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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 ,Tornow / Kiissel* umfasst ein ca. 12,8 ha groRes
Gebiet. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: Havel
im Osten: Havel
im Siden: Havel, westliche Grenze des Grundstiicks KiisselstralRe 42 / 43, siidliche StralRenbe-

grenzungslinie der Kiisselstrale, ostliche und siidwestliche Grenze des Grundstiicks
Tornowstrale 1a
im Westen: Havel.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches orientiert sich an den bestehenden Flurstiicksgrenzen.
Erfolgte Verlandungen sind nur dort berticksichtigt, wo sie bereits als Flurstiick eingemessen wurden.

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26. Januar 2000 den Beschluss zur Aufstellung des einfa-
chen Bebauungsplanes1 Nr. 86 "Tornow / Kiissel" gefasst. Auf die Festsetzung der 6rtlichen Verkehrs-
flachen im Bebauungsplan wird verzichtet, da die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes iiber
die Tornow- und Kiisselstrale gesichert ist.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes war der Entwicklungsdruck, der angesichts der Gro-
e der Baugrundstiicke und der Heterogenitdt der Bebauungsstruktur zu stéddtebaulich nicht er-
winschten Verdichtungen fiithren kann. Die Qualitit der Halbinsel Hermannswerder als Wohnstandort
basiert auf dem stark durchgriinten Charakter und den groBen, teilweise parkartigen Grundstiicken.
Die urspringliche Parzellierung sah fiir jedes Grundstiick einen direkten Zugang zur Havel vor.
Insbesondere in den letzten Jahren hat die Klarung der Restitutionsanspriiche im Gebiet zu einer ver-
starkten Bautéatigkeit gefiihrt. Der aufgestaute Sanierungsbedarf bei einzelnen Gebsuden fiihrt seitens
der Grundstiickseigentimer zu Uberlegungen nach einer Zusatzbebauung und / oder Teilung der
Grundstiicke. Da ein rechtskréftiger Bebauungsplan noch nicht erarbeitet ist, werden Bauvorhaben
gegenwartig nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aus folgenden Griinden erforderlich:

- Der Charakter dieses durchgriinten Wohngebietes mit relativ geringer baulicher Dichte und direk-

tem Bezug zum Wasser soll erhalten und in seinen stadtebaulichen Strukturen gestérkt werden.

- Eine am Bestand orientierte, behutsame bauliche Entwicklung, die dem Erhalt der kleinteiligen
Strukturen in offener Bauweise dienen soll, soll ermdglicht werden.

- Die Schaffung eines rechtsverbindlichen Planungsinstrumentes ist zur Sicherung einer stiddtebau-
lich geordneten Verdichtung und zur Verhinderung nicht erwiinschter stidtebauticher Strukturver-
anderungen erforderlich. Eine wirksame Steuerung der bestandsergdnzenden Nachverdichtung
kann nach § 34 BauGB unter den gegebenen Umstidnden und der bereits eingesetzten Entwick-
lung nicht gewéhrleistet werden.

! Enthalt ein Bebauungsplan nicht die in § 30 Abs. 1 BauGB vorgesehenen Festsetzungen iiber Art und Maf der
baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsflachen, handelt es sich um
einen sog. einfachen Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit eines Vorhabens in einem einfachen Bebauungsplan
richtet sich im Ubrigen nach § 34 und § 35 BauGB. Das Vorhaben darf jedoch nicht den Festsetzungen des (ein-
fachen) Bebauungsplanes widersprechen.
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- Durch die Planaufstellung soli eine geordnete stiadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ent-
sprechend § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB erreicht werden, die unter Erhalt der Grundstruktur des
Gebietes eine dem Ortsbild angepasste Verdichtung ermoglicht. Die iberkommenen Nutzungs-
strukturen und die prigenden Bestandteile des Orts- und Landschaftsbildes sollen aufgrund ihrer
stédtebaulichen Qualitat fur die Zukunft festgeschrieben werden.

- Aus der Lage am Wasser resultieren besondere Anforderungen fiir die Gestaltung und Freihaltung
eines Uferschutzstreifens. Er soll entlang des gesamten Ufers als Griinfliche gesichert werden.

GeméaR § 1a BauGB muss mit dem Bebauungsplan eine vorsorgende Bewéltigung mdglicher Konflikte
mit den Belangen des Schutzes von Natur und Landschaft erfolgen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz).

Um die Auswirkungen, der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben auf die Umwelt zu erfas-
sen, wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 86 "Tornow / Kiissel" erarbeitet. Rechtliche Grundlagen hierfiir sind § 1a BauGB i.V. mit § 18
BNatSchG (2002). Die griunordnerischen Malnahmen sowie die ggf. erforderlichen Ma3nahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen werden in den Be-
bauungsplan integriert, soweit nicht andere Belange im Range vorgehen.

Der Bebauungsplan enthélt keine Vorhaben, die nach Art, GroRe und Leistung entsprechend § 3b des
Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) die Durchfiihrung einer Umweltvertréaglich-
keitspriifung erforderlich machen.
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3. Ausgangssituation

3.1 Stadt-, landschafts- und naturrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den nérdlichen Teil der Halbinsel Hermannswer-
der und befindet sich gegeniiber der Potsdamer Innenstadt. Die Halbinsel Hermannswerder ist iiber
die Leipziger Strale / Templiner Strale zu erreichen. Zwischen Hermannswerder (stidwestlich des
rdumlichen Geltungsbereiches) und dem Kiewitt verkehrt eine Personenfdhre. An der Féhrstelle ent-
stand 1767 der erste Siedlungsansatz. Zwischen 1871 und 1901 wurden die sozialen Einrichtungen
der Hoffbauer-Stiftung im Sudteil von Hermannswerder errichtet. Der Nordteil der Halbinsel wurde erst
nach dem Bau des Teltowkanals (1901-06) besiedeilt (Landh&user mit Zugang zum Wasser).

Potsdam und seine Umgebung bilden einen- Ausschnitt des Naturraumes "Mittelbrandenburgische
Platten und Niederungen™. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 liegt innerhalb
des in Ost-West-Richtung verlaufenden Niederungszuges Potsdam-Werder, der wiederum Teil der
naturrdumlichen Einheit Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet ist. Das ebene Gelédnde weist eine Ho-
he um 31,0 m . NHN auf (Bezugssystem DHHN 92).

Auf den grundwassemahen Fluss- und Talsanden haben sich in der Niederung tiberwiegend Nieder-
moor- und Gleymoor-Bodengeselischaften gebildet. Die natiirlichen Bodenverhéltnisse sind im Gel-
tungsbereich kulturbedingt durch die historisch gewachsene Wohnbesiedlung und die gértnerische
Nutzung der Grundstiicke liberpragt.

3.2 Das Plangebiet

Der gesamte rdumliche Geliungsbereich des Bebauungsplans ist durch eine Bebauungsstruktur mit
~ geringer baulicher Dichte und einem hohen Griinanteil mit einem dichten Baumbestand geprégt. Be-
bauungsstruktur und Bauweise sind sehr heterogen. Die Bebauung besteht (iberwiegend aus ein- und
zweigeschossigen Einfamilienhdusern und nur wenigen Mehrfamilienhdusern. Die in jingster Zeit
beantragten und realisierten Bauvorhaben weisen iberwiegend zwei Volligeschosse, z.T. mit ausbau-
fahigem Dachgeschoss, und eine Baumasse, die {iber der charakteristischen Geb&dudegréle liegt,
auf. Eine einheitliche Bauflucht ist nicht erkennbar. Die Hauptgebiude sind iiberwiegend in Richtung
Havel orientiert und parallel zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen ausgerichtet. Die Grundstiicke
selbst weisen 2.T. eine trapezidhnliche Form auf und sind mit der schmaleren Seite {iberwiegend zum
Wasser ausgerichtet. Einige der urspriinglich bis an die Havel reichenden Grundstiicke wurden bereits
geteilt und weisen zwei, in Ausnahmefillen drei Wohngebdude hintereinander auf (Tornowstrale 5,
Kiisselstralle 6 - 8).

Nur wenige Grundstiicke weisen eine GriRke kleiner als 1.000 m? auf. Hierbei handelt es sich zumeist
um Grundstiicke, die bereits geteilt wurden. Die meisten Grundstiicke haben Groen zwischen 1.500
m? bis 2.000 m? bzw. iiber 2.000 m2 Die Breite der Grundstiicke an der StraRenfront betragt im
Schnitt zwischen 15 und 25 m. Die Tiefe der Grundstiicke variiert zwischen 40 und 110 m.

Die Grundstiicke werden {iberwiegend fir Wohnzwecke genutzt. Auf einem Grundstiick in der Kis-
selstrale befindet sich noch sich eine nicht genehmigte gewerbliche Nutzung (StraRenreinigungsfir-
ma). Durch die Stadt wurde eine Nutzungsuntersagung fiir die gewerbliche Nutzung ausgesprochen.
in der KiisselstraBe 9/ 10 ist eine Forschungseinrichtung (Hygieneeinrichtung) des Landes Branden-
burg angesiedelt. Im Jahr 1995 wurde, zur Verbesserung der Arbeitsbedingungen und zur Stabilisie-
rung der Einrichtung, eine Bauvoranfrage zur Erweiterung des Hygiene-Instituts (ca. 300 m?) gestelit
und positiv beschieden. Eine Umsetzung des Vorhabens ist nicht erfolgt. Auf einem Grundstiick in der
Tornowstrale ist eine Brunnenbaufirma anséssig. Das Grundstiick wird nicht mehr gewerblich ge-

2 Naturraumliche Gliederung Deutschlands 1:200.000 (nach E. Scholz 1962)
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nutzt. Der zur Tornowstralle orientierte vordere Teil des Grundstiicks, der bisher Lagerzwecken ge-
dient hat, wird gegenwértig abgerdumt.

Zehn Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs werden bisher ausschlieBlich fir Gartenzwecke
genutzt bzw. sind ungenutzt; fur sieben dieser Grundstiicke wurden bereits Baugenehmigungen / Vor-
bescheide ereilt. Daneben gibt es weitere Grundstiicke, die bislang nur gering bebaut sind.

An den Inseispitzen befinden sich dffentliche Griinflichen, die wichtige Blickbeziehungen zum Stadt-
zentrum eréffnen. Sie bilden den einzigen 6ffentlichen Zugang zum Havelufer. Uferbegleitende 6ffent-
liche Wegeverbindungen sind im rdumlichen Geltungsbereich nicht vorhanden. Gebietspragend ist der
alte Baumbestand auf den Grundstiicken und der Alleebestand in der Tornow- und KiisselstraRe.

Sidwestlich angrenzend an den Geltungsbereich, auf den Grundstiicken Tornowstrale 49, befindet
sich eine Bootsreparaturwerkstatt und die ,Sportgemeinschaft Segeln Potsdam e.V.“. Auf den Grund-
stiicken Tornowstrale 30 — 33 erstreckt sich das Gelande eines ehemaligen Sagewerks, dass zurzeit
von einer Brunnen- und Tiefbaufirma zum Abstellen eines Lieferfahrzeuges genutzt wird. Die
Stadtverordnetenversammiung hat am 11. Juni 2001 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 23 ,TornowstraBe 30 —~ 33" beschlossen mit dem Ziel, auf dem ehem. Sigewerksge-
lande eine Wohnanlage mit direktem Bezug zum Wasser zu errichten. Siidwestlich der gewerblich
genutzten Grundstiicke erstrecken sich ein dffentlicher Griinzug zwischen dem Ufer der Vorderkappe
und dem Havelufer, ein Kleingartengeldnde sowie ein Grundstiick mit den Gebduden der Hoffbauer
Stiftung.

Nutzungskonflikie der Wohnnutzung mit anderen Nutzungen gingen in der Vergangenheit ausschlie-
lich von der StraBenreinigungsfirma in der KusselstraBe durch den umfangreichen Fahrzeugpark so-
wie die zahlreichen Kfz-Bewegungen aus. Die Nutzung wurde zwischenzeitlich eingestellt.

3.3 Schutzgutbezogene Bestandsbewertung von Natur und Landschaft
3.3.1 Boden, Grundwasser, Oberflichengewdisser, Klima / Luft

Boden

Die Fluss- und Talsandbdden im Geltungsbereich sind durch die bauliche Nutzung tiberformt. Auf den
riickwértigen Grundstiicksteilen weist der Oberbodenbereich durch die verbreitete gértnerische Nut-
zung humusreiche Gartenbﬁden auf.

Grundwasser

Laut Karte der Grundwassergefahrdung (Kartenblatt Potsdam / Teltow 0808-3/4) liegt der Flurabstand
des obersten wasserfithrenden Grundwasserleiters im Geltungsbereich unterhalb von 2 m unter Ge-
landeoberkante. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes und des geringen Anteils an bin-
digen Bildungen an der Versickerungszone (< 20%) ist der obere Grundwasserleiter gegeniiber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt.

Oberflichengewisser

Die an das Plangebiet angrenzenden Wasserfldchen der Potsdamer Havel von ca. km 23,80 bis ca.
km 25,00 (linke Uferseite) sind Teil der Bundeswasserstraie (Gewésser . Ordnung) und unterliegen
den bundes- und landesrechtlichen Bestimmungen des Wasserrechtes. Die Unterhaltung des Gewés-
sers obliegt dem Wasser- und Schifffahrtsamt Brandenburg als Wasser- und Schifffahrisverwaltung
des Bundes. Die Anlage des Stichkanals erfolgte im Zuge der Parzellierung des norddstlichen Teils
von Hermannswerder vermutlich um 1920°.

3 PreuBische Landesaufnahme
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Der Uferbereich der Havel ist nur im Bereich der beiden Grinfidchen am Ende der Tornow- und Kiis-
selstraBe offentlich zugénglich. Er weist Gberwiegend einen parkartigen Charakter mit Rasenflidchen
und altem Baumbestand auf. Stellenweise findet sich Réhrichtbestand.

In Uferndhe haben sich in der Flachwasserzone z.T. ausgedehnte Fidchen mit Schwimmbilattgesell-
schaften entwickelt. Wasserseitig .ist demn rdumlichen Geltungsbereich i.d.R. ein Anlandungsbereich
vorgelagert, der zwischen 5 und 18 m breit ist.

Zahlreiche Grundstiicke weisen Steganlagen und / oder Bootsschuppen auf. In einigen Fallen wurden
auch kleine Bootshéfen angelegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zu den Wasserflachen bzw. Festsetzungen
zu Gkologischen und landschaftspflegerischen Gesichtspunkten, die in Verbindung mit dem Gewésser
stehen, getroffen. Die Wasserwirtschaft verfiigt tiber ein eigenes rechtliches {nstrumentarium zur Um-
setzung ihrer Belange. Im Wasserrecht sind praktisch alle Regelungserfordernisse durch einschiagige
bundes- und landesrechtliche Vorschriften abgedeckt.

Bootsstege und andere Anlagen in und an Gewdssern bzw. an Gewissern |. Ordnung bedirfen ge-
mal Bundeswasserstraengesetz, Brandenburgischem Wassergesetz und Brandenburgischem Na-
turschutzgesetz der Genehmigung des Wasser- und Schifffahrtsamtes, der Unteren Wasserbehérde
sowie der Unteren Naturschutzbehérde.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist an das Regenwassernetz angeschlossen. Bei einer Neubebauung ist das auf ver-
siegelte Flachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern, soweit dies
schadlos mdglich ist und andere Belange nicht entgegenstehen.

Kilima / Luft

Die Havel stellt eine wichtige Luftungsbahn fir das Stadtgebiet von Potsdam dar (Landschaftsplan
Potsdam). Fir den rdumlichen Geltungsbereich wirken sich die angrenzenden Wasserflachen klima-
tisch positiv aus, da sie klimatische Extreme (néchtliche Abkiihlung, Erwérmung am Tag) ausgleichen.
Aufgrund der Wasserlage und des hohen Durchgriinungsgrades der Siedlung ist der Geltungsbereich
Teil eines klimatischen Entlastungsgebietes. Die offene Bauweise und die geringe bauliche Dichte
begiinstigen die klimatischen Austauschverhiltnisse (thermisch bedingten See-Land-Windaustausch).

3.3.2 Arten- und Biotopschutz, relevante Beziige zum Verflechtungsraum

Die erfassten Biotoptypen werden anhand der Kriterien:

- Seltenheit / Gefihrdung®

- Vorkommen gefihrdeter oder seltener Arten

- Artenvielfalt

- Dauer der Wiederhersteliung

sowie nach Beurteilung des aktuellen Zustands des Biotops in ihrer Bedeutung fiir den Arten- und
Biotopschutz bewertet.

Einzelhaussiediung

Der Gberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird durch die Garten der Siedlungsbereiche gepragt.
Dabei sind folgende Typen unterschieden worden:

4Bezugsrahmen ist das Land Brandenburg
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Alter Siedlungsbereich mit parkartiger Struktur und / oder mit bemerkenswertem indigenen Altbaumbe-

stand (1212.1 — OS.P)

Die zusammenhingenden Flursticke 1009, 1010/2 (KisselstraRe 9/ 10 - Hygieneinstitut) weisen
einen parkartigen Charakter auf. Die straBenseitige Grundstiicksflédche wird von einem Senkgarten mit
Rasenfliche, der auf der Ostseite von einer Ahorn-Baumreihe eingefasst ist, gepragt. Um das Haupt-
gebiude finden sich einzeln und in Gruppen stehende Altbaume.

Dieser Biotoptyp hat aufgrund seines wertvollen Altbaumbestandes und der Wiesenflachen eine mitt-
lere Bedeutung fiir den Arten— und Biotopschutz.

Alterer Siedlungsbereich vorwiegend mit arten- und strukturreichen Gérten, zumeist mit Altbaumbestand
(1212.2 - 0S8.G) .

Die élte‘re Einzelhausbebauung wird im Plangebiet vielfa'ch begleitet von arten- und strukturreichen
Girten mit heimischem Altbaumbestand. Anteilig finden sich z.T. auch Zier- und Nutzgartenbereiche.

Dieser Gartentyp weist eine groRere Pflanzenvielfalt als reine Ziergérten auf. Aufgrund der hoheren
Blithvielfalt und des Altbaumbestand hat er eine mittlere Bedeutung fiir den Arten— und Biotopschutz.

‘Siedlungsbereich mit Koniferen-Bepflanzung (vorwiegend Ziergérten) (1212.4 ~ 0S.K)

Dieser Biotoptyp ist gepragt durch einen hohen Anteil nicht einheimischer (Nadel-)Gehdlze, Rasenfla-
chen und intensiv gepflegter Pflanzfidchen. '

Die Ziergérten an Wohngebauden haben iiberwiegend eine eingeschrankte Wertigkeit fiir den Arten
und Biotopschutz. Partiell ist eine hohere Wertigkeit gegeben, wenn sie einen Altbaumbestand an

Laubb3dumen aufweisen.

Neubebauung mit konzipierten Gartenbereichen, max. 5 Jahre alt (12126 — OS.N)

Die angelegten Pflanzflichen und Gehdlzpflanzungen auf den Neubaugrundstiicken haben in den
ersten Jahren nur eine geringe bis eingeschriankte Bedeutung fir den Arten— und Biotopschutz.

Gewerblich genutzte Flachen

Gewerbeflache (12126 — OSG)

Auf einem Grundstiick Kiisselstrae befand sich zum Zeitpunkt der Bestandaufnahme auf den vorde-
ren Grundstiicksflichen eine StraBenreinigungsfirma. Siidostlich angrenzend an den Geltungsbereich,
auf den Grundstiicken Tornowstrale 30 - 33, erstreckt sich das Gelande eines ehemaligen Sage-
werks, dass zurzeit von einer Brunnen- und Tiefbaufirma zum Abstellen eines Lkw genutzt wird.

Die gewerblichen genutzten Grundstiicksflichen weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf und ha-
ben eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Lagerflache (12145 - OAL)

Der zur Tornowstrale hin orientierte vordere Teil des Grundstiicks TornowstraBe 1a wurde zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme als Lagerplatz einer Brunnenbaufirma genutzt (geringe Wertigkeit). Er-
haltenswert ist der Altbaumbestand auf der Lagerflache. (Die Lagerflachen befinden sich nicht mehrin
Betrieb, der Lagerplatz wird gegenwartig gerdumt.)
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Hafenanlage (12136 — OVH)

Auf den Grundstiicken Tornowstrae Nr. 1 und Nr. 49 auflerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
erstreckt sich ein dicht bebautes Gelande mit einer Bootsreparaturwerkstatt mit Verkaufseinrichtung
sowie den Anlagen der ,Sportgemeinschaft Segein Potsdam e.V.* (geringe Wertigkeit).

Griinfldchen

Parkanlagen (10101 - PFP)

Die kleinen Parkanlagen am nérdlichen Ende der Tornow- und KiisselstraRe weisen durch den Alt-
baumbestand und die unbefestigte Uferzone tiberwiegend eine hohe Wertigkeit fiir den Arten- und
Biotopschutz auf.

Obstgarten (10111 - PGE)

Als Gérten werden Grundstiicke bzw. Teile von Grundstiicken eingestuft, die gértnerisch genutzt wer-
den und die keine Wohnbebauung aufweisen. Meist sind sie durch einen Obstbaumbestand gepragt
(mittiere Biotopwertigkeit).

Kleingérten (10150 - PK)

Kleingartnerisch genutzte Flachen mit Laubenbebauung finden sich auBerhalb des Geltungsbereichs,
siidostlich der Tornowstrafe.

FlieBgewadsser

Langsam flieRender Fluss, flachuferig / undifferenzierte Verbauung (01121 — FFR / 011241 - FFVN)

Die Havel zéhlt zu den Gewiassern |. Ordnung (BundeswasserstraBe) und weist angrenzend an den
rdumlichen Geltungsbereich Uberwiegend flache Uferzonen auf. Durch Anlandung hat sich in den
vergangenen Jahrzehnten eine ca. 5 bis maximal 18 m breite Schwemmlandzone entwickelt, die von
den Gewdésseranliegern mit genutzt wird. Die Anlandungsfldchen liegen auBerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs, da dieser durch die Eigentumsgrenzen (nach Abstimmung mit dem Wasser- und
Schifffahrtsamt) gebildet wird.

Entlang der Uferlinie der Havel existiert eine ca. 15 m breite Uferzone, die nahezu durchgéngig nur zu
einem geringen Umfang mit Geb&uden bebaut ist (hiervon liegen 10 m im Geltungsbereich und ca. 5 -
18 m Schwemmland auBerhalb des Geltungsbereichs). Entlang des Stichkanals ist die Bebauung
ndher an das Ufer herangeriickt. Die gering bebaute Uferzone hat i.d.R. eine Breite von 5 m.

Die Befestigung des Ufers stellt sich sehr unterschiedlich dar. Zahlreiche Gewisseranrainer haben
private Bootsstege, Bootsschuppen und Slipanlagen angelegt. Auf einigen Grundstiicken ist das Ufer
baulich eingefasst und / oder es sind kleinere ,Bootshifen“ angelegt worden. Vielfach reichen die
gartnerisch gestalteten Wohnbaugrundstiicke bis an das Ufer heran und weisen einen parkartigen
Charakter mit bedeutendem Altbaumbestand auf.

Die Uferzpne mit dem Altbaumbestand entlang der Havel und des Stichkanals hat insgesamt eine
hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Schwimmblattgeseilschaften an FlieRgewissern (01200 - FN)

In Ufernéhe finden sich an zahlreichen Stellen mit geringer Wassertiefe (bis maximal 4 m) flachig ver-
breitete Schwimmblattgeselischafen, die einen wichtigen (Teil-)Lebensraum fiir viele Pflanzen, Wirbel-
lose, Amphibien, Wasservigel und andere Tiergruppen der Gewésser darstellen (z.B. bedeutende
Einstdnde und Laichbiotope fiir zahlreiche Fischarten). Die in Uferndhe anzutreffenden Schwimm-
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blatigewichse zahlen zur Tausendblatt-Teichrosen-Geselischaft. Nach dem Brandenburgischen Na-
turschutzgesetz stehen Schwimmblattgeselischaften gemaR § 32 BbgNatSchG unter Naturschutz und
dirfen nicht zerstort oder sonst wie nachhaltig beeintrachtigt werden®. Eine Gefahrdung geht insbe-
sondere von der Wassersportnutzung aus.

Am Ost- und Westufer sind den Schwimmblattgeselischaften iandseitig zusatzlich Réhrichtgesell-
schaften (Biotopcode 01210) vorgelagert, die in der Biotoptypenkarte nicht dargestellt sind. Sofern
Einzelflachen eine GroRe von 50 m? iiberschreiten, sind diese ebenfalls gemiR § 32 BbgNatSchG
gesetzlich geschiitzt.

Baume, Alleen

Baum. eingemessen / nicht eingemessen

Die eingemessenen Baume unterliegen i.d.R. der Potsdamer Baumschutzverordnung. Im Gebiet do-
minieren Laubbaumarten, wie Linde, Eiche, Rosskastanie, Ahorn, Ulme, Esche, Walnuss. Aufféllig ist
der alte Baumbestand auf den Wohnbaugrundstiicken; auf einigen Gartengrundstiicken prégen Obst-
bdume das Bestandsbild.

Allee, liickig (071412 - BRRL)

Die Lindenallee in der Tornowstrae und die Ahornalliee in der Kiisselstrae unterliegen dem Biotop-
schutz gemal § 31 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG). Die Straenver-
kehrsflachen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Baumreihe, liickig, iiberwiegend heimische Baumarten

Als wertvoiler pragender Baumbestand ist neben den Alleen im Straenraum die Ahornreihe auf dem
Grundstiick Kiisselstrae 10 einzustufen.

Baum, Naturdenkmal

Auf der Grundstiicksgrenze zwischen den Grundstiicken KiisselstraBe 3 (Flurstiick 981) und 4 (Flur-
stick 984) ist eine Grau-Pappel (Populus x canascens) als Naturdenkmal gemaR § 23 BbgNatSchG
gesetzlich geschiitzt.

Verkehrsfldchen und Wege

Von geringer Wertigkeit fiir den Arten- und Biotopschutz sind die Wege, verfestigte, verbaute Schot-
ter-, Kies- und Sandfldchen und der Biotoptyp Stralle (12131),

Zusammenfassung

Der Geltungsbereich wird Gberwiegend durch strukturreiche Garten mit Altbaumbestand sowie durch
Ziergérten mit mittlerer bis eingeschrankter Wertigkeit fiir den Arten und Biotopschutz geprigt.
Erhaltenswert ist der Biotoptyp ,alter Siedlungsbereich mit parkartiger Struktur®, der Altbaumbestand
auf den Wohnbaugrundstiicken und im Uferbereich sowie die kleinen Parkanlagen.

Die gewassernahe Gartenzone einschlieBlich der beiden 6ffentlich zuganglichen Griinflachen stellen
einen wichtigen zusammenhéngenden Griinraum mit dkologischen Funktionen fiir Arten der locker
bebauten Siedlungsbereiche und der Uferzone dar (hohe Wertigkeit). Sie sollen durchgéngig als

> Die Schwimmblattgesellschaften werden bei der unteren Naturschutzbehérde Potsdam mit den Katasternum-
mern 365, 366, 368, 455 und 456 gefihrt.
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Griinflache gesichert werden. Dies entspricht auch den Anforderungen an den Schutz von Gewéissern
und Uferzonen, die sich aus den gesetzlichen Bestimmungen des § 1 Abs. 2 Nr. 4, Satz 2 und 4
BbgNatSchG ergeben.

3.3.3 Landschaftsbild

Das Landschafts- und Ortsbild weist tiberwiegend eine hohe Wertigkeit auf. Dies resultiert aus den
sich ergénzenden baulichen und tandschaftlichen Gestaltqualititen.

Von herausragender Bedeutung ist die gering bebaute, zumeist parkartig bis naturnah gestaltete Ufer-
zone. Von den 6ffentlich zugénglichen Griinflichen am Ende der Tornow- und KiisselstraBe bestehen
Blickbeziige tber die Havel zur Innenstadt von Potsdam. Durch Pflege- und EntwickiungsmaBnahmen
sollten diese noch verbessert werden.

Die landschaftlichen Qualitdten der Baugrundstiicke ergeben sich aus der geringen baulichen Dichte
und dem hohem Anteil an Gartenflachen mit Altbaumbestand. Fiir den 6ffentlichen Raum stellt die
meist durchgangig vorhandene, mindestens 5 m breite Vorgartenzone eine hohe Qualitat dar. Positiv
gestaltpragend ist auch die heterogene, in der Bauweise vielfach landschaftlich angepasste Bebauung
(Gebéaudestellung, Architektur).

Aufgrund ihrer Raumwirkung sind die Lindenallee in der Tornowstra8e und die Ahornallee in der Kiis-
selstrale sowie die Ahornreihe auf dem Grundstiick KusselstraBe 10 von hoher Bedeutung fiir das
Landschaftsbild auf der Halbinsel Hermannswerder.

Negativ wirken in Relation zum Erscheinungsbild des gesamten Gebietes tiberdimensionierte Baukér-
per mit hohem Anteil an ErschlieBungsflachen (z.B. KiisselstraBe 25 — 28), die gewerblichen Nutzun-
gen in der Vorgartenzone (Kiisselstrale, TornowstraBe) sowie Garten mit nicht gebietstypischer Be-
pflanzung (sehr hoher Anteil an Koniferenbepflanzung).

3.3.4 Erholung, Versorgung mit Grinflichen und Spielpldtzen

Im Hinblick auf die Nutz- und Erlebbarkeit der Landschaft und Griinflachen durch die Allgemeinheit
sind die gringeprégten Stralenrdume Kiissel- und Tornowstralle sowie die beiden 6ffentlichen Griin-
flichen von Bedeutung. Uber die am jeweiligen Ende der StraRen gelegenen Griinflichen hinaus
existieren keine 6ffentlich zugénglichen Uferbereiche im Geltungsbereich. Die landschaftlich geprigte
Uferzone mit der Tiefenstaffelung der Bepflanzung und der landschaftsangepassten Baustruktur stelit
jedoch als Kulisse fiir die Erholung auf den Gewiéssern eine erhaltenswerte Qualitét dar.

Versorgung mit 6ffentlichen Griinflichen und Spielplétzen

Bei Zugrundelegung der Richtwerte fiir die Versorgung mit Frei- und Griinflachen® ergibt sich fiir den
Geltungsbereich folgende Einschitzung:

Die Griinflachen am Ende der Tornow- und Kiisselstrae mit je rund 2.000 bzw. 3.000 m? entsprechen
aufgrund der Flachengréfe nur eingeschriankt den o.g. Richtwerten. FuBlaufig erreichbar ist der 6f-
fentliche Ufergriinzug mit Bootsanleger auf der Nordwestseite der Halbinsel Hermannswerder. In
einer Entfernung von rund einem Kilometer erstreckt sich das ausgedehnte Waldgebiet ,LSG Potsda-

® Richtwerte in Anlehnung an die Empfehiungen der Standigen Konferenz der Gartenbauamtsleiter beim Deut-
schen Stadtetag, 1973:

- Wohnungsnahe Griinanlagen fur die Kurzzeiterholung: > 0,5 ha, 6 m?/ Einwohner, bis 500 m Gehbereich

- Siedlungsnahe Grinanlagen fur die tagliche Kurzzeiterholung und Feierabenderholung > 10 ha, 1000 bis
1.500 m Gehbereich

- Spielplatze 1 m? / Einwohner (netto), bis 100 m FuBweg (Kleinkinderspielplatz bis 6 Jahre) bzw. bis 400 m FuB-
weg (allgemeine Spielplatze 6 — 12 Jahre)
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mer Wald- und Seengebiet*. Die Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen ist da-
her ausreichend.

Kinderspielplatze sind in einer entsprechenden fuBlaufigen Entfernung nicht erreichbar. Vor dem Hin-
tergrund der ausgezeichneten Versorgung mit privaten Griinflachen wird hier insbesondere ein Bedarf
an Spielangeboten fiir Kinder {iber 6 Jahre gesehen, deren Aktionsradius Uber den eigenen Garten
hinaus geht. Entsprechende Angebote konnten auf den Griinflichen am ndrdlichen Ende der Tornow-
und / oder KisselstraBe geschaffen werden.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Halbinsel Hermannswerder erfolgt von der Templiner StraRe iber die Stralle
Alter Tornow, die dann in die TornowstraBe iibergeht. Innerhalb des Geltungsbereichs zweigt in einer
platzartigen Aufweitung die Kiisselstrafe von der TornowstraBe in dstliche Richtung ab. Beide Stra-
Ren enden als Sackgassen in einem Wendehammer in den ffentlichen Grinfldchen.

3.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das Trinkwasser-, Schmutzwasser- und Regenwassersystem angeschlossen.
Die Trinkwasser-Versorgungsleitungen wurden in der Vergangenheit saniert, die Schmutzwasser- und
Regenwasserleitungen sind sanierungsbediirftig. Bei einer Neubebauung ist das auf versiegelten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern, soweit dies schadlos
méglich ist und andere Belange nicht entgegenstehen (§ 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz
i.V. mit § 45 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung). Insofern besteht hinsichtlich der Versicke-
rung von Niederschidgen fiir den Bebauungsplan kein weiterer Regelungsbedarf.

3.6 Bodenverunreinigungen

Nach Information der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde wird das Grundstiick KiisselstraRe 19 im Alt-
last-/ Altlastverdachtsflichenkataster der Stadt Potsdam gefiihrt. Es handelt sich um eine ehemalige
Wassertankstelle, die wahrscheinlich im Zeitraum zwischen 1934 und 1945 betrieben wurde. Die
Zapfsaule hat sich in Uferndhe (ca. 5 m Entfernung von der Uferlinie) befunden und war tber einen
Steg erreichbar. Von der Unteren Abfaliwirtschaftsbehérde wird im Ergebnis einer Erstbewertung ein-
geschétzt, dass zum gegenwirtigen Zeitpunkt keine akute Gefahr fiir die Schutzgiiter menschliche
Gesundheit, Boden und Grundwasser besteht. Dementsprechend ist der Bedarf fiir weitere Untersu-
chungsmagnahmen erst bei Uberbauung bzw. Umnutzung der Fldche gegeben.

Die bisherige und gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplanes (‘Allgemeines Wohngebiet* und
‘Private Griinflache' - Uferschutzstreifen) zuldssige Nutzung der Grundstiicksfldche ist nach Einschat-
zung der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde mit dem Sachverhalt vereinbar.

Eine Kennzeichnung in der Planzeichnung ist daher nicht erforderlich.

3.7 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich befinden sich iiberwiegend in privatem Eigentum.
Die Wasserfliche des Stichkanals wurde bis zur Gewéssermitte parzelliert und den anliegenden
Grundstiicksbesitzern zugeordnet.

Die-,Inselspitzen* (Flurstiicke 946, 876), KiisselstraRe (Flurstiicke 985, 986, 987), einschlieBlich der
Stichstrale (Flurstiicke 888, 894) und der nordliche Abschnitt der TornowstraRe (Flurstiick 1186,
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1187) befinden sich im Eigentum der Stadt Potsdam. Die Flurstiicke 1008, 1009 sind im Besitz des
Landes Brandenburg (Hygieneinstitut).

Die Flurstiicke 951/1, 951/3, 979, 980, 1006/1, 1010/2 befinden sich sowohl im Privatbesitz als auch in
offentlichem Eigentum (Tornowstrae 17, 19 und KiisselstraBe 2, 8, 10), d.h. die Gebdude sind Eigen-
tum Privater, die Grundstiicke werden treuhdnderisch verwaltet bzw. befinden sich im Besitz der Stadt
Potsdam oder des Landes Brandenburg.

Die meisten eingemessenen Flurstiicke, die auch Grundlage fiir die Abgrenzung des rdumlichen Gel-
tungsbereiches 'sind, reichen nicht bis an die Uferlinie heran. Durch die Verlandung entstanden
Schwemmiandzonen, die, sofern kein neuer Grundstiickszuschnitt erfolgt ist, Eigentum des Wasser-
und Schifffahrtsamtes sind.

Nach § 9 BbgWG Abs. 2 wichst bei selbstdndig ausgewiesenen Gewassergrundstiicken (§ 6 Abs. 1
BbgWG) das Eigentum an der Verlandung den Eigentiimern der Ufergrundstiicke entsprechend dem
Anteil der Verbindung mit ihren Ufergrundstiicken zu, wenn sich darauf Pflanzenbewuchs gebildet hat
und seit dem Ende des Jahres, in dem sich der Pflanzenbewuchs gebildet hat, drei Jahre verstrichen
sind. Die Anderung der Uferlinie kann nur durch das Wasser- und Schifffahrtsamt erfolgen.

3.8 Planungsrechtliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich gilt entsprechend seiner Struktur und Einbindung als ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil im Sinne des BauGB. Solange eine verbindliche Bauleitplanung nicht be-
steht, werden Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt.

Verlandungszonen, die nicht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen, sind dem
AuBlenbereich zuzurechnen.
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4. Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

4.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LEPe.V)
liegt der Geltungsbereich innerhalb der Raumkategorien ‘Siedlungsbereich' und ‘Potenzieller Sied-
lungsbereich'. Innerhalb des potenziellen Siedlungsbereichs hat die Siedlungsentwicklung Vorrang vor
Freiraumnutzungen. Sonstige fachliche Belange (Wasser-, Landschaftsschutz) kénnen auf Einzelfla-
chen dem Vorrang der Schwerpunktentwicklung entgegenstehen. Um einer flichendeckenden Auf-
siedlung innerhalb des ‘Potenziellen Siedlungsbereichs’ vorzubeugen, soll die Inanspruchnahme fir
Siedlungsflachen stufenweise von innen nach auBen erfolgen. Davon unbenommen bleibt die Pflicht
der Gemeinde als Tréger der Bauleitplanung, aus Griinden der stédtebaulichen Ordnung eine Erhal-
tung und Nutzung des Freiraumes im Rahmen der Abwagung vorzunehmen.

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (2001) umfasst die aus Sicht der Landschaftsplanung erfor-
derlichen Entwicklungsziele und MaRnahmen auf Landesebene, die unter Abwégung mit anderen
Belangen in das Landesentwicklungsprogramm und die Landesentwicklungspléne einflieRen. Die
Leitlinien des Landschaftsprogramms benennen die nachhaltige Sicherung der Naturgiter durch eine
am Vorsorgeprinzip orientierte Planung als Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspflege. Im
Rahmen der Siedlungsentwicklung sind naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt und zur Entwick-
lung ausreichender, fiir die Erholung geeigneter Freirdume zu beriicksichtigen. Besonders im Bal-
lungsrandgebiet sind die Erfordernisse des Natur- und Landschaftsschutzes, der Naherholung der
Bevdlkerung und der Wasserwirtschaft zu beachten.

Im Regionalplan Havelland-Flaming vom Februar 1998 ist der Geltungsbereich {iberwiegend als ‘all-
gemeines Siedlungsgebiet' dargestellt. Die Inselspitzen und die Uferzonen sind als ‘Griinzug’ ausge-
wiesen. Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der ‘Vorrangzone Wasser' (oder ‘Vorrangzo-
ne Oberflachengewdsser’).

Das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Brandenburg hat mit Beschluss vom 09.10.2002 den Regi-
onalplan Havelland-Flaming vom 18. Dezember 1997 fiir nichtig erklart. Die Regionaie Planungsge-
meinschaft steht nun vor der Aufgabe, einen neuen Regionalplan aufzustelien.

Beziiglich der Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung hat die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung in ihrer Stellungnahme mitgeteilt, dass der Bebauungsplan ist mit den Zie-
len und Grundsétzen des gemeinsamen Landesentwicklungsplans fiir den engeren Verflechtungsbe-
reich Brandenburg-Berlin LEP eV vereinbar ist. Das Plangebiet liegt It. LEP eV im potenziellen Sied-
lungsbereich und ist dort als Siedlungsbereich dargestellt. Aus landschaftsplanerischer Sicht bestehen
ebenfalls keine Bedenken.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fir die Stadt Potsdam wird der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Wohnbaufliche der Dichtestufe 1 (besonders geringe Dichte) mit einer maximal zuldssigen
Geschossflachenzahl (GFZ) von unter 0,3 dargestelit. Der nordwestliche Halbinselbereich ist bis ein-
schlieRlich der Grundstiicke TormowstraBe 27 (Flurstiicke 973, 974) und TornowstraBe 2 (Flurstiick
929) als reines Wohngebiet dargestellt. Der Bereich entiang der KiisselstraBe (norddstlicher Halbin-
selbereich), der siiddstliche und siidwestliche Bereich der TornowstraRe sind als aligemeines Wohn-
gebiet dargestelit. Die nordlichen Halbinselspitzen und die Uferzonen sind als Griinflachen ausgewie-
sen. Auf dem Flurstiick 927 und auf den Flichen siidwestlich angrenzend an den Geltungsbereich
(Flurstiick 16/2) ist im allgemeinen Wohngebiet eine Flache fir Ver- und Entsorgungsaniagen (Ab-
wasserpumpwerk) kenntlich gemacht.
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4.3 Landschaftsplan (Entwurf)

Auf Veranlassung der Fachbehérde fiir Naturschutz und Landschaftspflege der kreisfreien Stadt Pots-
dam wurde in Erganzung zum Flidchennutzungsplan ein Landschaftsplan als Fachplan fur die Ge-
samtstadt erarbeitet, der im Entwurf vorliegt (Stand: Dezember 1998).

Der Landschaftsplan stellt im Bestandsplan im Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86 eine
Einzelhausbebauung mit grofen Zier- und Nutzgérten sowie geschiitzte Alleen im StraBenraum dar.
Die Ufer werden z.T. als verbaut beschrieben; auf das Vorkommen grofldchiger Schwimmblattgeseli-
schaften wird hingewiesen.

Das Entwicklungskonzept sieht eine Bestandssicherung der Wohnbaufldche mit hohem Grinanteil
und Alleebestand im StraRenraum vor. Entlang der Gewisserufer soll durchgéngig eine griine Sied-
fungskante erhalten bzw. entwickelt werden. ;

Bezogen auf die angrenzenden Wasserfliachen ist vorgesehen, die Gewésseruferzone zu renaturieren
(Flussrenaturierung). Die Wasserflache im Bereich Vorderkappe soll als Naturschutzgebiet festgesetzt
werden (Planung).

44 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Das ‘Nutzungskonzept' der Bereichsentwicklungsplanung fiir den Bereich Hermannswerder / Templi-
ner und Teltower Vorstadt sieht fiir den nordwestlichen Bereich des Plangebiets, entlang der Tor-
nowstrae, einschlieBlich der siidlich an den Geltungsbereich grenzenden Flurstiicke (Brunnenbaube-
trieb), reine Wohnnutzung in offener Bauweise mit einer maximalen GFZ von 0,2 vor. Entlang der
Kisselstrale und auf den Fliachen siidlich angrenzend an den Geltungsbereich, ostlich der Tor-
nowstrale ist allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ von maximal 0,2 dargestellt. Die Uferrénder und
die nordlichen Halbinselspitzen sind von Bebauung freizuhalten und als Griin- und Freifldchen vorzu-
halten. Ziel ist die Freihaltung des Ufers von Bebauung. Im ‘Gestaltkonzept' ist die Baurnallee in der
Tornow- und Kiisselstrale als ein wesentlicher Bestandteil des Ortsbildes dargestellt. Die Bebauung
sollte sich unter Verzicht auf jegliche Dominanz kleinteilig und behutsam in das raumbildende Grin
einfliigen.

Im Jahr 2001 hat die Stadtverordnetenversammiung die Uferkonzeption fiir die Stadt Potsdam be-
schlossen. Das ,Konzept Zugénglichkeit* stellt die nérdlichen Halbinselspitzen der Tornow- und Kis-
selstraBe als offentlich zugéngliche Uferbereiche dar. Die tbrigen Uferbereiche sollen entsprechend
dem Konzept - wie bisher — private Griinbereiche bieiben.

4.5 Entwicklungspotenzialanalyse Hermannswerder / Tornow zum Bebauungsplan Nr. 86

Die Entwicklungspotenziala\nalyse7 enthdlt neben der Bestandsaufnahme und -analyse grundstiicks-

bezogene Aussagen iiber das vorhandene Verdichtungspotenzial. Sie bildet mit ihren wesentlichen

Vorgaben die Grundlage fiir die Orientierung der Bauleitplanung. Als wesentliche Pramissen werden

genannt:

- Bauliche Entwicklung des Untersuchungsgebietes auf Grundlage der NutzungsmaRe: GRZ 0,15

- und GFZ 0,3.

- Begrenzung der maximalen Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse; bei méglicher 2. Baureihe im
riickwértigen, dem Wasser zugewandten Grundstiicksbereich, ein Voligeschoss, ggf. zweites Voli-
geschoss als Dachgeschoss. v

7 Stadt Potsdam, Entwickiungspotenzialanalyse Hermannswerder / Tornow zum Bebauungsplan Nr. 86 “Tornow /
Kussel", 2001
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- Beschrankung der GroBe der Grundfldchen der baulichen Anlagen enttang der Strafen auf 160 m?,
im Bereich der riickwartigen Grundstiicksflachen auf 90 m?.

- Sicherung des durchgriinten Gebietscharakters unter Freihaltung der Vorgartenzonen (ca. 5 m) und
der Uferbereiche (ca. 15 m) sowie Einhaltung eines Mindestabstandes von 30 m zwischen den
Hauptgebduden als Voraussetzung fir die Errichtung einer zweiten Baureihe,

- Beschrinkung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hinsichtlich Ausdehnung und Lage,
Zuordnung der Stellplétze und Garagen zu den Hauptanlagen.

- Beriicksichtigung der Denkmalbelange (Tornowstrae 9) und Erhalt der schiitzenswerten Gebaude
Tornowstrae 2, 4, 6, 17, 24 und KiisselstraBe 2, 5, 9, 10, 17, 22, 37, 38, 41, 42, 43 sowie der Ein-
friedung Tornowstrae 21 / 22.

- Begleitende MaRnahmen innerhalb der StraBenraume (u.a. Baumpflanzungen), die im Zusammen-
hang mit den Vorgartenzonen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitédt beitragen sollen.

Durch die Stadtverordnetenversammiung wurde am 03.07.2002 im Selbstbindungsbeschluss festge-
legt, ergdnzend zu den Aussagen der Entwicklungspotenzialanalyse, die Anzahl der zul&ssigen
Wohneinheiten je Wohngebsude im Bebauungsplan zu begrenzen.

4.6 Einzeldenkmale

Das Gebaude Tornowstrake 9 unterliegt dem Denkmalschutz.

4.7 Naturdenkmal
Auf der Grundstiicksgrenze zwischen den Grundstiicken KiisselstraBe 3 (Flurstick 981) und 4 (Flur-
stiick 984) ist eine Grau-Pappel (Populus x canascens) als Naturdenkmal gemaB § 23 BbgNatSchG

gesetzlich geschiitzt. Das ND wird mit der Nr. 136 im Kataster der Naturdenkmale der Stadt Potsdam
gefiihrt. Der vitale Baum weist einen Stammumfang von 4,0 m auf.

438 Sonstige Schutzgebiete

Nach & 31 und § 32 BbgNatSchG geschiitzte Alleen und Biotope

Die Baumalleen in der Tornowstrake (Linden) und in der KiisselstraBe (Ahorn) sind nach den MaRga-
ben des § 31 Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) geschiitzt. Alleen dirfen nicht
beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst beeintrachtigt werden.”

AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes finden sich wasserseitig im Nahbereich der
Uferlinie Vorkommen von Schwimmblattgesellschaften (z.B. Seerosen), die unter die Schutzbestim-
mungen fiir bestimmte Biotope gemiB § 32 BbgNatSchG fallen. Die Schwimmblattgesellschaften
werden bei der Unteren Naturschutzbehdrde Potsdam mit den Katasternummern 365, 366, 368, 455
und 456 gefithrt. Am Ost- und Westufer sind den Schwimmblattgeselischaften landseitig zusétzlich
- Rohrichtgesellschaften (Biotopcode 01210) vorgelagert, die in der Biotoptypenkarte nicht dargestellt
sind. Sofern Einzelflachen eine GroRe von 50 m? {iberschreiten, sind diese ebenfalls gemaB § 32
BbgNatSchG gesetzlich geschiitzt.

MaRnahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen nachhaltigen Beeintrachtigung der nach § 32
BbgNatSchG geschiitzten Biotope fithren kdnnen, sind unzuléssig.
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Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete)

Das Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung (MLUR) des Landes Branden-
burg hat alle Stadte und Gemeinden iber eine Liste der fir die Nachmeldung von FFH-Gebieten vor-
gesehenen Fliachen im Land Brandenburg informiert. Danach sollen zu den schon bestehenden FFH-
Gebieten weitere Fidchen ergidnzt werden. In Potsdam ist u.a. das Gebiet mit der Landes-Nr. 655
Mittlere Havel, Ergédnzung“ betroffen. Diese vorgeschlagene Ergénzungsflache umfasst u.a. die 6stii-
chen Uferbereiche des Templiner Sees einschlieRlich der Ufer der Stdhélfte von Hermannswerder.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 ,Tornow / Kiissel” liegt in relativer Nahe,
aber nicht innerhalb dieser vorgeschiagenen Ergénzungsfldche. Da mit dem genannten Bebauungs-
plan kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird, wird dem Verschlechterungsverbat, das in
FFH-Gebieten Anwendung findet, auch in dessen rdumlichen Umfeld Rechnung getragen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzonen [l (erweiterte Schutzzone)
des Wasserwerkes Leipziger StraBe (Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung vom 29.
JanQar 1975). In der Trinkwasserschutz [l sind gemaB des Beschlusses samtliche MaRnahmen, An-
lagen und Bauten verboten, die eine Verunreinigung des Grundwassers durch Mineraldle und deren
Nebenprodukte sowie nicht oder schwer abbaubare chemische Stoffe und radioaktive Substanzen
hervorrufen und begiinstigen.

Auf der Grundlage des Beschlusses zur Veridnderung der Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) vom
04. Juli 1990 ist der Bereich der Halbinsel Hermannswerder auf den Grundstiicken KiisselstralRe 23 —
43 bis 5 m landeinwiris zur Trinkwasserschutzzone 1l des Wasserwerks Leipziger StralRe erklért wor-
den. Somit erstreckt sich die Trinkwasserschutzzone [l auf die Wasserflache der Vorderkappe sowie
auf einen 5 m breiten Uferstreifen landeinwaérts.

In der TWSZ il sind alle MaRnahmen sowie Bauten und Anlagen untersagt, die eine Verunreinigung
des Grundwassers hervorrufen. Eine Neubebauung ist grundsétzlich untersagt.

4.9 Schalltechnisches Gutachten / Immissionsprognose

Fiir den Bebauungsplan ,Tornow/ Kissel* wurde auf Anregung des Amtes fiir Immissionsschutz eine
Léirmimmiss.ionsprognose8 erarbeitet. Ziel der Prognose war es, die Auswirkungen aller vorhandenen
Gewerbeldrmquellen, die sich siidlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden, auf das Plange-
biet zu untersuchen.

Die Brunnenbaufirma auf dem Grundstiick Tornowstrale 1a (innerhalb des Geltungsbereiches) und
die Baufirma Tornowstrale 29 bis 33 (auRerhalb des Geltungsbereiches) haben ihren immissionsrele-
vanten Betrieb eingestellt. Es verbleiben die folgenden Gewerbebetriebe (auBerhalb des Geltungsbe-
reiches), die ndher untersucht wurden:

- Bootsreparaturwerkstatt auf dem Grundstiick TornowstraBe 1 und

- die Sportgemeinschaft Segeln Potsdam e.V. auf dem Grundstiick Tornowstralle 49.

Die beiden Gewerbebetriebe verursachen gleichartigen Larm, der durch die Reparatur und die War-
tung von Booten im Freien entsteht. Die Arbeiten auf den beiden Grundstiicken wurden daher auch
nach der TA Larm beurteilt und in ihrer Wirkung zusammengefasst. Die Larmemission auf dem
Grundstiick des Segelvereins ist hoher und konzentrierter. Dies ist aber insofern unkritisch, weil der
Segelverein weiter von den Immissionsorten im Plangebiet entfernt ist und zahireiche groke Gebaude
auf dem Ausbreitungsweg als Hindernisse fur die Schallausbreitung wirken.

Auf dem Grundstiick TomowstraRe 1 befindet sich an der Strale ein Wohnhaus mit einer Verkaufs-
stelle. Im riickwartigen Bereich zur Havel hin befinden sich mehrere Schuppen, Werkstatten und Ab-
stellflachen fiir Boote sowie eine Slippanlage fur Boote. Die Reparaturwerkstatt wird nach Bedarf be-

8 Akustik-Ingenieurbtiro Dahms; Schalltechnisches Gutachten; Potsdam, Marz 2004
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trieben, es gibt keine Angestellten und auch keine festen Betriebszeiten. Die Arbeiten an den Booten
werden haufig von den Bootsbesitzern selbst durchgefiihrt. Die Schallabstrahlung aus den Werkstatt-
gebiuden in Richtung des Plangebietes kann aufgrund der Bauweise und der vollstandigen Uberda-
chung vernachlissigt werden. Betrachtet werden daher lediglich die Larmquellen im Freien. Im Herbst

werden die Boote mit Hilfe der Slippanlage an Land gebracht, im Frithling werden Wartungs- und Re- -

paraturarbeiten an den Booten (insbesondere Schieifarbeiten) durchgefiithrt. Dabei kommt es zu einer
jahreszeitlich bedingten Konzentration der Arbeiten. Trotzdem kann ein Betrieb in der Nacht und in
den Ruhezeiten ausgeschlossen werden. Auf dem Grundstiick der Reparaturwerkstatt kdnnen ca. 10
Boote abgestelit werden, auf den Abstellflichen des Segelvereins liegen ca. 50 Boote. Als Larmquelle
wird hier nur das Abschleifen der Boote betrachtet, allerdings wird aufgrund des Parallelbetriebs meh-
rerer Schleifmaschinen der Schallleistungspegel entsprechend erhoht.

Rein sportliche Aktivitaten finden nicht auf dem Grundstiick statt, sondern auf dem Wasser. Die sport-
lichen Aktivitaten wurden durch das Amt fir Immissionsschutz nicht als kritisch angesehen und wur-
den daher nicht weiter betrachtet. :

Dariiber hinaus befindet sich auf dem Grundstiick eine eingehauste Abwasserpumpe, die von der
EWP betrieben wird, sich in regelméRigen Abstidnden ein- und ausschaltet und impulshailtige Gerau-
sche verursacht. Nach Aussage der EWP arbeitet die Pumpe nachts zwar insgesamt seltener, weil
das Abwasseraufkommen geringer ist, aber in der Zeit zwischen 22.00 und 23.00 Uhr wird ein erhdh-
tes Abwasseraufkommen produziert. Damit wére diese die lauteste Nachstunde.

Die durchgefiihrten Immissionsberechnungen haben gezeigt, dass mit Ausnahme auf dem unmittelbar
angrenzenden Grundstiick TornowstraBe 1a keine Uberschreitungen der immissionsrichtwerte auftre-
ten. Die Uberschreitungen auf dem Grundstiick Tornowstrale 1a betragen an der Grundstiicksgrenze
10 dB(A). Am Wohnhaus TornowstraBe 1a wird der Iimmissionsrichtwert um maximal 6,1 dB(A) am
Tag (alle Larmquellen: 61,1 dB(A)) iberschritten. Die Hohe der Immission wird hierbei durch die
Bootsreparaturwerkstatt bestimmt (60,5 dB(A)), die Abwasserpumpe hat keinen Einfluss (47,5 dB(A)).
In der Nacht bewirkt die Abwasserpumpe Uberschreitungen um 5 dB(A), wenn sie mehr als 30 min
pro Stunde l3uft.

Da das Grundstiick TornowstraBe 1a in der Vergangenheit ebenfalls gewerblich genutzt wurde, wer-
den Larmimmissionen von beiden Seiten als nicht stérend empfunden. Deshalb kénnen Maknahmen
zum Schallschutz auf einen méglichen Neubau auf dem vorderen Grundstiicksteil Tornowstraie 1a
beschrénkt bleiben. Fiir dieses Wohnhaus wird eine Richtungsorientierung vorgegeben, die den
Schutzanspruch am Tage sichert. Der Schutzanspruch gegeniiber der Abwasserpumpe in der Nacht
muss durch ldrmmindernde MaRnahmen an der Quelle erfolgen, sofern Anlass zur Beschwerde be-
steht.

Die MaBBnahmen wurden mit dem Amt flir immissionsschutz Brandenburg abgestimmt.

410 Sonstige Planungen

Siidostlich angrenzend an das ‘Plangebiet befindet sich der rdumliche Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,TornowstraBe 30 — 33%, dessen Aufstellung am 06. Juni
2001 durch die Stadtverordnetenversammlung erfolgte. Ziel ist die Umnutzung des bislang gewerblich
genutzten Grundstiicks fiir Wohnzwecke. In der Planzeichnung wird auf den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan hingewiesen.
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5. Planungskonzept

5.1 Intention des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden. Das wesentliche Ziel der
Planung ist eine am Bestand orientierte behutsame bauliche Weiterentwicklung des Gebietes, wobei
der Charakter des durchgriinten Wohngebietes mit geringer baulicher Dichte und direktem Bezug zum
Wasser erhalten und unter Sicherung der ortsbildprdgenden Elemente in seinen pragenden Strukturen
gefestigt werden soll. Auf dieser Grundlage werden im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes
maogliche Entwicklungspotenziale ausgelotet. im Bebauungsplan werden die planerischen Festsetzun-
gen zur Nutzung, Bebauungsdichte und Firsthéhe getroffen, um die Probleme im Spannungsfeld zwi-
schen der angestrebten Entwicklung durch die Eigentiimer und den stiddtebaulichen Zielen zu 8sen.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan erarbeitet. Da die verkehrliche ErschlieBung
tiber die Tornow- und KiisselstraBe gesichert ist, kann auf die Festsetzung der 6rtlichen Verkehrsfl&-
chen verzichtet werden.

5.2 Stadtebauliche Struktur

Ordnungsgrundsatz ist die Erhaltung der vorhandenen charakteristischen Strukturen mit geringer bau-
licher Dichte und groBziigigen Gartengrundstiicken mit direktem Zugang zum Wasser. Ausgehend
vom Bestand soll der Geltungsbereich als Einzelhausgebiet erhalten werden. Dabei entsprechen so-
wohl Einzelhduser als auch aneinander gebaute Hauseinheiten auf einem Grundstiick dem Charakter
des Gebietes. Die Errichtung von Mehrfamilienh&usern wird iiber den Bestand und die erteilten Ge-
nehmigungen hinaus nicht mehr zugelassen.

Das stadtebauliche Konzept bietet die Option fiir eine behutsame Bebauung der bislang ungenutzten
oder gering bebauten und durch Gartennutzung gepragten Grundstiicke. Bei Baugrundstiicken mit
einer Tiefe ab ca. 60 m ist die Errichtung von zwei Baureihen in besonders gekennzeichneten Berei-
chen zuldssig. Um die lockere Bebauungsstruktur dennoch zu sichern und den Baum- und Gartenbe-
stand zu erhalten, werden max. zwei Hauptgebdude pro Grundstiick fiir zulassig erklart. Die Regelung
erfolgt (iber Mindestabstande zwischen den Hauptgebiuden. Auf die Festsetzung der Lage der Ge-
b&ude wird verzichtet. Den Grundstiickseigentimern soli damit freigestelit werden, auch bei tiefen
Grundstiicken nur ein Gebidude mittig oder in Randlage auf dem Grundstick errichten zu kdnnen.
Stattdessen werden konkrete Festsetzungen tber die maximale Geb&dudegrundfldche, die maximale
Geschossflache je Gebdude und die maximal zu {iberbauende Grundflache getroffen. Die Baumasse
der Gebdude soll sich wieder stirker, als z.T. bisher erfolgt, an den charakteristischen Geb3udeab-
messungen (insbesondere Grundflache) orientieren.

Trotz grundsétzlicher Festsetzungen wber Art und Dimension der Gebiude soll den Grundstiicksei-
gentiimern eine Bandbreite von Variationsmdoglichkeiten bei der Planung von Ergdnzungs- oder Neu-
bauten eingerdumt werden. Das entspricht der heterogenen Bebauungsstruktur, die gegenwértig das
stédtebauliche Erscheinungsbild positiv pragt.

5.3 Griin- und Freiflichen

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag zielt darauf ab, die landschaftlichen Qualititen des Gebietes
weitgehend zu erhalten und die stadtebaulichen Standards zu sichern. Zum Schutz und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sowie zur Qualifizierung des Landschaftsbildes werden die Uferberei-
che und die Vorgérten als nicht tiberbaubare und zu begriinende Grundstiicksflachen gesichert. Stell-
platze, Garagen und Nebenanlagen werden auf diesen Flachen ausgeschlossen bzw. nur zweckge-
bunden (Wassernutzung) zugelassen. Darliber hinaus erfoigt in den Wohngebieten die Festsetzung
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von Baumpflanzungen; vorhandene Laubbdume werden dabei beriicksichtigt. Bestandspragend und
erhaltenswert ist vor allem der Altbaumbestand. Um den Anteil versiegelter Flachen auf den
Grundstiicken gering zu halten, sind Zufahrten und Steliplatze in wasser- und luftdurchidssigem Auf-
bau herzustellen. Die ffentlichen Griinflichen an den Halbinselspitzen werden planungsrechtlich
gesichert.

6. - Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist iiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Entsprechend der stadtebaulichen
Zielvorstellung, den ruhigen und qualitdtvollen Charakter des Gebietes, die bestehenden Nutzungen
(mit Ausnahme der StraRenreinigungsfirma) zu erhalten und weiterzuentwickeln, wird im Plangebiet
tiberwiegend Wohngebiet festgesetzt. Der groBere Teil des Wohngebietes (Tornowstrale 1a bis 4,
28, 29 und KusselstraRe 1 bis 43) ist unter Beriicksichtigung des Bestandes ‘Allgemeines Wohnge-
biet' (WA) gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zwischen TornowstraBe 5 bis 27 wird, ana-
log der Darstellung im Fldchennutzungsplan, ‘Reines Wohngebiet' (WR) gemaR § 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Auf den Grundstiicken TornowstralRe 1a - 4 erfolgt im Hinblick auf die
stadtebauliche Zielsetzung im Kreuzungsbereich TornowstraBe / KiisselstraBe ein erweitertes Nut-
zungsspektrum zu ermdglichen, im Hinblick auf das vorhandene Erscheinungsbild und um Stérungen
der Wohnnutzung im WR durch den anséssigen Segelklub und die Werft (T ornowstrae 49 - aulder-
halb des Geltungsbereiches) zu vermeiden (“Pufferzone®) die Festsetzung von WA.

Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet

Die im allgemeinen Wohngebiet befindlichen Geb&ude dienen iiberwiegend dem Wohnen, Auf dem
Grundstiick KiisselstraBe 9, 10 (Flurstiicke 1009, 1010/2) befindet sich ein Hygieneinstitut des Landes
Brandenburg, in welchem Laboranalysen fiir niedergelassene Arzte vorgenommen werden. In gerin-
gem Umfang werden Raume in den Wohngebé&uden fiir die Ausiibung freier Berufe genutzt. Sie sind
nach § 13 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die gem&R BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen far Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, nicht zulassig.

Gewerbe- und Gartenbaubetriebe werden innerhalb des WA fiir unzuléssig erklart, da sie aufgrund
ihrer flachenextensiven Nutzungen und den mit der Nutzung verbundenen Baulichkeiten das Orts- und
Landschaftsbild erheblich beeintrichtigen konnten. Sie widersprechen dem stédtebaulichen Entwick-
lungsziel, die groRziigigen privaten Gartenflachen zu erhalten bzw. zu entwickeln und nur eine der
ortlichen Struktur angepasste Siedlungserweiterung zu erzeugen.

Die nicht genehmigte gewerbliche Nutzung in der KiisselstraBe ist war aufgrund der zahlreichen Kfz-
Bewegungen und dem umfangreichen Fuhrpark nicht mit dem Gebietscharakter und der benachbar-
ten Wohnnutzung vereinbar. Stadtseitig ist eine Nutzungsuntersagung ausgesprochen worden.

Die Lagerfiache TornowstraBe 1a stelit, da die Nutzung eingestelit wurde, insbesondere eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes dar. Gegenwértig wird die Lagerflache berdumt, so dass bereits kurzfristig
mit einer Verbesserung zu rechnen ist.

Anlagen fiir Verwaltungen werden ausgeschlossen, um eine Umstrukturierung des Gebietes zu Las-
ten der bisherigen Wohnfunktion auszuschlieRen. Sie kénnen dariiber hinaus in erheblichem MaB
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verkehrserzeugend wirken und widersprechen dem angestrebten kleinteiligen Wohnsiedlungscharak-
ter. Das StralBennetz der Halbinsel Hermannswerder besitzt nur einen Anbindungspunkt an das
HauptstraBennetz und ist daher nur bedingt aufnahmeféhig.

Tankstellen werden aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Wirkung, ihrer mangeinden stédtebaulichen
Einpassungsfihigkeit sowie ihres erheblichen nachbarschaftlichen Stérungspotenzials nicht zugelas-
sen. Sie werden von einem groBen Kundenkreis zum Tanken und wegen des Beisortimentes aufge-
sucht und wirken daher in besonderem MaB verkehrsanziehend und -verstérkend. Das gilt auch fur
Bootstankstellen, die u.a. aufgrund der naturraumlichen Empfindlichkeiten vor der Uferlinie (insbeson-
dere nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Schwimmblattgesellschaften) nicht zuléssig sind.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (TF 1)

Im allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulédssig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 4 Abs. 3 BauNVO)

Das Hygieneinstitut KisselstraBe 9, 10 (Flurstiicke 1009, 1010/2) soll mit seinen vorhandenen Anla-
gen und Einrichtungen (Arztpraxen, Labore etc.), einschlieRlich notwendiger Erweiterungen, Anderun-

. gen und Erneuerungen, die dem Weiterbetrieb des Instituts dienen und auch weiterhin eine funktions-
gerechte Nutzung des Instituts ermdglichen, gesichert werden. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit bietet
die Maglichkeit, im Einzelfall zu prifen, ob die vorgesehene Nutzung mit den anderen Nutzungen ver-
einbar ist. Das Institut stellt keine Anlage fiir gesundheitliche Zwecke im Sinne des § 4 BauNVO dar.
Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung erfolgen aufgrund des fehlenden / geringen Pub-
likumsverkehrs nicht; sonstige Stérungen aus den vergangenen Jahren sind ebenfalls nicht bekannt
(vgl. Kap. 6.4 Verkehrsflachen und ruhender Verkehr).

Sonstige zuldssige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (TF 2)

im allgemeinen Wohngebiet WA 5, auf den Flurstiicken 1009, 1010/2, Flur 23, Gemarkung
Potsdam, sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der Anlagen und Einrich-
tungen, fiir die Zeit der Betriebsdauer, ausnahmsweise zuldssig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 10 BauNVO)

Bei Aufgabe / Verlagerung des Hygiene-Instituts miissen die Nachnutzungen den allgemein im WA
zulassigen Nutzungen entsprechen.

Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebdude wird auf zwei beschrinkt; dies dient dem
_ Erhalt des bestehenden Siedlungscharakters. Hierdurch soll der Bau weiterer Mehrfamilienhduser
verhindert und einer unerwiinschten Umstrukturierung des Gebietes, von einem Einfamilienhausgebiet
hin zu einem Mehrfamilienhausgebiet, entgegen gewirkt werden. Die Entwicklung der vergangenen
Jahre zeigt, dass seitens der Eigentiimer ein grofles Interesse an der Errichtung von Mehrfamilien-
h&usern mit vier und mehr Wohnungen besteht, die hinsichtlich ihrer Grundflache und ihres Bauvolu-
mens nicht dem gewachsenen Charakter des Siedlungsgebietes entsprechen.

Die entsprechende Festsetzung wird in der Planzeichnung vorgenommen (2 Wo).

Die vorhandenen und in Vorbescheiden in Aussicht gesteliten Wohngebdude mit mehr als zwei Woh-
nungen genieBen Bestandsschutz. Der Bestandsschutz rdumt dem Eigentiimer das Recht ein, bauli-
che Verdnderungen (z.B. ModernisierungsmaRnahmen im Geb&ude), Verdnderungen (z.B. Errichtung
-erforderlicher Stellplatze auf dem Grundstiick) oder SicherungsmaBnahmen (z.B. Reparatur- und
sonstige ErhaltungsmaRnahmen) vorzunehmen. Mit der Beseitigung oder dem Abgang eines Bauwer-
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kes, beispielsweise durch Feuer, entféllt i.d.R. auch der Bestandsschutz. Er erstreckt sich nicht auf die
Erstellung eines Ersatzbauvorhabens.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt durch die Festsetzung groBzugiger
Baufenster in Verbindung mit einer maximal zulassigen Grundfldchenzahl (GRZ), einer maximal zu-
lassigen Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (vgl. TF 3), einer maximal zuldssigen Geb&ude-
grundflache (vgl. TF 4) in Verbindung mit einer maximalen Firsthohe und Geschossfliche.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet

Die festgesetzte GRZ orientiert sich am Bestand, den zwischenzeitlich genehmigten sowie den durch
Vorbescheide in Aussicht gesteliten Vorhaben. Bei bislang nicht oder nur geringfiigig bebauten
Grundstiicken wird eine maximal zuldssige Gebaudegrundfliche von 160 m? je Hauptgebaude in An-
satz gebracht (vgl. TF 4). Weiterhin wird beriicksichtigt, dass bei Baugrundstiicken mit einer Tiefe ab
ca. 60 m die Errichtung von zwei, in Ausnahmefélien drei Baureihen hintereinander, zulassig ist (vgl.
TF 6). In den iibrigen Bereichen wird von der Errichtung einer Baureihe ausgegangen.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen GroBen / Tiefen der Baugrundstiicke resultieren, bei Beriicksich-
tigung der o0.g. Pramissen, fiir die einzelnen Grundstiicke unterschiedliche Grundflachenzahlen:

- WR1,2,5,6,7,10: GRZ 0,25
- WR3,4,8 9 GRZ 0,2
- WA1,2,5/6,9 10,13, 14: GRZ 0,2
- WA3,4,7 8, 11, 12: GRZ 0,25

Die Obergrenzen fiir das MaR der Uberbauung nach § 17 BauNVO werden im Hinblick auf den zu
erhaltenden Siedlungscharakter mit geringer baulicher Dichte nicht ausgeschopft. Die festgesetzte
Grundfiichenzahl sichert die bestehende bzw. geplante Nutzung und 14sst im Sinne eines sparenden
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden eine vertrégliche Neuversiegelung zu?

Die grundstiicksbezogene GRZ-Uberschreitung fiir Garagen, Stellptatze mit ihren Zufahrten und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wurde iiberschldgig ermitteit. Aufgrund der Tiefe der Bau-
grundstiicke, der nachzuweisenden Stellplatze (nach der bisherigen Verwaltungsvorschrift zur Bran-
denburgischen Bauordnung) und méglicher Nebengebaude (Annahme: Grundflache max. 50 m?) er-
gibt sich eine Uberbauung, die in etwa der festgesetzten GRZ entspricht. Das wird durch die geneh-
migten und durch Vorbescheide in Aussicht gestellten Bauvorhaben bestatigt, bei welchen in der Re-
gel die erforderliche Grundfléche fir Stellplatze und / oder Garagen sowie Zufahrten anndhernd iden-
tisch ist mit der Grundfldche der Wohngebéude (vgl. auch Tab. 1). im Bebauungsplan wird daher eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundflachen der o.g. Nutzungen bis zu 100 vom
Hundert zugelassen.

Die Uberschreitung ist erforderfich, um die Voraussetzungen fiir die Genehmigungsfahigkeit im nach-
geordneten Baugenehmigungsverfahren zu schaffen. Durch die Uberschreitung ergeben sich keine

° Die empfohlene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15 der Entwicklungspotenzialanalyse resultiert aus der Zugrun-
delegung der gesamten Flachen zwischen den Strafengrenzen und der Uferlinie (inkl. Verlandungen) und kann
deshalb nur als Orientierungswert dienen. Grundlage fir die GRZ-Berechnung im Bebauungsplan sind die tat-
sachlichen Baugrundstiicke, die z.T. erheblich kleiner sind.
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erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die Uberbauung bleibt insgesamt unterhalb der Obergren-
zen nach § 17 i.V. mit § 19 BauNVO. Sonstige Belange stehen der Festsetzung nicht entgegen.

Uberschreitung der GRZ in den Wohngebieten (TF 3)

Bei der Ermittiung der zuldssigen Grundfldche darf durch die Grundfldchen von Garagen
' und Stellpléiitzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die

festgesetzte Grundfidchenzahl bis zu 100 vom Hundert iiberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Safz 3 BauNVO)

6.2.2 Grundflache der Gebdude (GR)

Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet

Bei der Steuerung der baulichen Strukturen auf den Grundstiicken reicht die Eingrenzung uber die
GRZ und die max. Firsthohe als Instrument nicht aus, da den Eigentiimern der langen tiefen
Grundstiicke die Errichtung von ein oder zwei Geb&duden je Baugrundstiick frei gestelit wird. Um si-
cherzustellen, dass sich die Gebaudegrundfliche an den im Gebiet charakteristischen Gebdudeab-
messungen orientiert, erfolgt die Festsetzung einer maximalen Grundfldche je Hauptgeb&ude.

Die Gebsdudeabmessungen (Hauptgebiude) im Plangebiet stellen sich sehr differenziert dar. Sie rei-
chen von 70 m? Grundfliche (TornowstraBe 4), iiber ca. 250 m? (Kusselstrae 25 - 28) bis 400 m?
(KiisselstraRe 42 / 43). Die das Ortsbild pragende Bebauung weist eine Grundfliche von maximal rd.
160 m? (TornowstraRe 1a, 2, 5-7a, 9, 11-18, KusselstraBe 7, 8, 12, 12a, 13a, 14-24, 29-33, 36-39, 41)
auf. Die in jiingster Zeit genehmigten und errichteten Bauvorhaben fiigen sich hinsichtlich ihres Bau-
volumens nur bedingt in das Orts- und Landschaftsbild ein. Unter Beriicksichtigung der prégenden
Gebiudeabmessungen wird daher die zuldssige Grundflache auf 160 m? je Hauptgebdude begrenzt.

Fiir das Hygiene-Institut, KiisselstraBe 9, 10 (Flursticke 1009, 1010/2), sollen auch zukiinftig be-
triebsbedingte Kapazititserweiterungen, wie bereits 1995 in Aussicht gestelit, fiir die Zeit der Be-
triebsdauer zugelassen werden. Bei einem Abgang des Gebéudes soll eine Neubebauung im Kontext
der iibrigen Geb#ude erfolgen. Nach Aufgabe oder Verlagerung der jetzigen Nutzung geniel3t das
vorhandene Geb&ude Bestandsschutz. Neuerliche Erweiterungen, Anbauten sind nur im Rahmen des
Bestandsschuizes zuldssig.

GrdB3e der zuldssigen Grundflédche (TF 4)

Die Grundfliche je Hauptgebédude darf eine Gréf3e von 160 m? nicht iiberschreiten. Davon
ausgenommen ist das Gebéude KiisselstraBe 9 auf den Flurstiicken 1009, 1010/2, Flur 23,
Gemarkung Potsdam, fiir die Zeit der Betriebsdauer.

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

Vorhandene Gebéude, deren Grundfliche 160 m? Uiberschreitet, geniefen Bestandsschutz.
Bei kleinen Baugrundstiicken (z.B. TornowstraRe 28, Flurstiick 1154) kann die hochstzuldssige
Grundflache nicht ausgenutzt werden. Hier gilt die festgesetzte Grundfidchenzahl.

Eine Reduzierung der Gebiudegrundfliche fiir eine Bebauung in zweiter Reihe (in Wassernéhe), wie
in der Entwicklungspotenzialanalyse zur strukturellen Gliederung vorgeschiagen, erfolgt nicht, da die
Mehrzahl der in Uferndhe vorhandenen Gebdude ebenfalls eine Grundfldche von rd. 160 m? aufweist.
Eine entsprechende Differenzierung im Bestand ist bisher nicht ersichtlich.
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6.2.3 Geschossflache (GF)

Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet

in den Baugebieten wird eine maximal zuldssige Geschossflache (GF) festgesetzt. Die Geschossfla-
che wird der stadtebaulichen Situationen angepasst. Entlang der &ffentlichen StraBenrdaume, bis zu
einer Tiefe von ca. 40 m hinter der tatsichlichen StraBengrenze, wird eine maximale Geschossflache
von 400 m? je Gebiude zugelassen. Auf den riickwdartigen Grundstiicksflachen wird die Geschossflé-
che auf 250 m? begrenzt. Bei der Errichtung von nur einer Baureihe richtet sich die zuldssige Ge-
schossflache nach der Lage des Baukdrpers auf dem Baugrundstiick.

Die Festsetzung folgt dem stadtebaulichen Entwicklungsziel, nach welchem sich Gebaude im rick-
wartigen Grundstiicksteil hinsichtlich ihrer Kubatur einer Bebauung in StraBennéhe unterordnen sol-
len. Mit der Abstufung der GF-Werte wird gleichzeitig der Ubergang zum Wasser unterstrichen. In der
Vergangenheit beantragte Vorhaben haben gezeigt, dass die Begrenzungen erforderlich sind, um
dem besonderen Charakter des Gebietes durch eine den Einzelhauscharakter bewahrende Bebauung
(im Sinne der Einfamilienhausbebauung) gerecht zu werden. In Verbindung mit der Firsthdhe und der
maximalen Gebiudegrundfliche. bestehen fiir die Bauherren ausreichend Spielrdume hinsichtlich der
Gebaudegestaltung.

6.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet

Die festgesetzte Firsthohe baulicher Anlagen orientiert sich am Bestand und den erteilten Genehmi-
gungen mit dem planerischen Ziel, die Firsthdhe im Zusammenhang mit der Dachneigung (vgl. TF 13)
als einen pragenden Bestandteil des Orts- und Straenbildes fur die Zukunft festzuschreiben. Inner-
halb des Geltungsbereiches iiberwiegt noch die eingeschossige Bebauung mit ausbaufdhigem Dach
mit einer maximalen Firsthdhe von 8 m. Daneben existieren zweigeschossige Gebaude mit ausgebau-
ten bzw. ausbaufihigem Dach, die eine maximale Firsthéhe von 10,5 m aufweisen. Dreigeschossige
Gebiude sind ausschlieBlich auf den Grundstiicken TornowstraRe 2 und KiisselstraRe 42 / 43 vor-
handen.

Zur Sicherung des duReren Erscheinungsbildes, sowohl von den offentlichen StraRenrdaumen als auch
vom Wasser aus, werden differenzierte Festsetzungen hinsichtlich der zuléssigen Firsththen vorge-
nommen. Die maximal zuldssige Firsthdhe entlang der Tornow- und Kisselstrale bis zu einer Tiefe
von rd. 40 m (gemessen von der tatséchlichen StraBengrenze) betrdgt 10,5 m und orientiert sich am
Bestand bzw. der bereits eingesetzten Entwickiung. Bei bereits erfolgter Grundstiicksteilung wird den
vorhandenen Grundstiicksgrenzen, sofern deren Abstand ca. 40 m zur Straengrenze betragt, gefolgt
(Flurstiicke 900/2, 901, 905, 906, 1000, 1006/2, 1012, 1014/2).

Neubauten und Bestandsgebaude auf den riickwértigen Grundstiicksflachen sollen sich in der Ho-
henentwicklung dem Vordergebaude unterordnen bzw. anpassen. Die zuldssige Hohe wird daher auf
8 m begrenzt (Beispiele siehe Anlage 4 im Anhang).

Bei der Errichtung von nur einem Gebéude auf Baugrundstiicken mit zwei, in Ausnahmefillen drei
moglichen Baureihen (innerhalb der Flachen ABCDA, EFGHE, IJKLI, MNOPQRSTM, UVWXYU,
A*B*C*D* und abcda) richtet sich die zuldssige Hohe des Geb&udes nach der Lage des Baukdrpers
auf dem Grundstiick. Entsprechend verhélt es sich bei Errichtung von Geb&duden auf Grundstiicken
mit nur einer moglichen Baureihe.

Eine Ausnahme bildet das Gebdude KiisselstraBe 9. Hier soll auch zukiinftig, unabhéngig von der

Lage, eine hohere Bebauung (FH 10,5 m) ermdglicht werden, um der besonderen stadtebaulichen
Situation mit dem langen, vorgelagerten Garten ein groeres Bauvolumen gegenuber zu stellen.
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Als Bezugshéhe der Firsthohe gilt die mittlere Hohe der das Grundstiick erschlieBenden Verkehrsfla-
che, gemessen an der tatsachlichen Strafenbegrenzung (Gehweq).

Bezugshdhe baulicher Anlagen (TF 5)

Als Bezugshéhe der Firsthéhe gilt die mittlere Hohe der das Grundstiick erschlieBenden
Verkehrsfliche, gemessen an der tatsdchlichen Stralenbegrenzung (Gehweg).

(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Eine Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse erscheint hier nicht mehr geeignet, da die Novelle zur
Brandenburgischen Bauordnung gemiR dem vorliegenden Entwurf (Stand 03.12.2002, gilt voraus-
sichtlich ab Sommer 2003) die bisherige Regelung zur Anrechnung von Dachgeschossen auf die An-
zahl der Voligeschosse #ndert. Demnach.ist zukinftig ,.... jedes Geschoss, dessen Decke mehr als
1,40 m uber der Geldndeoberflache liegt, unabhangig von der Geschosshohe aber mit der Eignung

u

als Aufenthaltsraum, ein Vollgeschoss ....%

Der stiadtebaulichen Intention, die vertragliche Einordnung der Neubebauung in die Bestandssituation
zu gewdhrleisten, ist mit der Festsetzung einer maximalen Firsthohe (hier: im Zusammenhang mit der
Regelung zur Dachform in TF 13) Geniige getan.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
6.3.1 Bauweise

Die Baustruktur ist iiberwiegend durch Einfamilienhduser und zu einem geringen Anteil durch Mehr-
familienhduser geprigt. Die Seitenabstiande zwischen den Geb&duden und den Grundstiicksgrenzen
sollen auch zukiinftig von Bebauung freigehalten werden, so dass die Sichtbeziige zu den dahinterlie-
genden Gérten erhalten bleiben. Zur Erhaltung und Fortentwicklung der vorhandenen lockeren Bau-
struktur werden in den Wohngebieten nur Einzelhduser zugelassen. Einzelhduser kénnen auch aus
mehreren selbsténdig benutzbaren Einheiten sowohl neben- als auch Gbereinander bestehen.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Der raumliche Geltungsbereich ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur mit differenzierten Ge-
baudegréBen und Gebiudestellungen gekennzeichnet. Einheitliche Baufluchten lassen sich nicht
ausmachen. Die heterogene Bebauungsstruktur im Zusammenhang mit der Freihaltung der Vorgarten
und der Uferzone gehort zu den positiv prigenden Elementen des Orts- und Landschaftsbildes, die es
zu erhalten und zu entwickeln gilt. Mittel- bis langfristig ist bei einigen Grundstucken, insbesondere mit
gering dimensionierten Gebauden, von einer Neubebauung und ggf. auch Teilung des Grundstiicks
auszugehen. Um auch zukiinftig, in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen, einen ausrei-
chenden Spielraum fiir individuelle Bebauungsmadglichkeiten zu schaffen, werden die tiberbaubaren
Grundstiicksfldchen in den Wohngebieten durch duere Baugrenzen, im Sinne von ,Auf3engrenzen®,
grol3ziigig gefasst. :

Die Errichtung von zwei Baureihen ist erst bei einer Baugrundstickstiefe von ca. 60 m zuldssig. Diese
Einschrankung ist erforderlich, um die der bisherigen stadtebaulichen Struktur entsprechende bauliche
Dichte sicherzustellen sowie zum Schutz von Natur und Landschaft. Die entsprechenden Bereiche
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet (vgi. auch Anlage 3):

- ABCDA: TornowstraRe 1a bis 8

-  EFGHE: Tornowstralte 19 bis 21

25




Bebauungsplan 86 ,Tornow / Kissel” Stadt Potsdam

- KL KisselstraRe 4, 5

- MNOPQRSTM: KiisselstraBe 11 bis 15
- UVWXYU: Kiisselstralle 22 bis 25
- A*B*C*D*A™ KiisselstraBe 35 bis 43

Bei der Errichtung von zwei Baureihen ist ein Mindestabstand von 30 m zwischen den Hauptgebéu-
den einzuhalten (s. auch Pramissen aus der Entwicklungspotenzialanalyse). Der gewéhlte Mindestab-
stand von 30 m erfolgt zum einen bestandsorientiert (Grundstiicke Kiisselstrale 7/7a, 12/12a, 13/13a)
und gestattet zum anderen (bei Beriicksichtigung der freizuhaltenden Vorgartenzone, angenommenen
Gebiudetiefen von rd. 10 m) die Errichtung von nicht mehr als zwei Baukdrpern hintereinander inner-
halb der o.g. Flachen. Der aufgelockerte, stark durchgriinte Charakter des Wohngebietes bleibt damit
erhalten.

Die Grundstiicke TornowstraRe 5, Kiisselstrae 6 - 8 wurden bereits dreigeteilt und stellen stadtebau-
liche Sonderentwicklungen dar, die nicht Grundlage fiir die Beurteilung weiterer Bauvorhaben sein
sollen. Im Bereich der Grundstiicke Kiisselstrate 6 bis 8 werden zwei, ausnahmsweise drei Baureihen
zugelassen, z.T. sind bereits drei Hauptgebdude hintereinander vorhanden. Die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit bietet die Moglichkeit, im Einzelfall zu priifen, ob die vorgesehene Neubebauung mit den
benachbarten Bebauungen vereinbar ist. Sonstige Belange sind mit einer dreireihigen Bebauung ver-
einbar, da der einzuhaltende Mindestabstand zwischen den Hauptgeb&uden ebenfalls 30 m betrégt
und damit der Siedlungscharakter gewahrt bleibt. Der Bereich (Flache abcda) ist ebenfalls in der
Planzeichnung festgesetzt (vgl. Anlage 3).

AuRerhalb der gekennzeichneten Flichen ist die Errichtung von einem Hauptgeb&ude je Baugrund-
stiick zuldssig.

Abstand zwischen zwei Baureihen (TF 6)

Innerhalb der Flichen ABCDA, EFGHE, IJKLI, MNOPQRSTM, UVWXYU und A*B*C*D"A*
ist die Errichtung einer zweiten Baureihe, im Abstand von mindestens 30 m, gemessen
zwischen den néchstliegenden Punkten der einander zugewandten AuBenwénde der
Hauptgebéude, zulissig. Innerhalb der Fldche abcda ist die Errichtung einer zweiten Bau-
reihe, ausnahmsweise einer dritten Baureihe, im Abstand von 30 m, gemessen zwischen
den néchstliegenden Punkten der einander zugewandten Auflenwidnde der Hauptgebéu-
de, zuldssig. Auf den iibrigen Baugrundstiicken ist die Errichtung nur einer Baureihe zu-
ldssig. '

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

Bereits erteilte Baugenehmigungen bzw. in Vorbescheiden positiv beschiedene Bauanfragen behalten
ihre Gilltigkeit. :

6.4 Verkehrsflichen und ruhender Verkehr

Verkehrsfldchen

Die &ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Ruhender Verkehr

In den Wohngebieten sind die privaten Kfz in Zuordnung zu den einzelnen Hauseinheiten auf den
privaten Grundsticken unterzubringen. GemaB Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bau-
ordnung vom 1. Juni 1994 (VVBbgBO) sind bei Wohnungen bis 100 m? Nutzflache ein Stellplatz und
dariiber hinaus zwei Stellplatze nachzuweisen. Fir den Besucherverkehr stehen zusitzlich Parkplatze
im Offentlichen StraBenraum zur Verfiigung.
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Die erforderlichen Stellplitze fiir das Hygieneinstitut sind ebenfalls auf dem Grundstick anzulegen.
Entsprechend der Verwaltungsvorschrift: ist fir Gebdude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisraumen
ohne erheblichen Besucherverkehr ein Stellplatz je 40 m? Nutzfliche (hier: ca. 1.150 m? inkl. geplan-
ten Anbau) nachzuweisen. Damit werden insgesamt ca. 29 Stellplatze erforderlich. Auf dem Grund-
stiick befinden sich gegenwdrtig 30 Stellplatze.

Eine Zuordnung der Stellplitze und Garagen zu den Hauptgeb&uden, wie in der Entwicklungspotenzi-
alanalyse angeregt, erfolgt nicht, da den Grundstiickseigentiimern die Lage des Hauptgeb&udes / der
Hauptgebaude auf dem Grundstiick bei Einhaltung der Festsetzungen freigestellt wird. Bei der Errich-
tung eines Gebdudes in Wassernshe soll eine Unterbringung der.Stellplétze in StraBenndhe , um
unnétige Versiegelungen zu vermeiden, nicht verhindert werden.

Die ErschlieBung der vorhandenen riickwértigen Bebauung erfolgt iiber gemeinsame Grundstiickszu-
fahrten oder separate Flurstiicke. Da einer riickwértigen Bebauung der Grundstiicke im Allgemeinen
eine Grundstiicksteilung vorausgeht, ist davon auszugehen, dass in diesem Zusammenhang auch die
Zufahrten privatrechtlich organisiert werden.

6.5 Weitere Arten der Nutzung

Die Unterbringung von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO wird in den
Vorgérten, entlang der StraRen, ausgeschlossen. Die Vorgarten sind ein wichtiger Bestandteil des zu
den dffentlichen StraRen hin orientierten Stadtraumes und mageblich prégend fiir das Erscheinungs-
bild von der Tornow- und KiisselstraBe. Die Vorgérten sind gértnerisch anzulegen. Damit soll gleich-
zeitig eine funktionsgerechte Nutzung der Freirdume und AuBenanlagen vor den Gebduden sicherge-
stellt werden.

Ausschluss von Stellplétzen, Garagen, Nebenanfagen in den Vorgérten (TF 7)

in den Wohngebieten sind auf den Fldchen zwischen den tatsdchlichen Strallengrenzen
und den Baugrenzen Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nicht zuldssig. Die Fldchen sind, mit Ausnahme notwendiger Wege und Zufahrten, zu be-
pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

6.6 Immissionsschutz

Auf Anregung des Amtes fiir Immissionsschutz wurde fiir die Nutzungen der Bootsreparaturwerkstatt
(TornowstraBe 1), der Sportgemeinschaft Segeln Potsdam e.V. (TornowstraBe 49) und der Abwas-
serpumpe (ebenfalls TornowstraRe 1) angrenzend an den raumlichen Geltungsbereich eine Larmim-
missio’nsprognose10 erarbeitet. Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestelit, dass durch die
genannten Nutzungen lediglich Immissionskonflikte auf dem Grundstiick Tornowstrae 1a verursacht
werden.

Die Untersuchung erfolgte anhand der DIN 18005. In ihrer Neufassung verweist die DIN fiir alle ande-
ren Larmarten auBer Verkehrsldarm auf die dafiir gesonderten Regelwerke. Im Fall von Gewerbelarm
ist dies die TA Larm. Die Schallausbreitungsberechnung ist nach 1ISO 9613 erfolgt.

Die Beurteilungszeiten sind lt. TA Larm wie folgt festgelegt:
- Tag 6.00 bis 22.00 Uhr
- Nacht 22.00 bis 6.00 Uhr

10 Akustik-Ingenieurbiro Dahms; Schalltechnisches Gutachten; Potsdam, Marz 2004
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- Ruhezeit an Werktagen  6.00 bis 7.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr
- Ruhezeit an Sonn- und
- Feiertagen 6.00 bis 9.00 Uhr, 13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr.

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sind wie folgt festgelegt:
- Allg. Wohngebiet (WA) Tag: 55 dB(A) Nacht: 40 dB(A)
- Reines Wohngebiet (WR) Tag: 50 dB(A) Nacht: 35 dB(A).

Bei Gerduschimmissionen ist an allen Immissionsorten, die sich in allgemeinen Wohngebieten oder in
Gebieten mit noch hdherem Schutzanspruch befinden, die erhdhte Storwirkung innerhalb der Ruhe-
zeiten durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu den jeweiligen Mittelungspegeln der Teilzeiten zu beriick-
sichtigen, in denen die Anlagengerdusche auftreten.

Bei den MaRnahmen wurde unterschieden zwischen der Bootsreparaturwerkstatt als bestehendem
Gewerbebetrieb einerseits und der Abwasserpumpe andererseits. Bei der Abwasserpumpe handelt es
sich um eine technische Anlage, die in den Geltungsbereich der TA Larm félit. Diese ist so zu errich-
ten und betreiben, dass von ihr kein schadlicher Umwelteinfluss ausgeht. Dies ist nachts nicht der Falil
(45,5 dB(A)). Deshalb muss der Betreiber durch geeignete technische MaBnahmen dafir sorgen,
dass keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an den Nachbargebduden auftreten. Eine
magliche MaBnahme wire die Reduzierung der Betriebszeit bzw. der Nachweis, dass die Pumpe
nachts nur kurzzeitig arbeitet (auch innerhalb der lautesten Nachtstunde zwischen 22.00 und 23.00
Uhr).

Im Gegensatz dazu handelt es sich bei der Bootsreparaturwerkstatt um einen Gewerbebetrieb, der
unter Bestandsschutz steht. Schutzanspruch haben nur bestehende Wohnhéuser und Flachen, auf
denen Wohnbebauung méglich ist. Damit kann die Flache am Wasser (innerhalb der privaten Griinfla-
che), auf welcher Uberschreitungen durch die Slippanlage auftreten, in der Betrachtung entfallen. Eine
zusétzliche Neubebauung ist auf dem Grundstiicks TornowstraBe 1a, in Richtung StraRe orientiert,
méglich. Das Haus ist so zu bauen, dass Wohnrdume und andere Raume, die zum schutzbedirftigen
Aufenthalt am Tage bestimmt sind, an der Nord- und Ostfassade liegen. An der Siid- und Westfassa-
de sollen sich Riume mit nachtlichem Schutzanspruch befinden. Damit kann ein ausreichender
Schutzanspruch gegeniiber den Larmquellen am Tage gewdhrleistet werden. Bezogen auf magliche
Stérungen durch die Abwasserpumpe in der Nacht muss gegebenenfalls der Beschwerdeweg unter
Einbeziehung des Amtes fur Immissionsschutz Brandenburg beschritten werden. In einem solchen
Fall waren durch den Anlagebetreiber die tatséchlich néchtliche L&rmimmission zu ermitteln und im
Falle von Uberschreitungen technische MaRnahmen zur Minderung vorzusehen.

Die Uberschreitungen an dem vorhandenen Wohnhaus Tornowstrale 1a (5 bis 6 dB(A)) am Tage
werden unter Beriicksichtigung des jahrelangen Bestandes hingenommen. Das Grundstiick Tor-
nowstraBe 1a wurde in der Vergangenheit ebenfalls gewerblich genutzt; bestehende Larmimmissio-
nen wurden von beiden Seiten nicht als storend empfunden. Deshalb werden Mafinahmen zum
Schallschutz auf den Wohnungsneubau im vorderen Grundstiicksteil Tornowstrale 1a (Flache efCge)
beschrankt.

Eine Neubebauung im riickwiartigen Grundstuicksteil wiirde dariiber hinaus, aufgrund des bestehen-
den Werkstattgebaudes auf dem Gewerbegrundstiick, nicht von Larmemissionen erreicht werden.

L&rmschutzfestsetzung Tornowstral3e 1a innerhalb des WA 1 (TF 8)

Zum Schutz vor Lirm sind Gebdude auf dem Grundstiick Tornowstrafie 1a, auf der Fla-
che efCge, innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1, so zu errichten, dass Offnun-
gen von Wohnridumen und anderen schutzbediirftigen R&dumen, die zum Aufenthalt am
Tag bestimmt sind, an der Nord- und/ oder Ostseite liegen.

(9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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6.7 Griinflachen

6.7.1 Offentliche Griinflichen

Parkanlage

Mit dem Bebauungsplan werden die Griinflichen am ndrdlichen Ende der Tornow- und KiisselstraRe
als Griinflachen mit der Zweckbestimmung ‘offentliche Parkanlage' planungsrechtlich gesichert.
Durch entsprechende GestaltungsmaBnahmen sollten die Sichtbeziige iiber die Havel zur Potsdamer
Innenstadt gesichert und entwickelt werden. Durch den Bereich Griinflachen ist mittel- bis langfristig
beabsichtigt, innerhalb der Griinflachen Spielangebote v.a. fur Kinder von 6 bis 12 Jahren zu schaffen,
da aktuell kein derartiges Spielangebot im Nahbereich existiert. Die Festsetzung einer gesonderten
Spielplatzflache erfolgt nicht, da sich die Spielangebote der Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkanla-
ge* unterordnen sollen.

Innerhalb der dffentlichen Griinflichen befinden sich die Wendeanlagen der Tornow- und Kiisselstra-
Re, die entsprechend ihrer Nutzung von der Festsetzung ‘Offentliche Parkanlage' ausgenommen sind.
Die Wendeanlagen befinden sich innerhalb der Flurstiicke 876 bzw. 946, die sich im Eigentum des
Fachbereichs Griin- und Verkehrsflachen befinden. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei
der Neugestaltung der Wendeanlagen eine interne Abstimmung innerhalb des Fachbereichs erfolgt.

6.7.2 Private Grunfldachen

Uferschutzstreifen

Durch die Festsetzung der wasserseitig gelegenen Grundstiicksfldchen als private Grinflichen mit
der Zweckbestimmung ‘Uferschutzstreifen® soll sichergestelit werden, dass diese 10 bzw. 5 m breite
Zone als zusammenhangende Griinfliche gesichert und weitgehend von Bebauung freigehalten wird.
Mit der Zweckbestimmung wird eine ganzjihrige flachige Bepflanzung des Uferschutzstreifens beab-
sichtigt. Ausgenommen hiervon sind gem&B der textlichen Festsetzung Nr. 8 zuldssige Flachen fiir
Nebenanlagen, die der Gewassernutzung dienen. Nicht vereinbar mit der Zweckbestimmung sind
Bepflanzungen und Nutzungen, die nur zeitweilig oder teilflachig eine Bodenbedeckung gewahrleisten
(z.B. Stauden- oder Gemiisebeete). Sie sind nicht mit der Festsetzung Uferschutzstreifen, vereinbar.
Die Ausweisung entspricht i.d.R. der bestehenden Nutzung. Die vorhandenen baulichen Nebenanla-
gen haben Bestandsschutz.

In der Pflanzenliste im Anhang sind standortgerechte und gebietstypische Gehdlze aufgefiihrt, die
besonders fir die Pflanzung im ufernahen Bereich geeignet sind. Die Festsetzung entspricht den be-
sonderen Anforderungen an den Schutz von Gewassern und Uferzonen, die sich aus den gesetzli-
chen Bestimmungen des § 1 Abs. 2 Nr. 4, Satz 2 und 4 BbgNatSchG ergeben.

Innerhalb des Uferschutzstreifens werden auf einer beschrinkten Fliche Nebenanlagen zugelassen,
soweit sie der Gewissernutzung dienen und andere Belange nicht entgegenstehen. Hierzu zéhlen
insbesondere Bootsschuppen, Slipanlagen, Stege sowie Einrichtungen fir den Aufenthalt am Gewas-
ser (Pavillon, Freisitz). Das zuldssige MaB der Nutzung orientiert sich an der Bestandssituation.

Die Beschrankung der Breite dieser Anlagen auf max. 6 m, auf der dem Wasser zugewandten Seite,
erfolgt zur Sicherung des Ortsbildes, um deren Wahrnehmung von der Wasserseite einzuschrénken.

Zul4ssigkeit von Nebenanlagen in den privaten Griinfidchen (TF 9)

In den privaten Griinflichen sind Nebenanlagen, die der Gewadssernutzung dienen, mit
max. 6 m Breite auf der dem Wasser zugewandten Seite und héchstens auf bis zu 20 von
Hundert der Fldchen zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Bei der Errichtung gewiasserbezogener baulicher Anlagen werden in der Regel wasser- und natur-
schutzrechtliche Belange berithrt, die nicht abschlie@end im Bebauungsplan geregeit werden kénnen
(zudem reicht der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans, der die vom Wasser- und Schiff-
fahrtsamt mitgeteilte Eigentumsgrenze nachzeichnet, nur an einigen Stellen bis zur Uferlinie). Daher
ist unabhangig von der textlichen Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb des Ufer-
schutzstreifens fiir den Neu- und Ausbau von Anlagen im Nahbereich von Gewéssern (u.a. Bootsste-
gen) eine wasser- und naturschutzrechtliche Genehmigung erforderlich (Beantragung beim Wasser-
und Schifffahrtsamt, bei der Unteren Wasserbehsrde sowie bei der Unteren Naturschutzbehorde).
Insofern kommt diese Festsetzung nur dann zum Tragen, wenn eine entsprechende, auf den Einzelfall
bezogene Genehmigung durch die Wasser- und Naturschutzbehdrden vorliegt.

Hinweise:

Die wasserseitige Uferzone weist eine hohe naturrdgumliche Empfindlichkeit auf (z.T. groBfiachige
Vorkommen von Schwimmblattgesellschaften, die nach § 32 BbgNatSchG gesetzlich geschitzt sind,
Flachwasserzonen mit Rohrrichtbestéanden).

Weitere Festsetzungen innerhalb der privaten Griinflichen

Die Festsetzung von wasser- und luftdurchléssigen Beldgen dient dem Schutz der Naturhaushalts-
funktionen. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone [l ist dem Grundwasserschutz ein besonders hoher
Stellenwert beizumessen. Zu den wasser- und luftdurchiassigen Beldgen zéhlen solche Beldge, die
vollstandig bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen ermdglichen.
Hierzu gehdren insbesondere mit Fugen verlegtes GroBsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflas-
ter, Betonverbundsteine auf Sand-/ sSchotterunterbau, Sandfldachen, Schotter, wassergebundene De-
cke, offener, stark verdichteter Boden, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten
Flachen. Bei Rasenfugen entstehen zusétzlich kleinteilige Vegetationsflachen.

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen Befestigungen, die
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindern, wie Betonunterbau, Fugenverguss und Asphal-
tierungen ausgeschlossen werden.

Befestigung von Fldchen in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau (TF 10)

In den privaten Griinflidchen ist eine Befestigung von Wegen und Aufenthaltsfldchen nur
in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlds-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind nicht zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Griinfestsetzungen in den Wohngebieten

Um den Anteil versiegelter Flichen auf den Grundstiicken gering zu halten, sind zum Schutz der Na-
turhaushaltsfunktionen notwendige ErschlieBungswege in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau her-
sustellen. Zu den wasser- und luftdurchidssigen Beldgen zéhlen insbesondere mit Fugen verlegtes
GroRsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand-/ Schotterunter-
bau, Sandflidchen, Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter Boden, Rasengitter-
steine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Flachen. Bei Rasenfugen entstehen zusétzlich klein-
teilige Vegetationsflachen. Aus gestalterischen Grinden und um groRfliachige Versiegelungen zu ver-
meiden soliten Stellplatzfiachen mit einem Rasenschotter-Belag befestigt werden. Im Rahmen der
textlichen Festsetzungen ist darauf zu achten, dass bei einer Neubebauung die Flacheninanspruch-
nahme méglichst gering zu gestalten ist.
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Befestigung von Fldchen in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau in den Wohngebieten (TF 11)
In den Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Aufenthaltsfldchen, Stellplitzen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

In den Wohngebieten werden zur Sicherung des Charakters des durch Laubb&ume geprégten Sied-
lungsgebietes, des stadtebaulichen Qualitdtsstandards und damit auch des Landschaftsbildes Baum-
pflanzungen festgesetzt und vorhandene Laubbdume gesichert.

Durch die Verpflichtung, einen Laubbaum je angefangene 350 m? Baugrundstiicksflache zu pflanzen
(bzw. zu erhalten) wird gewahrleistet, dass auch bei Grundstiicksteilungen jedes Grundstiick mindes-
tens mit einem Laubbaum bepflanzt ist. Im Bestand weisen die Grundstiicke im Durchschnitt je 250 m?
Baugrundstiicksfldche einen Baum auf. Diese vergleichsweise hohe Baumdichte ergibt sich, da auf
einigen Grundstiicken in dichtem Abstand Koniferen gepflanzt wurden. Das Pflanzgebot von einem
Laubbaum je angefangene 350 m? orientiert sich an den Gérten, die eine standortgerechte Baum-
pflanzung aufweisen. |.d.R. weisen die Grundstiicke die geforderte Pflanzdichte bereits im Bestand
auf. Die Anzahl der Baumpflanzungen stellt daher keine unzumutbare Einschriankung der Nutzbarkeit
der Grundstiicke dar.

Pflanzgebot in den Wohngebieten (TF 12)

In den Wohngebieten ist pro angefangene 350 m? Baugrundstiicksfldche mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die
vorhandenen Laubb&ume einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Durch die Pflanzbindung auf dem Grundstiick Kiisselstrale 9 / 10 soll eine quartierspragende Garten-
flache mit Altbaumbestand gesichert werden. Der Altbaumbestand und der parkartig gestaltete Senk-
garten ist von besonderer stadtebaulicher Pragung.

Die flachige Pflanzbindung dient dazu, den parkartigen Baumbestand zu sichern. Dem angestrebten
Charakter entspricht eine flachige Unterpflanzung der einzeln und in Gruppen stehenden B&ume mit
einer Rasenansaat, Bodendeckern und Strauchgruppen.

Innerhalb der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung sind notwendige Wege
und Zufahrten zuldssig, um die ErschlieBung der Grundstiicke zu gewiahrieisten. Auf eine detaillierte
Festlegung der ErschlieBungsfldchen wurde aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung verzichtet.

Pflanzbindung (TF 13) :

Auf der Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung sind die vorhan-
denen Bdume und sonstigen Pflanzflachen zu erhalten. Innerhalb der Flédchen sind not-
wendige Wege und Zufahrten zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b und Nr. 20 BauGB)

Hinweise:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 12 und 13 sowie bei sonstigen Pflanzungen in den
Wohngebieten und den privaten Griinflichen wird die Verwendung von Arten der beigefiigten Pflanz-
listen empfohlen.

Die Regelungen der Potsdamer Baumschutzverordnung werden von den griinordnerischen Festset-
zungen zum Bebauungsplan Nr. 86 nicht beriihrt.
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Soliten Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstétten (geschiitzte Lebensstitten) besonders geschiltzter
Arten aufgefunden werden und deren Beseitigung zur Realisierung unabdingbar sein (z.B. im Zu-
sammenhang mit Féllungen von Gehdlzen oder der Beseitigung von Ufervegetation, MaRnahmen an
sanierungsbediirftigen Gebauden), sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und dem Landes-
umweltamt, Abt. N, Referat N 4 zur Kenntnis zu geben, da sich hieraus Restriktionen fur Bauman-
nahmen ergeben kénnen oder Befreiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 62
i.V. mit § 42 BNatSchG) erforderlich werden.

Gemal § 42 BNatSchG ist es verboten, Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstitten der besonders ge-
schiitzten Arten zu beschiadigen oder zu zerstoren.

Unter Beachtung des Nist-, Brut- und Lebensstattenschutzes (§ 34 BbgNatSchG) ist es nicht zul&ssig,
Gehdlze, Ufervegetation oder &hnlichen Bewuchs in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September zu besei-
tigen.

6.8 Gestalterische Festsetzungen

Déacher

Besondere Festsetzungen zur Dachform sind erforderlich, da durch den gednderten Vollgeschossbeg-
fiff in § 2 Abs. 4 BbgBO 2003 (Novelle der BbgBO vom 16. Juli 2003) nicht mehr sicher gestellt ist,
dass durch die Eigentiimer Dacher mit Dachneigung realisiert werden. Die Ausbildung von Déchern ist
aus stidtebaulichen Griinden erforderlich und entspricht dem Gebietscharakter.

Die Hauptgebzude im Bestand weisen iberwiegend Dacher mit einer Dachneigung, die uber das Min-
destgefille hinausgeht, auf. Die Dachformen im Plangebiet reichen dabei vom steilen und flach ge-
neigten Satteldach, Zeltdach, Mansarddach, Walmdach bis zum Berliner Dach mit unterschiedlichen
Dachneigungen, First- und Traufhdhen. In geringem Umfang sind auch Pultddcher vorhanden. Die
Ausbildung des Dachs ist mitbestimmend fur den Charakter eines Gebaudes. Die Wirkung der Dach-
landschaft ist ortsbildpragend und wird aus der individuellen Gestaltung - wie Neigung, Form, Dach-
aufbauten eines jeden Daches - mitbestimmt. Um auch nach Anderung der BbgBO die urspriingliche
Gesamtwirkung einer Dachlandschaft zu bewahren, wird festgelegt, dass Décher von Hauptgebduden
eine Mindestneigung von 30° aufweisen mussen. Damit soll, in Kombination mit der Festsetzung einer
maximalen Firsthéhe, die Herstellung von Flachdéchern, da diese nicht ortsbildpragend sind, ausge-
schlossen werden. Dariiber hinaus ist die Gestaltung des Dachs, analog dem Bestand, den Eigenti-
mern zu Uberlassen (Beispiele siehe Anlage 4).

Dachneigung (TF 14)

In den Wohngebieten sind Dédcher von Hauptgebéduden mit einer Dachneigung von min-
destens 30° auszubilden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 r. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Abgrabungen an Geb3uden

Die Girten mit dlterer Bebauung weisen urspriinglich keine Abgrabungen um die Gebaude auf. Mit
der zunehmenden Neubebauung wurden auch Abgrabungen zur Wohnnutzung der Souterrain- und
Kellergeschosse gewiinscht, die nicht mit dem Ortsbild und der Gartengestaltung vereinbar sind. Ab-
grabungen an baulichen Anlagen konnen den Charakter und die Gestaltung der Vorgarten erheblich
beeintrachtigen.

Abgrabungen (TF 15)

Abgrabungen an baulichen Anlagen sind nicht zuléssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)
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6.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Einzeldenkmal

Das Gebdude TornowstraRe 9 wird nachrichtlich als Einzeldenkmal in die Planzeichnung Gibernom-
men.

Naturdenkmal

Der geschiitzte Baum zwischen den Grundstiicken KiisselstraBe 3 (Flurstiick 981) und 4 (Flurstiick
984) wird als Naturdenkmal in die Planzeichnung nachrichtlich Gtbernommen. '

Trinkwasserschutzzonen

Die Trinkwasserschutzzone 11 erstreckt sich im Bereich der Vorderkappe Gber die Grundstiicke Kiis-
selstrale 23 bis 43, gemessen von der Uferlinie, 5 m landeinwérts. Das iibrige Plangebiet liegt voll-
standig innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l (erweiterte Schutzzone). Auf eine zeichnerische Dar-
stellung wird zur besseren Lesbarkeit verzichtet. Es erfolgt ein Hinweis auf der Planzeichnung.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Baurechte

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Regelung von Baurechten. Aus der
Bandbreite moglicher Bebauungsszenarien werden durch den Bebauungsplan eindeutige Festlegun-
gen getroffen. Mit dem Bebauungsplan erfolgt keine Einschrénkung bestehender Baurechte nach § 34
BauGB, eine Einschrinkung erfolgt hinsichtlich der zuldssigen Gebaudegrundfidchen und der Anzahl
der zuldssigen Wohnungen je Wohngeb&ude.

7.2 Wohnungsangebot

Unter Beriicksichtigung der textlichen Festsetzungen lassen sich auf unbebauten Grundstiicken bzw.
in zweiter Baureihe insgesamt ca. 25 weitere Gebdude realisieren (inkl. bereits genehmigter Vorha-
ben). Das Angebot erhéht sich entsprechend bei Abriss von Hauptgebéduden auf bisher gering bebau-
ten Grundstiicken bzw. bei Abriss von Gebauden, deren Lage die Errichtung von zwei Baureihen z.Zt.
noch ausschlieBt. Analog der bisher realisierten Bauvorhaben ist jedoch nicht davon auszugehen,
dass zukiinftig grundsitzlich zwei Wohnungen je Gebdude realisiert werden, so dass eingeschatzt
wird, dass das zusitzliche Wohnungsangebot zwischen 30 und max. 50 WE betragt.

7.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Es ist gegenwirtig nicht bekannt, ob die Mdglichkeiten zur moderaten Nachverdichtung in ganzem
Umfang genutzt werden. Aufgrund der zeitlich versetzten Realisierung der Vorhaben kann davon aus-
gegangen werden, dass Wohnfolgeeinrichtungen nicht erforderlich werden.

7.4 Verkehr

Die vorhandenen StraRen sind zur Aufnahme des zusétzlichen Verkehrsaufkommens in der Lage. Die
erforderlichen Stellplitze bei Wohnungsneubau miissen auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewie-
sen werden. Die Regelung der Zufahrt erfolgt in nachbarschattlicher Einigung.

7.5 Auswirkungen auf die Umwelt
7.5.1 Schutzgutbezogene Eingriffsbewertung

Im folgenden Kapitel wird fiir jedes Schutzgut die Eingriffserheblichkeit ermitteit. Im Innenbereich sind
dann Eingriffe zu erwarten, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes iiber die vor der Aufstel-
lung des Bebauungsplans nach § 34 BauGB zuléssige Art und das Maf der baulichen Nutzung hi-
nausgehen. Im AuBenbereich ist die Bestandssituation vor der Aufstellung des Bebauungsplans maB-
geblich fiir die Eingriffsbewertung.

Der parallel zum Bebauungsplan erarbeitete griinordnerische Fachbeitrag erfasst die Auswirkungen
auf die Umwelt und leitet daraus die relevanten Mafnahmen zur Vermeidung, Minderung und ggf.
zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen ab. Der griinordnerische Fachbeitrag stellt die
fachliche Grundlage dar, um die Entscheidung iiber die Eingriffe in Natur und Landschaft gemat § 1a
BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG (2002) zu treffen.
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7.5.1.1 Boden, Grundwasser, OberfléchengeWésser, Klima / Luft

Innerhalb des Siedlungsbereichs ist die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bezogen auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft sehr stark abhdngig vom Grad der Uberbauung.

Die Festlegung, welches MaR der Bebauung nach § 34 BauGB im Geltungsbereich zuldssig ist, kann
schon allein aufgrund der Heterogenitit der bestehenden Siedlungsstruktur nur in der Einzelfallprii-
fung getroffen werden. Um hierzu zu einer Einschitzung zu kommen, sind in der nachfolgenden Ta-
belle sechs Bauvorhaben im Geltungsbereich aufgefiihrt, die in den vergangenen Jahren auf der
Grundlage der Bestimmungen des § 34 BauGB positiv beschieden wurden. Die Angaben zu den Ge-
b&udefldchen beziehen sich auf das Hauptgeb3ude. Nebengebdude, Terrassen, Stellplitze, Garagen,
Zufahrten und Wege werden gesondert erfasst.

Tab. 1: Zuldssige bauliche Nutzung gemaR § 34 BauGB / gemaR B-Plan Nr. 86 ,Tornow / Kiissel*

Kenngréfien zulédssige Bebauung Jzulissige Bebauung
nach § 34 BauGB* nach B-Plan
| Flache (m?) | Flache (m?) | GRZ |Fiache (m3)] GRz
TornowstraBe 10 (Fiurstiick 938, 939)
Grundstiicksgréfle 1.651|Gebaude 158 0,13 160 0,13

Nebengebaude und —
anlagen, Stellplatze, Zufahr-
Baugrundstiick 1.263ten, Wege 191 0,15 160, 0,13

0,28 0,29

TornowstraBe 13 (Flurstiick 942), verwilderter Ostgarten

Grundsticksgréle 1004{Gebaude 185 0,23 160, ~ 0,20
Nebengebaude und -

anlagen, Stellplatze, Zufahr-
Baugrundstiick 808jten, Wege 187, 0,23 160 0,20]

0,46] 0,40

[TornowstraRe 21 (Flurstiick 960), berdumte Fliche

Grundsticksgrée 1.625|Gebiude 213 0,14 160 0,11
Nebengebaude und -

anlagen, Stellplatze, Zufahr-
Baugrundstick 1.493ten, Wege 234 0,16 160) 0,11

0,30 0,21

KiisselstraBe 13 a (Flurstiick 1014/1)

Grundsticksgréfle 828|Gebéude 165 - 0,19 160 0,19
Febengebéude und -
828

nlagen, Stellplatze, Zufahr-
en, Wege 115 0,14 160] 0,19

0,33 0,39

Baugrundstiick

KisselstraBe 16 (Flurstiick 1019/2, 1182)

Grundsticksgrofle 974|Gebaude 133 0,17 160 0,20]
Nebengebaude und —

anlagen, Steliplatze, Zufahr-
Baugrundstick 794jten, Wege ' 120 0,15 160, 0,20

0,32 0,40

KiisselstraBe 36 (Flurstiick 903, 904, 908)

Grundsticksgréfle 927|Gebaude 160 0,18 160 0,18
Nebengebaude und —

anlagen, Stellplatze, Zufahr-
Baugrundstick 890ten, Wege 127 0,14 160 0,18

0,32 0,36
* die Flachenermittiung erfolgte auf der Grundlage der Bauantrdge genehmigter bzw. mit positivem Vorbescheid
beschiedener Bauvorhaben
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu Art und MaB der Nutzung orientieren sich an der Be-
standssituation und der nach § 34 BauGB zulissigen Bebauung. Die bauliche Entwicklung beschrinkt
sich auf die LiickenschlieBung und Ergédnzung einer zweiten und dritten Baureihe (nur im Bestand),
die im Rahmen der nach § 34 BauGB zulédssigen Nutzung bleibt.

Der Bebauungsplan sieht eine 100 %ige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO vor. Vor
dem Hintergrund der groen Grundstiickstiefen ist diese Uberschreitungsmaglichkeit fur die Erschlie-
Bung der Grundstiicke, den Stellplatznachweis gemaR Stellplatzverordnung sowie fiir Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauGB erforderlich (vgl. auch genehmigte Vorhaben auf der Grundiage von § 34
BauGB in der Tab. 1).

Ein Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft / Klima wird innerhalb der Wohngebiete mit dem
Bebauungsplan Nr. 86 nicht vorbereitet.

Die vorwiegend gértnerisch gepréagte Zone zum Havelufer wird als private Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung ‘Uferschutzstreifen‘ dauerhaft planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan tragt durch folgende Festsetzungen dazu bei, die stddtebaulichen und landschaft-

lichen Bestandsqualitaten im raumlichen Geltungsbereich zu sichern und im Rahmen der zuldssigen

baulichen Nutzungen entsprechend den MaRgaben des § 1a BauGB mit den Naturressourcen scho-
nend umzugehen:

- Durch die geplante Festsetzung, Wege und Stellplétze in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen, wird die volistéandige Versiegelung von Béden vermindert. (Zur Minimierung des Ein-
griffs und der besseren gestalterischen Einbindung wird in der Begriindung die Empfehlung auf-
genommen, Stellplatzflichen als Rasenschotterflichen anzulegen.)

- Die vorgesehene Festsetzung zur Anpflanzung bzw. zum Erhalt von Bdumen trigt dazu bei, u.a.
die Klimafunktionen im Geltungsbereich zu sichern.

- Durch die vorgesehene Festsetzung der Einzelhausbebauung werden die bestehenden guten
klimatischen Austauschverhiltnisse gesichert.

7.5.1.2 Arten- und Biotopschutz

Da der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung im Rahmen der nach
§ 34 BauGB zulassigen Nutzung bleibt, werden keine Eingriffe in das Schutzgut Arten- und Blotop~
schutz vorbereitet.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 86 ergeben sich unmittelbar keine Eingriffe auf die
nach § 32 BbgNatSchG geschiitzten Biotope, die wasserseitig dem Geltungsbereich vorgelagert sind.
Ein Gefahrdungsrisiko fur diese Biotope kann sich insbesondere aus der Benutzung der Gewésser
ergeben. im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung hierzu dienender Anlagen
an und in Gewassern den Genehmigungsvorbehalten der Wasser- und Naturschutzbehtrden unter-
liegt.

Dariiber hinaus solite der Bebauungsplan im Hinblick auf die mdgliche Beseitigung von Gehdlzen und

Ufervegetation im Zuge von BaumaRnahmen auf den gesetzlichen Schutz von Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstétten fir besonders geschiitzte Tierarten hinweisen.

36




Stadt Potsdam ' Bebauungsplan Nr. 86 "Tornow / Kiissel”

Durch die in den Bebauungsplan aufgenommenen griinordnerischen Festsetzungen kénnen die Be-

standsqualitéten fir den Arten und Biotopschutz weitgehend gesichert werden:

- Die fur den Arten und Biotopschutz bedeutsame Uferzone wird im r@umlichen Zusammenhang als
private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Uferschutzstreifen bzw. als Gffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkanlage* planungsrechtlich gesichert.

- Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Pflanzbindungen fiir die Wohnbaugrundstiicke tragen
dazu bei, dass ein Mindestanteil an gebietstypischen Laub- und Obstbaumen auf den Grundstii-
cken erhalten bleibt.

- Der wertvolle Altbaumbestand auf dem Grundstiick des Hygiene-instituts mit der parkartig gestal-
teten Gartenflache wird im Zusammenhang gesichert.

- Die Vorgérten sind in einer Tiefe von 5 m, mit Ausnahme von notwendigen Wegen und Zufahrten,
gartnerisch anzulegen und von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen frei zu halten.

7.5.1.3 Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan Nr. 86 ,Tornow/Kiissel“ werden keine Eingriffe in das Landschaftsbild vorbe-
reitet.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen tragen dazu bei, die stadtebaulichen und land-
schaftlichen Qualitdtsmerkmale planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig wird im Sinne der gebote-
nen planerischen Zuriickhaltung auf eine ,Uberregulierung® verzichtet.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden folgende fiir das Landschaftsbild

bedeutsamen Gestaltungsmerkmale gesichert bzw. entwickelt:

- der Laubbaumbestand auf den Wohnbaugrundstiicken (Pflanzgebot von einem Laubbaum je 350
m? Baugrundstiicksflache)

- die géartnerisch angelegten Vorgérten in einer Tiefe von mindestens 5 m

- die landschaftlich gepragte Uferzone mit landschaftlich gepragtem Charakter durch die Festset-
zung einer 10 bzw. 5 m breiten privaten Griinfliche (‘Uferschutzstreifen’)
die Verwendung gebietstypischer Gehdlze (Pflanzliste stellt jedoch nur eine Empfehlung dar)

- die planungsrechtliche Sicherung der Griinflachen an den nordlichen Enden der Tornow- und
Kiisselstrake als ‘Offentliche Parkanlagen'.

. Die Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nutzung tragen dariiber hinaus dazu bei, bauliche
Entwicklungen zu begiinstigen, die dem Gebietscharakter entsprechen. Durch die Festsetzung von
Einzelhdusern in Verbindung mit einem geforderten Mindestabstand zwischen den Hauptgeb&duden
von 30 m bleibt die aufgelockerte Siedlungsstruktur, auch bei der Option fiir eine zweireihige Bebau-
ung, erhalten. Die Grundstiickstiefe bleibt so weiterhin wahrnehmbar. Die Firsthéhe wird entsprechend
dem Bestand beschréankt. Nicht gebietstypische BaukérpergréBen sollen durch die Beschrankung der
Grundfldche der Hauptgebiude auf 160 m? verhindert werden.

Auf dem Grundstiick des Hygiene-Instituts werden die bedeutsame parkartige Bepflanzung mit Ein-
zelbdumen und Baumgruppen sowie die Lindenreihe gesichert. Der Altbaum auf dem Grundstiick
Kisselstralte 3 wird nachrichtlich als Naturdenkmal im Bebauungsplan Gibernommen und steht unter
besonderem Schutz. .

Dariiber hinausgehend wird auf die Festsetzung besonders pragender Altbdume als zu erhaltene Ein-
zelbdume auf den Baugrundstiicken verzichtet. Die Bestimmungen der Potsdamer Baumschutzver-
ordnung werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 86 nicht beriihrt. Die Bestands-
baume unterliegen daher weiterhin den MaRgaben zum Schutz bestimmter Bdume im Stadtgebiet von
Potsdam. Der Bebauungsplan sieht bewusst keine Baukérperfestsetzung vor, so dass bei einer Neu-
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bebauung weitgehend auf den nach der Potsdamer Baumschutzverordnung geschiitzten Baumbe-
stand Riicksicht genommen werden kann. .
Festsetzungen zu den StraRenverkehrsflichen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die Al-
leen unterliegen jedoch den Schutzbestimmungen nach Naturschutzrecht (§ 31 BbgNatSchG), so
dass von deren Erhalt auszugehen ist.

7.5.2 Zusammenfassende Eingriffsbewertung

Mit der Einfiithrung des § 1a BauGB ist die Eingriffsregelung abschlieBend in der Bauleitplanung zu
regeln. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
unterliegen der Abwigung geméaB § 1 Abs. 6 BauGB.

GemiR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Fiir den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 86 stelit die Genehmigungspraxis gemaR § 34 BauGB die Grundlage fir die
Eingriffsbeurteilung dar. Nur die durch den Bebauungsplan ermdglichte Verdnderung der Art und des
Mages der Nutzung, die {iber die geltende Genehmigungspraxis nach § 34 BauGB hinausgeht, ist als
Eingriff zu bewerten.

Der Bebauungsplan Nr. 86 bleibt mit seinen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung
innerhalb der nach § 34 BauGB zuldssigen Bebauungsmoglichkeiten, die unter Beriicksichtigung der
baulichen Struktur, der ndheren Umgebung und der Genehmigungspraxis von Bauvorhaben denkbar
wiéren. Somit wird mit dem Bebauungsplan kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

Sicherung der stadiebaulichen Standards

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, die stddtebaulichen und landschaftlichen Bestandsqualititen im
Geltungsbereich gesichert werden. Art und MaR der baulichen Nutzung bleiben im Rahmen der nach
§ 34 BauGB zulédssigen Nutzung. ,Ausreifer®, die nicht dem Giberwiegenden Gebietscharakter ent-
sprechen, werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 86 vermieden.

Die fiir den Arten- und Biotopschutz, den Naturhaushalt und das Ortsbild bedeutsame Uferzone wird,
soweit sie innerhalb des Geltungsbereichs liegt, im raumlichen Zusammenhang als private Griinfliche
ptanungsrechtlich gesichert. Die Griinflaichen am ndrdlichen Ende der Tornow- und Kiisselstrale wer-
den als Gffentliche Parkanlagen festgesetzt.

Auf dem Grundstiick des Hygiene-Instituts wird der wertvolle Altbaumbestand im Zusammenhang
gesichert.

Die fiir das Ortsbild charakteristischen Vorgarten werden in einer Tiefe von 5 m als gértnerisch anzu-
legende Fléchen festgesetzt. Sie sind von Garagen, Stellplatzen und Nebenaniagen freizuhalten. Zu-
séatzlich sichert der Bebauungsplan durch die Festsetzung der offenen Bauweise und dem Mindestab-
stand zweier Hauptgebdude von 30 m auf einem Grundstiick bei Entwicklung einer zweiten Baureihe
Blickbeziige in die riickwartigen Gérten in Richtung Havel.

Mit den folgenden griinordnerischen Festsetzungen werden stadtebauliche Standards erfiillt , die bei

der zukiinftigen baulichen Entwicklung dazu beitragen werden, entsprechend den MaRgaben des § 1a

BauGB i.V. mit § 2 BNatSchG (2002), mit den Naturressourcen schonend umzugehen:

- . Mit der vorgesehenen Festsetzung, Wege, Stellplatze und Zufahrten in wasser- und luftdurchlés-
sigem Aufbau herzustellen, wird die Versiegelung von Béden vermindert.

- Die Pflanzbindungen fiirr Laubbdume in den Wohngebieten tragen dazu bei, den durchgriinten
Charakter sowie die Klimafunktionen im Geltungsbereich zu sichern.
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7.6 Geh- und Fahrrechte

Innerhalb der dffentlichen Griinflachen befinden sich die Wendehammer der Tornow- und Kiisselstra-
Re. Auf die Sicherung eines Zugriffsrechts (Geh- und Fahrrecht) wird verzichtet, da der &ffentliche
Eigentimer bereit sein wird, die erforderliche Inanspruchnahme zum Wohl der Allgemeinheit zu er-
moglichen.

7.7 Kosten und Finanzierung

Finanzielle Auswirkungen fiir den stadtischen Haushalt entstehen durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans nicht, da durch die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen und Festsetzungen haupt-
séchlich der Bestand bewahrt wird. Es sind weder verkehrliche ErschlieRungsmaRnahmen noch Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen zulasten der Stadt erforderlich.

Zur Umsetzung der Anregung zur Ausstattung der dffentlichen Griinfliche am nérdlichen Ende der
KiisselstralBe mit Spielgerédten fur Kinder der Altersstufe zwischen 6 und 12 Jahren kénnen seitens
des Fachbereichs Griin- und Verkehrsfldchen mittel- bis langfristig die erforderlichen finanziellen Mittel
bereitgestellt werden.
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8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am 26. Januar
2000 die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 86 ,Tornow / Kissel* gemalt § 2 BauGB
beschlossen. Der Beschluss wurde am 17.02.2000 im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam
Nr. 2/2000 ortsiiblich bekannt gemacht.

Satzung tiber die Verdnderungssperre

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 10. November 2000 die Satzung iiber die Veranderungs-
sperre fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 86 ,Tormnow / Kiissel*, Teilbereich KiisselstraBe Nr.
30 bis Nr. 42/ 43 gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr.
15/2000 am 30. November 2000 ortsiiblich bekannt gemacht.

Am 14. Oktober 2002 hat die Stadtverordnetenversammiung eine Erste Satzung zur Anderung der
Satzung iiber die Veranderungssperre fir den o.g. Teilbereich beschlossen. Die Geltungsdauer der
Verdnderungssperre wird gemaR § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB um ein Jahr fur-den Zeitraum vom 01.
Dezember 2002 bis zum 30. November 2003 verldngert. Der Beschluss wurde am 30.10.2002 im
Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 12/2002 bekannt gemacht.

Bekanntmachung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung

Die Anzeige mit dem Hinweis auf die frithzeitige Biirgerbeteiligung erschien am 28. Februar 2002 im
Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 2/2002.

Friihzeitige Blirgerbeteiligung

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung wurde gemat § 3 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage der Erkenntnisse
aus der Entwicklungspotenzialanalyse ,Hermannswerder / Tornow" durchgefiihrt.. Sie fand in der Zeit
vom 11. Mirz 2002 bis zum 22. Mérz 2002 in der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Verbindliche
Bauleitplanung, statt.

Ausgestellt wurden die zwei Varianten der Strukturskizzen der baulich-raumlichen Entwicklung aus
der Entwicklungspotenzialanalyse, das Entwicklungskonzept, der Vorschlag zur Abgrenzung der Ufer-
und Vorgartenzonen sowie die Bestandspldne zur Geschossigkeit und der Denkmalbelange.

Die beiden Strukturskizzen differenzieren die unterschiedlichen Moglichkeiten einer zweiten Baureihe
in Abhingigkeit von den MindestgrundstiicksgroBen. Variante 1 lasst zwei Baureihen bei einer Grund-
stiicksgroBe ab 1.500 m? und Variante 2 ab 2.000 m? zu. Die Tiefe der Uferzone betragt in beiden
Varianten zwischen 5 und 15 m. Die Vorgirten haben eine Tiefe von 5 m. Das Entwicklungskonzept
orientiert sich im Wesentlichen an der Variante 2.

Es ging eine Stellungnahme ein. In der Stellungnahme wird angeregt, die Flachen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 23 ,TornowstraBe 30 — 33" in den rédumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 86 ,Tornow / Kiissel* mit einzubeziehen, zum Schutz von Natur und Umwelt und
wegen der zusétzlichen Bebauung auf der ,Fahrwiese” keine zweite Baureihe zuzulassen sowie tiber
Denkmalschutz des ,S&gewerks" nachzudenken.
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Entwicklungspotenzialanalyse ,,Hermannswerder/Tornow*

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 03. Juli 2002 den Selbstbindungsbe-
schluss Entwicklungspotenzialanalyse ,Hermannswerder / Tomow* gefasst. Geméag Beschluss ist die
Entwicklungspotenzialanalyse als Grundlage und Orientierung bei der Erarbeitung des Bebauungs-
plans Nr. 86 ,Tornow / Kiissel“ zu verwenden.

Im Ergebnis der frihzeitigen Birgerbeteiligung erfolgt die Erstellung der Planzeichnung auf Grundlage
des Entwicklungskonzeptes. Der iiberarbeitete Bebauungsplan (Entwurf) bildet die Grundlage fiir die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Anfrage an die Gemeinsame Landesplanungsabteilung nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung ist mit Schreiben vom 02.06.2003 erfolgt. Mit Schreiben vom 26.06.2003 wurde besté-
tigt,. dass aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken bestehen Der Bebauungsplan ist mit den
Zielen und Grundsétzen des LEP eV vereinbar.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

‘Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ist gema6 § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 02. Juni
bis 08. Juli 2003 erfolgt. Es sind 23 Trager &ffentlicher Belange mit Schreiben vom 02.06.2003 betei-

ligt worden.

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde sind Modifikationen in der Formulie-
rung zur Thematik ,Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt. Die Anzahl der zu pflanzenden Bdume in
der TF 11 ist, um auch auf den groRen Grundstiicken, die Bestandsqualititen sichern zu kénnen, auf
350 m? pro angefangene Baugrundstiicksflache reduziert worden (redaktionelle Anderung zur &ffentli-
chen Auslegung).

im Rahmen der weiteren Bearbeitung ist eine Konkretisierung der textlichen Festsetzungen Nr. 6 und
14 erfolgt. In der TF 6 wurden Regelungen zur Anzahl der zuldssigen Baureihen fiir Baugrundstiicke
mit nur einer bzw. ausnahmsweise drei zuldssigen Baureihen ergdnzt.

Die TF 14 wurde dahingehend konkretisiert, dass Abgrabungen nur an baulichen Anlagen unzuldssig
sind. Eine Anderung der Planungsziele ist mit der Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen nicht
verbunden. .

Die geduBerten Bedenken des Amtes fir Immissionsschutz Brandenburg an der Havel bezogen sich
auf Fragen zur Vertréglichkeit der geplanten und bestehenden Wohnnutzung mit den vorhandenen
gewerblichen Nutzungen (auBerhalb des Geltungsbereiches) wie Segelverein / Bootsreparaturwerk-
statt, Abwasserpumpe, einer Baugewerbefirma und der Forschungseinrichtung Kisselstrae. Durch
nihere Informationen zu Betriebszeiten, Betriebsabldufen, Anzahl der Beschiftigten etc. konnte be-
reits ein Teil der Bedenken ausgeridumt werden. Fiir den Bereich Segelverein / Bootsreparaturwerk-
statt und die Abwasserpumpe wurde ein Larmschutzgutachten beauftragt, dessen Ergebnisse in den
Bebauungsplan Gbernommen wurden. Die Ergebnisse wurden mit dem Amt fir immissionsschutz
abgestimmt.

41




Bebauungsplan 86 ,Tornow / Kiissel* _Stadt Potsdam

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 01.10.2003 die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes (Entwurf) gem3RB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschlu_ss wurde am
30.10.2003 im Amtisblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 13/2003 ortsiiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 10.11.2003 bis einschlielich 12.12.2003 in der Stadt-
verwaltung Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung, statt. Es gingen vier Anregungern
sowie eine Stellungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes ein, in welcher auf dle abgegebene
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der TOB hingewiesen wurden.

Drei der Stellungnahmen hatten einen dhnlichen Wortlaut und regten eine Reduzierung der Dachnei-
gung und VergroBerung der zuldssigen Grundfliche (durch die Zusammenfassung der zuldssigen
Grundfldchen (bei zweireihiger Bebauung auf einem Flurstiick)) an. Den Anregungen wurde, da sie
dem gewiinschten stidtebaulichen Erscheinungsbild widersprechen und stiddtebauliche Fehlentwick-
lungen der vergangenen Jahre fortsetzen konnten, nicht entsprochen. -

Vereinfachtes Anderungsverfahren

in Auswertung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen der Biirger und Stellung-
nahmen der Triger &ffentlicher Belange ist durch Klarsteliung und Prézisierung eine geringfiigige
Anderung der Planung erfolgt, die ein vereinfachtes Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 86
.1ormow/Kiissel“ gemaR § 13 BauGB erforderlich gemacht hat. Die textliche Festsetzung Nr. 8 mit der
Regelung zur rdumlichen Orientierung von Wohn- und Aufenthaltsraumen auf dem Grundstiick Tor-
nowstrale 1a auf der Flache efCge ist aus Griinden des Immissionsschutzes ergénzt worden. Das
Vereinfachte Anderungsverfahren ist in der Zeit vom 19. Marz bis zum 5. April 2004 durchgefiihrt wor-
den. Den betroffenen Eigentimern und Tragern offentlicher Belange ist Gelegenheit zur Stellungnah-
me in angemessenem Zeitraum gegeben worden. Es ging eine Stellungnahme / RickduBerung der
Energie und Wasser Potsdam GmbH, EWP, ein, die sich mit dem technischen Stand der Abwasser-
pumpe befasst hat. Das Amt fiir Immissionsschutz hat insbesondere auf die Lirm- und Geruchsemis-
sionen der Abwasserpumpe auf dem Grundstiick TornowstraBe Nr. 49/1 aufmerksam gemacht. Es
wird davon ausgegangen, dass die Betroffenen, die sich nicht geduBert haben, mit der Planung ein-
verstanden sind. ‘ :
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Rechtsgrundlagen, Verordnungen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850) m.W.v. 01.08.2002

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. i S. 466)

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vomn 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. §8)

- das Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12.02.1980 (BGBI. | S. 205), zu-
letzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. 1 S. 1950)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege vom
25.03.2002 (BGBI. /2002 S. 1193)

- das Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) — Gesetz iiber den Naturschutz und die
Landespflege im Land Brandenburg vom 25.06.1992 (GVBI. I/92 S. 208) zuletzt geadndert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 10.07.2002 (GVBI. 1/ 02, S. 62, 72)

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13. Juli 1994 (GVBI. Teil |, S. 302), in der Fassung
der letzten Anderung durch Gesetz vom 22. Dezember 1997 (GVBL. Teil | S. 168)

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), gedndert durch
Gesetz vom 9. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273)

- Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) - Verordnung zum Schutz der Bdume als ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam vom 11.02.2003 (Verdffentlichung im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Potsdam vom 27. Februar 2003)

- VV Biotopschutz - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumord-
nung Brandenburg (MUNR) zum Vollzug der §§ 32, 36 des Brandenburgischen Gesetzes iiber Na-
turschutz und Landschaftspfiege (BbgNatSchG) vom 25. November 1998 (Amtsblatt fur Branden-
burg, 10. Jahrgang, Nr. 3, Potsdam, den 26. Januar 1999

- Beschluss der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam vom 29. Januar 1975 der Trink-
wasserschutzzonen fir die Wasserwerke Leipziger StraRe, Wildpark, Nedlitz

- Beschluss der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam vom 04. Juli 1990 zur Verédnde-
rung der Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) fiir die Wasserwerke Leipziger Stra8e, Wildpark, Nedlitz
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Anhang

Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Verzeichnis der textlichen Festsetzungen
Pflanzlisten

Darstellung der Fléchen, innerhalb derer zwei, in Ausnahmeféllen drei Baureihen zu-
lassig sind

Bebauungsbeispiele

Hinweise
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Anlage 1

Verzeichnis der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF 1

TF 2

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
Im allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 4 Abs. 3 BauNVO)

Sonstige zuldssige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5, auf den Flurstiicken 1009, 1010/2, Flur 23, Gemarkung
Potsdam, sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der Anlagen und Emnch-
tungen, fiir die Zeit der Betriebsdauer, ausnahmsweise zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 10 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

TF 3

TF 4

TF S

Uberschreitung der GRZ in den Wohngebieten

Bei der Ermittiung der zulidssigen Grundfliche darf durch die Grundflichen von Garagen
und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zu 100 vom Hundert iiberschritten werden.

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

Grofle der zuldssigen Grundflache

Die Grundfldche je Hauptgebadude darf eine GroBe von 160 m? nicht iiberschreiten. Davon
ausgenommen ist das Gebdude Kiisselstrafe 9 auf den Flurstiicken 1009, 1010/2, Flur 23,
Gemarkung Potsdam, fiir die Zeit der Betriebsdauer.

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

Bezugshohe baulicher Anlagen

Als Bezugshohe der Firsthohe gilt die mittlere Hohe der das Grundstiick erschlieBenden
Verkehrsflache, gemessen an der tatsdachlichen StraBenbegrenzung (Gehweg).

(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen

TF 6

Abstand zwischen zwei Baureihen

Innerhalb der Flachen ABCDA, EFGHE, IJKLI, MNOPQRSTM, UVWXYU und A*B*C*D*A*
ist die Errichtung einer zweiten Baureihe, im Abstand von mindestens 30 m, gemessen
zwischen den nédchstliegenden Punkten der einander zugewandten AuBenwande der
Hauptgebadude, zuldssig. Innerhalb der Fliche abcda ist die Errichtung einer zweiten Bau-
reihe, ausnahmsweise einer dritten Baureihe, im Abstand von 30 m, gemessen zwischen
den niachstliegenden Punkten der einander zugewandten AuBenwinde der Hauptgebau-
de, zuldssig. Auf den ibrigen Baugrundstiicken ist die Errichtung nur einer Baureihe
zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO)
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Weitere Arten der Nutzung

TF7

Ausschluss von Stellpldtzen, Garagen, Nebenanlagen in den Vorgérten

In den Wohngebieten sind auf den Flidchen zwischen den tatsdchlichen StraBengrenzen
und den Baugrenzen Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO .
nicht zulidssig. Die Fldchen sind, mit Ausnahme notwendiger Wege und Zufahrten, zu be-
pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Immissionsschutz

TF 8

Larmschutzfestsetzung Tornowstrale 1a innerhalb des WA 1

Zum Schutz vor Lirm sind Gebiaude auf dem Grundstick TornowstraBe 1a, auf der Fid-
che efCge, innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1, so zu errichten, dass Offnun-
gen von Wohnriumen und anderen schutzbediirftigen Riumen, die zum Aufenthalt am
Tag bestimmt sind, an der Nord- und/ oder Ostseite liegen.

(9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzungen in den privaten Griinflachen

TF 9

TF 10

Zulassigkeit von Nebenanlagen in den privaten Griinflachen

In den privaten Griinflichen sind Nebenanlagen, die der Gewdssernutzung dlenen, mit
max. 6 m Breite auf der dem Wasser zugewandten Seite und hochstens auf bis zu 20 von
Hundert der Flachen zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau

In den privaten Griinflichen ist eine Befestigung von Wegen und Aufenthaltsflichen nur
in wasser- und luftdurchlidssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlés-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Grﬁnfestsetzunqen in den Wohngebieten

TF 11

TF12

TF13

Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau in den Wohngebieten

In den Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Aufenthaltsflichen, Stellplatzen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlidssigem Aufbau herzustellien. Auch Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Pflanzgebot in den Wohngebieten

in den Wohngebieten ist pro angefangene 350 m? Baugrundstucksﬂache mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittiung der Zahi der zu pflanzenden Béaume sind die
vorhandenen Laubbdume einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Pflanzbindung

Auf der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vorhan-
denen Biume und sonstigen Pflanzflichen zu erhalten. Innerhalb der Flachen sind not-
wendige Wege und Zufahrten zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b und Nr. 20 BauGB)
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Hinweise:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 12 und 13 sowie bei sonstigen Pflanzungen in den
Wohngebieten und den privaten Griinflichen wird die Verwendung von Arten der beigefligten Pflanz-
listen empfohlen.

Gestalterische Festsetzungen

TF 14 Dachneigung
In den Wohngebieten sind Diacher von Hauptgebduden mit einer Dachneigung von min-

destens 30° auszubilden.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. § Nr. 1 BbgBO)

TF 15 Abgrabungen

Abgrabungen an baulichen Anlagen sind nicht zul&ssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)
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Stadt Potsdam

Pflanzlisten
Pflanzliste 1:
Bdume

Alnus glutinosa
Fraxinus excelcior
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Salix alba ‘Tristis’
Salix fragilis
Ulmus laevis

Pflanzliste 2: Baume und Striucher auf sonstigen Grundstiicksflachen

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus cordata
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Crataegus i.S.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus

Prunus serr. "Kanzan’

Jugians regia
Quercus pertraea
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Uimus laevis
Ulmus minor

Erle
Esche

Frithe Traubenkirsche

Stiel-Eiche
Silber-Weide
Trauer-Weide
Bruch-Weide
Flatter-Ulime

Feldahom
Spitzahorn
Bergahorn
herzblattrige Erle
Sandbirke
Hainbuche
Baumhasel
Weidorn / Rotdorn
Rotbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Auen-Traubenkirsche
Bliitenkirsche
Walnuss
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Eberesche
Mehibeere
Winterlinde
Sommerlinde
Bergulme
Flatterulme
Feldulme
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Biaume und Straucher der Gewidsseruferzone

Straucher

Coriylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Frangula alnus
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea

Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Sarothamnus scopa.
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Anlage 2

Haselnuss
Roter Hartriegel
WeiBdorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Schlehe
Hunds-Rose
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weitdorn
Gemeiner Spindel-
strauch
Heckenkirsche

Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose
Heckenrose
Besenginster
Salweide

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schnee-
ball
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Pflanzliste 3: Obstgehdlze (Hochstamm)

Alte, regionaltypische Sorten wie u.a.

Apfel Birne
Malus domestica Baumanns Renette Pyrus in Sorten
in Sorten Boskopp

Cox Orange

Danziger Kantapfel

Gelber Richard

Goldparméne

Grahams Jubildumsapfel
Graue franz. Renette
Griiner Fiirstenapfel
Kaiser Wilhelm
Muskatrenette
Orleansrenette
Pfirsichroter Sommerapfel
Rheinischer Bohnapfel
Roter Eiserapfel

Weiller Astrachan

Weiler Winterkalvill
Sonstige Obstsorten
Prunus domestica Zwetschge
Prunus avium SiiBkirsche
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Juglans regia Walnuss
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Charneux

Clapps Liebling

Diels Butterbirne

Gute Luise v. Avranches
Hardenponts

Kdstliche von Charneux
Pastorenbirne
Sommermagdalene
Williams Christ
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Anlage 3
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Tornowstrale 1a bis 8

dche ABCDA:
4che EFGHE:
ache IJKLL:

TornowstraBe 19 bis 21

Kiisselstrale 4

5
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dche MNOPQRSTM: Kiisselstrake 11 bis 15

dche UVWXYU:
4che A*B*C*D*A*:

Kiisselstrate 22 bis 25

Kiisselstrate 35 bis 43

F
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F

Kiisselstrafe 6 bis 8

Flache abcda:
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Anlage 4
Bebauungsbeispiele mit unterschiedlichen Dachneigungen
%m\ 30° 2 40°
A
~ 557 555
// /] FHBm / iz FH8m
3.0m 3.0m
12,0m - 120m
Bebauung in Uferndhe
' 1\“& 30° 4\1\5\'“ 407
- A %%
30m l 3.0m
FH10,5m FH10,5m
3.0m 3.0m
12.0m 120m
Bebauung in Straennghe
r . - . - y . . .
,Il‘ Bereich, in welchem eine lichte Hohe von rd. 2,4 m erreicht wird
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Hinweise

Staatlicher Munitionsbergungsdienst

Eine erste Bewertung seitens des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes hat ergeben, dass sich das
Planungsgebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist fiir die Ausfiihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Uberschwemmungsgebiete

Am gesamten Havelufer werden Uberschwemmungsgebiete mit zweijahrigem Wiederkehrintervall
beriihrt (Beschluss zu Hochwassergebieten im Bezirk Potsdam vom 17.01.1990). In Uferndhe kann
sich eine Uberschneidung mit dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 ,Tor-
now/Kiissel* ergeben. Wer in Uberschwemmungsgebieten Bereiche der Erdoberflache erhGhen oder
vertiefen, Anlagen herstellen, verandern oder beseitigen, Baum- oder Strauchpflanzungen anlegen
will, benétigt hierfiir gemiR § 101 (1) BbgWG die Genehmigung der Wasserbehorde.
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Textliche Festsetzungen

1.

10.

im allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nicht stérende Gewerbebefriebe, Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 4 Abs. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5, auf den Flursticken 1009, 1010/2, Flur 23, Gemarkung Potsdam, sind
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der Anlagen und Einrichtungen, fiir die Zeit der Betriebs-

dauer, ausnahmsweise zuléssig.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 10 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundfiache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl
bis zu 100 vom Hundert tiberschritten werden.

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

Die Grundflache je Hauptgebaude darf eine GroRe von 160 m? nicht iberschreiten. Davon ausgenommen
ist das Gebéude Kisselstrale 9 auf den Flurstlicken 1009, 1010/2, Flur 23, Gemarkung Potsdam, fir die
Zeit der Betriebsdauer.

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

Als Bezugshéhe der Firsthéhe gilt die mittlere Hohe der das Grundstiick erschliefenden Verkéhrsﬂéche,

gemessen an der tatsachlichen Stralenbegrenzung (Gehweg).
(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb der Flachen ABCDA, EFGHE, IJKLI, MNOPQRSTM, UVWXYU und A*B*C*D*A* ist die Errich-
tung einer zweiten Baureihe, im Abstand von mindestens 30 m, gemessen zwischen den nachstliegenden
Punkten der einander zugewandten AuBenwande der Hauptgebaude, zulassig. Innerhalb der Flache
abeda ist die Errichtung einer zweiten Baureihe, ausnahmsweise einer dritten Baureihe, im Abstand von
30 m, gemessen zwischen den nachstliegenden Punkten der einander zugewandten AuRenwénde der
Hauptgebaude, zulassig. Auf den (brigen Baugrundstiicken ist die Errichtung nur einer Baureihe zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO)

In den Wohngebieten sind auf den Flachen zwischen den tatsichlichen Strafiengrenzen und den Bau-
grenzen Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zuléssig Die Flachen
sind, mit Ausnahme notwendiger Wege und Zufahrten, zu bepflanzen.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Zum Schutz vor Larm sind Gebaude auf dem Grundstiick Tornowstralle 1a, auf der Flache efCge, inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes WA 1, so zu errichten, dass Offnungen von Wohnréumen und ande-
ren schutzbedirftigen Raumen, die zum Aufenthalt am Tag bestimmt sind, an der Nord- und/ oder Ostsei-
te liegen.

(9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den privaten Grinflachen sind Nebenanlagen, die der Gewéssernutzung dienen, mit max. 6 m Breite
auf der dem Wasser zugewandten Seite und hichstens auf bis zu 20 vom Hundert der Flachen zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den privaten Grinflachen ist eine Befestigung von Wegen und Aufenthaltsfiachen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zulassig.

(§9 Abs. 1Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)




".

12.

13.

14.

15.

In den Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Aufenthaltsfiachen, Stellplatzen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit§ 1 a Abs. 1 BauGB)

In den Wohngebisten ist pro angefangene 350 m? Baugrundstiicksfldche mindestens ein Laubbaum zu
pflanzen. Bei der Ermittlung der Zah! der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubb&ume einzu-

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

Auf der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung sind die vorhandenen B&ume und
sonstigen Pflanzfiachen zu erhalten. Innerhalb der Flachen sind notwendige Wege und Zufahrten zulas-
sig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b und Nr. 20 BauGB)

In den Wohngebieten sind Dacher von Hauptgebauden mit einer Dachneigung von mindestens 30° aus-
zubilden.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Abgrabungen an baulichen Anlagen sind nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO}

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 12 und 13 sowie bei sonstigen Pflanzungen in den Wohngebie-
ten und den privaten Griinfachen wird die Verwendung von Arten der beigefligten Pflanzlisten empfohlen.

Nachrichtliche Hinweise ohne Normcharakter:

Veranderungen und MaBnahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art bedtirfen der Er-
laubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde und sind dokumentationspfiichtig in Verantwortung des Verur-
sachers (§ 15 Abs. 1 und 3 BbgDSchG). Wer Bodendenkmale entdeckt, muss dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde anzeigen.



Verfahrensvermerke

1. KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und Plétze volistindig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist

einwandfrei mdglich.

POtSAam, den ...
~ Hersteller der Planunterlage

2. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 26.01.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes
gemat § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.02.2000 im Amtsblatt fiir die
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 2/2000 ortsiiblich bekannt gemacht.

Potsdam, den. .................... e e receresrens
Beigeordnete fiir Stadtentwicklung und Bauen

3. BESCHLUSS ZUR OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 01.10.2003 die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschiuss wurde am 30.10.2003 im Amisblatt fiir
die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 13/2003 ortsiiblich bekannt gemacht,

Potsdam, den ..o
Beigeordnete fiir Stadtentwickiung und Bauen

4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat.in der Zeit vom 10.11.2003
bis einschlieRlich 12.12.2003 stattgefunden.

Potsdam, den ....................
Leiterin des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung

5. EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplans ist nach der 6ffentlichen Auslegung aufgrund von Anregungen zur Auslegung
gedndert worden. Daher wurde eine eingeschrankte Beteiligung nach § 3 Abs. 3 Satz 3i. V. m. § 13 BauGB
durchgefihrt. *

Potsdam, den ...
Leiterin des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung




6. BESCHLUSS ZUR ERNEUTEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG - .

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am .........c......... die erneute offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am ....................
im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ....... ortsiiblich bekannt gemacht.

Potsdam, den ....ccceceeeee e
Beigeordnete fiir Stadtentwicklung und Bauen

7. ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 2 und 3 BauGB hat in der Zeit
VOM .. bis einschiieBlich .................... stattgefunden.

PotSAAM, AEN ..cocvvcceccees e eee e stases
Leiterin des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung -

8. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am .............. die Abwagung der vorgebrachten Anregun-
gen der Biirger sowie der Stellungnahmen der Tréger offentlicher Belange gepriift und den Bebauungsplan
gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebiligt.

POtSAM, AEN ...ccovveecics s eeaenees
Oberbiirgermeister

9. ANZEIGEVERFAHREN ‘
Dem Ministerium fiir Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr ist mit Schreiben vom .................... der Bebau-
ungsplan zur Anzeige gebracht worden. Die Verletzung von Rechtsvorschriften wurde nicht geltend gemacht.

Potsdam, den .................... et ene s e tarain s as
Beigeordnete fiir Stadtentwicklung und Bauen

10. BEITRITTSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am .................... den Beitrittsbeschluss zu den MaRga-
ben aus dem Anzeigeverfahren des Bebauungsplans gefasst.

POSAAM, N ..cvirvvccces oo st
Oberblirgermeister

11. BESTATIGUNG DER MASSGABENERFULLUNG
Das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr hat mit Schreiben vom .................... die Erfiillung
der Mafigaben bestétigt.

POtSAAM, €N e eeeeeeneaee
Leiter des Fachbereichs Stadtplanung und Bauordnung




12. AUSFERTIGUNG
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

PotSAam, den .cccoocvveecces et
Oberbiirgermeister

12. BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wéhrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und {ber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind am ............. im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. .......... ortstiblich bekannt gemacht wor-
den. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwégung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und
Erioschung von Entschédigungsanspriichen (§§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit
der Bekanntmachung in Kraft getreten.

POtSAaM, deN .....cvcceces e
Oberbiirgermeister









