzwand hitte aufRerdem zu einer Larmminderung auch in den Aulenwohnbereichen der
Grundstiicke geflhrt. Aufgrund dieser Vorteile hat das Amt fur Immissionsschutz Brandenburg
in seiner Stellungnahme vom 25.04.2001 die Variante 1 favorisiert.

Gegen die Variante 1 sprach allerdings, dass es — bei verhaltnismaRig hohen Kosten fiur die
Errichtung der Larmschutzwand - nur auf einer relativ geringen Zahl von Grundstiicken zu ei-
ner Verringerung der Larmbelastung gekommen wére. Da die Kosten fir die Larmschutzwand
von den von der Larmschutzwand nutznieenden Grundstlckseigentimern bis zu einem An-
teil von 90 Prozent anteilig hatten getragen werden mussen, wére es zu einer unverhaitnis-
maRig hohen Kostenbelastung fir diese Eigentimer gekommen. Da es im Plangebiet nur
noch wenige neue Bauflachen gibt, hatte die finanzielle Belastung vor allem die bereits ansés-
sigen Bewohner, die fast ausschliefilich Eigennutzer ihrer Grundstiicke sind, getroffen. Die
Larmschutzwand hatte auBerdem keinen Schutz vor dem o6stlich von der Neuendorfer Stra-
Re / Strale Zum Kirchsteigfeld und westlich Uber die Nuthewiesen von der Nuthestralle seit-
lich eindringenden Verkehrslarm gewéhrleisten kénnen. Bei nur begrenzter Wirksamkeit der in
Variante 1 geplanten Larmschutzmalnahme ware diese zudem mit einem unglinstigen Ko-
sten-Nutzen-Verhaltnis verbunden gewesen. Aufgrund dieser Nachteile hat sich im Rahmen
der Erérterung der Planung mit den Blrgern am 01.02. und am 02.05.2001 die Mehrzahl der
Anwohner gegen die Variante 1 ausgesprochen.

Variante 2 sah den Verzicht auf die Errichtung einer Larmschutzwand vor. Der nérdliche Teil
des Gebietes zwischen Turmstrae und Neuendorfer Strae wurde als Mischgebiet (Ml 2)
festgesetzt. FUr die am starksten vom Verkehrslarm beieintrachtigten Bereiche der Baugebiete
an der NuthestraBe und an der Neuendorfer StraRe / Stralle Zum Kirchsteigfeld sollten Nut-
zungsbeschrankungen zur Zulassigkeit der Wohnnutzung festgesetzt werden. Die Wohnnut-
zungen sollten dadurch auf die von den Hauptverkehrsstraflen weiter entfernten ruhigeren Be-
reiche des Plangebietes konzentriert werden. Dennoch auftretende Larmbelastungen an
Wohngebauden sollten durch — im Rahmen der weiteren Planung noch zu konkretisierende —
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bauliche SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden gemindert werden.

Unter der Voraussetzung, dass dadurch ein ausreichender Schutz der Wohnnutzungen vor
Larm erreicht werden kann, stellt die Variante 2 gegentiber der Variante 1 in wirtschaftlicher
~ Hinsicht eine wesentlich gunstigere Lésung dar als die Variante 1. Durch diese Variante
kdnnte allerdings kein zusatzlicher Schutz der AuRenwohnbereiche erreicht werden. Durch die
Festsetzung eines Mischgebietes koénnte es im noérdlichen Bereich zwischen Turmstrafe und
Neuendorfer Stralle gegebenenfalls zu zusétzlichen gewerblichen Nutzungen kommen.

Da die Variante 2 einen Schutz der Wohnnutzungen vor Larm nicht in dem hohen MaR ge-
wabhrleisten kénne wie die Variante 1 hat das Amt fur Immissionsschutz Brandenburg in seiner
Stellungnahme vom 25.04.2001 die Variante 2 nicht zur Weiterverfolgung favorisiert. Dagegen
hat sich im Rahmen der Erérterungsveranstaltungen vom 01.02. und 02.05.2001 die Mehrzahl
der Anwohner fur die Weiterverfolgung der Planung auf der Grundlage der Variante 2 ausge-
sprochen. Auf eine Larmschutzwand solle verzichtet werden, da die Wirksamkeit zweifelhaft
sei und voraussichtlich mit zu hohen Kostenbelastungen fir die anséassigen Grundstiicksei-
gentlimer verbunden ware.

Variante 3 sah die Herausnahme des gesamten nérdlichen Teiles des Plangebietes aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor. Die planerische Auseinandersetzung mit der Ver-
kehrsldrmbelastung durch die Nuthestrale ware damit im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens nicht mehr erforderlich gewesen. Die Larmschutzproblematik hatte nur noch in dem we-
sentlich geringer belasteten 6stlichen Bereich parallel der StralRe Zum Kirchsteigfeld gelost
werden massen. Im aus der Planung ausgeklammerten, vom Verkehrslarm aber am starksten
betroffenen nérdlichen Bereich hatte keinerlei Larmschutzverbesserung erwirkt werden kén-
nen.

Die Ausklammerung wesentlicher Teile der Larmschutzproblematik aus der Planung wurde im
Rahmen der Stellungnahmen und AuRerungen zu den Varianten von niemandem als vertret-
bare Handlungsweise angesehen. Die Weiterverfolgung der Variante 3 wurde deshalb aufge-
geben.

Um eine Entscheidung zwischen den Varianten 1 und 2 herbeifiihren zu kénnen, wurde das
eingangs bereits genannte Schalltechnische Gutachten in Auftrag gegeben. Da im Ergebnis
des Gutachtens nachgewiesen werden konnte, dass bei Beriicksichtigung der gegebenen
Empfehlungen zur Festsetzung von Nutzungsbeschrankungen und passiven Schallschutz-
maBnahmen die Schallschutzproblematik im Rahmen der Weiterverfolgung der Variante 2

ausreichend bewaltigt werden kann, wurde diese als Grundlage fur die Weiterfiihrung der Pla-
nung bestimmt.

In der vorliegenden Endfassung des Bebauungsplanes werden die unter Punkt 5.4. des
Schalltechnischen Gutachtens gegebenen Empfehlungen vollstandig beriicksichtigt. Dartber
hinaus wird die Flache des Baugebietes MI 2 gegenliber der urspriinglichen Planvariante 2 im
norddstlichen Bereich reduziert (jetzt private Grunflache allgemeiner Zweckbestimmung — sie-
he auch Kapitel 3.12 ,Grunflachen*” -) und im stdlichen Bereich um das Flurstiick 268 erweitert
(siehe auch Kapitel 3.1 ,Art der baulichen Nutzung®, Abschnitt ,Mischgebiet Mi 2“). Dadurch
wird der mégliche 50-prozentige Anteil der Wohnnutzungen in die weniger stark vom Ver-
kehrslarm betroffenen Teile des Baugebietes verlagert. Die festgesetzte Grinflache sowie die
im nérdlichen Bereich des Baugebietes M| 2 zuldssigen gewerblichen Nutzungen kénnen eine
zusatzliche Pufferfunktion zwischen Nuthestrale und den Wohnnutzungen im sudlichen Teil
des Baugebietes MI 2 bilden.
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Nicht verbindlich festgesetzt werden die unter Punkt 5.3. des Schalltechnischen Gutachtens
gegebenen Empfehlungen zur ginstigen Anordnung von schutzbedirftigen Raumen und zu

schallabschirmenden Gebaudeformen, da diese keine zwingenden Voraussetzungen daflr

sind, dass die Einhaltung des Larmschutzes in Bezug auf die zulassigen Nutzungen in den
Baugebieten gewahrleistet werden kann, sondern lediglich unterstitzenden Charakter besit-
zen.

Die Gutachter empfehlen, Schlafraume auf die von der Strale abgewandten Gebaudeseite
anzuordnen (im sogenannten ,Larmschatten” der Gebaude). Gleiches ist - obwohl von den
Gutachtern nicht ausdriicklich benannt - ebenfalls fir Kinderzimmer sowie flir die Anordnung
von Balkonen und Terrassen sinnvoll. Die Entscheidung hierlber ist allerdings den Bauherren
freigestellt. Der Bebauungsplan folgt hier dem Gebot der planerischen Zurlckhaltung.

Nicht umsetzen lasst sich die Empfehlung der Gutachter, entlang der Nuthestralle eine ge-
schlossene Riegelbebauung fiir gewerbliche Nutzungen zu errichten, die dann wie eine
Schallschutzwand wirken wiirde. Eine solche Art der Nutzung und Form der baulichen Ver-
dichtung wére nicht mit den grundsatzlichen Zielstellungen des Bebauungsplanes vereinbar.

3.8 Erhaltung von Einzelbaumen und Vegetationstrukturen in den Baugebieten

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete gibt es nur wenige Einzelbaume,
die nach ihrer Art und ihrer bereits vorhandenen Entwicklung bzw. ihres kinftigen Entwick-
lungspotenzials als wertvoll einzustufen sind. Es handelt sich um

- eine Linde auf dem Flurstlick 253 der Flur 1 (an der vorderen Grundstiicksgrenze zum
Denkmalplatz),

- eine Kastanie auf dem Flurstlick 267 der Flur 7 (an der stdlichen Grundstiicksgrenze zwi-
schen Wohnhaus und Nebengebaude),

- eine Kiefer auf dem Flurstiick 272/1 der Flur 7 (an der nérdlichen Grundstiicksgrenze im
vorderen Grundstlicksbereich) sowie

- dicht beieinander stehend eine Linde und ein Ahorn an der Grenze zwischen den Flur-
stiicken 272/2 der Flur 7 und 130 der Flur 1 (etwa in Hohe der hinteren Gebaudeecke des
Hauses Neuendorfer Str. 50).

Desweiteren befinden sich an der sldlichen Grenze des als Flache fur Versorgungsanlagen
(Zweckbestimmung ,Elektrizitat*) festgesetzten Flurstiickes 136/3 der Flur 1 dicht beieinander
stehend eine Eiche und eine Esche, die ebenfalls als wertvoll anzusehen sind.

Da ein offentliches Interesse daran besteht, dass die Existenz dieser Baume aufgrund ihrer
bereits heute bestehenden oder kinftig zu erwartenden pragenden Wirkung auf das Sied-
lungsbild dauerhaft gesichert werden soll, werden fir diese im Bebauungsplan auf der Grund-
lage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB Bindungen zur Erhaltung festgesetzt. Sofern sich die
Baume im Bereich der in den Baugebieten durch die Festsetzung von Baugrenzen beschrie-
benen Gberbaubaren Grundstiicksflachen befinden, wird der Standort des jeweiligen Baumes
in einem Durchmesser von 10 m aus der Uberbaubaren Grundstlicksflache ausgenommen
(siehe auch Kapitel 3.4 ,Uberbaubare Grundstiicksflache*). Dadurch wird sichergestellt, dass
das gesunde Wachstum der Bdume nicht durch in den Kronen- und Wurzelbereich hinein rei-
chende Gebaude beeintrachtigt werden kann.

Fur die sich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Grin- und Verkehrsflachen befin-

denden wertvollen Baumbesténde (wie zum Beispiel der Alleebaumbestand in der Neuendor-
fer StraRe) ist die Festsetzung von Erhaltungsbindungen nicht erforderlich, da eine die Exi-
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stenz der Gebaude gefahrdende Bebauung auf diesen Flachen generell unzulassig ist. Die
Verkehrsflichen und der Denkmalplatz befinden sich auRerdem im Eigentum der Stadt, so-
dass dort das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung der Baume als bereits grundsatzlich ge-
wahrt angesehen werden kann.

An der Turmstrale befindet sich auf den Flurstiicken 372 und 373 der Flur 7 eine ausge-
dehnte Flache mit dichtem Baumbestand und Unterwuchs aus Strauchemn. Dieser Bestand
markiert die zwischen den Grundstiicken Turmstralle 61 und 65 derzeit bestehende etwa 70
m breite Bebauungsliicke in markanter Weise. Nordlich der bewachsenen Flache flihrt ein un-
befestigter Weg von der TurmstralRe in die Nuthewiesen. Dieser Weg soll durch die Festset-
zung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes GFL 2 dauerhaft gesichert werden (siehe auch Ka-
pitel 3.10 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte). In Zusammenhang mit der Wegeverbindung stellt
der Baum- und Strauchbestand auf den Flurstiicken 372 und 373 ein wichtiges Vernetzungs-
element zwischen Nuthewiesen und den unbebauten Gartenbereichen der éstlich der Turm-
stralle gelegenen Baugebiete dar. Ohne die Bebaubarkeit der beiden Flurstiicke vollstandig
auszuschlieBen wird deshalb auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB auf einer Fla-
che von 25 x 25 Meter eine Erhaltungsbindung fiir den dort vorhandenen Vegetationsbestand
festgesetzt. Durch das begleitende Zuriicksetzen der Baugrenzen wird die Uberbaubare
Grundsticksflache von der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache eindeutig abgegrenzt (sie-
he auch Kapitel 3.4 ,Uberbaubare Grundstlcksflache"). Die auf den Flurstlicken 372 und 373
derart ausgewiesene Bauflache ist ausreichend groRR, um eine Bebauung im Rahmen des fur
das Baugebiet WA 2 festgesetzten maximal zuldssigen MaRes der Nutzung realisieren zu
konnen (siehe auch Kapitel 3.2 ,MaR der Nutzung®). Die Festsetzung der Erhaltungsbindung
schrankt deshalb die Bebaubarkeit der beiden Flurstiicke nicht in unzuléssiger Weise ein.

3.9 Verkehrsflachen

Die Grundstiicke im Plangebiet werden (iber die dffentlich gewidmeten StraBen - Neuendorfer
Strale, TurmstraRe und Bebraer StralRe - sowie tber die unmittelbar an das Bebauungsplan-
gebiet angrenzenden StraRen - GerlachstralRe und StraRe Zum Kirchsteigfeld - erschlossen.
Die ErschlieRung der Grundsticke westlich des “Denkmalplatzes” ist Uber das ebenfalls als
offentliche Verkehrsflache gewidmete Flurstiick 137 der Flur 1 gesichert. Die innerhalb des
Gebietes gelegenen, 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflaichen werden im Bebauungsplan als
Strallenverkehrsflachen festgesetzt. Eine Ausnahme stellt das Flursttick 121 der Flur 1 dar,
dass nicht als offentliche Verkehrsflache festgesetzt wird, da eine privatrechtliche Regelung
als ausreichend betrachtet wird.

Die Festsetzung der StraRenverkehrsflachen beschrankt sich bis auf geringfiigige Flachen-
aufweitungen im Winkel des Flurstiickes 137 der Flur 1 am Denkmalplatz und an der Ecke
TurmstralRe im Norden des Plangebietes auf die Bestandssituation. Die Flachenaufweitungen,
fur die jeweils nur kleine Teilflachen des Flurstiickes 138 der Flur 1 sowie des Flurstiickes
364/5 der Flur 7 in Anspruch genommen werden, sind erforderlich, da sonst die Befahrbarkeit
(Kurvenradien beim Abbiegen) in den beschriebenen Bereichen zum Beispiel mit dreiachsigen
Mullfahrzeugen dauerhaft behindert und dadurch die Verkehrssicherheit gefahrdet werden
wiirde.

Die Festsetzung ganzlich neuer Stralenverkehrsflachen oder eine durchgangige Verbreite-
rung der vorhandenen o&ffentlich gewidmeten StraRen ist fiir die ErschlieBung des Gebietes
nicht erforderlich. Der im Bestand vorhandene Querschnitt und Ausbaustandard der Strallen
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im Plangebiet ist der zu erfillenden ErschlieRungsfunktion, die sich ausschliellich auf den An-
liegerverkehr — ohne jeglichen Durchgangsverkehr — beschrénkt, angemessen.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen in Fahrbahn und Gehweg ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans. Diese ist eine Obliegenheit des Baulasttragers.

3.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowohl im Bereich der vorhande-
nen - das Plangebiet im nérdlichen Randbereich parallel zur Nuthestrale durchquerenden -
Fernheizleitung (GFL 1) als auch im Bereich des Gber die privaten Flurstlicke 268 und 371 der
Flur 7 quer durch das Plangebiet verlaufenden Leitungsbestandes (GFL 2) festgesetzt.

Die vorrangig fir die Sicherung des Leitungsbestandes erforderlichen Festsetzungen (siehe
auch Kapitel 3.11 ,Flachen fur Versorgungsanlagen; Versorgungsleitungen*) werden geman
der textlichen Festsetzung 6. jeweils mit einem Gehrecht fir Fugénger und einem Fahrrecht
fur Radfahrer zugunsten der Aligemeinheit kombiniert. Damit wird den Zielstellungen entspro-
chen, die parallel zur Fernheizleitung verlaufende Wartungsstrafie - aufler flir Wartungszwek-
ke an der Fernheizleitung - auch als Teil der entlang der NuthestralRe geplanten Radwegever-
bindung zwischen Stadtzentrum und den Neubaugebieten Am Stern und Drewitz nutzen zu
konnen und Gber die Flurstiicke 268 und 371 der Flur 7 eine Wegeverbindung herzustellen,
die Spaziergangern und Radfahrern einen moglichst umwegfreien und weniger larmbeein-
trachtigten Zugang zu den Nuthewiesen ermdglicht.

Auf dem Flurstlick 268 der Flur 7 deckt sich die Zielstellung zur Anlage eines Weges entlang
der nérdlichen Grenze mit der Absicht des Grundstlickeigentimers, in diesem Bereich einen
Anliegerweg zur ErschlieBung der im stdlichen Bereich des Flurstiickes geplanten Bebauung
anzulegen. Da es sich jedoch um eine private Flache handelt, muss die Nutzung durch Ful}-
ganger und Radfahrer zugunsten der Aligemeinheit durch die Festsetzung eines entsprechen-
den Geh- und Fahrrechts planungsrechtlich abgesichert werden.

Zwischen Turmstralle und dem westlichen Rand des Plangebietes verlauft im Bereich des
Flurstickes 371 der Flur 7 bereits ein unbefestigter Weg. Durch die Festsetzung der Flache
GFL 2 kann der bestehende Weg planungsrechtlich gesichert werden. Der Zugang fir Ful3-
ganger und Radfahrer von der Turmstrafie zu den Nuthewiesen bleibt erhalten.

3.11 Flachen fiir Versorgungsanlagen; Versorgungsleitungen

Trafostation am Denkmalplatz

An der Nordseite des Denkmalplatzes (zwischen Turmstrale und Neuendorfer Strale) befin-
det sich auf dem stadteigenen Flurstiick 136 / 3 der Flur 1 eine Trafostation, die auch kiinftig
fur die Stromversorgung des Gebietes benétigt wird. Das Flurstiick wird deshalb auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat® festgesetzt.

Die Festsetzung ist auch unter dem Gesichtspunkt sinnvoll, dass das Flurstiick nur 76 m? grof3
ist und deshalb fur anderweitige Nutzungen kaum geeignet ware.

Fernwdrmeleitung an der Nuthestralle

Im Bebauungsplan wird die im Bestand vorhandene - im nérdlichen Randbereich das Plange-
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biet parallel zur Nuthestrale in Ost-West-Richtung durchquerende - oberirdische Fernwarme-
leitung mit der paraliel verlaufenden Wartungsstralle durch die Festsetzung eines 10 Meter
breiten Korridors fir ein Leitungsrecht und ein Fahrrecht zugunsten des ErschlieBungstragers
gesichert. Die Festsetzung ist gemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 6 mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht fir Radfahrer zugunsten der All-
gemeinheit kombiniert (GFL 1). Dadurch soll erméglicht werden, dass die flr die Fernwarme-
leitung erforderliche Wartungsstrae auch als Ful- und Radweg genutzt werden kann (siehe
auch Kapitel 3.10 ,Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte").

Langfristig ist vorgesehen, die derzeitig noch oberirdisch verlaufende Fernwarmeleitung durch
eine unterirdische zu ersetzten. Fur Leitungstrasse und parallel gefihrte Wartungsstrale er-
gibt sich eine notwendige Trassenbreite von mindestens 7 Metern. Unter Berticksichtigung der
Tatsache, dass eine neue unterirdische Leitung neben der alten oberirdischen verlegt werden
muss, bevor die alte Leitung beseitigt werden kann, wird im Bebauungsplan fir die Flache
GFL 1 eine Breite von 10 Metern festgesetzt. Damit liegt die vorhandene oberirdische Leitung
— bis auf Teile der Ausdehnungsbdégen und einen kurzen Leitungsabschnitt im Bereich der
Flurstliicke 326/1 und 327 — sowie die Wartungsstrale innerhalb der festgesetzten Flache und
es ist moglich, bei Bedarf nérdlich der vorhandenen Leitung eine unterirdische Ersatzleitung
zu verlegen.

Die Flurstiicke im Bereich der festgesetzten Flache GFL 1 befinden sich nur teilweise in der
Verfligungsberechtigung der Stadt Potsdam. Ein weiterer Teil der Grundstiicke befindet sich
im Eigentum der Deutschen Bahn und der BVVG (siehe Kapitel 2.3 ,Bestandsanalyse®, Ab-
schnitt ,Eigentumsverhéltnisse®). Einige kleinere Teilflachen befinden sich auerdem im Besitz
privater Einzeleigentimer.

Leitungsbestand auf den Flurstiicken 268 und 371 der Flur 7

Uber die in Privateigentum befindlichen Flurstiicke 268 und 371 der Flur 7 verlaufen im Be-
stand mehrere unterirdische Versorgungsleitungen, welche zum Teil {iber die Versorgung des
Gebietes hinausgehende Bedeutung besitzen (siehe Kapitel 2.3 ,Bestandsanalyse*, Abschnitt
~ErschlieBung der Grundstticke”). Um den Leitungsbestand und dessen Zuganglichkeit fur
Wartungszwecke auf den privaten Grundstiicken dauerhaft sichern zu kénnen, ist fir den Be-
reich des Leitungsbestandes die Belastung mit einem Leitungsrecht und mit einem Fahrrecht
zugunsten der ErschlieRungstrager notwendig. Die erforderliche 10 Meter breite Trasse soll
aullerdem fur ein Gehrecht und ein Fahrrecht fur Radfahrer zugunsten der Aligemeinheit gesi-
chert werden (siehe auch Kapitel 3.10 ,Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte”). Es wird deshalb die

Festsetzung der Flache GFL 2 gemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 6 vorgenom-
men.

Anschluss des Plangebietes an die Schmutzwasser-ErschlieRung

Das Bebauungsplangebiet soll kiinftig vollsténdig an die zentrale Abwasserkanalisation ange-
schlossen werden. Fir die Verlegung der erforderlichen Schmutzwassersammelleitungen sol-
len die &ffentlichen Stralen und Wege genutzt werden. Eine Festsetzung gesonderter Flachen
fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser* wird deshalb nicht erforderlich
werden. Auf zusétzliche Sicherungen von Leitungsrechten auf privaten Grundstiicken kann
verzichtet werden. Zur Ableitung der anfallenden Schmutzwéasser wird lediglich eine Flache fur
ein Abwasserpumpwerk am Denkmalplatz benétigt. Als Standort wurde die Flache an der Ga-
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belung Turmstrale / Neuendorfer Strae gewahlt (Teilflaiche des Flurstiicks 137 sudlich des
Flurstiickes 136/3 — Flur 1). Diese Flache ist Teil des offentlich gewidmeten StralRenlandes,
aber nicht Bestandteil der befestigten Verkehrsanlage. Der Standort des Pumpwerkes wird mit
dem Symbol ,Abwasser” in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Gbernommen.

3.12 Griinflaichen

Innerhalb des Plangebietes werden Griinflachen gemaR § 9 Abs. 15 BauGB festgesetzt. Da-
bei wird in 6ffentliche und private Grinflachen unterschieden. Die Griinflichen werden auBer-
dem teilweise durch Festsetzung besonderer Zweckbestimmungen in ,Parkanlage® und
,Hausgarten® unterschieden. Fir die direkt an die Nuthestrale angrenzenden Teilflachen wird
keine Zweckbestimmung festgesetzt. Die Festsetzung der privaten Grinflache allgemeiner
Zweckbestimmung wird dort mit der Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes GFL 1
tiberlagert (siehe auch Kapitel 3.10 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte* und Kapitel 3.11 ,Fla-
chen fur Versorgungsanlagen; Versorgungsleitungen®).

Offentliche Grinflachen

Der sogenannte “Denkmalplatz”’, eine Platzanlage auf dem historischen Dorfanger, die zurzeit
erhebliche Gestaltungsdefizite aufweist und ihren Potenzialen als offentlich nutzbare Freifla-
che firr das Gebiet nicht gerecht wird, soll als offentliche Grinflache gesichert werden. Durch
die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Erhalt sowie eine gestalterische und funktio-
nelle Aufwertung der Flache geschaffen. Durch die Festsetzung wird auflerdem die Abgren-
zung zu den umgebenden Stralenverkehrsflachen geklart, die Teile des Flurstlickes 138 der
Flur 1 einnehmen.

Auf dem Platz befindet sich die Denkmalanlage fiir die Gefallenen aus dem 1. Weltkrieg, die
unter Denkmalschutz steht (siehe auch Kapitel 3.13 Nachrichtliche Ubernahmen). Die Anlage
muss in die Gestaltung der Griunflache einbezogen werden. Einzelheiten der Gestaltung der

festgesetzten Parkanlage sind allerdings nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Das Flurstlick 138 der Flur 1 befindet sich im Eigentum der Stadt Potsdam.

private Grinfldchen, Zweckbestimmung: Hausgarten

Die Grundstiicke westlich der Bebraer Stralte und die Freifiachen in den rickwértigen Berei-
chen der Grundstiicke westlich der Turmstrae, die sich innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes “Nuthetal - Beelitzer Sander” befinden und unmittelbar an die Nuthewiesen angrenzen,
werden als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Damit
wird gewahrleistet, dass der in diesen Bereichen vorhandene, teilweise wertvolle Natur- und
Landschaftsraum von Bebauung freigehalten wird und die bestehenden Freiflachenqualitaten
weitgehend gesichert werden.

Die Flachen kénnen in Verbindung mit den auf den Grundstiicken westlich der Turmstrale in-
nerhalb der Baugebiete WA 1, WA 2 und WB 1 gelegenen bzw. westlich der Bebraer Stralle
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Bestandsschutz genieBenden Wohnhdusern als
Gartenland genutzt werden. Die Errichtung baulicher Anlagen in diesem Bereich ist jedoch
ausgeschlossen, da die Flachen im Landschaftsschutzgebiet liegen.
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Eine ¢ffentliche Zuganglichkeit dieser Grinflachen wird nicht angestrebt, da die Flachen Be-
standteile der privaten Grundstiicke sind und wesentlich zu deren Qualitat beitragen. Sie ist
auch nicht erforderlich, da auBerhalb an das Plangebiet direkt angrenzend ein o&ffentlicher
Wanderweg entlang der Nuthewiesen geplant ist, der die Erlebbarkeit dieses Naturraumes
durch die Alilgemeinheit erméglichen soll. Es steht deshalb vor allem die Sicherung als Griin-
flache im Vordergrund. In diesem Punkt weicht der Bebauungsplan von der Darstellung des
Flachennutzungsplanes ab, der auch die im Plangebiet gelegenen Flachen des Landschafts-
schutzgebietes als 6ffentliche Grinflachen ausweist.

private Grinflachen, ochne Zweckbestimmung

Als private Griinflache ohne Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung werden die un-
bebauten Teilflachen im Norden des Plangebietes festgesetzt, die direkt bis an die Nuthestra-
Re heranreichen.

Die Fléache nérdlich des Baugebietes WA 1 wird im Bestand kleingartnerisch genutzt. Zum Teil
befinden sich auf den Parzellen der Nutzung entsprechende kleine Gerateschuppen und Lau-
ben. Die Flache nérdlich des Baugebietes MI 2 ist unbebaut und liegt gegenwartig brach. Auf
dieser Flache hat sich in den letzten Jahren teilweise dichter junger Baumbestand entwickelt.
Parallel zur Nuthestralle verlauft tiber die gesamte Flache eine oberirdische Fernheizleitung
mit daneben liegender Wartungsstrale.

Aufgrund der Belastung durch den Verkehrsliarm der NuthestraRe und der unvorteilhaften Er-
schlieBungslage am Ende der Turmstrafle bzw. an der Bebraer Strale eignen sich die Fla-
chen nicht fur eine Ausweisung als Baugebiete. Der Ausweisung als Wohn- oder Mischgebiete
steht der Ausschluss der Wohnnutzung in dem stark verlarmten Abstandsbereich zur Nuthe-
stralle, fir den eine ausreichende Wohnruhe nicht hergestellt werden kann, entgegen. Eine
andere bauliche Nutzung, zum Beispiel als Gewerbegebiet oder Sondergebiet, wiirde zu ei-
nem Hereinziehen unerwiinschten Verkehrs ins Plangebiet fihren und widerspréche dem vor-
rangigen Ziel fir die Aufstellung des Bebauungsplanes, das Eindringen zuséatzlicher gewerbli-
cher Nutzungen weitestgehend zu verhindern, um den Charakter des Gebietes erhalten zu
kénnen. Selbst die Festsetzung als Flache fuir Dauerkleingérten scheitert an den Larmimmis-
sionen der Nuthestralle, die am Tage den Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) fur Friedhofe, Parkanlagen und Kleingérten von 55 dB(A) um bis zu 15 dB(A)
Uberschreiten. Eine Minderung des Larms auf ein zumutbares MafR kénnte nur durch aktive
SchallschutzmaBnahmen (Bau einer Larmschutzwand) erreicht werden. Da der finanzielle und
technische Aufwand dafir gegentiber der geringen GréRe der fiir eine Kleingartennutzung
gewinnbaren Flachen in keinem vertretbaren wirtschaftlichen Verhaltnis steht, wird auf die
Festsetzung einer entsprechenden Festsetzung fir diese Griinflachen verzichtet.

Die einzig vorstellbare Nutzung besteht in der Funktion als Abstandsgriin oder stralRenbeglei-
tendes Grin entlang der Nuthestralle. Diese Funktion kann im Rahmen der Festsetzung als
aligemeine Griinflache (ohne Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung) erfiillt wer-
den. Die Flachen bilden einen geeigneten Pufferbereich zwischen der stark belasteten Nuthe-
strafle und den festgesetzten Baugebieten WA 1 und Mi 2.

Fur die nérdlich des Baugebietes WA 1 im Bestand bereits vorhandenen Gartennutzungen
besteht Bestandsschutz. Eine Intensivierung der Nutzungen wird allerdings durch den Bebau-
ungsplan nicht erméglicht.

Die als private Griinflachen allgemeiner Zweckbestimmung festgesetzten Flachen befinden
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sich (iberwiegend im Besitz der Stadt Potsdam, der Deutschen Bahn AG und der BVVG. Eini-
ge wenige Grundstiicke gehoren privaten Einzeleigentimern. Da ein vorrangiges Interesse an
der offentlichen Nutzung der gesamten Flachen nicht besteht, erfolgt im Bebauungsplan die
Festsetzung als private Grinflache. Lediglich im Bereich der Trasse der Fernwarmeleitung
und WartungsstraRe wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt (GFL 1), durch wel-
ches die Nutzung zugunsten des ErschlieBungstragers sowie fur Fullgdnger und Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit gesichert wird (siehe auch Kapitel 3.10 ,Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte®).

3.13 Nachrichtliche Ubernahmen

GemaR § 9 Abs. 6 sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
sowie Denkmale nach Landesrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen werden,
soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen
notwendig oder zweckmaRig sind. Es geht also um bestehende Festsetzungen, die der Be-
bauungsplan lediglich Gbernimmt. Auf dieser Grundlage werden in den Bebauungsplan “Alt-
Drewitz - Nord” die Erhaltungssatzung, das Landschaftsschutzgebiet “Nuthetal- Beelitzer San-
der”, zwei Denkmalanlagen und ein Bodendenkmal Gbernommen. Die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen diirfen diesen nachrichtlichen Ubernahmen nicht widersprechen.

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gebietes, fur das Anfang des Jahres 2000 eine
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Kraft getreten ist (siehe auch Kapitel 2.2
,Ubergeordnete Planungen und sonstige Planungen®). Ausgenommen aus dem Geltungsbe-
reich der Erhaltungssatzung sind lediglich das Flurstlicke 265/3 der Flur 7 (damaliges Auto-
haus) sowie Teile der Flurstiicke 380/3, 634/17 und 634/18 der Flur 7 (Tankstelle). Der Gel-
tungsbereich der Erhaltungssatzung ist in der der vorliegenden Begriindung beigefligten Anla-
ge dargestellt.

Genehmigungspflichtig innerhalb des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung sind der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen. Alle
Genehmigungsantrage werden darauf geprift, ob die beantragte bauliche oder sonstige MaR-
nahme mit den Erhaltungszielen in Ubereinstimmung steht. Die Genehmigung darf nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen An-
lagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder von sonstiger stadte-
baulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung
zur Errichtung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt
des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Landschaftsschutz

Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
“Nuthetal - Beelitzer Sander”. Die dazu am 10. Februar 1999 beschlossene Verordnung Uber
das o. g. Landschaftsschutzgebiet trat mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 11. Mérz 1999 im
GVBI. fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 6 in Kraft. In dieser Verordnung werden unter an-
derem der Schutzgegenstand und der Schutzzweck bestimmt sowie die Verbote, die Geneh-
migungsvorbehalte, die zulassigen Handlungen und die erforderlichen Pflege- und Entwick-
lungsmalnahmen festgesetzt. Die Grenze des LSG wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
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bernommen.

GemafR § 22 BbgNatSchG in Verbindung mit § 13 BNatSchG sind Landschaftsschutzgebiete
“‘rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, in denen ein besonderer Schutz oder besondere Pfle-
ge- oder Entwicklungsmafnahmen” erforderlich sind

“1. zur Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
2. wegen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit des Landschaftsbildes oder
3.  wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die naturnahe Erholung.”

In Landschaftsschutzgebieten sind “alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebie-
tes verdndern, den Naturhaushalt schadigen, das Landschaftsbild verunstalten, den Naturge-
nul} beeintrachtigen oder sonst dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen”.

Da innerhalb des Landschaftsschutzgebietes keine Baugebiete festgesetzt werden dirfen,
setzt der Bebauungsplan die Flachen, die sich im LSG befinden, fast vollsténdig als Griinfla-
chen fest. Lediglich Teile der im LSG gelegenen Flurstlicke 356/1 und 358/1 der Flur 7 werden
als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Fernwarme" festgesetzt. Au-
Rerdem wird auf dem Flurstlick 371 der Flur 7 zur Sicherung der im Bestand vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen und zur Gewahrleistung der Wegeverbindung zwischen Turm-
stral3e und Nuthewiesen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Bei diesen Festset-
zungen handelt es sich um die planungsrechtliche Sicherung bestehender Anlagen und Wege.
Es wird dadurch kein neuer Eingriff in das LSG vorbereitet.

Denkmalschutz

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich die Denkmalanlage Neuendorfer Str. 55 -
Kleinbauernhof; Wohnhaus mit Stall - und die Denkmalanlage fur die Gefallenen aus dem
1. Weltkrieg auf dem Denkmalplatz. Desweiteren befindet sich im Nordwesten des Plange-
bietes - westlich der Bebraer Strafle - ein Bodendenkmal. Es handelt sich um das Boden-
denkmal Drewitz Nr. 10, Fundplatz der Steinzeit. Die beiden Denkmalanlagen und das Boden-
denkmal werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Fur die Denkmale gilt das am 01.08.2004 auf der Grundlage des Gesetzes zur Neuregelung
des Denkmalschutzrechts im Land Brandenburg vom 24.05.2004 (GVBI. | Nr. 9 vom 24. Mai
2004) in kraft getretene neue Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG).

In § 2 Abs. 1 des Gesetzes werden Denkmale als "Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile
von Sachen [definiert], an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen,
technischen, kiinstlerischen, stadtebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein 6ffentliches
Interesse besteht.” Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 3 Nr. 4. des Gesetzes "bewegliche und
unbewegliche Sachen, insbesondere Reste oder Spuren von Gegensténden, Bauten und son-
stigen Zeugnissen menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens, die sich im Boden oder
in Gewdssern befinden oder befanden®.

Denkmale sind gemal § 7 Abs. (1) BbgDSchG im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten, zu
schitzen und zu pflegen. Veranderungen und MaRnahmen an Denkmalen dirfen nur nach
Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde erfolgen (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG) und
sind zudem dokumentationspflichtig in Verantwortung des Verursachers (§9 Abs. 3
BbgDSchG).
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Die Regelungen des Denkmalschutzes haben als hoherrangiges Landesrecht Vorrang vor den
Regelungen der kommunalen Planung. Der Inhait des Bebauungsplanes darf deshalb die Be-
lange des Denkmalrechtes nicht beeintrachtigen.

Fir die Denkmalanlage Neuendorfer Strake 55 hei’t dies zum Beispiel, dass die gemal den
Festsetzungen flir das Baugebiet WB 1 zuldssige bauliche Nutzung des Grundstiickes nur im
Einklang mit den Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes erfolgen darf.
Auch bei der Gestaltung des geméaR Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung “Parkanlage” festgesetzten Denkmalplatzes missen die Belange, die sich aus
dem Schutzstatus des Denkmales fur die Gefallenen aus dem 1. Weltkrieg ergeben, vorrangig
beachtet werden.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich des nachrichtlich Gbernommenen Bodendenkmals keine
Baugebiete fest, sodass Eingriffe in das Bodendenkmal weitgehend ausgeschlossen sind.
Sollten dennoch Bodenbewegungen unvermeidbar sein, missen diese archdologisch begleitet
und entdeckte Funde fachgerecht untersucht werden.

Auch auferhalb der im Bebauungsplan dargestellten Grenzen des nachrichtlich Gbernomme-
nen Bodendenkmals “Drewitz Nr.10, Fundplatz der Steinzeit’ muss gemaR Aussage der zu-
standigen Denkmalfachbehdrde mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit der Exis-
tenz weiterer Fundstatten gerechnet werden. Im Fall neu entdeckter Funde sind die diesbe-
ztiglichen Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes - hier insbesondere
der §§11 und12 BbgDSchG - einzuhalten.

4. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine Groke von etwa 121 .077 m?, das ent-
spricht ca. 12,1 ha. GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes gliedern sich die Fla-
chen wie folgt:

o Baugebiete

Baugebiet WA 1 8.725 m?
Baugebiet WA 2 5.084 m?
Baugebiet WB 1 18.205 m?
Baugebiet WB 2 9.136 m?
Baugebiet Ml 1 14.321 m?
Baugebiet Ml 2 18.009 m?
Baugebiete gesamt 73.480 m?

o Verkehrsflachen

Straenverkehrflachen 11.183 m?

o Grunflachen

offentliche Grinflache, Park 2.447 m?
private Grinflachen, Hausgarten 21671 m?
private Grinflachen, allgemeine Zweckbestimmung 12.220 m?
Grinflachen gesamt 36.338 m?
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e Flachen fur Versorgungsanlagen 76 m?

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Zu den Auswirkungen des Bebauungsplanes gehoren insbesondere die Auswirkungen auf die
sozialen und wirtschaftlichen Verhéltnisse im Gebiet sowie die finanziellen Auswirkungen fir
die Stadt und die Eigentimer bzw. Erbbauberechtigten im Plangebiet. In diesem Kapitel wer-
den die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans, soweit sie bereits absehbar sind,
dargelegt.

Da der Bebauungsplan im Vergleich zum bestehende Baurecht nach § 34 BauGB das MaR
der Nutzung nicht erweitern wird, werden durch den Bebauungsplan keine neuen Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet. AuRerdem entsteht durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans kein Mehrbedarf an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen, da der aufgrund
des durch den Bebauungsplan ermdglichten geringfiigigen Bevdlkerungszuwachses entste-
hende Mehrbedarf so gering ist, dass dieser durch die in der Nahe des Plangebietes vorhan-
denen Einrichtungen gedeckt werden kann. Ebenso wenig ist ein Ausbau der Verkehrsinfra-
struktur notwendig. Samtliche Grundstiicke im Plangebiet sind bereits durch Stralken er-
schlossen.

Bodenordnende MaRnahmen sind fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforder-
lich.

5.1 Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftlichen Verhiltnisse

Zielstellung des Bebauungsplanes ist es vor allem, fir die im Gebiet vorhandenen Nutzungen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und das Gebiet vor weiteren Uberfor-
mungen zu schitzen. Der Bebauungsplan zielt durch die festgesetzte Art der Nutzung in den
Baugebieten auf die Erhaltung der gebietsprdgenden Nutzungen ab. Er dient damit vor allem
der stddtebaulichen Stabilisierung des Gebietes. Eine Erweiterung gegeniiber dem bestehen-
den Baurecht nach § 34 BauGB ist nicht vorgesehen. Durch die festgesetzten Baugrenzen
wird der Erhalt der ortsbildprédgenden Baustrukturen unterstiitzt. Der Bebauungsplan wird da-
mit keine grolen Umwalzungen fir die im Gebiet lebende Bevdélkerung mit sich bringen.
Trotzdem sind durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes Veranderungen im Gebiet zu
erwarten, die im folgenden dargelegt werden sollen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Um im Gebiet kunftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, setzt der
Bebauungsplan die tiberbaubaren Grundstucksfldchen durch Baugrenzen in den Baugebieten
fest. Diese sind eng an den ortshildpragenden Baufluchten, die die rechtskréftige Erhaltungs-
satzung festsetzt, und an den erhaltenswerten Vegetationsstrukturen orientiert. Der Bebau-
ungsplan untersetzt damit Gberwiegend nur das bereits geltende Recht.

Nicht uberbaubar sind die Grundstlicke westlich der Bebraer Stralte. Diese befinden sich in-
nerhalb des rechtskraftigen Landschaftsschutzgebietes "Nuthetal - Beelitzer Sander”. Die
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Festsetzung von Baugebieten innerhalb des LSG ist nicht méglich. Der Bebauungsplan ent-
zieht damit den Grundstiickseigentiimern keine Baurechte, da Bauvorhaben im LSG ohnehin
nicht zuldssig sind.

Nicht Uberbaubar ist aukerdem das Flurstiick 371 der Flur 7, da dieses zum Gberwiegenden
Teil durch das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht beansprucht wird. Dem Grund-
stiickseigentiimer wird jedoch in Verbindung mit dieser Festsetzung kein zuvor vorhanden
gewesenes Baurecht entzogen, da das Flurstiick wegen des bereits vorhandenen Leitungsbe-
standes auch schon vorher nicht bebaubar war.

Vor Inkrafttreten der Erhaltungssatzung sind in den rUckwértigen Grundsttcksbereichen vor al-
lem westlich der TurmstraRe bereits einige Gebaude in einer Art zweiten Baureihe genehmigt
worden. Diese Gebaude bzw. neue Gebaude in den auRerhalb der bebaubaren Grundstlicks-
flache gelegenen Grundstiickteilen sind nun nicht mehr zuléssig. Dies kann eine Einschran-
kung der Grundstiickseigentiimer bedeuten, die allerdings bereits mit Inkrafttreten der Erhal-
tungssatzung bestand. Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung verringert sich durch den
Bebauungsplan nicht.

Immissionsschutzmainahmen und Art der Nutzung

Da keine Larmschutzwand an der NuthestraBe vorgesehen ist, wird sich die Lebensqualitat
der Bewohner des Gebietes nur teilweise verbessern. In den vom Verkehrslarm besonders
beeintrachtigten Teilen des Plangebietes muss der Schutz entweder durch den vollstandigen
Ausschluss der Wohnnutzung oder durch passive SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden
sichergestellt werden. Dadurch bleiben aber sowoh! die AuRenwohnbereiche (Balkone, Ter-
rassen etc.) als auch die privaten und 6ffentlichen Freiflachen dem Verkehrsiarm ungeschutzt
ausgesetzt.

Im Zusammenhang mit der Larmschutzproblematik erfolgt fir das Gebiet zwischen der Turm-
strake und der Neuendorfer Straie eine Festsetzung als Mischgebiet (Ml 2) und als Besonde-
res Wohngebiet (WB 2). Dadurch kann es in dem festgesetzten Mischgebiet Ml 2 zu einer ge-
ringen Zunahme gewerblicher Nutzungen und der Belastung der im Plangebiet gelegenen
StraRen durch zusatzlichen Gewerbeverkehr kommen, die zu Beeintrachtigungen der Wohn-
ruhe in den Baugebieten fiihren kann. Die Gewerbebetriebe dirfen allerdings das Wohnen
nicht wesentlich stéren und werden sich durch die festgesetzte Baugebietsgliederung vor al-
lem im Norden des Gebietes konzentrieren. Zu einer Verdrangung der Wohnfunktion wird es
jedoch nicht kommen, da der bereits im Bestand etwa vorhandene Anteil gewerblicher und

Wohnnutzungen von jeweils 50 Prozent nicht zu Ungunsten der Wohnnutzung verandert wer-
den kann.

Im Bereich des Besonderen Wohngebietes WB 2 kann die Wohnfunktion gesichert und ein

Eindringen stérender — insbesondere groRflachiger — gewerblicher Einrichtungen verhindert
werden.

5.2 Kosten und Finanzierung

Grundsatzlich ist bei den entstehenden Kosten zu unterscheiden zwischen den direkten Kos-
ten der Bebauungsplanung und den Folgekosten zur Verwirklichung der Planung.

Aus eventuell erforderlichem Grunderwerb resultierende Folgekosten kénnten der Stadt in ge-
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ringem Umfang durch die Festsetzung eines zusatzlichen StraRenverkehrsflachenanteiles auf
dem Flurstiick 364/5 (etwa 18 m?) entstehen, sofern eine Erweiterung der StraBenverkehrsfla-
che erforderlich sein sollte. Weitere Flachen miissen durch die Stadt nicht erworben werden.

Da der Bau einer Larmschutzwand nicht vorgesehen ist, entstehen der Stadt durch die Her-
stellung notwendiger Immissionsschutzmanahmen keine Folgekosten.

Durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen innerhalb des Abstandsbereiches
“A2” entstehen den Eigentlimern von Grundstiicken in diesem Bereich bei der Realisierung
neuer Bauvorhaben (auch bei baulichen Erweiterungen) oder bei Nutzungsanderungen jeweils
individuell die mit der Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen verbundenen Kosten.

5.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Eine Zunahme der Bodenversiegelungen und ein Verlust von Versickerungsflachen istim Ge-
biet nicht in hdherem MalRke zu erwarten als dies bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes
moglich war. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden sich positiv auf die Umweltqua-
litat im Gebiet auswirken und damit auch zu einer Verbesserung der Lebenssituation der Be-
wohner fihren. Dazu tragen in erster Linie die festgesetzten nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen und Grinflachen sowie die Erhaltungsbindungen fur wertvolle Einzelbdume und Vege-
tationsstrukturen bei.

Durch die Festsetzung als private Grinfidchen allgemeiner Zweckbestimmung werden die
Flachen am nordlichen Ende der Turmstrale von zusatzlicher Bebauung freigehalten. Der
durchgriinte Charakter bleibt dort erhalten. Die Flachen Gbernehmen eine Puffer- und Filter-
funktion gegenutber den sudlich angrenzenden Baugebieten.

Die Festsetzung der riickwértigen, im LSG gelegenen Grundstiicksflachen der Grundstlcke
westlich der TurmstraRe und des Denkmalplatzes als private Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung “Hausgarten” begiinstigt eine Aufwertung dieser Flachen. Durch die ruckwartigen
Baugrenzen wird ein Heranriicken der Bebauung an das LSG ausgeschlossen.

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Benutzbarkeit der zur Fernwarmeleitung an der
NuthestraRe gehdrenden Wartungsstraie als Teil der klinftigen Radwegeverbindung zwischen
Stadtzentrum und den Wohngebieten “Am Stern” und “Drewitz” und durch die Schaffung der
Durchquerungsméglichkeit des Plangebietes fur Fuganger und Radfahrer von der Neuendor-
fer StraRe zu den Nuthewiesen (ber die Flurstiicke 268 und 371 der Flur 7 wird die Vernet-
zung der Wohngebiete “Am Stern” und “Drewitz” mit dem Stadtzentrum und den im LSG
“Nuthetal — Beelitzer Sander” gelegenen Erholungsflachen gestarkt und damit die Lebensqua-
litat der Bewohner gesteigert.

Schlieltlich werden durch die Festsetzung des Denkmalplatzes als 6ffentliche Grinflache die
Voraussetzungen fUr eine gestalterische und funktionelle Aufwertung dieser zurzeit teilweise
brachliegenden Fldche geschaffen.
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Teil B Textliche Festsetzungen

1.

1.1.

1.1.1.

1.1.2.

1.2

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

Art der baulichen Nutzung, Gliederung der Baugebiete und Nutzungsbeschrankungen
Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind innerhalb des Abstandsbereiches ,A 1“ - im Be-
reich einer Tiefe bis zu 50 m parallel zur nordlichen Grenze des Geltungsbereiches
(Nuthestraf3e) - Wohnnutzungen nicht zuldssig.

Innerhalb des Abstandsbereiches ,A 2" - im Bereich einer Tiefe ab 50 m bis zu 95 m
parallel zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches (Nuthestrale) - ist an Wohnge-
bauden ein resultierendes SchallddammmaR der AuBenwénde von 40 dB zu gewahrlei-
sten. Far Schlaf- und Kinderzimmer sind schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzu-
sehen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 24 BauGB, § 1 und § 4 BauNVO)

Besondere Wohngebiete

In den Besonderen Wohngebieten WB 1 und WB 2 sind Vergniigungsstéatten und Tank-
stellen nicht zulassig.

Im Besonderen Wohngebiet WB 1 sind in den straRenbegleitenden Gebaduden der
Hauptnutzung - entlang der Turmstrae und der Neuendorfer Strale - oberhalb des
Erdgeschosses nur Wohnungen zuldsssig.

Im Besonderen Wohngebiet WB 2 ist innerhalb des Abstandsbereiches ,A 2“ - im Be-
reich einer Tiefe ab 16 m bis zu 55 m parallel zur dstlichen Grenze des Geltungsberei-
ches (Strale zum Kirchsteigfeld) - an Wohngebduden ein resultierendes Schall-
dammmalf der AuBenwande von 40 dB zu gewahrleisten. Fur Schlaf- und Kinderzimmer
sind schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

(§ 9 Abs. 1 und Nr. 24 BauGB, § 1 und § 4a BauNVO)

Mischgebiete

Im Mischgebiet Ml 1 sind Gartenbaubetriebe nicht zuléssig.

Im Mischgebiet MI 2 sind Vergniigungsstéatten und Tankstellen nicht zuldssig.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind innerhalb des Abstandsbereiches ,A 1 - im
Bereich einer Tiefe bis zu 50 m parallel zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches

(Nuthestraf3e) bzw. einer Tiefe bis zu 16 m parallel zur éstlichen Grenze des Geltungs-
bereiches (Strale zum Kirchsteigfeld) - Wohnnutzungen nicht zulassig.
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2.1.

2.2.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

Innerhalb des Abstandsbereiches ,A 2“ - im Bereich einer Tiefe ab 50 m bis zu 95 m
parallel zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches (Nuthestrafle) bzw. einer Tiefe ab
16 m bis zu 55 m parallel zur éstlichen Grenze des Geltungsbereiches (Stralte zum
Kirchsteigfeld) - ist an Wohngeb&uden ein resultierendes Schallddmmmaf der Aulen-
wande von 40 dB zu gewahrleisten. Fiir Schiaf- und Kinderzimmer sind schallgeddmmte
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 24 BauGB, § 1 und § 6 BauNVO)

Begrenzung der Grundflache der Gebaude

Betragt in den Baugebieten WB 1 und WB 2 die Flache des Baugrundstiickes mehr als
440 m? darf die Grundflache je Einzel- oder Doppelhaus, das in einem 25 m tiefen Be-
reich parallel zur StralRenbegrenzungslinie (Flurstiick 137, Flur 1, Gemarkung Drewitz)
errichtet werden soil, 110 m? nicht Uberschreiten.

Betragt im Baugebiet Ml 1 die Flache des Baugrundstickes mehr als 340 m? darf die
Grundflache je bauliche Anlage der Hauptnutzung, die in einem 25 m tiefen Bereich
parallel zur Straenbegrenzungslinie (Flurstiick 139, Flur 1, Gemarkung Drewitz) errich-
tet werden soll, 120 m? nicht Uberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Grundflache der Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen u.a.

In den Baugebieten WB 1, WB 2, Ml 1 und Mi 2 darf die zuldssige Grundflache durch
die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 100 v.H.
Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen

Im Baugebiet WB 1 darf die Traufhthe 5,00 m und die Firsthéhe 9,50 m nicht Gber-
schreiten.

Im Baugebiet WB 2 darf auf dem Flurstiick 136/2 der Flur 1 (Nordseite Denkmalplatz)
die Traufthohe 5,00 m und die Firsthohe 9,50 m nicht Gberschreiten.

Im Baugebiet Ml 1 darf auf den an das Flurstiick 139 der Flur 1 angrenzenden Grund-
sticken (Neuendorfer Strale, Ostseite Denkmalplatz) in einem 25 m tiefen Bereich
parallel zu StraRenbegrenzungslinie die Traufhéhe 5,00 m und die Firsthéhe 9,50 m
nicht Gberschreiten.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sind die Héhen, die Traufe und First Gber die
natlrliche Gelandeoberflache - zu ermittein im Anschlussbereich des geplanten Baukor-
pers an das nicht veranderte Gelande - im Mittel maximal hinausragen durfen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 6 BbgBO)
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5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.2.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Satz 1 gilt nicht fir die Grundstlicke
Neuendorfer Stralle 57 a und 57 b sowie Turmstraf’e 67 a, 70 a und 71.

Stellplatze sind ausnahmsweise im Bereich der fur die Erhaltung von Einzelbdumen aus
der (berbaubaren Grundstlcksflache ausgenommenen Flachen sowie im Abstandsbe-
reich zwischen der auf den Flurstiicken 372 und 373 der Flur 7 festgesetzten Fache fur
Erhaltungsbindungen und den parallel verlaufenden Baugrenzen zuldssig, wenn in die-
sen Bereichen die Befestigung der Stellplatzflachen und der zu diesen fihrenden Zu-

-fahrten in wasser- und luftdurchlassigen Materialien erfolgt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Tiefgaragen unzuléssig.
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Nebenanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auRerhalb der (berbaubaren Grund-
stlicksflache Nebenanlagen nur wie folgt zulassig:

a) Zwischen Stralenbegrenzungslinie und der zur Strale orientierten Baugrenze
(vordere Baugrenze) sind Zufahrten, Zugange sowie Nebenanlagen, die der Ver- und
Entsorgung dienen, zulassig.

b) In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WB 2 sind im Bereich zwischen riickwartiger
Baugrenze und der Grenze des Landschaftsschutzgebietes Nebenanlagen bis zu ei-
ner Grundflache von maximal 10 m? zuldssig.

¢) Im Bereich der fur die Erhaltung von Einzelbdumen aus der berbaubaren Grund-
stlicksflache ausgenommenen Flachen sowie im Abstandsbereich zwischen der auf
den Flurstiicken 372 und 373 der Flur 7 festgesetzten Fache fir Erhaltungsbindun-
gen und den parallel verlaufenden Baugrenzen sind Nebenanlagen bis zu einer
Grundfldche von 2 m? zulassig.

(§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Teilflachen der Flurstlcke, die im Bereich der in einer Breite von 10 m festgesetzten

Flachen ,GFL 1 und ,GFL 2* liegen, sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wie
folgt zu belasten:

a) Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit;

b) Fahrrecht fir Radfahrer zugunsten der Aligemeinheit;
c) Leitungsrecht zugunsten der ErschlieRungstrager und
d) Fahrrecht zugunsten der ErschlieBungstrager.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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7. Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen

Die gekennzeichneten Einzelbdume und die Bepfanzungen innerhalb der mit einer Er-
haltungsbindung gekennzeichneten Flache auf den Flurstiicken 372 und 373 der Flur 7
sind zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)




