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1 Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Mit dem 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 "Rote Kaserne Ost" wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die zivile Entwicklung des denkmalgeschltzten einstigen Kaser-
nenareals geschaffen. Aufgrund modifizierter stadtebaulicher Ziele, abgeleitet aus der gesamtstadti-
schen Entwicklung und der lokalen Vermarktung, sind Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 52
"Rote Kaserne Ost" erforderlich.

Die denkmalschutzrechtlichen Rahmenbedingungen sowie die aufgrund der Nachbarschaft eines
reinen Wohngebietes (Bebauungsplan Nr. 95) erforderliche Einschrankung der zulassigen Larm-
emissionen erschweren die Vermarktbarkeit der Gebaude und Flachen. Die im wirksamen Be-
bauungsplan Nr. 52 "Rote Kasernen Ost" ausgewiesenen Gewerbeflaichen werden von Investoren-
seite nicht nachgefragt.

Stattdessen besteht jedoch eine steigende Nachfrage nach Wohn- und Dienstleistungsstandorten in
dem denkmalgeschitzten Ensemble der Roten Kaserne mit konkreten Investitionsinteressen. Die-
sen Entwicklungsabsichten steht jedoch vor allem die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen im
Plangebiet entgegen, in denen geman § 8 BauNVO Wohnnutzungen unzuléssig sind. Um eine gré-
Bere Flexibilitat bei der konkreten Entwicklung der Baugrundstiicke zu erreichen, ist eine Anderung
des bestehenden Planungsrechts erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 6.6.2007 die Einleitung des Anderungs-
verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 52 "Rote Kaserne Ost" beschlossen.

1.1.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Potsdam und ist Teil des Entwicklungsbe-
reichs Bornstedter Feld. Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Entwicklungsbereichs und wird
begrenzt

- im Westen durch die Nedlitzer StraBe (BundesstraB3e B2),

- im Norden durch das Nedlitzer Holz,

- im Osten durch die Vogelweide und

- im SlUden durch die StraBe Am Reiherbusch.

1.1.2 Gebietsentwicklung

Zur Verlegung des 2. Garde-Feldartillerie-Regiments aus Berlin nach Potsdam wurde 1892 mit dem
Bau der Roten Kaserne am 0stlichen Rand des bereits militdrisch genutzten Bornstedter Feldes
begonnen. Die Lage an der Nedlitzer StraBe war wegen der Erreichbarkeit des Truppenibungsplat-
zes Ddberitz fir die Artillerie-SchieBlbungen von Bedeutung. Am 24.7.1895 zog die erste Einheit
ein. Die Rote Kaserne - ihren Namen erhielt sie wegen des roten Klinkermauerwerks - war zur Jahr-
hundertwende mit ihren ca. 10 ha Flache die gréBte Potsdams. lhre Architektur stellte eine moderne
Weiterentwicklung der Kasernenarchitektur aus der Mitte des 19. Jahrhunderts dar. Die Anlage hat



kein monumentales Hauptgebaude mehr, stattdessen gleichwertige Einzelgebaude in aufgelocker-
ter Struktur Gber das Areal verteilt, was den damaligen Ansprichen an Funktionalitdt und Hygiene
entsprach (vgl. Ubersichtsplan der Kasernenanlage in Anhang 2).

Eine Erweiterung erfolgte 1913 mit dem Nordflugel (6stlicher Teil), der in den 1920er Jahren bis zur
Nedlitzer StraBe verlangert wurde (westlicher Teil). Ebenfalls in dieser Zeit entstanden im sldlichen
Teil der Anlage die heute nicht mehr vorhandenen Gebaude einer Reithalle und einer Wohnkaser-
ne. Bis 1940 entstand das Exerzierhaus im Norden des Plangebietes. In den 1930er Jahren wurde
auch die Wohnsiedlung "Am Hang" zwischen den StraBen Am Reiherbusch und Am Pfingstberg in
Zeilenbauweise angelegt.

Nach 1945 wollte die Stadt Potsdam das unzerstérte Kasernengelande fir zivile Zwecke nutzen,
den nérdlichen Bereich fur ein Krankenhaus mit Kircheneinrichtungen, den sudlichen Teil fir Biro-
und Wohnzwecke. Jedoch wurde die Rote Kaserne Ende der 1940er Jahre durch die Rote Armee
bezogen. AuBer einer Gartnerei, einigen Anbauten im Kernbereich sowie Stéllen und Kohlenlager
im Nordosten wurden keine Gebaude mehr errichtet, stattdessen wurden Pferdestélle im nérdlichen
Teil der Altanlage abgerissen und ein groBflachiger Exerzierplatz angelegt. In den 1960er Jahren
wurde das Kasernengeldnde mit dem Gelande der Nedlitzer Kasernen unter Einbeziehung der da-
zwischen liegenden Waldflachen des Nedlitzer Holzes verbunden.

Die militarische Nutzung durch die GUS Truppen endete 1993/94, der Standort Rote Kaserne wurde
als einer der letzten im Land Brandenburg gerdumt.

1995 wurde mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 52 die zivile Nutzung der
Roten Kasernen vorbereitet. Bereits 2001 wurden ein ehemaliges Mannschaftsgebdude (Gebaude
Nr. B02) sowie ein ehemaliges Wirtschaftsgebdude (Gebaude Nr. B03) an der Nedlitzer StraBe ver-
kauft, hergerichtet und durch Dienstleistungsunternehmen genutzt. Anfang Februar 2006 wurden
das Kammergebaude und die Backerei verkauft, sie sollen fir eine Wohnnutzung hergerichtet wer-
den. In 2007 konnten alle Bestandsgebaude an der Nedlitzer StraBe (Unteroffiziershaus, Gebaude
Nr. BO1, B04 - B09) sowie das Mischgebiet Ml 5 mit Ausnahme der sudlichen Flache verauBert
werden. Im stddstlichen Bereich der Kasernenanlage wurden mit dem Projekt Vogelweide 8 Rei-
henhduser und ein Mehrfamilienhaus mit zusammen 16 Wohneinheiten realisiert. Im Plangebiet ist
die Neuanlage der 6ffentlichen ErschlieBung fir den Bereich Rote Kaserne Ost bereits abgeschlos-
sen. Alle StraBen, Wege sowie die 6ffentlichen Grlinanlagen sind bereits hergestellt. Lediglich die
Ostliche Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe, die im Zusammenhang mit der Erschlie-
Bung des Wohngebiets nérdlich des Pfingstbergs/Vogelweide (B-Plan Nr. 95) steht, ist noch nicht
umgesetzt. Ebenfalls bereits 2001 wurde im norddstlichen Randbereich des Plangebietes das Re-
genwasserrickhaltebecken fiir die Einzugsbereiche Rote Kaserne Ost und West gebaut.

1.1.3  Stadtebauliche Struktur

Die Kasernengebaude bildeten urspriinglich aufgrund ihrer Anordnung bzw. Ausrichtung eine kom-
pakte, nach auBen geschlossenen Anlage. Die Baustruktur der urspringlichen Kasernenanlage von



1892/95 ist gepragt von stadtebaulich markanten, mehrgeschossigen Hauptgeb&uden' entlang der
Nedlitzer StraBe sowie stadtebaulich nach auBen weniger in Erscheinung tretenden ehemaligen
Stallungen und Reithallen im rickwartigen Bereich. Das ebenfalls mehrgeschossige und aufgrund
barocker Plastiken an der Attika besonders pragende Kammergebaude markiert die Mittelachse der
Kasernenanlage und teilt den rlickwéartigen Bereich der Stallungen in einen Nord- und einen Stdhof.

Far eine zeitgemaBe Nutzung der Hauptgebaude sind Umbauten des Gebaudeinneren erforderlich,
die jedoch aufgrund des Denkmalschutzes keine Auswirkungen am GebaudeduBeren zur Folge
haben sollen. Bisher ausgebaut und seit dem durch Dienstleistungsunternehmen genutzt sind das
Wirtschaftsgebaude und das sidlich davon liegende Mannschaftsgebaude im Mischgebiet Ml 1.

Die urspringliche Grundfigur der Stallanlagen, ein offenes "E" zu den Hauptgebauden hin, ist heute
nur noch teilweise, im nérdlichen Bereich des Stidhofs vorhanden. Aufgrund der sehr starken bauli-
chen Schaden, vor allem an den AuBenwanden und den Dachern, mussten zu Beginn der Entwick-
lungsmaBnahme sowohl im Nordhof wie auch im Bereich des Siidhofes Teile der schon zu diesem
Zeitpunkt nicht mehr vollstandig vorhandenen Seitenfliigel abgebrochen werden.

Nordlich der urspriinglichen Kasernenanlage von 1892/95 schlieBen Erweiterungsbauten (Nordflu-
gel von 1913 mit seinem Anbau aus den 1920er Jahren) den Kernbereich der Kaserne nach Norden
zum landschaftlich gepragten Bereich des Nedlitzer Holzes ab. Hier befindet sich isoliert das ehe-
malige Exerzierhaus.

Im Stden der urspriinglichen Kasernenanlage erfolgte eine weitere bauliche Erweiterung mit dem
viergeschossigen ehemaligen Unteroffizierswohnhaus Nedlitzer StraBe 8 b-e. Mit der Nutzung als
Wohnhaus stellte es einen Ubergang zu der im Siiden an die Kasernenanlage angrenzende Wohn-
siedlung Am Reiherbusch dar. Drei viergeschossige Gebaudezeilen der Siedlung bilden entlang der
StraBe Am Reiherbusch den Abschluss des Plangebietes. Sie wurden bereits 1995 vollstandig sa-
niert. 2001 wurde mit dem Bau von 8 Reihenhausern und einem Mehrfamilienhaus entlang der neu
angelegten Bruno-Taut-StraBe die Wohnnutzung nach Norden auf das ehemalige Kasernengelande
erweitert.

1.1.4  Freiraumstruktur

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich der Stadt zur offenen Landschaft. Es lassen sich
im Wesentlichen unterscheiden:

Die Wald- und Wiesenflachen im Norden des Plangebietes

Sie sind Teile des Nedlitzer Holzes, das sich als Eichenmischwald von Nedlitz bis zum Jungfernsee
erstreckt und eine wichtige landschaftsraumliche Zasur zwischen Roter und Nedlitzer Kasernen bil-
det - trotz der teilweisen Einbeziehung der urspriinglichen Waldflachen in das Kasernengelande.
Seit Beginn der 1930er Jahre sind diese Flachen in Bezug auf ihre dkologischen Funktionen groB-
tenteils nur gering anthropogen beeinflusst und somit fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

' Das sind im Einzelnen vier Mannschaftsgebude (B02, B04, B06 und B8), zwei Wirtschaftsgebaude (B03 und B07),
zwei Kontrollhduser (BO1 und B09) und das Stabsgeb&ude (B05) (vgl. Anhang 2).



(Boden, Grundwasser, Klima, Luft) sowie als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sehr bedeutsam.
Die im Plangebiet gelegenen geschlossenen Waldbestédnde (Eichen-Hainbuchenwald mit einge-
streuten Eichenmischwaldbestanden) sind ein geschitztes Biotop gemaB § 32 BbgNatSchG. Durch
die Einzaunungen zwischen Roter und Nedlitzer Kasernen ist der durch den alten Baumbestand
gepragte Raum noch nicht vollstandig 6éffentlich zuganglich, und historische Wegebeziehungen sind
unterbrochen (Weg zur ehemaligen Villa Jacobs/Fritz-von-der-Lancken-StraBBe).

Der Kernbereich der Kasernenanlage

Dieser Bereich ist durch die Kasernennutzung gepragt und die Flachen sind zum Teil noch stark
versiegelt. Bei der bereits erfolgten Neuanlage der Frei- und Grinflachen im Zuge der Gebietsent-
wicklung der letzten Jahre wurde die Freiraumstruktur der Kasernengelande im Wesentlichen erhal-
ten. Pragende Freiraumelemente sind vor allem Baumreihen und -alleen unterschiedlicher Baumar-
ten, Einzelbdume, Pflasterflachen sowie die Kasernenmauer. Besondere gestalterische Qualitaten
weist vor allem der Bereich der zwei- bis dreigeschossigen Bebauung entlang der Nedlitzer StraBe
auf. Neben den stadtbildpragenden Geb&uden sind hier auch Teile der alten Einfassungsanlagen
mit dem Baumbestand, die unterschiedlichen Pflasterflachen und die Einfassungsmauer zur Nedlit-
zer StraBe erhalten.

Die Freiflaichen der Wohnbebauung Am Reiherbusch

Die an der Ecke Nedlitzer StraBe/Am Reiherbusch gelegene Freiflache mit dem alten Lindenbe-
stand bildet den Abschluss eines vom Pfingstberg entlang der Nedlitzer StraBe verlaufenden Grin-
zuges.

Die AuBenanlagen der Wohngebaude wurden 1995 neu, ohne Bezug auf die Typik der Wohnfreifla-
chen der 1930er Jahre, gestaltet und enthalten auBer den entlang der Kasernenmauer stehenden
Schwarzpappeln keine historischen Freiraumelemente mehr.

1.1.5 Umgebende Nutzungen

Noérdlich des Plangebietes an das Nedlitzer Holz angrenzend, liegt das Areal der ehemaligen Nedlit-
zer Kasernen, dass zu einem hochwertigen Technologie-, Dienstleistungs- und Wohnstandort ent-
wickelt werden soll.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache auf der ein
reines Wohngebiet mit ca. 15 hochwertigen Wohneinheiten entwickelt werden soll. Stdlich davon
schlieBen sich Kleingéarten an, die sich bis an den FuB des Pfingstbergs erstrecken.

Sudlich der urspringlichen Kasernenanlage beginnt mit der Wohnbebauung Am Reiherbusch das in
den 1930er Jahren entstandene Wohngebiet "Am Hang" mit Uberwiegend 3-geschossigem Woh-
nungsbau. Stdwestlich liegt der Pfingstberg mit dem Belvedere, von dem auch das Gelande der
Roten Kaserne einsehbar ist.

Westlich der Nedlitzer StraBe beginnt der Kernbereich des Entwicklungsbereichs Bornstedter Feld.
Sudwestlich des Plangebietes liegt die Angermannsiedlung, eine Kriegsversehrtensiedlung von
1933 mit Doppel- und Einfamilienhaus-Struktur. Nérdlich daran schlieBen sich entlang der Nedlitzer
StraBe eine neu errichtete Kfz-Werkstatt mit Verkauf und eine Tankstelle an. Getrennt durch eine



bisher noch unbebaute Brachflache schlieBt sich weiter nordlich ein erhaltener mehrgeschossiger
Gebaudekomplex der ehemaligen Roten Kaserne an (ebenfalls aus rotem Klinker), in dem im Zuge
der EntwicklungsmaBnahme durch Sanierung 42 Wohneinheiten geschaffen wurden. Weiter nérd-
lich entlang der Nedlitzer StraBe wurde ein ehemaliger mehrgeschossiger Wohnkomplex der GUS-
Truppen in Plattenbauweise ebenfalls bereits zur Wohnnutzung saniert. Erganzt wird die Wohnnut-
zung durch den Neubau eines Lebensmitteldiscounters an der Nedlitzer StraBe/Ecke Georg-Her-
mann-Allee. In einem Plattenbau an der StraBe An der Roten Kaserne befindet sich eine Kinderta-
gesstatte.

1.1.6  Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft war bis zum Beginn der EntwicklungsmaBnahme durch die
langjahrige und vollstandige Nutzung des Plangebietes fir militdrische Zwecke gepragt. Seit Beginn
der Umsetzung der Planung und der damit einhergehenden EntsiegelungsmaBnahmen sowie der
Anlage von Grinflachen hat sich die Situation fir den Naturhaushalt verbessert. Im Einzelnen wird
auf die Ausfuhrungen zum derzeitigen Umweltzustand der Schutzgiter Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt (Kap. 5.3.2.1), Boden (Kap. 5.3.3.1), Wasser (Kap. 5.3.4.1), Luft und Klima (Kap.
5.3.5.1) sowie Landschaft (Kap. 5.3.6.1) verwiesen.

1.1.7  Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Nedlitzer StraBBe (B 2), Uber die nach Stiden die
Innenstadt direkt wie auch die Innenstadtumfahrungen in &stlicher (Berliner StraBe und Nuthe-
SchnellstraBe) und westlicher Richtung erreichbar sind.

Von der Nedlitzer StraBe gibt es analog der historischen Situation drei Zufahrten in das Plangebiet,
Uber die Graf-von-Schwerin-StraBe im Siden und Norden sowie die Friedrich-Klausing-StraBe in
der Mitte. Westlich der Nedlitzer StraBBe erfolgt Uber die Erich-Arendt-StraBe, die Georg-Hermann-
Allee sowie die Viereckremise die Weiterflihrung dieser Verbindungen in das Bornstedter Feld.

Die Wohnhauser im Stden des Plangebiets werden durch die StraBe Am Reiherbusch erschlossen.
Der 6stlich der Kasernenanlage gelegene Weg Vogelweide hat keine direkte ErschlieBungsfunktion
fur das Plangebiet, sondern dient vorrangig der ErschlieBung der benachbarten Kleingartenanlagen
sowie der Rad- und FuBwegevernetzung im Gebiet.

Zusatzlich zum o6ffentlichen StraBennetz befindet sich eine 6ffentliche Durchwegung in Verlange-
rung der Friedrich-Klausing-StraBe mit Anbindung an die Vogelweide, tber die Wegeverbindungen
Richtung BertinistraBe / Jungfernsee oder durch die Kleingarten bis zum Pfingstberg (Belvedere).
Die im Bebauungsplan festgesetzte historische Wegeverbindung von der Fritz-von-der-Lancken-
StraBe nach Nordosten durch das Nedlitzer Holz zur ehemaligen Villa Jacobs am Jungfernsee ist
derzeit noch nicht hergestellt.

Das Plangebiet ist durch den OPNV gut erschlossen. In unmittelbarer N&he befindet sich die End-
haltestelle der StraBenbahn ("Viereckremise"). Die Planung sieht vor, die StraBenbahntrasse Uber
die Nedlitzer StraBe nach Norden bis zu den Nedlitzer Kasernen weiter zufihren. Der Planfeststel-



lungsbeschluss ist seit Juli 2004 bestandskraftig. Auf der Nedlitzer StraBe verkehren derzeit mehre-
re Buslinien. Die StraBenbahn und einige Buslinien fihren zum Hauptbahnhof und bieten damit
auch eine glnstige tberdrtliche Anbindung (S Bahn, Regionalbahn, Fernbahn).

1.1.8 Technische Infrastruktur

Die Erneuerung der leitungsgebundenen medientechnischen ErschlieBung des gesamten Plange-
bietes erfolgte bis Juni 2000 im Rahmen der Herstellung der StraBen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Potsdam (Fernwarmesat-
zung der Landeshauptstadt Potsdam vom 21.12.1998), ist jedoch mit Fernwarme erschlossen.

1.1.9 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen der Nedlitzer StraBe und der StraBe Am Reiherbusch sowie die Flache des Regenwas-
serrlickhaltebeckens zwischen Nedlitzer Holz und Kleingarten sind Uberwiegend Eigentum der Stadt
Potsdam.

Die ehemals militérisch genutzten Flachen sind im Eigentum der Entwicklungstrager Bornstedter

Feld GmbH, mit Ausnahme folgender, bereits an private Eigentimer verauBerten Flachen:

- die "Private Grinflache fir kulturelle Zwecke",

- eine Teilflache im Bereich der 6ffentlichen Grinflache fir das Regenwasserriickhaltebecken (ca.
5 m breiter Streifen inklusive des vorhandenen Weges entlang der éstlichen Geltungsbereichs-
grenze),

- die Mischgebiete MI 1 bis Ml 6, mit Ausnahme des sudlichen Stallfliigels im Mischgebiet M| 5

- das Kontrollgebdude Nord (Gebaude Nr. B09) sowie die dstliche Teilfliche des Mischgebietes
MI 8 mit der ehemaligen Werkstatthalle,

- die Ostliche Teilflache des allgemeinen Wohngebietes, auf der bereits 8 Reihenhauser sowie ein
Mehrfamilienhaus realisiert wurden.

In privatem Eigentum sind auBerdem die Grundstlicke der Wohngeb&ude an der StraBe Am Reiher-
busch (Flurstiicke 491, 492, 493 der Gemarkung Potsdam, Flur 1).

1.2 Planerische Ausgangssituation

1.2.1 Geltendes Planungsrecht fiir die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zul&ssigkeit von Vorhaben wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52
"Rote Kaserne Ost" bewertet, der mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam
Nr. 8 vom 29.6.2006 in Kraft getreten ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52 beinhalten im Wesentlichen:

- Ausweisung von Grin- und Waldflachen im Norden und Nordosten der Kasernenanlage sowie
eines Regenwasserrickhaltebeckens im Nordosten,



- Ausweisung von Gewerbegebieten im nérdlichen Teilbereich der Kasernenanlage, von Mischge-
bieten im mittleren und stdlichen Teil und einem allgemeinem Wohngebiet im stdlichen Teil,

- denkmalgerechte Festsetzung der Uberbaubaren Flachen und NutzungsmaBe in den Baugebie-
ten,

- Ausweisung von 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen und Flachen mit Wege-, Leitungs- und Fahr-
flachen.

1.2.2 Ziele der Raumordnung

Mit Stellungnahme vom 15.4.2008 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass ge-
man LEP eV 1998 (GVBI. Il S.186) sowie LEPro 2007 (GVBI. 1/07 [Nr. 17], S. 235) Erfordernisse der
Raumordnung der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen. Mit dem Entwurf des Landesent-
wicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.8.2007 liegen in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung vor. GemaB Festlegungskarte 1 des LEP B-B-Entwurfes wirde sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans in einem zentralen Ort sowie im Gestaltungsraum Siedlung be-
finden. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen soll hier kiinftig gemaB Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 2
LEP B-B-Entwurf méglich sein. Die Ziele aus dem LEP eV bleiben bis zum Inkrafttreten des LEP B-
B verbindlich

1.2.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) vom 4.10.2001, gedndert durch die 26. Anderung vom
31.5.2006 und die 4. Anderung vom 29.6.2006 ist das Plangebiet im Stiden als Wohnbauflache, im
mittleren Bereich als Gemischte Bauflache und im nérdlichen Bereich als Gewerbeflache sowie
norddstlich daran angrenzend als Wald dargestellt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Bereich der Gewerbefliche ist die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes mit der Fest-
setzung Mischgebiet nicht aus der Darstellung des wirksamen FNP entwickelbar (Entwicklungsge-
bot gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Die Anderung kann aber aus dem in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplanentwurf (Stand 5.3.2008) entwickelt werden. Dieser stellt fir den Bereich der
geplanten Mischgebiete gemischte Bauflache mit einer GFZ 0,8 - 1,6 dar. Aus dieser Darstellung
kann die Anderung des Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines Mischgebietes entwickelt wer-
den.

1.2.4 Landschaftsplan

Die Darstellungen des Landschaftsplans Potsdam sind im Rahmen des Umweltberichtes in Kap.
5.1.2 beschrieben.



1.2.5 Entwicklungssatzung Bornstedter Feld

Der Entwicklungsbereich Bornstedter Feld wurde nach dem Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung Potsdam vom 4.12.1991 und der Genehmigung durch das MSWV vom 14.8.1992 am
16.2.1993 gemaB § 246 a Abs. 1 Nr. 13 BauGB (1993) i. V. mit §§ 6 ff MaBnahmengesetz zum
BauGB férmlich festgelegt, die Satzung trat am 22.2.1993 in Kraft. Ziel der EntwicklungsmaBnahme
ist die Entwicklung eines neuen Stadtteils im Norden Potsdams.

1.2.6 Sonstige rechtliche Bindungen

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Nedlitz, die in der
Wasserschutzgebietsverordnung genannten Verbotstatbestande sind zu beachten.

Denkmalschutz

Die Rote Kaserne, ehemals Kaserne des 2. und 4. Garde-Feldartillerie-Regiments steht als Ge-
samtanlage mit den in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelgebduden als Denkmal unter
Schutz gemaB den Bestimmungen des BbgDSchG (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt
Potsdam, Teil C, Seite 41 vom 10.12.2004).

Naturschutz

Im Plangebiet befinden sich folgende nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)

geschutzte Teile von Natur und Landschaft, die nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen

wurden:

- Naturdenkmal gemaB § 23 BbgNatSchG: Stieleiche im Mischgebiet Ml 8.

- Allee gemaB § 31 BbgNatSchG: Eichenbestand in der Nedlitzer StraBe.

- Geschuitztes Biotop gemaB § 32 BbgNatSchG: Frisch bis maBig trockener Eichenmischwald bo-
densaurer Standorte im Bereich des Nedlitzer Holzes.

Wald
Die im Plangebiet als Waldflache ausgewiesenen Flachen des Nedlitzer Holzes sind Waldflachen im
Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG).

1.2.7 Bebauungsplane

Im Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 52 gibt es mehrere Plangebiete, fir die ein Bebauungsplan in
Kraft gesetzt ist.

Westlich der Nedlitzer StraBBe wurden 2006, ebenfalls im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme, die
Bebauungsplane Nr. 49 "Am Golfplatz" und Nr. 55 "Angermannsiedlung/Nedlitzer StraBe" in
Kraft gesetzt.

Ostlich des Plangebietes schlieBt sich der Geltungsbereich des ebenfalls 2006 in Kraft gesetzten
Bebauungsplanes Nr. 95 "Nérdlich des Pfingstbergs/Vogelweide“ an. Auf der bisher unbebau-
ten, vormals landwirtschaftlich genutzten Brachflache soll entsprechend eines im Dezember 2004
mit den Denkmalschutzbehérden abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes ein Reines Wohngebiet



mit maximal 15 gr6Beren Einfamilienhdusern in offener Bauweise auf ca. 1.200 - 2.700 m? groBen
Grundstlcken entstehen. Die GRZ betragt maximal 0,15. Die ErschlieBung des Wohngebietes soll
von der Nedlitzer StraBBe aus Uber die Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe durch das
Nedlitzer Holz erfolgen, die entsprechende StraBenverkehrsflaiche wurde im Bebauungsplan Nr. 52
festgesetzt.



2 Planinhalt
2.1 Entwicklung der Planungstiiberlegungen
2.1.1  Geltungsbereich und Planverfahren

Entsprechend der Rahmenplanung fir den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld sollte nach end-
gultiger Aufgabe der militdrischen Nutzung in den Jahren 1993/94 das Ensemble der Roten Kaserne
durch eine denkmalvertragliche Umnutzung und Anpassung einer zivilen Nutzung zugefthrt werden.

Um hierfir das erforderliche Planungsrecht zu schaffen wurde der Bebauungsplanes Nr. 52 "Rote
Kaserne Ost" aufgestellt. Er sieht die Entwicklung des ca. 19,24 ha groBen Areals der Roten Kaser-
ne Ost zu einem Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort vor und wurde mit Bekanntmachung
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 8 vom 29.6.2006 rechtswirksam. Zu diesem Zeit-
punkt waren wesentliche Planinhalte bereits umgesetzt (vgl. Kap. 1.2.2 "Gebietsentwicklung"). So
waren durch den Entwicklungstrager Bornstedter Feld fast alle 6ffentlichen StraBen und Grinfla-
chen, erforderliche Stellplatze, Wege-, Fahr- und Leitungsrechte etc. sowie das Regenwasserriick-
haltebecken bereits hergestellt. Aufgrund einer veranderten Nachfragesituation, erfolgten bereits
wahrend des Aufstellungsverfahrens Nutzungsanderungen, so dass urspringlich flr gewerbliche
Nutzung vorgesehene Flachen (wie z.B. die Sudhéfe) als Mischgebiete ausgewiesen wurden. Der
Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren entsprechend angepasst.

Die Tendenz einer gesteigerten Nachfrage zur Nutzung der denkmalgeschitzten Gebaude fir Woh-
nen und Dienstleistungsunternehmen besteht fort. Insbesondere aufgrund der steuerlichen Ab-
schreibungsmdglichkeiten nach § 7 Einkommenssteuergesetz fir Denkmale bzw. Gebaude im Ent-
wicklungsbereich verfligen die Bestandsgebaude im Plangebiet Gber eine groBe Attraktivitat. Eine
Nachfrage nach reinen Gewerbeflachen, im Sinne des § 8 BauNVO, besteht von Investorenseite
her nicht. Griinde fir diese Entwicklung sind neben allgemeinen wirtschaftlichen Aspekten auch die
im Plangebiet vorhandenen baulichen Einschrankungen aufgrund der denkmalschutzrechtlichen
Rahmenbedingungen sowie die Nachbarschaft eines reinen Wohngebietes (Bebauungsplan Nr. 95)
und die dadurch bedingten Einschrankungen der zulassigen Larmemissionen in den angrenzenden
Gewerbegebieten.

Um diesen veranderten Rahmenbedingungen gerecht zu werden, sollen die Festsetzungen im
Rahmen eines neuen Aufstellungsverfahrens entsprechend geandert und die Nutzung der Be-
standsgebaude sowie der Freiflachenpotentiale auch fir Wohnen ermdglicht werden. Die somit ge-
schaffene gréBere Flexibilitdt bei der Entwicklung der Baugebiete soll zu einer zigigen Weiterfiih-
rung der zivilen Umnutzung der denkmalgeschitzten Kasernenanlage beitragen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 6.6.2007 die Einleitung des Anderungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 52 "Rote Kaserne Ost" gemaB § 2 Abs. 1i. V. mit § 1 Abs. 8 BauGB beschlos-
sen.



2.1.2  Eingriffe in Natur und Landschaft

Die mit der Anderung beabsichtigten Festsetzungen bereiten keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des § 1a BauGB vor, die Ausgleich, Ersatz oder Minderung im Sinne der Vorschrif-
ten des § 21 Bundesnaturschutzgesetzes erforderlich machen wirden. Stattdessen wird mit den
beabsichtigten Festsetzungen zur Entwicklung von Mischnutzungen statt der bisher ausgewiesenen
Gewerbegebiete sowie einer dementsprechenden Verringerung der NutzungsmaBe im Neubaube-
reich (Mischgebiet MI 7) eine Verbesserung der Entwicklungsféhigkeit von Natur und Landschaft
innerhalb der betroffenen Baugebiete erreicht.

Die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter sind im Umweltbericht (Kap. 5)
sowie zusammengefasst in Kap 3.4. "Auswirkungen auf Natur und Umwelt" dargestellt.

2.2 Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Vorraussetzungen zur Entwicklung der
ehemaligen Militarflache zu einem attraktiven Dienstleistungs- und hochwertigen Wohnstandort ge-
schaffen. Das denkmalgeschutzte Ensemble der Roten Kaserne soll durch eine denkmalvertragliche
Umnutzung und Anpassung an moderne funktionale Anforderungen erhalten bleiben. Mit der Aus-
weisung von Wohn- und Mischgebieten und an der historischen Struktur orientierten DichtemaBen
werden flexible Entwicklungsméglichkeiten fir Wohnnutzungen wie auch fir Mischnutzungen ge-
schaffen und so die Kasernenanlage zigig einer zivilen Nutzung zugefihrt. Identifikationsbildende
Elemente sollen gestarkt und die vorgefundenen erhaltenswerten Geb&ude durch Neubauten er-
ganzt und in Einklang mit dem neuen Nutzungskonzept gebracht werden. Ziel ist ein integrierter,
nicht mehr isolierter oder geschlossener, sondern erlebbarer Stadtraum.

Der Bereich nérdlich der urspriinglichen Kasernenanlage soll als Ubergangsbereich der baulichen
Nutzung zum offenen Landschaftsraum des Nedlitzer Holzes als Grinflache entwickelt werden. Die
beabsichtigte Erhaltung und kulturelle Nutzung des nérdlich der Kasernenanlage gelegenen Exer-
zierhauses soll sich dieser Intention einer "griinen Nutzung" unterordnen.

Das Nedlitzer Holz soll im Plangebiet in seiner historischen Begrenzung als Teil des Griinzuges
vom Jungfernsee zum Nedlitzer Holz entwickelt werden. Die historische Wegebeziehung durch das
Nedlitzer Holz zur ehemaligen Villa Jacobs soll als Lindenallee nach historischem Vorbild wieder
hergestellt werden. Ebenfalls im Bereich des Nedlitzer Holzes wird die Fritz-von-der-Lancken-
StraBe in dstliche Richtung bis zur Geltungsbereichsgrenze verlangert, um die ErschlieBung des im
Ostlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 95 ausgewiesenen Wohngebietes von der Nedlitzer Stra-
Be aus zu sichern.

2.3 Wesentlicher Planinhalt

Durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO im sidlichen Teil des
Plangebietes wird die vorhandene Wohnnutzung an den StraBen Am Reiherbusch sowie Bruno-
Taut-StraBe gesichert und durch die Ausweisung zusatzlicher Flachen fir eine beabsichtigte Rei-
henhausbebauung arrondiert.



Das urspriingliche Kerngelande der Kasernenanlage wird als Mischgebiet gemas § 6 BauNVO aus-
gewiesen. Der wesentliche stadtebauliche Gesamteindruck der denkmalgeschitzten Anlage wird
durch die Festsetzung erweiterter Baukdrperausweisungen fir die Bestandsgebaude und fir die
vorhandenen Neubaupotentiale durch Baufenster, deren Form sich an der ehemals vorhandenen
historischen Struktur orientiert, gesichert. Die festgesetzten Nutzungs- und HéhenmaBe orientieren
sich hierbei an der historischen Baustruktur. Neben der charakteristischen Bebauung entlang der
Nedlitzer StraBe besitzt das Kammergebaude mit den barocken Plastiken der Attika einen beson-
ders pragenden und reprasentativen Charakter flir das Gebiet. Durch die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Grinflache vor dem Kammergebdude als griines Entree zum Gebiet wird die Sicht auf das
Kammergebaude freigehalten, und es erhélt eine besondere Inszenierung.

Der Ubergang zum offen Landschaftsraum im Norden des Plangebietes wird durch die Festsetzung
von privaten und 6&ffentlichen Grinflachen sowie Wald im Bebauungsplan fiir eine landschaftliche
Entwicklung gesichert.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt Uber 6ffentliche StraBen. Fir die Flachen des Allge-
meinen Wohngebiets WA und des Mischgebiets MI 7, fir die jeweils eine Bebauung mit vorwiegend
Reihenhdusern vorgesehen ist, sind zusatzliche interne private ErschlieBungswege vorgesehen.
Das WA wird Uber die private Bruno-Taut-StraBBe erschlossen, nérdlich der Bruno-Taut-StraBe be-
finden sich die notwendigen Stellplatze. Die nicht direkt an der Bruno-Taut-StraBe liegenden Ge-
baude werden Uber Wege in Gemeinschaftseigentum erschlossen. Das Konzept fir das Baufeld
MI 7 sieht ebenfalls eine ErschlieBung tber Wege in Gemeinschaftseigentum vor, jedoch sind hier
Stellplatze in direkter Zuordnung zum Gebaude mdglich.

Mit der Festsetzung von SchallddmmmaBen entlang der Nedlitzer StraBe werden trotz der hohen
Belastungen durch den StraBenverkehrslarm der Nedlitzer StraBe (B2) fir die festzusetzende
Mischgebietesnutzung gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse gewahrleistet.



2.3.1

Flacheniibersicht

Gebiet Flache Anteil am | Zuldssige Grundflache
Plangebiet | gemaR gemasn zuldssige Gesamtver-
§ 19 Abs. 2 § 19 Abs. 4 siegelung
BauNVO * BauNVO (entspricht einer GRZ
(entspricht von)
einer GRZ von)
Allgemeines Wohnge- 16.870m? 8,8 % 5.600 m? 2.800 m? 8.400 m?
biet WA (0,3) (0,5)
Mischgebiet Mi 89.790 m? 46,6 % 37.125m? 18.565 m? 56.490 m?
gesamt
MI 1 7.420 m2 4.000 m2 2.000 m2 6.000 m2
(0,5) (0,8)
MI 2 4.100 m? 1.300 m2 650 m2 1.950 m2
(0,3) (0,5)
MI 3 2.880 m2 1.200 m2 600 m2 1.800 m?
(0.4) (0,5)
Ml 4 2.020 m2 800 m2 400 m2 1.200 m?
(0,4 (0,6)
MI 5 26.650 m2 10.300 m? 5.150 m? 16.250 m?
(0,4) + 800 m? (0,6)
5.950 m2
Ml 6 9.530 m2 5.200 m2 2.600 m2 7.800 m2
(0,5) (0.8)
M1 7 26.560 m2 10.625 m? 5.315m2 15.940 m?
GRZ 0,4 (0,6)
Ml 8 10.260 m? 3.700 m2 1.850 m? 5.550 m2
(0,4 (0,5)
St3,St4und St5 370 m2 - - -
Baugebiete gesamt 106.660 m? 55,4 % 42.725 m? 21.365 64.890 m?
Private Griunflache fir 20.520 m? 10,7 % 1.900 m2 380 m? 2.280 m?
kulturelle Zwecke (0,1)
Offentliche Griinfliche | 12.990 m? 6,8 % - - -
Wald 27.080 m* 14,0 % - - -
StraBenverkehrsfliche | 25.150 m® 13,1 % - - -
Gesamt 192.400 m® 100,0 % 44.625 m? 22.545 m? 67.170 m?

*  Zur Festsetzung der Grundflache fir die Baukérperausweisungen wurden die im Plan ermittelten Werte auf volle Hun-

dert aufgerundet.

2.4

Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen

Der Bebauungsplan gewahrleistet gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-




wortung gegenulber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der

Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung. Er tragt dazu bei, eine menschenwirdige

Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in

Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-

und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. GemaB § 1 Abs. 6 BauGB werden

insbesondere berlcksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

- die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung stabiler
Bewohnerstrukturen,

- die Belange von Freizeit und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile,

- die Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

- die Belange der Wirtschaft und die Schaffung von Arbeitsplatzen,

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

2.4.1  Art der baulichen Nutzung
2.4.1.1 Alilgemeines Wohngebiet

Im stdlichen Bereich des Plangebiets wird, wie bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan
Nr. 52, ein allgemeines Wohngebiet WA gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mit der Festsetzung werden die an der StraBe Am Reiher-
busch vorhandenen drei Wohngebaude planungsrechtlich gesichert sowie eine Arrondierung der
Wohnnutzung durch die Ausweisung von ehemaligen Kasernenflachen zur Neubebauung ermdg-
licht. Die gekennzeichnete Flache D ist fir eine Neubebauung mit Reihenhdusern mit 50 Wohnein-
heiten vorgesehen. Der hierfir erforderliche Abriss aller ehemals militédrisch genutzten Gebaude ist
bereits erfolgt. 16 Wohneinheiten wurden bisher realisiert.

Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind, wie bereits im
2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52, die gemaB § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO allge-
mein zulassigen Nutzungen (nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir sportliche Zwecke)
sowie die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) aus stéddtebaulichen Grinden nicht zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 1).

Die Festsetzung dient dem Schutz der Wohnnutzung. Wegen der bereits vorliegenden Belastungen
durch den Verkehr auf der Nedlitzer StraBe sind im Inneren des allgemeinen Wohngebietes wegen
seiner geringen GroBe keine weiteren belastenden Nutzungen erwiinscht, zumal sich deren Ansied-
lung in anderen Bereichen des Bornstedter Feldes vorteilhaft anbietet.



2.4.1.2 Mischgebiet

Westlich und nérdlich des allgemeinen Wohngebietes wird der Kernbereich der ehemaligen Kaser-
nenanlage als Mischgebiet Ml gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 6 BauNVO festgesetzt.
MaBgebend flr die Pragung des Mischgebiets als Baugebietstyp in der Roten Kaserne ist die groB-
raumige Mischung von gewerblich und zum Wohnen genutzten Gebauden bzw. Baufeldern.

Fdr die hauptsachlich denkmalgeschitzten Gebdude der ehemaligen Kasernenanlage gibt es kon-
krete Planungen, die zum einen eine gewerbliche Nutzung fir Bdros und Dienstleistungsunterneh-
men und andererseits die Entwicklung von Wohnen vorsehen. Um klnftig die Mdglichkeit offen zu
halten, diese Gebaude auch fur Wohnzwecke nutzen zu kénnen und somit eine grdBere Flexibilitat
bei der Entwicklung der Baugrundstiicke zu haben, werden im Plangebiet die Mischgebiete MI 1 bis
MI 8 festgesetzt. Die Gliederung der Mischgebiete Ml 1 bis MI 8 erfolgt aufgrund unterschiedlicher
Festsetzungen zum zulassigen NutzungsmalB infolge der jeweils gegebenen Bestandssituation.

Die ehemaligen Mannschafts-, Kontroll-, Wirtschafts- und Stabsgebaude entlang der Nedlitzer Stra-
Be in den Mischgebieten MI 1, MI 2, Ml 6 und MI 8 sollen mdglichst unverandert erhalten und vor-
rangig fir Gewerbe bzw. Dienstleitungen aber auch fir Wohnen genutzt werden. Die Geb&ude B02
und B03 im Mischgebiet MI 1 sind vollstandig instand gesetzt und werden bereits langjahrig durch
verschiedene Dienstleistungsunternehmen genutzt. Das Gebaude B04 im Mischgebiet MI 1 soll zu
altengerechten barrierefreien Mietwohnungen umgebaut werden. Fir die beiden Kontrollgebaude im
Mischgebiet Ml 2 (Gebaude Nr. BO1) und Mischgebiet Ml 8 (Gebaude Nr. B09) ist eine Mischung
von Studentenwohnungen und Biros geplant. Im Mischgebiet Ml 6 sollen die Bestandsgebaude
B06 fur betreutes Seniorenwohnen sowie die Gebdude B07 und B08 denkmalvertraglich fir das
"Shanghai Business Center" als Konferenz- und Tagungsrdume, einem Gastehaus sowie einer
Sprachschule umgebaut werden. Das ehemalige Stabsgebaude B05 soll kiinftig fir Wohnen genutzt
werden. Konkrete Planungen fir den Nordfliigel im MI 8 bestehen derzeit nicht.

In den Mischgebieten MI 3, Ml 4 und MI 5 wird die Méglichkeit geschaffen, in die vorhandenen
denkmalgeschitzten Gebaude neben der z.B. im "Kaufhaus" bestehenden gewerblichen Nutzung
auch Wohnnutzungen integrieren zu kdénnen. Damit kénnen die bisher ungenutzt gebliebenen Ge-
b&ude wieder einer Nutzung zugefiihrt werden, was entscheidend zur Aufwertung und Belebung
des Gesamtstandortes der Roten Kaserne beitragt. Die architektonischen Besonderheiten der Ge-
b&aude - besonders des Kammergeb&udes im Mischgebiet MI 3 sowie der Stallanlagen im nérdlichen
Teil des Mischgebiets MI 5 - bieten, i. V. mit den Standortqualitdten als Teil des historischen Ge-
samtensembles der Roten Kaserne und den bestehenden Sicht- und Landschaftsbeziigen (Pfingst-
berg, Jungfernsee, Nedlitzer Holz) hervorragende Ausgangsbedingungen zur Entwicklung eines
hochwertigen Wohnstandortes im Rahmen der ausgewiesenen Mischnutzung. Die geplante Ausrich-
tung auf eine Wohnnutzung in den genannten drei Baufeldern ist mit der Ausweisung eines Misch-
gebietes vereinbar. Die ehemalige Backerei im Mischgebiet Ml 4 wird zu Reihenhausern umgebaut.

In Bezug auf das gesamte Plangebiet ist mit der zum Teil bereits bestehenden Ansiedlung von Ge-
werbe- und Dienstleistungsunternehmen in den Baufeldern der Mischgebiete MI 1 (Blros) und Ml 5
(Gewerbe) sowie den geplanten gewerblichen Nutzungen in den Stabsgebauden im Mischgebiet Ml
2 und MI 8 (Buros) sowie im Mischgebiet Ml 6 (Shanghai Business Center) eine dem Charakter ei-
nes Mischgebietes entsprechende Durchmischung der beiden Nutzungsarten Wohnen und Gewer-
be gegeben.



Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigte Umnutzung der bisherigen Gewerbegebiete
GEe1 (neu MI 8), GE 2 (neu MI 6) und GEe 3 (neu MI 7) in Mischgebiete hat keine entschadigungs-
rechtlichen Folgen, da sich bisher keine Gewerbebetriebe angesiedelt haben, die nicht auch im
Mischgebiet zulassig waren. Vielmehr soll die Anderung des Bebauungsplanes zur weiteren ziigi-
gen zivilen Umnutzung der denkmalgeschitzten Kasernenanlage beitragen.

Wegen des Ubergeordneten grunordnerischen Ziels, den vom Pfingstberg entlang der Nedlitzer
StraBe verlaufenden Grinzug zu erhalten, wird im Mischgebiet Ml 2 die mit Linden bestandene
Grinflache Ecke Nedlitzer StraBe/Am Reiherbusch als nicht Gberbaubare Flache festgesetzt. Trotz
privater Nutzung der Flache wird mit der Festsetzung einer Flache mit Pflanzbindung sowie der
Festsetzung des vorhandenen Lindenbestandes ein einheitliches gestalterisches Gesamtbild des
Grlnzuges gesichert.

Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind die gemaB § 6 Abs. 2
Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten aus stéadtebaulichen Griinden nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2).

Um die oben dargestellte Entwicklung zu sichern, sind im Mischgebiet die allgemein zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Bei allgemeiner Zulassung der genannten
Nutzungen bestiinde die Gefahr, dass diese den gewerblichen Anteil des Mischgebietes dominie-
ren. Darlber hinaus ist zu befiirchten, dass Gartenbaubetriebe mit ihren entsprechenden baulichen
AusmaBen weder mit der angestrebten Nutzungsstruktur, insbesondere Wohnen und Dienstleistun-
gen, in Einklang zu bringen sind, noch mit dem denkmalgeschitzten Ensemble. Im Einzugsbereich
des Bebauungsplanes befindet sich westlich des Bornstedter Feldes am Rand der alten Ortslage
Bornstedt zudem bereits ein groBer Gartenbaubetrieb. In direkter Nachbarschaft des Bebauungs-
planes wurde an der Nedlitzer StraBe, gegenuber der Einmindung der Graf-von-Schwerin-StraBe,
bereits eine Tankstelle realisiert. Der Ausschluss von Tankstellen in den bisher festgesetzten
Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 erfolgte bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52.

Auf Grund der besonderen denkmalschutzrechtlichen Rahmenbedingungen stehen fiir die geplan-
ten gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungen nur begrenzt Flachenpotenziale zur Verfligung, so
dass diese ausschlieBlich fur die angestrebte Nutzungsmischung gesichert werden missen. Aus
diesem Grund soll das Raumangebot flr Vergniigungsstatten zurtickgestellt werden.

Zudem wird beflrchtet, dass bestimmte Vergnigungsstéatten, wenn sie sich in den Bereichen des
Mischgebietes ansieden, die in direkter Nachbarschaft zu schutzwirdiger Wohnnutzung im Plange-
biet bzw. in dessen Nachbarschaft liegen, eine negative Entwicklung herbeifiihren. Die Akzeptanz
von hochwertigen Wohnstandorten im Plangebiet sowie in den benachbarten geplanten Wohngebie-
ten, ist hierbei entscheidend von der Vermeidung "wohngebietsstérender” Nutzungen abhangig. Auf
Grund der Lage des Plangebiets an einer BundesstraBe (B2) besteht die konkrete Gefahr der An-
siedlung von Vergnugungsstatten. In der Folge werden Verdrangungseffekte und unerwiinschte
stadtebauliche Entwicklungen — Mangel an hochwertigen Dienstleistungen — beflirchtet. Darlber
hinaus kdnnen weitere stadtebauliche Negativwirkungen nicht ausgeschlossen werden. Vergnu-
gungsstatten im Mischgebiet fuhren erfahrungsgemaB zu den so genannten "Trading-Down-Ef-
fekten" und zu Beeintrachtigungen des Stadt- und StraBenbildes durch typischerweise sehr auffal-
lend gestaltete Reklame. Ebenso fuhren sie i.d.R. zu erheblichen Larmbelastigungen des benach-



barten Wohnens. Diese negativen Auswirkungen stehen der angestrebten Nutzungsmischung sowie
der angestrebten Entwicklung des Gebiets zu einem Wohn- und Dienstleistungsstandort entgegen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes wird durch die Nutzungsausschlisse der text-
lichen Festsetzung Nr. 2 nicht in Frage gestellt, da die fiir die Mischgebiete typischen Hauptnutzun-
gen weiterhin zul&ssig sind und nur einzelne allgemein zuldssige Nutzungen nicht zulassig sind.

Durch den Ausschluss von Nutzungsarten wird die kinftige Nutzung der Grundstiicke einge-
schrankt. Der Ausschluss betrifft jedoch nur wenige Nutzungsarten und fuhrt zu keiner erkennbaren
Wertminderung. In der Vergangenheit waren keine der nicht mehr zuldssigen Nutzungen ansassig,
so dass auch keine tatséachlich realisierte Nutzung aufgehoben wird.

2.4.2 Uberbaubare Flache, MaB der baulichen Nutzung, Gebidudehéhen
2.4.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet werden, wie bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52,
die Uberbaubaren Flachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO durch Bau-
grenzen, eine maximale Grundflache (GR), eine maximale Geschossflache (GF) im Bereich der flr
Neubebauung ausgewiesenen Flache D und eine maximalen Geschossigkeit von vier bzw. drei
Vollgeschossen festgesetzt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind hierzu keine Anderungen
der bisherigen Festsetzungen beabsichtigt.

Im allgemeinen Wohngebiet erfolgt zur Sicherung der Bestandsgebdude an der StraBe Am Reiher-
busch eine erweiterte Baukdrperausweisung. Fir die zur Errichtung von 50 Reihenhausern vorge-
sehene Flache D wird auf eine Baukdrperausweisung verzichtet, um eine flexible Geb&udestruktur
bei einer Neubebauung zu erméglichen.

Mit der Festsetzung einer GR von 1.600 m? sowie einer Geschossigkeit von vier bzw. drei Vollge-
schossen kdnnen die Bestandsgebdude an der StraBe Am Reiherbusch ausreichend gesichert wer-
den. Mit der Festsetzung einer GR von 4.000 m?, einer GF von 8.200 m2 und einer Geschossigkeit
von vier Vollgeschossen wird auf der Grundlage der Vorhabenplanung die geplante Errichtung von
insgesamt 50 Wohneinheiten in zwei Mehrfamilienhdusern und 35 Reihenh&usern innerhalb der
Flache D ermdglicht.

Die mit der Festsetzung einer GR von insgesamt 5.600 m2 im allgemeinen Wohngebiet erméglichte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 liegt innerhalb des Rahmens der allgemein zuldssigen Nutzungs-
maBe gemal § 17 Abs. 1 der BauNVO.

2.4.2.2 Mischgebiet

In den Mischgebieten werden, wie bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52, die
Uberbaubaren Flachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO durch Baulinien
und Baugrenzen, eine maximale Grundflache (GR) oder Grundflachenzahl (GRZ), eine maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie Trauf- und Firsth6hen bzw. Oberkanten festgesetzt.



Um das stadtebauliche Erscheinungsbild der Kasernenanlage umfassend sichern und erhalten zu
kénnen, orientieren sich die Festsetzungen weitgehend am baulichen MaB sowie den Proportionen
des historischen Bestandes. So erfolgen fir die Bestandsgebaude mithilfe von Baulinien und Bau-
grenzen Baukérperausweisungen analog der historischen Gebaudegrundrisse. Geringfligige Begra-
digungen der Grundrissformen werden hierbei nur an den, in das Innere der Kasernenanlage orien-
tierten, Gebaudeseiten zulassig sein, so dass die Gesamterscheinung des denkmalgeschltzten
Ensembles von auBen nicht beeintréchtigt wird.

Da eine Parzellierung der Baugebiete zur Festsetzung des bereits in Kraft gesetzten Bebauungs-
planes noch nicht erfolgt war und auch heute noch nicht abschlieBend fir alle Baufelder erfolgt ist,
wurde auf die Festsetzung einer Verhaltniszahl Grundflache/Grundstiick (GRZ) zugunsten einer
Festsetzung der GR verzichtet. Die Festsetzung der zuldssigen GR erfolgte entsprechend dem
denkmalgeschiitzten Gebaudebestand und dient damit der Erhaltung des stadtebaulichen Gesamt-
eindrucks des Gebdudeensembles. Eine Ausnahme bildet das Mischgebiet Ml 7, da die Flachen
hier unbebaut sind und eine Bebauungsstruktur nicht vorgegeben wird. Flr diese Flache wird mit
einer GRZ von 0,4 ein einheitliches NutzungsmaB fir alle kiinftigen Parzellen festgesetzt.

Auf die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird zugunsten differenzierter Festsetzungen der
Trauf- und Firsth6he verzichtet, da nur so die differenzierte Hohenentwicklung der Dachlandschaft
als wesentliches Gestaltelement des denkmalgeschitzten Gebdudeensembles gesichert werden
kann.

Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 52 wurde deutlich, dass Terrassen und andere nicht
abstandsrelevante Gebaudeteile auf den nicht Uberbaubaren Flachen nicht zugelassen werden
kénnen, weil sie durch héchstrichterliche Rechtsprechung als Bestandteil der baulichen Anlage der
Hauptnutzung anzusehen sind. Da ein Ausschluss von Terrassen nicht beabsichtigt war, aber auf-
grund der das stadtebauliche Ensemble sichernden engen Baugrenzen durch die genannte Recht-
sprechung bei allen erhaltenen Kasernenbauten nicht zulassig sind, wird in den Plan eine zusatzli-
che textliche Festsetzung Nr. 12 aufgenommen, die bestimmt, dass in den Mischgebieten bei Ter-
rassen und anderen keine Abstandsflachen erfordernden Geb&udeteilen ein Vortreten vor die Bau-
grenzen und Baulinien zugelassen werden kann. Zum Schutz des Gebaudeensembles wird dieses
Vortreten jedoch auf 10 m? je Gebaudeteil bei einer maximalen Tiefe von 4 m begrenzt).

Im Rahmen der mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigten Nutzungs-
anderung der bisher festgesetzten Gewerbegebiete GEe 1, GE 2 und GEe 3 in die Mischgebiete
MI 6, Ml 7 und MI 8 sind i. V. mit den gednderten stidtebaulichen Zielen eine Anderung der Fest-
setzungen der Uberbaubaren Flachen im Mischgebiet Ml 7 und MI 8 sowie eine Anpassung der GRZ
im Mischgebiet Ml 7 erforderlich. Im Mischgebiet Ml 6 werden aufgrund des denkmalgeschitzten
Gebaudebestandes keine Anderungen der NutzungsmaBe erforderlich.

Mischgebiete Ml 1, Ml 2, Ml 6 und MI 8

Die denkmalgeschitzten Mannschafts-, Wirtschafts-, Stabs- und Kontrollgebaude sollen zur Nedlit-
zer StraBe hin ihre stadtebauliche Erscheinung behalten. Der wesentliche stadtebauliche Gesamt-
eindruck von der Nedlitzer StraBe wird durch die Festsetzung von Baulinien, Trauf- und Firsthéhen
gesichert. Im Interesse einer verbesserten Nutzbarkeit wird fir die Mannschaftsgebaude B02, B04,
B06 und B08 eine nach hinten, zur Graf-von-Schwerin-StraBe hin, begradigte Grundrissform durch
die Festsetzung entsprechender Baugrenzen ermdéglicht. Ebenfalls im Hinblick auf eine verbesserte



Nutzbarkeit werden fur die Kontrollgebdude B0O1 und B09 Erweiterungsmdoglichkeiten in geringem
Umfang durch die Festsetzung von Baugrenzen und einem Vollgeschoss ermdglicht.

Um kinftigen Nutzern mit gréBerem Flachenbedarf die Mdglichkeit zu bieten, einzelne Bauten ent-
lang der Nedlitzer StraBe baulich zu verbinden, werden zwischen allen Gebauden im Mischgebiet
MI 1 sowie zwischen den drei nérdlichen Gebauden B06, BO7 und B08 im Mischgebiet MI 6 unter-
geordnete Verbindungsbauwerke mit einer Gebdudehdhe Uber Gelande von umgerechnet rund 5 m
zugelassen. Damit wird sowohl den funktionalen als auch den denkmalpflegerischen Belangen
Rechnung getragen. Im Mischgebiet Ml 1 wurde diese bauliche Verbindung zwischen den beiden
stdlichen Geb&uden bereits realisiert.

Fir das nicht denkmalgeschitzte Geb&ude im Mischgebiete MI 2 (ehem. Unteroffizierswohnhaus)
wird das MaB der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung von Baugrenzen und von vier Vollge-
schossen analog zum Bestand bestimmt.

Mischgebiete Ml 3 und Ml 4

Die Uberbaubarkeit der Flachen in den Mischgebieten MI 3 und MI 4 wird, orientiert an den histori-
schen Grundformen durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Um das Kammergeb&dude im
Mischgebiet MI 3, als ein das Gesamtensemble wesentlich prdgendes Element, in seiner histori-
schen Form erhalten zu kdénnen, erfolgt mittels Baulinien eine Baukdrperausweisung. Die ehemali-
ge, nicht unter Denkmalschutz stehende Bé&ckerei im Mischgebiet MI 4 wird durch eine erweiterte
Baukérperausweisung orientiert an der historischen Grundform gesichert, so dass ausreichend
Spielraum flr ggf. geringfligig erforderliche Anbauten besteht.

Zur Erhaltung des stadtebaulichen Gesamtensembles werden auch die Geb&udehdhen entspre-
chend der historischen Vorgaben durch Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen im Bebauungsplan
gesichert. Um jedoch im Kammergebdude und der ehemaligen Béackerei eine Entwicklung von
Wohnen zu ermdglichen, ist ein denkmalgerechter Umbau erforderlich, im Zuge dessen eine gering-
fugige Erhdéhung der historischen Gebaudehéhen zugelassen wird. Dies ist aus Griinden der Opti-
mierung der Grundrissldsungen erforderlich. Die Erh6hung der Geb&udehdhen basiert auf aktuellen,
mit den zustandigen Denkmalbehdrden abgestimmten architektonischen Konzepten fur die jeweili-
gen Gebaude. Demnach ist fir das Kammergebdude im Mischgebiet Ml 3 eine Aufstockung der
beiden Kopfbauten um ein Staffelgeschoss vorgesehen. Hierfiir sind die Anhebung der Traufhdhe
um 0,4 m auf 13,3 m Uber Geléande und der Firsthéhe um 3,1 m auf 16,5 m Uber Gelande erforder-
lich.

Mischgebiete Ml 5 und MI 7

Die Mischgebiete MI 5 und MI 7 umfassen die Bereiche der ehemaligen Stallhofanlagen. Wéahrend
im so genannten Nordhof (Mischgebiet MI 7) die historische Bebauung bis auf eine zuletzt als
Sporthalle genutzte Reithalle verloren gegangen ist, ist im Bereich der Stidhofe (Mischgebiet Ml 5)
relativ viel der historischen Bausubstanz erhalten geblieben. Aufgrund des schlechten baulichen
Zustandes konnten jedoch auch hier die zusammenhangenden Stalltrakte nicht in ihrer Gesamtheit
erhalten werden. Die historische Grundform der ehemaligen Stélle und ihre Héfe wird im Mischge-
biet MI 5 durch die Festsetzung von Baulinien sowie Baugrenzen weitgehend erhalten.

Aufgrund geanderter stadtebaulicher Ziele im Mischgebiet Ml 7 soll hier ein Reihen- und Einzel-
hausgebiet entstehen. Angelehnt an die urspriingliche Baustruktur (offenes "E") wird eine zur Graf-
von-Schwerin-StraBe offene Randbebauung festgesetzt, an deren Verlauf sich auch die interne pri-



vate ErschlieBung des Wohngebiets orientieren soll. Die differenzierte Festsetzung von Trauf- und
Firsth6hen erlaubt, orientiert am historischen Grundkonzept, die Gliederung der Dachlandschaft und
Betonung der ehemaligen Reithalle. Im Bereich des urspringlichen Mittelfligels wird ein weiteres
Baufeld festgesetzt, das zugunsten einer wirtschaftlichen und flexiblen Grundstlicksbildung und Be-
baubarkeit jedoch eine von der historischen Grundform abweichende Tiefe aufweist. Die Festset-
zung der Geb&dudeoberkante orientiert sich an der Festsetzung der Firsthdhe der Reithalle.

Die im nérdlichen und mittleren Teil des Mischgebiets MI 5 vorhandenen ehemaligen Stallgebaude
sollen ebenfalls zu Reihenhausern umgebaut werden. Hierflr ist die Anhebung der Trauf- und First-
héhe um 1,8 m erforderlich, um durch die Schaffung eines weiteren Vollgeschosses die Ausnutz-
barkeit des Dachgeschosses zu optimieren. Um wie bisher eine am historischen Bestand orientierte
einheitliche Gebaudehéhenentwicklung der Kopf- und Fligelbauten der Stdhéfe mit besonderer
Betonung der "Sporthalle” und die daraus entstehende bewegte Dachlandschaft als historisch ge-
pragtes Gestaltelement zu sichern, werden die Trauf- und Firsthbhen im gesamten Gebaudeen-
semble des Sidhofes (ohne "Kaufhaus") jeweils um 1,8 m angehoben. Die Festsetzung der Gebau-
dehdhen war bereits Bestandteil des in Kraft gesetzten Bebauungsplanes Nr. 52.

Ebenfalls bereits Bestandteil des in Kraft gesetzten Bebauungsplanes Nr. 52 ist die Festsetzung der
Zulassigkeit einer Uberschreitung der festgesetzten Grundflache zuziiglich der gemaB § 19 Abs. 4
Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO zulassigen Uberschreitung um bis zu 800 m2 im Mischgebiet MI 5 (text-
liche Festsetzung Nr. 8). Diese zusétzliche Uberschreitungsmaglichkeit ist stadtebaulich geboten,
um die Errichtung einer Tiefgarage auf der daflr festgesetzten Flache im nérdlichen Hofbereich zu
ermdglichen. Somit kénnen die erforderlichen Stellplatze fur die geplante Wohnnutzung nachgewie-
sen werden und trotzdem die Weitlaufigkeit des nérdlichen Innenhofes durch eine adaquate gartne-
rische Gestaltung erhalten bleiben (vgl. Kap. 2.4.4.1). Die im Rahmen eines architektonischen Kon-
zepts fur den denkmalgerechten Umbau der nérdlichen Flugelbauten geplante Tiefgarage hat eine
GrdBe von ca. 2.000 m2. Die Realisierung der Tiefgarage ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
nur zu einem geringen Teil innerhalb der Uberbaubaren Flachen mdglich. Angesichts der im Misch-
gebiet MI 5 bereits vorhandenen und flr die Grundflachenermittlung nach § 19 Abs. 4 BauNVO her-
anzuziehenden anderen Stellplatze, ist zur Realisierung der Tiefgarage eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache um 800 m2 erforderlich. Die damit insgesamt im Mischgebiet MI 5 zulassige
Uberschreitung der Grundflache gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO wiirde einer Grundflachenzahl von 0,6
im Mischgebiet MI 5 entsprechen, so dass die gemaB § 17 BauNVO zulassige Obergrenze in
Mischgebieten nicht Uberschritten wird.

2.4.3 Abstandsflachen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist es mdglich, vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der
Tiefe der Abstandsflachen zuzulassen. Davon wird in einigen wenigen Féllen Gebrauch gemacht, in
denen das AbstandsflachenmaB von 0,5 H gemé&B § 6 Abs. 5 BbgBO nicht einzuhalten wére, ohne
in die erhaltenswerte bzw. zu entwickelnde Baustruktur des Plangebiets unverhaltnismaBig einzu-
greifen. Die Abweichungen sind jeweils sehr gering und auf eine von vier Hauswanden beschrankt,
so dass eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Belichtung, Bellftung, Brand-
schutz) nicht zu beflirchten ist.



2.4.3.1 Wohngebiet

Durch die textliche Festsetzung Nr. 9 wird, wie bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan
Nr. 52, in eng begrenztem Umfang eine geringere Tiefe der Abstandsflachen zwischen einzelnen
Wohnhausern zugelassen. Damit werden die planerischen Voraussetzungen fir Flachen und Kos-
ten sparenden Wohnungsbau geschaffen, der auch Haushalten mit geringem bis durchschnittlichem
Einkommen stadtnahes Wohnen in einem griinen Umfeld ermdglicht.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 erfolgt, um auf dem schmalen Grundstiicksstreifen zwischen
Bruno-Taut-StraBe und dem nérdlich angrenzenden Mischgebiet die Anlage einer Carport-Anlage
zu ermdglichen. Die Anlage soll der gemeinschaftlichen Nutzung der Anwohner des Reihenhausge-
bietes sldlich der Bruno-Taut-StraBe dienen. Da die Carport-Anlage unmittelbar an der Baugebiets-
bzw. Grundstiicksgrenze geplant ist und eine Lange von 9 m Uberschreiten wird, wéare eine Zulés-
sigkeit gemaB § 6 Abs. 6 BbgBO nicht gegeben. Die Festsetzung erfolgte bereits im 2006 in Kraft
gesetzten Bebauungsplan Nr. 52.

2.4.3.2 Mischgebiet

Mit der beabsichtigten Anderung der Nutzungsart von Gewerbegebiet in Mischgebiet verdoppeln
sich die gemaB § 6 Abs. 5 BbgBO erforderlichen Abstandsflachen von 0,25 H auf 0,5 H. Dieses
MaB wird aufgrund der historischen Geb&udestruktur an einigen Stellen geringfligig unterschritten.
So Uberdecken sich in den Mischgebieten Ml 1 und MI 6 die Abstandsflachen der Mannschaftsge-
b&ude B02, B04, BO6 und BO8 mit den Abstandsflachen zu den angrenzenden Wirtschaftsgebauden
B03 und BO7 um ca. 2 m. Da aber Verbindungsbauten zwischen den Mannschafts- und Wirtschafts-
gebauden (im Mischgebiet Ml 1 bereits realisiert) zugelassen werden, ist eine Anwendung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsregel nicht mehr erforderlich. Sollte bei der kunftigen Entwicklung
der Mischgebiete auf die Errichtung dieser Verbindungsbauten verzichtet werden, sind aufgrund der
denkmalgeschutzten Situation mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 Abweichungen von den
bauordnungsrechtlichen vorgegebenen Abstandsflachen zuléssig.

Dies gilt ebenfalls fir das Mischgebiet MI 8, in dem die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen des Kontrollgeb&dudes B09 zum Nordfligel geringflgig unterschritten werden. Auf-
grund der Traufhéhen wére ein Abstand von mindestens 11 m zwischen den beiden Gebauden er-
forderlich, aufgrund der denkmalgeschitzten Situation betrégt der Abstand jedoch nur 8 m. Deshalb
wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 eine Abweichung von den bauordnungsrechtlichen vor-
gegebenen Abstandsflachen zugelassen.

Die Abstandsflachen des Kammergebaudes im Mischgebiet MI 3 Uberschreiten nach Osten die
StraBenmitte der Friedrich-Klausing-StraBe geringfligig. Da es sich bei dem Kammergebaude um
ein bestands- und denkmalgeschitztes Geb&ude handelt, wird mit der Festsetzung der Baulinie i. V.
mit der Traufhdhe entsprechend dem Bestand die geringfiigige Uberschreitung der bauordnungs-
rechtlich vorgeschriebenen Abstandsflache zugelassen.



2.4.4 Nebenanlagen und Stellplatze

2.4.4.1 Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen

Mit der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen, die sich am denkmalgeschitzten Gebaudebestand
bzw. im Bereich der Neubauflachen an der vormals vorhandenen stadtebaulichen Grundform (offe-
nes "E") der rlckwartigen Hofanlagen orientieren, soll die Erhaltung bzw. Wiedergewinnung der
stadtebaulichen Struktur der denkmalgeschltzten Kasernenanlage ermdglicht werden. Die Errich-
tung von bauliche Anlagen, die die Erkennbarkeit der historischen Grundstruktur stéren bzw. we-
sentlich beeintrachtigen wirden, soll damit ausgeschlossen sein. Zur Unterstiitzung dieser Intention
sind in den Mischgebieten auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen Nebenanlagen im Sinne
§ 14 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 13) und Stellplatze und Garagen (textliche Festsetzung
Nr. 14) unzulassig.

Ausnahmen bilden die bereits in dem in Kraft getretenen Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir
Stellplatze St im Mischgebiet Ml 7 sowie St 1 bis St 6 und die Flache fir Tiefgaragenstellplatze TGa
im Mischgebiet MI 5. Die Stellplatzflachen dienen dem Nachweis der notwendigen Stellplatze der
einzelnen Baugebiete und sind hauptséchlich entlang der 6éffentlichen StraBen angeordnet, so dass
keine Beeintrachtigungen des Gesamtbildes zu erwarten sind. Im Mischgebiet MI 6 werden die Fl&-
chen H; und H, festgesetzt, auf denen die Anlage von Stellplatzen zulassig ist. Neben den, dem
Mischgebiet Ml 6 zugeordneten, Stellplatzanlagen St 1 und St 4 wird mit dieser Festsetzung eine
flexible Anordnung der im Mischgebiet Ml 6 selbst in geringer Anzahl noch erforderlichen Stellplatze
ermoglicht. Sie ermdglichen einerseits ein nahe den Gebauden liegendes Stellplatzangebot z.B. fir
Gehbehinderte. Andererseits wird durch die Begrenzung der Flachen H; und H, verhindert, dass die
Stellplatze ungeordnet an anderer, gestalterisch exponierterer Lage im Hinblick auf das denkmalge-
schutzte Gebaudeensemble errichtet werden, wie z.B. in den Vorgartenbereichen der Mannschafts-
gebaude zur Nedlitzer StraBe. Das Erscheinungsbild des denkmalgeschiitzten Ensembles zur Ned-
litzer StraBe hin wird demnach nicht beeintrachtigt. Im Rahmen des denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens ist eine denkmalvertragliche Anordnung der Stellplatze auf den zur Graf-
von-Schwerin-StraBe orientierten Freiflachen gewahrleistet.

Um im Mischgebiet MI 5 die fir die geplante Wohnnutzung in den nérdlichen Fligelbauten erforder-
lichen Stellplatze nachweisen zu kénnen und gleichzeitig die Weitldufigkeit des nérdlichen Innenho-
fes durch eine adaquate géartnerische Gestaltung (unter Einbeziehung der Pflanzflache P) beizube-
halten, soll eine Tiefgarage errichtet werden. Die hierfiir erforderliche Uberschreitung der festge-
setzten Grundflache zuziiglich der gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO zuléssigen Uber-
schreitung um bis zu 800 m? (textliche Festsetzung Nr. 8) ist bereits Bestandteil des in Kraft ge-
setzten Bebauungsplanes Nr. 52 (vgl. Kap. 2.4.2.2).

Um jedoch alternativ im Rahmen einer flexiblen Entwurfsgestaltung fir die geplante Umnutzung
bzw. Neubebauung im Mischgebiet MI 5 auch die Errichtung von Stellplatzen in den Hofbereichen
zu ermoglichen, sofern die Tiefgarage nicht errichtet wird, wird im Mischgebiet MI 5 die Zulassigkeit
von Stellplatzen auch auBerhalb der gekennzeichneten Stellplatzflachen auf den nicht
Uberbaubaren Flachen nicht durch den Bebauungsplan eingeschrankt. Auch hier gewahrleistet das
denkmalschutzrechtliche Genehmigungsverfahren eine denkmalvertragliche Anordnung der Stell-
platze.

Eine weitere Ausnahme von den textlichen Festsetzungen 13 und 14 bildet im Mischgebiet MI 7 die
Flache F, F, F3 F4 F5s Fs F7 Fg Fq, in der sowohl Nebenanlagen gemas § 14 BauNVO als auch Stell-



platze und Garagen zuldssig sind. Entsprechend dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept
zur Errichtung eines Reihenhausgebiets im Mischgebiet MI 7 sollen hier Gartenabstellgebaude,
notwendige Stellplatze etc. entlang der privaten, internen ErschlieBung in der Weise angeordnet
werden, dass die an der historischen Grundform der ehemaligen Hofgeb&ude orientierte Auswei-
sung der Uberbaubaren Flachen erkennbar bleibt.

2.4.4.2 Zuordnung der Stellplatzanlagen

GemalB der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 7.10.2005 sind im Plangebiet
notwendige Stellplatze nachzuweisen. Da aber in den Mischgebieten Ml 1, Ml 3, Ml 6 und MI 8 auf-
grund der geringen Grundstlcksflachen sowie der Einschrankungen durch die textliche Festsetzung
Nr. 14 nicht alle notwendigen Stellplatze auf den Grundstiicken selber nachgewiesen werden kén-
nen, werden an anderer Stelle im Plangebiet Flachen fir Stellplatze ausgewiesen und mittels der
textlichen Festsetzungen Nr. 15 den jeweiligen Baugebieten zugeordnet. Die Grundlage hierflr
bildet das Stellplatzkonzept vom Biiro Wiechers + Beck Architekten (Marz 2002), dass den aktuellen
Planungen der einzelnen Grundstiicksentwicklungen entsprechend jeweils aktualisiert wird. Die Er-
mittlung der erforderlichen Stellplatzanzahl erfolgte gemaB der damals gultigen VVBbgBO, deren
Richtzahlen in die heute geltende Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam Gbernommen
wurden.

Im Mischgebiet MI 6 ist aufgrund der geringen Freiflachenpotentiale innerhalb der Flachen H,; und
H. die Anlage von gebdudenahen Stellplatzen nur in sehr begrenzter Anzahl méglich (vgl. Begriin-
dung der textlichen Festsetzung Nr. 13 im Kap. 2.4.4.1). Deshalb sind zum Nachweis des Stell-
platzbedarfes im Mischgebiet Ml 6 zusatzlich Stellplatzanlagen auBerhalb des Mischgebiets MI 6
erforderlich, die mit der Zuordnung von Stellplatzen der Stellplatzanlagen St 1 und St 4 sowie inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Mischgebiet Ml 7 nachgewiesen werden.

Gleiches gilt fir das Mischgebiet MI 1, wo aufgrund der begrenzten Freiflachenpotentiale die Errich-
tung von Stellplatzen nicht méglich ist. Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze werden die
Stellplatzanlagen St 3, St 5 und St 6 dem Mischgebiet Ml 1 zugeordnet. Die gekennzeichnete Stell-
platzanlage St 2 sichert den Nachweis der notwendigen Stellplatze im Mischgebiet Ml 3. Im Misch-
gebiet MI 3 sollte der Stellplatznachweis so gering wie mdglich gehalten werden, um den Blick auf
das Denkmal nicht zu verstellen. Sollten die Stellplatze fur das Gebaude Nr. B09 im Mischgebiet
MI 8 nicht vollstédndig auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden kdnnen, so I&sst die textliche
Festsetzung Nr. 14 einen anteiligen Nachweis auf auch den Stellplatzanlagen St 3 und St 5 zu.

Um im Mischgebiet MI 5 fiir die geplante Wohnnutzung die Weitldufigkeit des nérdlichen Innenhofes
durch eine adaquate gértnerische Gestaltung, unter Einbeziehung der Pflanzflache P, beibehalten
zu kénnen, soll hier der Nachweis der notwendigen Stellplatze auch in einer Tiefgarage geflhrt
werden kdnnen. Daflir wird eine entsprechende Flache flr eine Tiefgarage im Slidwesten des nérd-
lichen Innenhofes festgesetzt. Um im Rahmen einer flexiblen Entwurfsgestaltung fur die geplante
Umnutzung bzw. Neubebauung alternativ zur Errichtung einer Tiefgarage die Errichtung von Stell-
platzen auch in den Hofbereichen zu erméglichen, wird die Zulassigkeit von Stellplatzflachen und
Garagen auf den nicht Oberbaubaren Flachen im MI 5 durch den Bebauungsplan nicht einge-
schrankt.



Die Stellplatze fur die Baugrundstiicke im Mischgebiet Ml 7 sind in den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, der Flache F{ F, F3F4 FsFg F7 Fg F4, und auf der Stellplatzanlage St nachzuweisen.

2.4.5 Offentliche Verkehrsflache

Die Nedlitzer StraBe wird zwischen ihrer &stlichen StraBenbegrenzungslinie und der westlichen
Plangebietsgrenze bestandsorientiert als StraBenverkehrsflache festgesetzt, ebenso die StraBe Am
Reiherbusch zwischen der nérdlichen StraBenbegrenzungslinie und der sldlichen StraBenbegren-
zungslinie.

AuBerdem sind im Plangebiet folgende StraBenverkehrsflachen zur ErschlieBung der einzelnen

Baugebiete festgesetzt und bereits realisiert:

- die Graf-von-Schwerin-StraBe als nérdliche und sidliche Gebietszufahrt sowie interne Haupter-
schlieBung in Nord-Sid-Richtung,

- die Friedrich-Klausing-StraBe als mittlere Gebietszufahrt und ErschlieBungsstraBe der Mischge-
biete Ml 3 und Ml 4.

Ebenfalls als StraBenverkehrsflache festgesetzt und in Teilen schon realisiert ist die Fritz-von-der-
Lancken-StraBe. Innerhalb des Plangebietes stellt sie die nérdliche Ost-West-Verknlpfung der Graf-
von-Schwerin-StraBe mit der Vogelweide sowie der Wegeverbindung zur ehemaligen Villa Jacobs
dar und gewahrleistet die ErschlieBung des Regenwasserriickhaltebeckens. Uber diese innere Ver-
bindungsfunktion hinaus wird sie die HaupterschlieBung fir das im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 95 geplante reine Wohngebiet absichern und deshalb 6stlich der Vogelweide bis an die Gel-
tungsbereichsgrenze verlangert. Im angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95
wird sie als ErschlieBungsstraBe des dort geplanten Wohngebietes weitergefihrt.

Alle Verkehrsflachen wurden bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 festgesetzt.

Mit den im Plangebiet festgesetzten StraBenverbindungen wird neben der ErschlieBung auch eine
ausreichende und qualitatvolle straBenbegleitende Offnung und Durchlassigkeit des Areals fiir FuB-
ganger und Radfahrer in West-Ost-Richtung geschaffen. Uber die Fritz-von-der-Lancken-, Friedrich-
Klausing- und Bruno-Taut-StraBe und deren Fortsetzung westlich der Nedlitzer StraBe in das
Bornstedter Feld mit dem Volkspark werden Anbindungen an die Vogelweide, an die BertinistraBBe
und durch das Wegerecht innerhalb der Waldflachen bis zur Villa Jacobs und den Uferweg entlang
des Jungfernsees geschaffen. Die im Rahmen der ehemaligen militdrischen Nutzung entstandene
Barrierwirkung des Gebiets wird aufgehoben.

2.4.6 Flachen fur Geh- Fahr- und Leitungsrechte
Im Plangebiet werden verschiedene Geh-, Radfahr-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt, die zu-
satzlich zur Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen der Sicherung der ErschlieBung

sowie der Durchwegung des Plangebietes dienen.

In Verlangerung der Friedrich-Klausing-StraBe wird durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung eine FuB- und Radfahrverbindung zur Vogelweide geschaffen, und



somit die Durchlassigkeit des Gebietes in Ost-West-Richtung verbessert. Die Wegeverbindung ist
ebenfalls bereits realisiert.

Die fir eine Reihenhausbebauung vorgesehenen Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes (FIa-
che D) werden von der Nedlitzer StraBe aus Uber die Graf-von-Schwerin-StraBe erschlossen. Von
ihr zweigt die Bruno-Taut-StraBe als private ErschlieBungsstraBe (Fahrrecht fir die Anwohner) ab.
Sie fuhrt parallel zum Sidfliigel des Mischgebietes MI 5 nach Osten zur Vogelweide. In diesem Be-
reich wurde die Vogelweide befestigt.

Durch Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit wird norddstlich von der Fritz-von-der-
Lancken-StraBe abzweigend die Wegeverbindung durch das Nedlitzer Holz zur ehemaligen Villa
Jacobs gesichert. Die Villa Jacobs, ehemals wichtiger Blickpunkt der Potsdamer Havellandschaft
wurde wieder aufgebaut und der von Lenné angelegte Garten soll ebenfalls als historische Anlage
rekonstruiert werden. Durch erganzende grinordnerische Festsetzungen zur wegbegleitenden
Pflanzung einer Lindenallee wird die Wiederherstellung des historischen Erscheinungsbildes gesi-
chert. Stdlich der Fritz-von-der-Lancken-StraBe soll tber ein Geh- und Fahrrecht mittelfristig die
ErschlieBung des Regenwasserriickhaltebeckens erfolgen.

Durch Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechte zugunsten der zu-
standigen Unternehmenstrager in der Vogelweide wird ein éffentlicher Nord-Stud-Weg als Teil eines
Uberdrtlichen Wegenetzes sowie die verkehrliche ErschlieBung der éstlich angrenzenden Kleingar-
ten gesichert. Aufgrund der groBen Anzahl von Kleingérten ist die Einhaltung des bisher lediglich fur
Anlieger vorgesehenen Fahrrechts fur Anlieger in der Vogelweide nicht Uberprifbar. Das Fahrrecht
wird deshalb zugunsten der Allgemeinheit erweitert.

Durch die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager in den
Mischgebieten MI 8 und MI 4 wird die ErschlieBung der jeweiligen Gebiete sowie mit den Leitungs-
rechten im Mischgebiet MI 4 die Durchlassigkeit des Plangebietes in Ost-West-Richtung hinsichtlich
der Verlegung von ErschlieBungsleitungen fir die éstlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiche
verbessert.

Alle Flachen fur Geh- Fahr- und Leitungsrechte, mit Ausnahme des Fahrrechts zugunsten der All-
gemeinheit fur die Vogelweide wurden bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52
festgesetzt.

2.4.7 Grunflachen
2.4.7.1 Grunflache mit der Zweckbestimmung" Private Griinflache fir kulturelle Zwecke"

Im Norden des Plangebietes wird, wie bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52, der
Ubergangsbereich zwischen den Baugebieten und dem Waldgebiet des Nedlitzer Holzes als private
Grunflache festgesetzt. Diese Festsetzung vereinbart die dem Bebauungsplan zugrunde liegende
Intention der landschaftlichen Entwicklung dieses Bereichs und die Absicht, das unter Denkmal-
schutz stehende ehemalige Exerzierhaus nérdlich der eigentlichen Kasernenanlage nutzen und so-
mit erhalten zu kénnen.

Beabsichtigt ist, das Exerzierhaus fir verschiedene kulturelle Aktivitdten zu nutzen. Zusatzlich soll
auf dem Grundstlck ein kleines Amphitheater errichtet werden sowie ein fur die 6ffentliche Nutzung



erforderlicher Erganzungsbau (Toiletten etc.) und eine Stellplatzanlage fiir die Besucher. Zur Absi-
cherung dieser beabsichtigten Nutzungen wird die Zweckbestimmung der Griinflache "flr kulturelle
Zwecke" festgesetzt und das Exerzierhaus sowie die Flachen flr den erforderlichen Ergédnzungsbau
und das Amphitheater als Uberbaubare Flachen innerhalb der Grinflache ausgewiesen. Die maxi-
mal zulassigen Grundflachen werden durch textliche Festsetzungen hinreichend genau bestimmt.
Danach ergibt sich rechnerisch eine Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO von maximal 0,1.
Diese, durch den Bebauungsplan zuldssige Bebauung verandert aufgrund ihrer Geringflgigkeit
nicht die Pragung des Grundstlicks als Griinflache.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird fir das ehemalige Exerzierhaus eine kulturelle Nutzung
festgesetzt und so seine Erhaltung ermdglicht. Die zugehdérigen HéchstmaBfestsetzungen (Grund-
flache, Traufhéhe, Firsthéhe) orientieren sich am Bestand.

Um eine offentliche kulturelle Nutzung des ehemaligen Exerzierhauses zu ermdglichen, wird ein
Erganzungsgebaude erforderlich (Toiletten etc.), dessen baulicher Umfang Uber HochstmaBfestset-
zungen in der textlichen Festsetzung Nr. 4 festgelegt ist. Um kulturelle Veranstaltungen auch ge-
gen mogliche Gerduschimmissionen durch eine sudlich angrenzende Gewerbenutzung ausreichend
abschirmen zu kénnen wird, ebenfalls durch die textliche Festsetzung Nr. 4, die Errichtung einer
Mauer i. V. mit diesem Erganzungsbau ermdglicht.

Weiterhin wird zur Abrundung der kulturellen Nutzungen sowie zur qualitativen Aufwertung des Kul-
turstandortes die Errichtung eines Amphitheaters ermdglicht. In der textlichen Festsetzung Nr. 5
wird die maximal zul&ssige Grundflache hierfir bestimmt.

Ergédnzend zu der beabsichtigten kulturellen Nutzung der Griinflaiche werden mit der textlichen
Festsetzung Nr. 6 Stellplatze fir Besucher festgesetzt. Die Zahl der zuldssigen Stellplatze wird auf
80 begrenzt.

Bestandteil des Nutzungskonzeptes ist auBerdem, den vorhandenen waldartigen Baumbestand als
besondere Qualitat des Standortes soweit wie méglich zu erhalten und in eine parkartige Anlage
des Grundstiicks zu integrieren. Um mdgliche Auswirkungen der beabsichtigten kulturellen Nutzung
auf die dstlich angrenzenden 6kologisch hochwertigen Waldbiotope zu minimieren, werden die in-
tensiv genutzten Bereiche im westlichen Grundstucksteil zur Nedlitzer StraBe hin gebiindelt und im
dstlichen Grundstiicksteil werden im Ubergang zu den gemaB § 32 BbgNatSchG unter Schutz ste-
henden Waldflachen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft festgesetzt. Die Flachen sind gemeinsam mit den anderen im Bereich des Nedlitzer Hol-
zes ausgewiesenen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft sukzessiv als Laubmischwald zu entwickeln (textliche Festsetzung Nr. 22).

Um die Veranstaltungen auf der "Privaten Grinflache fir kulturelle Zwecke" vor den Schallemissio-
nen des Verkehrs auf der Nedlitzer StraBe zu schitzen, soll entlang der Nedlitzer StraBe auf der
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft der
Bau einer Larmschutzwand oder die Errichtung eines Larmschutzwalls zulassig sein (textliche
Festsetzung Nr. 7). Ein immissionsschutzrechtliches Erfordernis flr diese aktive LarmschutzmaB-
nahme besteht nicht, da die geplanten kulturellen Nutzungen innerhalb der privaten Grinflache kei-
ne schitzenswerten Nutzungen im Sinne des Immissionsschutzrechtes bzw. der fir stadtebauliche
Planungen relevanten DIN 18005 darstellen. Die aktive La&rmschutzmaBnahme soll anstelle der be-



stehenden Einfriedungsmauer entlang der Grundstlicksgrenze zur Nedlitzer StraBe in einer H6he
bis zu 2 m errichtet werden kénnen, da diese im Rahmen der Verlangerung der StraBenbahntrasse
Nordast 2. BA beseitigt werden wird.

Die Zulassigkeit der genannten baulichen Anlagen innerhalb der privaten Grinflache wurde bereits
im in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 festgesetzt. Die Reduzierung der Anzahl der zuldssigen
Zahl der Stellplatze von 120 auf 80 erfolgte aus Grinden des Schallschutzes (vgl. Kap. 2.4.11.3
"Freizeitlarm").

2.4.7.2 Griinflaichen mit der Zweckbestimmung "Offentliche Griinfliche"

Offentliche Griinfliche westlich des Mischgebiets MI 3

Zur Betonung der Mittelachse als grines Entree zum Plangebiet im Zusammenhang mit der Insze-
nierung des ehemaligen Kammergebaudes als besonders identitatspragendes Gebaude im Gebiet
wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, wie bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52,
die Anlage einer 6ffentlichen Grinflache festgesetzt. Die Griinanlage wurde bis zur BUGA 2001
angelegt, nachdem das an dieser Stelle ehemals vorhandene Heizhaus und das Werkstattgebaude
abgerissen worden waren. Die 6ffentliche Griinflache dient den Anwohnern und Nutzern des Areals
fr einen wohnungsnahen Aufenthalt.

Offentliche Griinfliche éstlich des Mischgebiets MI 7

Ostlich des Mischgebietes Ml 7 und siidlich der historischen Waldgrenze des Nedlitzer Holzes wird
geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, wie bereits in dem in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52, eine
offentliche Grinflache festgesetzt, um die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens in Form
einer Retentionsflache in naturnaher Gestaltung zu ermdglichen. Die 6ffentliche Grinflache entlang
des Regenwasserruckhaltebeckens kann zudem auch fir eine wohnungsnahe Erholung genutzt
werden. Im Weiteren wird auf die Ausfiihrungen des folgenden Kap. 2.4.8 verwiesen.

2.4.8 Regenwasserriuckhaltebecken

Suadlich der historischen Waldgrenze des Nedlitzer Holzes werden innerhalb der gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festgesetzten 6ffentlichen Grinflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB Flachen fir
die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Abwasserflusses mit der
Zweckbestimmung Regenwasserrlckhaltebecken festgesetzt. Begleitend wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 32 auf der Grundlage von § 9 Abs. 1a BauGB die Anlage eines Regenwasser-
rickhaltebeckens in Form einer Retentionsflache in naturnaher Gestaltung festgesetzt.

Das Regenwasserrlickhaltebecken wurde bereits im in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 fest-
gesetzt und war bereits im November 2001 fertig gestellt. Das im Plangebiet nicht Gber Mulden-
Rigolensysteme versickerbare Niederschlagswasser und Niederschlagswasser anderer Bereiche
des Bornstedter Feldes (Rote Kaserne West) werden hier zuriickgehalten und somit die Kanalisati-
on erheblich entlastet.

Um eine Mobilisierung von Schadstoffen durch Sickerwasser aufgrund nachgewiesener Altlasten im
Umfeld zu vermeiden und so eine mdgliche Schadstoffbelastung des Grundwassers innerhalb der



Trinkwasserschutzzone Ill ausschlieBen zu kénnen, ist eine zentrale Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Regenwasserriickhaltebecken nicht mdglich.

249 Wald

Der Bereich des Nedlitzer Holzes im Norden des Plangebietes wird mit Ausnahme der "Privaten
Grinflache far kulturelle Zwecke" und der StraBenverkehrsflache der Fritz-von-der-Lancken-StraBe
in den historischen Grenzen als Wald gemaB § 9 Abs. 18 b BauGB festgesetzt. Der erforderliche
Abstand von ca. 25 m (Orientierungswert) zwischen dem Waldbaumbestand und angrenzenden
Baugebieten soll auf der festgesetzten Waldflache im Rahmen der Bewirtschaftung eingehalten
werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 22 wird gewahrleistet, dass die Flachen, die seit Be-
ginn der 1930er Jahre stlckweise in die Kasernennutzung einbezogen und somit der Waldflache
entzogen wurden, durch entsprechende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft sukzessiv wieder zu Eichen-Hainbuchen- bzw. Eichenmischwald entwickelt werden
(vgl. Kap. 2.4.10.3 "Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung”). Beide Fest-
setzungen erfolgten bereits im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52.

2.4.10 Grunfestsetzungen

Die nachstehenden Griinfestsetzungen waren mit Ausnahme der textlichen Festsetzung Nr. 28 be-
reits Gegenstand des im 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52. Im Rahmen der beabsich-
tigten Anderungen des Bebauungsplanes werden die Flachen P und Q statt wie bisher als Flachen
mit Bindung fir Bepflanzungen und Erhaltung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB nun als Flachen
zum Anpflanzen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Die Anderung erfolgt, da auf den
Flachen kein erhaltenswerter Vegetationsbestand vorhanden ist und damit die Voraussetzung einer
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB nicht gegeben ist. Die textliche Festsetzung Nr. 19
wurde entsprechend angepasst. Mit Ausnahme der Anderung zu den Flachen P und Q erfolgten
keine weiteren materiell-rechtlichen Anderungen der Griinfestsetzungen sondern lediglich geringfii-
gige redaktionelle Uberarbeitungen einzelner Festsetzungen.

2.4.10.1 Erdschicht Gber unterirdischen Bauteilen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 16 wird in den Baugebieten die Herstellung einer 0,60 m tiefen
Erdschicht oberhalb unterirdischer Bauteile festgesetzt, um auf diesen Flachen Pflanzungen anle-
gen zu kénnen. Die Bepflanzung entspricht der Intention des stadtebaulichen Konzepts und des
Bebauungsplanes, ein durchgriintes Plangebiet zu schaffen. Die Festsetzung betrifft neben Tiefga-
ragen z.B. auch Keller, Warmespeicher oder Oltanks.

2.4.10.2 Flachen zum Anpflanzen
Aus Grinden der gestalterischen Verbesserung des Gesamtcharakters der Anlage sowie der griin-

ordnerischen Zielstellung zur Erhaltung und Wiederherstellung historischer Strukturelemente soll bei
den aus den 1930er Jahren stammenden Wohngebauden an der StraBe Am Reiherbusch durch die



Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen die Wiederherstellung der Vorgartenzone in der Typik der
1930er-Jahre-Siedlungen gesichert werden. Durch ein Aufgreifen der flr diese Zeit typischen Ge-
staltungselemente wie wegbegleitenden Hecken- und Staudenpflanzungen durch die textliche
Festsetzung Nr. 17 werden der historische Charakter der Anlage und der Zusammenhang von Ar-
chitektur und Freiraum betont.

Die Flache N zum Anpflanzen dient in erster Linie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
und war ebenso Teil der naturschutzrechtlichen Kompensation hinsichtlich der mit dem wirksamen
Bebauungsplan Nr. 52 erfolgten Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und Artenschutz. Durch die Anla-
ge der Rasenflachen i. V. mit den auf dem Grundstiick vorgesehenen Festsetzungen des Lindenbe-
standes kann der pragende Gestaltcharakter der Flache als Teil des sich stdlich anschlieBenden
Grinzuges entlang der Nedlitzer StraBBe erhalten und gesichert werden (textliche Festsetzung Nr.
18).

Die textliche Festsetzung Nr. 19 bezieht sich auf ein Teilstlck der historischen Lindenallee zur
ehemaligen Villa Jacobs. Die historische Lindenallee, von der Teile auf dem Grundstick der Villa
noch erhalten sind, markiert die Wegebeziehung von der Nedlitzer StraBe zum Garten der Villa Ja-
cobs mit Anschluss an den Uferweg entlang des Jungfernsees. Mit ihrer Wiederherstellung wird ein
wichtiges Gestaltungselement der Lennéschen Planung erhalten und damit der griinordnerischen
Zielstellung zur Erhaltung und Wiederherstellung historischer Strukturelemente im Plangebiet ent-
sprochen. Die konkrete Gestaltung der Allee (Festlegung des genauen Pflanzabstandes etc.) ist im
Rahmen der Ausfihrungsplanung nach historischem Vorbild (entsprechend den Darstellungen im
Plan der Villa Jacobs, SPSG Plansammlung Nr. 3667) mit dem Bereich Untere Denkmalschutzbe-
hérde abzustimmen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird auf den Fldchen P und Q ein wesentlicher Anteil der
naturschutzrechtlich gebotenen Kompensation der mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 er-
folgten Eingriffe in die Schutzgutkomplexe Naturhaushalt sowie Arten und Biotope innerhalb der
Gewerbeflachen erbracht. Durch die Verwendung von in Ost-West-Richtung verlaufenden Gestalt-
elementen werden pragende Strukturen der Kasernenanlage gestalterisch aufgegriffen und weiter-
entwickelt und somit das Gesamtbild der Anlage identitatspragend verbessert.

2.4.10.3 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung

Die textliche Festsetzung Nr. 21 dient der Erhaltung und Erganzung der alten Kastanienallee auf
der Flache S zwischen dem Mannschaftsgebaude B06 und dem Stabsgebaude B05 im Mischgebiet
MI 6 als pragendem Strukturelement der ehemaligen Kasernenanlage ebenso wie zur naturschutz-
rechtlichen Kompensation der mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 erfolgten Eingriffe in das
Schutzgut Arten und Biotope.

2.4.10.4 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Durch die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft sollen die Fla-
chen, die seit Beginn der 1930er Jahre stlickweise in die Kasernennutzung einbezogen und somit



der Waldflache entzogen wurden, sukzessiv wieder zu Laubmischwald entwickelt werden (textliche
Festsetzung Nr. 22).

Durch die Ruckentwicklung dieser Flachen zum Wald entsprechend der historischen Waldgrenze
erhélt das Nedlitzer Holz in diesem Bereich wieder seine Bedeutung als Griinzug von Nedlitz bis
zum Jungfernsee. Die den Landschaftsraum gliedernde Funktion des Nedlitzer Holzes als Zasur
zwischen Roter und Nedlitzer Kasernen wird gestarkt. Die Erlebbarkeit von Natur wird in diesem
interessanten Erlebnisraum durch die Schaffung der 6ffentlichen Zuganglichkeit wieder ermdglicht.

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft bildeten aus natur-
schutzrechtlicher Sicht ein erhebliches Potential zur Eingriffskompensation der mit dem wirksamen
Bebauungsplan Nr. 52 erfolgten Eingriffe im Plangebiet. Mit der sukzessiven Entwicklung von Wald-
flachen werden vielfaltige und wertvolle Lebensrdaume fur Pflanzen und Tiere geschaffen. Durch
EntsiegelungsmaBnahmen wurde die Grundwasserneubildungsrate verbessert und somit die Bedin-
gungen flr die Trinkwassergewinnung positiv beeinflusst.

2.4.10.5 Baumpflanzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 23 dient neben den Funktionen fir den Biotop- und Artenschutz der
gestalterischen Verbesserung des Gesamtbildes der Wohnanlage und entspricht der Zielstellung
zur Schaffung eines stark durchgriinten Wohngebietes. Die vorwiegende Verwendung von Obst-
und Blldtenbdumen orientiert sich an der Typik der Freiflachengestaltung der 1930er-dahre-
Siedlung.

Die textliche Festsetzung Nr. 24 zur Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb der StraBen-
verkehrsflachen dient der Erhaltung und Wiederherstellung des charakteristischen Erscheinungsbil-
des der Nedlitzer StraBe als historische Eichenallee sowie der naturschutzrechtlichen Kompensati-
on der mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 erfolgten Eingriffe in das Schutzgut Arten und
Biotope.

Die textliche Festsetzung Nr. 25 diente der naturschutzrechtlichen Kompensation der mit dem
wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 erfolgten Eingriffe. Die Baumpflanzung entlang der historischen
Kasernengrenze knupft an die im Bornstedter Feld im 19. Jahrhundert typische Umpflanzung von
Kasernenanlagen mit verschiedenen Pappelarten an. Fir die Auswahl der Baumart waren die im
Bereich der Wohnbebauung an der Kasernenmauer erhaltenen Schwarz-Pappeln maBgebend. Die
groBkronigen Baume wirken zudem auch im Hinblick auf die Sichtbeziehungen vom geplanten
Wohngebiet auf der Higelkuppe 6stlich des Plangebiets (Bebauungsplan Nr. 95) als Sichtschutz.

Zudem wirkt sich diese Festsetzung auch identitatspragend auf die Gestaltung der Gesamtanlage
aus. Die durch die bauliche Beibehaltung der Grundstruktur erhaltene Ordnung der Kasernenanlage
im Gegensatz zur freien Natur wird durch diesen strengen Baumrahmen unterstiitzt und die beson-
dere Geschichte dieses Standortes in die Neugestaltung einbezogen. Abweichend vom Griinord-
nungsplan (Festsetzung Nr. 14) wurde entlang der Nordgrenze der Kasernenanlage (Erweiterungs-
bereich 1930er Jahre) wegen des Ubergangs zur waldartigen privaten Griinflache in der Abwégung
auf die Baumreihe verzichtet.



Die textlichen Festsetzungen Nrn. 26, 27 und 28 zur Pflanzung von Baumreihen dienen neben
der gestalterischen Verbesserung des Gesamtbildes aus naturschutzrechtlicher Sicht auch der
Kompensation der mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 erfolgten Eingriffe.

Analog zu der aus der Entstehungszeit stammenden Lindenreihe entlang der heutigen Graf-von-
Schwerin-StraBe werden mit den textlichen Festsetzungen Nrn. 26 und 27 an den 6ffentlichen Stra-
Ben und Wegen in Ost-West-Richtung Alleepflanzungen derselben Baumart festgesetzt. Die, die
Friedrich-Klausing-StraBe rahmenden Baumreihen (textliche Festsetzung Nr. 27), betonen zudem in
besonderer Weise die Sicht auf das Kammergebaude mit den barocken Plastiken der Attika und
dienen auch als Sichtblende im Hinblick auf die Sichtbeziehungen vom Belvedere auf dem Pfingst-
berg auf die Neubaupotentialflachen im Nordhof.

Im Mischgebiet MI 5 wird die im Bebauungsplan Nr. 52 bisher mittels Einzelbaumfestsetzungen
festgesetzte Baumreihe um 3,5 m nach Siden verschoben (textliche Festsetzung Nr. 28), so dass
der bisher mit 4 m sehr enge Abstand der Baume zur Sidfassade des Mittelfligels auf insgesamt
7,5 m vergréBert werden kann. Der bisherige sehr enge Abstand der Baumfestsetzungen zur Sid-
fassade des Mittelfligels orientierte sich an sieben im Bestand urspringlich noch vorhandenen
Baumen. Sie waren wahrend der militdrischen Nutzung der Kaserne gepflanzt und ihre Krone re-
gelmé&Big beschnitten worden. Aufgrund dieser heute fehlenden BaumpflegemaBnahmen ergeben
sich Konflikte hinsichtlich der potentiellen Gebaudenutzung. Mit der Verschiebung der festzusetzen-
den Baumreihe verbessern sich deshalb zum einen die Belichtungsverhéltnisse im Mittelfligel und
ermdglichen bei einem Umbau fir Wohnnutzungen grundsatzlich das Anbringen von Balkonen an
der Sudfassade. AuBerdem wird mit der Baumreihe der gebdudenahe Bereich raumlich von der
Stellplatzanlage St 6 getrennt und somit gestalterisch aufgewertet sowie ein gewisser Sichtschutz
zur geplanten Wohnnutzung im Mittelfligel gewahrleistet. Die bisherige Festsetzung der Einzel-
bdume diente alleine dem Ziel, die Baumreihe, als typisches Gestaltungselement der ehemaligen
Kasernenanlage zu erhalten. Dieses Ziel kann mit der geringfiigigen Verschiebung der Baumreihe
auch weiterhin ohne Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild erflllt werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 29 dient der Reduzierung von negativen Auswirkungen von Stell-
platzanlagen auf die Schutzgiter Naturhaushalt, Arten und Biotope und das Landschaftsbild und ist
Teil der naturschutzrechtlichen Kompensation der mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 erfolg-
ten Eingriffe in diese Schutzguter.

2.4.10.6 Flachen zur Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswéssern

Die textliche Festsetzung Nr. 30 sichert im Ostlichen Abschnitt der Fritz-von-der-Lancken-StraBe
(Erweiterungsbereich durch das Nedlitzer Holz zur ErschlieBung des Wohngebiets im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 95) bei StraBenneubau die Anlage einer straBenbegleitenden Ver-
sickerungsmulde. Die Festsetzung dient damit der naturschutzrechtlichen Kompensation der mit
dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 durch die Verldngerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBBe
erfolgten Eingriffe in die SchutzgUter Naturhaushalt und Arten- und Biotopschutz.

Zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wird die wasser- und
luftdurchlassige Herstellung von Wegen, Stellplatzen und ihren Zufahrten als abflussdampfender
Standard in den Baugebieten festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 31).



Die textliche Festsetzung Nr. 32 sichert die naturnahe Gestaltung des im Geltungsbereich geplan-
ten und bereits umgesetzten Regenwasserriickhaltebeckens (RRB). Die Festsetzung diente der
Minderung der mit der Anlage des RRB im Rahmen des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 52 erfolg-
ten Eingriffe vor allem in das Landschaftsbild. Mit Umsetzung der Festsetzung wurden vielfaltige
Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere geschaffen, die einen hohen Biotopwert besitzen. Das Land-
schaftsbild wurde positiv verandert.

2.4.11 Immissionsschutz
2.4.11.1 StraBenverkehrslarm

Entlang der Nedlitzer StraBe (B2) bestehen aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Ned-
litzer StraBe erhebliche Vorbelastungen durch den StraBenverkehrslarm. Aufgrund dessen wurde
bereits in dem 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 entsprechende Schalldamm-MaRBe fir
Aufenthaltsrdume fir die Fassaden entlang der Nedlitzer StraBe festgesetzt. Die Festsetzungen
erfolgten auf der Basis eines Schallgutachtens', dem das damals (1998) prognostizierte tagliche
Verkehrsaufkommen der Nedlitzer StraBe zugrunde lag.

Aufgrund des langen Zeitraums von 9 Jahren seit Erarbeitung des 0.g. Schallgutachtens, dem mitt-
lerweile veranderten Verkehrsaufkommen bzw. entsprechend veranderten Verkehrsprognosen fir
die Nedlitzer StraBe sowie der nunmehr ausschlieBlichen Mischgebietsnutzung entlang der Nedlit-
zer StraBe wurde im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage der
aktuellen Verkehrsprognosen fiir die Nedlitzer StraBe eine erneute schalltechnische Untersuchung?
der kinftigen Larmbelastung sowie der erforderlichen LarmschutzmaBnahmen erarbeitet, die im
Ergebnis der Beteiligungen geman §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage aktualisier-
ter Verkehrsdaten erneut iberarbeitet und mit der zustindigen Fachbehérde abgestimmt wurde®.

Die nunmehr vorliegenden Verkehrsdaten* beinhalten im Gegensatz zu den bisherigen Daten® auch
differenzierte LKW-Anteile fir Tag und Nacht. Die derzeitige Situation auf der Nedlitzer StraBe im
Bereich des Plangebietes wird demnach mit einer Durchschnittlichen T&glichen Verkehrsstarke
(DTV) von 15.820 Kfz/24 h bei einem Lkw-Anteil von 5,4% tags und 6,6% nachts angegeben. Bei
den Prognoseberechnungen fur das Jahr 2010 wurden als emissionsrelevante Ausgangsdaten ent-
sprechend der Berechnung der verkehrsplanerischen Berechnung eine DTV von 17.700 Kfz/24 h
mit einem Lkw-Anteil von 5,4% tags und 6,6% nachts zugrunde gelegt. Es wurde mit einer Korrektur
von Dsyo = 0 dB fir die StraBenoberflache (Asphalt) und einer zuldssigen Héchstgeschwindigkeit
von 50 km/h gerechnet. Es wurde weiter angenommen, dass mit Ausnahme der Einmindung der
StraBe Am Reiherbusch alle anderen Kreuzungen der Nedlitzer StraBe lichtzeichengeregelt sind.

' Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 52, Potsdam 6/1998.

2 KSZ, Kéckritz, Schenk, Zick Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaser-
ne Ost" in Potsdam; Berlin, 12.November 2007

8 KSZ, Kéckritz, Schenk, Zick Ingenieurbiiro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaserne
Ost" in Potsdam; Berlin, 13. Juni 2008

* StaadtPlan Ingenieur GmbH: Ermittlung der Belastungen des Kfz-Verkehrs im Zuge der Nedlitzer StraBe in Potsdam;
Potsdam, Juni 2008

® Bereich Verkehrsmanagement: Mitteilung mit Schreiben vom 8.11 2007



Die Gerduschimmissionen der geplanten StraBenbahnerweiterung Nordast, 2.BA wurden nicht be-
ricksichtigt, da hierfir bereits detaillierte Untersuchungen gemaB 16. BImSchV im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens durchgefiihrt wurden. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen' belegen,
dass wegen der hohen Kfz-Verkehrsgerauschbelastung die durch die zukiinftige StraBenbahnstre-
cke hervorgerufenen Immissionen keinen nennenswerten Beitrag zur Gesamtverkehrsgerauschsitu-
ation liefern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zur Beurteilung der durch den StraBenverkehr ver-
ursachten Larmemissionen die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 maBgebend.

Tab. Fur das Plangebiet relevante Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18 005

Gebietseinstufung Beurteilungspegel in dB(A)
nach BauNVO Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 45

Dorf- und Mischgebiete 60 50

Im Ergebnis des Schallgutachtens wurde ermittelt, dass die Beurteilungspegel in den Baugebieten
entlang der Nedlitzer StraBe in der GréBenordnung bis zu 70 dB(A) am Tag und 61 dB(A) in der
Nacht liegen und somit die Orientierungswerte der DIN 18005 fur den Tag und auch fir die Nacht
erheblich Uberschreiten. Der Unterschied zwischen der derzeitigen und der zukunftig zu erwarten-
den Situation ist hierbei relativ gering, so dass sich je nach Immissionsort Unterschiede im Beurtei-
lungspegel von maximal 3 dB(A) ergeben.

Angesichts der festgestellten Uberschreitungen sind MaBnahmen zum Schallschutz erforderlich.
Aufgrund der stadtebaulichen und akustischen Bedingungen kommen hierbei aktive Schallschutz-
maBnahmen, wie die Realisierung einer Schallschutzwand oder —wall, nicht in Betracht. Um die im-
missionsschutzrechtlichen Anforderungen fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Blrordumen in
den betroffenen Geb&auden entlang der Nedlitzer StraBe gerecht zu werden, sind zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen in Folge des StraBenverkehrslarms passive SchallschutzmaB-
nahmen geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu treffen.

Flr einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Gebaude sind demnach die erforderlichen
Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu die Mindestanforde-
rungen flr den Schallschutz im Hochbau. Fir die Bemessung des passiven Schallschutzes werden
die maBgeblichen AuBenlarmpegel herangezogen, aus denen die Larmpegelbereiche der DIN 4109
ermittelt werden.

Die héchsten Larmbelastungen sind an den Westfassaden parallel zur Nedlitzer StraBe zu erwarten
(Larmpegelbereich V), wahrend an den Nord- und Sidfassaden die Larmbelastungen nach Osten
hin abnehmen (Larmpegelbereich V-IIl). An den Ostfassaden sind aufgrund der abschirmenden
Wirkung der Gebaude kaum schallddmmende MaBnahmen erforderlich (Larmpegelbereichen | und

).

' Christian Imelmann: Verlangerung der Potsdamer StraBenbahnstrecke Bornstedter Feld - Nordast, 2. Bauabschnitt.
Schalltechnischer Bericht Nr. 134.5, 2. Auflage; Berlin, Dezember 2002.



Fir Gebaude, die den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen sind, bestehen aufgrund des nach
deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus der Dammung der AuBenbauteile
(Stichwort: Warmeschutzverordnung) keine zusétzlichen Forderungen aus schallschutztechnischer
Sicht. Die genannten Schallddmm-MaBe sind durch Gbliche, nach den geltenden bauingenieurtech-
nischen Regeln und Normen ausgefihrte Baukonstruktionen ohne weiteres zu erbringen. Zusatzli-
che SchallschutzmaBnahmen sind erst ab Larmpegelbereich Il erforderlich.

Das Schallgutachten empfiehlt, generalisierende Festsetzungen je nach Lage der Fassaden zur
Nedlitzer StraBe. Hierbei soll jeweils der hdchste an einer Fassade ermittelte Larmpegelbereich
ausschlaggebend flr die Festlegung der Schalldimm-MaBe auch an allen anderen Fassadenab-
schnitten, die eine gleiche Lage zur Nedlitzer StraBe haben, sein. Das bedeutet z.B., dass fir die
parallel zur Nedlitzer StraBe verlaufenden Westfassaden grundsétzlich SchallddmmmaRBe flr den
Larmpegelbereich V ausgewiesen werden sollen, auch wenn Abschnitte der Fassaden lediglich im
Larmpegelbereich IV liegen und somit nur ein geringeres Schallddmm-MaB der AuBenbauteile zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich ware.

Diesen, dem immissionsschutzrechtlichen Vorsorgeprinzip folgenden, Empfehlungen des Schallgut-
achtens, kann im Rahmen einer im Planungsrecht gebotenen, gerechten Abwagung privater und
offentlicher Belange gemaB § 1 Abs. 7 BauGB nicht nachgekommen werden. Die Festsetzung von
Schallddmm-MaBen der AuBenbauteile an Fassaden erfolgt im Bebauungsplan nur soweit, wie es
zur Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geboten ist. Deshalb werden mit den
textlichen Festsetzungen Nr. 33 bis 35. fir die betroffenen Fassadenabschnitte jeweils nur die
den ermittelten La&rmpegelbereichen entsprechenden Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile festge-
setzt.

Um die Lesbarkeit der Planzeichnung zu gewéhrleisten, erfolgen die jeweiligen Markierungen der
betroffenen Fassadenabschnitte gesondert in einer Nebenzeichnung. Die im Schallgutachten dar-
gestellten Grenzlinien zwischen den relevanten Larmpegelbereichen wurden Gbernommen und die
jeweiligen Schnittpunkte an den Fassaden in der Planzeichnung durch Punkte benannt. Die mit "J"
bezeichneten Punkte markieren hierbei die Grenzlinie zum Larmpegelbereich V, "K" zum Larmpe-
gelbereich IV und die mit "L" bezeichneten Punkte zum Larmpegelbereich .

Entscheidungen, zur Vereinfachung der BaumaBnahmen einheitliche, das heiBt in Teilabschnitten
héhere, Schalldamm-MaBe (analog den Empfehlungen des Schallgutachters) umzusetzen, bleiben
dem privaten Bauherren freigestellt.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen von Schallddmm-MaBen flr AuBenbauteile ergeben sich fir
die bereits, auf Grundlage der Festsetzungen des 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52,
sanierten und genutzten Gebaude, keine nachtraglich erhéhten Anforderungen hinsichtlich des
Schallschutzes. Das damals festgesetzte Schallddmm-MaB von 50 dB(A) fir Aufenthaltsraume in
Wohnungen und 45 dB(A) fir Barordaume entspricht den Anforderungen des Larmpegelbereichs VI
und setzt somit ein h6cheres Schalldamm-MaB fest, als die auf der Grundlage des aktuellen Schall-
gutachtens ermittelten und im vorliegenden Bebauungsplan festzusetzenden Schalldamm-MaBe.

AuBerdem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2, MI 6 und MI 8
in Schlaf- und Kinderzimmer kinftiger Wohnungen, deren Fenster in den La&rmpegelbereichen 111-V
liegen, schallgedammte LUftungseinrichtungen vorzusehen sind. Diese auf Anregung des Landes-
umweltamtes, als zustandiger Fachbehérde, im Rahmen der Behérdenbeteiligung erganzte Festset-



zung erfolgt, um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten. Die schallgedammten Liftungsein-
richtungen ermdglichen eine ausreichende BellUftung von Schlaf- und Kinderzimmern, ohne dass
hierflr die Fenster gedffnet werden missen, was ein ungehindertes Einwirken der durch den Stra-
Benverkehr verursachten Larmimmissionen erméglichen wirde.

2.4.11.2 Luftschall-, Erschitterungs- und Kérperschallimmissionen

Zur ErschlieBung des nérdlich des Plangebiets liegenden Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 83 ,Campus am Jungfernsee® ist die Verlangerung der Potsdamer StraBenbahnlinie 96 von der
derzeitigen Endhaltestelle Viereckremise bis zur neuen Endhaltestelle Am Jungfernsee vorgesehen.
Geplant ist, die Trasse der StraBenbahn im Bereich der Nedlitzer StraBe eingleisig auf einem be-
sonderen Bahnkdrper auf der Ostseite der StraBe zu flihren. Bereits im seit 2006 in Kraft gesetzten
Bebauungsplan Nr. 52 wurde der Trassenverlauf in der Nedlitzer StraBe nachrichtlich Glbernommen.
Im Rahmen des damaligen Planfeststellungsverfahrens zur StraBenbahnerweiterung wurde eine
schalltechnische' sowie eine schwingungstechnische® Untersuchung durchgefiihrt. Zur Beurteilung
der Auswirkungen hinsichtlich die Luftschall-, Erschitterungs— und Kérperschallimmissionen an den
betroffenen Gebauden entlang der Nedlitzer StraBBe im Plangebiet des vorliegenden Bebauungspla-
nes (Gebaude Nr. 05 — 09 sowie Nordfliigel) wurde die damals im Bebauungsplan festgesetzte Nut-
zung als Gewerbegebiet zugrunde gelegt. Hierbei ergaben sich keine Immissionskonflikte.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigte Nutzungséanderung der betroffenen Bauge-
biete von Gewerbe- in Mischgebiet erforderte eine erneute Beurteilung hinsichtlich der zu erwarten-
den Auswirkungen durch Luftschall-, Erschitterungs— und Kdérperschallimmissionen der StraBen-
bahn auf das Plangebiet®. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen.

Luftschallimmissionen

Aufgrund der geadnderten Gebietsausweisung gelten nunmehr die Immissionsgrenzwerte geman 16.
BImSchV § 2 Abs. 1 Nr. 3 fiir Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete tags 64 dB(A) und nachts
54 dB(A). Diese Werte sind 5 dB(A) strenger als die urspringlichen Immissionsgrenzwerte geman
16. BImSchV § 2 Abs. 1 Nr. 4 fur Gewerbegebiete. Im Ergebnis wird zusammenfassend festgestellt,
dass die Beurteilungspegel an allen maBgebenden Immissionsorten der betroffenen Gebaude B05,
B06 (berechnet mit Berlicksichtigung des Zuschlages fir Kurvengerausche) sowie B07, B08, B09
und Nordfligel (berechnet ohne Berlcksichtigung des Zuschlages fir Kurvengerdusche) die gelten-
den Immissionsgrenzwerte geman 16. BImSchV § 2 Abs. 1 Nr. 3 fir Kerngebiete, Dorfgebiete und
Mischgebiete tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) einhalten. Anspruchsberechtigung auf MaBnah-
men der La&rmvorsorge entsteht also nicht.

Christian Imelmann: Verldngerung der Potsdamer StraBenbahnstrecke Bornstedter Feld - Nordast, 2. Bauabschnitt.
Bericht Nr. 134.5, Untersuchung zur Larmvorsorge gemaB 16. BImSchV, 2. Auflage; Berlin, Dezember 2002.

Christian Imelmann: Verlangerung der Potsdamer StraBenbahnstrecke Bornstedter Feld - Nordast, 2. Bauabschnitt Nr.
Bericht Nr. 135.1, Untersuchung der Erschitterungs- und Kérperschallimmissionen aus dem StraBenbahnverkehr —
Einwirkung auf Menschen in Gebauden; Berlin, Dezember 2002 )

Christian Imelmann: Schall- und Schwingungstechnischer Bericht Nr. 134.9, Rote Kaserne Ost- Anderung der Gebiets-

ausweisung; Berlin, November 2007.



Erschiitterungsimmissionen

Die Beurteilung von Erschitterungsimmissionen in Wohnungen und vergleichbar genutzten Raumen
an oberirdischen Schienenwegen des OPNV erfolgt auf Grundlage der um den Faktor 1,5 angeho-
benen Anhaltswerte A, und A, gemaB Tabelle 1 der DIN 4150-2. Nach Anderung der Gebietsaus-
weisung in Mischgebiet gelten jetzt die Anhaltswerte

- tags: A,=03 A =0,15

- nachts: A, =0,22 A =0,1

Diese Werte sind um ein Drittel strenger als die Anhaltswerte fir Einwirkungsorte, in deren Umge-
bung vorwiegend gewerbliche Anlagen untergebracht sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Anhaltswerte flir die Beurteilung von Erschitterungs-
immissionen in Wohnungen und vergleichbar genutzten Rdumen an oberirdischen Schienenwegen
des OPNV in allen Geb&uden BO05 bis B09 und Nordfliigel eingehalten werden. MaBnahmen im
Gleisbereich zur Minderung der Erschitterungsimmissionen sind demnach nicht erforderlich.

Koérperschallimmissionen

Fir die Beurteilung von Kérperschallimmissionen in betriebsfremden schutzbedirftigen Raumen
gelten gemaB TA Larm, Kap. 6.2, die Immissionsrichtwerte IRW

- tags: IRWj =45 dB(A) IRW, = 35 dB(A)

- nachts: IRW.= 35 dB(A) IRW, = 25 dB(A)

Die Immissionsrichtwerte sind unabhangig von der Gebietsausweisung. Nach der geanderten Ge-
bietsausweisung von Gewerbegebiet in Mischgebiet sind aber nicht mehr die Tagwerte heranzuzie-
hen, sondern die 10 dB(A) strengeren Nachtwerte.

Der Immissionsrichtwert fir den Beurteilungspegel IRW, (nachts) = 25 dB(A) wird in allen Gebauden
eingehalten, der mittlere Maximalpegel IRW .« (nachts) = 35 dB(A) wird jedoch nur in den Gebau-
den B05, BO7 und B08 eingehalten. In dem Gebdude B09 wird er marginal, um 0,1 dB(A) Uber-
schritten, was jedoch keine SchutzmaBnahmen auslést.

Der Immissionsrichtwert fir den Maximalpegel IRW,.x (nachts) = 35 dB(A) wird jedoch im Gebaude
B06 (MI 6) um 6,8 dB(A) sowie im Nordfligel (Ml 8) um 4,9 dB(A) Uberschritten. Zur Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hier MaBnahmen zur Kérperschallminderung erfor-
derlich. Diese sollen durch Anderungen des Regelaufbaus der Gleisanlagen erfolgen. Abweichend
zum bisherigen Rahmengleis soll im Rahmen der StraBenbahnerweiterung Nordast, 2.BA im betrof-
fenen Bereich ein elastischer Aufbau firr die Schienen (so genannte Flisterschiene) eingesetzt wer-
den. Fiir diese Anderung des Regelaufbaus ist kein Anderungsverfahren zum Planfeststellungsbe-
schluss und auch kein férmliches Verfahren nach § 28 Absatz 3 Personenbeférderungsgesetz er-
forderlich. Die rein technische Anpassung des Regelaufbaus verursacht weder eine
Trassenverschiebung oder Veranderung in Lage und H6he, noch werden durch den gednderten
Aufbau zusatzliche Belastungen fiir die Schutzgiter verursacht. Die Anderung des Regelaufbaus
soll im Einvernehmen mit dem Verkehrsbetrieb und dem Landesamt fur Bauen und Verkehr vor
Durchfihrung der BaumaBnahme der Planfeststellungsbehérde angezeigt werden.

Mit der Anderung des Regelaufbaus kénnen die geltenden Immissionsrichtwerte fiir den Maximal-
pegel IRW .« (nachts) von 35 dB(A) in den betroffenen Gebauden Nr. 06 und Nordfligel eingehalten
werden. Zusatzliche Festsetzungen im Bebauungsplan sind entbehrlich.



2.4.11.3 Freizeitlarm

Mit der beabsichtigten Nutzungsanderung des an die "Private Grinflache fir kulturelle Nutzungen"
direkt angrenzenden Baugebiets von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet (MI 8) erhéht sich die
Stérempfindlichkeit dieses Baugebiets.

Innerhalb der "Privaten Grinflache far kulturelle Zwecke" ist auf der Flache C;C,C3C4C4 die Errich-
tung eines ,Amphitheater” vorgesehen. Geplant sind durch die Eigentiimer jedoch keine lauten Mu-
sikveranstaltungen, wie Rock- und Popkonzerte, mit leistungsstarker elektroakustischer Verstar-
kung, sondern "leisere" Veranstaltungen vor der landschaftlichen Kulisse des Nedlitzer Holzes wie
z.B. Lesungen, die im Zusammenhang mit geplanten Ausstellungen im Exerzierhaus in Verbindung
stehen sollen. In diesem Zusammenhang war bisher innerhalb der privaten Grunflache auch ein
Parkplatz fir die Besucher dieser Veranstaltungen, mit insgesamt 120 Stellplatzen, geplant.

Um mégliche Larmkonflikte zwischen den innerhalb der "Privaten Grinflache fur Kulturelle Zwecke"
geplanten kulturellen Veranstaltungen sowie der hierfiir beabsichtigten Stellplatznutzung und den
geplanten Mischgebietsnutzungen im MI 8 ausschlieBen zu kénnen, sind Einschrankungen der kul-
turellen Veranstaltungen einschlieBlich der hierfir vorgesehenen Stellplatznutzung erforderlich. Die-
se wurden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage einer schall-
technischen Untersuchung' ermittelt.

Zur immissionsschutzrechtlichen Beurteilung der Nutzungsnachbarschaft zwischen kultureller Nut-
zung und Mischgebiet ist neben der DIN 18005, Beiblatt 1 auch die Freizeitlarmrichtlinie des Landes
Brandenburg maBgebend. Diese legt neben Immissionsrichtwerten fir Tag- und Nachtzeiten auch
Ruhezeiten wahrend des Tages fest, in denen strengere Immissionsrichtwerte gelten.

Tab. Fir das Plangebiet relevante Immissionsrichtwerte auBerhalb von Gebauden gemas Freizeit-
larm-Richtlinie

Gebietsnutzung Immissionsrichtwerte
werktags auBerhalb | werktags innerhalb | nachts
der Ruhezeiten* der Ruhezeiten und
an Sonn- und Feier-
tagen*
Dorf- Misch- und Kerngebiete 60 55 45
* Beurteilungszeitraume nach Freizeitlarm-Richtlinie:
Werktage: Sonn- und Feiertags
1. Ruhezeit morgens 06:00 bis 08:00 Uhr 1.Ruhezeit morgens 07:00 bis 09:00 Uhr
2. Ruhezeit abends 20:00 bis 22:00 Uhr 2. Ruhezeit mittags 13:00 bis 15:00 Uhr
3. tags auBerhalb der Ruhezeiten  08:00 bis 20:00 Uhr 3. Ruhezeit abends 20:00 bis 22.00 Uhr
4. nachts unginstigste volle Stun- 4. tags auBerhalb der Ruhezei- 09.00 bis 13:00 Uhr
de zwischen 22:00 und ten 15:00 bis 20:00 Uhr
06:00 Uhr
5. nachts ungunstigste volle

' KSZ, Kdckritz, Schenk, Zick Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaser-

ne Ost" in Potsdam; Berlin, 12.November 2007




Stunde zwischen
22:00 und 07:00 Uhr

Hinsichtlich der durch die kulturellen Veranstaltungen erzeugten Gerdusche wurde die flr die Ein-
haltung des Nacht-Richtwertes maximal zulassige Schallemission einer Veranstaltung berechnet.
Ebenso wurde fir vorgesehene Stellplatznutzung die maximal mdgliche Anzahl von Stellplatzen
errechnet, wobei davon ausgegangen wurde, dass auf allen Stellplatzen in der unglnstigsten
Nachtstunde ein Stellplatzwechsel stattfindet.

Im Ergebnis wurde fir das Amphitheater ein maximal zulédssiger Schallleistungspegel wahrend der
Veranstaltungszeit in der Nacht von Lwa = 93 dB(A) ermittelt. Falls Veranstaltungen nur innerhalb
der Ruhezeiten durchgefiihrt werden sollten, so kénnte eine Schallleistung von Lya = 103 dB(A),
falls Veranstaltungen nur auBerhalb der Ruhezeit stattfinden sollten eine Schallleistung von Lwa =
108 dB(A) erzeugt werden. Unter Berlicksichtigung der von den Zuschauern erzeugten Gerausche
sollen fur die Einpegelung elektroakustischer Anlagen noch einmal um 3 dB(A) abgesenkte Schal-
leistungspegel verwendet werden (textliche Festsetzung Nr. 36). Zur Kontrolle der festgesetzten
Pegelwerte wurde vom Gutachter in einer Entfernung von 20 m von der Anlage ein mittlerer Takt-
maximalpegel gemaB TA Larm Larreq = 56 dB(A) ) in der Nacht, von Larreq = 66 dB(A) tags innerhalb
der Ruhezeiten und von LAFTeq = 71 dB(A) tags auBerhalb der Ruhezeiten errechnet, der jeweils
messtechnisch nachzuweisen ist.

Die Einhaltung der Richtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie ist mit der derzeitig geplanten GréBe und
Anordnung der Stellplatzanlage nicht méglich. Aufgrund des geringen Abstandes zwischen Misch-
gebietsnutzung und Stellplatzanlage wird bereits das Maximalpegelkriterium der Freizeitlarmrichtli-
nie, verursacht durch ein einzelnes impulsartiges Gerausch (z. B. Zuschlagen der Kofferraumklap-
pe, Schallleistungspegel LWA = 99 dB(A)), verletzt. Zur Einhaltung des Maximalpegelkriteriums wird
im Bebauungsplan die stdliche Grenze der Stellplatzanlage nach Norden verschoben, so dass ent-
sprechend der Forderungen des Schallgutachtens ein Mindestabstand von 19 m zum benachbarten
Mischgebiet entsteht. Gleichzeitig wird die Stellplatzflache verkleinert, so dass sich die Anzahl der
Stellplatze von maximal 120 auf maximal 80 verringert. Somit kann gewéhrleistet werden, dass der
Richtwert in der ungtinstigsten Stunde nachts bei Abfahrt aller Pkw eingehalten wird.

2.4.12 Altlasten

Die Bauleitplanung unterliegt dem Grundsatz und Rechtserfordernis, erheblich mit umweltgeféhr-
denden Stoffen belastete Béden flr eine Bebauung und/oder sonstige Nutzung nur dann festzuset-
zen, wenn eine Sanierung vor der Festsetzung des Bebauungsplanes erfolgt oder eine Konfliktver-
lagerung in andere (Verwaltungs-)Verfahren eine rechtssichere Konfliktbewaltigung gewéhrleistet.

Die Rote Kaserne Ost wird aufgrund ihrer jahrzehntelangen militdrischen Nutzung im Altlas-
ten/Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur, als Altlasten-
flache-Altstandort erfasst. Nach Beendigung der militarischen Nutzung wurden Belastungen des
Bodens durch Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und leicht fliichtige aromatische Kohlenwasser-
stoffe (BTEX) nachgewiesen. In der Bodenluft wurden Belastungen durch leichtfliichtige halogenier-
te Kohlenwasserstoffe (LHKW) festgestellt. Im Grundwasser wurden Belastungen durch MKW und
LHKW nachgewiesen.'



Im Juni und Juli 2000 erfolgten die Sanierung der Bodenkontamination in den ausgewiesenen Be-
lastungsflachen sowie der wahrend der BaumaBnahme festgestellten Bodenverunreinigungen und
der Abriss nicht erhaltenswirdiger Gebaude. Wegen des groBen Flurabstandes (> 18 m unter Ge-
lAndeoberkante) und der geringen Schadstoffkonzentrationen bestand flir das Schutzgut Grund-
wasser keine Sanierungsnotwendigkeit. In der behérdlichen Sanierungsabnahme vom 4.7.2001 wird
die erfolgreiche Sanierungsdurchfihrung auf dem Standort Rote Kaserne Ost bestatigt und auf zwei
verbliebene Flachen mit Restkontamination verwiesen. Die eine Flache befindet sich im ehemaligen
Tankstellenbereich, stdlich der Bruno-Taut-StraBe und die andere Flache an der Westwand des
ehemaligen Garagengebaudes (sldlicher Stallfliigel), nérdlich der Bruno-Taut-StraBe.’

Die beiden betroffenen Flachen befinden sich im Allgemeinen Wohngebiet. Aufgrund der verbliebe-
nen Restkontaminationen wird die grundsétzliche Nutzung der Flachen fir Wohnen jedoch nicht in
Frage gestellt. Es besteht auch fir die derzeit bereits in der Nachbarschaft ausgelbten Wohnnut-
zungen keine akute Gefahrensituation. Bei Eingriffen in den Boden der betroffenen Flachen muss
jedoch laut Aussage des Fachbereichs Umwelt und Natur gewéahrleistet werden, dass eine fachgut-
achterliche Begleitung der BaumaBnahmen und sachgerechte Entsorgung der Béden erfolgt’. Dies
kann Im Rahmen der nachgeordneten bauordnungsrechtlichen Verfahren ausreicht gewahrleistet
werden, so dass zusétzliche Festsetzungen im Bebauungsplan entbehrlich sind.

2.5 Nachrichtliche Ubernahmen

2.5.1 Entwicklungsbereich Bornstedter Feld

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung fir den Entwicklungsbereich "Bornstedter
Feld" (Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam, Sonderdruck Nr. 6 vom
22.02.1993) (nachrichtlich Ubernahme Nr. 1).

2.5.2 Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Nedlitz (nachrichtliche
Ubernahme Nr. 2).

2.5.3 Denkmalschutz

Die im Geltungsbereich vorhandenen Denkmale sind im Bebauungsplan als nachrichtliche Uber-
nahme (nachrichtliche Ubernahme Nr. 3) aufgenommen. Es handelt sich um die Kaserne des 2.
und 4. Garde-Feldartillerie-Regiments, so genannte "Rote Kaserne", die als Gesamtanlage mit den
in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelgebauden als Denkmal unter Schutz gemé&Bn den Be-
stimmungen des BbgDSchG steht (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt Potsdam, Teil C,
Seite 41 vom 10.12.2004).

' Fachbereich Umwelt und Natur: Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 52 mit Schreiben vom 29.8.2005



2.5.4 Naturschutz

Im Plangebiet befinden sich folgende nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)

geschutzte Teile von Natur und Landschaft, die nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen

wurden:

- Naturdenkmal gemaB § 23 BbgNatSchG: Stieleiche im Mischgebiet Ml 8 (Kennzeichnung in der
Planzeichnung) (nachrichtliche Ubernahme Nr. 4).

- Allee gemaB § 31 BbgNatSchG: Eichenbestand in der Nedlitzer StraBe (nachrichtliche Uber-
nahme Nr. 5).

- Geschitztes Biotop gemaB § 32 BbgNatSchG: Frisch bis maBig trockener Eichenmischwald
bodensauerer Standorte im Bereich des Nedlitzer Holzes (Kennzeichnung in der Planzeichnung)
(nachrichtliche Ubernahme Nr. 6).

2.5.5 StraBenbahntrasse
Im Geltungsbereich befindet sich der in der Planzeichnung gekennzeichnete Abschnitt der planfest-
gestellten StraBenbahntrasse Nordast, 2. BA (nachrichtliche Ubernahme Nr. 7).



3 Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Auswirkungen auf das Stadtbild und die Stadtstruktur

Der Bebauungsplan leistet einen wichtigen Beitrag zur Konversion in Potsdam. Eine stadtebaulich
bedeutsame Kasernenanlage kann erhalten und nachgenutzt werden. Die neuen Nutzungen ergan-
zen die im Bornstedter Feld neu entstehenden Wohngebiete durch Abrundung des Wohnrauman-
gebotes und nahe gelegenen Arbeitsplatzen und flhren insgesamt zu einer gestalterischen und
funktionalen Aufwertung im Nordraum der Stadt Potsdam.

3.2 Auswirkungen auf Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Mit der Umsetzung der beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen an der StraB3e
Am Reiherbusch bestehende Wohngebaude gesichert und arrondiert sowie im Rahmen der Misch-
nutzung innerhalb des denkmalgeschutzten Ensembles der Roten Kaserne Wohnungen geschaffen
und Arbeitsbereiche neu entstehen, die sich an das denkmalgeschitzte Umfeld anpassen und die-
ses weiterentwickeln.

Durch die Festsetzung von Schallddmm-MaBen fur Wohn- und Blronutzungen an den Geb&uden
entlang der Nedlitzer StraBe (B 2) kénnen trotz der hohen Vorbelastungen durch den StraBenver-
kehrslarm der BundesstraBe schadliche Umwelteinwirkungen ausgeschlossen und gesunde Arbeits-
und Wohnverhaltnisse im Hinblick auf den StraBenverkehrslarm gewahrleistet werden.

Bei Umsetzung der Planungen ist aufgrund des faktisch gréBeren Bewohner- und Nutzerkreises mit
einem héheren Verkehrsaufkommen im Plangebiet zu rechnen, durch dass sich insgesamt jedoch
keine negativen Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ergeben werden.

3.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Nutzungen im Plangebiet wird es auf der Nedlitzer StraBe zusatzlichen Verkehr geben,
das prognostizierte Verkehrsaufkommen wurde beim Ausbau der Nedlitzer StraBe bertcksichtigt.
Ferner ist der Standort optimal an den 6ffentlichen Nahverkehr (StraBenbahn und Bus) angeschlos-
sen.

3.4 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die beabsichtigten planungsrechtlichen Anderungen wirken sich grundsétzlich positiv sowohl auf die
abiotischen wie auch auf die biotischen Komponenten des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
aus. Die Anderung der Nutzungsart von Gewerbegebiet in Mischgebiet bewirkt im Bereich der Neu-
bauflachen des Nordhofes eine Reduzierung der GRZ von 0,8 auf 0,4 (0,6 inkl. § 19 Abs. 4 BauN-
VO). Damit verringert sich die zuldssige Gesamtversiegelung im gesamten Plangebiet (inkl. der
StraBenverkehrsflachen) von 97. 640m?2 (51 %) um 5.320 auf 92.320 m2 (50 %).



Mit der geplanten Nutzungsanderung kann auf die konkrete Nachfragesituation reagiert und somit
eine zlgige Umsetzung der zivilen Nutzung der ehemaligen Kasernenanlage gewahrleistet werden.
Mit der so ermdglichten Gebaudesanierung und -nutzung sowie erganzenden Neubebauung der
noch immer brachliegenden Kasernenbereiche kénnen sowohl die derzeitigen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes (desolater Geb&udezustand, Betonflachen Nordhof) und der Erholungsnut-
zung (Barrierewirkung abgezaunter, leerstehender Bereiche) beseitigt, die historische Baustruktur
wieder erlebbar gemacht (erganzende Bebauung Siidhof) als auch die Offnung des Plangebiets als
Teil des 6ffentlichen Wegenetzes vorangetrieben werden.

Durch den Bebauungsplan erfolgen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 1 a BauGB,
die einen Ausgleich, Ersatz oder Minderung im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes erforderlich
machen wirden. Die im Plangebiet vorhandenen gemaB BbgNatSchG geschitzten Teile von Natur
und Landschaft sowie die Population der streng geschutzten Kéferart (Heldbock) bzw. deren Le-
bensraum werden mit den beabsichtigten Anderungen nicht beeintrachtigt. Durch den Bebauungs-
plan erfolgt keine Beeintréachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken der Gebiete von Ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG.

Im Norden des Plangebiets erméglicht die, durch Anderung der Nutzungsart von Gewerbegebiet in
Mischgebiet, neu entstandene Nutzungsnachbarschaft zwischen "Privater Grianflache fur kulturelle
Nutzungen" und Mischgebiet Ml 8 Konflikte hinsichtlich des Larmschutzes. Nachteilige Umweltaus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen im Plangebiet jedoch durch Festsetzungen zur Ein-
schrankungen der zuldssigen Gerauschemissionen bei der Durchfihrung von kulturellen Veranstal-
tungen sowie der Einschréankung der Stellplatznutzung vermieden werden.

Die Nutzungsénderung von Gewerbe- in Mischgebiet im Plangebiet flhrt auch zu einer Erhéhung
der Stérungsempfindlichkeit der Baugebiete entlang der Nedlitzer StraBe. Im Hinblick auf die ge-
plante und im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommene StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA
kommt es deshalb an zwei Gebauden zu einer Uberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte
fir Korperschall. Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden jedoch unab-
hangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Anderungen des Regelaufbaus der
geplanten Gleisanlagen vermieden. Abweichend zur bisherigen Ausfiihrung, ist ein elastischer Auf-
bau fiir die Schienen (so genannte Fliisterschiene) beabsichtigt. Die Anderung des Regelaufbaus
soll im Einvernehmen mit dem Verkehrsbetrieb und dem Landesamt fur Bauen und Verkehr vor
Durchfihrung der BaumaBnahme der Planfeststellungsbehérde angezeigt werden.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen der Nedlitzer StraBe (B2) durch StraBenverkehrsimmissio-
nen ist das Plangebiet selbst erheblichen Umweltauswirkungen ausgesetzt. In Bezug auf die geplan-
ten Nutzungen entlang der Nedlitzer StraBe werden zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch im Plangebiet Festsetzungen zum passiven Schallschutz wirksam.

3.5 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Flachen fir den Gemeinbedarf werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die Deckung der lang-
fristigen Grundversorgung (Grundbedarf) erfolgt im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld. Hierzu
werden entsprechende Gemeinbedarfsflachen planungsrechtlich gesichert und wurden z.T. bereits
umgesetzt.



3.6 Sozio6konomische Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine MaBnahmen geman der §§ 180 und 181
BauGB erforderlich.

3.7 Auswirkungen auf den Haushalt und die 6ffentlichen Finanzen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten entstehen durch sei-
ne Inkraftsetzung nicht. Die bereits erfolgte Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen ver-
ursachte Kosten, die aus dem Treuhandvermdgen des Entwicklungstragers Bornstedter Feld und
durch die Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) finanziert worden sind.

Mittelbare Kosten flr die Herstellung der Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe durch das
Nedlitzer Holz kénnen entstehen, wenn die geschaffenen Baurechte durch den Bebauungsplan Nr.
95 ,Nordlich des Pfingstbergs / Vogelweide* ausgenutzt werden und Mittel zur Verwirklichung von
Projekten in den Haushalt der Stadt Potsdam eingestellt werden miissen. Gleiches gilt fir die Reali-
sierung der SchutzmaBnahmen gegen Kdérperschallimmissionen im Zuge der Erweiterung der Stra-
Benbahn Nordast, 2. BA (FlUsterschiene).

Die Finanzierung des Bebauungsplanes erfolgt aus dem Treuhandvermégen des Entwicklungstra-
gers Bornstedter Feld.



4 Verfahren
4.1 Einleitungsbeschluss zur Anderung

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 6.6.2007 die Einleitung des Anderungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 52 "Rote Kaserne Ost" gemaB § 2 Abs. 1i. V. mit § 1 Abs. 8 BauGB beschlos-
sen. Der Einleitungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 8 vom
28.6.2007 auf Seite 2 bekannt gemacht.

4.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 10.07. bis zum 24.07.2007. Es gingen drei
schriftliche Stellungnahmen ein. Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
man § 3 Abs. 1 BauGB hatten keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung.

4.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und die Fachbereiche / Bereiche der
Stadtverwaltung wurden mit Schreiben vom 2.7.2007 am Verfahren gemaB § 4 Abs. 1 BauGB betei-
ligt. Es wurde jeweils eine Frist zur Stellungnahme bis zum 10.8.2007 gesetzt. Beteiligt am Verfah-
ren wurden 10 Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und 13 Fachbereiche / Bereiche
der Stadtverwaltung; es liegen von allen beteiligten Beh6érden und sonstigen Tragern 6ffentlicher

Belange und von insgesamt 12 Fachbereichen / Bereichen der Stadtverwaltung Stellungnahmen

vor.

Im Ergebnis der frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager gemaB § 4 Abs. 1

BauGB wurde fur die Vogelweide das Fahrrecht zugunsten der Anlieger zugunsten der Allgemein-

heit erweitert. Aufgrund der Anregungen der beteiligten Behdrden wurden zu folgenden Punkten

weitere Untersuchungen und Abstimmungen durchgefihrt:

- schalltechnische Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen des StraBenverkehrldarms der
Nedlitzer StraBe sowie zur Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten aufgrund der Umnutzung
von Gewerbe- in Mischgebietsnutzung im MI 8 und der Durchflihrung von kulturellen Veranstal-
tung innerhalb der angrenzenden "Privaten Grinflache fir kulturelle Nutzungen”

- Untersuchungen zu Luftschall-, Erschitterungs- und Kérperschallimmissionen hinsichtlich der
Auswirkungen der geplanten StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA in Bezug auf die Nut-
zungsanderung der angrenzenden Baugebiete (Gewerbe- zu Mischgebiet).

Unabhéangig von den Anregungen der Behdrden und Trager wurde zusatzlich ein faunistisches Gut-
achten beauftragt, um die Auswirkungen der bereits bekannten Verbreitung der streng geschltzten
Kéferart Heldbock im Nedlitzer Holz auf die Rechtslage zur Umsetzung des Bebauungsplanes (Ver-
langerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe) zu prifen. Im Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbetei-
ligung (Scoping) wurde durch die entsprechenden Fachbehérden kein Erfordernis fir weitere faunis-
tische Untersuchungen zu einzelnen Artengruppen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens be-
nannt.



4.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 10.3. bis zum 10.4.2008. Es
gingen vier schriftliche Stellungnahmen ein. Sie flhrten im Ergebnis der Abwagung zu folgenden
Anderungen der Planung:

- Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 8:
Die Erganzungen in der textlichen Festsetzung Nr. 8 sind redaktioneller Art und dienen der Klar-
stellung, dass zusétzlich zu der gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuléassigen Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache eine weitere Uberschreitung um 800 m2 zuldssig ist, aber nur
dann, wenn es sich um Tiefgaragen mit ihren Zufahrten handelt.

- Erganzung einer zusatzlichen textlichen Festsetzung (neu Nr. 12) zur Zuldssigkeit nicht ab-
standsflachenrelevanter Gebaudeteile auBerhalb der Uberbaubaren Flachen:
Bislang war davon ausgegangen worden, dass nach § 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO Terrassen und
andere keine Abstandsflachen erfordernden Gebd&udeteile auch auf den nicht lberbaubaren
Grundstlcksflachen zugelassen werden kénnen. Auf Grund der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts (BVerwG, Beschluss vom 13.06.2005 - 4 B 26. 05 (Lexetius.com/2005,1705)
kann diese Betrachtung nicht mehr aufrecht erhalten werden. Denn das BVerwG und in dem ent-
schiedenen Fall die Vorinstanz des Hamburgischen OVG sehen Terrassen als Bestandteil der
Anlage der baulichen Hauptnutzung an, da sie der Hauptnutzung eine gréBere Flache zur Verfi-
gung stellen und keinem Nebenzweck dienen. Die danach anzuwendenden Vorschriften des § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO, die ein nur geringfligiges Vortreten von Gebaudeteilen zulassen, erlauben
jedoch schon in der bei Konversion der vormals militdrisch genutzten Gebaude zwangslaufigen
Haufung nicht das Vortreten von Terrassen in funktionalen MaBen. Es war ist daher geboten, das
bislang verfolgte Planungsziel, auch Austrittsbereiche jenseits der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che zu ermdglichen, mittels einer die Rechtsprechung des BVerwG bertiicksichtigenden textlichen
Festsetzung zu sichern.

- Konkretisierung der textlichen Festsetzungen Nrn. 32-35 (neu Nr. 33-35) zur Festsetzung von
passiven SchallschutzmaBnahmen entlang der Nedlitzer StraBe in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2,
MI 6 und MI 8: S. hierzu die Ausfiihrungen im folgenden Kap. 4.5.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB haben keine Auswirkun-
gen auf die Grundzige der Planung, die textliche Festsetzung Nr. 8 sowie die Festsetzungen zum
Immissionsschutz wurden lediglich konkretisiert

4.5 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Fachbereiche / Bereiche der Stadt-
verwaltung wurden mit Schreiben vom 5.3.2008 am Verfahren gemas § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Es
wurde jeweils eine Frist zur Stellungnahme bis zum 11.4.2008 gesetzt. Beteiligt am Verfahren wur-
den 10 Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und 14 Fachbereiche / Bereiche der
Stadtverwaltung; es liegen von sechs beteiligten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belan-
ge und von insgesamt 6 Fachbereichen / Bereichen der Stadtverwaltung Stellungnahmen vor.



Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen fihrte im Ergebnis der Abwagung zu folgenden
Anderungen der Planung

Prazisierung der textlichen Festsetzung Nr. 7

Die textliche Festsetzung ermdglichte bisher die Errichtung einer Larmschutzwand innerhalb der
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Larmschutz-
wand dient dem Schutz der innerhalb der privaten Grinflache fur kulturelle Zwecke geplanten
kulturellen Veranstaltungen vor dem StraBenverkehrslarm der Nedlitzer StraBe. Ein immissions-
schutzrechtliches Erfordernis fir diese Larmschutzwand besteht nicht, da die geplanten kulturel-
len Nutzungen innerhalb der privaten Griinflache keine schitzenswerten Nutzungen im Sinne
des Immissionsschutzrechtes bzw. der fur stddtebauliche Planungen relevanten DIN 18005 dar-
stellen. Die Erganzung der textlichen Festsetzung dient zum einen der Flexibilisierung der Fest-
setzung — statt einer Larmschutzwand wird auch die Errichtung eines Larmschutzwalls ermdglicht
werden — zum anderen der Eingrenzung der aus stadtebaulichen Aspekten heraus vertretbaren
Maximalhéhe dieser MaBnahme.

Konkretisierung der textlichen Festsetzungen Nrn. 32-35 (neu Nrn. 33-35) zur Festsetzung von
passiven SchallschutzmaBnahmen entlang der Nedlitzer StraBe in den Mischgebieten MI 1, Ml 2,
MI 6 und MI 8:

Aufgrund der gegensatzlichen Stellungnahmen des Landesumweltamtes, RW 4.1 Immissions-
schutz einerseits sowie der Offentlichkeit andererseits wurde das Schallgutachten auf der Grund-
lage der Neuberechnung und -bewertung der aktualisierten Verkehrszahlung Uberarbeitet. Da
aufgrund fehlender Daten der Anteil des Schwerlastverkehrs bisher nicht in Tag-Nacht-Werte dif-
ferenziert werden konnte, musste dieser entsprechend der Richtwerte der RLS 90 berechnet
werden. In einem Abstimmungstermin des Bereichs Stadterneuerung, dem Entwicklungstrager,
dem Schallschutzgutachter und dem LUA RW 4.1 am 22.05.2008 wurde jedoch tbereinstimmend
vermutet, dass der tatsachliche Anteil des Schwerlastverkehrs insbesondere in der Nacht unter
den Richtwerten der RLS 90 liegen wirde. Daher wurde, um die Schallschutzanforderungen auf
die konkreten Belastungen und die daraus abzuleitende Prognose abzustellen, eine aktuelle Er-
hebung mit differenzierten Tag-Nacht-Werten fiir den Schwerlastverkehr durchgeftihrt.

Im Ergebnis der Neuberechnung und -bewertung der aktualisierten Verkehrszahlung wirken auf
die Gebaude an der Nedlitzer StraBe keine Tagesbeurteilungspegel von >70 dB(A) mehr ein. Der
Larmpegelbereich VI entféllt. Das aktualisierte Schallschutzgutachten weist die Larmpegelberei-
che V bis Il aus. Die Festsetzungen werden entsprechend angepasst.

Konkretisierung der Festsetzungen zum Immissionsschutz durch die ergdnzende Festsetzung
schallgedammter Liftungsanlagen in Kinder- und Schlafzimmern kinftiger Wohnungen entlang
der Nedlitzer StraBBe in den Mischgebieten MI 1, Ml 2, Ml 6 und MI 8:

Diese Festsetzung dient der Gewéhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in den Gebauden ent-
lang der Nedlitzer StraBe, deren Fenster in den Larmpegelbereichen 1lI-V liegen. Diese Ergén-
zung der textlichen Festsetzungen Nrn. 33-35 erfolgt, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahr-
leisten. Die schallgedammten Liftungseinrichtungen erméglichen eine ausreichende Beliftung
von Schlaf- und Kinderzimmern, ohne dass hierfir die Fenster ge6ffnet werden missen, was ein
ungehindertes Einwirken der durch den StraBenverkehr verursachten La&rmimmissionen ermdgli-
chen wirde.



- Konkretisierung der textlichen Festsetzung Nr. 36:
Unter Berilcksichtigung der von den Zuschauern erzeugten Gerausche werden die zuldssigen
Schalleistungspegel noch einmal um 3 dB(A) abgesenkt, um eine umfassende Einhaltung der
geltenden Immissionsrichtwerte gemaB Freizeitlarm-Richtlinie zu sichern.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanB § 4
Abs. 2 BauGB haben keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung, die textliche Festsetzung
Nr. 7 sowie die Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden lediglich konkretisiert.



5 Umweltprifung
5.1 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Potsdam und ist Teil des Entwicklungsbe-
reichs Bornstedter Feld. Auf dem bis 1993/94 militérisch genutzten Areal soll bis 2015 im Rahmen
der EntwicklungsmaBnahme ein neuer Stadtteil mit einer vielfaltigen und attraktiven Mischung aus
Wohnen, Arbeiten, Hochschule und Freizeit entstehen.

Entsprechend diesen Entwicklungszielen wurde mit dem im Juni 2006 in Kraft gesetzten Be-
bauungsplan Nr. 52 die planungsrechtliche Vorraussetzung einer denkmalvertraglichen Umnutzung
und Anpassung der Kasernenanlage in einen Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort ge-
schaffen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wurde durch die Ausweisung von Griin- und
Waldflachen der Ubergang zum Landschaftsraum des Nedlitzer Holzes wieder hergestellt. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes fiuhrten im Plangebiet zu einer umfassenden Verbesserung der
Entwicklungsbedingungen sowohl der abiotischen wie auch der biotischen Aspekte des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes.

Aufgrund veranderter Entwicklungsbedingungen werden jedoch einzelne Festsetzungen zur Art und
MaB der baulichen Nutzung mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren geéndert. Die damit
erreichte groBere Flexibilitdt bei der Entwicklung der Baugrundstiicke soll zu der zlgigen Fortfih-
rung der zivilen Nutzung des denkmalgeschitzten Ensembles beitragen.

Die beabsichtigten planungsrechtlichen Anderungen beziehen sich ausschlieBlich auf die ausgewie-
senen Baugebiete, Festsetzungen zu Griin- und Waldflachen sind nicht betroffen. Die Anderungen
wirken sich grundsétzlich positiv sowohl auf die abiotischen wie auch auf die biotischen Komponen-
ten des Naturhaushalts und das Landschaftsbild aus. Die Anderung der Nutzungsart von Gewerbe-
gebiet in Mischgebiet bewirkt im Bereich der Neubauflachen des Nordhofes (Ml 8) eine Reduzierung
der GRZ von 0,8 auf 0,4 (0,6 inkl. § 19 Abs. 4 BauNVO). Damit verringert sich die zuldssige Ge-
samtversiegelung im gesamten Plangebiet (inkl. der StraBenverkehrsflachen) von 97.640m? (51 %)
um 5.320 m2 auf 92.320 m? (50 %).

Mit der geplanten Nutzungsanderung kann auf die konkrete Nachfragesituation reagiert und somit
eine zugige Umsetzung der zivilen Nutzung der ehemaligen Kasernenanlage gewahrleistet werden.
Mit der so erméglichten Gebaudesanierung und -umnutzung sowie erganzenden Neubebauung der
noch immer brachliegenden Kasernenbereiche kénnen sowohl die derzeitigen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes (desolater Gebaudezustand, Betonflachen Nordhof) und der Erholungsnut-
zung (Barrierewirkung abgezaunter leerstehender Bereiche) beseitigt, die historische Baustruktur
wieder erlebbar gemacht (ergédnzende Bebauung Siidhof) als auch die Offnung des Plangebiets als
Teil des 6ffentlichen Wegenetzes vorangetrieben werden.

Durch den Bebauungsplan erfolgen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 1 a BauGB,
die einen Ausgleich, Ersatz oder Minderung im Sinne des BNatSchG erforderlich machen wirden.
Die im Plangebiet vorhandenen gemaB BbgNatSchG geschuitzten Teile von Natur und Landschaft
sowie die Population der streng geschitzten Kaferart Heldbock bzw. deren Lebensraum werden mit
den beabsichtigten Anderungen nicht beeintrachtigt.



Durch den Bebauungsplan erfolgt keine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes.

Im Norden des Plangebiets erméglicht die, durch Anderung der Nutzungsart von Gewerbegebiet in

Mischgebiet, neu entstandene Nutzungsnachbarschaft zwischen "Privater Grinflache far kulturelle

Nutzungen" und Mischgebiet Ml 8 Konflikte hinsichtlich des Larmschutzes. Nachteilige Umweltaus-

wirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen im Plangebiet jedoch durch folgende Festsetzungen

vermieden werden:

- Einschrankungen der zulassigen Gerauschemissionen bei kulturellen Veranstaltungen im geplan-
ten Amphitheater (textliche Festsetzung Nr. 36),

- Reduzierung der vorgesehenen Stellplatzanzahl von 120 auf maximal 80 durch Verkleinerung
der festgesetzten Flache fir Stellplatze in der "Privaten Grinflache far kulturelle Nutzungen”,

- Verschiebung der sidlichen Grenze der Flache fur Stellplatze nach Norden, so dass ein Min-
destabstand zum sudlich angrenzenden Mischgebiet MI 8 von 19 m entsteht.

Die Nutzungséanderung von Gewerbe- in Mischgebiet im Plangebiet flihrt auch zu einer Erhdhung
der Stérungsempfindlichkeit der Baugebiete entlang der Nedlitzer StraBe. Im Hinblick auf die ge-
plante und im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommene StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA
kommt es deshalb an zwei Gebauden zu einer Uberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte
fur Kérperschall. Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden jedoch unab-
hangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Anderungen des Regelaufbaus der
geplanten Gleisanlagen vermieden. Abweichend zur bisherigen Ausfihrung, ist ein elastischer Auf-
bau fiir die Schienen (so genannte Fliisterschiene) beabsichtigt. Die Anderung des Regelaufbaus
soll im Einvernehmen mit dem Verkehrsbetrieb und dem Landesamt fir Bauen und Verkehr vor
Durchfihrung der BaumaBnahme der Planfeststellungsbehdrde angezeigt werden.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen der Nedlitzer StraBe (B2) durch StraBenverkehrsimmissio-
nen ist das Plangebiet selbst erheblichen Umweltauswirkungen ausgesetzt. In Bezug auf die geplan-
ten Nutzungen entlang der Nedlitzer StraBe werden zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch im Plangebiet Festsetzungen zum passiven Schallschutz wirksam.

5.2 Einleitung
5.2.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Potsdam und ist Teil des Entwicklungsbe-
reichs Bornstedter Feld. Auf dem bis 1993/94 militarisch genutzten Areal soll bis 2015 im Rahmen
der EntwicklungsmaBnahme ein neuer Stadtteil mit einer vielfaltigen und attraktiven Mischung aus
Wohnen, Arbeiten, Hochschule und Freizeit entstehen.

Entsprechend diesen Entwicklungszielen wurde mit dem im Juni 2006 in Kraft getretenen Be-
bauungsplan Nr. 52 die planungsrechtliche Vorraussetzung einer denkmalvertraglichen Umnutzung
und Anpassung der Kasernenanlage in einen Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort ge-
schaffen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wurde durch die Ausweisung von Grin- und
Waldflachen der Ubergang zum Landschaftsraum des Nedlitzer Holzes wieder hergestellt. Die Fest-



setzungen des Bebauungsplanes fiuhrten im Plangebiet zu einer umfassenden Verbesserung der
Entwicklungsbedingungen sowohl der abiotischen wie auch der biotischen Aspekte des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes. Allein die zulassige Versiegelung verringerte sich mit den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 52 im Plangebiet von ca. 105.300 m? im Bestand
auf insgesamt 97.640 m2. Die mit den Festsetzungen verursachten naturschutzrechtlichen Eingriffe
konnten vollstdndig kompensiert werden (vgl. Kap. 5.2.2 unter Griinordnungsplan).

Aufgrund veranderter Entwicklungsbedingungen sollen jedoch einzelne Festsetzungen zur Art und
MaB der baulichen Nutzung mit dem vorliegenden Bebauungsplan geéndert werden. Die damit er-
reichte groBere Flexibilitat bei der Entwicklung der Baugrundstiicke soll zu der zlgigen Fortfiihrung
der zivilen Nutzung des denkmalgeschltzten Ensembles beitragen.

Die beabsichtigten planungsrechtlichen Anderungen beziehen sich ausschlieBlich auf die ausgewie-
senen Baugebiete, Festsetzungen zu Griin- und Waldflachen sind nicht betroffen. Die Anderungen
der Planungsinhalte umfassen im Wesentlichen:

- Festsetzung der Mischgebiete MI 6, Ml 7 und MI 8 statt der Gewerbegebiete GEe 1, GE 2 und
GEe 3,

- Ermdglichung eines Anbaus am Gebaude B09 im Mischgebiet MI 8 (alt GEe 1) durch Erweite-
rung der Uberbaubaren Flache mittels Baugrenzen, jedoch keine Erhdéhung des festgesetzten
NutzungsmafBes,

- Anderung des stadtebaulichen Konzepts im Mischgebiet MI 7 (alt GEe 3) durch veranderte Aus-
weisung der Baufenster und Flachen fir Nebenanlagen sowie Stellplatze, Reduzierung der GRZ
von 0,8 auf 0,4, damit Reduzierung der zulédssigen Versiegelung im Ml 7 um 5.320 m2,

- Verschiebung des Baufensters fur den stdlichen Stallfligel im Mischgebiet Ml 5, Reduzierung
der Stellplatzanlage St 6 und Verschiebung der bisher durch Einzelbaumfestsetzungen gesicher-
ten Baumreihe,

- Anpassung der ausgewiesenen Stellplatzanlagen fir die Mischgebiete an die aktuellen Bedarfe
ohne Auswirkungen auf die zuldssige Versiegelung.

Im Weiteren wird auf die Ausfihrungen in den Kapiteln 2.3 und 2.4 der Begriindung verwiesen.

5.2.2 Darstellung bedeutsamer Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachpla-
nen

Fachgesetze

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB
i. V.mit § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nicht beachtlich, da mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft vor-
bereitet werden (vgl. Kap. 2.1.2 "Eingriffe in Natur und Landschaft"). Die Betroffenheit der arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 42 BNatSchG durch die Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-
StraBe (erforderliche Fallung eines die erforderliche Fallung eines Brutbaums des Eichenheldbock,
Anhang Il und IV-Art) wurde bereits im festgesetzten Bebauungsplan Nr. 52 festgestellt und 2005
vom Landesumweltamt eine Befreiung gemaB § 62 Abs. 1 BNatSchG unter Auflage fir den betroffe-
nen Brutbaum erteilt. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplan-Verfahrens wurde durch einen
Sachverstandigen das Vorkommen des Eichenheldbock im Bereich des Nedlitzer Holzes erneut ge-



pruft. Im Ergebnis wurde jedoch festgestellt, dass im Hinblick auf die Populationsentwicklung des
Heldbock keine nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind, so dass sich fir die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 52 die Rechtslage zur Umsetzung der festgesetzten StraBenverkehrsfla-
che zur Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe nicht verandert hat.

Im Plangebiet befinden sich folgende nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz

(BbgNatSchG) geschiitzte Teile von Natur und Landschaft, die nachrichtlich in den Bebauungsplan

Ubernommen wurden:

- Naturdenkmal geméaB § 23 BbgNatSchG: Stieleiche im Mischgebiet Ml 8.

- Allee gemaB § 31 BbgNatSchG: Eichenbestand in der Nedlitzer StraBe .

- Geschitztes Biotop gemaB § 32 BbgNatSchG: Frisch bis maBig trockener Eichenmischwald
bodensauerer Standorte im Bereich des Nedlitzer Holzes.

Die im Plangebiet als Waldflache ausgewiesenen Flachen des Nedlitzer Holzes sind Waldflachen im
Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG).

Die Rote Kaserne steht als Gesamtanlage mit den in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzel-
gebauden als Denkmal unter Schutz gemaB den Bestimmungen des Brandenburgischen Denk-
malschutzgesetzes (BbgDSchG). Die Denkmale werden nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Die gesetzliche Grundlage zur Untersuchung und Bewertung der Beeintrachtigung des Menschen
durch die Bodenbeschaffenheit und zur Beeintrachtigung des Bodens bildet das Bundes-
Bodenschutzgesetz aus dem Jahr 1998 (BBodSchG) und die auf Grund dessen 1999 erlassene
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Fachplanungen

Im Landschaftsplan Potsdam (Stand Vorentwurf Marz 2006) wurden neben der Formulierung all-

gemeiner Leitsatze zur weiteren Konkretisierung der gesetzlichen Zielvorgaben des Naturschutzes

und der Landschaftspflege insgesamt 48 Teilrdume fiir das gesamte Stadtgebiet gebildet. Das

Plangebiet liegt im Teilraum Nr. 23 "Bornstedter Feld". Von den fiir diesen Teilraum aufgestellten

Leitzielen betreffen das Plangebiet konkret:

e) Erhaltung bzw. Entwicklung eines kulturlandschaftlich gepragten, nérdlichen Stadteingangs ent-
lang der B 2 (z.B. breite, straBenbegleitende Griinflachen),

g) Erhaltung und Revitalisierung der Waldflachen des Nedlitzer Holzes unter besonderer Beruck-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange,

i) Gestalterische und nutzungsbezogene Herrichtung der historischen Kasernenareale unter Be-
ricksichtigung naturschutzfachlicher Belange.

Im Zielkonzept wurde fir das Plangebiet Folgendes dargestellt:

Fachplanung Naturschutz-, Arten- und Biotopschutz:

- Schutz und Pflege hochwertiger Biotopflachen (Bereich Nedlitzer Holz),

Fachplanung Erholung / Landschaftsbild - Griinordnung:

- Erhalt/Wiederherstellung von Bau- und Vegetationsstrukturen nach historischem Vorbild.



Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 52 "Rote Kaserne Ost"' wurden die griinordner-

ischen Ziele und Inhalte der zivilen Umnutzung der Kasernenanlage definiert sowie die naturschutz-

rechtlichen Eingriffe und deren Kompensation im Plangebiet dargestellt. Wesentliche Inhalte waren:

- Verringerung des Versiegelungsgrades im gesamten Plangebiet,

- Sanierung der Altlastenstandorte,

- Erhaltung geschutzter Biotope,

- Wiederherstellung der Waldflachen des Nedlitzer Holzes in den historischen Waldgrenzen durch
sukzessive Entwicklung der vorhandenen Ruderalflachen und versiegelten Flachen,

- Erhaltung und behutsame Ergénzung der historischen Grundstruktur der Kaserneanlage,

- Starke Durchgriinung der Baugebiete zur Férderung der Biotopvernetzung und Kennzeichnung
des Ubergangsbereiches von der Stadt zum offenen Landschaftsraum,

- Beseitigung der Barrierewirkung des Kasernengelédndes durch Schaffung von FuB- und Radwe-
gen und die Wiederherstellung historischer Wegebeziehungen.

Die Festsetzungen des Grinordnungsplanes wurden in der Abwéagung bertcksichtigt und in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Die durch die Festsetzungen des in Kraft gesetzten Bebauungsplanes Nr. 52 verursachten natur-
schutzrechtlichen Eingriffe konnten vollstdndig im Plangebiet kompensiert werden. Ausgenom-
men davon waren die Eingriffe, die durch die erforderliche ErschlieBung des im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 95 geplanten Wohngebietes verursacht wurden. Die hieflir beabsichtigte
Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBBe im Bereich des Nedlitzer Holzes und der 6ffentli-
chen Grinflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltebecken verursachte einen Ein-
griff in Waldflachen gemaB § 2 LWaldG sowie naturschutzrechtliche Eingriffe, die nicht innerhalb
des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 52 kompensiert werden konnten. Die zur Kompensation
der Eingriffe erforderlichen MaBnahmen und deren Durchfihrung wurden in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager fir das Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 95
geregelt. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fir die genannten Plananderungen erfolgte aus die-
sem Grunde separat und wurde nicht in die Gesamtbilanz zum Bebauungsplan Nr. 52 einbezogen.

5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand im unbeplanten Zustand und die Prognose der Umweltauswirkungen bei Durch-
fihrung werden im Folgenden fir jedes Schutzgut im Zusammenhang dargestellt. Die Beschreibung
der Bestandssituation im jeweils ersten Kapitel "Derzeitiger Umweltzustand" umfasst die Funktion
der Schutzguter, die Art des Bestandes, die vorhandenen Vorbelastungen, die Empfindlichkeit im
Hinblick auf planerische Veranderung sowie ggf. Entwicklungsmdglichkeiten. Im Anschluss wird im
jeweils zweiten Kapitel "Prognose bei Durchfihrung der Planung" die mit der Durchfihrung des Be-
bauungsplanes zum jetzigen Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens abgeschatzte Veranderung des
beschriebenen Umweltzustandes im Hinblick auf die Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkun-
gen dargestellt.

! Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner: Griinordnungsplan "Rote Kaserne Ost"; Berlin 1.10.1997 und Aktualisierun-

gen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan (in Kraft getreten am
29.6.2006)



Die folgenden Beschreibungen und Bewertungen des Umweltzustandes sowie der Umweltauswir-
kungen werden entsprechend den Ergebnissen der friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und
der Behdrden im weiteren Verfahren erganzt.

5.3.1  Schutzgut Mensch
5.3.1.1 Bestand

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der beabsichtigten Planung Auswirkungen auf das
Wohnumfeld (StraBenverkehrslarm, Luftschall-, Erschitterungs— und Koérperschallimmissionen
durch die geplante StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA, Freizeitlarm, visuelle Beeintrachtigun-
gen/Landschaftsbild, Bodenbelastungen) sowie die Erholungsnutzung (Durchlassigkeit/Wegeverbin-
dungen) von Bedeutung.

Gewerbelarm

Zum Schutz des 6stlich des Plangebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 geplan-
ten Reinen Wohngebiets wurde in den direkt angrenzenden Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 3 im
Plangebiet durch Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(IFSP) die zulassige Larmemission gesteuert. Eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben auf diesen
Flachen erfolgte jedoch noch nicht.

StraBenverkehrslarm

Fur die Gebaude BO1 - B09 an der Nedlitzer StraBe bestehen erhebliche Vorbelastungen durch den
StraBenverkehrslarm der Nedlitzer StraBe (B 2). Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens im
Plangebiet selbst gehen von den internen ErschlieBungsstraBen keine Vorbelastungen aus. Bei
Realisierung der bereits 2006 festgesetzten Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe zur
ErschlieBung des &stlich geplanten Wohngebiets (Bebauungsplan Nr. 95) wird aufgrund der gerin-
gen Anzahl der dort geplanten ca. 15 Einzelhduser auch nur ein geringes Verkehrsaufkommen er-
wartet. Der Durchgangsverkehr zur BertinistraBe wird im Rahmen der Wohngebietsplanung durch
eine entsprechende Verkehrsregelung verhindert. Negative Auswirkungen auf eine mégliche Wohn-
nutzung entlang der Fritz-von-der-Lancken-StraBe kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Luftschall-, Erschiitterungs- und Kérperschallimmissionen

Bereits im seit 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 wurde der Trassenverlauf der geplan-
ten StraBenbahnerweiterung Nordast, 2.BA in der Nedlitzer StraBe nachrichtlich Gbernommen. Im
Rahmen des damaligen Planfeststellungsverfahrens zur StraBenbahnerweiterung wurde eine
schalltechnische' sowie eine schwingungstechnische® Untersuchung durchgefiihrt, auf der Grundla-
ge der damals im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiet. Hierbei ergaben sich
keine Immissionskonflikte zwischen StraBenbahn und geplanter Gewerbegebietsnutzung.

! Christian Imelmann: Verlangerung der Potsdamer StraBenbahnstrecke Bornstedter Feld - Nordast, 2. Bauabschnitt.
Bericht Nr. 134.5, Untersuchung zur Larmvorsorge gemaB 16. BImSchV, 2. Auflage; Berlin, Dezember 2002.

2 Christian Imelmann: Verlangerung der Potsdamer StraBenbahnstrecke Bornstedter Feld - Nordast, 2. Bauabschnitt Nr.
Bericht Nr. 135.1, Untersuchung der Erschiitterungs- und Kérperschallimmissionen aus dem StraBenbahnverkehr —
Einwirkung auf Menschen in Gebauden; Berlin, Dezember 2002



Freizeitlarm

Innerhalb der "Privaten Grinflache flr kulturelle Zwecke" ist auf der Flache C;C,C3C4C; die Errich-
tung eines ,Amphitheater” vorgesehen. Geplant sind durch die Eigentimer jedoch keine lauten Mu-
sikveranstaltungen mit leistungsstarker elektroakustischer Verstarkung, sondern "leisere" Veranstal-
tungen vor der landschaftlichen Kulisse des Nedlitzer Holzes wie z.B. Lesungen, die im Zusammen-
hang mit geplanten Ausstellungen im Exerzierhaus in Verbindung stehen sollen. In diesem Zusam-
menhang war bisher innerhalb der privaten Grinflache auch ein Parkplatz fir die Besucher dieser
Veranstaltungen, mit insgesamt 120 Stellplatzen, geplant.

Visuelle Beeintrachtigung/Landschaftsbild

Die bisher noch nicht vermarkteten und aufgrund ihres langen Leerstands zum Teil sehr desolat er-
scheinenden Gebdude vor allem im nérdlichen Bereich des Plangebietes stellen, trotz ihrer denkmal-
pflegerisch wertvollen Grundssubstanz, visuelle Beeintrachtigungen im Plangebiet dar. Diese wirken
sowohl nachteilig auf die bereits im Umfeld als auch im Plangebiet selbst vorhandene Wohnnutzung
und haben auch im gesamtstadtischen Rahmen negative Auswirkungen auf die Stadteingangssitua-
tion entlang der Nedlitzer StrafBe.

Wegeverbindungen/Erholungsnutzung

Nach Aufgabe der militarischen Nutzung bestand das Hauptpotential des Plangebietes fiir die Erho-
lungsnutzung in der Beseitigung der Barrierewirkung der geschlossenen Kasernenanlage durch die
Schaffung einer Durchlassigkeit und Wegevernetzung in Ost-West-Richtung sowie der Wiederher-
stellung des Nedlitzer Holzes als 6ffentlich zugénglichen Erlebnisraum. Durch ein, bereits im Be-
bauungsplan Nr. 52 festgesetztes, éffentliches Wegesystem werden die westlich der Nedlitzer Stra-
Be angrenzenden Wohngebiete sowie die im Plangebiet selbst ansassigen Wohnnutzung an das
6stlich des Plangebiets vorhandene Wegesystem mit Vernetzung zum Jungfernsee, Pfingstberg,
Neuer Garten etc. angebunden. Aufgrund der sukzessiven Gebietsentwicklung stellt das Plangebiet
jedoch teilweise eine Barriere im Wegenetz dar, da derzeit erst zwei Wegeverbindungen in Ost-
West-Richtung 6ffentlich zugénglich sind. Dies ist zum einen die Wegeverbindung Ulber die Graf-
von-Schwerin-StraBe, die Friedrich-Klausing-StraBe und den anschlieBenden 6ffentlichen Geh- und
Radweg sowie zum anderen im Sitden Uber die Bruno-Taut-StraBe. Der im Plangebiet befindliche
Teil des Nedlitzer Holzes ist bereits in Teilen wieder 6ffentlich zuganglich.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der langen intensiven militdrischen Nutzung des Plangebietes wurden Altlasten festgestellt
und im Sommer 2000 umfassend saniert. Im Allgemeinen Wohngebiet sind jedoch zwei Flachen mit
Restkontaminationen verblieben. Eine Gefédhrdung des Schutzgutes Mensch besteht jedoch derzeit
nicht. Bei kinftigen BaumaBnahmen bzw. Eingriffe in den Boden ist jedoch eine fachgutachterliche
Begleitung und eine sachgerechte Entsorgung der Béden zwingend erforderlich. Die erforderlichen
MaBnahmen hierfiir werden im Rahmen der nachgeordneten bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren gesichert.

Empfindlichkeiten

Bezogen auf das Schutzgut Mensch weist das Plangebiet durch seine direkte Lage an der Bundes-
straBe und der, aufgrund der sukzessiven Gebietsentwicklung vor allem im nérdlichen Bereich vor-
handenen, visuellen Beeintrachtigungen sowie fehlenden Wegeverbindungen eine hohe Empfind-
lichkeit hinsichtlich planerischer Veranderung vor allem fur die Aspekte Larmschutz sowie auch
Wohnumfeld/Landschaftsbild/Erholungsnutzung auf.



5.3.1.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Gewerbelarm

Mit der Nutzungsanderung von Gewerbe- in Mischgebiete entféllt auch die Notwendigkeit der bishe-
rigen Festsetzungen zur L&rmemissionsbegrenzung im GEe 3 (Festsetzung von immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schallleistungspegeln IFSP), da mit der beabsichtigten Nachbarschaft zwi-
schen dem Mischgebiet Ml 7 (alt GEe 3) im Plangebiet und dem &stlich angrenzenden Reinen
Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 95) keine Konflikte hinsichtlich der zulassigen Larmimmissionen zu
erwarten sind. Entsprechend dem Zulassigkeitskatalog der BauNVO sind im Mischgebiet nur das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Nach den aktuellen Planungen még-
licher Investoren sollen im MI 7 Wohnnutzungen in Form von Reihenhausbebauung entstehen.

StraBenverkehrslarm

Aufgrund der Anderung der Nutzungsart von Gewerbe- in Mischgebiet sind innerhalb des Plange-
bietes keine erhdhten Verkehrsaufkommen und damit verbunden keine erheblichen zusétzlichen
Larmimmissionen zu erwarten, so dass eine Belastung der bestehenden und geplanten Wohnnut-
zung durch den lokalen Ziel- und Quellverkehr auf den internen ErschlieBungsflachen nicht zu er-
warten ist.

Entlang der Nedlitzer StraBe (B2) bestehen aufgrund des hohen Verkehrsautkommens (auf der
Nedlitzer StraBe) erhebliche Vorbelastungen durch den StraBenverkehrslarm. Aufgrund dessen
wurde bereits in dem 2006 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 52 entsprechende Schalldamm-
MaBe fir Aufenthaltsraume fir die Fassaden entlang der Nedlitzer StraBe festgesetzt. Die Festset-
zungen erfolgten auf der Basis eines Schallgutachtens’, dem das damals (1998) prognostizierte
tagliche Verkehrsaufkommen der Nedlitzer StraBe zugrunde lag. Aufgrund des langen Zeitraums
von 9 Jahren seit Erarbeitung des o0.g. Schallgutachtens, dem mittlerweile veranderten Verkehrsauf-
kommen bzw. entsprechend veranderten Verkehrsprognosen fir die Nedlitzer StraBe sowie der
nunmehr ausschlieBlichen Mischgebietsnutzung entlang der Nedlitzer StraBe wurde im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage der aktuellen Verkehrsprognosen fir die
Nedlitzer StraBe eine erneute schalltechnische Untersuchung? der kiinftigen Larmbelastung sowie
der erforderlichen LarmschutzmaBnahmen erarbeitet. Im Rahmen dieses Schallgutachtens wurde
ermittelt, dass die Beurteilungspegel in den Baugebieten entlang der Nedlitzer StraBe in der Gro-
Benordnung bis zu 70 dB(A) am Tag und 61 dB(A) in der Nacht liegen und somit die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir den Tag und auch fir die Nacht erheblich Uberschreiten (s. Kap. 2.4.11.1
"StraBenverkehrslarm"). Angesichts der festgestellten Uberschreitungen sind MaBnahmen zum
Schallschutz erforderlich. Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 33 bis 35 werden deshalb zum
Schutz vor StraBenverkehrslarm die gemas DIN 4109 erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuB3en-
bauteile sowie zusétzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen far Schlaf- und Kinderzimmer fest-
gesetzt. Somit kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entlang der Nedlitzer StraBe ge-
wabhrleistet werden.

' Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 52, Potsdam 6/1998.

2 KSZ, Kockritz, Schenk, Zick Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaser-
ne Ost" in Potsdam; Berlin, 13. Juni 2008



Luftschall-, Erschiitterungs- und Kérperschallimmissionen bei StraBenbahnerweiterung

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigte Nutzungsénderung der betroffenen Bauge-
biete von Gewerbe- in Mischgebiet erforderte eine erneute Beurteilung hinsichtlich der zu erwarten-
den Auswirkungen durch Luftschall—-, Erschitterungs— und Kérperschallimmissionen der geplanten
StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA auf das Plangebiet'. Die Untersuchungen sind im Einzel-
nen in Kap. 2.4.11.2 "Luftschall-, Erschitterungs- und Koérperschallimmissionen" beschrieben. Zu-
sammenfassend lassen sich folgende Ergebnisse benennen:

Luftschallimmissionen: Die Beurteilungspegel halten an allen maBgebenden Immissionsorten der
betroffenen Gebaude in den Mischgebieten MI 6 und MI 8 die geltenden Immissionsgrenzwerte
gemaB 16. BImSchV § 2 Absatz 1 Nr. 3 fiir Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete tags 64
dB(A) und nachts 54 dB(A) ein. MaBnahmen zur Larmvorsorge sind nicht erforderlich.

Erschitterungsimmissionen: Die Anhaltswerte gemaB Tabelle 1 der DIN 4150-2 fir die Beurtei-
lung von Erschitterungsimmissionen in Wohnungen und vergleichbar genutzten Raumen an
oberirdischen Schienenwegen des OPNV werden in allen betroffenen Gebaude in den Mischge-
bieten MI 6 und MI 8 eingehalten. MaBnahmen im Gleisbereich zur Minderung der Erschitte-
rungsimmissionen sind nicht erforderlich.

Kérperschallimmissionen: Der Immissionsrichtwert flir den Beurteilungspegel IRW, (nachts) =
25 dB(A) gemaB TA Larm, Kap. 6.2 wird in allen betroffenen Gebaude in den Mischgebieten MI 6
und MI 8 eingehalten. Der mittlere Maximalpegel IRW .« (nachts) = 35 dB(A) gemaB TA L&rm,
Kap. 6.2 wird jedoch nur an den Gebauden B05, BO7 und B08 im MI 6 eingehalten. In dem Ge-
baude B09 im MI 8 wird er marginal, um 0,1 dB(A) Uberschritten, was jedoch keine SchutzmapB-
nahmen auslést. Der Immissionsrichtwert fir den Maximalpegel IRW .« (nachts) = 35 dB(A) wird
jedoch in den Geb&uden B06 (Ml 6) um 6,8 dB(A) und im Nordfliigel ( Ml 8) um 4,9 dB(A) Uber-
schritten.

Zur Lésung dieser Immissionskonflikte sind Anderungen des Regelaufbaus der geplanten Gleis-
anlagen vorgesehen. Abweichend zur bisherigen Ausflhrung, ist ein elastischer Aufbau fir die
Schienen (so genannte FllUsterschiene) beabsichtigt. Die Kdrperschallimmissionen lassen sich
hierdurch soweit minimieren, dass auch im Gebaude B06 und im Nordfligel der Immissionsricht-
wert fir den Maximalpegel IRW .« (nachts) = 35 dB(A) eingehalten werden kann. Negative Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Kérperschallimmissionen infolge der geplan-
ten StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA kénnen somit ausgeschlossen werden. Die Ande-
rung des Regelaufbaus soll im Einvernehmen mit dem Verkehrsbetrieb und dem Landesamt flr
Bauen und Verkehr vor Durchfiihrung der BaumaBnahme der Planfeststellungsbehérde ange-
zeigt werden.

Freizeitlarm

Mit der beabsichtigten Nutzungsanderung des an die "Private Grunflache flr kulturelle Nutzungen”
direkt angrenzenden Baugebietes von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet (Ml 8) erhdht sich
die Stérempfindlichkeit dieses Baugebietes. Um mdgliche Larmkonflikte zwischen den innerhalb der

1

Christian Imelmann: Schall- und Schwingungstechnischer Bericht Nr. 134.9, Rote Kaserne Ost- Anderung der Gebiets-
ausweisung; Berlin, November 2007.



"Privaten Grlnflache fir Kulturelle Zwecke" geplanten kulturellen Veranstaltungen sowie der hierfur
beabsichtigten Stellplatznutzung und den geplanten Mischgebietsnutzungen im MI 8 ausschlieBen
zu kénnen, sollen im Bebauungsplan auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung’
Einschrankungen der zuldssigen Gerduschemissionen bei kulturellen Veranstaltungen (textliche
Festsetzung Nr. 36) sowie eine Reduzierung der vorgesehenen Stellplatzanzahl von 120 auf ma-
ximal 80 festgesetzt werden. Fir die stdliche Stellplatzgrenze wird zudem ein Mindestabstand zum
stdlich angrenzenden Mischgebiet Ml 8 von 19 m festgesetzt. Somit ist die Einhaltung der gelten-
den Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie gewéhrleistet (vgl. Kap. 2.4.11.3 "Freizeitlarm").
Negative Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Larmimmissionen infolge kulturel-
ler Veranstaltungen in der angrenzenden "Privaten Grunflache fir kulturelle Zwecke" kébnnen somit
ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild/Erholungsnutzung

Mit der geplanten Umwidmung der ausgewiesenen jedoch noch nicht umgesetzten Gewerbegebiete
in Mischgebiete kann auf die konkrete Nachfragesituation reagiert und somit eine ziigige Umset-
zung der zivilen Nutzung der ehemaligen Kasernenanlage gewahrleistet werden. Mit der so ermdg-
lichten Gebaudesanierung und -umnutzung sowie erganzenden Neubebauung der noch immer
brachliegenden Kasernenbereiche kénnen sowohl die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
(wie desolater Gebaudezustand, Betonflachen Nordhof) beseitigt werden, die historische Baustruk-
tur wieder erlebbar gemacht werden (ergidnzende Bebauung Stdhof) als auch die Offnung des
Plangebietes als Teil des 6ffentlichen Wegenetzes vorangetrieben werden. Somit tragen die beab-
sichtigten Festsetzungen zur Verbesserung und Starkung des Wohnumfeldes sowie der Offnung
des Plangebietes bei.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Die fur eine Wohnnutzung ausgewiesenen Flachen des Allgemeinen Wohngebietes weisen an zwei
Stellen im Bereich an der Bruno-Taut-StraBe Belastungen auf (vgl. Kap. 5.3.3.1 zum Schutzgut Bo-
den). Aufgrund der Art der festgestellten Belastungen steht die Wohnnutzung der betroffenen Fla-
chen jedoch grundsatzlich nicht in Frage. Da im Rahmen der BaumaBnahmen eine fachgutachterli-
che Begleitung der BaumaBnahmen und eine sachgerechte Entsorgung der Béden gewahrleistet
werden sollen, ist bei Umsetzung der Planung von keinen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch auszugehen.

' KSZ, Kdckritz, Schenk, Zick Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaser-

ne Ost" in Potsdam; Berlin, 12.November 2007



5.3.2  Schutzgiter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
5.3.2.1 Bestand

Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstétten und Lebensrdume sind gemal BNatSchG im
besiedelten wie unbesiedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder her-
zustellen. Fir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind im Zusammenhang mit der beabsichtigten
Planung die Sicherung von Lebensraumen von Bedeutung.

Im Rahmen der ehemaligen militdrischen Nutzung hatte das Plangebiet aufgrund der hohen Fla-
chenversiegelung sowie der hohen Stérungsintensitat kaum eine Bedeutung als Lebensraum flr
Pflanzen und Tiere. Wertvoll waren lediglich die weniger genutzten Bereiche des Nedlitzer Holzes im
Norden des Plangebietes und alte Baumbestande. Mit Beginn der EntwicklungsmaBnahme und der
Wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 52 verbesserte sich die Situation erheblich. Durch die um-
fangreiche Reduzierung der Versiegelung (vgl. Kap. 5.3.3.1 Schutzgut Boden, Bestand) sowie die
Festsetzung von Grln- und Waldflachen mit entsprechenden EntwicklungsmaBnahmen vergrdBerte
sich der potenzielle Lebensraum und damit die Entwicklungsmdglichkeiten fur Pflanzen und Tiere
erheblich.

Derzeit sind jedoch noch nicht alle Griinfestsetzungen im Plangebiet vollstdndig umgesetzt. Angelegt
sind vor allem die 6ffentlichen Griinflachen (Rasen, Hecken und im Bereich des Regenwasserriick-
haltebeckens auch Baumpflanzungen) sowie das Regenwasserrliickhaltebecken als naturnahe Re-
tentionsflache mit wechselfeuchten und trockenen Zonen. Aufgrund der bislang noch nicht erfolgten
Nutzung der privaten Grinflachen fur kulturelle Zwecke liegen die Flachen immer noch brach, pra-
gend sind ruderale Staudenfluren die i. V. mit dem Altbaumbestand als wertvoll zu bewerten sind. Als
besonders wertvoll ist der Bereich des Nedlitzer Holzes mit seinem Nebeneinander verschiedener
Staudenfluren, Gehdlz- und Altbaumbestande zu bewerten. Diese, vor allem durch die Aufgabe der
Nutzung i. V. mit der Anlage des Regenwasserrlckhaltebeckens entstandene, Vielfalt der einzelnen
Vegetationsbestande im nérdlichen Bereich des Plangebietes beinhaltet eine hohe Artenanzahl und
stellt somit ein wichtiges Habitat fir Tiere dar.

Die Ubrigen Bereiche im Plangebiet (vorrangig Abstandsgriin und Wohnfreiflachen) sind aufgrund
ihrer Kleinteiligkeit, geringen Artenvielfalt sowie aufgrund der Stérungsintensitat durch umgebende
Nutzungen weniger wertvoll im Hinblick auf ihren Biotopwert. Allerdings besitzen die Vegetationsfla-
chen und vor allem der zahlreiche Altbaumbestand wichtige Trittsteinfunktionen im Biotopverbund.

Baumbestand

Das Plangebiet verfligt Uberwiegend im ndrdlichen Bereich tber einen umfangreichen Baumbestand.
Im Rahmen des Griinordnungsplanes wurde ein Baumkataster' erstellt, in dem insgesamt 608 Ein-
zelbdume im Plangebiet aufgenommen wurden, von denen 576 Baume unter die Schutzbestimmun-
gen der Potsdamer Baumschutzverordnung fallen.

! Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan "Rote Kaserne (Ost)", Band 2,

Baumkataster; Berlin 1.10.1997



Geschiutzte Teile von Natur und Landschaft

Im Plangebiet befinden sich folgende nach BbgNatSchG geschitzte Teile von Natur und Land-

schaft, die nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wurden:

- Naturdenkmal gemaB § 23 BbgNatSchG: Stieleiche im Mischgebiet Ml 8.

- Allee gemaB § 31 BbgNatSchG: Eichenbestand in der Nedlitzer StraBe.

- Geschltztes Biotop gemaB § 32 BbgNatSchG: Frisch bis maBig trockener Eichenmischwald
bodensauerer Standorte im Bereich des Nedlitzer Holzes.

Besonderer oder strenger Artenschutz

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist im Plangebiet das Vorkommen der streng geschitzten Kaferart
Heldbock (cerambyx cerdo) bekannt, deren Vorkommen im norddstlichen Bereich des Plangebietes
bereits zur Festsetzung des Bebauungsplan Nr. 52 festgestellt worden war. Der Heldbock steht als
Tierart von gemeinschaftlichem Interesse (Anhange Il und IV der Richtlinie 92/43EWG, sog. FFH-RL)
und als streng geschutzte Art gemaB § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG unter hohem Schutz des Europa-
ischen und Deutschen Artenschutzrechtes.

Im Rahmen einer Untersuchung durch einen Sachverstandigen 2003" waren im Bereich des Nedlit-
zer Holzes neun Brutbdume ermittelt worden. Mit der Festsetzung der Verlangerung der Fritz-von-
der-Lancken-StraBe, zur ErschlieBung des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 geplan-
ten Wohngebietes, wird bei Umsetzung der StraBenbaumaBnahme die Fallung eines der beiden
Brutbdume erforderlich. Eine entsprechende Befreiung gemaB § 62 Abs. 1 BNatSchG wurde vom
Landesumweltamt mit Schreiben vom 30.8.2005 bereits erteilt. Der Brutbaum (Nr. 240 im Baumka-
taster zum Bebauungsplan 52) ist nach seiner Fallung in der N&he anderer geeigneter Brutbdume
(alte Eichen in slidexponierter Lage) abzulegen und zu belassen, so dass die bereits vorhandenen
Larven sich verpuppen und ausfliegen kénnen. Die Antragstellung wurde im Rahmen des stadtebau-
lichen Vertrages zwischen der Stadt Potsdam und dem Vorhabentrager des im Bebauungsplan Nr.
95 geplanten Wohngebiets geregelt. Bisher wurden die StraBenbaumaBnahmen noch nicht begon-
nen und der betroffene Baum (Nr. 240) noch nicht gefallt.

In einer weiteren Untersuchung des Sachverstandigen? wurde festgestellt, dass alle neun Baume
noch immer besiedelt sind sowie weitere Baume in direkter Nachbarschaft eindeutige FraBlécher
aufweisen, was auf eine Neubesiedlung dieser Baume durch den Heldbock schlieBen l&sst. Aufgrund
dieser Entwicklung wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 eine weitere
Untersuchung des Sachverstandigen® veranlasst. Gepriift wurde, ob sich mégliche Verénderungen in
der Population des Heldbock ergeben haben, die sich auf die Rechtslage zur Umsetzung des Be-
bauungsplanes, konkret der Erweiterung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe, auswirken kénnten. Un-
tersucht wurden alle Eichen die auf der bereits mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 52 festge-

Dr. Ingo Scheffler: Untersuchung zur Verbreitung des Heldbockes (Cerambyx cerdo) in ausgewahlten Gebieten des
Potsdamer Nordraums. Okologisches Gutachten; Potsdam, 2003

Dr. Ingo Scheffler, Universitat Potsdam, Institut fir Biologie und Biochemie, FB Allgemeine Zoologie: Untersuchung der
aktuellen Vorkommen von Cerambyx cerdo (Heldbock) im Stadtgebiet Potsdam. Bewertung der Bestandssituation und
Effizienzkontrolle von BegleitmaBnahmen; Potsdam, November 2005

Dr. Ingo Scheffler, Universitdt Potsdam, Institut fir Biologie und Biochemie, FB Allgemeine Zoologie: Potsdam:
Bornstedter Feld, Bebauungsplan Nr. 52, Rote Kaserne Ost; Aktualisierung des Gutachtens vom Vorkommen des Held-
bocks (Cerambyx cerdo); Potsdam 6.12.2007



setzten StraBenverkehrsflache zur Verldngerung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe bzw. in ihrer Na-
he stehen. Im nérdlich angrenzenden Umfeld der StraBe und im nérdlich angrenzenden Waldrand
(Baume Nr. 204-220 im Baumkataster zum Bebauungsplan 52) wurden keine Brutbdume des Held-
bocks festgestellt. In der Baumgruppe auf der StraBentrasse bzw. zwischen StraBe und Regenwas-
serrickhaltebecken (Baume Nr. 224-246 im Baumkataster zum Bebauungsplan 52) gibt es ehemali-
ge und drei aktuelle Brutbdume des Heldbocks. Der Zustand der Baume wird allerdings als sehr he-
terogen beurteilt. Direkt auf der StraBentrasse stehen, neben dem mittlerweile abgestorbenen Baum
Nr. 240, dessen Fallung unter der 0.g. Auflage bereits 2005 genehmigt wurde, noch drei weitere Ei-
chen (Nrn. 241, 243 und 244 im Baumkataster zum Bebauungsplan 52). Hier wurde kein Hinweis auf
das Vorhandensein des Heldbocks festgestellt.

Zu Beginn der EntwicklungsmaBnahme wurde eine Untersuchung zur Besiedlung durch Fleder-
mause oder Végel durchgefiihrt'. Im Plangebiet wurde hierbei keine direkte Besiedlung der betref-
fenden Gebaude, jedoch Anzeichen einer friheren Besiedlung durch Fledermause und Schleiereu-
len festgestellt. Derzeit sind keine Vorkommen von Flederm&usen oder Schleiereulen im Plangebiet
bekannt.

5.3.2.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die beabsichtigten Anderungen verursachen im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere keine
ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB. Die bisherigen
Festsetzungen von Wald- und Grunflachen bzw. Grinfestsetzungen fir die Baugebiete sind von den
Anderungen nicht betroffen. Mit der Reduzierung der Nutzungsdichte im Mischgebiet Ml 7 (vgl. Kap.
5.3.3.1 Schutzgut Boden, Bestand) verbessert sich hingegen die Entwicklungsméglichkeit von Le-
bensraumen fur Pflanzen und Tiere.

Baumbestand

Der Baumbestand im Plangebiet bzw. die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52 zur Pflan-
zung von Baumen werden durch die beabsichtigten Anderungen nicht beeintrachtigt. Lediglich im
Mischgebiet Ml 5 kommt es aufgrund der Verschiebung der Baumreihe im sidlichen Hof zu einer
Veranderung der entsprechenden Festsetzung. Die Anzahl der festzusetzenden Baume &ndert sich
hierbei jedoch nicht. Die Festsetzung der Baumreihe wird lediglich um ca. 3,5 m nach Suden ver-
schoben. Die in der bisherigen Festsetzung integrierten sieben Bestandsbaume (Nr. 400 bis 406
gemaB Baumkataster) verbleiben innerhalb der nichtliberbaubaren Grundsticksflache des Misch-
gebietes MI 5 unter dem Schutz der Baumschutzverordnung. Ein planbedingter Eingriff liegt somit
nicht vor.

Betroffenheit naturschutz- und artenrechtlicher Bestimmungen
Die im Plangebiet vorhandenen gemaB BbgNatSchG geschitzten Teile von Natur und Landschaft
werden mit den beabsichtigten Anderungen nicht beeintrachtigt.

! Christoph Kuthe: Gutachten zur Besiedlung durch Flederm&use und Végel fir die Kasernenkomplexe der GUS-
Streitkréfte, Marz 1995.



Die Betroffenheit eines Brutbaums der streng geschitzten Kéaferart Heldbock durch die Verlange-
rung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe wurde bereits im festgesetzten Bebauungsplan Nr. 52 fest-
gestellt und 2005 eine Befreiung gemaB § 62 Abs. 1 BNatSchG unter Auflage fir den betroffenen
Baum erteilt (s. Kap. 5.3.2.1). Durch weitere Untersuchungen des Sachverstandigen wurde die wei-
tere Verbreitung des Heldbocks im Umfeld der StraBe festgestellt. Weitere direkt auf der festgesetz-
ten StraBenflache stehende Eichen sind davon nicht betroffen. Jedoch wird vom Sachversténdigen
eingeraumt, dass die insgesamt drei weiteren, im StraBenverlauf stehenden Eichen (Nrn. 241, 243
und 244 im Baumkataster zum Bebauungsplan 52) perspektivisch auch als Brutbdume betrachtet
werden kénnen und schlagt deshalb eine Prifung der Option zur Verlegung der StraBentrasse vor.
Die Prifung verschiedener Varianten zum StraBenverlauf und Abstimmung einer Vorzugsvariante
erfolgte jedoch bereits umfassend im Rahmen der beiden Bebauungsplane Nr. 52 und Nr. 95. Das
Ergebnis, auch im Hinblick auf die beabsichtigte groBtmdgliche Minimierung der entstehenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft, stellt die vorliegende, mit dem Bebauungsplan Nr. 52 festgesetzte
StraBenverkehrsflache dar.

Der Gutachter fiihrt jedoch weiter aus, dass der Verlust der drei im StraBenverlauf stehenden Ei-
chen als potentielle Brutbaume des Heldbocks weniger negativ zu werten ware, als die Fallung an-
derer Eichen im Umfeld (bei méglicher Verlegung der StraBe). So besitzt die Baumgruppe sidlich
der StraBe, zwischen StraBe und Regenwasserriickhaltebecken, drei aktuell besiedelte Brutbdume
mit guter Perspektive, die in ihrem Bestand gesichert werden sollten. Ebenso befinden sich nérdlich
des StraBenverlaufs wichtige Brutbaumpotentiale fir den Heldbock. Fir den Schutz dieser Baume
als Lebensraum fir den Heldbock bietet der Bebauungsplan mit den Festsetzungen von Wald- und
Grunflachen eine grundlegende Vorraussetzung. Zudem gibt es fir den Heldbock kaum Probleme,
eine StraBe in der Nahe seiner Brutbdume zu tolerieren. Da solche Eichen haufig frei stehen, sind
die Kéfer hier eher zu finden als in Waldgebieten.

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass im Hinblick auf die Populationsentwicklung
des Heldbocks keine nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind, so dass sich fiir die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 52 die Rechtslage zur Umsetzung der Festsetzung der StraBen-
verkehrsflache zur Erweiterung der Fritz-von-der-Lancken-StraBe nicht veréndert hat.

Durch den Bebauungsplan erfolgt keine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken
der Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes ist von Veranderungen des derzeit leerstehenden
Gebaudebestandes zu rechnen. Die beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplans erméglichen
hierbei jedoch keine Veranderungen des derzeit leerstehenden Gebaudebestandes, die nicht bereits
auf der Grundlage des bisherigen Planungsrechts zulassig gewesen waren. Sofern im Zuge konkre-
ter BaumaBnahmen an Geb&uden im Plangebiet Verstecke bzw. Brutplatze von Gebaudebriitern
bzw. Fledermdusen betroffen sind, die dem besonderen oder streng geschiitzten Schutz geman
BNatSchG unterliegen, ist hierfir unabhanig vom Bebauungsplan eine Befreiung nach § 62
BNatSchG bei der Oberen Naturschutzbehérde erforderlich. Grundséatzlich sind jedoch entsprechen-
de KompensationsmaBnahmen durch Schaffung von Ersatzquartieren im Plangebiet selbst méglich,
so dass es bei Umsetzung des Bebauungsplanes zwar zu Veranderungen jedoch nicht zu Ver-
schlechterungen der Lebensbedingungen fiir Gebaude- und Hbhlenbritern kommen kann.



Im Ergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung (Scoping) wurde durch die entsprechenden Fach-
behdrden kein Erfordernis flr weitere faunistische Untersuchungen zu einzelnen Artengruppen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens benannt.

5.3.3 Schutzgut Boden
5.3.3.1 Bestand

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Im Zu-
sammenhang mit der beabsichtigten Planung sind vor allem die Reduzierung der Flachenversiege-
lung zur Sicherung der 6kologischen Funktionsfahigkeit des Bodens von Bedeutung.

Das Plangebiet wurde durch geomorphologische Prozesse des Brandenburger Stadiums der
Weichseleiszeit gepragt. Es liegt am Rand der "Nauener Platte", einer flachwelligen
Grundmoranenhochflache, die 6stlich vom Plangebiet terrassenartig zur Havelniederung abfallt.
Pragend sind Geschiebemergel und -lehm sowie Lehmsande. Die Béden im Plangebiet wurden je-
doch im Zuge der baulichen Nutzung als Kaserne anthropogen Uberformt. Es erfolgten Aufschittun-
gen mit anthropogenem Material, wie Bauschutt, Sand, Lehm."

Flachenversiegelung

Im Zuge der ehemaligen militdrischen Nutzung war das Plangebiet groBflachig versiegelt. Mit den
Festsetzungen des bereits wirksamen Bebauungsplanes Nr. 52 wurde die zulassige Versiegelung
im Plangebiet von ca. 105.300 m? im Bestand bei maximaler Ausnutzung der festgesetzten Nut-
zungsmaBe auf insgesamt 97.640 m? verringert. Das entsprach einer Reduzierung des zulassigen
Versiegelungsgrades im Plangebiet von 55 % im Bestand auf 51 % nach Umsetzung der Planung.
Aufgrund der bereits umféanglich erfolgten Planumsetzungen wurden die EntsiegelungsmaBnahmen
im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme zum groBten Teil schon umgesetzt. Alle als Wald- oder
6ffentliche Grunflachen ausgewiesenen Bereiche wurden bereits entsiegelt und die Entwicklungsfé-
higkeit der nattrlichen Bodenfunktionen im Plangebiet somit erheblich verbessert. Vor allem im Be-
reich des Nordhofes bestehen noch die alten Versiegelungen.

Schadstoffe im Boden?

Der Standort der Roten Kaserne Ost wird aufgrund seiner jahrzehntelangen militarischen Nutzung
im Altlasten-/Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur, als
Altlastenflache-Altstandort erfasst.

Bis zum Abzug der sowjetischen Streitkrafte Anfang der 1990er Jahre kam es aufgrund der intensi-
ven militdrischen Nutzung nachweislich zu Kontaminationen des Bodens durch Mineral6lkohlen-
wasserstoffe (MKW) und leicht flichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) sowie in der Bo-
denluft durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW). Im Grundwasser wurden Be-
lastungen durch MKW und LHKW nachgewiesen. Wegen des groBen Flurabstandes (> 18 m unter

! Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner: Griinordnungsplan "Rote Kaserne Ost" in Potsdam, Berlin 1.10.1997

2 Bereich Umwelt und Natur: Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 52 mit Schreiben vom 29.8.2005



Gelandeoberkante) und der geringen Schadstoffkonzentrationen bestand fir das Schutzgut Grund-
wasser keine Sanierungsnotwendigkeit.

Im Juni und Juli 2000 erfolgten die Sanierung der Bodenkontamination in den ausgewiesenen Be-
lastungsflachen sowie der wahrend der BaumaBnahme festgestellten Bodenverunreinigungen und
der Abriss nicht erhaltenswirdiger Geb&ude. In der behdérdlichen Sanierungsabnahme vom
4.7.2001 wird die erfolgreiche Sanierungsdurchfihrung auf dem Standort Rote Kaserne Ost besta-
tigt und auf zwei verbliebene Flachen mit Restkontamination verwiesen. Die eine Flache befindet
sich im ehemaligen Tankstellenbereich, stdlich der Bruno-Taut-StraBe und die andere Flédche an
der Westwand des ehemaligen Garagengebaudes (stdlicher Stallfliigel), nérdlich der Bruno-Taut-
StraBe. Bei Eingriffen in diese Flachen ist eine fachgutachterliche Begleitung und sachgerechte
Entsorgung der Béden zwingend erforderlich. Eine gezielte Versickerung gréBerer Wassermengen
in diesen Bereichen ist zum Schutz des Grundwassers auszuschlieBen. Aufgrund der verbliebenen
Restkontamination muss im Rahmen der BaumaBnahmen mit Mehraufwand gerechnet werden.

5.3.3.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 52
verursachen in Bezug auf das Schutzgut Boden keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1a BauGB.

Flachenversiegelung

Die Nutzungsanderung von Gewerbegebiet (GEe 3) in Mischgebiet (Ml 7) im Bereich des Nordhofes
bewirkt eine Reduzierung der GRZ von 0,8 auf 0,4. Damit verringert sich die zulassige Gesamtver-
siegelung im Mischgebiet Ml 7 von ehemals 21.260 m? um 5.320 m? auf 15.940 (inkl. Nebenanlagen
und Stellplatze). Das entspricht planungsrechtlich insgesamt einer Reduzierung der Versiegelung
inkl. der StraBenverkehrsflachen von 97.640 m2 (51 %) auf 92.320 m? (50 %) im gesamten Plange-
biet.

Bodenschutz

Die beabsichtigten Anderungen tragen deshalb zu einer weiteren Verbesserung der Entwicklungs-
fahigkeit der natirlichen Bodenfunktionen bei. Hinzu kommt, dass die mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes verfolgte Innenentwicklung dem weiteren Landschaftsverbrauch entgegen wirkt, da
sie die Weiternutzung von im Sinne des Bodenschutzes bereits vorgenutzten Flachen ermdglicht.
Somit wird im vorliegenden Bebauungsplan den Bodenschutzbelangen im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung und des sparsamen und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden ein
besonderes Gewicht gegeben.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Da fur die beiden betroffenen Bereiche, deren Bdden noch mit Restkontaminationen belastet sind,
im Rahmen der BaumaBnahmen eine fachgutachterliche Begleitung der BaumaBnahmen und eine
sachgerechte Entsorgung der Béden gewéhrleistet werden sollen, ist bei Umsetzung der Planung
von keinen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden auszugehen.



5.3.4 Schutzgut Wasser
5.3.4.1 Bestand

Fir das Schutzgut Wasser sind vor allem die Auswirkungen der beabsichtigten Planung auf den
Grundwasserhaushalt zu untersuchen. Wichtiger Aspekt hierbei ist die Grundwasserneubildung.
Auswirkungen auf die Oberflachengewésser bestehen vor allem Gber die Ableitung der auf den ver-
siegelten Flachen anfallenden Niederschlagswasser. Zudem befindet sich das Plangebiet in der
Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Nedlitz (nachrichtliche Ubernahme Nr. 2), die in
der Wasserschutzgebietsverordnung genannten Verbotstatbestdnde sind zu beachten.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt im Planbereich zwischen 12 m im Stiden und 17 m im Norden.
Etwa in der Mitte des Plangebietes verlauft eine Grundwasserscheide, der nérdliche Bereich ent-
wassert in Richtung Wasserwerk Nedlitz, der sidliche in Richtung Innenstadt. Aufgrund der gerin-
gen Wasserdurchlassigkeit des Bodens und der hohen Flurabstédnde ist von einer geringen Ver-
schmutzungsgefahrdung fiir das Grundwasser auszugehen.’

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Nach Beendigung der militérischen Nutzung wurden im Plangebiet Belastungen des Grundwassers
durch MKW und LHKW nachgewiesen. Wegen des groBen Flurabstandes (> 18 m unter Geléande-
oberkante) und der geringen Schadstoffkonzentrationen bestand fir das Schutzgut Grundwasser
keine Sanierungsnotwendigkeit. Im Weiteren wird auf die Ausflhrungen in Kap. 5.3.3.1 zum
Schutzgut Boden verwiesen, in dem eine zusammenfassende Darstellung der Altlastenproblematik
erfolgt.

5.3.4.2 Prognose bei Durchfithrung der Planung

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 52
verursachen in Bezug auf das Schutzgut Wasser keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1a BauGB.

Grundwasserneubildung

Die Reduzierung der Flachenversiegelung im Plangebiet durch die beabsichtigte Nutzungsénderung
im Bereich des Nordhofes (vgl. Kap. 5.3.3.2 Schutzgut Boden) wirkt sich auch positiv auf das
Schutzgut Wasser aus. Auf den nicht versiegelten Bodenflachen kann das Niederschlagswasser
direkt versickern und so die Grundwasserneubildung férdern. Damit kann auch der Oberflachenab-
fluss in die Kanalisation weiter gesenkt werden, was den potentiellen Stoffeintrag in die Gewasser
verringert.

Planbedingt sind also keine erheblichen negativen Auswirkungen die Grundwasserneubildung bzw.
die Gewésserglite zu erwarten, es kommt mit den beabsichtigten Anderungen des Bebauungspla-
nes vielmehr zu einer Verbesserung gegenlber der Ausgangssituation. Diese positive Wirkung wird

' Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner: Griinordnungsplan "Rote Kaserne Ost" in Potsdam, Berlin 1.10.1997



durch die bereits wirksame Festsetzung zusatzlicher abflussdampfender Standards (textliche Fest-
setzung Nr. 29 zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen und Stellplatzen) noch ver-
starkt. Dem Verschlechterungsverbot der EU-Wasserrahmenrichtlinie steht der Bebauungsplan
demnach nicht entgegen.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit
Bei Umsetzung der Planung ist von keinen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser auszuge-
hen.

5.3.5 Schutzgut Luft und Klima
5.3.5.1 Bestand

Flr das Schutzgut Luft und Klima ist im Zusammenhang mit der beabsichtigten Planung zu untersu-
chen, welche Entwicklungsméglichkeiten die Planung hinsichtlich der Reduzierung von Aufwarmef-
fekten und der Verbesserung der Luftzirkulation gegentber der Ausgangssituation hat.

Der bebaute Kernbereich des Plangebietes liegt im stadtklimatischen Belastungsraum, welcher sich
durch starkere Erwarmung und geringere nachtliche Abklihlung im Vergleich zur freien Landschaft
auszeichnet. Die Waldflachen des Nedlitzer Holzes fungieren als Frischlufterneuerungsgebiet.’

5.3.5.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 52 verursachen in Bezug auf das
Schutzgut Luft und Klima keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 1a BauGB.

Die Reduzierung der Flachenversiegelung im Mischgebiet Ml 7 (vgl. Kap. 5.3.3.2 Schutzgut Boden)
wirkt sich entlastend auf das Kleinklima aus und stellt damit eine Verbesserung der Ausgangssitua-
tion dar.

5.3.6  Schutzgut Landschaft

5.3.6.1 Bestand

Beim Schutzgut Landschaft stehen das Landschaftsbild bzw. die visuellen Eindriicke des Betrach-
ters im Vordergrund. Von Bedeutung hinsichtlich planerischer Veranderung sind deshalb alle Ele-

mente des Landschaftsbildes, die dieses unter den Aspekten Vielfalt, Eigenart oder Schénheit pra-
gen.

' Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner: Griinordnungsplan "Rote Kaserne Ost" in Potsdam, Berlin 1.10.1997



Mit den Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 52 wurden die wesentlichen land-

schaftsbildpragenden Elemente im Plangebiet bereits umfassend planungsrechtlich gesichert:

- Entwicklung des Nedlitzer Holzes in seiner historischen Begrenzung, als wichtige Griinzasur zwi-
schen Roter und Nedlitzer Kaserne,

- Wiederherstellung der historischen Lindenallee zur Villa Jacobs orientiert an der Lennéschen
Planung,

- naturnahe Gestaltung des Regenwasserriickhaltebeckens im Ubergangsbereich zum freien
Landschaftsraum,

- Sicherung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes und Orientierung der Neubaupotentiale
an der historischen Baustruktur,

- analog Erhaltung, Sicherung und Wiederherstellung der typischen Gestaltelemente (wie Baum-
reihen) und Freiflachenstruktur der historischen Kasernenanlage.

Damit wurde das Landschaftsbild im Plangebiet im Vergleich zum Zustand vor Planaufstellung er-
heblich aufgewertet und die historische Struktur gesichert. Jedoch kommt es aufgrund der verzéger-
ten Gebietsentwicklung in Teilen des Plangebietes auch visuelle Beeintrachtigungen durch leerste-
hende, z. T. sehr desolate Gebaude und weitrdumige Absperrungen der nicht genutzten Flachen
durch provisorische Zaunanlagen. Diese wirken sich nachteilig sowohl auf die an diese Flachen an-
grenzende vorhandene Wohnnutzung aus, als auch auf die Stadteingangssituation entlang der Ned-
litzer StraBe.

Das Plangebiet besitzt daher noch weitere Entwicklungspotentiale hinsichtlich des Landschaftsbil-
des.

5.3.6.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit den beabsichtigten Nutzungsénderungen wird eine zlgige Umsetzung der vorliegenden Nut-
zungskonzepte fir die noch leerstehenden Geb&ude und damit verbunden die Beseitigung der bauli-
chen Mangel und Offnung der bisher abgesperrten Bereiche des ehemaligen Kasernenareals ermog-
licht. Damit tragen die planungsrechtlichen Nutzungsénderungen, wenn auch nur indirekt, entschei-
dend zur Verbesserung des Landschaftsbildes im Plangebiet bei.

Die beabsichtigten Anderungen verursachen in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild keine aus-
gleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1 a BauGB. Die beabsichtigte
Reduzierung der GRZ im Nordhof im Zuge der Umwidmung von Gewerbegebiet GEe 3 (GRZ 0,8) in
Mischgebiet MI 7 (GRZ 0,4) ermdglicht eine vertragliche Anpassung der Neubaupotentiale an die
historische Baustruktur. Die gleichzeitige Veranderung des stadtebaulichen Konzepts erméglicht eine
kleinteilige Wohnbebauung, die jedoch in der Aufteilung der Baufelder an der historischen Grund-
struktur orientiert ist. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind hierdurch nicht zu
erwarten.

Die beabsichtigte Verschiebung des Baufensters fir den stdlichen Stallfligel im Mischgebiet MI 5
hat keine erheblichen Auswirkungen auf die AuBenwirkung des Gebaudeensembles. Die Grundfigur
der historisch ehemals vorhandenen Stallgebaude (offenes "E") bleibt erhalten. Die mit der Verschie-
bung des Baufensters ermdéglichte Anlage von nach Suden ausgerichteten Freiflachen ermdglicht



eine gestalterische Aufwertung im Hinblick auf die sudlich der Bruno-Taut-StraBe angrenzende
Wohnnutzung.

Im Mischgebiet MI 5 ist zudem beabsichtigt, die Stellplatzflache St 6 im nérdlichen Bereich zu ver-
kleinern. In diesem Zusammenhang soll auch die bisher mittels Einzelbaumfestsetzungen festgesetz-
te Baumreihe nach Siiden verschoben werden, so dass der bisher mit 4 m sehr enge Abstand der
Baume zur Siidfassade des Mittelfliigels auf insgesamt 7,5 m vergrdBert werden kann. Der bisherige
sehr enge Abstand der Baumfestsetzungen zur Sidfassade des Mittelfliigels orientierte sich an sie-
ben im Bestand urspriinglich noch vorhandenen Bdumen. Sie waren wéhrend der militérischen Nut-
zung der Kaserne gepflanzt und ihre Krone regelmaBig beschnitten worden. Aufgrund dieser heute
fehlenden BaumpflegemaBnahmen ergeben sich Konflikte hinsichtlich der potentiellen Geb&udenut-
zung. Mit der Verschiebung der festzusetzenden Baumreihe verbessern sich deshalb zum einen die
Belichtungsverhéltnisse im Mittelfligel und bei einem Umbau fir Wohnnutzungen wird zusétzlich
grundsatzlich die Méglichkeit geschaffen, ggf. Balkone an der Siidfassade anbringen zu kdnnen.
AuBerdem wird mit der Baumreihe der gebaudenahe Bereich rdumlich von der Stellplatzanlage St 6
getrennt und somit gestalterisch aufgewertet sowie ein gewisser Sichtschutz zur geplanten Wohn-
nutzung im Mittelfligel gewahrleistet. Die bisherige Festsetzung der Einzelbdume diente alleine dem
Ziel, die Baumreihe, als typisches Gestaltungselement der ehemaligen Kasernenanlage zu erhalten.
Dieses Ziel kann mit der geringfligigen Verschiebung der Baumreihe auch weiterhin ohne Beein-
trachtigungen fir das Landschaftsbild erflillt werden.

5.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

5.3.7.1 Bestand

Kulturglter sind vom Menschen geschaffene bzw. gestaltete Giter, wie z.B. Gebaude, géartnerische,
bauliche oder sonstige Anlagen oder gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, stadtebau-
lichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind. Sachgditer i.S. der Betrachtung als Schutzgut
im Rahmen des Umweltschutzes sind natiirliche oder vom Menschen geschaffene Giter, die fiir Ein-
zelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung sind.

Die Rote Kaserne, ehemals Kaserne des 2. und 4. Garde-Feldartillerie-Regiments steht als Ge-
samtanlage mit den in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelgebauden als Denkmal unter
Schutz gemaB den Bestimmungen des BbgDSchG (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt
Potsdam, Teil C, Seite 41 vom 10.12.2004).

Besondere Empfindlichkeiten ergeben sich durch den bestehenden Denkmalschutz der Kasernen-
anlage sowie aufgrund der bestehenden Sichtbeziehungen auf das Kasernengelande vom denk-
malgeschitzten Belvedere auf dem Pfingstberg.

5.3.7.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die denkmalgeschiitzten Kasernengebiude werden im Bebauungsplan als nachrichtliche Ubernah-
me gekennzeichnet. Die Denkmaler kénnen in die Planung integriert und daher erhalten werden. Die
aufgrund der veréanderten Gebaudenutzung erforderlichen baulichen Anpassungen erfolgen denk-
malvertraglich im Rahmen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren. Die ausgewiese-



nen Neubaupotentiale im Bereich der urspringlichen rickwartigen Stallungen und Reithallen orien-
tieren sich in Anordnung, Héhenentwicklung sowie NutzungsmaB an der historischen Struktur. Die
Sichtbeziehungen vom Belvedere auf dem Pfingstberg werden durch die beabsichtigten Festsetzun-
gen nicht beeintrachtigt. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird daher nicht durch die
Planung beeintrachtigt.

5.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die einzelnen Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Durch die Re-
duzierung der Flachenversiegelung erhéht sich die Funktionsfahigkeit des Bodens, als Lebensraum
fir Pflanzen und Tiere sowie zur Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser. Dadurch
reduziert sich der Oberflachenabfluss, was zu einer Entlastung der Kanalisation, der Vorfluter und
damit der Oberflachengewasser fihrt. Ebenso wirkt sich die Reduzierung der Flachenversiegelung
positiv auf das Kleinklima aus.

5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Anderungen des Bebauungsplanes kdnnten im Plangebiet die Baugebiete im nérdlichen
Bereich der Kasernenanlage entsprechend dem bestehenden Planungsrecht als Gewerbegebiete
entwickelt werden. Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Umweltzustand wirde dies vor allem eine
héhere Versiegelung im Bereich der Neubaupotentiale bedeuten. Statt der mit der Planédnderung
beabsichtigten GRZ von 0,4 (0,6 inkl. der Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO) waére eine GRZ
von 0,8 zulassig. Dies hatte negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima,
Pflanzen und Tiere, Mensch sowie Landschaft.

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Durch die geplante Umnutzung des an die "Private Grinflache far kulturelle Nutzungen" direkt an-

grenzenden Baugebiets von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet (Ml 8) wird die Stérungsemp-

findlichkeit des Baugebiets erhdht. Zur Vermeidung aus dieser Nutzungsnachbarschaft resultieren-

der nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden im Plangebiet folgende

Festsetzungen wirksam:

- Einschrankungen der zulassigen Gerauschemissionen bei kulturellen Veranstaltungen im geplan-
ten Amphitheater (textliche Festsetzung Nr. 36),

- Reduzierung der vorgesehenen Stellplatzanzahl von 120 auf maximal 80 durch Verkleinerung
der festgesetzten Flache fir Stellplatze in der "Privaten Grinflache fir kulturelle Nutzungen",

- Verschiebung der sudlichen Grenze der Flache fur Stellplatze nach Norden, so dass ein Min-
destabstand zum stdlich angrenzenden Mischgebiet MI 8 von 19 m entsteht.

Diese Festsetzungen gewéhrleisten die Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte der Freizeit-

larm-Richtlinie im Mischgebiet MI 8 (vgl. Kap. 2.4.11.3 "Freizeitlarm").

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen der Nedlitzer StraBe (B2) durch StraBenverkehrsimmissio-
nen ist das Plangebiet zudem selbst erheblichen Umweltauswirkungen ausgesetzt. In Bezug auf die



geplanten Nutzungen entlang der Nedlitzer StraBe werden entsprechend den gutachterlich ermittel-
ten La&rmpegelbereichen zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Plangebiet die Festsetzungen von Schallddmm-MaBen der AuBenbauteile an den Ge-
baudefassaden entlang der Nedlitzer StraBe (textlichen Festsetzungen Nr. 33 bis 35) wirksam. Diese
Festsetzungen gewahrleisten die Einhaltung der geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 flr
den Tag und die Nacht (vgl. Kap. 2.4.11.1 " StraBenverkehrslarm").

Mit der beabsichtigten Nutzungsanderung der Baugebiete entlang der Nedlitzer StraBe von Gewer-
be- in Mischgebiet wird die Stérungsempfindlichkeit dieser Baugebiete heraufgesetzt. Im Hinblick
auf die geplante, und im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommene StraBenbahnerweiterung
Nordast, 2. BA kommt es deshalb an zwei Gebauden zu einer Uberschreitung der geltenden Immis-
sionsrichtwerte fur Kérperschall (mittlere Maximalpegel IRW .« (nachts)). Zur Vermeidung negativer
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind SchutzmaBnahmen erforderlich. Diese sollen
unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Anderungen des Regelaufbaus
der geplanten Gleisanlagen erfolgen. Abweichend zur bisherigen Ausflihrung, ist ein elastischer
Aufbau fiir die Schienen (so genannte Fliisterschiene) beabsichtigt. Die Anderung des Regelauf-
baus soll im Einvernehmen mit dem Verkehrsbetrieb und dem Landesamt fir Bauen und Verkehr
vor Durchfiihrung der BaumaBnahme der Planfeststellungsbehdrde angezeigt werden.

5.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der denkmalschutzrechtliche Ensemble- sowie Einzeldenkmalschutz bestimmt den stédtebaulichen
Entwicklungsrahmen im Plangebiet und schréankt demzufolge die Vielfalt der baulichen Entwick-
lungsmdglichkeiten grundsatzlich ein. Zur Beurteilung von Planungsalternativen hinsichtlich der Ver-
teilung der Nutzungsarten im Plangebiet wird auf die stadtebauliche Rahmenplanung im Rahmen
der EntwicklungsmaBnahme Bornstedter Feld verwiesen.

5.7 Zusatzliche Angaben

5.7.1  Technische Verfahren der Umweltpriifung

Wesentliche Datengrundlage zur Umweltprifung bilden neben dem Grinordnungsplan zum Be-
bauungsplan NR. 52" auch der Landschaftsplan Potsdam? sowie die Ergebnisse der aktuellen Be-

standserfassung durch Ortsbegehungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Die Beurteilung zum aktuellen Vorkommen der streng geschitzten Kéferart Eichenheldbock wurde
einem Gutachten eines entsprechenden Sachverstandigen zum Vorkommen der Art im Stadtgebiet

! Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan "Rote Kaserne (Ost)"; Berlin,

1.10.1997
2 Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Umwelt und Natur: Landschaftsplan Potsdam - Vorentwurf, Potsdam Marz 2006



Potsdams entnommen." In diesem wird auch auf das zur Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 52
bereits beriicksichtigte Gutachten des gleichen Sachverstandigen Bezug genommen.?

Die zusammenfassende Darstellung der Altlastensituation bzw. der bereits erfolgten Sanierungs-
maBnahmen sowie der fir die Flachen mit Restkontaminationen erforderlichen Verfahrensweise bei
kinftigen Eingriffen in den Boden erfolgte auf Grundlage einer Stellungnahme des Fachbereiches
Umwelt und Natur.®

Die Festsetzung der bewerteten Schallddmm-MaBe zum Schutz vor StraBenverkehrslarm fir die
Gebéaudefassaden entlang der Nedlitzer StraBe erfolgte auf Grundlage einer schalltechnischen Un-
tersuchung* sowie deren Uberarbeitung® aufgrund neuer Verkehrsprognosen fiir die Nedlitzer Stra-
Be. Im selben Gutachten wurden auBerdem auch die mit der Nutzungsanderung von Gewerbe- in
Mischgebiet erforderlich werdenden Einschrankungen der bei kulturellen Veranstaltungen in der
"Privaten Granflache fur kulturelle Zwecke" zuldssigen Gerauschemissionen ermittelt.

Hinsichtlich der geplanten und im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommenen StraBenbahnerwei-
terung Nordast, 2. BA in der Nedlitzer StraBe erforderte die beabsichtigte Nutzungséanderung der
angrenzenden Baugebiete von Gewerbe- in Mischgebiet eine erneute gutachterliche Beurteilung
hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen durch Luftschall-, Erschitterungs— und Kérperschall-
immissionen der StraBenbahn auf das Plangebiet®.

5.7.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

Ein Erfordernis von MaBnahmen zur Uberwachung, die {iber die im Rahmen der gesetzlichen Zu-
standigkeitsordnung der jeweiligen Fachbehdrde zu prifenden Belange hinausgehen, ist derzeit
nicht gegeben. Aufgrund der in § 4 Abs. 3 BauGB begriindeten Informationspflicht der Fachbehdr-
den Uber unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwelt werden deshalb im Rahmen der Um-
weltpriifung zum Bebauungsplan keine zusatzlichen UberwachungsmaBnahmen vorgesehen.

Universitat Potsdam, Institut fiir Biologie und Biochemie, FB Allgemeine Zoologie, Dr. Ingo Scheffler: Untersuchung der
aktuellen Vorkommen von Cerambyx cerdo (Heldbock) im Stadtgebiet Potsdam. Bewertung der Bestandssituation und
Effizienzkontrolle von BegleitmaBnahmen; Potsdam, November 2005

Dr. Ingo Scheffler: Untersuchung zur Verbreitung des Heldbockes (Cerambyx cerdo) in ausgewahlten Gebieten des
Potsdamer Nordraums. Okologisches Gutachten; Potsdam, 2003

Fachbereich Umwelt und Natur: Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 52 mit Schreiben vom 29.8.2000

KSZ, Kéckritz, Schenk, Zick Ingenieurbliiro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaser-
ne Ost" in Potsdam; Berlin, 12.November 2007

KSZ, Kéckritz, Schenk, Zick Ingenieurbliiro GmbH: Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan 52 "Rote Kaser-
ne Ost" in Potsdam; Berlin, 13.Juni 2008

Christian Imelmann: Schall- und Schwingungstechnischer Bericht Nr. 134.9, Rote Kaserne Ost- Anderung der Gebiets-
ausweisung; Berlin, November 2007.
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Anhang 1

Textliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung, lUberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2
und 2a BauGB)

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die gemaB § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO allge-
mein zuldssigen Nutzungen (nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir sportli-
che Zwecke) sowie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zul&ssig.

In den Mischgebieten sind die gemaB § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten) so-
wie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstatten) nicht zulassig.

Auf der Flache A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 Ag Ag A10 A1 ist ein Gebaude fir kulturelle Zwe-
cke mit einer Grundflache von héchstens 1.000 m2, einer Traufhéhe von hdchstens
53,1 m Uber NHN sowie einer Firsthéhe von hdchstens 62,6 m Uber NHN zuldssig.
Ausnahmsweise ist eine der Zweckbestimmung untergeordnete Wohnnutzung zulas-

sig.

Auf der Flache Bg A1 A10 Ag Ag A7 Ae A5 A4 B1 Bg B3 B4 B5 Be B7 Bg Bg ist ein Gebau-
de mit einer Grundflache von hdéchstens 400 m2 und einer Gebaudeoberkante von
héchstens 51,6 m lGber NHN sowie eine bauliche Anlage (Mauer) bis zu einer Ober-
kante von 51,6 m Uber NHN zul&ssig.

Auf der Flache C; C, C3 C, C; ist eine bauliche Anlage fir kulturelle Zwecke (Amphi-
theater) mit einer Grundflache von héchstens 500 m? zul&ssig.

Auf der privaten Grinflache fur kulturelle Zwecke sind auf der Flache fur Stellplatze
und auf der Flache B; Bg By B, Bs Bg B; insgesamt hdchstens 80 Stellplatze zuldssig.

Auf der an die StraBenverkehrsflaiche der Nedlitzer StraBe angrenzenden Fl&che fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ist eine aktive La&rmschutzmaBnahme mit einer Héhe bis zu 2 m Uber Gelandeober-
kante zuldssig.

Im Mischgebiet MI 5 darf bei der Ermittlung der zuladssigen Grundflache die festge-
setzte Grundflache zuziglich der gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 der BauNVO
zulassigen Uberschreitung durch die Grundflachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahr-
ten zusatzlich um bis zu 800 m2 Uberschritten werden; fur andere Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 1 der BauNVO darf die festgesetzte Grundflache lediglich um
bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet auf der durch Baugrenzen begrenzten Flache D betragt
die Tiefe der Abstandsflache zwischen sich gegenlberliegenden Wanden ohne Fens-
ter flr Aufenthaltsrdume mindestens 3,0 m.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Im allgemeinen Wohngebiet sind nérdlich der Bruno-Taut-StraBe Stellplatze und of-
fene Garagen (Carports) auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
nérdlichen Baugebietsgrenze zulassig.

In den Fallen, in denen durch die festgesetzten Baulinien, Baugrenzen und Nut-
zungsmaBe die gemaB § 6 BbgBO erforderliche Tiefe der Abstandsflachen zwischen
Gebauden unterschritten wird, ist die Unterschreitung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB zulé&ssig.

In den Mischgebieten kann fur Terrassen und andere keine Abstandsflachen erfor-
dernden Gebdudeteile ein Vortreten vor Baulinien und Baugrenzen bis zu einer Fla-
che von jeweils 10 m2 bei einer maximalen Tiefe von 4 m zugelassen werden.

In den Mischgebieten sind auf den nicht berbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO unzulassig. Dies gilt nicht fur die Flache F; F, F3 F4
Fs Fe F7 Fg Fi.

In den Mischgebieten MI 1, Ml 3, MI 4, MI 6 und MI 7 sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen Stellplatze und Garagen unzuléssig. Dies gilt nicht
far die Flachen Hy und H,, die Flache Fy F, F3 F4 Fs Fg F; Fg Fy und die gekennzeich-
neten Flachen fur Stellplatze.

Die Stellplatzanlagen St 1 und St 4 sind den Baugrundstiicken im Mischgebiet Ml 6
zugeordnet. Die Stellplatzanlage St 2 ist den Baugrundsticken im Mischgebiet MI 3
zugeordnet. Die Stellplatzanlagen St 3 und St 5 sind den Baugrundstiicken in den
Mischgebieten MI 1 und MI 8 (Gebaude Nr. B09) zugeordnet. Die Stellplatzanlage St
6 ist ebenfalls den Baugrundsticken im Mischgebiet Ml 1 zugeordnet. Die Stellplatz-
anlage St ist den Baugrundstiicken im Mischgebiet Ml 7 zugeordnet. Des Weiteren
sind Stellplatze fir das Mischgebiet Ml 6 innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen im Mischgebiet MI 7 zul&ssig.

Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 sowie Abs. 1a BauGB)

16.

17.

18.

In den Baugebieten muss die Erdschicht Gber nicht Gberbauten unterirdischen Bautei-
len mindestens 0,60 m betragen; die Flachen sind géartnerisch anzulegen. Die Ver-
pflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zufahrten, Garagen und Stellplatze,
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1
der BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind die Flachen zum Anpflanzen
(ausgenommen die Flache N) mit Hecken, Gehdlzen und Stauden nach Pflanzliste 1
gartnerisch anzulegen. Die Bindungen zum Anpflanzen gelten nicht fur Wege.

Die Flache N zum Anpflanzen ist als Rasenflache gartnerisch anzulegen.
Abpflanzungen durch Hecken sind nur an der westlichen Grenze der Flache N in ei-
ner Tiefe bis zu 1 m zulassig.



19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Auf der Flache O zum Anpflanzen sind Bdume der Art Tilia cordata (Winter-Linde) mit
einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm in einem Pflanzabstand von min-
destens 10 m und héchstens 12 m in Form einer Allee zu pflanzen.

Die Flachen P und Q zum Anpflanzen sind nach Pflanzliste 4 gartnerisch anzulegen
und jeweils mit 5 Bd&umen mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm zu
bepflanzen. Baumreihen und Hecken sind linear in Ost-West-Richtung verlaufend zu
pflanzen.

Auf der Flache S sind ergédnzend zur vorhandenen Allee Baume der Art Aesculus
hippocastanum (Rosskastanie) mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis
25 cm zu pflanzen.

Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind als Laubmischwald zu entwickeln. Vorhandene Versiegelungen
sind zu entfernen, auf diesen Flachen sind standorttypische Bodensubstrate aufzu-
bringen und je 100 m?2 ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis
12 cm und je 1 m2 2 Strauchpflanzungen mit einer H6he von mindestens 50 cm nach
Pflanzliste 5 zu pflanzen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind je 100 m2 nicht Gberbaubarer Flache mindestens ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm nach Pflanzliste 2
oder je 200 m?2 nicht Uberbaubarer Flache mindestens ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm nach Pflanzliste 3 zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume anzu-
rechnen.

Auf der StraBenverkehrsflache der Nedlitzer StraBe sind Baume der Art Quercus
petraea (Traubeneichen) mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm in
einem Pflanzabstand von héchstens 14 m zu pflanzen.

Entlang der Linie T4-T»-T3 sind Baume der Art Populus nigra (Schwarz-Pappel) mit
einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm im Abstand von 10 m zu pflanzen.

Entlang der Linien U;-U, und V4-V, sind Baume der Art Tilia cordata (Winter-Linde)
mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm im Abstand von 8 m zu pflan-
zen.

Entlang der Linien W-Wj,, Xi-X,, Y4-Y, und Z-Z, sind Baume der Art Tilia cordata
(Winter-Linde) mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm im Abstand
von 12,5 m zu pflanzen.

Entlang der Linie Gy-G, sind Baume der Art Tilia cordata (Winter-Linde) mit einem
Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm im Abstand von 10 m zu pflanzen.

Auf den Baugrundsticken und auf der privaten Grinflache fur kulturelle Zwecke ist je
4 Stellplatze ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm
nach Pflanzliste 3 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen Baume anzurechnen. Die Verpflichtung zur Pflanzung gilt nicht



30.

31.

32.

flr die kennzeichneten Flachen fir Stellplatze St 1, St 2, St 3, St 4 und St 5 sowie fir
die Flache fur Stellplatze St im Mischgebiet Ml 7.

Auf der StraBenverkehrsflache der Fritz-von-der-Lancken-StraBe ist entlang der Linie
E:-E, eine Versickerungsmulde mit einer Breite von 2,50 m anzulegen.

Wege auBerhalb der StraBenverkehrsflachen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten
sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Zur Regenwasserrickhaltung ist eine Retentionsflache in der Weise anzulegen, dass
der Eindruck eines naturlichen Kleingewéassers entsteht. Es sind 6.000 m2 Vertie-
fungsflachen als wechselfeuchte Zone und Trockenzone anzulegen sowie 27
groBkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm und 50 Strau-
cher, 2-mal verpflanzt mit 3-5 Trieben und einer H6he von 100 bis 150 cm anzupflan-
zen.

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

33.

34.

Entlang der Nedlitzer StraBe missen

- im Mischgebiet Ml 8 zwischen den Punkten J; und J,, den Punkten J; und J, sowie
den Punkten Js und Jg,

- im Mischgebiet MI 6 zwischen den Punkten Jy, J, und J;, den Punkten J, und Jq,
den Punkten Jg und Jg sowie den Punkten J;o und J4y,

- im Mischgebiet MI 1 zwischen den Punkten J; und J, sowie den Punkten J; und Jg,

- im Mischgebiet MI 2 zwischen den Punkten J; und J, sowie den Punkten J; und J,4

die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster an den Fassaden flur Aufenthaltsrdume

in Wohnungen ein bewertetes resultierendes SchallddmmaB (R'y s nach DIN 4109,

Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 45 dB sowie fir Blarordume und ahnliche Ar-

beitsrdume ein bewertetes resultierendes SchallddmmaB (R'y..s nach DIN 4109,

Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB aufweisen. Fir Schlaf- und Kinderzimmer

in Wohnungen sind zusétzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Entlang der Nedlitzer StraBe missen

- im Mischgebiet MI 8 zwischen den Punkten J; und K;, den Punkten J, und K,, den
Punkten J; und Kz, den Punkten J, und K, sowie den Punkten Jg und Ks,

- im Mischgebiet MI 6 zwischen den Punkten J; und K;, den Punkten J; und K,, den
Punkten J4, Js, Js, J7 und Jg, den Punkten Js und Ks, den Punkten Jg und Ky, den
Punkten J; und Ks, den Punkten Jg und Kg, den Punkten Jiq und K; sowie den
Punkten J4; und Kg,

- im Mischgebiet Ml 1 zwischen den Punkten J; und Ky, den Punkten J,, J3 und K,
den Punkten Js, J4, Js, Jg UNd J7, den Punkten J, und Ks, den Punkten Js und Ky,
den Punkten Ks, Jg und J; sowie den Punkten Jg und K,

- im Mischgebiet MI 2 zwischen den Punkten J;, K3 und K4, den Punkten Kj;, Ky und
K., den Punkten J,, Ks und Ks den Punkten Ks und J; , den Punkten Js und K; so-
wie den Punkten Kg, Kg, Kio und Ky,



35.

36.

die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster an den Fassaden fur Aufenthaltsrdume
in Wohnungen ein bewertetes resultierendes SchallddmmaB (R'y s Nach DIN 4109,
Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB sowie flir Barordume und ahnliche Ar-
beitsrdume ein bewertetes resultierendes SchalldammanB (R'y s nach DIN 4109, Aus-
gabe Nov. 1989) von mindestens 35 dB aufweisen. Fir Schlaf- und Kinderzimmer in
Wohnungen sind zusétzlich schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Entlang der Nedlitzer StraBe missen

- im Mischgebiet MI 8 zwischen den Punkten K; und L4, den Punkten K, und L,, den
Punkten Kz und L; sowie den Punkten K, und L, sowie zwischen den Punkten K
und L4,

- im Mischgebiet Ml 6 zwischen den Punkten K; und L4, den Punkten K, und L,, den
Punkten L; und L4, den Punkten Ks, Ls und Ls, den Punkten K, und Lg, den Punkten
Ks und L7, den Punkten K¢ und Lg den Punkten K; und Lg, den Punkten Lo und L4
sowie den Punkten Kg und L,

- im Mischgebiet MI 1 zwischen den Punkten K; und L, den Punkten K, und L, den
Punkten K; und L, den Punkten K, und L4, den Punkten Ls und Lg ,den Punkten Ks
und L, sowie zwischen den Punkten Kg und Lg,

- im Mischgebiet MI 2 zwischen den Punkten K, und L, den Punkten K, und L, den
Punkten K¢ und Ls, den Punkten K; und L4, den Punkten Kg und Ls sowie den
Punkten K;; und Lg

die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster an den Fassaden fir Aufenthaltsrdume

in Wohnungen ein bewertetes resultierendes SchallddmmaB (R'y s nach DIN 4109,

Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 35 dB sowie fir Blarordume und ahnliche Ar-

beitsraume ein bewertetes resultierendes SchalldammanB (R'y s nach DIN 4109, Aus-

gabe Nov. 1989) von mindestens 30 dB aufweisen. Fir Schlaf- und Kinderzimmer in

Wohnungen sind zusétzlich schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf der Flache C4 C, C; C4 C, durfen die von den zuldssigen Nutzungen ausgehen-
den Larmemissionen einen Schallleistungspegel von Lwa = 90 dB(A) in der Nacht,
von Lwa = 100 dB(A) tags innerhalb der Ruhezeiten und von Lya = 105 dB(A) tags
auBerhalb der Ruhezeiten nicht Gberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung fir den Entwicklungsbereich
"Bornstedter Feld" (Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Pots-
dam, Sonderdruck Nr. 6 vom 22.02.1993).

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Nedlitz.

Im Plangebiet steht die Kaserne des 2. und 4. Garde-Feldartillerie-Regiments, so ge-
nannte "Rote Kaserne", als Gesamtanlage mit den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Einzelgebduden als Denkmal unter Schutz geméan den Bestimmungen des
BbgDSchG (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt Potsdam, Teil C, Seite 41
vom 10.12.2004).



4. Die Stieleiche im Mischgebiet M| 8 steht als Naturdenkmal gemas § 23 BbgNatSchG
unter Schutz.

5. Der Baumbestand in der Nedlitzer StraBe steht gemaB § 31 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) als Allee unter Schutz.

6. Der frisch bis maBig trockene Eichenmischwald bodensauerer Standorte im Bereich
des Nedlitzer Holzes steht als geschltztes Biotop gemaB § 32 BbgNatSchG unter
Schutz.

7. Die Trasse der StraBenbahnerweiterung Nordast, 2. BA.

Hinweise

1. Die fir die Offentlichkeit bestimmten oder &ffentlich zugénglichen Bereiche sind nach
den einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen - Barrierefreies Bauen gemaB §
45 BbgBO und DIN 18024.

2. Vor Durchfihrung von BaumaBnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen

Verbotsvorschriften des § 42 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fir be-
sonders geschitzte Arten geman § 10 Abs. 2 Nr. 9 und 11 b BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behérde artenschutzrechtliche
Ausnahmen (§ 43 Abs. 8 BNatSchG) oder Befreiungen (§ 62 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus kdénnen sich besondere Beschrankungen fir die BaumaBnahmen ergeben
(z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).



Pflanzlisten

Pflanzliste 1, Vorgartenzone

Hecken

Buxus sempervirens
Ligustrum ovalifolium
Ribes alpinum

Gehodlze

Cornus mas

Cytisus scoparius
Deutzia-Sorten
Forsythia intermedia

Buchsbaum
Liguster
Alpenjohannisbeere

Kornelkirsche
Besenginster
Deutzie
Forsythie

Philadelphus-Lemoinei-Hybriden Falscher Jasmin

Rosa-Arten
Syringa-Arten
Weigela-Sorten
Viburnum-Arten

Stauden

Rosen-Arten
Flieder-Arten
Weigelie
Schneeball-Arten

Nach Wahl und bei Gewahrleistung der entsprechen-

den Pflegeleistungen.

Pflanzliste 3, Laubbaume (groBkronig)

Aesculus hippocastanum

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Quercus Arten
Sorbus torminalis
Ulmus laevis

Rosskastanie
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Kastanie
Rotbuche
Eiche
Elsbeere
Flatter-Ulme

Pflanzliste 2, Laubbaume (kleinkronig)

Malus-Arten
Prunus-Arten
Pyrus-Arten
Sorbus aucuparia

Apfel-Arten
Kirsch-Arten
Birnen-Arten
Eberesche

Pflanzliste 4, Hofbereiche

Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche (Hecke)

Cornus-Arten Hartriegel
Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel
Tilia cordata Winter-Linde

Sofern Versickerungsflachen angelegt werden:

Carex-Arten Seggen
Juncus-Arten Binsen
Scirpus-Sorten Binsen

Salix-Arten Weiden-Arten

Pflanzliste 5, Initialpflanzen

Laubbaum

Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Strauchpflanzungen (Héhe 0,5 m, 2 x v. ohne Ballen)

Crataegus-Arten Wei3dorn

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Rosa canina Hundsrose
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Anhang 3

Erlauterungen zu den Festsetzungen der Gebaudehéhen

Gebietsauswei- | Zu den Gebaudebezeichnungen Festgesetzte Circa Hbhe Uber Durch-
sung siehe Erlauterungen in Anhang 1 HochstmaBe Gelandeoberkante schnittliche
der Begriindung zu diesem B-Plan Ober- | First- Trauf- Ober- First- Trauf- S{;—:‘rléngzlgél()
kante |hdéhe héhe kante héhe héhe inm
inm inm inm inm inm inm -
Uber Uber Uber Uber Uber Uber Uber NHN
NHN  |NHN NHN GOK GOK GOK
Private Griinfla- | Exerzierhaus - 62,6 53,1 - 16,8 7,3 45,8
che fir -
kulturelle Zwecke Ergénzungsbau 51,6 - - 5,5 - - 46,1
MI 1 Mannschaftsgebdude B04 - 68,1 64,1 - 20,0 16,0 48,1
Verbindungsbau zw. Mannschafts- 53,0 - - 51 - - 47,9
gebaude B04 und Wirtschaftsge-
baude B03
Wirtschaftsgeb&ude Siid - 64,1 59,1 - 16,4 11,4 47,7
Verbindungsbau zw. Wirtschafts- 53,6 - - 51 - - 48,5
gebaude B03 und Mannschaftsge-
baude B02
Mannschaftsgebdude B02 - 66,6 63,1 - 19,0 15,5 47,6
Ml 2 Kontrollhaus Sud BO1 - 62,1 58,1 - 14,7 10,7 47 .4
MI 3 Kammergebaude - 64,2 61,0 - 16,5 13,3 47,7
MI 4 Béackerei - 56,2 - - 8,4 47,8
MI 5 Kaufhaus - 56,6 56,1 - 9,0 8,5 47,6
Kopfbauten und Fligel der - 56,9 56,4 - 9,3 8,8 47,6
Sudhofe
Reithalle Studhéfe 57,9 56,9 10,2 9,2 47,7
MI 6 Mannschaftsgebdude B08 - 68,1 64,1 - 19,6 15,6 48,5
Verbindungsbau zw. Mannschafts- 53,7 - - 51 - - 48,6
gebaude B08 und Wirtschaftsge-
baude B07
Wirtschaftsgebaude B07 - 65,1 60,1 - 16,6 11,6 48,5
Verbindungsbau zw. Wirtschafts- 54,0 - - 51 - - 48,9
gebaude B07 und Mannschaftsge-
baude B06
Mannschaftsgebdude B06 - 68,1 64,1 - 19,6 15,6 48,5
Stabsgebdude B05 - 64,1 60,1 - 15,8 11,8 48,3
MI 7 Nérdliche und stidliche Umfassung - 55,1 54,6 - 7,2 6,7 47,9
Nordhof
Sporthalle - 56,1 55,1 - 8,3 7,3 47,8
Mitteltrakt Nordhof 56,1 - - 8,0 - - 48,1
MI 8 Nordfllgel - 62,1 56,1 - 14,6 8,6 475
Kontrollhaus Nord B09 - 66,6 61,1 - 18,9 13,4 47,7




