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Teil I: Planungsgegenstand

2.1

2.2

23

Veranlassung und Erfordernis

Der ca. 10,6 ha groBe Geltungsbereich befindet sich innerhalb des stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereiches Babelsberg (Entwicklungssatzung veréffentlicht im Amtsblatt 4/96 der
Stadt Potsdam). GemaB § 166 Abs. 1 BauGB sind fir den stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung zu gewéahrleisten.

Beschreibung des Plangebiets

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- Im Norden durch die siidliche Grenze der GartenstraBe (Flurstiicke 283/2, 298 und
299) sowie die gedachte ostliche Verlangerung der nordlichen Grenze des Flurstiicks
372 bis an die westliche Grenze des Flurstlicks 300.

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 233/5, 233/4, 241, 243, 256/2,
256/1, 258/1, 258/2, 267/2, der Ostlichen Grenze des Flurstlicks 268 bis zur sidlichen
Grenze des Flurstlicks 231 sowie der slidlichen und 6stlichen Grenze des Flurstlicks
231.

- im Sitden durch stidliche Grenze der Flurstiicke 233/5 und 234/2, die westliche Grenze
der Flurstiicke 234/2, 234/1, 235, 236, 242, 248, 249, 250, 251 und 257, die gedachte
Verbindung der nordwestlichen Ecke des Flursticks 257 mit der stiddstlichen Ecke
des Flurstlicks 286, die stidliche Grenze des Flurstlicks 286, die westliche Grenze des
Flurstiicks 285 (Flur 10), nérdliche und westliche Grenze des Flurstiicks 324/2 (Flur
10) bis ca. 3,8 m von der nérdlichen StraBenbegrenzungslinie der Fritz-Zubeil-StraBe
(Flurstiick 325/1 Flur 10); ca. 3,8 bis 4,2 m ndrdlich parallel zur nérdlichen StraBenbe-
grenzungslinie der Fritz-Zubeil-StraBe (Flurstlick 325/1 Flur 10) bis zur Grenze zum
Flurstiick 383 (Flur 10),

- im Westen durch die westliche Grenze der Fritz-Zubeil-StraBe (Flurstlck 327),

Die Gesamtflache betragt rd. 106.417 m=2,

Eigentumsverhaltnisse

Der tberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich in Privateigentum. Die Stadt ist, ab-
gesehen vom o6ffentlichen StraBenland, lediglich Eigentimerin des Grundstiicks Fritz-
Zubeil-StraBe 28 mit den Flurstiicken 303, 305/1 und 307/1. Das Grundstlick wird durch
die Stadtbeleuchtung Potsdam — Eigenbetrieb der Stadt Potsdam -genutzt.

Lage im Stadtgebiet und funktionale Einbindung

Das Plangebiet liegt im Potsdamer Stadtteil Babelsberg. Mit seiner Lage am siidlichen
Rand teilweise stadtisch, teilweise vorstadtisch gepragter Wohn- und Gewerbeflachen bil-
det es eine Ubergangszone zum offenen Landschaftsraum der Nutheniederung.

Es handelt sich zum groBen Teil um eine typische Gemengelage. Insbesondere im westli-
chen Teil grenzen gewerblich-industrielle Nutzungen teilweise unmittelbar an Wohn-
grundsticke. Diese Situation setzt sich auch nach Westen und Norden fort. Entsprechend
stehen die unterschiedlichen Nutzungsstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs jeweils
in Zusammenhé&ngen zu entsprechenden Strukturen auBerhalb. So findet die Wohn- und
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2.6

Mischnutzung am Kleewall eine Entsprechung am westlichen Rand der Fritz-Zubeil-
StraBe und am Baberowweg, wahrend die gewerbliche Nutzung (Deutsche Glas) im Zu-
sammenhang mit der gewerblich-industriellen Nutzung nérdlich der GartenstraBe gese-
hen werden kann.

Historische Entwicklung des Standorts

Die stadtebauliche Entwicklung der Umgebung setzte mit der Ansiedlung von Gewerbe-
und Industriebetrieben sidlich der GroBbeerenstrale in der Zeit ab 1900 ein. Wenig spa-
ter entstanden an der GartenstraBBe grinderzeitliche Mietshduser. Diese sehr stadtischen
Anséatze wurden jedoch nach dem ersten Weltkrieg nicht fortgefiihrt. Anstelle mehrge-
schossiger Mietshauser entstanden nun sehr einfache Einfamilienhduser (Siedlung am
Mitteldamm, 1930er Jahre) sowie in den 1920er und 1930er Jahren zwei- bis dreige-
schossige Wohnanlagen mit ebenfalls relativ einfachem Standard.

Ebenfalls in den 1920er Jahren entstanden die Kleingartenanlagen am Mitteldamm und
die Glasfabrik an der Fritz-Zubeil-StraBBe (heute Deutsche Glas).

Nutzungsstruktur / Realnutzung

Der wichtigste Gewerbebetrieb im Geltungsbereich ist die Deutsche Glas Berlin Branden-
burg, eine Tochter der Saint-Gobain Deutsche Glas GmbH. Sie ist hervorgegangen aus
einem der wichtigsten Herstellungsbetriebe fir Mehrschichten-Sicherheitsglas in der e-
hemaligen DDR (spéater Verbundglas GmbH), dessen Urspriinge auf die Zeit vor dem
Zweiten Weltkrieg zuriickgehen. Seit den 1990er Jahren dienen die Betriebsanlagen al-
lerdings primér logistischen Aufgaben. Daneben wird Flachglas veredelt. Ende der 90er
Jahre ist das neue Verwaltungsgebdude am Kleewall errichtet worden. Das an das
Grundstiick der Deutschen Glas siiddstlich angrenzende Grundstiick wird durch einen
kleinen Fuhrbetrieb genutzt.

Nordlich des Kleewalls befindet sich in den Gebauden einer frilheren GroBwascherei der
Lehrbauhof Babelsberg (BUS e.V.), ein Ausbildungszentrum des Baugewerbes sowie die
Nowaweser Nudelfabrik.

Weiterhin befindet sich an der Fritz — Zubeil — StraBe ein Verwaltungsgeb&ude der Stadt-
beleuchtung Potsdam. Auf dem Eckgrundstiick GartenstraBe / Prager StraBe befindet
sich ein Betrieb zum Verleih von Baumaschinen. Das Grundstiick ist nahezu vollstédndig
versiegelt. Die bestehende Nutzung flgt sich nicht in die unmittelbare Umgebung ein. Sie
soll verlagert werden und die Flache einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Innerhalb der Siedlung am Mitteldamm befinden sich auf einzelnen Wohngrundsticken
kleine Handwerksbetriebe.

Im Zentrum des Plangebiets befindet sich die Kleingartenanlage "Uns genligt's" mit knapp
50 Parzellen, von denen im sidlichen Teil etwa 6 Lauben — Uberwiegend zum Mitteldamm
hin gelegen - zum dauerhaften Wohnen genutzt werden. Ein Teil der Parzellen befindet
sich in Eigentum der Nutzer.

Stadtraumliche Einordnung und stadtebauliche Struktur

Der Geltungsbereich weist, abgesehen von der sehr geschlossen wirkenden Kleinhaus-
siedlung am Mitteldamm eine ausgesprochen heterogene Bebauungs- und Nutzungs-
struktur auf. So finden sich Gewerbebetriebe unterschiedlicher GréBenklasse und Nut-
zungscharakter sowie Wohngebaude sehr unterschiedlicher Art in unmittelbarer Nachbar-
schaft zueinander.
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Die sidliche Randbebauung der GartenstraBe weist grinderzeitliche Mietshauser, eine
Wohnanlage aus den 30er Jahren, Einfamilienh&user und neuere bauliche Ergédnzungen
auf. Trotz der Heterogenitat ist eine logische Abfolge der Bauepochen und des stadtebau-
lichen Charakters auszumachen, der in der weiteren Entwicklung fortgefiihrt werden kann.
So weist der westliche Abschnitt der GartenstraBe bedingt durch die pragnanten Grinder-
zeitbauten eine recht urban anmutende stadtrdumliche Préagung auf, die eher im Kontext
mit den Griinderzeitquartieren an der GroBbeerenstraBe und den alten Industriebetrieben
(kleines Industriegebiet West, Orenstein & Koppel) zu verstehen ist.

Entlang der Fritz-Zubeil-StraBe findet sich eine noch ausgepragtere Durchmischung der
Bautypen. Ein geschlossenes, strukturiertes StraBenbild ist hier kaum noch vorhanden.
Lediglich die relativ einheitliche Bauhbéhenentwicklung und die weitgehend einheitliche
Bauflucht halten den StraBenraum optisch zusammen.

Bei den Einfamilienhdusern am Mitteldamm handelt es sich Uberwiegend um sehr kleine,
eingeschossige Gebaude, die fir sehr einfache Wohnanspriiche entwickelt und gebaut
wurden. Sie sind in der jungeren Vergangenheit vielfach durch An- und Ausbauten auf
heutige Wohnbedurfnisse angepasst worden. Dadurch ist die urspringliche Homogenitét
der Siedlung heute nicht mehr in vollem MaBen erkennbar.

Baulicher Zustand

Der allgemeine bauliche Zustand im Geltungsbereich ist inzwischen als relativ gut zu be-
zeichnen. Dies gilt insbesondere fiir praktisch alle Geb&ude an der GartenstraBBe mit Aus-
nahme des Wohnhauses GartenstraBe 1 bei dem akuter Instandsetzungsbedarf besteht.
In der Siedlung am Mitteldamm ist die Mehrzahl der H&duser nach 1990 modernisiert und
instandgesetzt worden. Einige Hauser wurden abgerissen und durch Neubauten ersetzt.
Bei vereinzelten Gebauden besteht allerdings noch Instandsetzungsbedarf. Ahnliches gilt
fur die Grundstiicke am Kleewall.

Auch die gewerbliche Bausubstanz ist (berwiegend intakt. Leerstehende oder bauféllige
Gebaude finden sich nicht. Lediglich die Bausubstanz auf dem Lagerplatz Gartenstral3e
39 ist perspektivisch als abgangig zu betrachten. Instandsetzungsbedarf besteht hinsicht-
lich des Hallenanbaus Fritz-Zubeil-StraBe 28 (Stadtbeleuchtung).

VerkehrserschlieBung

Der Bereich wird durch die nérdlich angrenzende GartenstraBe, die Fritz-Zubeil-StraBe
und den Mitteldamm erschlossen. Mit der Fertigstellung der Verbindung von der Fritz-
Zubeil-StraBe zur Wetzlarer StraBe und der dortigen Auffahrt zur NuthestraBe ist die An-
bindung an das Uberértliche StraBennetz als gut zu bezeichnen. Die bis 2000 vorhandene
AS Fritz-Zubeil-StraBe ist im Rahmen des Ausbaus der NuthestraBe entfallen.

Die GartenstraBe wurde im Jahr 2000 ausgebaut. Perspektivisch soll sie nach Osten bis
zur AhornstraBBe verlangert werden. Von der GartenstraBe zweigt die Prager StraBe ab,
die als ca. 100 m langer Wohnweg etwa 6 Grundstiicke erschlieBt. Die nur ca. 4 m breite
StraBe weist bisher keine Wendemaglichkeit auf.

Die Fritz-Zubeil-StraBe fuhrt von der GartenstraBe im Norden in Richtung Siden. Sidlich
des Betriebsgelandes der Deutschen Glas knickt sie in sidéstlicher Richtung ab und fihrt
vorbei an der ehemaligen Anschlussstelle NuthestraBe bis zur Wetzlarer StraBe. Das
Teilstlick zwischen GartenstraBe und Abknickbereich liegt innerhalb des Plangebietes.
Von der Fritz-Zubeil-StraBe zweigt der Kleewall ab. Die etwa 120 m lange StichstraBBe er-
schlieBt etwa 10 Grundstlcke im hinteren Teil der StraBe. Am Ende der StraBe befindet
sich eine kleine Wendeanlage.

Der Mitteldamm wurde im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme im Jahr 2003 zwischen
GartenstraBe und Autohaus als WohnstraBBe ausgebaut (Abschluss der BaumaBnahme
Oktober 2003). Die StraBe wurde als Mischverkehrsflache ausgeflihrt. Versetzt angeord-
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2.8

2.9

2.10

nete Grlninseln wurden als verkehrsberuhigende MaBnahmen eingesetzt. Die vom Mit-
teldamm abgehenden Wohnwege Biber- und Otterweg wurden im Jahr 2004 umgebaut
werden. Hier sind jeweils zwei befestigte Fahrspuren angelegt worden. Eine mittig dazu
angeordnete Rigole erlaubt die Versickerung des Oberflachenwassers.

Ver- und Entsorgungsleitungen

GartenstraBBe, Fritz-Zubeil-StraBe (nérdlicher Abschnitt) und Mittedamm sind stadttech-
nisch voll erschlossen. Alle wesentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen im 6f-
fentlichen StraBenland.

Leitungstrassen von Uberértlicher Bedeutung finden sich nicht.

Die Vorflut zur Regenwasserentsorgung ist zweigeteilt. Die direkt an der nérdlichen Fritz-
Zubeil-StraBe gelegenen Bereiche entwéssern Uber den vorhandenen Regenkanal in der
Fritz-Zubeil-StraBe. Von dort gelangt das Regenwasser Uber einen offenen Graben (ver-
rohrt im Bereich der NutheschnellstraBBe) in die Nuthewiesen. Der Graben hat keine Ver-
bindung zur Nuthe. Alle anderen Bereiche entwéssern, sofern das Regenwasser nicht
dort auf dem Grundstiick verbleibt, Gber ein ebenfalls vorhandenes Regenwasserrohrsys-
tem zum Einlaufbecken Beetzweggraben. Das Regenwasser wird dann Uber den
Beetzweggraben in die Nuthe geleitet.

Der Geltungsbereich liegt im Fernwarmevorranggebiet. Als Energietrager fiir Heizung und
Warmwasserbereitung kommt somit Fernwdrme zum Einsatz. Praktisch wird diese ge-
genwartig nur von der Deutschen Glas GmbH genutzt.

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben. Das Gelandehéhenniveau fallt kaum merklich
von ca. 33,00 m an der GartenstraBe auf ca. 31.00 m an der sidlichen Fritz-Zubeil-StraBe
ab.

Der Flurabstand des Grundwassers (HGW) betragt ca. 2,00 bis 3,00 m. Bis auf wenige
Ausnahmen befinden sich unter dem Oberboden unterschiedliche méchtige Fein- und
Mittelsandablagerungen, denen in der Tiefe Mergelschichten folgen.

Altlasten und Kampfmittelbelastung

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Altlast Fritz-Zubeil-StraBe 26-28 (ehe-
malige chemische Textil-Reinigung). Das Grundstiick ist im Plan als Altlastenverdachts-
flache gekennzeichnet. Hier sind Boden-, Grundwasser- und Bodenluftkontaminationen
von LHKW vorhanden. Der Grundwasserschaden geht tber das Grundstiick hinaus, da-
her sind die BaumaBnahmen sidlich der GartenstraBe, dstlich der Fritz-Zubeil-StraBe bis
zum Mitteldamm je nach vorliegender Grundwasserbelastungssituation einzeln zu bewer-
ten. Es gelten Nutzungseinschrédnkung beziglich der Entnahme von Grundwasser zu
Trink- und Brauchwasserzwecken einschlieBlich GrundwasserabsenkmaBnahmen.

In dem B-Plan-Bereich liegen weiterhin Aufflllungen vor, so dass bei Eingriffen in den
Boden im Zuge von BaumaBnahmen ein abfallrechtliche Bewertung des Bodenaushubs
erforderlich wird.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Bereich insgesamt oder teilweise
kampfmittelbelastet ist. Bei konkreten Bauvorhaben sind entsprechende Einzelantrage auf
Munitionsfreigabe zu stellen.
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2.11 Bodendenkmale

3.1

3.2

3.3

Im Geltungsbereich ist kein Vorkommen von Bodendenkmalen bekannt. Ostlich des Gel-
tungsbereichs befinden sich jedoch vier bekannte Bodendenkmale. Diese liegen vor allem
in der Spornlage (Talsandinsel) Beetz. Diese Flache muss als in ur- und friilhgeschichtli-
cher Zeit besonders siedlungsglnstiges Areal eingeschatzt werden. Damit ist dort mit
dem Auftreten weiterer Bodendenkmale zu rechnen. Nach dem "Gesetz Uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg" vom 22. Juli
1991 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 20 vom 8. August 1991, S. 311 ff.) sind alle Boden-
denkmale, auch die noch im Boden verborgenen und noch nicht entdeckten, geschitzt
und sind zu erhalten. Daraus ergeben sich verschiedene Auflagen, die vom Verursacher
von Erdeingriffen einzuhalten sind:

- Fur den Fall, dass Bodendenkmale vorhanden sind, sind diese den Schutzbestimmun-
gen nach § 2 Abs. 5 und § 8 BbgDSchG unterworfen. Alle Verédnderungen und MaB-
nahmen an Bodendenkmalen sind dokumentationspflichtig (§ 15 Abs. 3 BbgDSchG).
Erdarbeiten im Vermutungsbereich sind daher ggf. durch einen vertraglich zu binden-
den Archdologen bzw. eine archéologische Fachfirma zu begleiten. Der verpflichtete
Arch&ologe / die Firma ist, wie auch der Termin des Beginns der Erdarbeiten, dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde recht-
zeitig (mind. 20 Tage vorher) mitzuteilen. Nach MaBgabe § 12 Abs. 2 BbgDSchG sind
die Kosten im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen.

- Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG)

- Da Bodendenkmale jederzeit neu entdeckt werden kdnnen, missen die Eintragungen
gof. ergénzt werden, woraus sich Nutzungseinschrankungen ergeben kénnen.

Planerische Ausgangssituation

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam (Verdffentlichung 04.10.2001 i.V. mit der 12.
Anderung) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend des Rahmen-
plans als Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet bzw. Kleingartenflichen dar. Westlich des
heutigen Beetzweges ist eine 6ffentliche Griinflache als Teil einer Griinverbindung von
GroBbeerenstraBe zur NuthestraBe dargestellt.

Bereichsentwicklungsplanung Potsdam-Babelsberg

Die erste Fassung der Bereichsentwicklungsplanung Potsdam-Babelsberg stammt aus
dem Jahr 1992. Ihre Inhalte waren entsprechend vielfach Uberholt, da sie von aus heuti-
ger Sicht nicht mehr realistischen Wachstumsprognosen ausgingen. Im Jahr 2001 wur-
den die Ziele der BEP neu gefasst. Der Entwicklungsbereich wurde dabei weitgehend
ausgeklammert, da fir diesen parallel eine Rahmenplanung erarbeitet wurde.

Rahmenplanung

Im April 1996 wurde von der Planungsgruppe 4, Berlin, der erste stadtebauliche Rahmen-
plan fiir das Gewerbegebiet Babelsberg erarbeitet, dessen Inhalte in den Teil-FNP (1996)
Ubernommen wurden. Im Jahr 2001 wurde dieser Rahmenplan Uberarbeitet, um umset-
zungsorientiert und starker bestandsorientiert als in der Fassung von 1996 Art und MaB
der Nutzung sowie das ErschlieBungsnetz festzulegen. AuBBerdem stellt die Uberarbeitung
eine Anpassung an veranderte Planungen in der Umgebungen dar.

Im Oktober 2001 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Beschluss Uber den
stadtebaulichen Rahmenplan als informelle Planung zur Prazisierung der Entwicklungs-
ziele und als Grundlage zur Erarbeitung von Bebauungsplanen gefasst.
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3.4

3.5

3.6

Die Inhalte des Rahmenplans 2001 wurden mit der 12. Anderung in den Flachennut-
zungsplan der Stadt Potsdam Gbernommen.

Verbindliches Baurecht

Im Geltungsbereich sind lber den Bebauungsplan Nr. 98 hinaus bisher keine Bebau-
ungsplane aufgestellt worden bzw. Aufstellungsbeschlisse gefasst worden. Im Osten
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 (Beetzweg) sowie des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr. 19 "Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter an der
Fritz-Zubeil-StraBe / UlmenstraBe" an. Im Westen grenzt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 73 "Am Baberow" an, im Siiden der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 72 "Mitteldamm" und im Norden die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr.
90 und 89 ("Gewerbegebiet GartenstraBe West" bzw. "Gewerbegebiet GartenstralB3e
Ost").

Entwicklungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich innerhalb des férmlich
festgesetzten Entwicklungsbereiches Babelsberg (Satzung vom 10.04.96). Damit ist nach
§ 169 Abs. 2 BauGB die Umlegung- und Grenzregelung nicht zulassig.

Die Planinhalte basieren im wesentlichen auf dem stadtebaulichen Rahmenplan fiir den
Entwicklungsbereich Babelsberg von Oktober 2001. Geringfligige Abweichungen hierzu
(Geanderte Nutzung am Kleewall und im Bereich Prager StraBe / Beetzweg, geanderte
Werte flir MaB der baulichen Nutzung) ergeben sich aus neueren Abstimmungsergebnis-
sen zur Grinplanung bzw. einer Prazisierung der flachigen Ausweisung.

Naturschutzrecht

Am 11. Februar 2003 trat die Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Land-
schaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung PBaumSch-
VO) in Kraft (Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam, Jahrgang 2003 Nr. 3 S.6). Da-
her besteht gemaB § 28 Abs. 2 BbgNatSchG i.V.m. § 27 Abs. 3 BbgNatschG fiir folgende
Objekte gemaB § 3 PBaumSchVO die Veranderungssperre:

a) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm; das gilt auch fir die biswei-
len den Obstgehdlzen zugeordneten Baumarten Walnuss, Baumhasel, Edeleber-
esche uns Esskastanie,

b) Obstbdume mit mindestens 80 cm Stammumfang,

¢) Baume mit geringerem Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Grinden, als
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen gemaB §§ 12 und 14 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes, als Ersatzpflanzung nach § 5 dieser Verordnung oder als Er-
satzpflanzung nach § 5 Abs. 3 der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg
gepflanzt wurden.

Fir Beeintrachtigungen und Verdnderungen der geschitzten Landschaftsbestandteile
(Baume) sind auf der Grundlage eines Antrages entsprechende Genehmigungen/ Befrei-
ungen bei der Unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Potsdam (UNB) einzuholen.
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Teil II: Planinhalt

1.

3.1

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Inhalte und Ziele der Planung sind seit 1993 im Rahmen der Planung fir den stadte-
baulichen Entwicklungsbereich Babelsberg entwickelt worden. Urspringlich war beab-
sichtigt, den gesamten Bereich einer intensiven gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Von
dieser Uberlegung wurde jedoch bereits im Teil-FNP von 1997 Abstand genommen. Der
Stadtebauliche Rahmenplan fir den Entwicklungsbereich Babelsberg, der im Oktober
2001 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde stellt als Ergebnis ver-
anderter Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen eine kleinteiliger differenzierte und
mehr am Bestand orientierte Nutzungsstruktur dar. Die im B-Plan festgesetzten Werte flr
die GFZ weichen von denen des Rahmenplans teilweise ab, da sich aufgrund der Novel-
lierung der Brandenburgischen Bauordnung eine verénderte Anrechnung von Dachge-
schossen auf die GFZ ergibt.

Intention des Plans

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Uberwiegend im Bestand bereits vorhandene Baufla-
chen (Gewerbegebiete, Mischgebiete und Wohngebiete), Verkehrsflachen sowie Grinfla-
chen zu sichern und innerhalb der weitgehend bereits vorhandenen Nutzungsstruktur die
Voraussetzungen flr eine verbesserte Vertraglichkeit der Nutzungen und eine verbesser-
te stédtebauliche Ordnung zu schaffen. Die vorhandenen Kleingérten sollen gesichert
werden.

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen
Landschaftsplanerische Zielvorstellungen fiir das Planungsgebiet sind:

- fOr den Arten- und Biotopschutz der Erhalt, der Schutz und die Entwicklung wertvoller
Biotope sowie die Schaffung neuer Lebensrdume als Ersatz fir durch das Vorhaben
beeintréchtigte oder beseitigte Biotope;

- fOr den Bodenschutz die Minderung der Beeintrdchtigung der naturrdumlichen Auf-
nahmeféhigkeit des Bodens fir Niederschlagswasser sowie seiner natirlichen Filter-
wirkung gegenitber mdglichen Verunreinigungen des Grundwassers durch die Mini-
mierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt notwendige MaB; Vermeidung
von Schadstoffeintrdgen und Bodenversiegelungen an anderer Stelle des Planungs-
gebietes;

- flr das Schutzgut Wasser die Vermeidung von Schadstoffeintragen ins Grundwasser,
die Vermeidung von Grundwasserabsenkungen (durch Grundwasserentnahme), die
Verbesserung bzw. der Erhalt der Wasserrickhaltung im Gelédnde sowie der Grund-
wasserneubildungsrate (Minimierung der Oberflachenversiegelung, Versickerung) un-
ter Berlicksichtigung vorherrschender Altlastenproblematik;

- die lokalklimatischen Bedingungen und fir Babelsberg wichtige Kaltluftentstehungspo-
tentiale zu bedenken und angemessene Ausgleichs- und Ersatzméglichkeiten darzu-
stellen,

- fir den Schutz des Landschaftsbildes der Erhalt, Schutz und die Entwicklung land-
schaftsbildpragender Landschaftsformen (z.B. Topographie) und Strukturelemente
(z.B. Geholzbesténde) sowie die Einbindung der Planungsflachen in den umgebenden
Stadt- und Landschaftsraum;

- fur die Erholungsbelange die Herstellung und qualitative Aufwertung von Ubergeordne-
ten Wegebeziehungen sowie die Verbesserung der Erholungsmdéglichkeiten im Pla-
nungsgebiet.

Landschaftsplanerisches Konzept

Die griinordnerische Grundkonzeption sieht vor, die Qualititen des Gebietes fir den Ar-
ten- und Biotopschutz zu erhalten, die Funktionen des Naturhaushaltes, insbesondere die
stadtklimatischen Entlastung und die Grundwasserneubildung méglichst zu bewahren, die
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3.2

Erholungsbelange bzgl. der Durchwegung und der Freiflaichenversorgung zu gewahrleis-
ten und die typischen Elemente des Landschaftsbildes zu bewahren und ggf. zu starken.
Eingriffe in Natur und Landschaft sollen vermieden und sofern dies nicht mdglich ist durch
kompensatorische MaBnahmen ausgeglichen werden.

Der Charakter der Gewerbebestandsflachen 6stlich der Fritz-Zubeil-StraBe wird sich nur
bei einer Umsetzung von Neuplanungen auf dem Gelande veréandern. Dann kénnten ein
geringerer Versiegelungsgrad und eine Mindestquantitdt und Qualitét an Freiflachen um-
gesetzt werden, so dass sich die Umweltqualitat dieser Flachen verbessern wird. Ziel ist
es, die zu erwartenden Defizite durch einen Mindestbegriinungsgrad in Gewerbe- und
Mischgebietsflachen von in der Regel 25 % bei GE-Flachen (ausgenommen ist das
Grundstick Fritz-Zubeil-StraBe 36) und 25 - 40% bei MI-Flachen zu minimieren. Die Aus-
weisung einer kleinen offentlichen Parkanlage an der dstlichen Grenze des Planungsge-
bietes wirkt gleichfalls eingriffsminimierend.

Aufgrund der zulassigen héheren baulichen Ausnutzung an einigen Standorten im Bebau-
ungsplan, werden zusatzliche Kompensationsleistungen auch auf privaten Bauflachen er-
bracht werden missen. Die Beldge von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten werden soweit
als moglich teilversiegelt angelegt, die Stellplatzanlagen werden mit Baumen Uberspannt.
Das Niederschlagswasser sollte weitestgehend versickert werden. Der Baumbestand ist,
soweit er sich in Randbereichen des Grundstliicks befindet, zu erhalten. Sammelaus-
gleichsmaBnahmen werden aufgrund der glnstigen Ergebnisse in der Eingriffs-, Aus-
gleichsbilanz, die auf den Baugrundstiicken zu erreichen sind, nicht notwendig.

Hervorzuhebende MaBnahmen sind auBBerdem
- Verbesserung der Grlinstruktur und Beitrag zum Abbau der Versorgungsdefizite be-
z(glich der wohnungs- und siedlungsnahen Griinversorgung durch
- naturnahe Gestaltung nicht Uberbaubarer Freiflachen (Wiesen, Gehdlzpflanzungen
- einheimische, standortgerechte Arten),
- Anlage 6ffentlicher Griinflachen / Parkanlagen;
- die Erhaltung besonders pragender Strukturen, insbesondere durch
- Erhalt von typischen Kleingartenanlagen und Ausweisung als Dauerkleingartenan-
lagen;
- Erhaltung wertvoller Gehdlze in Vorgartenzonen;
- wichtige Wegeverbindungen in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung herzustellen, durch
- Erhéhung der fuBlaufigen Durchléassigkeit im Bereich der Dauerkleingartenanlage
(Verbindung zwischen Mitteldamm und Kleewall);
- Weiterflihrung des Nord-Sid-Griinzuges stdlich der GartenstraBe zur Vernetzung
von Babelsberger Quartieren nérdlich der GroBbeerenstraBe mit den vorhandenen
und neuzuschaffenden Freirdumen nérdlich und stdlich der NuthestraBe.

Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung

Die Bilanzierung des durch den B-Plan Nr. 98 vorbereiteten Eingriffs erfolgt schutzgutbe-
zogen verbal-argumentativ und wird durch die Punktberechnung entsprechend der Me-
thodik nach AUHAGEN & PARTNER (1994) belegt. Mit dem standardisierten Verfahren nach
AUHAGEN (1994) liegt eine einheitliche Methodik vor, die als Grundlage fiir die Eingriffs-
bewertung herangezogen werden kann. Da das Verfahren die Belange der abiotischen
und biotischen Schutzglter getrennt herausstellt und bewertet, ist es als Grundlage fiir die
Eingrifisbewertung besonders geeignet. Fir die Bewertung des Orts- und Landschaftsbil-
des wurde das Verfahren nicht angewendet.

Anhand der durch Ubergeordnete Planungen vorgegebenen landschaftsplanerischen
Entwicklungsvorstellungen fur den Untersuchungsraum l&sst sich die standardisierte Be-
wertungsmethodik durch eine Gewichtung der Bewertungskriterien an die 6rtlichen Ziel-
setzungen anpassen. Ziel der Eingriffsbilanzierung muss es dabei sein, eine Kompensati-
on der einzelnen Teilaspekte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch ge-
eignete Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen zu erreichen.
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Feststellen des Eingriffs

Trotz der bestandsorientierten Planung des B-Plans "Mitteldamm-Nord", wird es durch
seine Planausweisungen zu Art und MaB der Nutzung zum Teil auf den Bauflachen zu
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen kommen, welche die
Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild beein-
trachtigen kénnen. Insgesamt gesehen, lasst die Planung gegenlber der Bestandssituati-
on nur eine geringfligige Zunahme der Gesamtversiegelung von weniger als 1.000 m2 zu.
Auf einigen gewerblich genutzten Grundstiicken wird die Planausweisung langfristig zu
einer Reduzierung der Versiegelung fuhren. Auf anderen, heute eher wohngepragten
Baugrundstiicken zum Beispiel im sidlichen Plangebiet am Mitteldamm, kann die Fest-
setzung eines Mischgebietes zu einer Zunahme der Versiegelung fihren und auch das
Orts-, Landschaftsbild wiirde sich an dieser Stelle verandern. Eingriffsrelevant ist die Vor-
bereitung der Zunahme von Baumassen von ca. 5.000 m2 im gesamten Geltungsbereich
durch die Festsetzungen des B-Plans..

Im Plangebiet wurden 261 Baume kartiert. Die meisten Baume stehen in der als Dauer-
kleingarten gesicherten Kleingartenanlage "Uns Genligts". In dem Wohngebiet &stlich des
Mitteldamms sind jedoch mindestens 14 geschitzte Baumexemplare durch im B-Plan zu-
lassige BaumaBnahmen gefahrdet (Flurstlicke 231 und 233/5). Insbesondere die Festset-
zung eines Mischgebietsstreifens mit einer GRZ von 0,4 im Anschluss an das Autohaus
Babelsberg (Flurstiicke 234/1, 233/4 und 233/5) verursacht potenziell Eingriffe in brachge-
fallene Gartengrundstiicke von mittlerer Biotopqualitat (Bestandsplan Nr. 38).

An der GartenstraBe werden ca. 1.300 m2 Mietergartenflache von mittlerer bis hoher Bio-
topwertigkeit im riickwartigen Bereich der Wohnzeile GartenstraBe 19 — 25 in Mischgebiet
mit GRZ 0,4 umgewidmet. Eine Brache mit Baumbestand auf dem Flurstiick 290 wird
gleichfalls durch die Mischgebietsausweisung Uberplant, gehért allerdings zum Innenbe-
reich nach § 34 BauGB. Auch hier sind sechs Baume bei Realisierung des Bebauungs-
plans von Féllung bedroht.

Far die Bilanzierung des Eingriffs wurde von einer Flachenaufteilung flr die unterschiedli-
chen Nutzungsarten ausgegangen, die in folgender Ubersichtstabelle wiedergegeben ist.

Tabelle 1: Flachenaufteilungsschliissel fiir unterschiedliche Nutzungsarten

Prognose Planung — Szenario mit Standardgriin
Gewerbe-, Mischgebiet, GRZ 0.5
50 % Uberbaubare Flache (Gebaude)

Gewerbegebiet, GRZ 0.6

60 % Uberbaubare Flache (Gebaude)

25 % ErschlieBungsflache (inkl. zul. Uberschreitung)
25 % Vegetationsflache:

10 % Rasen

5 % Beete, Rabatten

10 % Gehdlzpflanzung

20 % ErschlieBungsflache (inkl. zul. Uberschreitung)
20 % Vegetationsflache:

10 % Rasen

5 % Beete, Rabatten

5 % Gehdlzpflanzung

Wohngebiet, GRZ 0.3

Misch-, Wohngebiet, GRZ 0.4

30 % Uberbaubare Flache (Gebaude)
15 % ErschlieBungsflache (inkl. zul. Uberschreitung)
55 % Vegetationsflache:

35 % Rasen,

5 % Beete, Rabatten

15 % Gehdlzpflanzung

40 % Uberbaubare Flache (Gebaude)
20 % ErschlieBungsflache (inkl. zul. Uberschreitung)
40 % Vegetationsflache:

25 % Rasen

5 % Beete, Rabatten

10 % Gehdlzpflanzung

Offentliches StraBenland

90 % Uberbaubare Flache
10 % Vegetationsflache:
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Darstellung der zugrundeliegenden Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen

Die Unterlassung vermeidbarer Beeintréchtigungen bei einem Eingriffsverfahren ist vor-
rangiges Anliegen der Eingriffsregelung. Der Verursacher kann nicht zwischen Vorkeh-
rungen zur Vermeidung bzw. Minderung sowie MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz
wahlen. Die Vermeidung und Minderung von Beeintréachtigungen hat Vorrang. Entspre-
chend wird im griinplanerischen MaBnahmenkonzept zwischen MaBnahmen zur Vermei-
dung/Minimierung sowie zum Ausgleich/Ersatz unterschieden.

Bereits bei der Vorplanung ist der schonende Umgang mit den vorhandenen Schutzgitern
und Freiraumelementen sowie der Erhalt der vorhandenen Umweltqualitdten anzustreben,
so dass Beeintrachtigungen vermieden oder alle Méglichkeiten zur Verringerung der Ein-
griffsfolgen ausgeschoépft werden.

Das Minderungsgebot hat generelle Giiltigkeit. Es besagt, dass ein Vorhaben nur dann
als umweltvertraglich eingestuft werden kann, wenn alle vermeidbaren Umweltbeeintrach-
tigungen unterlassen worden sind, d.h. nach dem neuesten Stand von Wissenschaft und
Technik sowie im Rahmen der Zumutbarkeit die Belastungen minimiert sind. Diese MaB-
gabe eignet sich vor allem im Hinblick auf Vermeidung von Miill, Abwasser, Schadstoff-
emissionen und Verkehrsbewegung. Folgende MaBnahmen sind in das grinplanerische
Konzept eingeflossen:

Vermeidung/Minderung baubedingter Beeintrdchtigungen

Bei der Bauausfiihrung sind Eingriffe durch die Beachtung folgender Grundsétze zu ver-
meiden bzw. zu verringern:

- Vorkehrungen flir BodenschutzmaBnahmen (z.B. sind Materiallagerstellen, Flachen
zum Aufstellen von Bauwagen etc., soweit vorhanden, auf versiegelten bzw. unbe-
wachsenen, verdichteten Stellen einzurichten.),

- Vermeidung von Boden- und Grundwasserverunreinigungen, Verwendung von boden-
und wasservertraglichen Betriebs- und anderen Stoffen (Wahrend der Bauarbeiten
sind voribergehende Grundwasserabsenkungen in starkem Ausmaf sowie dauerhaf-
te Grundwasserabsenkungen, auszuschlieBen. Der Grundwasserstand im unmittelba-
ren Umfeld der Baugruben ist zu beobachten und zu dokumentieren.),

- Vermeidung von Schadigungen der als wertvoll eingestuften Vegetationsflachen bzw.
Biotopstrukturen durch eine sorgfaltige Baustelleneinrichtung und Logistik, Durchfih-
rung von geeigneten BaumschutzmaBnahmen (z.B. sind zu erhaltende Vegetationsbe-
stédnde durch geeignete SchutzmaBnahmen geman DIN 18920 sowie RAS-LP-4 durch
Kronen-/ Wurzelschutzzaune (Kronentraufe zzgl. 1,5 m) zu sichern,

- sparsamer Umgang mit Ressourcen wie Wasser, Energie und Materialien,

- Vermeidung von Emissionen (unnétige Betriebsfahrten und Maschinenleerlaufe), Ein-
satz treibstoffsparender, larmarmer und schadstoffreduzierter Baumaschinen und
Fahrzeuge.

Vermeidung/ Minderung anlage- und planungsbedingter Beeintrdchtigungen

Ein GroBteil MaBnahmen im Bebauungsplan Nr. 98 "Mitteldamm-Nord" befolgt den Ver-
meidungs- und Minimierungsgrundsatz bei der Anwendung der Eingriffsregelung.

Durch Regelungen im B-Plan zur Umwandlung potentiell vollversiegelter Flachen wie z.B.
Stellplatze Zufahrten etc. auf den Baugrundstiicken in teilversiegelte Flachen, lasst sich
der Bodenverbrauch eines Bauvorhabens je nach Art und MaB der ausgewiesenen Nut-
zung um bis zu 5% reduzieren. Durch eine wasserdurchlassige, versickerungsfahige Be-
lagswahl bei Kfz-Stellflachen kénnen dariber hinaus Eingriffe in den Boden- und Wasser-
haushalt minimiert werden (vgl. Tabelle 2).
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Die Sicherung eines Mindestbegriinungsgrades auf den privaten Bauflachen sowie eine
Qualifizierung der Freiflachen minimieren gleichfalls den Eingriff in Natur und Landschaft
bzw. das Ortsbild. Die Umsetzung der vorgeschriebenen Vorgartenzonen von 3 — 5 m
Breite (Ausweisung von Baugrenzen) bewahrt 31 unter Schutz stehende Baume
(PBaumSchVO).

Eingriffsvermeidend wirkt zudem die Ausweisung eines ca. 6 m breiten Griinstreifens als
Offentliche Parkanlage am Beetzweg. Das vorhandene Nutzungsgemenge aus Einzel-
hausbebauung mit Garten und hochversiegelten Gewerbeflachen soll dort langfristig zu
einem Allgemeinen Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 entwickelt werden.
Das einzelstehende Wohnhaus mit groBem Garten an der Ecke GartenstralBe / Beetzweg
(Flurstiick 231, Flur 10) stellt mit seinem Parkbaumbestand eine gute Voraussetzung zur
Weiterflhrung des Nord-Sid-Griinzuges dar.

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen durch den StraBenausbau am Mitteldamm wurde die
StraBe mit versickerungsfreundlicherem Betonverbundstein ausgelegt (Teilversiegelung
statt Vollversiegelung mit Asphaltdecke). Im StraBenraum befindliche Leitungstrassen
lassen dir durchgehende Anlage eines Baumstreifens nicht zu. Hier wurden zur Begri-
nung des StraBenraumes "Griine Inseln" geschaffen, die mit Stauden und Strauchern be-
pflanzt werden. Neben der positiven Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild haben sie
auch einen verkehrsberuhigenden Charakter.

Die WohnstraBen Biberweg, Otterweg, Prager StraBe sowie die StraBe "Kleewall", die vor
allem Mischgebietsflachen erschlieBt, sollten aus Grinden der Eingriffsvermeidung in den
Naturhaushalt mit versickungsfahigen Belagen ausgestaltet werden. Bei einer Ausfiihrung
als Spurbahn kann in der Mitte zwischen den Fahrspuren eine Regenmulde angeordnet
werden.

Im "Planungsszenario mit Standardgriin" wurden bereits folgende MaBnahmen berlck-
sichtigt:

Tabelle 2: MinimierungsmaBnahmen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 98

MaBnahme zur Vermeidung/ Minimierung Betroffenes Schutzgut

Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Arten- und Lebensraum, Land-
schaftsbild

e Sicherung Mindestbepflanzungsniveau der Baugrundstiicke:
- 20 - 25% auf GE und 25 - 40% auf Ml (siehe Tabelle 1)

e Wahl 6kologisch giinstiger Beldge- und Oberflachen im Stell-
platzbereich von Bauflachen

Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Arten- und Lebensraum

Qualifizierung der privaten Freiflachen in anteilige Rasen- und
Vorgartenzonen sowie Geholzpflanzungen (siehe Tabelle 1)

Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Arten- und Lebensraum, Land-
schaftsbild

Mindestbepflanzung mit Baumen auf nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen

Arten- und Lebensraum,
Landschaftsbild, Klima/ Luft

Vermeidung UberméBiger Versiegelung im StraBenbau

Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Arten- und Lebensraum, Land-
schaftsbild

Erhalt vorhandener StraBenbdume an der Fritz-Zubeil-StraBe

Landschaftsbild, Arten- und
Lebensraum, Klima/ Luft

Erhalt pragender Baumbestande in den geplanten Vorgartenzo-
nen; Erhalt v.a. pragender Altbdume (auch Obst)

Arten- und Lebensraum,
Landschaftsbild

Anlage einer neuen Grinflache als 'Naturnahe Parkanlage'
auf einem Gartengrundstiick an GartenstraBBe/ Beetzweg; bei
Bedarf Bodenlockerung und Oberbodenauftrag; Wiesenein-
saat; behutsame Gehdlznachpflanzungen; Anlage eines
Weges.

Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Arten- und Lebensraum, Orts-,
Landschaftsbild
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AusgleichsmaBnahmen

Durch die im grinplanerischen Konzept vorgesehenen Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen (Planungsszenario mit Standardgriin) werden positive Auswirkungen hin-
sichtlich der Durchgriinung des Gebietes (Entwicklung von Flachen fir Arten und Le-
bensgemeinschaften), des Boden- und Wasserhaushaltes, hinsichtlich des lokalen Klein-
klimas, fur die Erholungs- und Freiraumnutzung sowie das Ortsbild erreicht. Dies wird
gewahrleistet durch MaBnahmen zur Entsiegelung, Bodenverbesserung, und Mindestbe-
grinung von Grundstlicken bzw. Anlage von Gehdlzflachen zur Abschirmung von emp-
findlichen Bereichen (Kleingarten, Grinflachen) gegeniber beeintrachtigenden Nutzun-
gen.

Die genannten MaBnahmen reichen jedoch nicht aus, um eine vollstandige Kompensation
fir den abiotischen Bereich des Naturhaushaltes zu gewahrleisten. Es verbleibt ein Defizit
von fast 10 Prozent im Vergleich zur Bestandssituation (siehe Kapitel 3.3 ).

Auch fir Arten und Lebensgemeinschaften kann durch die Minimierungs-, Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen auf den Bauflachen (z.B. Baumpflanzungen, Mindestbegriinung
der Grundstlcke usw.) lediglich ein 70-%iger Kompensationsgrad erreicht werden.

Fiar den Bereich Landschaftsbild/ Erholung lassen sich nur geringfigige Veranderungen
des Umgebungscharakters feststellen. Die obstbaumgepréagten Kleingartenbereiche, die
das Landschafts- und Ortsbild im wesentlichen pragen, bleiben vollstédndig erhalten. Im
Einfamilienhausgebiet am Mitteldamm wird mit einer durchschnittlichen GRZ von 0,27 (G-
berbaute Flache) heute schon fast die ausgewiesene Grundflachenzahl von 0,3 erreicht.
Die Geschosszahl ist mit | bis Il dem heutigen Erscheinungsbild angemessen (einge-
schossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss).

Lediglich im nérdlichen, an die GartenstraBe angrenzenden Bereich, kénnen sich Veran-
derungen aufgrund einer héheren Geschossigkeit und der auf 0,4 erhéhten Grundfla-
chenzahl ergeben. Hier erfahrt das Ortsbild eine Verwandlung in eine eher stadtische
Form, die aber der Lage der GartenstraBe angemessen ist. Positive Auswirkungen auf
das Ortsbild ergeben sich an der Stelle auf dem benachbarten HKL-Grundstiick, das
momentan zu fast 100 % versiegelt ist. Dort bedeutet die Umsetzung der B-Plan-
Ausweisungen eine Entsiegelung der Flache einhergehend mit einer Verbesserung der
Ortlichen Landschaftsgestalt.

Die Weiterfihrung des Nord-Sud-Grinzuges, in einem ca. 6 m breiten Streifen am
Beetzweg entlang, sichert einen weiteren Abschnitt einer Gberértlichen Griinverbindung in
Richtung Nuthewiesen.

Kompensation auf Baugrundstticken

Die griinordnerische Grundkonzeption sieht vor, einen Freiflachenanteil von mindestens
25% auf allen Bauflachen durchzusetzen. Dementsprechend wurde beim MaB der Nut-
zung eine GRZ von 0,5 auch bei Gewerbeflachen nur in einem Fall Gberschritten (Grund-
stlick Fritz-Zubeil-StraBe 36; Erfordernis aus Bestandssituation der gewerblichen Nut-
zung, GRZ 0,6). Im Kompensationskonzept wird darauf Wert gelegt, die Freiflachen auf
den Baugrundsticken in einer méglichst hohen 6kologischen Qualitéat herzustellen. Be-
sonders der Anteil an Gehdlzen sollte aufgrund seiner wichtigen Funktion flir den Biotop-
und Artenschutz gesteigert werden. Der festgeschriebene Anteil von mindestens 10 % ex-
tensiv zu pflegenden Mahwiesen auf den Grundstiicken dient der Versickerungsfunktion,
stellt aber auch einen wertvollen Beitrag zum Biotopschutz dar.

Die durch den B-Plan vorbereiteten, zukinftigen BaumaBnahmen stellen einen eher un-
wesentlichen Eingriff in den Gebietswasserhaushalt dar. Dennoch wird angestrebt, anfal-
lendes Regenwasser auf den Privatgrundstlicken dezentral zu versickern, und damit die
Retentionsfahigkeit des Gebietes weitgehend zu sichern und positive Auswirkungen auf
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3.3

die Bodenfunktionen und die Verbesserung des Kleinklimas zu erreichen. Der Eintrag in
die Bodenzone sichert eine Regenwasserreinigung und Sedimentation organischer Be-
standteile im Regenwasser. Im Szenario zur Kompensation ist die Regenwasserversicke-
rung auf den Grundstlcken in die Eingriffsbilanzierung mit eingegangen.

Kompensation an StralBBen

Der StraBenbaumbestand an der Fritz-Zubeil-StraBe (Silber-Ahorn) und der GartenstraBe
(Winter-Linde) ist mehr oder weniger intakt. Die Nachpflanzung von Liicken erfolgt durch
vom Bebauungsplan unabhangige Planungen. Der Mitteldamm wurde in 2003 neu ausge-
baut und mit "Grinen Inseln" versehen.

Die anderen StraBen im Geltungsbereich (Biberweg, Otterweg, Prager StraBe, Kleewall)
sind mit einem Profil von stellenweise weniger als 3 m fir Baumpflanzungen in der Regel
zu schmal. Fir den Kleewall ist keine Verédnderung gegeniber dem heutigen Zustand mit
offenem Boden geplant.

Tabelle 3: KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 98

MaBnahme zum Ausgleich und Ersatz Betroffenes Schutzgut

e Erhéhung des Anteils teilversiegelnder und halboffener Belage Boden, Wasser, Klima/ Luft,
im ErschlieBungsbereich von Baugrundstiicken (5-10% halb- Arten- und Lebensraum
offen auf Stellplatzen)

e EntsiegelungsmaBnahmen im Bereich neuzuschaffender Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Grinflachen auf aktuell hochversiegelten Baugrundstiicken Arten- und Lebensraum
(z.B. Vorgérten, Hecken, Mulden)

e Erhéhung der 6kologischen Wertigkeit der Freiflachen auf den Arten- und Lebensraum, Land-
Baugrundstiicken: schaftsbild, Klima/ Luft

- Erh6éhung des Gehdlzanteils (mind. 10%),
- Erhéhung des Anteils von Mahwiesen gegenuber Trittra-
sen (siehe Tabelle 1)

e Strukturierung der BegriinungsmaBnahmen auf privaten Frei- Arten- und Lebensraum, Land-
flachen: schaftsbild, Boden, Wasser,
- Festsetzung des Charakters wiesenartiger Bereiche Klima/ Luft

(auch Nutzung zur Versickerung) tber Pflanzbindungen,
- Festsetzung des Charakters der Geholzstreifen (locker
oder dichte Hecke) Uber Pflanzbindungen,
- Festsetzung von Vorgartenzonen tiber Pflanzbindung

¢ Mindestbepflanzungen von Stellpldtzen auf Baugrundstiicken Landschaftsbild, Klima/ Luft,
Arten- und Lebensraum
¢ Mindestbegriinung von Bauflachen mit Baumen unter beson- Arten- und Lebensraum, Land-
derer Berlicksichtigung des obstbaumgeprégten Charakters schaftsbild, Klima/ Luft

vieler Bereiche (pro 750 m?, 600 m? oder 250 m? Grundstlicks-
flache je nach Art und MaB der Nutzung mind. 1 Baum oder 2

Obstbdume)

e Ersatzbaumpflanzungen fiir zu féllende Baume auf Privat- Arten- und Lebensraum, Land-
grundstiicken nach PBaumSchVO schaftsbild, Erholung

e Dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers der Wasser, Boden, Klima/ Luft
Baugrundstiicke mit Ausnahme von Altlastenstandorten

e Schaffung griiner Wegeverbindungen, Anbindung an Uberre- Landschaftsbild, Erholung

gional wertvolle Griinrdume

Bilanzierung des Eingriffs

Naturhaushalt

Die Flachenbilanz in der Tabelle Nr. 5 zeigt, dass gegenwartig im Geltungsbereich ca.
57.533 m2 vollversiegelt sind. Das entspricht einem Gesamtversiegelungsgrad von ca.
54 %. Nach Umsetzung der Ausweisungen des B-Plan-Entwurfes mit einer Standardbe-
grinungsqualitat wiirde die Versiegelung um 789 m2 auf 58.323 m2 (55 %) geringfligig
ansteigen. Ein starkerer Anstieg wéare bei der Gberbauten Flache zu erwarten. Der Uber-
bauungsgrad des Gebietes kann von aktuell 27 % mit 29.018 m2 auf 32 % mit 33.927 m2
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ansteigen und wirde sich somit um fast 5.000 gm erhdhen (Zahl ist in Gesamtversiege-
lungsgrad eingeflossen).

Schaut man auf die Punktbewertung der einzelnen Attribute des Naturhaushalts, dann er-
gibt sich ein guter Wert fir den Boden (Naturndhe, Hemerobie), der letztendlich von der
prognostizierten Entsiegelung auf den Gewerbestandorten profitiert. Die anderen Schutz-
guter wie "Niederschlagsriickhalt und Grundwasserneubildung”, "Kaltluftentstehung" oder
"Bioklimatische Belastung" erfahren eine 10 bis 15%ige Abwertung gegeniber der Be-
standssituation. Auf der von einer Altlast betroffenen Flache an der Fritz-Zubeil-StraBe ist
im Planungsszenario mit Standardgriin eine Regenwasserversickerung fir das Grund-
stlick nicht angerechnet worden, da negative Auswirkungen auf die Schadstofffahne mit
organischen Lésungsmitteln im Grundwasser nicht auszuschlieBen sind.

Im Szenario mit den Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen steigen die Werte fir
die Schutzgiiter Boden und Grundwasser Uber 100%. Dies wird erreicht Gber die flachen-
deckende Regenwasserversickerung und eine im Schnitt 5%ige Absenkung des Versie-
gelungsgrades auf den Baugrundstiicken durch die Erhdéhung teil- oder wenig versiegeln-
der Belage (z.B. Rasenpflaster oder Rasenschotterbeldgen auf den Stellplatzen oder
sonstigen Lagerstellen). Die Anlage der drei WohnstraBen Biberweg, Otterweg und Pra-
ger StraBe mit beispielweise gegossenen Betonspurbahnen von ca. je 1 m Breite (roll-
stuhltauglich) und einer mittigen Wiesenmulde zur Entwasserung wirde sich gleichfalls
minimierend auf den Versiegelungsgrad auswirken.

Der B-Plan-Entwurf weist nach Durchfiihrung der Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen, die im wesentlichen auf den Baugrundsticken erfolgen kénnen, ca. 52.519
m2 Uberbaute bzw. vollversiegelte Flache aus (49 % der Gesamtflache), davon kdnnen
entsprechend der festgesetzten GRZ bis zu 33.927 m2 (20 %) bebaut werden. In der Ge-
genlberstellung mit dem Szenario “Standardbegriinung” zeigt sich dabei eine Abnahme
der Flachenversiegelung um ca. 5.800 m2 oder um 5,5 %.

Der verringerte Versiegelungsgrad hat auch positive Auswirkungen auf die bioklimatische
Belastung. Hier kann sich mit ca. 97% nahezu an die Qualitat der Bestandssituation an-
gendhert werden.

Die Bilanzierung zeigt, dass der Eingriff in den Naturhaushalt nach Durchfiihrung der Min-
derungs-, Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen insgesamt als ausgeglichen
bewertet werden kann. Die positive "Natur-Bilanz" mit 206 Plus-Punkten wird in die Ge-
samtbilanz des Entwicklungsbereichs Babelsberg eingestellt und dient dazu defizitére Be-
bauungspléne im Entwicklungsbereich "mit-auszugleichen” (siehe Gutachten zur Eingriffs-
/ Ausgleichsbilanz des gesamten Entwicklungsbereiches Babelsberg vom Mai 2001, Biiro
Fugmann Janotta).

Arten und Lebensgemeinschaften

Mit der bestandsorientierten Planung fiir das Gebiet sind Eingriffe hauptsachlich mit klein-
flachigen Verlusten an Garten- und Mietergartenflachen mit mittleren bis hohen Biotop-
werten sowie brachen Baugrundstiicken mit mittlerem — geringem Wert verbunden (ca.
4.505 m?). Auf den ausgewiesenen Gewerbe- und Mischgebietsflachen kann durch die
Festlegung eines Anteils von 20 bis 40 % begrinter Freiflachen das Defizit minimiert wer-
den. Auf den fast zu 100% versiegelten Gewerbeflachen fiihren die Aussagen des B-
Plans zu einer Verbesserung durch die Erhéhung des Freiflachenanteils. Die Umwidmung
des schmalen Gartenstreifens am Beetzweg als 6ffentliche Griinflache von ca. 600 m2 hat
eine geringe Auswirkung auf den Biotopwert, da in etwa die Qualitdten des Status Quo
beibehalten werden. In der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz werden in der "Prognose Planung
mit Standardgriin” ca. 70% des Bestandswertes erreicht.

Die Umsetzung qualitativer PflanzmaBnahmen auf den Grundstlcksflachen mit einer Er-
héhung der Geholzflachen um jeweils 5% und der Anlage von Versickerungsmulden mit
Méahwiesen statt Nutz-, Trittrasen kann die Biotopfunktion des Plangebietes mit 103,4 %
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wiederhergestellt werden. Positiv wirkt sich dabei vor allem auch der Erhalt von méglichst
vielen GroBbaumen auf den Bauflachen aus. Auch fiir dieses Schutzgut kann der Punkte-
Uberhang von 9 Bio-Plus-Punkten zur Kompensation defizitarer B-Plane genutzt werden.

Landschaftsbild/ Erholungsvorsorge

Nur geringe Eingriffsfolgen fiir das Landschafts- und Ortsbild ergeben sich im Planungs-
gebiet aufgrund des Verlustes landschaftstypischer Strukturelemente, insbesondere sind
das Einzelbdume und kleinflachig obstbaumgepragte Gartenstrukturen. Diese sind auf-
grund der verstreuten Lage nicht sofort wahrnehmbar. Die Kleingartenanlage "Uns Ge-
niigts" bleibt vollstandig erhalten. Auch wird sich das Einfamilienhausgebiet am Mittel-
damm nur geringfligig verandern.

Die zu erwartende geringfiigig héhere Baudichte vor allem in den Mischgebieten und in
dem Wohngebietsstreifen an der GartenstraBe kann zu einer Beeintrachtigung des Orts-
bildes flihren, wobei der eher stadtische Charakter der GartenstraBe durchaus Entwick-
lungen, wie eine qualitatsvolle Neubebauung mit gestalteten Vorgéarten zulasst. An der
Fritz-Zubeil-StraBe und dem Kleewall bestehen deutliche Vorbelastungen in Form vor-
handener Gewerbeflachen sowie durch ein zum Teil diffus erscheinendes Siedlungsbild.

Die derzeit fehlende Anbindung der Durchwegung der Kleingartengartenanlage "Uns Ge-
nigt's" an den Kleewall stellt einen Nachteil fiir Erholungssuchende dar. Eine permanente
offentliche WegeerschlieBung durch das Kleingartenareal sollte bei Umsetzung der Pla-
nungen im Gebiet verfolgt werden. Die "Naturnahe Parkanlage" am Beetzweg nimmt den
Verlauf des Nord-Sud-Griinzuges, von der GroBbeerenstraBe kommend, auf und soll bis
an die Grinflachen an der Nuthe - SchnellstraBe herangefihrt werden.

Tabelle 4 : Ubersicht iiber die Eingriffsbilanz (Punktbewertung)

Schutzgut Bestand Prognose "Planung’ Prognose ‘Kgmpensati-
Fak- % Punkte | in%  Punkte Eingr- in % P?JI:lkte Eingr-
tor/ v. Be- Bilanz | v. Be- Bilanz
Wich- stand stand
tung
Naturhaushalt
Boden, Hemerobie 1,0 100 233 | 105,6% 246 13| 115,0% 268 35
Niederschlagsrickhalt 1,5 100 256 | 91,4% 234 -22 | 150,4% 385 129
Grundwasserneubildung 1,5 100 238 | 84,9% 202 -36 | 132,8% 316 78
Kaltluftentstehung 1,5 100 184 | 85,3% 157 -27 | 85,3% 157 -27
Bioklimatische Belastung 1,5 100 298 | 85,9% 256 -42 | 96,6% 288 -10
Summe Naturhaushalt 1.209 | 90,6% 1.095 -114 | 117,0% 1.414 205
Biotope
Gesamtwert 1,25 100 272 | 69,5% 189 -83 | 103,7% 282 10
Lagewert 1,25 100 - - - - - - -
Summe Biotope 272 | 69,5% 189 -83 | 103,7% 282 10
Gesamt 100 1.481| 86,7% 1.284 -197 | 114,5% 1.696 215
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Tabelle 5: Verteilung der Nutzungen - Ubersicht —

BESTAND VOR EINGRIFF

Nutzungstyp Flache in m2 in% GRZ Bebauung  Versiegelung Versiegelung
Gesamt- in m? in m? in %
flache
Allg. Wohngebiet 39.526 37,1% 0,27 10.733 17.371 44%
Mischgebiet - - - - -
Gewerbegebiet 33.591 31,6% 0,44 14.663 30.364 90%
Mietergarten, Géarten -
Gartenbrachen 25.187 23,7% 3.622 4.478 18%
§32- Biotope - - - -
Grinflachen/ Park - - - -
Offentl. StraBen; Wege 8.121 7,6% - - 5.321 -
Gesamt 106.417 100,0% 0,27 29.018 57.533 54%

BEBAUUNGSPLAN (nach Eingriff mit Standardgriin)

Nutzungstyp Flache in m2 in % GRZ Bebauung Versiegelung Versiegelung

Gesamt- in m2 in m2 in %

flache
Allg. Wohngebiet 29.951 28,1% 0,33 9.883 14.975 50%
Mischgebiet 18.620 17,5% 0,41 7.634 11.544 62%
Gewerbegebiet 28.327 26,6% 0,58 16.320 22.378 79%
Mietergérten, Garten
Gartenbrachen 20.683 19,4% > > 3.102 -
§32- Biotope - - - - - -
Grinflachen/ Park 556 0,5% - 0 0 0%
Offentl. StraBen; Wege 8.280 78% - 0 6.624 80%
Gesamt 106.417 100,0% 0,32 33.837 58.623 55%
NUTZUNGSVERANDERUNGEN
Flache Bebauung Versiegelung
(vom Bestand) (vom Bestand) (vom Bestand)

Nutzungstyp in m? in % in % in m2 in m? in %
Allg. Wohngebiet -9.575 -8,9% -2,7% -781 -2.443 -4,2%
Mischgebiet 18.620 17,5% +26,4% 7.654 11.481 +20,0%
Gewerbegebiet -5.264 -4,9%  +5,7% 1.657 -8.040 -14,0%
Mietergarten, Géarten
Gartenbrachen -4.505 -4,2% > > -1.375 -2,4%
§32- Biotope - - - - - -
Grinflachen/ Park 556 0,6% - - - -
Offentl. StraBen; Wege 159 0,0% - - 1.166 +2,0%
Gesamt +29,4% +12.641 789 +1,4%

** nicht erhoben, Wert eingeflossen in Versiegelungsgrad

Fazit der Eingriffsbilanzierung

Bereits die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen flhren zu einer nahezu ausge-
glichenen Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fir den Schutzgutbereich Naturhaushalt.
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4.1

4.2

Wird das bisher auch in allen anderen Bebauungsplanen des Entwicklungsbereiches ein-
gesetzte MaBnahmenbiindel zur Qualifizierung der Freiflachen und Regenwasserbehand-
lung auf den privaten Bauflachen angewendet, ergibt sich ein Kompensationsiiberhang in
der Punktebewertung. SammelausgleichsmaBnahmen auf &ffentlichen Griinflachen wer-
den nicht benétigt.

Der Eingriff in die Vegetationsbestéande wird durch die in den Tabellen 2 und 3 dargestell-
ten MaBnahmen mit 103,4 % flr die Eingriffsbilanz komplett kompensiert. Neben der
Entwicklung eines schmalen, naturnahen Griinzuges als Modul fir den Biotopverbund
entlang des Beetzweges bieten vor allem die naturnah gestalteten Versickerungsmulden
und Gehdlzflachen auf den Baugrundstlicken ein strukturreiches Lebensraumangebot fir
Pflanzen und Tiere.

Die Schutzglter Arten- und Biotopschutz sowie Landschaftsbild / Erholung werden als
ausreichend kompensiert eingeschétzt.

Wesentlicher Planinhalt

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Als Wohn- und Mischgebiete werden alle jene Flachen festgesetzt, die bereits im Bestand
eine entsprechende Pragung aufweisen sowie solche potenziellen Bauflachen, die als Ar-
rondierungsflachen zu verstehen sind. Die Héchstwerte fiir die Geschossigkeit, GFZ und
GRZ werden je nach baulichem Charakter differenziert festgesetzt. Als Mischgebiete fest-
gesetzt werden dabei

e die Uberwiegend durch Wohnnutzung, aber auch durch gewerbliche Nutzungen
gepragten Grundstiicke am Kleewall ausgenommen des Grundstlicks Fritz-
Zubeil-StraBe 28 (Stadtbeleuchtung),

e die Grundstiicke GartenstraBBe 5 bis 25, die Uberwiegend durch Wohnnutzung,
teilweise mit Hofgewerbe und blroartigen Nutzungen in den Vorderhausern ge-
kennzeichnet sind und

e die Grundsticke Mitteldamm 34 und 36, die sich aufgrund ihrer GrdBe und ihrer
Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen und zu Wohn-
nutzung fir eine gemischte Nutzung besonders eignen.

Gewerbegebiet

Die bestehenden Gewerbeflachen entlang der Fritz-Zubeil-StraBe werden als GE festge-
setzt.

Zusétzlich wird das Grundstick GartenstraBe 1 in die GE-Festsetzung einbezogen, das
bisher Gberwiegend fir Wohnzwecke genutzt wird, das sich jedoch aufgrund seiner Lage
und der perspektivisch beabsichtigten Verwendung eher als potenzielle gewerbliche Bau-
flache angesehen wird. Das ebenfalls als GE festgesetzte Grundstlck Fritz-Zubeil-StraBe
60 wird sowohl gewerblich, als auch zu Wohnzwecken genutzt (Gewerbebetrieb mit zu-
gehdérigem Wohnhaus). Diese Nutzung kann damit auch bei GE-Festsetzung beibehalten
werden.

Die stadtebaulichen Kennwerte werden fir die GE-Teilflache ndrdlich des Kleewalls mit
GRZ 0,5 und GFZ 1,0 festgesetzt; fir die Teilflache stdlich des Kleewalls mit GRZ 0,6
und BMZ 4,5. Diese Ausweisungen entsprechen im wesentlichen dem Rahmenplan.

Das heute gewerblich genutzte Grundstlick GartenstraBBe 39, welches von einem Bauma-
schinenverleih gepachtet ist, soll aufgrund der engen Nachbarschaft zum Wohngebiet am
Mitteldamm als Wohnbauflache entwickelt werden.
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4.3

4.4

4.5

Kleingartenflachen

Der nérdliche Teil der Kleingartensparte 'Uns Genigt's' am Mitteldamm liegt innerhalb
des Geltungsbereichs. Er wird als Dauerkleingarten festgesetzt. Der sidliche Teil liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 72 und wird durch diesen in GE-/MI-Flachen
umgewidmet.

StraBenverkehrsflache

Als Verkehrsflachen werden die bereits vorhandenen StraBen Fritz-Zubeil-StraBBe, Mittel-
damm sowie der Kleewall, Prager StraBe, Biberweg und Otterweg festgesetzt.

Das Profil der Fritz-Zubeil-StraBe betragt ca. 16 m. Innerhalb dieses Profils bestehen aus-
reichende Flachenreserven um einen verkehrstechnisch und stadtebaulich angemesse-
nen Ausbau zu gewéhren.

Kleewall, Prager StraBe, Biberweg und Otterweg sind als Anwohnerwege zu verstehen,
die lediglich der unmittelbaren ErschlieBung der anliegenden Wohngrundsticke dienen.
Das vorhandene Profil von ca. 5,00 m (Kleewall), ca. 4,00 m (Prager StraBe) bzw. ca.
3,30 m (Otter- und Biberweg) reichen fiir die eingeschrankte Nutzung und angesichts der
geringen StraBenlange aus. Eine Verbreiterung ist mit vertretbaren Mitteln nicht méglich.
Der Kleewall verfigt Uber einen Wendekreis fir PKW, Biber- und Otterweg wurden au-
Berhalb des Geltungsbereichs an den Beetzweg angeschlossen.

Die Prager StraBe erschlieBt bei einer nutzbaren Léange von ca. 130 m lediglich sieben
Wohngrundsticke. Er ist als Anwohnerweg ausgeschildert. Ein gesonderter Wendeham-
mer war angesichts dieser eingeschrankten Nutzung bisher nicht notwendig. Im Zusam-
menhang mit der baulichen Entwicklung des &stlich an die StraBe angrenzenden Grund-
stlicks und dessen zumindest teilweise ErschlieBung Uber die Prager StraBe wird hier ei-
ne Wendmadglichkeit erforderlich. Hierzu wird das StraBenende um ca. 12 m aufgeweitet,
um die Anlage eines Wendekreises mit einem Durchmesser von 16 m zu ermdglichen.

Der Mitteldamm wurde 2003 innerhalb des vorhandenen StraBenlandes von durchschnitt-
lich ca. 12,00 m Breite als AnliegerstraBe mit Mischverkehrsflache ausgebaut.

Der Bebauungsplan setzt lediglich die StraBenbegrenzungslinien fir die 6ffentlichen Stra-
Ben fest. Zur funktionalen Aufteilung der Verkehrsflachen werden keine Aussagen getrof-
fen.

Baugrenzen, Bauh6éhe, Bauweise, 6rtliche Bauvorschriften

In Anbetracht des teilweise vorstadtischen Charakters und des stellenweise durch die
rdumlichen Bedingungen vorgegebenen geringen StraBenprofils, werden weitgehend ent-
lang aller StraBen Baugrenzen festgesetzt, die in der Regel zur Anlage von Vorgartenzo-
nen genutzt werden sollen (Ausnahme: bei sehr geringen Abstdnden zwischen StraBe
und vorhandener Bebauung, wie am Otterweg, Biberweg und Prager StraBe). Die Vorgar-
tenzonen sind ein stadtebauliches Gestaltungsmerkmal, das als Standard im gesamten
Entwicklungsbereich vorgesehen wird. Die Vorgartenzone ist in der Regel 5 m tief konzi-
piert, wobei eine fluchtende Baukante angestrebt wird. Da stellenweise die vorderen
Grundstiicksgrenzen nicht exakt in einer Flucht verlaufen, variiert die Tiefe der Vorgarten-
zone geringfligig (an der Fritz-Zubeil-StraBe zwischen 5,00 m und 5,50 m).

Flr Bestandsgebaude und Gebaudeteile, die lber die Baugrenzen hinausreichen, wird ein
Bestandsschutz gewéhrt. Dies gilt insbesondere fir das Wohnhaus Fritz-Zubeil-StraBe
32.

Die zulassige Bauhdhe wird — abgesehen von der Kleinsiedlung am Mitteldamm (WA-
Teilflachen B, E und F - generell mit 48,0 m Gber DHHN festgesetzt. Dieser Wert ent-
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4.6

5.1

spricht fir den Gberwiegenden Teil des Geltungsbereichs einer Gebdudehdhe von ca.
15,0 m +/- 0,5 m. Diese HOhenentwicklung wird als ortstypisch angesehen. Eine Uber-
schreitung wirde zu einer an dieser Stelle aus stadtebaulichen Griinden ungewollten
Dominanz einzelner Gebaude fihren. Fir die Kleinsiedlung am Mitteldamm wird eine
Bauhdhe von 41,0 m festgesetzt. Dies entspricht eine Geb&dudehéhe von ca. 8 m.

Die zulassige Geschossigkeit wird entsprechend des jeweiligen stadtebaulichen Charak-
ters differenziert festgesetzt. An der GartenstraBe staffelt sie sich von fiinf Geschossen im
westlichen Abschnitt bis auf vier Geschosse (jeweils einschlieBlich Dachgeschoss) ab. In
der Siedlung am Mitteldamm wird eine zweigeschossige Bebauung (einschl. Dachge-
schoss) festgesetzt. Gleichzeitig werden hier eine reduzierte Bauhdhe und Traufkante
festgesetzt sowie eine Festsetzung zur Ausbildung der Dachform getroffen. Dadurch soll
das typische Erscheinungsbild der Siedlung — eingeschossige Einzelhduser mit ausge-
bautem Satteldach — grundsétzlich gewahrt bleiben. Fiir Gebaude, die bereits eine abwei-
chende Dachform aufweisen, gilt Bestandsschutz.

Fir den durch Gebaude mit Flachdachern gepragten Kleewall, fir den keine stadtebauli-
che Umgebungsprégung besteht, werden keine einschrénkenden Festsetzungen zur Aus-
fihrung des obersten Geschosses festgesetzt. Hier wird auf den Teilflachen C und E je-
doch die zuldssige Bauweise festgesetzt: Zuldssig sind hier, entsprechend der vorhande-
nen Bebauungsstruktur, Einzel- und Doppelh&user.

Fir die neu zu entwickelnde Wohnbebauung im Allgemeinen Wohngebiet Teilflache D
wird durch textliche Festsetzung eine Ausbildung des lll. Vollgeschosses als Staffelge-
schoss bzw. ausgebautes Dachgeschoss vorgegeben. Diese Festsetzung soll der diffe-
renzierten Dachlandschaft der Umgebung Rechnung tragen, gleichsam aber eine zu
stringente und aus dem Charakter der Umgebung nicht ableitbare Festlegung auf eine
bestimmte Dachform vermeiden.

Im gesamten Gewerbegebiet sowie in den unmittelbar an gewerbliche Nutzungen angren-
zenden Mischgebieten am Mitteldamm und an der Fritz-Zubeil-StraBe ist eine dreige-
schossige Bebauung, hier ohne Einschrankung bezlglich der Ausfliihrung des obersten
Geschosses zulassig.

Flachenbilanz

Gebietsart Bestand Planung
Gewerbe 34.740 28.327
Mischgebiet 9.380 18.620
Wohngebiet 34.165 29.951
Griin 20.683 21.239
davon Kleingarten 20.683 20.683
Verkehrsflachen 7.449 8.280
Summe 106.417 106.417

Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Entwicklung aus dem FNP

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen in ihren Grundziigen den Inhalten
des Flachennutzungsplans der Stadt Potsdam. Die Abgrenzung der einzelnen Gebietsar-
ten wurde préazisiert. Diese Festsetzung entspricht der geltenden stadtebaulichen Zielset-
zung, die von einem Erhalt und einer Sicherung der Siedlung als zusammenhangendes
Wohngebiet ausgeht.

Die folgenden, im FNP als Gewerbegebiet dargestellte Grundstlicke wurden aufgrund der
vorhandenen und zu erhaltenden Wohnnutzung als Mischgebiete festgesetzt:
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e  Fritz-Zubeil-StraBe 32 und 34
e Kleewall 7und 9

Die Grundsticke Kleewall 1/5 und 11 wurden aus stadtebaulichen Griinden trotz der ge-
genwartig vorhandenen gewerblichen Nutzung als Mischgebiet festsetzt. Der Kleewall
entspricht aufgrund der dominierenden Nutzungsstruktur, der geringen Grundstiicksgré e
und des Ausbaustandes (5 m breiter Wohnweg) einer kleinen Wohnsiedlung mit einge-
streuter kleinmaBstéblicher gewerblicher Nutzung. Dieser Charakter soll beibehalten wer-
den. Das vorhandene Blrogebdude des benachbarten Gewerbebetriebes figt sich in die-
se Struktur ein.

Das im FNP als Mischgebiet 'MI 3' dargestellte Grundstiick an der GartenstraB3e zwischen
Mitteldamm und Beetzweg wird im FNP als WA ausgewiesen. Nach der Aufgabe der bis-
herigen gewerblichen Nutzung, die inselartig in umgebende Wohngrundstiicke eingebettet
lag, besteht keine Erfordernis mehr, an dieser Stelle gewerbliche Nutzungen zuzulassen.
Eine Entwicklung zu einem Wohnstandort ist in Hinblick auf den Charakter der Umgebung
hier angemessen. Das WA ist nach der FNP-Systematik aus der Ml 3 — Darstellung ent-
wickelbar.

Die Breite des 6ffentlichen Griinzuges am Beetzweg wurde mit 6,00 m festgesetzt. Die im
Rahmenplan vorgesehene Festsetzung eines breiteren Griinzugs wurde verringert, um
das hier vorhandene Wohngrundstlick erhalten zu kénnen.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Festsetzung von Baugrenzen (Vorgérten) und differenzierter zulassiger Bauhéhen sol-
len zu einer klareren Ordnung der stadtraumlichen Gestaltung beitragen. Auf weiterge-
hende Festsetzungen, wie Baulinien sowie Gebaudestellung wird verzichtet, da eine ge-
wisse Heterogenitdt der Bebauung dem gewachsenen Charakter des Ortsbildes ent-
spricht und hier durchaus gewollt ist.

Ortliche Bauvorschriften

Fir die Siedlung am Mitteldamm werden aufgrund ihrer historischen Bedeutung und ihrer
noch weitgehend geschlossenen Erscheinung weitgehende Festsetzungen bezliglich der
Ausbildung der Dachformen im Sinne 6rtlicher Bauvorschriften festgesetzt. Vereinzelt fin-
den sich Bestandsgebaude mit abweichenden Dachformen (Flachdach, Schleppdéacher).
Fir diese Gebaude wird Bestandsschutz eingerdumt.

Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird durch textliche Festsetzungen dahingehend ein-
geschrankt, dass Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO, welche als AuBenwerbung der Fremd-
werbung bestimmt sind und als Vorhaben i.S.v. § 29 BauGB gelten, generell nicht zulds-
sig sind. Ebenfalls ausgeschlossen werden Werbeanlagen, die sich nicht an der Statte
der Leistung befinden. Zulassig sind hingegen Werbeanlagen auf Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen sowie in Vorgartenzonen, die einen stédtebaulich vertretbaren Umfang
nicht Uberschreiten. Da in der Stadt Potsdam keine Werbesatzung in Kraft ist, wird der
Umfang im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung geregelt.

Die Gewerbeflachen innerhalb des Geltungsbereichs grenzen Uberwiegend an andere
Nutzungen (Wohngebiete, Grinflachen, Kleingarten) an. Die erschlieBenden StraBen ha-
ben nur teilweise den Charakter von gewerbegebietstypischen StraBen. Dies bedeutet,
dass der stadtebauliche Gesamteindruck insgesamt einem gemischt genutzten Stadt-
randbereich entspricht. Werbeanlagen, die nicht den o.g. Anforderungen entsprechen,
wirden in einer derartigen stadtebaulichen Situation das Orts- und Landschaftsbild erheb-
lich stéren.
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Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnis-
se, Immissionsschutz

Die Berucksichtigung des Schutzes vor Immissionen ist ein wesentlicher Planungsgrund-
satz in der Bauleitplanung (§ 50 BImSchG, § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Zur Einschatzung
und Abwagung der vorhandenen und zu erwartenden Schallemissionen an den schutzbe-
dirftigen Nutzungen im Plangebiet wurden gesonderte schalltechnische Untersuchungen
durchgefiihrt (Dr. Jobstvogt, Buley & Pasche Umweltingenieure, Juni 1999 und Februar
2000).

Gewerbeldrmimmissionen

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung betragen in all-
gemeinen Wohngebieten 55 dB(A) tags und 40 db(A) nachts sowie fir Mischgebiete 60
dB(A) tags und 45 db(A) nachts. Die Berechnung der Gerauschimmissionen verursacht
durch Gewerbelarm wurden in Anlehnung an die Norm DIN ISO 9613-2/5 vorgenommen
Eine Vorbelastung durch Larmimmissionen aus gewerblicher Nutzung besteht gegenwar-
tig durch den innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Gewerbebetrieb in der Garten-
straBe 39 (Uberwiegende Nutzung: Spedition, Logistik). Eine weitere Vorbelastung ergibt
sich durch das slidostlich des Geltungsbereichs gelegene Autohaus. Hiervon sind priméar
die Wohngeb&aude zwischen Mitteldamm und Otterweg betroffen. Eine Uberschreitung
der Orientierungswerte erfolgt hierdurch jedoch an keiner Stelle. Auch bewirken die von
Gewerbebetrieben innerhalb des Geltungsbereichs ausgehende Schallemissionen keine
Uberschreitung der Orientierungswerte bei schutzbedurftigen Nutzungen auBerhalb des
Geltungsbereichs, sofern die flachenbezogenen Schallleistungspegel auf Lw" 60 dB(A)
tags und 45 db(A) nachts begrenzt werden. Der Bebauungsplan beinhaltet eine entspre-
chende Festsetzung.

Allerdings wird in der Untersuchung von 1999, die besonders auch die Schallimmissionen
berucksichtigt, die sich aus dem Gstlich angrenzenden geplanten Gewerbegebieten (Be-
bauungsplan Nr. 70) ergeben, festgestellt, dass diese zu einer Uberschreitung der Orien-
tierungswerte in Teilen des Wohngebietes am Biber- und Otterweg fihren.

Fir die Kleingartenanlage werden nur in unmittelbarer Nachbarschaft zum vorhandene
Gewerbegebiet erhdhte Immissionswerte (bis zu 60 dB(A) tags) festgestellt.

Verkehrsldarmimmissionen

Im Geltungsbereich besteht eine relevante Vorbelastung durch Verkehrslarm ausgehend
von der GartenstraBBe und der Fritz-Zubeil-StraBe. Die von der NuthestraBe ausgehenden
Emissionen beeintrachtigen innerhalb des Geltungsbereichs die Kleingartenanlage sowie
teilweise die Siedlung am Mitteldamm.

Der Mitteldamm verbindet weiterhin Fritz-Zubeil-StraBe und GartenstraBe. Der Ausbau er-
folgt jedoch als gemischte Verkehrsflache, die durch Grininseln und Stellplatze ver-
schwenkt und somit verkehrsberuhigt ausgefiihrt wird. Die Durchfahrt soll auf Anlieger
beschrankt bleiben, so dass hier kaum zusétzliche Verkehrsbelastungen zu erwarten
sind. Beziglich des geplanten Ausbaus der Fritz-Zubeil-StraBe ist die 16.BimSchV nicht
anzuwenden, da es sich hierbei um den Ausbau einer bestehenden StraBe und nicht um
einen Neubau oder eine wesentliche Anderung der StraBe handelt.

Durch den von der GartenstraBe und der Fritz-Zubeil-StraBe verursachten Verkehrslarm
werden in den innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Wohn- und Mischgebieten die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts bzw. fir Mischgebiete 60 dB(A) tags und 50 db(A) nachts an
der jeweiligen StraBenrandbebauung voraussichtlich Gberschritten.

LarmschutzmaBnahmen (Larmpegelbereiche)
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Zur Festlegung der erforderlichen passiven LarmschutzmaBnahmen an den Geb&auden
wurden Larmpegelbereiche ermittelt, die die Larmbelastung (Verkehrslarm) im Geltungs-
bereich représentieren. Diese Larmpegelbereiche (LPB) wurden nach DIN 4109, Pkt. 5.1,
zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegenlber
AuBenlarm zugrundegelegt. Nach DIN 4109, Pkt. 5.5.2 wurde zu den errechneten Beurtei-
lungspegeln fur den Tag ein Zuschlag von 3 dB(A) addiert.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die AuBenbauteile der vorhandenen Gebaude
im Untersuchungsraum ein bewertetes, resultierendes SchallddmmmaB von 35 dB auf-
weisen. Teile des MI an der Fritz-Zubeil-StraBBe sowie an der Gartenstra3e befinden sich
im LPB IV, am unmittelbaren StraBenrand der GartenstraBe auch V. Fir diese Zone ist
eine Festsetzung im Bebauungsplan erforderlich, da erhéhte akustische Anforderungen
an die AuBenbauteile zu stellen sind. Auf der Kleingartenflache sind Festsetzungen von
passivem L&rmschutz nicht sinnvoll, da die Kleingarten Uberwiegend im AuBenbereich
genutzt werden.

Fir Wohngebaude im Mischgebiet trifft der Bebauungsplan dariiber hinaus Festsetzun-
gen fir den Fall von Modernisierungs-, Neubau- und UmbaumaBnahmen. Danach muss
bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein, bei Wohnungen mit
mehr als zwei AufenthaltsrAumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den
notwendigen Fenstern von der StraBBe abgewandt sein. Sollte sich eine derartige Grund-
rissorganisation nicht umsetzen lassen, missen in diesen Fallen Schlafraume mit schall-
gedammte Liftungseinrichtungen ausgestattet werden Durch diese Festsetzung soll ge-
wabhrleistet werden, dass in Wohnungen in angemessenem MaBe Schlafrdume vorhan-
den sind, die ausreichende Bedingungen fir gesunden Schlaf gewéhrleisten.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus sollten bei baulichen MaBnahmen
erhdhte Anforderungen hinsichtlich des Schutzes vor La&rmimmissionen umgesetzt wer-
den. Entsprechende MaBnahmen sind Uber die DIN 4109 geregelt, die im Land Branden-
burg als technische Baubestimmung baurechtlich eingefihrt ist. Danach wéren u.a. aus-
nahmsweise zuldssige Wohnungen im Gewerbegebiet nur an der larmabgewandten Ge-
baudeseite zu errichten. Bei SanierungsmaBnahmen an Wohngebauden sowie bei Neu-
baumaBnahmen (insb. entlang der GartenstraBe) sollten SchutzmaBnahmen wie der Vor-
bau von Wintergarten oder Vorsatzfassaden oder die SchlieBung von Licken zwischen
Baukérpern Berlcksichtigung finden.

Gewerbliche Immissionen (Abgase, Geruchsbeldstigung)

Das Nebeneinander von Gewerbe und schutzbediirftigen Nutzungen ist im Geltungsbe-
reich historisch entstanden und hat sich in den vergangenen Jahren verfestigt. Die Ge-
mengelage ist damit nicht eine zu vermeidende Entwicklung, sondern pragende Eigenart
der gegenwaértigen Situation. Der Erhalt dieser Gemengelage ist aufgrund der Bestandssi-
tuation und der Entwicklungsziele unumganglich. Uberlegungen, diese Struktur grundle-
gend zu verandern (Aufgabe der Wohnnutzung am Mitteldamm) wurden im Verlaufe des
Planungs- und Abstimmungsprozesses verworfen. Die aus der Gemengelage resultieren-
den potentiellen Konflikte sollen durch einzelne Festsetzungen (differenzierte Festsetzung
der geplanten Baugebiete nach GE und MI, abschirmende Vegetationsstreifen — festge-
setzt durch B-Plan Nr. 72) soweit planerisch bewdltigt werden, dass die Situation fir die
verbleibenden schutzbedurftigen Nutzungen (insb. das Allgemeine Wohngebiet am Mit-
teldamm) keine Verschlechterung erféhrt, auch wenn nicht jegliche Beeintrachtigung
durch Immissionen ausgeschlossen werden kann.

Die zumindest teilweise Ubernahme der Empfehlungen der Abstandsleitlinie in Verbin-
dung mit weiteren Nutzungsbeschrankungen beim Emittenten und der ohnehin verbindli-
chen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben im Baugenehmigungsverfahren / Anwen-
dung der BImSchV soll ausreichenden Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
wabhrleisten. In der hier vorliegenden stadtebaulichen Situation muss allerdings auch sei-
tens der betroffenen schutzbedirftigen Nutzung unter Umstanden eine Duldung - im
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rechtlich zuldssigen Rahmen - héherer Immissionen als in unbelasteten, neu geplanten
Gebieten zu erwarten sein.

Da die Entfernung zwischen Gewerbebetrieben und Wohnnutzung im Geltungsbereich
stellenweise weniger als 100 m betragt, werden Betriebe gemas ihrer Einstufung in der
Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg, im Misch- und Gewerbegebiet durch folgende
Festsetzung ausgeschlossen:

"Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, die in der Abstandsleitlinie des Landes
Brandenburg vom 06.06.1995 in den Abstandsklassen | bis VI genannt sind, nicht zulds-
sig. Im gesamten Mischgebiet sind Betriebe und Anlagen der entsprechenden Abstands-
klasse | bis VII nicht zuldssig. GemaB § 31 Abs. 1 BauGB kénnen abweichend davon im
Gewerbegebiet Betriebsarten der Abstandsklasse VI zugelassen werden, wenn im Einzel-
fall der Nachweis vorliegt, dass diese Betriebe und Anlagen in ihren Abstandserfordernis-
sen den immissionsschutzrelevanten Schutzbestimmungen geniigen oder wenn sich die
Einstufung in der Abstandsleitlinie ausschlieBlich oder weit berwiegend aus Griinden des
Larmschutzes ergibt”

Bei Abstanden unter 100 m zwischen Emittent und schutzbedrftiger Nutzung sind geman
der Abstandsleitlinie Einzelfalluntersuchungen erforderlich

Betriebe, deren Einstufung in der Abstandsleitlinie sich ausschlieBlich oder weit Gberwie-
gend aus Griinden des Larmschutzes ergibt kdnnen unabhangig von der textlichen Fest-
setzung zugelassen werden, da die Einhaltung der Grenzwerte fir L&rmimmissionen
durch anderweitige Festsetzungen gewahrleistet wird.

Weitergehende Beschrédnkungen wirden sowohl die Entwicklungsmaéglichkeiten und die
Existenz der bestehenden Betriebe, wie auch die Ubergeordneten Entwicklungsziele - Er-
haltung und Schaffung von Arbeitsplatzen — in nicht vertretbarer Weise erschweren oder
gar in Frage stellen.

Bauliche Dichte

Die im B-Plan festgesetzten Hochstwerte fiir die GRZ und GFZ bleiben, abgesehen vom
Mischgebiet, Teilflache A, im Rahmen der in § 17 BauNVO genannten Grenzwerte. Ab-
weichungen von den im Rahmenplan festgesetzten Werten fiir die GFZ sowie von den
Hochstwerten nach § 17 BauNVO ergeben sich aus der Novellierung der Brandenburgi-
schen Bauordnung (veranderte Anrechnung von Dachgeschossen auf die GFZ). Die diffe-
renzierten Werte berlicksichtigen den angestrebten Charakter der zukiinftigen Bebauung,
den Charakter der Umgebung sowie die gegenwartig vorhandene Uberbauung. Die er-
héhte GFZ im Mischgebiet Teilflache A spiegelt die vorhandene bauliche Struktur wieder.
Die relativ kleinen Grundstiicke sind mit einer stadtischen Blockrandbebauung bebaut, die
weiterentwickelt werden soll (BaullickenschlieBung). Eine Beeintrachtigung der Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse durch die Dichte und HOhe der zuldssigen Bebauung besteht
nicht.

Belange des Gewerbes

Ein Ziel der EntwicklungsmaBnahme ist, eine vertragliche Weiterentwicklung gewerblicher
Nutzungen in dem Gebiet sicherzustellen. Auf eine Neuausweisung von Gewerbeflachen
wird innerhalb des Geltungsbereichs weitgehend verzichtet. Lediglich das bisher fiir
Wohnzwecke genutzte Grundstiicke GartenstraBe 1 wird als GE umgewidmet.

Bezliglich der Inhalte des Bebauungsplanes bzw. der Rahmenplanung wurden im Zuge
der Planung den anséassigen gewerblichen Grundeigentimern und Nutzern informative
Gespréache gefuhrt. Bei konkreten betrieblichen Vorhaben wird friihzeitig eine koordinierte
Planung angestrebt. Die Planungsziele, insbesondere die Verbesserung der Erschlie-
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Bungssituation, wurden praktisch einhellig beflrwortet. Die Eigentiimer werden an den
Entwicklungskosten Gber Abschépfungsbeitrage beteiligt.

Belange des Verkehrs

Ausfiihrung der Fritz-Zubeil-StraBe

Gegenwartig ist kein Ausbau des innerhalb des Plangebiets liegenden Abschnittes der
Fritz-Zubeil-StraBe vorgesehen. Das im Bebauungsplan festgesetzte Profil von ca. 16 m
(entsprechend des bestehenden StraBenlandes) beinhaltet genligend Ausbaureserven.

Ausfiihrung des Mitteldammes

Diese StraBe weist ein Profil von durchschnittlich ca. 10,80 m bis 11,40 m auf. Die zuvor
unbefestigte StraBe wurde 2003 als WohnstraBe mit Mischprofil (Verschwenkte Fahr-
bahnfihrung mit Griin- und Stellplatzinseln, nutzbarer Fahrstreifen ca. 3,50 m) ausgebaut.
Die StraBe wird in der Gesamtplanung fir den Entwicklungsbereich als reine WohnstraBe
ohne Durchgangsverkehr betrachtet. Unter dieser Pramisse ist das vorgesehene Profil
ausreichend.

WohnstraBen / AnliegerstralRen

Die bisher als Sackgassen angelegten Wohnwege Kleewall, Biberweg und Otterweg blei-
ben im wesentlichen in ihrer bisherigen Form erhalten. Lediglich fir Biber- und Otterweg
werden flr die Feuerwehr Durchfahrmdéglichkeiten zum Beetzweg geschaffen bzw. wie-
derhergestellt. Die Profile der genannten StraBen bleiben unverandert. Mit Breiten zwi-
schen 3,30 und 5,00 m erlauben sie eine Ausgestaltung als Wohnwege mit Mischver-
kehrsflache. Angesichts der geringen Anzahl der jeweils erschlossenen Grundstiicke und
der geringen Lange der Wege ist ein weiterer Ausbau nicht erforderlich. Eine Aufweitung
wirde einen erheblichen Eingriff in die sehr kleinen anliegenden Wohngrundstiicke erfor-
dern.

Am Ende des Kleewalls besteht eine Wendemdglichkeit fir PKW in Form einer ca. 8 m
breiten StraBenaufweitung. Angesichts der geringen Anzahl der durch diesen Weg er-
schlossenen Grundstlicke und der Tatsache dass praktisch keine Nachverdichtungspo-
tenziale bestehen, erscheint diese Ausflihrung ausreichend. Eine Aufweitung der Wende-
stelle ware nur Zulasten der vorhandenen Bebauung méglich. Dies wiirde eine unverhalt-
nismaBige Harte fir die Anlieger darstellen.

Am Ende der Prager StraBe ist die Anlage eines Wendekreises vorgesehen, der mit ei-
nem Durchmesser von ca. 16 m ausreichend dimensioniert fir Mllfahrzeuge etc. ausge-
legt ist. Die Wendeanlage wird erforderlich sobald eine bauliche Entwicklung der 6stlich
an die Prager StraBe angrenzenden Flachen erfolgt und die neu zu bildenden Grundsti-
cke zumindest teilweise von der Prager StraBe aus erschlossen werden.

Knotenpunkte
Aufgrund der relativ geringen zu erwartenden Verkehrsbelastung ist nicht davon auszu-

gehen, dass innerhalb des Geltungsbereichs lichtzeichengeregelte Knotenpunkte ange-
legt werden.

Ruhender Verkehr

Das im B-Plan als Verkehrsflache festgesetzte Profil der Fritz-Zubeil-StraBe ist ausrei-
chend dimensioniert, um einseitig Parkstreifen (Langsparken) anzuordnen. Der Mittel-
damm wurde 2003 als Verkehrsflache mit Mischprofil umgestaltet. Dabei werden ausrei-
chend Stellplatze fur Anwohner berlicksichtigt. In den Wohnwegen Kleewall, Prager Stra-
Be, Biber- und Otterweg sind keine Stellplatze im &ffentlichen StraBenland vorgesehen.
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Die anliegenden Grundstiicke verfiigen durchweg Uber Stellplatze bzw. Garagen auf den
Grundstiicken. Bei einer baulichen Entwicklung der bisherigen Gewerbeflache &stlich der
Prager StraBe sind Stellplatze auf dem Grundstiick zu berlicksichtigen. Beim Ausbau der
GartenstraBe wurden beidseitig Parkplatze beriicksichtigt.

Belange von Freizeit und Erholung

Das Kleingartenareal "Uns Genligt's" von fast 2 ha GréBe wird als private Griinflache mit
der Zweckbestimmung "Dauerkleingarten” gesichert und bleibt fiir die private Erholungs-
nutzung in vollem Umfang erhalten.

Im Sinne der 6ffentlichen Erholungsnutzung wird die Kleingartenanlage den Anspriichen
an eine ausreichende Vernetzung von Wegen nicht gerecht. Die Wege sind zwar flr
Rundgange nutzbar, es fehlt jedoch eine Offnung nach Westen z.B. an den Kleewall.

Am Beetzweg wird mit dem schmalen &ffentlichen Grinstreifen ein weiteres Teilstlick ei-
ner quartierstibergreifenden Grinflachenplanung komplettiert. Der Nord-Sid-Griinzug
stellt eine wichtiges Element der Erholungsplanung im Entwicklungsbereich dar. Ziel ist,
auch den Bewohnern der Quartiere nérdlich der GroBbeerenstraBe eine attraktive Griin-
verbindung in Richtung Nuthe anzubieten. Das Teilstlick zwischen GroBbeeren- und Gar-
tenstraBe ist bereits fertiggestellt.

Belange der technischen Ver- und Entsorgung

Einzelheiten der technischen ErschlieBung werden im Zusammenhang mit der Ausbau-
planung der bestehenden und geplanten StraBen mit den zustandigen Unternehmen ab-
gestimmt. Eine gesonderte Regenwasserkonzeption wurde durch das Ingenieurbiro Mer-
kel Ingenieur Consult, Potsdam im Jahr 1993 erarbeitet und im Jahr 2003 fortgeschrie-
ben.

Der Nachweis fir die Notwendigkeit der Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation
muss gegebenenfalls vom Grundstiickseigentiimer erbracht werden. Unter Umsténden
sind dabei MaBnahmen zur Riickhaltung und verzdgerten Ableitung des Niederschlags-
wassers zu treffen. Dazu missen ggf. zur Sammlung und Zwischenspeicherung des an-
fallenden Niederschlagswassers auf dem einzelnen Grundstlck abgedichtete und / oder
vernetzte Mulden- / Rigolensysteme angelegt werden.

Die Kapazitdten der vorhandenen Versorgungs- und Einspeisungsstellen (UW Drewitz fr
Elt - versorgung, Hauptpumpwerk GartenstraBe) reichen fir die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes aus.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Anwendung des UVP-Gesetzes

Fir den Bebauungsplan besteht keine Vorprifpflicht nach Anlage | Punkt 18.7 UVP-
Gesetz. Bei der Beurteilung, ob der Vorprifwert nach der vorgenannten Vorschrift erreicht
ist, sind lediglich die neu zu Uberplanenden Teilflachen einzubeziehen. Diese Flachen
sind insgesamt weniger als 5.000 m2 groB. Die bei der Betrachtung heranzuziehende U-
berbaubare Flache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei einer GRZ von 0,4 im Mischgebiet
weit unter 20.000 m2. Nebenanlagen sind in diese Priifung nicht einzuziehen, jedoch auch
bei Einbeziehung wirde der Vorprifwert nicht erreicht werden.

Einzelne Ausweisungen des Bebauungsplans
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Die Festsetzung von éffentlichen Grinflachen tragt dazu bei, das Defizit an wohnungs-
und siedlungsnahen Freirdumen in Babelsberg zu mindern und fligt sich in die lberge-
ordnete Freiflachenplanung fir den Entwicklungsbereich Babelsberg ein.

Die Verbesserung der Grinstruktur und des Ortsbildes innerhalb des Gebietes wird durch
StraBenraumbegriinungen, durch Anforderungen zur Mindestbegriinung von Bau-
grundsticken sowie durch Anlage von Gehdlzstreifen, die gleichzeitig eine Pufferfunktion
fir empfindliche Nutzungen gegenliber Beeintrachtigungen durch Gewerbebetriebe (ber-
nehmen, verwirklicht werden.

Offentliche und private Griinflichen

Im B-Plan Nr. 98 "Mitteldamm-Nord” wird eine 6,00 m breite Flache als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt. Sie verlauft auf einem heutigen Wohngrundstick und nimmt die Gar-
tenstrukturen auf. Die finf in dem Griinzug befindlichen Baume werden erhalten.

Die Kleingarten werden als private Griinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingar-
ten in diesem Gebiet vollstandig erhalten.

Erhalt Einzelbdume/Baumgruppen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden 261 Baume mit einem Stammumfang
gréBer 30 cm kartiert. Davon stehen 174 Baume nach der Potsdamer Baumschutzver-
ordnung unter Schutz. Von den 92 Obstbdumen sind 5 Exemplare mit einem Stammum-
fang von Uber 80 cm geschitzt. Insgesamt finden sich 221 Laubbdume und 40 Nadel-
badume im Gebiet; 106 Exemplare weisen einen Stammumfang von Uber 80 cm auf
(Baumstatistik und Baumliste siehe Tabellen 6 und 7 sowie Karte). Die BAume wurden
nicht eingemessen und stellen keine festgesetzten Einzelbaumstandorte dar.

Als erhaltenswert vor allem aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes und unter den
Aspekten Alter und Habitus sind 31 Baume in den nicht Gberbaubaren Randzonen der
ausgewiesenen Gewerbe-, Misch- und Wohngebietsflachen einzuschéatzen. In der 6ffent-
lichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" sind die unter die Baum-
schutzsatzung fallenden Baume grundsatzlich zu erhalten. Die Baumstandorte sollen in
die Parkgestaltung einbezogen werden.

Erhalt weiterer Vegetationsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 befinden sich keine nach §32
BbgNatSchG geschitzten Biotope.

An der Ecke Mitteldamm / GartenstraBe wird ein besonders erhaltenswerter Einzelbaum
festgesetzt. Es handelt sich hierbei um eine Linde mit einem Stammumfang von 120 cm.

Anpflanzen von Alleen bzw. Baumreihen

An den vorhandenen StraBen sind keine Baumpflanzungen vorgesehen. In den schmalen
WohnstraBen &stlich des Mitteldamms und am Kleewall sind die StraBenbreiten zu gering.
Der Mitteldamm wurde im Jahr 2003 ausgebaut; die Situation an der Fritz-Zubeil-StraBe
soll durch den B-Plan nicht veréndert werden (siehe Kapitel 3.2).

Private Freifldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und anderen Anpflanzungen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu einem
festgelegten Anteil mit standortgerechten, vorzugsweise heimischen Gehdlzen zu be-
pflanzen. Gehdélzfreie Freiflachen der Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiete sind vorzugs-
weise als naturnahe Mahwiesen anzulegen. Dadurch I&sst sich die Biotopwertigkeit dieser
Flachen erhdhen und der Aufwand fur die dauerhafte Unterhaltung der Bepflanzungen re-
duzieren. Die Vorgarten sollen mit mdglichst reprasentativen Bepflanzungen die Grund-
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stiicks- und Nutzungsgrenze markieren und einen Ubergang zum éffentlichen Raum ge-
wabhrleisten. Die vorhandenen und gemaB Baumschutzverordnung besonders zu schiit-
zenden Baume sind bei der Entwicklung der Baugrundstiicke besonders zu bericksichti-
gen und nach Méglichkeit zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen.

Vegetationsflachen und Baumpflanzungen tragen zu einem typischen Erscheinungsbild
innerhalb von Siedlungsgebieten bei. Sie wirken raumbildend und gliedernd. Diesem Um-
stand wird durch Vorgartenzonen zum StraBenraum sowie durch Gehdlzstreifen zwischen
Gewerbeflachen und anderen, empfindlichen Nutzungen Rechnung getragen.

Eine Mindestbegriinung der Grundstiicke durch Gehdlze wird durch die Festsetzung eines
zu pflanzenden Baumes pro 600 m? Baugrundstiicksflache in Gewerbe- und Mischgebie-
ten mit einer GRZ von 0,5, pro 750 m2 im GE mit einer GRZ von 0,6, pro 350 m2im MI mit
einer GRZ von 0,4 sowie pro 250 m? in Aligemeinen Wohngebieten gewahrleistet. Dabei
sollen Bdume auf den Grundstlicken, auch solche in Baufenstern, die nicht dem konkre-
ten Bauvorhaben weichen mussen, erhalten bleiben. Ein behutsames Umgehen mit dem
Obstbaumbestand, der v.a. den geplanten Mischgebietsstreifen nérdlich des Autohauses
pragt, kann erheblich zur Eingriffsvermeidung beitragen.

Die Festsetzung zur Eingriinung von Stellplatzen dient darliber hinaus dazu, mégliche vi-
suelle Beeintrachtigungen durch grofBflachige Parkplatze zu minimieren. Um einem ein-
heitlichen und ansprechenden Landschafts- und Ortsbild zu entsprechen, werden Pflanz-
listen mit Empfehlungen fir Baume und Straucher aufgestellt. Fiir den Biotop- und Arten-
schutz haben insbesondere heimische, standortgerechte Pflanzen eine hohe Bedeutung
als Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir eine Vielzahl von Tierarten. Des weiteren
besitzen sie durch ihre lineare, netzartige Ausbildung eine Funktion flr den Biotopver-
bund.

Geholzstrukturen besitzen eine klimatisch - lufthygienische Wohlfahrtswirkung durch
Temperaturabsenkung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Bindung von Luftschadstoffen.
Ihr Anteil wurde auf mindestens 10 % - 15% pro Baugrundstiick festgelegt, um die durch
die Bauvorhaben verloren gehende Kaltluftentstehung auszugleichen. Auch aus diesem
Grund sind Stellplatze grundsatzlich einzugriinen.

Befestigung von Fldchen

Die Oberflachenbefestigung der Stellplatzanlagen und Zufahrten wird zum Schutz des Na-
turhaushaltes (Boden-/Wasserhaushalt) geregelt. Die Verwendung von wasserdurchlassi-
gen Belagen (wasserdurchlassige Pflastersysteme, Schotterrasen 0.4.) auf den Stellplatz-
flachen soll die Versiegelung im Geltungsbereich minimieren.

Die Festsetzung von einem wasser- und luftdurchlassigem Aufbau der Wege/ Fahrspuren
in 6ffentlichen Griinanlagen soll sicherstellen, dass ein mdglichst hoher Anteil des Nieder-
schlagswassers im Gebiet versickert und dem Grundwasser zukommt. Als Material sind
wassergebundene Decken oder Pflaster- und Plattenbeldge mit groBen Fugen und unge-
bundenem Unterbau zu verwenden. Teilversiegelnde Belage wie Schotterrasen bewirken
durch ihre Rauhigkeit eine Abflussverzégerung und lassen einen groBen Anteil der anfal-
lenden Niederschlage aufgrund der breiten, rasenbestandenen Fugen zur Versickerung
kommen.

Bei der Wahl geeigneter Befestigungen sollte allerdings darauf geachtet werden, dass die
Nutzbarkeit fur mobilitdtsbehinderte Personen (Rollstuhlfahrer, Schwergehbehinderte)
gewahrleistet bleibt (vgl. DIN 19024 Teil 1 " Barrierefreies Bauen; StraBen, Platze, Wege,
offentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplatze").

Zentrale Regenwasserversickerung der Niederschldge von StralBBen
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Die von StraBen, Dachern (StraBenseite, wenn keine Vorgéarten mit versickerungsfahigen
Bedingungen vorhanden sind) und Gehwegen abflieBenden Niederschlage sind, soweit
sie nicht in

- Mulden oder Griinflachen

bei regelgerechten Boden- und Grundwasserverhaltnissen versickern kénnen, in vorhan-
denen und zu ergénzenden Kandlen zentral und geregelt abzuleiten.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Eingriffsfolgen kénnen durch die Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensations-
maBnahmen auf den Baugrundstiicken vollstédndig in den Baugebieten kompensiert wer-
den. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden nicht benétig. Die geplante éffentliche Parkanlage bietet durch ihre ge-
ringe GréBe keinen Raum fir eine naturnahe Ausgestaltung mit deutlichen Effekten auf
den Biotop- und Artenschutz.
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Teil lll: Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind als gering zu beurteilen. Es ist beab-
sichtigt, mit dem Bebauungsplan die Bestandssituation in ihrem derzeitigen Charakter zu
erhalten und behutsam zu entwickeln. Der B-Plan bereitet geringfligige Nutzungsande-
rungen an einigen Standorten vor, die im wesentlichen durch neueinzufiihrende Verbes-
serungen beispielsweise auf den Gewebeflachen aufgewogen werden.

2. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Inhalte des Bebauungsplans keine unmit-
telbaren Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur haben werden. Weder entfallen vor-
handene Angebote noch werden neue geschaffen. Die aus den ca. 30 bis 40 zusétzlichen
Wohneinheiten an der GartenstraBe (BaullickenschlieBung, Bebauung heutige Gewerbe-
flache) entstehenden Bedarfe kdénnen in vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden
bzw. werden durch eine sukzessive Strukturveranderung im Bestand ausgeglichen.

3. Wirtschaftliche und finanzielle Auswirkungen

Direkte, entwicklungsbedingte Kosten der EntwicklungsmaBnahme werden Uber Ab-
schépfung entwicklungsbedingter Bodenwertsteigerungen refinanziert. Kosten und Finan-
zierung werden im Rahmen der beim Entwicklungstrager erstellten und gefiihrten Kosten-
/Finanzierungsubersichten kontrolliert.

Die indirekten Folgekosten der Planung sind nicht im einzelnen berechenbar. Die Siche-
rung der Gewerbestandorte flihrt hier jedoch zu einer Starkung der lokalen Wirtschafts-
kraft und somit voraussichtlich zu einer positiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Teil IV: Verfahren

1. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans und zur friihzeitigen Biirgerbeteili-
gung

Das Verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 98 "Mitteldamm-Nord" wurde mit Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom 22. Januar 2003 eingeleitet. Der Beschluss wur-
de im Amtsblatt 02/03 fUr die Landeshauptstadt Potsdam vom 31. Méarz 2003 6ffentlich
bekannt gemacht.

2. Rechtsgrundlagen

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) i.V. mit dem
BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI S. 2141, ber. BGBI. 1998 S. 317), zuletzt geandert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 1359).

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | SI 132), zuletzt geandert
druch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58).

Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 19.12.2005 (GVBI | S. 267).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI | S. 1193), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI | S. 1818).

Das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz —BbgNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
26.05.2004 (GVBI | S. 350).

3. Friithzeitige Blrgerbeteiligung

Die Burger wurden auf einer &ffentlichen Informationsveranstaltung am 27.11.2003 Uber
die Ziele der Planung informiert. AuBerdem wurde der Vorentwurf zum Bebauungsplan
mit Granordnungsplan fiir die Dauer von zwei Wochen vom 19.11. bis zum 03.12.2003 in
der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung 6ffentlich ausgelegt. Die Informa-
tions- und Diskussionsveranstaltung in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung gilt als
friihzeitige Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB. Den Birgern wurde Gelegenheit
gegeben sich zur Planung zu duBern.

4, Landesplanerische Stellungnahme

Die landesplanerische Stellungnahme vom 19.12.2003 bestatigt, dass gegen die Aufstel-
lung des Bebauungsplans keine landesplanerischen Bedenken bestehen.

5. Tragerbeteiligung (§ 4 BauGB)
Die formelle Tragerbeteiligung gem. § 4 BauGB wurde im November 2003 durchgefihrt.

6.  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Die o6ffentliche Auslegung gemanB § 3 BauGB wurde im Mai / Juni 2005 durchgefiihrt.
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7. Zustimmung der SVV

8. Planunterlage

Hersteller der Planunterlage: Fachbereich Kataster- und Vermessung, Potsdam
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Textliche Festsetzungen B-Plan Nr. 98

1

Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

1.4

Im gesamten Mischgebiet sind folgende, nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassige Nut-
zungen nicht zulassig: Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und § 6 Abs. 2 BauN-
VO)

Im gesamten Gewerbegebiet sind folgende, nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassige
Anlagen nicht zulassig: Lagerplatze, technische Anlagen im Freien, nach 4.
BImSchV, Spalte 1 und 2 genehmigungspflichtige Anlagen.

(Rechtsgrundlage § 1 Abs. 9 und § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 2 BauN-
VO)

Far alle Bereiche qilt, dass Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO, welche als AuBenwer-
bung der Fremdwerbung bestimmt sind und als Vorhaben i.S.v. § 29 BauGB gelten,
nicht zulassig sind.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Auf den nicht UOberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO unzulassig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

MaB der Nutzung

2.1

Im gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme des Allgemeinen Wohngebiets Teil-
flachen B, E und F durfen bauliche Anlagen eine H6he von 48,0 m 0 DHHN nicht
Uberschreiten. Fir das Allgemeine Wohngebiet Teilfldchen B, E und F gilt entspre-
chend eine Obergrenze von 41,0 m U DHHN. Eine Uberschreitung der max. zulas-
sigen Geb&audehéhe durch technische Aufbauten, wie Schornsteine und Liftungs-
anlagen ist ausnahmsweise zuldssig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO)

MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Ver-
bindung mit Nr. 25

Befestigung von Fldchen

3.1

Im Geltungsbereich sind je Baugrundstiick in Gewerbe-, Misch- und Wohngebieten
(GE, MI, WA) die Belage von PKW-Stellplatzanlagen, Grundstiickszufahrten und
Zuwegen in wasserdurchlassigen Ausfihrungen (wasserdurchlassige Pflastersys-
teme wie Sickerpflastersteine, Pflastersteine mit Sickerdffnungen, Beton-, Natur-
steinpflasterungen mit aufgeweiteten Fugen sowie Rasengittersteinen, Schotterra-
sen, wassergebundene Decke 0.3.) herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlés-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Grundstiickszufahrten, Stell-
platze und Zuwege dirfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

3.2

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht liberbaubaren bzw. nicht fir Neben-
anlagen geman § 19 BauNVO nutzbaren Grundstlcksflachen sind als Vegetations-
flachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten. Vorhandene standort-
gerechte Gehdlze sind zu erhalten. Auf Gewerbe- und Mischgebieten (GE, MI) sind
zu einem Flachenanteil von mindestens 10% der Gesamtflache die Vegetationsfla-
chen in Form von extensiven Mahwiesen dauerhaft anzulegen und zu unterhalten.
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3.3

Auf mindestens 10% der Gesamtflache von GE- und MI-Gebieten sind Gehdlze
geman beigefugter Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, dass der
Eindruck einer dichten Hecke entsteht.

*

Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
16/18 cm, Heistern ab 150/175 cm hoch und Strauchern je nach Art in der Sor-
tierung mindestens 60/80 cm hoch;

Pflanzgichte und -mischung: Aufbau einer mindestens 2-zeiligen Hecke mit je
100 m” 1 Baum II. Ordnung, 5 Heistern und mit 3 Stiick Strduchern pro Ifd. m
Heckenzeile.

Flachen mit Pflanzbindung kénnen hierauf angerechnet werden.

In den Gewerbegebieten (GE) mit einer GRZ von 0,6 sind je 750 m2 Baugrund-
stlicksflache; in den Gewerbe- und Mischgebieten (GE, MI) mit einer GRZ von 0,5
sind je 600 m2 Baugrundstucksflache; in den Mischgebieten (Ml) mit einer GRZ von
0,4 sind je 400 m2 Baugrundstlcksflache und in den Allgemeinen Wohngebieten
sind je 250 m? Baugrundsticksflache mindestens ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von 16/18 cm oder zwei hochstdmmige Obstbdume mit einem
Stammumfang von 10/12 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundstiick vorhandenen und
nach der BaumaBnahme erhaltenen Badume anzurechnen. Darlber hinaus kénnen
die laut textlicher Festsetzung 3.5 zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Mindestbepflanzung von Stellplédtzen

3.4

Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch Bdume zu be-
grinen. Je 4 Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum der beige-
figten Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in direkter
Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen. Im Kronenbereich der Baume sind Ve-
getationsflachen/ Baumscheiben in einer GréBe von mindestens 6 m2 herzustellen.

Fldchen zum Anpflanzen

3.5

Die Flachen zum Anpflanzen und mit Bindung fir die Bepflanzung und Erhaltung
sind mit Arten der beigefligten Pflanzliste 2 derart zu bepflanzen, dass der Eindruck
eines stadtischen Vorgartens entsteht.

*

Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
16/18 cm und Stréduchern je nach Art in der Sortierung mindestens 40/60 cm
hoch;

Pflanzdichte und -mischung: je 100 m2 3 Baume Il. Ordnung und mindestens 20
Straucher.

Die Pflanzbindung gilt nicht fiir Grundstlickszufahrten und Wege. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundstiick vorhandenen und
nach der BaumaBnahme erhaltenen Bdume anzurechnen.

4, Immissionsschutz

41.

4.2

Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larm-
emissionen soweit begrenzt sind, dass die von dieser Flache ausgehende immissi-
onswirksame flachenbezogene Schalleistung 60 dB(A) (tags) und 45 dB(A)
(nachts) nicht tberschreitet.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor AuBenlarm missen bei schutzbedirftigen Raumen bewertete Luft-
schallddmmmaBe nach DIN 4109, Ausgabe 1989, entsprechend der in der Plan-
zeichnung dargestellten Larmpegelbereiche erflllt werden. Im Mischgebiet Teilfla-
chen A, B und D sowie im Allgemeinen Wohngebiet Teilflachen A und C gilt dar-
Uber hinaus bei Modernisierungs-, Neubau- und UmbaumaBnahmen folgendes: Bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens ein, bei Woh-
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4.3

4.4

nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen mindestens zwei Aufent-
haltsrdume mit den notwendigen Fenstern von der StraBe abgewandt sein. Sollte
dies nicht moglich sein, sind Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungseinrich-
tungen auszustatten.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, die in der Abstandsleitlinie des Lan-
des Brandenburg vom 06.06.1995 in den Abstandsklassen | bis VI genannt sind,
nicht zulassig. Im gesamten Mischgebiet sind Betriebe und Anlagen der entspre-
chenden Abstandsklasse | bis VIl nicht zulassig. GemaB § 31 Abs. 1 BauGB kén-
nen abweichend davon im Gewerbegebiet Betriebsarten der Abstandsklasse VI zu-
gelassen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis vorliegt, dass diese Betriebe
und Anlagen in ihren Abstandserfordernissen den immissionsschutzrelevanten
Schutzbestimmungen gentigen oder wenn sich die Einstufung in der Abstandsleitli-
nie ausschlieBlich oder weit Uberwiegend aus Griinden des Larmschutzes ergibt.

Bei Abstanden unter 100 m zwischen Emittent und schutzbedurftiger Nutzung sind
gemanB der Abstandsleitlinie Einzelfalluntersuchungen erforderlich.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausnahmsweise zuldssige Wohnungen innerhalb der Gewerbegebiete sind an der
verkehrslarmabgewandten Gebaudeseite zu errichten.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5. Sonstige Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften

5.1.

5.2

5.3

54

5.5

5.6

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Je Grundstiick sind
Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO in der folgenden Anzahl und GréBe zulassig:

- ein Pylon mit einer maximalen Héhe von 6,00 m und einer maximalen Breite von
2,00 m

- drei Fahnen mit einer maximalen H6he von 6,00 m

Unzulassig sind Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO, die Vorhaben i.S.v. § 29 BauGB
sind und der Fremdwerbung dienen. Fremdwerbung ist jede Werbung, die nicht
dem Geschéftsbetrieb des Inhabers an der Statte der Leistung dient.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Um die angestrebte Wirkung der Vorgéarten zu gewahrleisten, sind blickdichte Ein-
friedungen entlang der von Pflanzgeboten tangierten Grundstiicksgrenzen nur bis
zu einer Héhe von maximal 1,20 m tber Gehwegoberkante zulassig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Mischgebiet Teilflache A darf die Traufkante nicht héher liegen als 46,5 m
DHHN.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

Im Mischgebiet Teilflachen B sowie im Allgemeinen Wohngebiet Teilflachen A und
C darf die Traufkante nicht héher liegen als 44,0 m G DHHN.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet Teilflachen B, E und F darf die Traufkante nicht héher
liegen als 36,5 m (0 DHHN.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet Teilflachen B, E und F sind jeweils mindestens zwei
Dachflachen eines Gebaudes als geneigte Dachflachen mit einem Winkel zwischen
30 und 45 Grad auszubilden. Flachdacher sind nicht zulassig. Dachflachen von
Nebengebauden und Anbauten bleiben hierbei unbericksichtigt.
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(Rechtsgrundlage § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

5.7 Im Allgemeinen Wohngebiet Teilflaiche D darf die Geschossflache des Ill. Vollge-
schosses nicht mehr als zwei Drittel der Geschossflache des darunter liegenden
Geschosses (im Sinne eines Staffelgeschosses) betragen oder ist als ausgebautes
Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen mit einem Neigungswinkel zwischen 30
und 45 Grad auszubilden.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

Hinweise:

Die nachfolgenden Pflanzlisten haben empfehlenden Charakter und stellen keine ab-
schlieBende Aufstellung dar.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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Pflanzliste 1: Empfehlungen zur Verwendung fiir den StraBenraum, Stellplatze

GroBkronige Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Robinia pseudoacacia Robinie, Falsche Akazie
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia tomentosa Silber-Linde
Tilia x euchlora Krim-Linde
Kleinkronige Baumarten:

Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ‘Pauls Scarlet’ Rotdorn

Crataegus monogyna

Sorbus intermedia

Pyrus calleryana “Chanticleer”
Prunus avium "Plena’

Prunus subhirtella “Dahlem”
Malus hybrida "Hilleri”

Malus hybrida "Liset”

Eingriffliger WeiBdorn
Schwedische Mehlbeere
Chinesische Wildbirne
Gefllte Vogel-Kirsche
Gefllte Dahlem-Kirsche
Zierapfel Hilleri
Zierapfel Liset
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Pflanzliste 2:

pflanzungen und Vorgéarten

Empfehlungen zur Verwendung fiir naturnahe Griinanlagen, Hecken-

Baumarten L/Il. Ordnung, Heister:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior
Salix alba

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
WeiB3dorn

Rotbuche

Gemeine Esche
Silber-Weide

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Tilia cordata Winter-Linde

diverse Malus-, Pyrus- und  Obstbaume wie Apfel,
Prunus-Arten Birne, Kirsche etc.

Verwendung der Obstsorten in geringem MaB und alte,
regionaltypische Sorten bzw. Wildformen

Straucharten:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel
HaselnuB
Eingrif.WeiBdorn
Zweigrif. WeiBdorn
Europ. Pfaffenhltchen
Faulbaum
Heckenkirsche

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina agg. Hunds-Rose
Rosa corymbifera Busch-Rose
Rosa rubiginosa Schott. Zaunrose
Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korbweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Prunus spinosa Schlehe Viburnum opulus Gewohnl. Schneeball
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Kleinstraucher:

Rosa tomentosa Filzrose Salix purpurea Purpurweide

Rosa spinosissima

Bibernellrose

Salix repens Kriechweide

Auswahl Kleinstraucher fiir den Vorgarten:

Buxus spec.
Hydrangea spec.

Potentilla fractiosa spec.

Hypericum spec.

Buchsbaum
Hortensien-Arten

Fingerkraut-Arten

Rubus ordoratus Zimthimbeere
Spirea japonica 'Anthony Rote Sommerspiere
Waterer'

Spirea firtschiana Klein-Spiere

Far die Pflanzungen gemaB Pflanzliste 2 ist nach Mdglichkeit autochthones Material (z.B.
Baume aus Forstbaumschulen, Heu als Wiesensaatgut aus intakter Nutheniederung etc.)

ZuU verwenden.
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Tabelle 5: Baumstatistik - B-Plan Nr. 98 "Mitteldamm - Nord"

Baumliste Total Baumliste Umfang > 80 cm
Baumart Anzahl Kategorie| |Baumart Anzahl Kategorie|
Europaeische Larche 1 Nadelbaum, Gemeine Fichte; Rottanne 7 Nadelbaum,
Gemeine Fichte; Rottanne 31 Nadelbaum|  |Schwarz-Kiefer 4 Nadelbaum
Schwarz-Kiefer 4 Nadelbaum, Wald-Kiefer; Foehre 1 Nadelbaum,
Wald-Kiefer; Foehre 4 Nadelbaum| |Apfel 1 Laubbaum|
Apfel 48 Laubbaum Balkan-Rosskastanie 3 Laubbaum
Balkan-Rosskastanie 3 Laubbaum Birne 2 Laubbaum
Birne 17 Laubbaum Echte Walnuss 9 Laubbaum
Echte Walnuss 14 Laubbaum Echter Berg-Ahorn 3 Laubbaum
Echter Berg-Ahorn 4 Laubbaum Eschen-Ahorn 3 Laubbaum
Eibe 2 Laubbaum Haenge-Birke 14 Laubbaum
Eschen-Ahorn 3 Laubbaum Kolben-Sumach; Essigbaum 1 Laubbaum
Haenge-Birke 26 Laubbaum Kopf-Weide 3 Laubbaum
Kirsche 6 Laubbaum Korkenzieher-Weide 1 Laubbaum
Kolben-Sumach; Essig-
baum 1 Laubbaum Pflaume 1 Laubbaum
Kopf-Weide 5 Laubbaum Robinie; Falsche Akazie 5 Laubbaum
Korkenzieher-Weide 2 Laubbaum Silber Weide 2 Laubbaum
Obstbaum 4 Laubbaum Silber-Ahorn 9 Laubbaum
Pflaume 17 Laubbaum Stiel-Eiche 4 Laubbaum
Robinie; Falsche Akazie 5 Laubbaum SuB-Kirsche 1 Laubbaum
Sal-Weide 2 Laubbaum Winter-Linde 32 Laubbaum
Schwarz-Erle 1 Laubbaum 106
Silber Weide 3 Laubbaum
Silber-Ahorn 9 Laubbaum Anzahl Laub- und Nadelbdume (Summe)
Silber-Pappel 1 Laubbaum
Spitz-Ahorn 1 Laubbaum| |Kategorie Anzahl
Stech-Fichte 1 Laubbaum Laubbaum 221
Stiel-Eiche 7 Laubbaum Nadelbaum 40
SuB-Kirsche 1 Laubbaum 261
Winter-Linde 38 Laubbaum
261 |Status der Baumarten (Summe)

Status der Baumarten detailliert | Status Anzahl

A=Archeophyt 14
Baumart Anzahl Status E=Epheremerophyt 42
Apfel 48 i/i(N) = indigen 88
Balkan-Rosskastanie 3 N N=Neophyt 9
Birne 17 Z= Sorte/ Ziichtung 1
Echte Walnuss 14 A Sonstige 107
Echter Berg-Ahorn 4 i (N) 261
Eibe 2 N
Eschen-Ahorn 3 N Anzahl der Baume gruppiert nach Umfang
Européische Larche 1 E
Gemeine Fichte; Rottanne 31 E Stammumfang in cm Anzahl
Haenge-Birke 26 i 25 4
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Kirsche 6 30 116
Kolben-Sumach; Essig-
baum 1 E 40 1
Kopf-Weide 5 i 60 34
Korkenzieher-Weide 2 80 18
Obstbaum 4 88 1
Pflaume 17 90 8
Robinie; Falsche Akazie 5 100 17
Sal-Weide 2 i 120 21
Schwarz-Erle 1 i 140 24
Schwarz-Kiefer 4 150 3
Silber Weide 3 i 160 5
Silber-Ahorn 9 E 170 1
Silber-Pappel 1 N 180 6
Spitz-Ahorn 1 i 210 1
Stech-Fichte 1 Z 250 1
Stiel-Eiche 7 i 261
Suess-Kirsche 1 i
Wald-Kiefer; Foehre 4
Winter-Linde 38 i

261
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Tabelle 6: Baumbestand - B-Plan Nr. 98 "Mitteldamm - Nord" (Kartierung vom 14.08.2003)
Lfd. Stu Bermerk-
Nr. Art  (cm) Taxon Deutscher Name Status Kategorie ungen

1 Pab 30 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
2 Pab 30 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
3 Bp 30 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
4 Bp 30 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
5 Bp 30 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
6 Bp 30 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
7 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum
8 As 150  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
9 As 180  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
10 As 80  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
11 As 180  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
12 As 120  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
13 As 170 Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
14 As 100  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
15 As 120  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
16 As 180  Acer saccharinum Silber-Ahorn E Laubbaum
17 Qr 180  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum
18 Bp 60  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
19 Ag 60  Alnus glutinosa Schwarz-Erle i Laubbaum
20 Obst 30  Obstbaum Obstbaum Laubbaum
21 Obst 30  Obstbaum Obstbaum Laubbaum
22 Obst 30  Obstbaum Obstbaum Laubbaum
23 Obst 30  Obstbaum Obstbaum Laubbaum
24 Jr 80  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum
25 Bp 150  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
26 Pab 80  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
27 Bp 150  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
28 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum
29 Bp 30 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
30 Pab 80  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
31 Tc 120  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
32 Tc 120  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
33 Tb 30 Taxus baccata Eibe N Laubbaum
34 Tb 30 Taxus baccata Eibe N Laubbaum
35 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
36 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
37 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
38 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
39 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
40 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
41 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
42 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
43 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
44 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum
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Lfd. Stu Bermerk-
Nr. Art  (cm) Taxon Deutscher Name Status Kategorie ungen

45 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
46 Tc 180  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
47 Tc 25  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
48 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
49 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
50 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
51 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
52 Tc 25  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
53 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
54 Tc 250  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
55 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
56 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
57 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
58 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
59 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
60 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
61 Tc 100  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
62 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
63 Tc 140  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
64 Tc 160  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
65 Tc 180  Tilia cordata Winter-Linde Laubbaum
66 Rp 100 Robinia pseudoacacia Robinie; Falsche Akazie Laubbaum
67 Rp 90 Robinia pseudoacacia Robinie; Falsche Akazie Laubbaum
68 Bp 60 Betula pendula Haenge-Birke Laubbaum
69 Bp 100 Betula pendula Haenge-Birke Laubbaum
70 Bp 60  Betula pendula Haenge-Birke Laubbaum
71 Bp 90  Betula pendula Haenge-Birke Laubbaum
72 Jr 60  Juglans regia Echte Walnuss Laubbaum
73 Jr 80  Juglans regia Echte Walnuss Laubbaum
74 (B) 90  Obstbaum Birne Laubbaum
75 (B) 90  Obstbaum Birne Laubbaum
76 Pa 30 Populus alba Silber-Pappel Laubbaum
77 Sr 80  Salix x rubens Kopf-Weide Laubbaum
78 Jr 100  Juglans regia Echte Walnuss Laubbaum
79 Aps 30  Acer pseudoplatanus  Echter Berg-Ahorn Laubbaum
80 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum
81 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum
82 (K) 30  Obstbaum Kirsche Laubbaum
83 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum
84 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum
85 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum
86 Sr 120  Salix x rubens Kopf-Weide Laubbaum
87 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum
88 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum
89 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum
90 Bp 120 Betula pendula Haenge-Birke Laubbaum
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Lfd. Stu Bermerk-
Nr. Art  (cm) Taxon Deutscher Name Status Kategorie ungen

91 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum
92 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum
93 (K) 30 Obstbaum Kirsche Laubbaum
94 Pab 30 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
95 Pab 30 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
96 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum
97 (B) 30  Obstbaum Birne Laubbaum
98 Pab 30 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
99 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

100 (K) 30 Obstbaum Kirsche Laubbaum

101 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

102 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

103 (K) 30 Obstbaum Kirsche Laubbaum

104 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum

105 (B) 30  Obstbaum Birne Laubbaum

106 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum

Salix matsudana

107 Smt 30 Tortuosa Korkenzieher-Weide Laubbaum

108 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

109 Aps 140  Acer pseudoplatanus  Echter Berg-Ahorn i (N) Laubbaum

110 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

112 Jr 140  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

113 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

114 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum

115 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

116 Jr 100  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

117 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum

118 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum

119 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

120 Jr 60  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

121 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum

122 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

123  (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

124 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

125 (K) 30  Obstbaum Kirsche Laubbaum

126 Jr 30  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

127 (B) 30  Obstbaum Birne Laubbaum

128 (K) 30  Obstbaum Kirsche Laubbaum

Aesculus  hippocasta-

129 Ah 120 num Balkan-Rosskastanie N Laubbaum

130 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum

131 Sa 120  Salix alba Silber Weide i Laubbaum

132 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

133 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum

134 (B) 30 Obstbaum Birne Laubbaum

135 Bp 60 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

Aesculus  hippocasta-
136 Ah 80 num Balkan-Rosskastanie N Laubbaum  geschéadigt
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Lfd. Stu Bermerk-
Nr. Art  (cm) Taxon Deutscher Name Status Kategorie ungen

137 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

138 Sr 80  Salix x rubens Kopf-Weide i Laubbaum

139 Sr 60  Salix x rubens Kopf-Weide i Laubbaum

140 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

141 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

142 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

143 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum

144 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum

145 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

146 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

147 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

148 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

149 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

150 (A) 30 Obstbaum Apfel Laubbaum

151 Rp 88 Robinia pseudoacacia Robinie; Falsche Akazie Laubbaum

152 Tc 25  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum

153 Tc 25  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum

154 Rp 160 Robinia pseudoacacia Robinie; Falsche Akazie Laubbaum

155 Tc 30 Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum

156 Rp 160 Robinia pseudoacacia Robinie; Falsche Akazie Laubbaum

157 Tc 30 Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum

158 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum z.T.>60cm

159 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum z.T.>60cm

160 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum z.T.>60cm

161 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum z.T.>60cm

162 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum z.T.>60cm

163 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum z.T.>60cm

164 Psy 60 Pinus sylvestris Wald-Kiefer; Foehre i Nadelbaum

165 Psy 80 Pinus sylvestris Wald-Kiefer; Foehre i Nadelbaum

166 Psy 60 Pinus sylvestris Wald-Kiefer; Foehre i Nadelbaum

167 Qr 210  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum

168 An 120  Acer negundo Eschen-Ahorn N Laubbaum

169 Pav 90  Prunus avium Suess-Kirsche i Laubbaum

170 Qr 120  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum

171 Bp 120  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

172 An 90  Acer negundo Eschen-Ahorn N Laubbaum

173 Bp 120  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

174 Qr 120  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum

175 Bp 120  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

176 Qr 30  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum

177 Qr 30  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum

178 Qr 30  Quercus robur Stiel-Eiche i Laubbaum

179 Bp 60  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum 60 - 100 cm

180 Bp 80 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum 60 -100 cm

181 Bp 100 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum 60 - 100 cm

182 An 160  Acer negundo Eschen-Ahorn N Laubbaum
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Lfd. Stu Bermerk-
Nr. Art  (cm) Taxon Deutscher Name Status Kategorie ungen

183 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

184 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

185 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

186 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

187 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

188 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

189 Jr 60  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

190 Jr 30 Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

191 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

192 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

193 (B) 30  Obstbaum Birne Laubbaum

194 (B) 30  Obstbaum Birne Laubbaum

195 Pab 80  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

196 Pab 80  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne Nadelbaum

197 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum

198 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

199 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

200 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

201 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

202 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

203 (P) 80  Obstbaum Pflaume Laubbaum

204 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

205 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

206 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

207 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum

Aesculus  hippocasta-

208 Ah 140 num Balkan-Rosskastanie N Laubbaum

209 Jr 80  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

210 Bp 140 Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum  geschéadigt

211 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

212 Bp 120  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

213 Jr 100  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum

214 Bp 120  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

215 Bp 120  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

216 Tc 120  Tilia cordata Winter-Linde i Laubbaum

217 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum

218 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

219 Bp 40  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum

220 Pnn 120  Pinus nigra ssp. nigra  Schwarz-Kiefer Nadelbaum

221 (B) 30  Obstbaum Birne Laubbaum

222 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum

223 PpG 30 Picea pungens Glauca Stech-Fichte V4 Laubbaum

224 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

225 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

226 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

227 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum

228 Pnn 100  Pinus nigra ssp. nigra  Schwarz-Kiefer Nadelbaum
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Lfd. Stu Bermerk-
Nr. Art  (cm) Taxon Deutscher Name Status Kategorie ungen
229 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
230 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
231 Pab 60  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
232 (P) 30  Obstbaum Pflaume Laubbaum
233 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum
234 Sa 30 Salix alba i Laubbaum
235 Pab 80  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
236 Pab 80  Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
237 Psy 30  Pinus sylvestris Wald-Kiefer; Foehre Laubbaum
238 Pnn 100  Pinus nigra ssp. nigra  Schwarz-Kiefer Nadelbaum
239 Pnn 120  Pinus nigra ssp. nigra  Schwarz-Kiefer Nadelbaum
240 Aps 140  Acer pseudoplatanus  Echter Berg-Ahorn i (N) Laubbaum
241 Aps 140  Acer pseudoplatanus  Echter Berg-Ahorn i (N) Laubbaum
242 Jr 80  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum
4 x 20 - 80
243 Rt 160  Rhus typhina Kolben-Sumach; Essigbaum E Laubbaum cm
244 Bp 60  Betula pendula Haenge-Birke i Laubbaum
245 Sc 30  Salix caprea Sal-Weide i Laubbaum
246  Apl 30  Acer platanoides Spitz-Ahorn i Laubbaum
247 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum
248 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum
249 (A) 100  Obstbaum Apfel Laubbaum > 100 cm
250 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum
251 (A) 30  Obstbaum Apfel Laubbaum
252 Jr 80  Juglans regia Echte Walnuss A Laubbaum
253 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum
254 Pab 30 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
255 (P) 30 Obstbaum Pflaume Laubbaum
256 Sc 30  Salix caprea Sal-Weide i Laubbaum
Salix matsudana
257 Smt 120  Tortuosa Korkenzieher-Weide Laubbaum 2 x 60 cm
258 (P) 60 Obstbaum Pflaume Laubbaum
259 Ld 60 Larix decidua Europaische Loérche E Nadelbaum
260 Sa 90 Salix alba Silber Weide i Laubbaum
261 Sr 60 Salix x rubens Kopf-Weide i Laubbaum
262 Pab 90 Picea abies Gemeine Fichte; Rottanne E Nadelbaum
261 18.448
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Flurstiicksverzeichnis:
Flur 10:

231 (Beetzwegq), 233/4, 233/5, 234/1, 234/2, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241
242 (Otterweg),

243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255, 256/1, 256/2
257 (Biberweg)

258/1, 258/2, 259, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267/1, 267/2, 268, 269
270 (Prager StraBe)

271,272, 273, 274, 275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 282

284 (teilweise) (Mitteldamm)

286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296, 297

300, 301, 302, 303, 304 (Kleewall),

305/1, 305/3, 306/2, 307/1, 308, 309, 310, 311, 312 (Kleewall)

314, 315, 316, 318/2, 319/2, 320/1, 322/5, 322/6, 322/7, 323

Fritz-Zubeil-StraBe: 326, 327, 328, 329, 330, 331 (teilweise)
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