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Stadt Potsdam Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 A

l. Planungsgegenstand
1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat am 04.12.1991 mit einer Ent-
wicklungssatzung den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld mit einer GroRe von ca. 300
ha formlich festgelegt, bestatigt durch das Ministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr im Februar 1993. Im Rahmen der stadtebaulichen MalRnahme soll das in den
letzten 200 Jahren ausschlieBlich militarisch genutzte Bornstedter Feld nun erstmals einer
stadtischen Nutzung zugefiihrt werden. In diesem Zusammenhang soll das dstlich an das
Bestandsgebiet Kirschallee angrenzende Gelande zu einem Wohnstandort entwickelt wer-
den.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 66 ,Gartenstadt im Bornstedter Feld”
umfasst den gesamten Bereich des in der im Juli 1995 vorgelegten Rahmenplanung Gar-
tenstadt konzipierten Entwurfes 6stlich des Bestandsgebietes Kirschallee (Bebauungsplan
Nr. 54 ,Eigenheimsiedlung an der Kirschallee”) und nérdlich des Quartiers der ehemaligen
Kaserne Kirschallee (Bebauungsplan Nr. 40). Im Teilbereich A wird die sldliche Garten-
stadt planungsrechtlich gesichert. Zusétzlich zur so genannten ,Visur”, dem Griinzug vom
Volkspark auf dem Bornstedter Feld in die Lennésche Feldflur zwischen stdlicher und
nordlicher Gartenstadt, ist abweichend vom Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 66 A in
Hohe des so genannten ,Panzerweges” zur Bundesgartenschau 2001 eine weitere Ver-
bindung zur Feldflur hergestellt worden. Da die endgiiltige Lage und Dimensionierung die-
ser zweiten Verbindung zum Zeitpunkt der 1. Entwurfsfassung noch nicht vorlag, sind die
Baufelder nérdlich der ,Visur” sowie die ,Visur” selbst Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 66
B ,Nordliche Gartenstadt”.

Zur Sicherung der ErschlieBung und Neustrukturierung des Teilbereiches A sowie zur stad-
tebaulichen und landschaftsrdumlichen Anbindung an das Bestandsgebiet Kirschallee und
den Wohnungs- und Gewerbestandort Kirschallee sowie an den sich 6stlich anschlie3en-
den Volkspark ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 66 A begriindet sich im Einzelnen wie folgt:

e Der Teilbereich A ist als Konversionsflache kein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB). Die angestrebte staddtebauliche Neustrukturie-
rung durch umfangreichen Eigenheimbau kann nicht nach 8 34 BauGB beurteilt wer-
den. Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes entsprechend 8 1 Abs. 3 und 5 BauGB erreicht werden.

e Der Bebauungsplan Sicherung der ErschlieBung und Anbindung der geplanten Garten-
stadt an das bestehende StraRennetz.

e Mit dem Bebauungsplan wird ein Beitrag zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfes
in Potsdam geleistet. Entsprechend der Leitsatze des sektoralen Konzeptes ,Wohnen”
der Stadt Potsdam soll dabei die Férderung von Einfamilienhdusern bzw. ahnlichen
Bauformen auch in der stddtebaulichen Verdichtung im Rahmen der Bauleitplanung
starker beachtet werden.

e Mit dem Bebauungsplan werden im Sinne des § 1a BauGB und des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) Eingriffe in Natur und Landschaft, die zu einer
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Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen fihren und dadurch die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen, vorbereitet. In dem Bebauungsplan muss daher eine vorsor-
gende Bewaltigung der aufgeworfenen Konflikte erfolgen.

2. Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Sudliche Gartenstadt” umfasst das
Gelande, das begrenzt wird:

im Nordwesten: von der 6stlichen Grenze des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Eigenheimsied-
lung Kirschallee”

im Nordosten: von der nérdlichen StraRenbegrenzungslinie der Hermann-Machtig-StralRe
im Sitdosten: von der dstlichen StralRenbegrenzungslinie der Erich-Mendelsohn-Allee
im StGdwesten: von der nérdlichen Begrenzung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Kaserne

Kirschallee”

2.2 Bestandsbeschreibung

Realnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A umfasst eine Flache von 19,2 Hektar.

Das ehemalige militirische Ubungsgeldnde der umgebenden ehemaligen Kasernen Pappel-
allee, Kirschallee und Rote Kaserne wird seit dem Abzug der GUS-Truppen 1994 nicht
mehr militdrisch genutzt. Teilflachen, die an den Rand des Bestandsgebietes Kirschallee
anschlieRen und durch den ehemaligen, das Bornstedter Feld in Nord-Std-Richtung que-
renden ,Panzergraben” begrenzt wurden, dienten Uberwiegend der landwirtschaftlichen
Nutzung und lagen zeitweise nach dem Abzug der GUS-Truppen brach. Die Restflachen
waren durch Ruderalvegetation gepragt.

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befanden sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
im Juni 1996 im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (43 %), der Bodenverwer-
tungs- und Verwaltungsgesellschaft, BVVG, (37 %), der Stadt Potsdam (17 %) sowie in
Privateigentum (3 %). Der Entwicklungstrager Bornstedter Feld, Treuhdnder der Stadt
Potsdam, hat 1998 die Grundsticke erworben bzw. sie sind ihm (bertragen worden.
Nach der Durchfiihrung der entsprechenden Bodenordnung sind elf der 13 Baufelder an
private mitwirkungsbereite Bautrager sowie private Endnutzer verauf3ert worden.
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ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes Uiber das vorhandene StraRennetz war bis Mai 2001
nicht gegeben.

Das StraRennetz und die leitungsgebundene ErschlieBung in der sldlichen Gartenstadt
sind in zwei Bauabschnitten zwischen August 1999 und Mai 2001 hergestellt worden.
Die HaupterschlieRungsfunktion ibernimmt dabei die Erich-Mendelsohn-Allee am &stlichen
Rand der Gartenstadt, deren Lage durch das Gesamtkonzept fir das Bornstedter Feld vor-
gegeben ist und die in ihrer Verlangerung Uber den Stadtplatz im Quartier Kirschallee zur
Pappelallee fihrt. Durch diese Verkehrsfihrung werden die Kirschallee und der Kreu-
zungsbereich Kirschallee/Pappelallee entlastet.

OPNV

Die ErschlieBung der sidlichen Gartenstadt mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr ist
Uber den StraRenbahn-Westast, der im Jahr 1999 realisiert wurde, sichergestellt. Die
nachstgelegene Haltestelle liegt im unmittelbaren Ubergangsbereich zwischen der siid-
lichen Gartenstadt und dem Quartier Kirschallee in der Erich-Mendelsohn-Allee. Eine
Haltestelle des StraBenbahn-Nordastes befindet sich an der Biosphdre Potsdam in der
Georg-Hermann-Allee im Quartier Rote Kaserne West; die Entfernung von der Kreuzung
Erich-Mendelsohn-Allee und Hermann-Machtig-Stral3e betrdagt ca. 480 m. Die Erreichbar-
keit der Haltestelle durch den Volkspark ist fir die Anwohner sichergestellt.

Altlasten

Von 1998 bis 2002 wurden im Rahmen von Bauvorhaben in der sidlichen Gartenstadt
Bodenverunreinigungen festgestellt, gehoben und ordnungsgemaf entsorgt. Alle Mal3-
nahmen wurden fachtechnisch durch ein Ingenieurbiiro begleitet. Trotz der erfolgreich
durchgefiihrten Entsorgung des kontaminierten Bodenmaterials, muss aufgrund der ehe-
maligen militdrischen Nutzung weiterhin mit Gelandeauffiillungen oder Vergrabungen un-
bekannter Art gerechnet werden.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes wurde bei Bauarbeiten eine Altablagerung entdeckt.
Diese befand sich am stdlichen Rand der Baufelder WA 3 und 4 sowie innerhalb von
StraRenverkehrsflachen. Die Altablagerung wurde im ersten Halbjahr 1998 fachgerecht
saniert, so dass bei der Flacheninanspruchnahme durch kiinftige Nutzer keine Belastungen
mehr vorliegen.

Im Bereich der ehemaligen Geldndemulde im Baufeld WA 7 wurden im Rahmen einer
Schirfbeprobung Altablagerungen festgestellt, die sich Uiberwiegend aus Bauschutt, Mill,
Asche und Schlacke zusammensetzten. Nach den vorliegenden Untersuchungen von DMT
vom 29.11.1999 gingen keine altlastenbedingten Gefdhrdungen von dieser Flache aus.
Dennoch wurde in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbereichen der Stadt Potsdam
die Bodensanierung im |. Quartal 2001 durchgefiihrt, um das Baufeld unbelastet einer
Wohnnutzung zufiihren zu kénnen. Das vorhandene Biotop konnte im Rahmen dieser
Malinahme nicht erhalten werden. Mit den zustandigen Bereichen wurde vereinbart, wei-
terhin im Baufeld WA 7 eine Biotopentwicklungsflache analog in GréRe und Bepflanzungs-
typologie als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auszuweisen, wobei die Lage der
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Biotopentwicklungsflache nicht mehr dem bisherigen Standort entspricht.

Weitere Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

2.3 Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

Mit der Aufgabe der militdrischen Nutzung steht der Stadt Potsdam auf dem Bornstedter
Feld eine Flache von insgesamt ca. 300 ha zur Verfligung, die aufgrund ihrer stadtnahen
Lage, ca. 1,5 km zur nordlichen Potsdamer Innenstadt, fir die Entwicklung eines neuen
Stadtteils pradestiniert ist. Mit der Festlegung als Entwicklungsbereich sollen Teile der
Konversionsflache einer stadtischen Nutzung zugefihrt werden. Die Gartenstadt soll im
Westen des Bornstedter Feldes im Anschluss an das Bestandsgebiet Kirschallee entstehen
und auf dem ehemaligen Ubungsgeldnde sowie auf bewirtschafteten und brachliegenden
Ackerflachen einen Grof3teil des geplanten freifinanzierten und kleinteiligen Eigenheimbaus
der gesamten Entwicklungsmalinahme aufnehmen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu gewahrleisten, ist ein
Bebauungsplan erforderlich. Der Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam.

Planungsvorgaben, teilweise informeller Art:

¢ Darstellung im FNPs: allgemeines Wohngebiet, WA 4 im Siden (Dichtestufe GFZ 0,8 -
1,2) und WA 3 (Dichtestufe GFZ 0,4 - 0,9)

Darstellung im Landschaftsplan: Wohngebiet mit hohem Griinanteil

Leitsatze des sektoralen Konzepts ,Wohnen” der Stadt Potsdam

Rahmenplanung Gartenstadt 1995

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der im Dezember 1991 formlich festgelegte Entwicklungsbereich Bornstedter Feld ist auf
gesamtstadtischer Ebene schwerpunktmaRig als Standort fir Wohnen vorgesehen, in Teil-
bereichen fiir Gewerbe, Dienstleistungen, Sondernutzungen sowie flir die Fachhochschule
Potsdam. Das Bornstedter Feld soll zu einem neuen Stadtteil Potsdams mit ca. 14.500
Bewohnern und ca. 5.000 Arbeitsplatzen, den erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen
sowie einem zentralen Park entwickelt werden. Der Volkspark auf dem Bornstedter Feld
ist bereits zur Bundesgartenschau 2001 hergestellt worden.

Die Stadt Potsdam hat 1993 angesichts der Aufgabe, die Pflege und Wiederherstellung
des historischen Stadtbildes mit den neuen Anforderungen an die Stadt zu verbinden,
Grundsatze zur Stadtentwicklung formuliert. Diese sind als Leitbilder fir sdmtliche Berei-
che der Planung zu betrachten und im Sinne einer Selbstbindung fiir die Potsdamer Stadt-
entwicklungspolitik gltig.

Far die Entwicklung des Bornstedter Feldes ist aus stadtebaulicher Sicht der Grundsatz 2
~Wohnstadt” zu beachten. Zur Verbesserung der Wohnungsversorgung in Potsdam zahlt
die Bereitstellung von Flachen fiir den Wohnungsbau zu einer der wichtigsten Aufgaben
der Stadtentwicklungspolitik. Neben der Verdichtung des Siedlungsbestandes, zum einen
durch die Bebauung z.B. von Bauliicken, zum anderen durch die Nachverdichtung von
Grof3siedlungen der 1960er, 1970er und 1980er Jahre, wird das Bornstedter Feld als
~wichtiger erganzender Entwicklungsschwerpunkt” bezeichnet.

Die Gartenstadt soll fast ausschlieRBlich dem Wohnen dienen und innerhalb des Entwick-
lungsbereiches einen merklichen Anteil an freifinanzierten Eigenheimen schaffen.

Ausgehend von den Planungsliberlegungen der staddtebaulichen Rahmenkonzeption fir
das Bornstedter Feld von 1993 (,BDA-Konzept”) basieren die stadtebaulichen Grundziige
des Bebauungsplanes Nr. 66 A auf der Rahmenplanung Gartenstadt 1995.

2. Intention des Bebauungsplanes (generelle Zielvorstellungen)

Die Entwicklung der Gartenstadt mit Gberwiegend freifinanzierten Eigenheimen folgt der
Intention, bei héherer Dichte, in Kombination mit baustruktureller Vielfalt, auf einem orien-
tierungsfahigen Stadtgrundriss ein héheres Mald an Stadtqualitdt zu erreichen. Hinsichtlich
der Dichte soll sich der Bereich von herkémmlichen Einfamilienhausgebieten abheben.

Die Gartenstadt soll ein konsistentes Grundgeflige hinsichtlich des Stadtgrundrisses und
der Gestaltung des o6ffentlichen Raumes aufweisen, fiir die Bebauung selbst jedoch im
Rahmen einfacher Regeln zum Mal3 der Nutzung eine qualitatvolle Vielfalt und Varianz er-
maoglichen. Die angestrebte kleinteilige Vielfalt soll dem Gebiet eine der strukturellen Ab-
sicht entsprechende Identitdt verleihen. Die Anteile der Nutzer von eigenem Wohnraum
und eigenen Grundstlicken sollen hier Uberwiegen. Gleichwohl ermdglicht die grofRere
Vielfalt auch die Einstreuung von Mietwohnungsbau und kann damit einer sozialen Segre-
gation entgegenwirken.
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Das Konzept fir die Gartenstadt ist auf eine unkomplizierte Parzellierbarkeit ausgerichtet,
die die Verteilung der Baulose auf unterschiedliche Investoren, von Wohnungsbaugesell-
schaften bis hin zur kleinen Bauherrengemeinschaften, erméglicht.

Im Zusammenhang mit der Gesamtkonzeption fiir das Bornstedter Feld sollen zwischen
dem Volkspark auf dem Bornstedter Feld und der Lennéschen Feldflur Querungsmaglich-
keiten durch die Gartenstadt und das Bestandsgebiet Kirschallee gesichert und als Grin-
verbindungen ausgestaltet werden. Darlber hinaus sind Standorte fiir die soziale Infra-
struktur und fir wohnungsnahe Freiflachen nachzuweisen.

3. Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Wesentlicher Planinhalt

Stadtebauliche Struktur / Merkmale des Stadtgrundrisses

Der Stadtgrundriss der Gartenstadt soll aufnahmefahig sein fir vielféltige Strukturen,
Dichten und Bebauungsformen. Die Berlcksichtigung der fortgeschrittenen Planung fir
das Quartier Kirschallee fiihrte in Modifizierung des BDA-Konzeptes und zur Erméglichung
eines kompakten, zentralen Parks, zu der Entwicklung einer direkt an den Volkspark an-
schlieBenden Randstral3e als dstliche Begrenzung der Gartenstadt.

Im Westen grenzt die Gartenstadt direkt an das Bestandsgebiet Kirschallee; die Kirschallee
stellt eine malRgebliche Bezugslinie fir die Gartenstadt dar. Die orthogonal daran ausge-
richtete Parzellenstruktur des bestehenden Siedlungsbereiches wird als stadtebauliches
Grundprinzip aufgenommen und die vorhandenen StralRen- und Wegeverbindungen durch
den Bestand als Ost-West-ErschlieBRung durch die Gartenstadt bis an die Parkkante wei-
tergefihrt. Mit einer Ausrichtung parallel zur Kirschallee, die bis zur Erich-Mendelsohn-
Allee fortgefihrt wird, schmiegt sich die Gartenstadt an den Bestand an. Zur Hierarchisie-
rung des parallelen StralRensystems und zur Herausbildung eines zentralen Bereiches ist
die Fihrung einer axialen, grinbetonten Promenade durch die Mitte des Gebietes vorge-
sehen. Diese ist als stddtebauliches ,Rickgrat” der Gartenstadt hinsichtlich Bebauung,
ErschlieBungsfunktion und der Abfolge von Grinflachen und Infrastruktureinrichtungen
ausformuliert.

Neben der Kirschallee bildet die Pappelallee eine weitere Bezugslinie fiir das Bornstedter
Feld. Die sidliche Begrenzung der Gartenstadt ist daher bereits in der Gesamtkonzeption
far das Bornstedter Feld als Parallele zur Pappelallee entwickelt worden. Mit der Aufnah-
me dieser Bezugslinie entsteht ein zwar orthogonales, gleichwohl aber diagonal durchbro-
chenes Raumnetz.

Der Stadtgrundriss gewahrleistet parzellierungsfreundliche Baufeldbreiten flir umseitige,
stral3enseitige Bebauungen. Die Anzahl der parallel zur Kirschallee verlaufenden Erschliel3-
ungsstralBen wird durch die praktikablen Breiten der Baufelder bestimmt. Durch die Fih-
rung der Hermann-Mattern-Promenade als HaupterschlieBung und pragendes Element der
Gartenstadt entwickelt sich in der Regel eine Abfolge von vier Baufeldern, die in der Regel
zwischen 58 und 66 m breit sind. Diese Baufeldbreiten gewahrleisten eine stral3enseitig
ausgerichtete, vielfaltige Bebauungsstruktur bei einer durchschnittlichen GFZ von 0,7.
Darliber hinaus sind tiefere Baufelder vorgesehen, die die Anlage von innenliegenden
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Doppel- und Mehrfamilienhauser erméglichen.

Griin- und Freiraumstruktur

Far die Freiraum- und Landschaftsplanung stellen die natur- und landschaftsraumlichen
Gegebenheiten der angrenzenden Freirdume wesentliche Ansatzpunkte dar, um das kinf-
tige Freiraumgeriist zu definieren.

Die Planungen fiir den Volkspark auf dem Bornstedter Feld sehen rdumliche Beziehungen
zu den umgebenden, landschaftspragenden Freiraumstrukturen Ruinenberg, Pfingstberg/
Am Schragen, Nedlitzer Holz/Viereckremise und Feldflur/Reiherstand vor.

Der Raumbezug aus dem Volkspark in die offene Feldflur wird in Form von Griinverbin-
dungen hergestellt, die die Gartenstadt in Ost-West-Richtung durchqueren und direkte
Wegebeziehungen zwischen dem Volkspark und der sich westlich anschlieBenden Lenné-
schen Feldflur ermdglichen.

Innerhalb des Geltungsbereiches, im Ubergangsbereich zum Quartier Kaserne Kirschallee
liegt eine Grinverbindung, der so genannte ,Parkfinger”. Diese stellt eine Wegeverbin-
dung zwischen dem Volkspark und den Sportanlagen an der Kirschallee her. Noérdlich
grenzt die so genannte ,Visur” an den Geltungsbereich an, die die Verbindung zwischen
den zentralen Wallanlagen im Volkspark und der Lennéschen Feldflur herstellt. Die pla-
nungsrechtliche Sicherung dieser Grinverbindung erfolgt im Bebauungsplan Nr. 66 B
»Nordliche Gartenstadt”.

Den Mittelpunkt der sidlichen Gartenstadt bildet eine 6ffentliche Griinflache stdlich der
Walter-Funcke-Stralde mit einem integrierten Spielplatz, an die noérdlich die Kindertages-
statte angrenzt.

Die 6ffentlichen Griinflachen stehen zudem mit einem Flachenanteil von 30 % als zentrale
Mulde fir die Versickerung von Niederschlagswasser, anfallend auf dem &6ffentlichen
StraRenland, zur Verfligung.

Die Grinflachen und die Kindertagesstatte wurden im Jahr 2001 fertig gestellt.

Wohnungsbau / Bebauungsstruktur

Die in der Gartenstadtkonzeption vorgesehene Gliederung parzellierungsfreundlicher Bau-
felder mit direkten Straf3en- und WegeerschlieBungen ermdoglicht eine Uberwiegend stra-
Renseitige Orientierung der Bebauung. Bereiche unterschiedlicher Dichte und Geschossig-
keit werden durch die Lage im Raum bzw. im ErschlieBRungssystem bestimmt. Die Bebau-
ungsstruktur soll in der Regel durch eine offene Bauweise gekennzeichnet sein; in einigen
Bereichen sind jedoch auch geschlossene Gebdudeensembles mdglich. Dies gilt insbeson-
dere fir die Baufeldreihe im Anschluss an das Quartier Kirschallee. Durch die Flihrung der
StralRenbahn durch den Volkspark zum Stadtplatz im Quartier Kirschallee und die damit
verbundene Einmiindung der Trasse sidlich der Gartenstadt in die Erich-Mendelsohn-Allee
bekommt dieser Bereich eine grofRere Zentralitdt. In diesem Bereich wird stadtraumlich
Geschosswohnungsbau in Form von Stadthdusern mit einer hoheren Dichte erméglicht.

Die Bebauung sollte Gberwiegend zwei- und dreigeschossig, im Stiden des Gebietes auch
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mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss erfolgen und auf die Gliederung des Gesamtgefi-
ges, die Lagebeziehung der Grundstiicke und auf die Charakteristik der jeweiligen 6ffentli-
chen Raume abgestimmt sein. Mit dieser Geschossigkeit werden die Sichtbeziehungen im
Potsdamer Norden, insbesondere die Sichtbeziehung vom Ruinenberg zum Fahrlander
Kirchberg, nicht beeintrachtigt.

Die Zulassigkeit von Bebauungsdichten wie im FNP ausgewiesen, entspricht dem im stad-
tebaulichen Konzept zugrunde gelegten Ziel einer flachensparenden Bauweise. Die vorge-
sehenen Dichten sollen sich nicht primér in hoherer Bebauung auswirken, sondern eher in
effizienterer Grundstiicksnutzung im Rahmen 6kologischer Tragfahigkeit, unter Beachtung
der hohen Qualitat privater Rickzugsmoglichkeiten im wohnungsbezogenen Freiraum.
Dies wird u.a. durch die Unterbringung eines Grof3teils der privaten Stellplatze im 6ffentli-
chen StraRenland ermdéglicht. Die héheren Dichten sollen jedoch vor allem durch einen
gleichermalRen héheren Anspruch an die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentli-
chen Raumes kompensiert werden.

Durch die vorgesehene bauliche Vielfalt kann ein breites Angebot an Wohnungsgréfien
und -zuschnitten geschaffen werden. Anzustreben ist die Schaffung eines groRtmaoglichen
Anteils gartenverbundener Wohnungen, Uberwiegend auf Einzelgrundstiicken, aber auch
mit Gemeinschaftsgrundstiicken (WEG-Formen), die Ermdglichung eines kleinrdaumigen
Ineinandergreifens verschiedener Bauformen des Eigenheimbaus und Geschosswohnungs-
baus sowie eines individualisierten, abwechslungsreichen Wohnungsbaus mit erkennba-
rem Parzellenbezug.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und dem ausgewiesenen Mald der Nutzung
ist in der sldlichen Gartenstadt eine Neubebauung von ca. 650 Wohneinheiten mdglich.
Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Einwohnern pro Wohneinheit
entspricht dies einem Zuwachs von ca. 1.365 Einwohnern.

Gewerbeentwicklung

Analog der Zielsetzung fiir das Bornstedter Feld, gewerbliche Nutzungen an zentralen
Standorten zu konzentrieren, erhélt die slUdliche Gartenstadt den Charakter eines allge-
meinen Wohngebietes gemal3 8 4 Baunutzungsverordnung. Der fir den Westen des
Bornstedter Feldes vorgesehene Versorgungsschwerpunkt befindet sich stdlich der Gar-
tenstadt am Stadtplatz im Quartier Kirschallee. Ansiedlungen von Einzelhandels- oder
Dienstleistungsbetrieben sind im Rahmen der Zulassigkeit eines allgemeinen Wohngebie-
tes in der Gartenstadt mdoglich.

Soziale Infrastruktur

Die Berechnung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur erfolgt nach den stadtebaulichen
Kennwerten anhand der zu erwartenden Einwohnerzahlen. In der Gartenstadt werden da-
bei lediglich Standorte fiir Kindertagesstatten und Spielplatze ausgewiesen, da die Versor-
gung mit Schulen, Freizeiteinrichtungen fir Jugendliche und Senioren und weiteren Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur durch Standorte in den benachbarten Siedlungsberei-
chen Kirschallee, Pappelallee und Rote Kaserne West gewahrleistet werden soll.

Ein Teil des Spielplatzbedarfes des Quartiers Kirschallee sowie des sich aus der Verdich-
tung des Bestandsgebietes Kirschallee ergebenen Bedarfes an Spielplatzflachen wird eben-
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falls in der Gartenstadt nachgewiesen.

Dahingegen wird ein Anteil des Bedarfs an Kindertagesstattenplatzen aus der sidlichen
Gartenstadt innerhalb des Quartiers Kirschallee nachgewiesen.

Verkehr und ErschlielBung

Die HaupterschlieBung der sldlichen Gartenstadt erfolgt Gber die Erich-Mendelsohn-Allee
am 0Ostlichen Rand des Gebietes, die in ihrer Verlangerung Uber den Stadtplatz im Quartier
Kirschallee bis zur Pappelallee fiihrt. Die weitere ErschlieBung von aul3en Gilbernehmen die
Erwin-Barth- und die Hermann-Machtig-Stral3e, die als Ost-West-Querungen entlang der
Grianztge ,Parkfinger” und ,Visur” bis zur Erich-Mendelsohn-Allee fiihren. Sie sind An-
fangs- und Endpunkt sowohl der griinen Hermann-Mattern-Promenade, als auch der ande-
ren, in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Wohnanliegerstral3en. Die Orville-Wright-Stral3e
am westlichen Rand des Entwicklungsbereiches Gibernimmt zudem ErschlieRungsfunktio-
nen fir die riGckwartigen Grundstiicksteile des Bestandsgebietes Kirschallee. Dariber hin-
aus sind WohnstraRen als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung: ,Verkehrsberuhig-
ter Bereich” vorgesehen, die die weitere Feinverteilung des Verkehrs im Plangebiet Gber-
nehmen.

Das ErschlieBungssystem fir den o6ffentlichen und privaten Kfz-Verkehr sowie fir Ful3-
ganger und Radfahrer bildet entsprechend der Leitidee der Rahmenplanung Gartenstadt
1995 den 6ffentlichen Raum als charakteristisches Element der Gartenstadt aus. Durch
die Herstellung einer variantenreichen, aber klaren Abfolge von Strafden und Griinflachen
und durch deren Dimensionierung und Gestaltung wird die Orientierung optimiert. Die
StralRen und Grinflachen zeichnen sich durch Merkmale wie GroRzligigkeit, Orientierungs-
und Aneignungsfahigkeit aus. Das StralRennetz ist feingliedrig und offen, d.h. ohne Sack-
gassen und EinbahnstralRen. Mit Vorgarten zwischen Strafe und Bebauung werden die
Hauser Uberwiegend direkt von den StraRen aus und nicht Uber straRenunabhéngige
Wohnwege erschlossen.

Beziglich des Nachweises von Stellplatzflachen sind die 6ffentlichen StraRenrdume so
bemessen, dass sie einen grofRen Teil der erforderlichen Stellplatze des Gebietes aufneh-
men kénnen und so der Umfang der auf den einzelnen Privatgrundstiicken unterzubrin-
genden Stellplatze deutlich reduziert werden kann. Die Stral3enquerschnitte sehen, abhan-
gig von der Art und Dichte der Bebauung, entweder ein- bzw. beidseitig der Fahrbahn
Langsparkstreifen oder eine Kombination von Langs- und Querparken vor.

In der Regel sollen Stellplatze innerhalb der riickwértigen Gartenbereiche und der Vorgéar-
ten ausgeschlossen sein. Zulassig sind private Stellplatze als Tiefgaragen sowie ebenerdig
in kleinteiliger Form zwischen der Bebauung innerhalb der vorderen und rickwartigen
Baugrenzen.

Eingriff-Ausgleich

Zielsetzung ist, im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung Beeintrachtigungen von Na-
tur und Umwelt im Geltungsbereich soweit wie mdglich zu vermeiden. GemaR 8§ 1a
BauGB ist Uber die Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Bebauungsplanes zu
entscheiden. Prioritdt haben dabei MalBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minderung
auf den Baugrundstiicken selbst.




Stadt Potsdam Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 A

Die Erheblichkeit und der Umfang des Eingriffs in den Naturhaushalt werden im Wesentli-
chen durch die Zunahme der Versiegelung verursacht.

Trotz vielfaltiger MalBnahmen zur Eingriffsvermeidung, -minderung und -kompensation wie
Versickerung des Niederschlagswassers Uiber Mulden-Rigolen, die Anlage von Stellplatzen,
Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau, die Anlage von ca. 1,6
ha offentlicher Griinfliche und den Pflanzbindungen fiir 6ffentliche und private Flachen
verbleibt ein Eingriff, der bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes nur aulierhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensierbar ist.

Angesichts der Bedeutung der MaRnahme wird der Eingriff insgesamt fiir vertretbar erach-
tet, sofern die im Grinordnungsplan dargelegten MalBnahmen zur Eingriffsvermeidung und
zum Eingriffsausgleich innerhalb des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Darlber hinaus
muss zum Ausgleich des verbleibenden Eingriffs die Sammelausgleichsmalinahme der
EntwicklungsmalRnahme Bornstedter Feld, der Volkspark, herangezogen werden (vgl. Ein-
griffs-Ausgleichs-Konzeption Bornstedter Feld, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 81 ,Park im Bornstedter Feld”).

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

Art der Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung, die Gartenstadt zu einem Wohnungs-
baustandort zu entwickeln, ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A all-
gemeines Wohngebiet gemal 8 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A sind Tankstellen aufgrund ihrer man-
gelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit, ihrer verkehrserzeugenden Funktion, ihres
hohen Versiegelungsgrades, ihrer Umweltproblematik und ihres nachbarschaftlichen St6-
rungspotentials unzulassig.

Durch den Ausschluss von Tankstellen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete werden
Belastungen durch die Anlage und den Betrieb, die bei Wohnnutzungen nicht auftreten,
(erhéhtes Verkehrsaufkommen, Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwasser-
gefahrdung) vermieden. Damit ist eine erhdéhte Beeintrdchtigung von Natur und Land-
schaft ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A unzulassig, da
sie aufgrund ihrer meist flachenextensiven Nutzung nicht in das stadtebauliche Konzept
eingebunden werden kénnen und der Zielsetzung des flachensparenden Bauens wider-
sprechen.
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Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben (Nr. 1)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sind Tankstellen und Gartenbaube-
triebe unzuléssig.

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

Mafd der Nutzung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam weist fir die siidliche Gartenstadt stdlich der
Melchior-Bauer-Stral3e allgemeines Wohngebiet mit der Dichtestufe 4 (GFZ von 0,8 bis
1,2) und noérdlich der Melchior-Bauer-StralRe mit der Dichtestufe 3 (GFZ von 0,4 bis 0,9)
aus. Dies entspricht dem Ziel einer flachensparenden Bebauung.

Die unterschiedliche Dichte und Geschossigkeit in den einzelnen Bereichen der Garten-
stadt orientiert sich an den angrenzenden Siedlungsbereichen sowie an der Hierarchie der
StralRen. Die Gartenstadt soll als dichtes, konsistentes aber vielfaltiges Eigenheimgebiet
mit eingegliedertem, nach Siden zunehmendem Geschosswohnungsbau sowie einge-
streuten Mietwohnungsangeboten entwickelt werden.

Das Mal der Nutzung ist in den Baufeldern WA 4, 6, 7, 9/10 und 13/14 durch die zulas-
sige Grundflache und Geschossflache bestimmt. In diesen Bereichen sind die Bebauungs-
konzepte hinreichend abgestimmt, so dass die der kiinftigen Bebauung zugrunde liegen-
den Grundflachen und Geschossflachen in den Bebauungsplan ibernommen wurden. Die
zulassigen Grundflachen entsprechen durchschnittlichen blockbezogenen GRZ-Werten von
0,25 bis 0,4.

In den Baufeldern WA 1, 2, 3, 5, 8, 11, 12 sowie 15 ist das Mal3 der Nutzung durch die
zulassige Grundflache und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die durchschnittlichen
blockbezogenen relativen Dichtewerte entsprechen einer GRZ von 0,3 bis 0,4. Der Grin-
zug sudlich der Erwin-Barth-Straf3e soll stadtebaulich gefasst werden, daher sind fir die
angrenzenden Baufelder WA 1, 2.1 und 3.1 Grundflachen, die einer GRZ von 0,4 ent-
sprechen, ausgewiesen.

In den Baufeldern WA 5.3, 8.2 und 11.2 ist davon auszugehen, dass aufgrund der fest-
gesetzten Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen die Uber-
schreitungsmaoglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht ausreicht. Daher ist bei
der Anrechnung der geplanten Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, und den mit Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsunternehmen belasteten Flachen eine Uber-
schreitung bis zu 65 % zulassig. Da der Uberwiegende Anteil dieser anzurechnenden An-
lagen gemalR textlicher Festsetzung Nr. 16 lediglich in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen ist, wird diese Uberschreitung in ihren Auswirkungen auf die natirli-
chen Funktionen des Bodens als nur gering angesehen.

Im Baufeld WA 7 kann der Nachweis notwendiger Stellplatze gemal? 8 43 BbgBO nicht
vollstandig auf privaten Stellplatzinseln im 6ffentlichen StralRenraum gefiihrt werden; der
Nachweis weiterer notwendiger Stellplatze mit ihren Zufahrten muss daher auf dem jewei-
ligen Grundstick erfolgen. Unter Beriicksichtigung der Zuwegungen zu den Gebauden und
der Miillstandorte wird die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung der GR
anstatt um 50 % um insgesamt 75 % Uberschritten. Wege und Stellplatze mit ihren Zu-
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fahrten sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 16 in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau herzustellen, Garagen und Carports sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 20 zu be-
griinen. So kénnen die Eingriffe durch diese Uberschreitung in die natirlichen Funktionen
des Bodens gemindert werden.

Zuldssigkeit der Uberschreitung der Grundfliche (Nr. 2)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3, WA 8.2 und WA 11.2 darf die zulissige
Grundfldche durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten bauli-
chen Anlagen bis zu 65 %, im allgemeinen Wohngebiet WA 7 bis zu 75 % iiberschritten
werden.

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen einen groRen Anteil an Reihenhausern zu.
Diese ermdglichen aufgrund ihrer effizienten Grundstiicksausnutzung Angebote fiir den
Eigenheimbau mit wohnungsbezogenem Freiraum. Entlang der Erich-Mendelsohn-Allee
und der grinbetonten Hermann-Mattern-Promenade als innere HaupterschlieRung des Ge-
bietes sowie im Bereich der Griinflache wird zur Bildung klarer stadtebaulicher Konturen
eine kompaktere Bebauung in Form von Mehrfamilien- und Stadthdusern sowie zweige-
schossigen Reihenhdusern mit zusatzlichem Staffelgeschoss ermdglicht. Entsprechend
sind in den betreffenden allgemeinen Wohngebieten drei zulassige Vollgeschosse festge-
setzt. Eine viergeschossige Bebauung ist an der Erwin-Barth-Stral3e vorstellbar. Der stdli-
che Abschluss der Gartenstadt gewinnt durch die Fiihrung der StraRenbahn im benach-
barten Quartier Kirschallee eine zusatzliche Zentralitat, die hier Geschosswohnungsbau
mit einer héheren Dichte rechtfertigt.

An der Erich-Mendelsohn-Allee, an der Erwin-Barth-Strafl3e sowie an den Blockképfen und
gegenlUber den Grinflachen mit Spielplatz soll im Reihenhausbau ein breites Angebot an
unterschiedlichen Wohnungstypen bei gleichzeitiger architektonischer Gestaltungsvielfalt
ermoglicht werden. Damit bei den hier vorgesehenen drei bis vier Vollgeschossen die Ge-
schossflache und Kubatur der Baukorper eine dem stadtebaulichen Ansatz entsprechende
Ausformung erhélt, ist fir die Baufelder WA 2.1, 3.1, 5.2, 5.4, 8.3, 8.4, 11.3, 11.5,
12.1 und 12.3 die zuldssige Geschossflache des dritten bzw. vierten Vollgeschosses auf
zwei Drittel der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses begrenzt, so dass die-
se Geschosse nur als Staffelgeschosse ausgefiihrt werden kénnen. Die Hohe baulicher
Anlagen ist auf 15 m begrenzt.

Beschrédnkung der Geschossfldache (Nr. 3)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, WA 3.1, WA 5.2, WA 5.4, WA 8.3, WA 8.4,
WA 711.3, WA 11.5, WA 12.71 und WA 12.3 darf die Geschossfliche des lll. und IV.
Vollgeschosses nicht mehr als zwei Drittel der Geschossflache des darunter liegenden Ge-
schosses betragen.

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

Bauhohenbeschrénkung (Nr. 4)

Bauliche Anlagen mit IV zuldassigen Vollgeschossen diirfen eine Firsthéhe von 15 m iiber
Gehweg nicht tiberschreiten; bauliche Anlagen mit Il und Illl zuldssigen Vollgeschossen
diirfen eine Firsthéhe von 11 m iiber Gehweg nicht i(iberschreiten.

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

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der sidlichen Gartenstadt
wurden architektonische Gestaltanforderungen formuliert, um ein gestalterisch aufeinan-
der abgestimmtes Geflige der Neubebauung mit den angrenzenden Bestandsgebiet an der
Kirschallee zu erreichen und ebenso zur Ausbildung einer stadtebaulichen Kante am Park.
Die Gestaltanforderungen beziehen sich im Wesentlichen auf die H6henentwicklung und
die Dachgestaltung gemafl3 8 9 Abs. 4 BauGB und 8 81 Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO und
sind als Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Gartenstadt setzt sich in der Hohenentwicklung von den Bestandskasernen ab und
bildet einen gestaffelten Ubergang zur Eigenheimsiedlung an der Kirschallee. Hinsichtlich
einer gestaffelten Hohenentwicklung darf bei einer drei- oder viergeschossigen Bebauung,
— alternativ zu der Regelung nach der textlichen Festsetzung Nr. 3 — das oberste Voll-
geschoss auch als Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen bis max. einem Neigungs-
winkel von 45° ausgebildet werden.

Bauweise / Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die Neubebauung der Gartenstadt erfolgt mit der Zielsetzung, vielfaltige Baustrukturen
wie Doppelhduser, Reihen- bzw. Kettenhauser, Stadthaduser und Geschosswohnungsbau
in Gberwiegend offener Bauweise zuzulassen. Die Ausweisung straldenseitig ausgerichte-
ter Baufelder ermdéglicht eine vollstandige Ausnutzung des zuldssigen Mal3es der Nutzung
und gewahrleistet darliber hinaus zusammenhangende Freiflachen in den Blockinnenberei-
chen. Die vorderen und rickwartigen Baugrenzen sichern in ausreichender Weise die an-
gestrebte stadtebauliche Gliederung.

Die fur Doppel-, Reihen- und Kettenhduser ausgewiesenen Tiefen der Uberbaubaren
Grundstilcksflachen von 14 - 16 m erlauben ein Vor- und Rlckspringen einzelner Haus-
einheiten und damit individuell geschiitzte Raume im Terrassen- und Vorgartenbereich.
Die groReren Baufenster in den Baufeldern WA 2, 4, 9/10, 13/14 und 15 umfassen die
fir den Bau von hintereinander liegenden Doppelhdusern vorgesehenen Flachen.

Einen Sonderfall stellt das Baufeld WA 7 dar. Aufgrund der Festsetzung einer (Biotopent-
wicklungs-)Flache fir MalRBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft sind die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen in Abhangigkeit zu den topographi-
schen und naturrdumlichen Gegebenheiten ausgewiesen. Unter Beibehaltung einer 3 m
tiefen Vorgartenzone sind Uberbaubare Grundstlicksflachen mit einer Tiefe zwischen 20 m
an der Hermann-Mattern-Promenade und der Erich-Mendelsohn-Allee sowie 35 m an der
Hermann-Goritz-Stralle ausgewiesen. Der Abstand zwischen Biotopentwicklungsflache
und Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mit 2 m festgesetzt. Im Gegensatz zu fritheren
Entwdirfen ist nunmehr auch an der Walter-Funcke-StraRe eine Bebauung zuldssig. So
kénnen hier Grundstiicke mit attraktiven Siidgarten und Ausrichtung auf die Biotopent-
wicklungsflache geschaffen werden.

In der stdlichen Gartenstadt ist iberwiegend eine offene Bauweise gemal3 § 22 BauNVO
festgesetzt, um so eine verdichtete, aber aufgelockerte Bebauung in Form von Doppel-

und Reihenh&ausern sowie von Stadthdusern und Geschosswohnungsbau zuzulassen.

Fir einen Teil der Baufelder, insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus und
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z.T. an der ,Visur” (Bebauungsplan Nr. 66 B), ist keine Bauweise festgesetzt. Der geplan-
te Geschosswohnungsbau in den Baufeldern WA 1, 2.1, 3.1 und 4.1 soll zur Bildung kla-
rer Raumkanten, insbesondere in den Kreuzungsbereichen, beitragen. Um gleichzeitig Bau-
koérperlangen von Uber 50 m und eine durchbrochene Bebauungsstruktur zu erméglichen,
wird auf die Festsetzung einer Bauweise in diesem Bereich verzichtet. Dies gilt ebenfalls
fur die Baufelder WA 7 sowie WA 11.5 und 12.1 an der Hermann-Machtig-Stral3e.

Die Tiefe der Vorgartenzonen, d.h. das Mal3 von der StralRenbegrenzungslinie zur vorderen
Baugrenze, richtet sich nach der Lage des Baufeldes im ErschlieRungssystem. Die StralRen
mit starkerem 6ffentlichen Charakter und zumeist héherer baulicher Dichte lassen in den
Vorgarten nur bedingt eine private Nutzung zu, wahrend sich in den privateren Wohnan-
liegerstralRen auch Vorgarten als private Aufenthaltsflaichen eignen. Die Tiefen variieren
zwischen 2 und 5 m.

Die sidliche Gartenstadt zeichnet sich durch attraktive 6ffentliche StralRenrdume aus. Die
Vorgartenzone, auch mit besonderer Bedeutung fir das Baufeld WA 7, zwischen dem 6f-
fentlichen StralBenraum und den privaten Freirdumen mit der Bebauung. Nebenanlagen
gemal 8 14 BauNVO sind aufgrund ihrer stérenden Wirkung daher in den Baufeldern WA
2, 3,7,9/10, 13/14 und 15 im Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze unzulassig. Mit dieser Festsetzung ist auch die Schaffung attraktiver Eingangs-
bereiche mit zusammenhéangenden Griinstrukturen maoglich.

Ausschluss von Nebenanlagen (Nr. 5)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 7, WA 9/710, WA 13/14 und WA 15
sind Nebenanlagen gemédf8 8 14 BaulNVO zwischen StraBenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Aus stadtebaulichen Griinden ist angestrebt, die Vorgartenzonen und die Blockinnenberei-
che vom ruhenden Verkehr freizuhalten. Um dazu ein ausreichendes Angebot an Grund-
stlcksflachen bereitstellen zu kdénnen, sind Tiefgaragen auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen ab einer Tiefe von 2 m, gemessen ab der StraRenbegrenzungslinie,
zuldssig. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 19 sind die nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen auch im Falle von darunter liegenden Tiefgaragen zu begriinen.

Zuldssigkeit von Tiefgaragen aulSerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Nr. 6)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sind Tiefgaragen abweichend von der
Festsetzung der iliberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen auf dem gesamten
Baugrundstiick ab einer Tiefe von 3 m, gemessen ab der StraBenbegrenzungslinie, in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.7 und WA 3.1, jeweils an der Erwin-Barth-
StraBe, sowie WA 4.1 an der Erwin-Barth-StraBe und Erich-Mendelsohn-Allee ab einer
Tiefe von 2 m, gemessen ab der StraBenbegrenzungslinie, zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 1, 4 und 8 16 Abs. 5 BauNVO)

3.2.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die durch die Entwicklung der Gartenstadt im Bornstedter Feld als Wohngebiet erforderli-
che Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen wird im Bereich Kindertagesstatten und
Spielplatze im Plangebiet gedeckt. Die Versorgung mit Schulen, Freizeiteinrichtungen fir
Jugendliche und Senioren soll durch Standorte in den benachbarten Quartieren Kirschal-
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lee, Pappelallee und Rote Kaserne West gewahrleistet werden. Im Quartier Kirschallee be-
finden sich eine vierzligige Grundschule in der zwei Grundschulziige fir den Entwick-
lungsbereich beschult werden und im rdumlichen Zusammenhang mit der Schule ein Hort
mit 180 Platzen. Die Inbetriebnahme der Einrichtungen erfolgte im Jahr 1999. Darlber
hinaus soll aufgrund der engen rdumlichen Verflechtungen der in der Gartenstadt entste-
hende Bedarf an Kindertagesstattenplatzen teilweise auch im Quartier Kirschallee nach-
gewiesen werden.

Der Berechnung des Bedarfs an Kindertagesstattenplatzen liegt der derzeit vom Bereich
Jugend verwendete Versorgungsschliissel zugrunde. Bei einer Jahrgangsstarke von 1 %
ergibt sich fir die stdliche Gartenstadt bei ca. 1.365 Einwohnern ein Bedarf von 103
Platzen. Bei einem Grundstiicksflachenbedarf von 20 m? je Platz, der sich zu gleichen Tei-
len aus Hauptnutzflache (zweigeschossig) und Freiflache zusammensetzt, ergibt sich fir
die Versorgung mit Kindertagesstattenplatzen ein Gesamtflachenbedarf von ca. 2.060 m2.

Eine Kindertagesstatte mit 90 Platzen und einer Grée von ca. 2.000 m? wurde in der
sldlichen Gartenstadt im Dezember 2001 fertig gestellt. Der damit verbleibende Anteil
von 13 Platzen wird im Quartier Kirschallee nachgewiesen.

3.2.3 Verkehr und ErschlieBung

Ein wesentliches Merkmal der ErschlieBung der Gartenstadt ist die Hierarchie der Rdume,
die die Dimensionierung und Gestaltung der verschiedenen StralRen bestimmt. Die Haupt-
erschlieBung von auRen erfolgt Gber die aus dem Quartier Kirschallee kommende Erich-
Mendelsohn-Allee. Das StraRenprofil von insgesamt 15,0 m weist einseitig geflhrte
Gehwege, durch Baume gegliederte Querparkstédnde, eine Fahrbahnbreite von 6,0 m so-
wie einen parkseitig gelegenen, 2,15 m breiten Griinstreifen als Versickerungsmulde auf.

Die innere HaupterschlieBung Gbernimmt die 23,6 m breite Hermann-Mattern-Promenade,
die sich durch ihre Gestaltung mit einem 6,0 m breiten begriinten Mittelstreifen sowie
Richtungsfahrbahnen als pragendes Element der Gartenstadt darstellt. Die 3,5 m breiten
Fahrbahnen werden jeweils durch Gehwege, Baumunterstreifen und Léangsparken erganzt.

Die am sildlichen Griinzug gefihrte und den stidlichen Abschluss der Gartenstadt markie-
rende Erwin-Barth-StraRe verbindet den Ausgangspunkt der Hermann-Mattern-Promenade
mit der Kirschallee und der Erich-Mendelsohn-Allee. Die Erwin-Barth-StraRe ibernimmt nur
einseitige ErschlieBungsfunktion fir die angrenzenden Wohnbaugrundstiicke. Entspre-
chend werden der Gehweg sowie das durch Baumscheiben gegliederte Querparken nur
einseitig gefihrt. Die StralBenraumbreite von 14,0 m enthélt zudem einen Fahrbahnquer-
schnitt von 5,5 m und eine Entwéasserungsmulde von 1,65 m und entspricht damit der
Verbindungsfunktion dieser StralRe.

Das stadtebauliche Konzept fir die noérdliche Gartenstadt wurde aufgrund der Ergebnisse
eines Gutachtens zur Wiederherstellung der Lennéschen Feldflur und der Planungen fir
den Volkspark und das Quartier Rote Kaserne West Uberarbeitet. Die Hermann-Méachtig-
StraRe ist daher, abweichend vom Vorentwurf, nunmehr fir den Beidrichtungsverkehr
ausgelegt und Ubernimmt neben der Erwin-Barth-StraRe ErschlieBungsfunktion von der
Kirschallee aus und miindet in die Erich-Mendelsohn-Allee. Der Querschnitt weist bei einer
Breite von 10,5 m eine Fahrbahnbreite von 5,5 m, einseitig gefiihrte Gehwege, Baumun-

15



Stadt Potsdam Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 A

terstreifen und Langsparksténde auf.

Die Querschnitte der Anliegerstral3en orientieren sich an der Lage im ErschlieBungssys-
tem, der Art der angrenzenden Bebauung sowie den erforderlichen Stellplatzflachen. Die
Melchior-Bauer-, die Paul-Engelhard- im stdlichen Abschnitt und die Karl-Krieger-Stral3e
weisen aufgrund des im sidlichen Bereich der Gartenstadt vorgesehenen Wohnungsbaus
mit hoherer Dichte Ladngs- und Querparkstédnde auf, die durch Badume gegliedert werden.
Die Breite dieser Stral3en betragt bei einer Fahrbahnbreite von 5,5 m insgesamt 16,6 m.

Die Herta-Hammerbacher-StraRe weist bei einem Querschnitt von 15,0 m eine Fahrbahn-
breite von 5,5 m sowie zweiseitig gefiihrte Gehwege, Baumunterstreifen und Langspark-
stande auf. Die Orville-Wright- und Paul-Engelhard-Strafl3e haben bei einem Profil von 13,0
m eine ahnliche Gliederung; hier wurden der Langsparkstreifen jedoch einseitig und die
Fahrbahn in einer Breite von 4,75 m angelegt. Die Orville-Wright-StraRe stellt dabei die
Verbindung zwischen der Gartenstadt und dem Bestandsgebiet Kirschallee her und sichert
die ErschlieBung der auf den rickwartigen Grundsticksteilen geplanten Bebauung.

Die Melchior-Bauer- und die Herta-Hammerbacher-Straf3e sind im Bestandsgebiet Kirschal-
lee (Bebauungsplan Nr. 54 A) verkehrsberuhigt und fungieren schwerpunktmaRig nicht als
Zufahrten zur Gartenstadt.

Die fur die Feinverteilung des Verkehrs ausgewiesenen WohnstraRen, Hermann-Goritz-
und Walter-Funcke-StralRe, weisen einen Querschnitt von 8,0 m auf. Die StraRen sind als
Mischverkehrsflachen hergestellt, in denen Langsparkstdnde und Baumscheiben angelegt
sind. Die Mischverkehrsflachen sind als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
.~Verkehrsberuhigter Bereich” ausgewiesen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist so Uiber das vorhandene StraRennetz sichergestellt.

Stellpladtze / Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen

Das stadtebauliche Konzept der Rahmenplanung Gartenstadt 1995 zielt zur Sicherung des
gartenstadtischen Erscheinungsbildes und zur Minderung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft auf eine weitgehende Vermeidung von Stellplatzen und Garagen auf den privaten
Grundstiicken ab und weist einen Grolteil der erforderlichen Stellplatze auf privaten Stell-
platzinseln im 6ffentlichen StraRenraum nach. Insbesondere die Bebauung der zum Volks-
park bzw. zu den Grlinziigen ausgerichteten Baufelder soll nicht durch die Anlage von
Stellpldtzen beeintrachtigt werden. Die privaten Stellplatzinseln sind lagegenau dargestellt
und als Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen,
Zweckbestimmung: ,Stellpldtze” festgesetzt. Damit die Zuganglichkeit der Stellplatzfla-
chen gewabhrleistet ist, sind diese Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungsunternehmen belastet.

In den Baufeldern WA 5, 8, 11 und 12 ist auf den Flachen der Leitungstrassen ein Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen festgesetzt.

Leitungsrecht auf Flachen fiir Stellplédtze (Nr. 13)

Die mit ,,St” gekennzeichneten Fldchen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungsunternehmen zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Darliber hinaus sind verschiedene Varianten der Stellplatzerstellung auf den Grundstiicken
moglich; die Anlage von Stellplatzen im Vorgartenbereich ist jedoch weitgehend ausge-
schlossen und nur im Einzelfall beim Reihenhausbau zuldssig. Im Vordergrund steht die
Sicherung grundstiickslbergreifender, zusammenhangender Garten- und Vorgartenberei-
che, die zur Verbesserung der Wohnqualitat beitragen und Stérungen der Erholungs- und
Gartennutzung durch Stellplatze vermeiden. Die Erstellung von Tiefgaragen wird auf allen
Baufeldern grundséatzlich zugelassen, und zwar ab einer Tiefe von 2 m, gemessen ab der
StralRenbegrenzungslinie, auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (siehe
textliche Festsetzung Nr. 6).

Die Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen wird durch folgende textliche Festsetzun-
gen geregelt:

Zuldssigkeit von Stellplatzen (Nr. 7)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.2, WA 3.2, WA 4.2 an der Melchior-Bauer-
StraBe, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.4, WA 7 an der Hermann-Garitz-StraBe, WA 8.1, WA
8.3, WA 8.4, WA 9/70 mit Ausnahme an der Erich-Mendelsohn-Allee, WA 11.1, WA
11.3, WA 11.4, WA 12.2, WA 12.3, WA 13/74 mit Ausnahme an der Erich-Mendelsohn-
Allee sowie WA 15 sind Garagen und Stellpldatze nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuléssig.

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

Mit dieser Festsetzung werden die Freiflaichen im Blockinnenbereich gesichert und die
Vorgarten von Stellplatzen und Garagen freigehalten, um ein griin gepragtes und ge-
schlossenes Erscheinungsbild der straRenseitigen Grundstlcksflachen zu gewahrleisten.
Durch die Unzulassigkeit von Stellplatzanlagen auf den riickwartigen Grundstiicksteilen
sowie im Vorgartenbereich wird die zusétzlich versiegelte bzw. Uberbaute Flache redu-
ziert. Diese Festsetzung ermdglicht neben an die Gebdude angeschlossenen Garagen die
Anlage von gemeinsamen Stellplatzanlagen zwischen den Baufluchten sowie die Erstel-
lung von Gebauden mit integrierten Garagen.

Zuldssigkeit von Stellplatzen (Nr. 8)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3, WA 8.2 und WA 11.2 sind offene Stellpldtze
nur in einer Tiefe von 3 bis 19 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie, zuldssig.

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

Zuldssigkeit von Stellplatzen (Nr. 9)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4.2 an der Karl-Krieger-StralSe sind offene Stellplatze nur
innerhalb einer Tiefe von 5 bis 21 m, gemessen von der StralBenbegrenzungslinie, zu-
lassig.

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

Zuldssigkeit von Stellplatzen (Nr. 10)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 an der Melchior-Bauer-StralBe und der Hermann-Mat-
tern-Promenade sind Stellpldtze und Garagen nur innerhalb einer Tiefe von 3 bis 23 m, ge-
messen von der StralSenbegrenzungslinie, zuldssig.

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

Diese Festsetzungen verfolgen die gleiche Intention wie die textliche Festsetzung Nr. 7.
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Bei Freihaltung der Vorgartenbereiche und riickwéartigen Grundstiicksteile vom ruhenden
Verkehr kann die Anlage notwendiger Stellplatze im Falle einer aus stadtebaulichen Grin-
den erforderlichen engen Fassung der Baugrenzen nur durch die Festlegung eines von der
StralRenbegrenzungslinie aus definierten MalRes erfolgen. Damit werden die vorderen und
rickwartigen Baugrenzen als maldstabsgebende Begrenzungslinien fir die Anlage von
Stellplatzen beibehalten, wahrend in diesen Fallen die Uberschreitung der seitlichen Bau-
grenzen zulassig ist. Die Beschrankung auf offene Stellplatze entspricht dem Wunsch
nach Reduzierung der versiegelbaren/Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und dem stadte-
baulichen Anspruch, auf diesen Grundstlicken solitdre Gebaude zu errichten.

Zuldssigkeit von Stellplatzen (Nr. 117)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 6 an der Hermann-Géritz-StraBe und WA 7 an der
Walter-Funcke-Stra8e sind Stellpldtze und Garagen innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Offene Stellpldatze sind auch zwischen StralBenbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze zuléassig.

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

Mit dieser Festsetzung sind Stellplatze nicht nur in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zuldssig, sondern darltber hinaus auch in den Vorgartenbereichen. Diese fir den Stell-
platznachweis evtl. erforderliche weitere Moéglichkeit der Unterbringung ist in ihren Aus-
wirkungen auf das gestalterische Erscheinungsbild der Vorgéarten weniger gravierend, da
in diesem Bereich auf Garagen zu verzichten ist und die genannten WA Uber 8,0 m breite,
untergeordnete Mischverkehrsflachen erschlossen werden. Die den genannten Grundsti-
cken zugewandten StraRenseiten sind nicht durch Baume unterbrochen, so dass sich die
Zufahrten zu den Hausern problemlos einfliigen kénnen. Ferner ist die Anlage von Stell-
platzen auf Flachen innerhalb der seitlichen Baugrenzen bzw. deren Verldangerungen be-
schrénkt, um die Freihaltung der seitlichen Grenzabstédnde zu gewahrleisten.

Unzulédssigkeit von Stellpldtzen (Nr. 12)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.7, WA 3.7, WA 4.7, WA 4.2, WA 6, WA
9/70, WA 11.5, WA 12.7 und WA 13/14 jeweils an der Erwin-Barth-StralRe, Erich-
Mendelsohn-Allee und Hermann-Machtig-StralSe, im allgemeinen Wohngebiet WA 7 auch
an der Hermann-Mattern-Promenade, sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in
einer Tiefe bis zu 17 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie, unzuléssig. Dies gilt
nicht fiir Tiefgaragen.

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

Das stadtebauliche Konzept sieht fir die am Volkspark bzw. den Griinziigen befindliche
Bebauung neben erholungsorientierten Gartenflachen qualitatvolle Vorgérten vor, die nicht
durch Stellplatzanlagen und Zufahrten beeintrachtigt werden sollen. Wé&hrend die Anlage
zusatzlicher Stellflaichen auf den Grundstliicken ausgeschlossen ist, ist die Errichtung von
Tiefgaragen zuldssig und insbesondere in einigen Abschnitten des Geschosswohnungs-
baus auch winschenswert. Die Versorgung mit Stellplatzen ist darlQber hinaus grofRten-
teils im 6ffentlichen Straldenraum gesichert.

3.24 Grinflachen

Der Anlage o6ffentlicher Grinflachen innerhalb des Plangebietes kommt hinsichtlich der
Entwicklung einer hochwertigen Freiraumstruktur und damit einer Verbesserung des
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Landschafts- und Ortsbildes sowie der Aufwertung fir die freiraumbezogene Erholung ei-
ne hohe Bedeutung zu. Durch die Ausweisung von 1,6 ha 6ffentlicher Grinflachen ein-
schlieRlich des offentlichen Spielplatzes sind die Freiraumversorgung fir die zuklnftige
Bevolkerung sichergestellt und die Voraussetzungen fir die Umsetzung einer qualifizierten
Freiraumgestaltung geschaffen. Durch die Gestaltung der Flachen wird ein wesentlicher
Beitrag zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht. Die Flachen Uber-
nehmen wesentliche Ausgleichsfunktionen fir die Eingriffe, die durch die Bebauung verur-
sacht werden.

Der sidlich der Erwin-Barth-StralRe in Ost-West-Richtung verlaufende Grinzug ist als 6f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung: ,Parkanlage” ausgewiesen. Er stellt nicht
nur einen wichtigen Grliinbezug aus dem Inneren des Bornstedter Feldes zur Kirschallee
her, sondern schafft auch die Verbindung zum Park auf dem Bornstedter Feld und tragt
als wohnungsnahes Griin zur Erholung der Bewohner der Gartenstadt bei. Die gleiche
Funktion Gbernimmt die zentrale, stdlich der Walter-Funcke-Stral3e ausgewiesene 6ffentli-
che Grinflache, die eine hohe Aufenthaltsqualitdt aufweist und zur Erhéhung des Wohn-
wertes der umliegenden Bebauung beitragt. Der Bedarf an wohnungsnahem Griin von
9.750 m? ist bei einem Ansatz von 6 m?/Einwohner durch die Anlage des stidlichen Griin-
zuges und der zentralen Grinflache im Plangebiet nachgewiesen.

Der Spielplatzbedarf wird mit dem Ansatz von 1 m?2/Einwohner zuzlglich 50 % Umge-
bungsgriin berechnet, so dass eine Grundflache von ca. 2.050 m? fir die sldliche Gar-
tenstadt erforderlich ist. Der im Bebauungsplan Nr. 66 A ausgewiesene Standort befindet
sich in zentraler Lage und rdumlicher Nahe zur Kindertagesstatte und weist eine GrélRe
von ca. 5.400 m? auf. Diese Flache deckt den im Geltungsbereich entstehenden Bedarf.
Darliber hinaus werden innerhalb dieser Flache bis zu 30 % als Versickerungsmulde ge-
nutzt. Unmittelbar 6stlich des Baufeldes WA 9/10 befinden sich im Volkspark mit dem so
genannten ,Wasserspielplatz” weitere attraktive Spielangebote.

3.2.5 Festsetzungen zum Wasserschutz, Naturschutz und zur Landschaftspflege

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine bauliche Nutzung und Verdich-
tung auf den Grundstiicken, die zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades fiihren.
Gleichzeitig kommt dem Schutz der natlirlichen Lebensgrundlagen und der Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes héchste Prioritdt zu. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die zu Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren,
sollen vermieden oder durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen werden.

Um die Belange des Naturschutzes und des -haushaltes mit einer baulichen Entwicklung
vertraglich miteinander zu verbinden, ist die Anlage von Versickerungsflachen fir das an-
fallenden Niederschlagswasser, d.h. sowohl fir die privaten Grundstlicke als auch fir die
offentlichen Flachen, vorzusehen. Diese MalRnahmen sind auch erforderlich, da die vor-
handene Vorflut in der Kirschallee in ihrer Aufnahmekapazitat begrenzt ist und die Anlage
eines Regenriickhaltebeckens stadtebaulich nicht integrierbar ist. Die bauliche Nutzung der
Grundstiicke wird durch die Anlage der Versickerungsflachen nicht beeintréchtigt, da fur
die Mulden lediglich ca. 10 - 15 % der versiegelten Flache bendtigt werden.

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen und um gleichzeitig
eine hohe Versickerungsrate vor Ort zu gewahrleisten, sind Versickerungsflachen zu
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bepflanzen. Belebte, vegetationsbestandene Béden haben eine hohe ékologische Abbau-
fahigkeit an Schadstoffen. Die Mulden ergdnzen mit den wechselnden Feuchtigkeitsbe-
dingungen die Biotopstruktur und leisten einen Beitrag zum Biotop- und Artenschutz.
Zusatzlich wird mit der ortlichen Versickerung das Kleinklima verbessert. Hierzu bedarf
es jedoch keiner gesonderten Festsetzung, da dieses fur die allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 15, den Kindertagesstattenstandort und die 6ffentlichen Verkehrsflachen
durch 8 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz geregelt ist.

Dezentrale Regenentwaéasserung (Nr. 14)

Das anfallende Niederschlagswasser von den offentlichen Verkehrsfldchen ist in den stra-
Benbegleitenden Mulden zur Versickerung zu bringen bzw. diesen zuzufiihren.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Geltungsbereich ist das Niederschlagswasser der Wohnbauflachen auf den privaten
Grundstiicken zu versickern, das der Kindertagesstatte und des Spielplatzes auf den da-
zugehorigen Grundstlicken; das auf 6ffentlichen StralRen anfallende Niederschlagswasser
wird innerhalb straRenbegleitender Mulden versickert oder Uber Flachrinnen 6ffentlichen
Grlananlagen zugeflhrt und dort zur Versickerung gebracht.

Mit dieser MaRnahme wird trotz des hohen Versiegelungsgrades das Niederschlagswasser
wieder dem Wasserhaushalt zugefiihrt. Durch die Mulden und das sukzessive Versickern
wird die Retentionskapazitat innerhalb des Gebietes gewahrleistet. Durch die Passage des
Wassers durch die belebte Bodenschicht erfolgt eine Selbstreinigung, Schadstoffe werden
dezentral im Boden abgebaut. Durch diese MaRBnahme ist die Grundwasseranreicherung
bei gleichzeitig hoher Wasserqualitat gesichert. Der Eingriff in den Wasserhaushalt durch
die Bebauung wird damit weitgehend kompensiert. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Il kommt dieser MaRnahme ein besonderes Gewicht zu. Auf eine Versickerung kann nur
verzichtet werden, soweit die Bodenverhéaltnisse dieser entgegenstehen oder eine fir
das Grundwasser schadlose Versickerung nicht mdglich ist.

Dezentrale Regenentwésserung (Nr. 15)

Innerhalb der éffentlichen Griinflachen ist die Versickerung des Niederschlagswassers von
den offentlichen Verkehrsflachen auf 30 Prozent der Grundflache zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Da das Niederschlagswasser der angrenzenden Stral3en nicht vollstédndig in straRenbeglei-
tenden Mulden versickert werden kann, sind in die 6ffentlichen Grinflachen Versicke-
rungsmulden integriert. Um die Nutzbarkeit der Grinanlagen als Erholungsflache zu ge-
wabhrleisten und die Gestalt nicht durch die Entwasserungsfunktion dominieren zu lassen,
erfolgt die Beschrankung der Versickerungsflache auf 30 % der gesamten Griinflache. Bei
dieser GréRRenordnung ist die gestalterische und funktionale Integrationsfahigkeit der Mul-
den-Rigolen in die Grinflachen gegeben. Die Ableitung des Niederschlagswassers in die
Mulden erfolgt Gber ein Flachnetz; die Versickerungsmulde in der zentralen 6ffentlichen
Grianflachen ist Uber einen Quellschacht an das Mulden-Rigolen-System des 6ffentlichen
Strallenraumes angeschlossen.

Befestigung von Flédchen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (Nr. 16)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sowie auf den Fldchen fiir die soziale
Infrastruktur ist eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit
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wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigung von Fldchen in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau (Nr. 17)

Die Befestigung von Stellpldtzen im o&ffentlichen StraBenraum ist nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege, Zufahrten und Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum und auf den Baufeldern sind
nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen, um die Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie madglich zu halten. Durch diese
MalRnahmen wird der Versiegelungsgrad und damit der Eingriff in den Naturhaushalt redu-
ziert, indem zumindest anteilig die Versickerung moglich ist und Bodenfunktionen zumin-
dest eingeschrankt zum Tragen kommen. Bei Fugen entstehen zusatzlich kleinteilig Vege-
tationsflachen. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sind
Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie Betonun-
terbau, Fugenverguss und Asphaltierungen ausgeschlossen. Damit werden Eingriffe in den
quantitativen und qualitativen Wasserhaushalt vermieden werden. Dabei sind fir die 6f-
fentlich zuganglichen und von der Offentlichkeit genutzten Bereiche die einschlagigen
Vorschriften zum barrierefreien Bauen (§ 45 BbgBO, DIN 18024) zu beachten.

Pflanzbindungen

Die Pflanzbindungen sind zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft so-
wie zur Qualifizierung des Landschaftsbildes erforderlich und sind unmittelbarer Bestand-
teil der stadtebaulich-landschaftsplanerischen Ordnung des Gebietes. Die Anpflanzung
von Laubbdumen mindert den durch die Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und
Landschaft und erhoht darliber hinaus die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat der privaten
Gartenzonen der Blockinnenbereiche. Die Anzahl der Baumpflanzungen, die sich aus den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt, stellt keine unzumutbare Einschrankung
der Nutzbarkeit der Grundstlicke dar.

Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet (Nr. 18)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 ist pro 150 m? nicht iiberbaubarer
Grundstiicksflache mindestens ein Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von
18/20 bzw. 10/12 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen Bdume einzurechnen.

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

Mit dieser MaRnahme wird der Verlust von Vegetationsflichen kompensiert und der fir
das Gebiet beabsichtigte Charakter einer gartengepragten Siedlung langfristig unterstiitzt.
Durch die Mehrschichtigkeit der Vegetationsstrukturen erhéht sich gleichzeitig die Vielfalt
der Biotopstrukturen. Bei Obstbdumen sollen bevorzugt alte Sorten, die fir den Potsdamer
Raum typisch sind, als Hochstamm Verwendung finden. Obstbdume sind mit einem
Stammumfang von 10/12 zu pflanzen, Laubbdume mit einem Stammumfang von 18/20.
Die Potsdamer Baumschutzverordnung wird durch diese Festsetzung nicht aul3er Kraft ge-
setzt.
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Begriinung von Tiefgaragen (Nr. 19)

Uber nicht iiberbauten Tiefgaragen ist eine Uberdeckung mit einer mindestens 0,6 m star-
ken Bodensubstratschicht zu schaffen und gértnerisch anzulegen.

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

Diese Festsetzung unterstlitzt den fir das Wohngebiet angestrebten Charakter einer Gar-
tenstadt und tragt der Erholungsfunktion der privaten Freiflachen Rechnung. Eine zusétzli-
che Versiegelung und weitere Reduzierung des Rickhaltevermdégens und der Versicke-
rungsleistung des Bodens werden vermieden. Dariliber hinaus stehen die nicht Gberbauba-
ren Grundstlicksflachen zur Anlage von Versickerungssystemen (Mulden-Rigolen-
Systemen) zur Verfiigung. Um die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Anlage von
Tiefgaragen zu vermindern, sind diese mit einer mindestens 0,6 m starken Bodensubstrat-
schicht anzulegen. Die Starke von 0,6 m ist ausreichend, um vegetationsfédhige Béden
auch fir Geholze zu entwickeln.

Begriinung von Stellpldtzen und Garagen (Nr. 20)

Bei Sammelstellplatzanlagen ist fiir je vier Stellpldtze ein Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 20/25 zu pflanzen. Die AuBBenwandfldchen von Garagen als selbstédndige Ge-
baude und die vertikalen Bauteile von iiberdachten Stellplatzen sind mit rankenden oder
selbstklimmenden Pflanzen in einem Pflanzabstand von max. 1,5 m zu begriinen. Flach-
décher von Garagen sind zu begriinen.

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

Diese MalRRnahme mindert Eingriffe durch die Anlage von Sammelstellplatzanlagen, Gara-
gen und Carports, indem unabhangig von der Grundflache Vegetationsflachen geschaffen
werden. Neben den dkologischen Wirkungen und der klimatischen Entlastung durch eine
Verminderung der Erwarmung erfolgt durch die Begriinung vor allem eine bessere Integra-
tion in das Landschaftsbild der Gartenstadt. Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume
ist mit 20/25 festgelegt. Flachdacher von Garagen mit einer Neigung bis zu 20° sind zu
begriinen.

Pflanzgebot im 6ffentlichen StralSenraum (Nr. 21)

Innerhalb der offentlichen StraBenverkehrsflachen sind beidseitig in einem regelméRigen
Abstand von maximal 14 m Laubbdume mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen.
In den Mischverkehrsflichen sind einseitig Laubbdume mit einem Stammumfang von
20/25 zu pflanzen. In den Mischverkehrsflichen und im Griinstreifen der Hermann-
Mattern-Promenade sind auch unregelméBige Pflanzabstédnde zulassig.

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

Diese MalRnahme dient der Aufwertung des StralRenraumes und unterstreicht den Charak-
ter eines durchgriinten Wohngebietes. Die StralRen im Geltungsbereich geben dem Gebiet
ein besonderes Image und Wertigkeit als Gartenstadt. Daher ist der StralRencharakter so
entwickelt, dass neben der Verkehrsfunktion die StraRen auch zu Aufenthaltsrdumen mit
hoher Gestaltqualitat werden. Die Strallen verleihen dem Gebiet, das durch eine Vielzahl
unterschiedlicher Architekturen bestimmt wird, einen gestalterischen Zusammenhalt. Da-
her ist die Gestaltung einer StraRe Uber ihre gesamte Ladnge einzuhalten, ein abschnitts-
weiser Wechsel hinsichtlich der Baumarten oder der Pflanzabsténde ist zu vermeiden. Die
Pflanzabstande kénnen in Abhangigkeit zu den Baumarten zwischen 5 und 14 m variieren,
sofern die RegelmaRigkeit der Pflanzung eingehalten wird. 14 m Pflanzabstand sollten nur
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in besonderen Fallen zur Anwendung kommen (z.B. bei Quer- und Langsparken in einem
StraRenabschnitt). In dem UGberwiegenden Teil der StraRen sind ausreichend Flachen fir
Baumpflanzungen in eigenstandigen Baumunterstreifen vorhanden. Damit erhalten diese
StraBen einen besonderen Charakter. In diese Uberwiegend 1,5 m breiten Unterstreifen
sind zudem die Mulden-Rigolen fiir die dezentrale Versickerung integriert.

Der begriinte Mittelstreifen der Hermann-Mattern-Promenade ist als Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt; damit verfligt die
Gartenstadt Uber eine zentrale MittelerschlieBung, die im Plangebiet Orientierung gibt und
dem StralRenraum eine besondere Gestaltqualitdt verleiht. Im Gegensatz zu den Baum-
pflanzungen beidseitig der Fahrbahnen erfolgten die Gehdlzpflanzungen in der Hermann-
Mattern-Promenade unregelmaRig und in Gruppen. Damit wird dieser Ort wiederum be-
sonders betont. Die Anlage von einzelnen Gehwegquerungen innerhalb dieser Flache ist
als vereinbar mit den Zielen dieser Festsetzung angesehen.

Im 6ffentlichen StraRenraum der siidlichen Gartenstadt wurden unter Beachtung der text-
lichen Festsetzung Nr. 21 ca. 600 Baume gepflanzt.

Die beschriebenen MaRnahmen mindern die Eingriffe in Natur und Landschaft und werten
das Landschaftsbild maldgeblich auf.

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

Die Gelandemulde im Baufeld WA 7 sollte urspriinglich in ihrer Grundstruktur und mit ihrer
Topographie und hohen Feuchte als Voraussetzung fiir die Entwicklung wertvoller Biotope
feuchter Standorte gesichert werden. Trotz der umliegenden Siedlungsentwicklung und
den damit verbundenen Stdérungen erschien eine dauerhafte Sicherung dieser Biotopstruk-
turen maoglich.

Jedoch sind im Rahmen einer Schirfbeprobung Altablagerungen festgestellt worden, die
Uberwiegend aus Bauschutt, Mill, Asche und Schlacke bestanden. In Abstimmung mit
den zustandigen Bereichen der Stadt Potsdam wurde im I. Quartal 2001 der Boden sa-
niert, wobei das Biotop nicht erhalten werden konnte. Der planerische Ansatz wird auch
beziglich der 6kologischen Gesamtbilanz weiterverfolgt; dementsprechend ist im Baufeld
WA 7 eine Biotopentwicklungsflache analog in GroRe und Bepflanzungstypologie als Fla-
che fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gemaR &8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit dem Entwicklungsziel: ,Standort fir Rohricht
und Geholze wechselfeuchter Standorte” festgesetzt.

Durch eine entsprechende AufRenraumplanung ist die Nutzungsverteilung innerhalb des
Baufeldes so organisiert, dass eine kiinftige Beeintrachtigung der Biotopflachen weitge-
hend ausgeschlossen und die freiraumbezogene Nutzbarkeit der einzelnen Grundstlicke
nicht eingeschrankt wird. Damit wird ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen
in Natur und Landschaft geleistet.

Bei Berlicksichtigung der Biotopentwicklungsflache bei der Entwaéasserungs- und Freifla-
chenplanung und einer gezielten Zuleitung des Niederschlagswassers der Bauflachen und
Nebenflaichen kann davon ausgegangen werden, dass sich die Standortbedingungen fir
die Biotopentwicklungsfliche noch verbessern kénnen. Gleichzeitig wird mit der Siche-
rung dieser besonderen topographischen Situation eine Freiflache geschaffen, die sich
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durch ihre Besonderheit und Eigenart auszeichnet.

3.3 Immissionsschutz

Der Sportplatz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee”
stdlich der Erwin-Barth-StralRe ist fiir die slidliche Gartenstadt als Immissionsquelle zu be-
ricksichtigen. Zur Beurteilung der Immissionen des Sportplatzes sind die Richtwerte der
18. BImSchV ,Sportanlagenldrmschutzverordnung” heranzuziehen, dabei sind insbesonde-
re die ,Ruhezeiten” zu beachten. An der angrenzenden Bebauung gelten in allgemeinen
Wohngebieten gemal der 18. BImSchV folgende Immissionsrichtwerte:

Tag, aulRerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
Werktage 6 bis 22 Uhr
Sonn- und Feiertage 7 bis 22 Uhr

Tag, innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
Werktage 6 - 22 Uhr und 20 - 22 Uhr

Sonn- und Feiertage 7- 9 Uhr, 13 - 15 Uhr und 20 - 22 Uhr

Nacht 40 dB(A)

Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmimmissionen liegt die Schalltechnische Untersu-
chung ,B-Plan Nr. 40 ,Kaserne Kirschallee” in Potsdam”, umwelt ingenieur consult, De-
zember 1998 vor. In dieser Untersuchung wird mit Ausnahme des GroRRfeldes eine zeitli-
che Auslastung von 60 % der einzelnen Anlagenteile angesetzt; beim GroRfeld wurde ei-
ne vollstédndige Auslastung zugrunde gelegt. Den Belangen des Immissionsschutzes wird
insbesondere durch die Einbettung der Sportanlage in das vorhandene Gelande mit einer
zusatzlichen Wand-/Wallkombination von 2,5 m Héhe im Westen sowie der Lage und
GrolRe der geplanten Teilsportanlagen Rechnung getragen.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Grenzwert fir die
Ruhezeiten von 50 dB(A) lediglich im sidwestlichen Bereich des WA 1 geringfligig Uber-
schritten wird. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” liegt nicht vor. Da jedoch auch in anderen an den Sportplatz angrenzenden,
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen allgemeinen Wohngebieten der
Grenzwert fir die Ruhezeiten Gberschritten wird, beinhaltet die Baugenehmigung fir den
Sportplatz vom 14.04.2000 die Auflage, die Ruhezeiten gemal der 18. BImSchV einzu-
halten. Dies ist Uber eine Nutzungsvereinbarung zwischen dem Bereich Sport der Stadt
Potsdam und dem den Sportplatz nutzenden Verein gewahrleistet. Larmimmissionen
durch den Sportplatz sind somit in der stidlichen Gartenstadt nicht zu erwarten.
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. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Mit dem Bebauungsplan werden Voraussetzungen geschaffen, die Gestalt und Nutzung
von Grundflachen erheblich und nachhaltig zu verédndern. Damit sind auch Eingriffe in Na-
tur und Landschaft verbunden. Gleichzeitig gewahrleistet der Bebauungsplan durch Fest-
setzungen, dass die Eingriffe gemindert oder durch umweltwirksame MaRnahmen ausge-
glichen werden.

Um die Auswirkungen auf die Umwelt genauer zu erfassen, wurde ein Griinordnungsplan
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Siidliche Gartenstadt” erarbeitet.
Auf dieser Grundlage wurden die relevanten Malinahmen zur Vermeidung und Minderung
von negativen Umwelteinwirkungen abgeleitet.

Der Grinordnungsplan stellt die fachliche Grundlage dar, um die Entscheidung Uber die
Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR 8 1a BauGB zu treffen.

Die Erheblichkeit und der Umfang des Eingriffs in den Naturhaushalt (Wasser, Boden, KiIi-
ma) wird im Wesentlichen durch die Zunahme der Versiegelung verursacht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird zuséatzlich auch durch die Ausweisung der ehe-
maligen noérdlichen Grinflache als allgemeines Wohngebiet hervorgerufen. Die Auswei-
sung des zuséatzlichen Baufeldes WA 15 wurde in Abwéagung der Gesamtbelange bezogen
auf den Entwicklungsbereich vorgenommen. Die Ziele einer umweltvertraglichen Sied-
lungsentwicklung bleiben auch mit der Neuausweisung des Baufeldes WA 15 gewahrt, da
u.a. in der nordlichen Gartenstadt die bauliche Dichte reduziert wurde. Der Bedarf an 6f-
fentlichen Grinflachen wird dennoch gedeckt bzw. durch den fullldufig erreichbaren
Volkspark tbererfllt.

Bei Berilcksichtigung der im Grinordnungsplan vorgeschlagenen MalRnahmen reduziert
sich in der Gesamtbewertung der Eingriff, der durch den Bebauungsplan Nr. 66 A verur-
sacht wird, erheblich. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades verbleibt beim Schutzgut
Boden jedoch ein Eingriff, der nicht innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert werden
kann. Die Inhalte des Griinordnungsplanes sind in den Bebauungsplan durch entsprechen-
de Festsetzungen Gbernommen worden.

Schutzgut Boden

Mit dem 3. Entwurf des Bebauungsplanes haben sich nochmals Veranderungen ergeben:

Es wird keine GRZ sondern die zulassige GR flr die einzelnen Baufelder festgesetzt, dabei
wurden die Grundflachen in den Baufeldern WA 4.1, 5.3, 8,2, 11.2 sowie 12.1 erhoht.
Insgesamt handelt es sich um etwa 180 m? zusétzlich Gberbaubare Flache. Bei der Ge-
samtflache der zuklinftig Gberbaubaren Flache liegt diese Erhohung deutlich unter 1 % der
Gesamtversiegelung.

Andererseits entfallen die Abschnitte 3 (im Baufeld WA 9/10) und 4 (im WA Baufeld
13/14) der Karl-Krieger-Stral3e mit einer Gesamtflache von etwa 1.500 m?, die als Stra-
Renland mit Ausnahme der Baumscheiben und Versickerungsstreifen vollstandig versiegelt
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worden waren. Mit der Ausweisung als Bauflachen mit einer mittleren Dichte von GRZ
von 0,3 bis 0,4 einschlieBBlich der Regeliiberschreitung gemaR &8 19 Abs. 4 BauNVO redu-
ziert sich die Zunahme der Versiegelung um etwa 700 m?2.

Damit ergibt sich durch die Veranderungen im Rahmen des 3. Entwurfs hinsichtlich des
Versiegelungsgrades im Gesamtgebiet bereits eine, wenn auch geringfligige Reduzierung
des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Mit der Anderung der Abgrenzung der Kindertagesstatte und dem Austausch des Planzei-
chens Parkanlage in Spielplatz ergeben sich hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit keine
weiteren Anderungen. Im Griinordnungsplan vom August 1997 wurde bereits der Spiel-
platz berlcksichtigt.

Der 4. Entwurf des Bebauungsplanes beinhaltet weitere Veranderungen: Im Baufeld WA 7
darf nunmehr die festgesetzte GR bei der Ermittlung der zuldssigen GR durch die Flachen
far Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des 8 14
BauNVO bis zu 75 % (berschritten werden. Damit ist eine zusatzliche Versiegelung von
ca. 850 m? méglich. Die baufeldbezogene GR 3.400 m? gemaR § 19 Abs. 1-3 BauNVO
wurde nicht geandert. Die Anderungen verursachen dabei eine zusétzliche
Gesamtvollversiegelung (inkl. Teilversiegelung umgerechnet mittels AbfluBbeiwert von 0,6
in Vollversiegelung und Uberschreitung) von rd. 510 m?.

Die zusatzliche Versiegelung von rd. 510 m? ist unter Berlcksichtigung der Reduzierung
der Versiegelung um 700 m? durch die Anderungen mit dem 3. Entwurf vertretbar. Im
Gegensatz zur Gesamtbilanzierung zum 1. Entwurf reduziert sich der Eingriff um 190 m?.
Aufgrund einer weiteren Reduzierung der GR-Werte im Baufeld WA 3 mit dem 5. Entwurf
reduziert sich der Eingriff um weitere 520 m? auf insgesamt 710 m?2.

Mit dem 6. Entwurf und der Ausweisung der ehemaligen noérdlichen Griinflache als allge-
meines Wohngebiet erhéht sich der Versiegelungsgrad von insgesamt 7,5 ha im 1. Ent-
wurf auf insgesamt 8,7 ha.

Damit verbleibt trotz der MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung, -minderung und -kompen-
sation ein Eingriff, der im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden
kann. Um eine vollstdndige Kompensation des Eingriffs zu erreichen, wurden, in Abhan-
gigkeit zur Art des Ersatzes, MalBnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches erforderlich.

Angesichts der Bedeutung der MaflRnahme und der damit einhergehenden deutlichen Auf-
wertung des Landschaftsbildes und des Erholungswertes kann der Eingriff unter Berlck-
sichtigung der Umsetzung der im Grinordnungsplan dargelegten MalRnahmen zur Ein-
griffsvermeidung sowie der Ausgleichsflache als naturnahe Parkanlage mit Funktionen fir
die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Biotope innerhalb des Geltungsbereiches nur antei-
lig um 20 % reduziert werden. Der verbleibende Anteil von 6,9 ha ist innerhalb des
Volksparks (Bebauungsplan Nr. 81) auszugleichen. Zur Kompensation sind 2,3 ha Flache
mit einer geringen Wertigkeit zu Flachen mit einer hohen Wertigkeit zu entwickeln. Der
Flachenansatz ist in der Gesamteingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bornstedter Feld berlick-
sichtigt und bereits durch die Herstellung des Volksparks nachgewiesen worden.
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Schutzgut Grundwasser

Mit der geplanten Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsberei-
ches und die damit verbundene dezentrale Grundwasseranreicherung sowie Reinigung des
versickerten Wassers aufgrund der Bodenpassage wird der Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser reduziert. Mit der Anlage von Wegen, Zufahrten und Stellflachen in wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser weiter gemindert.
Es kann davon ausgegangen werden, dass der Eingriff in das Schutzgut Wasser damit
weitgehend ausgeglichen wird.

Schutzgut Klima

Die klimatischen Beeintrachtigungen infolge des Verlusts an Vegetationsflaiche kénnen
durch die Uberschirmung der versiegelten Flachen mit Laubbdumen erheblich reduziert
werden. Im 6ffentlichen Strallenraum wurden bei den vorgesehenen Pflanzabstanden von
maximal 14 m ca. 600 Baume gepflanzt. Zudem sind auf den Baufeldern Baumpflanzun-
gen je angefangener 150 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache vorgesehen. Hier sind
Baumpflanzungen in einer GroRenordnung von 120 Stiick zu erwarten. Die auf den Bau-
flachen alternativ pflanzbaren Obstbdume entwickeln eine kleinere Krone, bei Verwendung
von alten, im Potsdamer Raum typischen Arten haben sie aber einen hohen 6kologischen
Wert.

Bei der Annahme, dass ein durchschnittlich ausgewachsener Laubbaum eine Flache von
etwa 80 m? Uberschirmt, ergibt sich bei 720 Baumen eine Gesamtflache von ca. 5,76 ha.
Dies entspricht etwa der Halfte der insgesamt versiegelten Flache (inkl. Bebauung). Mit
der Pflanzung von Badumen auf den Baufeldern und im &6ffentlichen Stral3enraum und der
Anlage des Grinzuges sidlich der Erwin-Barth-Stral3e, der klimatisch eine Verbindung
zum zentralen Parkgeldnde schafft, ist der Eingriff in das Schutzgut Klima als ausgegli-
chen zu bewerten.

Schutzgut Biotope

Hinsichtlich des Schutzgutes der Biotope ergibt sich entsprechend der Zunahme der Ver-
siegelung insgesamt ein Verlust an vegetationsgepragten Biotopstrukturen von annahernd
der Halfte der Gesamtflache. Bezogen auf die Wertstufen der einzelnen Biotopstrukturen
ergeben sich Differenzierungen. Von den fir den Biotop- und Artenschutz bedeutsamen
Biotopstrukturen (mittel und hoch) ist der Verlust relativ gering. Dies wird durch die Fest-
setzung einer Biotopentwicklungsflache mit dem Entwicklungsziel: ,Standort fiir Rohricht
und Geholze fir wechselfeuchte Standorte” als Flache fir MalBnahmen zum Schutz, Pfle-
ge und Entwicklung von Natur und Landschaft im Baufeld WA 7, die Anlage der 6ffentli-
chen Parkanlagen sowie des begriinten Mittelstreifens erreicht. Die Sicherung und Qualifi-
zierung der Biotopentwicklungsflache sowie die Griinflaichen stellen innerhalb des Gel-
tungsbereiches eine wichtige SammelausgleichsmalRnahme dar.

Der Verlust an nach 8 32 Bundesnaturschutzgesetz geschiitztem Trockenrasen mit hoher
Wertigkeit wird innerhalb des Volksparks kompensiert. Die entsprechenden Naturschutz-
rechtlichen Genehmigungen liegen vor, wurden in Anspruch genommen und die Kompen-
sationsmal3nahmen bereits umgesetzt.

Da der Boden des Baufeldes WA 7 inklusive der Biotopflache aufgrund der vorherigen mili-
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tarischen Nutzung jedoch mit Schutt und Hausmiill durchsetzt war, war ein Bodenaus-
tausch erforderlich, in dessen Rahmen das Biotop nicht erhalten werden konnte. Zur Si-
cherung der Biotopstrukturen ist weiterhin eine Biotopentwicklungsflache als Flache fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ge-
maR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen; MalRnahmen, wie Zufiihrung des Nieder-
schlagswassers der angrenzenden Bauflachen sowie Freihaltung des Biotopbereiches von
intensiven Freiraumnutzungen (Sport- und Spielangebote), gewahrleisten das Entwick-
lungsziel.

Bei den Biotopen mit geringer und maRiger Wertigkeit wird ein groRer Flachenanteil im
Geltungsbereich verandert, indem die Flachen Uberbaut oder zumindest wéahrend der Bau-
maRnahme Gberformt werden.

Bei den neu begriinten Flachen handelt es sich Gberwiegend um Standardbiotope maliger
bzw. eingeschrankter Wertigkeit (Garten). Der Biotopverlust infolge der Versiegelung kann
mit der Uberpflanzung von (iber 720 B&umen mit ihrer Gberschirmten Grundflache anteilig
gemindert werden. Es werden in 2. Ebene neue Biotopstrukturen geschaffen. Weitere
Baum-, Geholz- und Heckenpflanzungen und die Integration von Versickerungsmulden in
den 6ffentlichen Parkanlagen gewéhrleisten die Kompensation der Eingriffe in das Schutz-
gut innerhalb des Geltungsbereiches.

Schutzgut Fauna

Im Plangebiet war eine potentielle Brutstatte fir Uferschwalben, die nach der Roten Liste
Brandenburg als geféhrdet eingestuft sind. Fir den Verlust der potentiellen Brutstatte, die
sich innerhalb eines ehemaligen SchieRwalls befand, kann innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 66 A kein Ausgleich geschaffen werden. Aufgrund eigen-
tumsrechtlicher Voraussetzungen kann der im Grinordnungsplan vorgeschlagene Standort
westlich der Kirschallee nicht umgesetzt werden. Um den Ausgleich in raumlicher Nahe
und im Kontext anderer Kompensationsmalinahmen nachweisen zu kénnen, werden die
siidexponierten Hange des Regenriickhaltebeckens im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 52 ,Rote Kaserne Ost” herangezogen. Die oberen Béschungsbereiche werden
als Steilwand ausgebildet. Aufgrund der Lage und Gréf3e des Regenriickhaltebeckens kann
eine ausreichend groRe Pufferzone (ca. 1.500 m?) fir die Brutstatte nachgewiesen wer-
den.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild und der Erholungswert der Landschaft wurden durch die geplante
Gartenstadt erheblich und nachhaltig verandert. Allerdings entsprach das Landschaftsbild
der ehemaligen Militarflachen mit Panzergraben, SchieBwall und Madillablagerungen nicht
dem Ideal einer asthetischen Landschaft. Der Erholungswert dieses Raumes war aufgrund
fehlender ErschlieBungswege und Einrichtungen nicht bzw. nur sehr eingeschrankt gege-
ben. In der Gesamteinschatzung ergibt sich mit der Umsetzung der Planungen fir das
Schutzgut Landschaftsbild und Erholungswert eine deutliche Aufwertung. Hierbei sind die
zusammenhdngenden Gartenbereiche in den Blockinnenbereichen, der durchgéngige
Baumbestand in den StralRen mit begriinten Unterstreifen und die 6ffentlichen Grinfla-
chen von besonderer Bedeutung. Die Aufwertung des Landschaftsbildes und die Verbes-
serung der Erholungsfunktionen werden durch die unmittelbare Lage der Gartenstadt am
Volkspark gestarkt. Die Griinzige nérdlich und sidlich des Siedlungsbereiches schaffen
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eine freiraumbezogene Verflechtung mit dem Park. (Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen,
dass die nordlich der Hermann-Machtig-Stral3e gelegene ,Visur” im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 66 B liegt.) Mit der Ausweisung der Griin- und Freiflachen werden
die Voraussetzungen geschaffen, die Nutzbarkeit und die Gestalt erheblich zu verbessern.

Im Rahmen der EntwicklungsmalRnahme Bornstedter Feld sind der Volkspark und der sid-
liche Griinzug bereits zur Bundesgartenschau 2001 realisiert worden; somit sind die Kom-
pensationsmalRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches bereits umgesetzt und vollstan-
dig ausgeglichen.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten entstehen
durch seine Inkraftsetzung nicht. Mittelbare Kosten kénnen entstehen, wenn die Stadt die
durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte ausnutzt und daftr Mittel zur Verwirk-
lichung in den Haushalt der Stadt Potsdam einstellt.

Die Orville-Wright-StraRe dient auch der riickwartigen ErschlieBung der Eigenheimsiedlung
an der Kirschallee (Bebauungsplan Nr. 54). Die anteilige Finanzierung der Orville-Wright-
StralRe, konkret des westlichen Gehweges, erfolgt durch die Stadt Potsdam, hierfir sind
rd. 112.450 € zu veranschlagen. Fir die auRerhalb des Entwicklungsbereiches Bornsted-
ter Feld zu erschlieRenden Grundstiicke sind ErschlieBungsbeitrage zu erheben.

Die Herstellung der tbrigen 6ffentlichen Verkehrsflachen, der 6ffentlichen Griinflache und
der Kindertagesstatte wird vom Entwicklungstrager Bornstedter Feld, Treuhander der
Stadt Potsdam, finanziert.
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v. Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 66
~Gartenstadt im Bornstedter Feld” vom 05.06.1996 eingeleitet.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemal 8 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 A wurde vom 06.12. bis 19.12.1996 durchgeflihrt, in deren Rahmen
am 12.12.1996 eine Informations- und Diskussionsveranstaltung stattfand.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOBs) fand vom 18.12.1996 bis zum
31.01.1997 statt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 66 A lag gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.02. bis
zum 03.03.1998 o6ffentlich aus.

Vom 17.12.1998 bis zum 29.01.1999 wurde zum 2. Entwurf (Stand Dezember 1998)
ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaR §8 3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit 8 13 BauGB durchgeflihrt, mit dem die Ergebnisse eines im IV. Quartal 1997
/ 1. Quartal 1998 durchgefliihrten kombinierten Architekten- und Investorenauswahlverfah-
ren in den Bebauungsplan Nr. 66 A (bernommen wurden. Dies beinhaltete im Wesentli-
chen die Anpassung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den Baufeldern WA 1 bis 4
und 7 sowie die Erhéhung der GRZ im Baufeld WA 11.4 von 0,3 auf 0,4. Die ortliche
Bauvorschrift wurde hinsichtlich ihres Geltungsbereiches prazisiert. Ferner wurden die
Hermann-Goritz- und Walter-Funcke-StraRe als Verkehrsflaichen mit der Besonderen
Zweckbestimmung: ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Dabei wurden die privaten
Stellplatze als Stellplatzinseln in der 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt. Die Grundzlige
der Planung waren von diesem Anderungsverfahren nicht betroffen.

Die erneute 6ffentliche Auslegung des 3. Entwurfs (Stand Februar 2000) gemal § 3 Abs.
2 und 3 BauGB erfolgte vom O07. bis zum 24.07.2000. Dabei wurden die Baufelder WA 9
und 10 sowie WA 13 und 14 zusammengefasst, die trennenden PlanstraRen entfielen,
und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen entsprechend des stadtebaulichen Konzepts
neu festgesetzt. Ferner wurde im Rahmen der Gesamtkonzeption fir die sidlichen Grin-
flache und den Kita-Standort das Grundstiick fir die Kita neu abgegrenzt.

Die GRZ wurde in allen Baufeldern in eine baufeldbezogene GR geandert und in den Bau-
feldern WA 4, 6, 7, 9/10 und 13/14 anstelle der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse eine
GF festgesetzt. Die Bauhohenbeschrankung auf eine Firsthohe von 15 m blieb dabei un-
verandert.

Mit der Anderung des Konzepts fiir die Baufelder WA 2, 3 und 4 wurde auch die Idee ei-
ner fuBlaufigen Verbindung zum Volkspark durch die drei Baufelder aufgegeben und die
Gehrechte gestrichen. Um in den Baufeldern WA 5, 8, 11 und 12 eine groRtmadgliche Fle-
xibilitdt beim Hochbau bei vorgezogener Herstellung der leitungsgebundenen Erschliel3ung
im offentlichen StraRenraum zu ermdglichen, wurden fir die Hausanschllisse entspre-
chende Fahr- und Leitungsrechte in den Baufeldinnenbereichen festgesetzt.

Aufgrund der erforderlichen Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunter-
nehmen sowie der Flachen fir Stellplatze, Mullstandorte und Zuwegungen ist in den Bau-
feldern WA 5.3, 8.2 und 11.2 die zuldssige Uberschreitung der GR gemaR § 19 Abs. 4
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Satz 2 BauNVO nicht ausreichend. Daher wurde mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 ge-
maR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir die genannten Baufelder eine Uberschreitung um bis
zu 65 % zugelassen.

In vereinfachten Anderungsverfahren gemaR 88 3 Abs. 3 und 4 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit 8 13 BauGB wurden der 3. Entwurf im April 2002 bzgl. des Baufeldes WA 7
und im Juli 2003 der 4. Entwurf bzgl. des Baufeldes WA 3 geandert.

Die Biotopflache an der Walter-Funcke-Stral3e, festgesetzt als Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB, ragte urspriinglich nach Sitden in den Innenbereich des Baufeldes WA 7. Da
hier der Boden aufgrund der vorherigen militdrischen Nutzung mit Schutt und Hausmdiill
durchsetzt war, wurde in Abstimmung mit den zustadndigen Fachbereichen der Stadtver-
waltung Potsdam im |. Quartal 2001 eine Bodensanierung (Austausch) vorgenommen, um
das Baufeld unbelastet einer Wohnnutzung zufiihren zu kénnen; das Biotop konnte dabei
nicht erhalten werden. Im Rahmen der Abstimmung wurde vereinbart, dass eine Biotop-
entwicklungsflache (Standort flir Rohricht und Gehdlze wechselfeuchter Standorte) analog
in GroRe und Bepflanzungstypologie als Flache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB weiterhin
ausgewiesen wird. Die Biotopentwicklungsflaiche wurde zu einer privaten Gemeinschafts-
flache und Ubernimmt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Park keine 6ffentliche Erho-
lungsfunktion. Eine zusétzliche Vollversiegelung wurde durch diese MaBnahme nicht er-
maglicht.

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wurde auf Grundlage des neuen stidtebaulichen
Konzepts die GF von 10.500 m? auf 6.850 m? reduziert und mit der textlichen Festset-
zung Nr. 2 gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir das Baufeld WA 7 eine Uberschreitung
um bis zu 75 % zugelassen, da die gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulidssige GR
durch den Nachweis der gemald BbgBO notwendigen Stellplatze mit ihren Zufahrten, so-
wie der Mllstandorte und Zuwegungen zu den Gebauden Gberschritten wird.

Fir das Baufeld WA 3 sah das stadtebauliche Konzept urspriinglich viergeschossigen Ge-
schosswohnungsbau und Mehrfamilienhausbau in Form von Stadtvillen vor. Zur Umset-
zung des Uberarbeitenden Konzepts mit dreigeschossigen Reihenhausern sowie zweige-
schossigen Doppelhdusern wurden die Baufelder WA 3.1 und 3.2 neu abgegrenzt. Die GR
wurde von 3.180 m? auf 2.660 m? und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse im neu ab-
gegrenzten Baufeld WA 3.2 von IV auf Ill gesenkt.

Durch die Anderungen der Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellpldtzen und das Einfu-
gen der textlichen Festsetzung Nr. 5 zum Ausschluss von Nebenanlagen gem. &8 14
BauNVO in den Vorgartenzonen der Baufelder WA 3 und 7 wurde die Attraktivitat des 6f-
fentlichen StraRenraums weiter gehoben.

Der 6. Entwurf des Bebauungsplanes (Stand Februar 2005) wurde gemaf 8 3 Abs. 2 und
3 BauGB vom 14.06. bis zum 15.07.2005 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die nordliche Grinflache noérdlich der Kita wurde in ein Allgemeines Wohngebiet (Baufeld
WA 15) gem. § 4 BauNVO geéndert. Es erfolgte eine flachenhafte Ausweisung der Uber-
baubaren Grundstiicksflache mit einer 3 m tiefen Vorgartenzone, die gegenliber der Kita
auf 5 m aufgeweitet wurde, um eine ausreichende Flexibilitat flr kinftige stadtebauliche
Konzepte zu bieten. Die zuldssige GR wurde mit 2.680 m? festgesetzt, was rechnerisch
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einer GRZ von 0,35 entspricht; zuldssig sind in offener Bauweise Ill Vollgeschosse. Die
Festsetzungen passen sich damit dem Festsetzungskanon fiir die umliegenden Baufelder
an. Die Freiflachenversorgung wird trotz der Aufgabe der Grinflache fir das Quartier wei-
terhin durch den benachbarten Volkspark gewahrleistet.

Die fortlaufende Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepte fir die Baufelder WA 2,
9/10 und 13/14 sieht nunmehr anstelle von Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau
aufgelockertere Bebauungsstrukturen vor, die eine flachenhafte Ausweisung der Giberbau-
baren Grundstiicksflachen mit einer 3 m tiefen Vorgartenzone erfordern, um eine ausrei-
chende Flexibilitat fir die kiinftige Entwicklung der Baufelder sichern. Dabei wurden die
Baufelder WA 2.1 und 2.2 neu abgegrenzt und im neuen Baufeld WA 2.2 die urspringli-
che GR von insgesamt 3.180 m? auf 2.870 m? und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
von |V auf lll gesenkt werden.

Es wird auf 8 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB (2004) hingewiesen, wonach das Planverfahren
nach den Vorschriften des BauGB (1997) abgeschlossen wird.

V. Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Sudliche Gartenstadt” ist

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818) i.V.m dem BauGB i.d.F. vom 27. August 1997 (BGBI S. 2141, ber. BGBI. 1998
S. 317), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S.
1359)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
I, 1991, S. 68)

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.
1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. 1 S. 1818)

e das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 26. Mai 2004 (GVBI. I S. 350)

¢ die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. I S. 210), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 2005 (GVBI. | S. 267)
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VL. Anhang

Flachenbilanz

B-Plan Nr. 66 A
~Sudliche Gartenstadt”

Flache in %
m2

Allgemeine WA 1 1.512
Wohngebiete WA 2 8.704

WA 3 8.326

WA 4 6.983

WA b5 6.131

WA 6 7.872

WA 7 13.408

davon Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2.008

WA 8 8.680

WA 9/10 13.482

WA 11 9.646

WA 12 8.562

WA 13/14 14.492

WA 15 7.652

Stellplatze 9.123
Allgemeine gesamt 124.582| 64,9
Wohngebiete
offentliche Grinflachen | Griinflache stdlich Walter-Funcke-Stral3e 5.380

GriUnflache sidlich Erwin-Barth-Stral3e 10.508
offentliche Grinflachen | gesamt 15.888 8.3
Flachen fiir den Kindertagesstatte 2.024 1,1
Gemeinbedarf
Verkehrsflachen StralBenverkehrsflache 46.364

davon Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-

chern und sonstigen Bepflanzungen 3.748

Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 2.938

mung: ,Verkehrsberuhigter Bereich”
Verkehrsflachen gesamt 49.302 25,7
Geltungsbereich gesamt 191.796| 100.,0
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Textliche Festsetzungen

Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben (Nr. 1)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sind Tankstellen und Gartenbaube-
triebe unzuldssig.

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

Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache (Nr. 2)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3, WA 8.2 und WA 11.2 darf die zulassige
Grundfldache durch die Grundfldchen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten bauli-
chen Anlagen bis zu 65 %, im allgemeinen Wohngebiet WA 7 bis zu 75 % (lberschritten
werden.

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

Beschrankung der Geschossflache (Nr. 3)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, WA 3.1, WA 5.2, WA 5.4, WA 8.3, WA 8.4,
WA 77.3, WA 171.5, WA 72.7 und WA 12.3 darf die Geschossfldche des Ill. und IV.
Vollgeschosses nicht mehr als zwei Drittel der Geschossfldche des darunter liegenden Ge-
schosses betragen.

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

Bauhohenbeschrankung (Nr. 4)

Bauliche Anlagen mit IV zuldssigen Vollgeschossen diirfen eine Firsthbhe von 15 m lber
Gehweg nicht dberschreiten; bauliche Anlagen mit Il und Ill zuldssigen Vollgeschossen
diirfen eine Firsthéhe von 11 m l(ber Gehweg nicht liberschreiten.

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

Ausschluss von Nebenanlagen (Nr. 5)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 7, WA 9/10, WA 13/714 und WA 15
sind Nebenanlagen gemél3 8 14 BauNVO zwischen StralBenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Zulassigkeit von Tiefgaragen aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Nr. 6)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sind Tiefgaragen auch in den nicht
liberbaubaren Grundstticksfléche ab einer Tiefe von 3 m, gemessen ab der StralSenbe-
grenzungslinie, in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 und WA 3.1, jeweils an
der Erwin-Barth-StralSe, sowie WA 4.1 an der Erwin-Barth-StralSe und Erich-Mendelsohn-
Allee ab einer Tiefe von 2 m, gemessen ab der StralSenbegrenzungslinie, zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 1, 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Zulassigkeit von Stellplatzen (Nr. 7)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.2, WA 3.2, WA 4.2 an der Melchior-Bauer-
StralBe, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.4, WA 7 an der Hermann-Géritz-StralBe, WA 8.7, WA
8.3, WA 8.4, WA 9/70 mit Ausnahme an der Erich-Mendelsohn-Allee, WA 1171.17, WA
11.3, WA 11.4, WA 12.2, WA 12.3, WA 13/14 mit Ausnahme an der Erich-Mendelsohn-
Allee sowie WA 15 sind Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der lberbaubaren Grund-
stlicksfldchen zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8§ 23 Abs. 5 BauNVO)
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Zulassigkeit von Stellplatzen (Nr. 8)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3, WA 8.2 und WA 11.2 sind offene Stellplédtze
nur in einer Tiefe von 3 bis 19 m, gemessen von der StralSenbegrenzungslinie, zuldssig.

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

Zulassigkeit von Stellplatzen (Nr. 9)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4.2 an der Karl-Krieger-Stral8e sind offene Stellpldtze nur
innerhalb einer Tiefe von 5 bis 21 m, gemessen von der StralBenbegrenzungslinie,
zulassig.

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

Zulassigkeit von Stellplatzen (Nr. 10)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 an der Melchior-Bauer-StraBe und der Hermann-
Mattern-Promenade sind Stellpldtze und Garagen nur innerhalb einer Tiefe von 3 bis 23 m,
gemessen von der StralSenbegrenzungslinie, zuldssig.

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

Zulassigkeit von Stellplatzen (Nr. 11)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 6 an der Hermann-Géritz-StralSe und WA 7 an der
Walter-Funcke-StralBe sind Stellpldtze und Garagen innerhalb der l(berbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig. Offene Stellpldtze sind auch zwischen StralBenbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze zuldssig.

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

Unzulassigkeit von Stellplatzen (Nr. 12)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.7, WA 3.7, WA 4.1, WA 4.2, WA 6, WA
9/10, WA 11.5, WA 12.1 und WA 13/14 jeweils an der Erwin-Barth-Stral3e, Erich-
Mendelsohn-Allee und Hermann-Maéchtig-Stral3e, im allgemeinen Wohngebiet WA 7 auch
an der Hermann-Mattern-Promenade, sind Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten in
einer Tiefe bis zu 17 m, gemessen von der StralBenbegrenzungslinie, unzuldssig. Dies gilt
nicht fiir Tiefgaragen.

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

Leitungsrecht auf Flachen fir Stellplatze (Nr. 13)

Die mit ,St” gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungsunternehmen zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Dezentrale Regenentwasserung (Nr. 14)

Das anfallende Niederschlagswasser von den offentlichen Verkehrsflachen ist in den stra-
Benbegleitenden Mulden zur Versickerung zu bringen bzw. diesen zuzufiihren.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dezentrale Regenentwasserung (Nr. 15)

Innerhalb der offentlichen Griinfldchen ist die Versickerung des Niederschlagswassers von
den é6ffentlichen Verkehrsflachen auf 30 Prozent der Grundflache zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (Nr. 16)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sowie auf den Fldchen fiir die soziale
Infrastruktur ist eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und deren Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragenzufahrten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (Nr. 17)

Die Befestigung von Stellpldtzen im offentlichen StralSenraum ist nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzuldssiq.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet (Nr. 18)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 ist pro 150 m? nicht iberbaubarer
Grundstticksfldéche mindestens ein Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von
18/20 bzw. 10/12 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen Bdume einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2ba BauGB)

Begriinung von Tiefgaragen (Nr. 19)

Uber nicht (iberbauten Tiefgaragen ist eine Uberdeckung mit einer mindestens 0,6 m star-
ken Bodensubstratschicht zu schaffen und gértnerisch anzulegen.

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

Begriinung von Stellplatzen und Garagen (Nr. 20)

Bei Sammelstellplatzanlagen ist flir je vier Stellpldtze ein Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 20/25 zu pflanzen. Die AuBenwandfldchen von Garagen als selbsténdige Ge-
béude und die vertikalen Bauteile von (iberdachten Stellpldtzen sind mit rankenden oder
selbstklimmenden Pflanzen in einem Pflanzabstand von max. 1,5 m zu begriinen. Flach-
décher von Garagen sind zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2ba BauGB)

Pflanzgebot im 6ffentlichen StraRenraum (Nr. 21)

Innerhalb der éffentlichen StralBenverkehrsflédchen sind beidseitig in einem regelméfSigen
Abstand von maximal 14 m Laubbdume mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen.
In den Mischverkehrsfldchen sind einseitig Laubbdume mit einem Stammumfang von
20/25 zu pflanzen. In den Mischverkehrsflachen und im Griinstreifen der Hermann-
Mattern-Promenade sind auch unregelméfSige Pflanzabstéande zuldssig.

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

Hinweis

Die fur die Offentlichkeit zuganglichen und von der Offentlichkeit genutzten Bereiche sind
nach den einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen (8 45 BbgBO, DIN 18024).
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Ortliche Bauvorschrift gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 81 Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO
1. Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

1.1 Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemal3 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.
mit 8§ 81 Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen wird, gilt fir die Baufelder WA 2.1, WA 3.1, WA 5.2, WA 5.4, WA 8.3,
WA 8.4, WA 11.3, WA 11.5, WA 12.1 und WA 12.3 des Bebauungsplanes Nr. 66
A ,Sudliche Gartenstadt”.

1.2 Diese ortliche Bauvorschrift regelt die Kubatur baulicher Anlagen.
2. Gebaudekubatur
Die unter der textlichen Festsetzung Nr. 3 aufgeflihrten Vollgeschosse kénnen auch

als ausbaubares Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen mit einem Neigungswinkel
von max. 45° ausgebildet werden.
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Pflanzlisten

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

Laubbdume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Crataegus i.S.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Juglans regia
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata in Sorten
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Obstgehdlze

Apfel

Birne

Juglans regia

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

Feldahorn * '
Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke *
Hainbuche
Baumhasel
WeilRdorn / Rotdorn **
Rotbuche *
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Walnuss
Stieleiche
Silberweide
Eberesche **
Mehlbeere **
Winterlinde **
Sommerlinde **
Bergulme
Flatterulme
Feldulme

Baumanns Renette

Cox Orange

Kaiser Wilhelm
Rheinischer Bohnapfel
Gute Luise von Avranches
Koéstliche von Charneux
Walnuss
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Straucharten

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Sarothamnus scoparius
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Koniferen

Juniperus communis
Pinus sylvestris
Taxus baccata

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weilddorn

Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu
Heckenkirsche

Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Heckenrose
Besenginster

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

Gemeiner Wacholder
Gemeine Kiefer **
Gemeine Eibe

Der Anteil von Koniferen am gesamten Geholzbestand sollte 5% nicht Gberschreiten.

Kletter- und Rankpflanzen

Aristolochia macrophylla
Clematis vitalba

Hedera helix

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

Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Ketterhortensie
Geil3blatt

Finfblattrige Zaunrebe
Dreiblattrige Zaunrebe
Knoterich

Kletterrose
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