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Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes und die
Begriindung ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert
durch den Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. 1 S. 889,
1122); die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. |. S.132, gesndert durch EVerir.
vom 31.08.1990, BGBI. Il S. 889, 1122) sowie die Planzeichenver-
ordnung vom 18.12.1990.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes und des Griinordnungsplanes mit Festsetzungen
durch Planzeichen und Text, sowie der Begriindung.

Der Bebauungsplan umfaBt folgende Flurstiicke:

Flur 1:

Flurstiick Nr. 246, 256/3, 257/4;

Flur 2:

Flurstiick Nr. 263, 264, 265, 266, 267/4, 267/6, 26717, 268,
269/5, 270/4;

- alle teilweise, - alle Gemarkung Golm.




Inhalt:

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Lage und Beschaffenheit des Gelandes
Ziele des Bebauungsplanes

Stédtebauliches Konzept

M

Griinordnung
(Erganzung Eingriffsregelung siehe Anhang)

6. Geplante Nutzung (Art und MaB)
7.  Baugestaltung

8.  VerkehrserschlieBung

8.1 Fahrverkehr

8.2 Ruhender Verkehr

8.3 Offentlicher Personennahverkehr
9. Infrastruktur

9.1 Soziale und schulische Einrichtungen
9.2 Energie

9.3 Wasserversorgung

94 Abwasser

10. Lérmemissionen der Bahn

11. Realisierung und MaBnahmen

C. Festsetzungen durch Text

D. Hinweise

Anhang:

Text Grinordnungsplan mit
integrierten Aussagen zur Eingriffsregelung

Seite 4



oeie b

. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Golm hat derzeit keinen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan befindet sich in Aufstellung. Die friihzeitige Information
der Birger (§ 3 Abs.1 BauGB) sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs.1 BauGB) wurde 1992 durchgefiihrt.

Aufgrund der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange, die Mingel und Defi-
zite des Flachennutzungsplanes aufgezeigt haben, die in ihrer Gesamtheit nochmals
zu untersuchen waren, wurde das Verfahren bisher nicht weitergefiihrt. Die wesent-
lichsten Kritikpunkte am vorgelegten Flachennutzungsplanentwurf waren:

- fehlender Landschaftsplan;

- unzureichende Aussagen zur Bevdlkerungsentwicklung;

- fehlende bzw. unzureichende Aussagen zu den Infrastruktureinrichtungen, die
sich aus der méglichen langfristigen Einwohnerzunahme notwendigerweise erge-
ben;

- fehlende Aussagen zur verkehrlichen Entwicklung und dazu, ob bzw. wie das aus
der Zunahme von Bevoélkerung und Arbeitsplatzen resultierende Verkehrsaufkom-
men zu bewaltigen ist;

- fehlende Aussagen, ob die durch die vorgeschlagenen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes mdglichen Entwicklungen mit der historisch besonders be-
deutsamen Kulturlandschaft der "Insel Potsdam” vertraglich sind. :

Es wurde beschlossen, diese Fragestellungen und Probleme mit Hilfe eines stadte-
baulichen und landschaftsplanerischen Rahmenplanes, eines Verkehrsgutachtens
und einer Rahmenplanung zur Ver- und Entsorgung neu zu erarbeiten und zu k-
ren.

Der Rahmenplan soll als Grundlage fir die Weiterbearbeitung des Fliachennut-
zungsplanes dienen.

Bebauungsplan:

Die Gemeinde Golm hat am 24.08.1992 fiir das Gebiet "GroBer Plan", das im Osten
und Norden im wesentlichen von der Gemeindegrenze, im Westen von der Borni-
mer Chaussee und im Siiden von der bestehenden Ortsbebauung und der geplan-
ten Universitatserweiterung begrenzt wird, die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan auf der Grundiage des vorliegenden Flachennutzungspla-
nentwurfes beschlossen (Umgriff siehe Anlage) und am 31.07.1992 mit der Bayer-
ischen Stadte- und Wohnungsbau GmbH einen ErschlieBungs- und MaBnahmen-
vertrag zur ErschlieBung dieser Flachen abgeschlossen.
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Die Bearbeitung dieses Gesamtbebauungsplanes, mit welchem Wohnbauflachen
fir mehrere Tausend Einwohner mit den dazugehérigen Infrastruktureinrichtungen
geschaffen werden sollen, setzt voraus, daB das Flachennutzungsplanverfahren
auf der Grundlage der Rahmenplanung weitergefiihrt wird, bzw. grundsatzlich Ein-
verstandnis mit der Gesamtplanung besteht. :

In der Planungsgrundlage sind die gestrichelt dargesteliten Flurstiicks-Grenzen di-
gitalisiert nach Flurkarten M 1 : 2.000 und M 1 : 4.000 eingetragen. Ein genaues
AufmaB war wegen fehlender Grenzsteine bei der Ermittlung der Plangrundlagen
nicht mdglich. Bei den gestrichelt dargesteliten Flurstiicks-Grenzen kénnen sich
deshalb bei Nachmessungen Anderungen ergeben.

GréBe und Beschaffenheit des Gebietes

Der Umgriff umfaBt eine Flache von ca. 6,8 ha. Das Gelande ist weitgehend eben.
Es steigt nach Nordosten leicht an.

Am Siid-Ostrand des Gebietes ist ein Waldbestand vorhanden, der, da zur Erhal-
tung festgesetzt, durch die Planung nicht beeintréchtigt wird. Das Gelande wurde
landwirtschaftlich genutzt und liegt derzeit brach.

Im Stidosten des Gelandes sind zwei Garagenzeilen vorhanden, die sich in einem
schlechten baulichen Zustand befinden. Diese solien langerfristig entfernt werden.
An ihrer Stelle ist ein Ballspielplatz vorgesehen, so daB die Verwirklichung der Be-
bauung von diesem Bestand unabhéngig ist.

Altlasten sind nicht bekannt.

Die Beschaffenheit des Bodens ist so, daB mit Schwierigkeiten bei der Griindung
nicht zu rechnen ist. Mit zeitweise gelandenah anstehendem Schichtwasser ist zu
rechnen. Die héchsten Grundwasserstinde befinden sich ca. 2,8 - 3,5 m unter Ge-
landeoberflache.

Das Planungsgebiet grenzt im Stiden und Osten an die Trinkwasserschutzzone il
des Wasserwerkes Wildpark an. Aus der geplanten Nutzung allgemeines Wohnge-
biet ergeben sich damit keine Konflikte.
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Ziele des Bebauungsplanes

Auf dem Grundstiick ist eine Durchmischung von familiengerechtem Gescho8-
wohnungsbau, Stadthdusern und Reihenhiusern vorgesehen. Damit wird ein Bei-
trag zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs in der Region Potsdam geleistet.
Auch in der Gemeinde Golm selbst besteht ein dringender Wohnbedarf, der sich
sowohl aus der zu geringen vorhandenen Anzahl von Wohnungen als auch aus de-
ren GréBe und Belegungsdichte als Nachholbedarf ergibt.

Im Umgriff dieses Bebauungsplanes sollen ca. 265 Wohnungen und 24 Reihenhu-
ser verwirklicht werden.

Die Gesamtplanung "Grosser Plan" besteht aus mehreren Segmenten mit Wohnbe-
bauung und den notwendigen Infrastruktureinrichtungen. Im Teil Nr. 1 A solf eine
Kindertagesstatte errichtet werden.

Am Rand des Planungsgebietes, dort, wo jetzt der Ubergang zur Landschaft ent-

steht und in Flachen, die in der spateren Gesamtplanung als gliedernde Grinzige
vorgesehen sind, werden breite Griinstreifen festgesetzt, in welchen Spielplatze fiir
verschiedene Altersgruppen vorgesehen sind.

Die Planung ist so angelegt, daB die Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 1 A
unabhangig von spéter anschlieBenden Bebauungsplanen ist und in sich eine ge-
schlossene Anlage bildet.

Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept fiir das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes "GroBer
Plan" wurde aus der Rahmenplanung entwickelt. Das Gesamtkonzept sieht im An-
schiuB an den Bahnhof und an die Erweiterungsflachen der Universitit Potsdam ei-
ne neue Ortsmitte mit den erforderlichen zentralen Einrichtungen vor. Davon ausge-
hend sollen sich in einer radialen Struktur, die in etwa der Topographie und den
groBraumigeren landschaftlichen Zusammenhzngen (Zachlensberg, Windmhlen-
berg, GroBer Herzberg) folgt, die neuen Wohngebiete entwickeln, gegliedert durch
Griinzlige und die ErschlieBungsstraBen. Die bauliche Dichte, im Umfeld des Bahn-
hofs und der neuen Ortsmitte am hdchsten, soll zum Ortsrand hin abnehmen. Ent-
lang des Berliner AuBenringes der Reichsbahn ist ein breiter Grinstreifen und an-
schlieBend daran gemischt genutzte Bebauung vorgesehen, die durch die Anord-
nung ihrer Baukdrper die Wohngebiete von den Larmemissionen der Bahnlinie ab-
schirmen und gleichzeitig mit der Wohnbauentwicklung Flichen fir Arbeitsplatze
sowie die nétige Nahversorgung bereitstellen soll. Die Flache fiir eine erforderliche
Grundschule ist am Schnittpunkt zweier Grinziige im geplanten 2. Bauabschnitt
vorgesehen. Im gesamten Baugebiet ist die Etrichtung von mehreren Kindertages-
statten in Abhéngigkeit von Bebauungsdichte und Zeitraum der Wohnbauentwick-
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lung vorgesehen. Historischen Planungszielen folgend, soll die gesamte Bebauung
einen betréchtlichen Abstand zu den markanten Waldkanten von Zachlensberg,
Windmihlenberg und GroBem Herzberg einhalten. In diesem von Bebauung frei-
bleibenden Bereich sollen unter anderem Kinderspiel- und Sportplétze, Kleingarten-
anlagen fir die Bewohner u.&. untergebracht werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 1A ist ein Teil des geplanten 1. Bauabschnit-
tes. Er schlieBt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung nérdlich der Univer-
sitat an und wurde in seinem Umgriff so definiert, daB bereits mit dem ersten Bau-
abschnitt die angestrebte Durchmischung von GeschoBwohnungsbau, Stadt- und
Reihenh&usern sowie mittels der geplanten Griinzlige eine ausreichende Randein-
grinung realisiert werden kann. :

Grinordnung

Das Gebiet des Griinordnungsplanes grenzt nordwestlich an die Laubwaldbesténde
des Ehrenpfortenberges und ist Teilabschnitt des Granordnungskonzeptes zum Be-
bauungsgebiet "GroBer Pian", welches im Osten vom GroBen Herzberg, im Norden
von den bewaldeten H6henrlicken des Zachlensberges landschaftlich gut einge-
bunden wird. Nach Osten 6ffnet sich das Gebiet flach neigend zur Havelniederung.
Im Siden grenzt das Gebiet an ein bestehendes Siedlungsgebiet, das durch eine
Baumreihe von dem Neubaugebiet etwas abgeschirmt wird.

Der Blickbezug "Sichtachse GroBer Herzberg - Platz nérdlich Universitat” ist ent-
lang dem FuB- und Radweg von Gehélzpflanzungen freizuhalten und am Rand mit
pyramidal geformten Linden sowie Obstgehéizen (in den benachbarten Bewohner-
garten) ausgebildet.

Im nordéstlichen Randbereich des Quartiers liegt ein breiter Griinzug mit unter-
schiedlichem Freizeitangebot, wie z.B. Bolzwiese oder Spielplatze fiir Jugendliche.
Hier verlauft ein attraktives FuB- und Radwegesystem, das in Verbindung mit den
benachbarten, offentlich zugénglichen Waldbestanden des Ehrenpfortenberges
steht.

In den Bereichen des breiten Griinzuges und der Sichtachse befinden sich zahlrei-
che Regenversickerungsmuiden fiir anfallendes Oberflichenwasser der benach-
barten Grundstiicke.

Diese offentlich gewidmeten Freiflachen bilden vorerst den 6stlichen und nérdlichen
Rand dieses Teilabschnittes und dienen mit ihren gr6Btenteils lockeren Gehdlz-
gruppierungen einer landschaftlich guten Einbindung. Im Westen bildet die tangie-
rende baumbestandene ErschlieBungsstraBe zunichst den neuen Siedlungsrand.
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Die HaupterschlieBung (VerbindungsstraBe zwischen Bahnlinie und Eiche "Altes
Rad") erhélt - in Anlehnung an die auf Lenné zuriickzufiihrende Allee Bornim-Gru-
be mit sehr schénem Ahornbestand - Alleecharakter mit der dominierenden Bau-
mart Spitzahorn entlang von FuBwegen und beidseitigen Langsparkbuchten.

Die QuartiererschlieBungen sind durch wechselnde und unterschiedliche Baumar-
ten gepragt; in West- und Siidlagen vor den Bewohnergérten sind sie kleinkronig
(Besonnung Terrassenplétze), westlich und stidlich der StraBen groBkronig ausge-
bildet. Hier sollen querparkende PKW's unter Baumkronen dem StraBencharakter
entsprechend neben straBenschmalernden Querungshilfen Aufforderungscharakter
zum Langsamfahren signalisieren.

Den Stadt- und Reihenh3usern sind Bewohner- oder Reihenhausgérten, den Erd-
geschoBwohnungen der GeschoBbauten (mit Ausnahme der Gebéaudenordseiten)
private Gartensondernutzungszonen zugeordnet.

Die Hofinnenbereiche sind gepragt durch Spielplétze fir Kleinkinder, fuBlaufige Er-
schlieBungswege und Pflanzflachen fir kleinkronige Baume (iiber Tiefgarage). Das
Hoéhenniveau der ErdgeschoBwohnungen mit angrenzenden Terrassen liegt - mit
Ausnahme der Reihenh&user - ca. 70 - 100 cm tber der angrenzenden StraBen-
héhe. Damit ist auch der relativ hoch anstehende Grundwasserstand beriicksich-
tigt.

Die H8he der Gebaude (maximale Hohe 3 Geschosse) liegt mit ca. 13 m deutlich
unter der WipfelhShe der Bdume (ca. 18 - 22 m).

6. Geplante Nutzungen (Art und MaB)

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und als Flache fiir
Gemeinbedarf festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. (3) Satz 2 mit Satz 5 BauNVO in den aligemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie nicht der
gewinschten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen.

Da die Dichten auf dem Grundstiick verschieden gruppiert sind, wird das MaB der
Nutzung {ber die max. zulassige BruttogeschoBflache festgesetzt. Das Volumen
der Baukdrper im Bauraum wird definiert durch die héchst zulassige Grundflache
und die Zahl der maximalen Geschosse der Gebaude.

Die gemeinsame Tiefgarage fiir die Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 ist im
Baugebiet WA 2 untergebracht. Im Baugebiet WA 2 kann deshalb die nach §19 (4)
BauNVO héchst zulassige Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 (iberschritten wer-
den, da in den Baugebieten WA 1 und WA 3 diese deutlich unterschritten wird.
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Sobald in spateren Bauabschnitten die in der Gesamtplanung vorgesehene Anbin-
dung an das ortliche Verkehrsnetz durch Verlangerung der Ost-West verlaufenden
HaupterschlieBungsstraBe geschaffen ist, soll die provisorische Anbindung west-
lich des bestehenden Siedlungsgebietes wiedér aufgelassen werden, sofern sie
nicht zur ErschlieBung der geplanten Universitatserweiterung benétigt wird.

Das Teilstiick der provisorischen ErschlieBungsstraBe westlich des WA 7 kann
dann zu einer AnliegerstraBe entsprechend jener &stlich des WA 7 zuriickgebaut
und somit eine verkehrsberuhigte BlgelerschlieBung hergestelit werden. Die pla-
nungsrechtlichen Vorgaben dafiir sind durch den westlichen AnschluB-Bebauungs-
plan zu schaffen.

/ A

Karl-Liebknecht-Strage —— Karl-Liebknecht-StraBe

provisorische ErschlieBung endguitige ErschlieBung

8.2 Ruhender Verkehr

Es wird von dem im Landkreis Potsdam ublichen Stellplatzschliissel von 1,1 PKW
pro Wohneinheit ausgegangen. 1 Stellplatz pro Wohnung wird als Bewohnerstell-
platz, 0,1 als Besuchersteliplatzanteil angenommen.

Etwa 70 % der Bewohnerstellplatze des GeschoBwohnungsbaus sind in Tiefgara-
gen vorgesehen. Die (ibrigen 30 % Bewohnerstellplitze werden oberirdisch auf pri-
vatem Grund nachgewiesen. :

Zusétzlich ist es an bestimmten im Plan mit SW gekennzeichneten Stellen mdglich,
auch einen Teil der notwendigen privaten Stellplatze auf 6ffentlichem Grund nach-
zuweisen. Diese Flachen sollen z. B. dann in Anspruch genommen werden, wenn
bei der Erstellung von preiswertem Wohnungsbau dadurch die Kosten gesenkt
werden oder wenn weitere Reserveflachen notwendig sind.
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Wasserversorgung

Die Gemeinde Golm ist bereits an das &ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen.
Die Bereitstellung einer ausreichenden Wasserversorgung wurde zugesagt.

Abwasser

Das Gebiet wird im Trennsystem entwissert. Fiir einen Teil der Oberflachenwasser
sind im Norden des Gebietes Regenwasserversickerungsmulden vorgesehen.

Durch Beseitigung eines Engpasses in der bestehenden Abwasserdruckleitung im
Bereich der Universitat kann sichergestellt werden, daB die Abwasser des gesam-
ten ersten Bauabschnittes durch die vorhandene Abwasserleitung Uber Eiche zur
bestehenden Klaranlage Potsdam-Nord abgeleitet werden kdnnen.

Larmemissionen der Bahnstrecke

Wegen der in geringer Entfernung vorbeifiinrenden Bahnlinie des Berliner AuBen-
ringes wurde eine luftschalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Diese hat erge-
ben, daB sich an den néchstgelegenen und der Bahn zugewandten Fassaden der
geplanten Bebauung ein maximaler Beurteilungspegel von 51 dB(A) tagsiiber und
54 dB(A) nachts ergibt. An den von der Schiene abgewandten Fassaden liegen die
entsprechenden Pegel um ca. 10 dB(A) darunter.

Die Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, fir allgemeine
Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts. Dies bedeutet,
daB die Orientierungswerte tagsiiber unterschritten und nachts Uberschritten wer-
den.

Da die Bahnlinie den gesamten Ort Golm durchquert, ist es nicht méglich, durch
entsprechend weitgehende Nutzungsabstufungen zu verhindern, daB die Orientie-
rungswerte flir Wohnbebauung durchgehend eingehalten werden, da sonst jede
Wohnbebauung dezentral vom Ort abgesetzt werden miiBte. Dies entspréche nicht
einer geordneten stadtebaulichen Weiterentwicklung von Golm.

Die Gesamtplanung fiir das Gebiet "GroBer Plan” sieht entlang der Bahnlinie eine
gemischte Bauweise mit einer larmabschirmenden Anordnung der Baukérper vor,
die fir das gesamte Wohngebiet wirksam sein soll. Es ist zu erwarten, daB durch
diese geplante Larmschutzbebauung langerfristig die Orientierungswerte der DIN
18005 auch nachts unterschritten werden. Da die Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 nur gering und nur von begrenzter Dauer sind, kénnen
sie vorlibergehend hingenommen werden.
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Zusétzlich zu den Festsetzungen (A) und Hinweisen (B) durch Planzeichen (siehe Be-
bauungsplan) werden folgende Festsetzungen durch Text getroffen und Hinweise gege-
ben. Diese Festsetzungen und Hinweise sind Bestar]dteil der Satzung:

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.

14

1.2

22

23

24

25

Art und MaB der Nutzung

Das Gebiet wird als Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO und
als Flache fir Gemeinbedarf (Kindertagesstitte) festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen gemaB § 4 Abs. (3)
Satz 2 mit Satz 5 BauNVO nicht zul&ssig:

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fiir Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann die nach § 19 (4) BauNVO hochst
zulassige Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden, sofern
dies durch die dort festgesetzte gemeinsame Tiefgarage fir die Baugebiete
WA 1, WA 2 und WA 3 bedingt ist.

Bauliche Gestaltung

Dachdeckung
Die Hauptfldchen der D&cher der Hauptgebaude miissen mit roten Ziegeln
oder Dachsteinen gedeckt werden.

Dachgauben
Dachgauben sind nur ab einer Dachneigung von >30° zuldssig.

Kniestdcke
Kniestdcke sind Uber eine konstruktiv notwendige Hohe hinaus nicht zulas-

sig.

Gemeinschaftsgaragen
Die Décher der Garagen sind als extensiv begriinte Flachdicher auszubil-
den.

Gartenhauschen
Gartenh&uschen sind nur in Holz auszubilden
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Fassade

Bei Wohngebauden sind Fassaden aus Putz, hellem Klinker und Holz zulas-
sig. Gestaltelemente wie Gebaudesockel und AuBentreppen sind vorzugs-
weise in hellem Klinker auszufiihren.

Fenster
Es sind nur stehende Fensterformate zul&ssig.

Vorbauten
Im nérdlichen Bauraum der Reihenhausgruppen sind Vorbauten mit einer
max. Traufhfhe von 2,50 m und halber Reihenhausbreite zuldssig.

Auskragungen und Riickspriinge an Baulinien

Von den Baulinien vor- und riickspringende Gebaudeteile, wie Dachvor-
spriinge, Haustreppen und deren Uberdachungen, und Vorbauten wie Erker
und Balkone sind in einer Tiefe von max. 1,50 m, auf max. 25 % der Gebé&u-
delange zulassig.

Abstandsflachen

Soweit bei Ausnutzung der festgesetzten Baurdume und der zugelassenen
Hoéhenentwicklung die nach § 6 BauO anfallenden Abstandsflachen im WA
6 die Grundstiicksgrenze Uberschreiten, werden sie bis zur Nordgrenze des
anschlieBenden Privatweges verringert.

Stellplatze
Im &ffentlichen StraBenraum ist der Steliplatznachweis auf den gekennzeich-

neten Stellen "SW" zulassig.

Hausmdll '
Im GeschoBwohnungsbau sind zentrale M{illsammelstellen einzurichten.

Grinordnung

Als Mindest-Erdiiberdeckung fiir Vegetationsbereiche auf Tiefgaragen wer-
den 0,8 m festgesetzt.

Als Mindestgré8en fir Baumscheiben werden 9 gm festgesetzt. Baumschei-
ben sind als Vegetationsflachen, Pflaster mit Grasfugen oder Baumgitterrost
auszubilden.

Zum Schutz vorhandener Bdume sind die BaumaBnahmen so durchzufiih-
ren, daB die Gehdlze weder oberirdisch noch im Wurzelbereich Schaden er-
leiden. Im Bereich der Kronentraufe ist das Befahren mit Baufahrzeugen und
Lagern von Baumaterialien zu unterlassen. Fir die tibrigen SchutzmaBnah-
men an Baumen gilt DIN 18920.



84

85

8.6

8.7

8.8

89

Seite 19

Die Bodenversiegelung wenig oder nicht befahréfiér Flachen einschlieBlich
der oberirdischen Stellplatze ist so gering wie méglich zu halten. Zulassige
Materialien fir diese Flachen sind: '

- Kies

- wassergebundene Decke

- Rasenpflaster

- Kleinpflaster

- in Sand und Splitt verlegte Platten

L"Jberdachungen von Mull- und Radsténdern sind mit Kletterpflanzen zu be-
ranken, Arten siehe 8.11, Liste 9

Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m, gemessen ab Oberkante Ge-
lande, nicht Gberschreiten. Zulassig sind sockellose, beidseitig zu bepflan-
zende oder zu berankende Gitterdrahtzaune.

Die Einfriedung der Bewohnergéarten entlang é6ffentlicher StraBen wird als
Schnitthecke (max. Héhe 1,8 m iiber OK StraBe) festgesetzt, Arten siehe
8.11, Liste 8. Die zusatzliche Einfriedung gemas 8.6 ist zuléssig.

Gartenabfélle sind, um den Hausmiill zu reduzieren und fruchtbare Erde zu
gewinnen, zu kompostieren. Die hierfiir erforderlichen Kompostplatze sind in
den Freiflichengestaltungsplanen gemaB 8.10 nachzuweisen.

Die nach den Festsetzungen geplanten Freiflichen und deren Ausstattung
(pflanzliche und bauliche Elemente) sind zu pflegen und zu erhalten. Bei
Pflanzenausfall ist artengleich nachzupflanzen.

8.10 Den Baueingabeplanen sind Freiflachengestaltungsplane beizugeben.

8.11 Artenlisten

Liste 1

AP Acer platanoides
TG Tilia cordata "Greenspire"

Liste 2

Betula pendula
Corylus colurna
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Tilia cordata
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Liste 3

Baume der Listen 1 und 2, zusatzlich folgende Arten:
Carpinus betulus

Pinus silvestris

Populus tremula

Quercus palustris

Liste 4

P Populus nigra "italica”
Q Quercus robur "Fastigiata"

Liste 5

Cc  Crataegus coccinea

Cg  Crataegus crus-galli

Ci Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet"
Mf  Malus floribunda und in Arten

Pp  Prunus avium "Plena"

Pc Pyrus communis

Si Sorbus intermedia

Liste 6

Béume der Liste 5, zusétzlich folgende Arten:
Acer campestre

Morus alba

Prunus domestica

Sorbus aucuparia

Liste 7

Cornus mas, Cornus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus monogyna, Li-
gustrum vulgare, Lonicera xylosteum, Prunus cerasifera, Prunus mahaleb,
Prunus serotina, Prunus spinosa, Rhamnus carthartica, Rhamnus frangula,
Ribes alpinum, Rubus fruticosus, Rubus idaeus, Rosa canina, Salix aurita,
Salix caprea, Syringa vulgaris, Viburnum lantana

Liste 8

Acer campestre, Cornus mas, Crataegus monogyna, Ligustrum vulgare atro-
virens

Liste 9

Hedera helix, Lonicera in Arten, Parthenocissus in Arten, Polygonum aubertii
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HINWEISE

Bei den im Griinordnungsplan festgesetzten, zu pflanzenden Baumen sind
geringfiigige Abweichungen vom dargestellten Standort aufgrund gestalteri-
scher oder funktionaler Erfordernisse zuléssig, sofern die Anzahl der festge-
setzten Pflanzen nicht unterschritten wird.

An fensterlosen Gebaudewinden ist Fassadenbegriinung mit Arten gemas
C.8.11, Liste 9 erwiinscht.

Fir die Gehélzpflanzungen im Bereich der Bewohnergarten und Griinflachen
werden insbesondere die Arten geméaB C.8.11,Listen 1, 2,3,4,5,6,7,8und
9 empfohlen. Buntlaubige Gehélze und pyramidalférmige Koniferen sollten
nicht verwendet werden.

Es sollten Vereinbarungen zwischen Nachbarn getroffen werden, um eine
mdglichst glinstige Nutzung und Gestaltung der haufig kleinen Gartenriume
zu erreichen. So sollten auch unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen ohne
Berlicksichtigung gesetzlicher Grenzabstande z.B. hochstdmmige Obstbau-
me gepflanzt werden kénnen.

‘In der N&he des Kindergartens und der Kleinkinderspielplatze ist die Gefihr-

dung der Kinder durch giftige Pflanzen auszuschliessen.
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1.5 Erholungs- und Freizei
B n Erholungs- und Freizeiteinrichtungen un iinfliichen

Durch die Strukturarmut weist die derzeitige Brachfliche innerhalb des Umgriffs einen geringen
Erholungs- und Freizeitwert auf. Wege entlang der Waldriinder und auf der Fliche sind nicht
vorhanden.

Die Umgebung mit Havelufer und bewaldeten Htihenzﬁgén sind fiir naturschonende Naherho-
lung gut gecignet.

Offentliche, siedlungsbezogene Griinflichen (Spiel- und Sportplitze, Griinziige) sind in Golm
und Eiche kaum vorhanden.

1.6 Voraussichtliche Anderungen aufgrund stidtebaulicher Planungen

Durch das geplante Wohngebiete werden Flichen durch Bebauung und ErschlieBung versiegelt.
Die Ruderalvegetation wird durch andere Griinstrukturen ersetzt.

2. Bewertung der Landschaft

2.1 Riumliche Lage und Einbindung in Griinflic hensysteme

Réumlich schlieft das Baugebiet an die Erweiterungsflichen der Universitit Potsdam an. Es
liegt im siidlichen Teil einer nach Westen leicht geneigten Sanderfliche, die von bewaldeten
Hohenziigen im Osten halbkreisformig umschlossen wird. Im Westen 6ffnet sie sich zu den
Niederungsflichen des Golmer Luchs und zur Havel.

Hohenziige, Golmer Luch und Havelufer bilden natiirliche Griinflichensysteme, deren Zusam-
menhiéinge und Verbindungen nach Empfehlungen der Rahmenplanung groBziigig erhalten wer-
den sollen. o

Im Bebauungs-/Griinordnungsplan werden die wichtigen Verbindungen durch 6ffentliche Frei-
flichen gesichert. -

2.2 Landschaftsbild

Die Vielfalt der Landschaftselemente (Wiilder, Wasser, Felder, Dorfer) und der Kontrast zwi-
schen den weiten Niederungsflichen und den bewaldeten Hohenziigen bilden die Qualititen und
das Potential der Landschaft in der Umgebung des geplanten Bauvorhabens. In landschaftlich
empfindlichen Bereichen (Ufer, Waldgebiete) sind Zersiedlungstendenzen durch Einzelgebiude
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und flichenintensive Kleingartennutzung festzustellen.

Die das Landschaftsbild prigenden Bereiche sind auch gleichzeitig attraktive Gebiete fiir die
Naherholung.

2.3 Bewertung und Empfindlichkei Naturhaush

Das Baugebiet liegt in einem Landschaftsraum, der eine relativ geringe Okologische Empfind-
lichkeit aufweist (s. Rahmenplanung Golm). Es besteht keine unmittelbare Gefdhrdung des
Grundwassers gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen. Die Biden haben eine ge-
ringe Ertragsfahigkeit und haben fiir die Landwirtschaft einen relativ geringen Wert.

GroBflachige Versiegelungen wiirden sich auf den Wasserhaushalt und das Bodenleben ungiin-
stig auswirken.

Der Vegetationsbestand aus Ruderalfluren und teilweise noch vorhandenen Obstbiumen im
Form von Halbstimmen und Biischen hat derzeit eine geringe Wertigkeit fiir den Naturschutz.
Erhalt und Weiterentwicklung entsprechen nicht einem sinnvollen N utzungsziel.

Bedingi durch die ehemalige intensiv genutzte Obstplantage sind keine anderen Geholzbestinde
vorhanden.

2.4 Sensible Bereiche

Prinzipiell sind gut ausgebildete Waldrinder 6kologisch wertvolle Bereiche. Die im Planungs-
umgriff vorhandenen Waldriinder weisen eine geringe Waldmantelausbildung (Geholz- und
Stauden- und Grassaum) auf. Ihre tkologische Bedeutung ist dadurch reduziert.

25L, chaftspflegerische Sani ich

Da der bisherige Vegetationsbestand im Planungsgebiet fiir Naturschutz- und Landschaftspflege
eine geringe Wertigkeit besitzt, Boden und Grundwasser durch die intensive Obstkultur beein-
trichtigt wurden und die Ruderalisierung weiter Flichen dem Landschaftscharakter nicht ent-
spricht und sich storend auf das Landschaftsbild auswirkt, wire die Gesamtfliche als land-
schaftlicher Sanierungsbereich einzuordnen. :




3. Griinordnung

3.1 Griinordnungskonzept

Das Griinordnungskonzept ist nach folgenden Zielen ausgerichtet:
- Hoher Freifldchenanteil;

- Geringer Versiegelungsgrad;

- Intensive Durchgriinung der Hofe, StraBen und Plitze;

- Dufchl%issigkeit des Planungsgebietes und dadurch Verkniipfung mit der umgebenden
Landschaft;

- Vielfiltige Griinstrukturen;

- GroBziigige, strukturreiche und 6kologisch wirksame Randzonen;

- Vemetzung der umgebenden Waldflichen iiber innerortliche Griinstrukturen;
_ - Aufgreifen historischer Planungsvorgaben (Lenne);

- Verwendung standortheimischer und der potentiellen natiirlichen Vegetation entsprechenden
Geholzarten.

3.2 Flichen fiir landschaftsplanerische Entwicklungs- und GestaltungsmaBnahmen

Landschaftsplanerische Entwicklungs- und GestaltungsmaBnahmen finden in den breiten nérdli-
chen und dstlichen Randbereichen sowie an den Griinziigen entlang der Waldrinder statt.

Die Verkniipfung der Flichen miteinander und ihre naturnahe, strukturreiche Gestaltung fordert
die Entwicklung eines dkologischen Verbundsystems.

- 4. Bilanzierung Eingriff/Ausgleich
mit Ableitung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmanahmen

Das Baugebiet stellt infolge der Flichenversiegelung einen Eingriff in Boden, Wasserhaushalt,
Klima und Vegetation dar. Biotope und wertvolle naturnahe Flichen werden nicht beeintriich-
tigt.

Eine streng einzelfallbezogene Ermittlung des Ausgleichsumfangs, wie aus wissenschaftlicher




anschlieBendem Wiederauftragen des gelockerten Oberbodens.

Betricbsbedingte Beeintriichtigungen

Beeintrichtigungen entstehen durch die Bodenversiegelung durch Gebiude und Verkehrsfli-
chen (Straflen, Parkpliitze und Tiefgaragen). "

- Fiir die zwangslauﬁge Bodenversiegelung durch Gebiude, Straen und Parkplatze (s :
Flichenbilanz) wird eine Ausgleichsfliche zur Verfiigung gestellt. Nach Einschdtzung .
des Flichen- und potentlellen Biotopwertes der derzeitigen, ruderalisierten Intensiv
“Obstbaumkultur wird ein Ausgleichswert von 25 % angenommen. Das bedeutet bei
einer Flichenversiegelung gemaB Fléichenbilanz von 31 088 m? ein Ausgleichsbedarf
von 7772 m2,

_ - Die dafiir vorgesehenen Frelﬂachen werden nach okologlschen Gesichtspunkten ange-
" legt (natumahe Gestaltung der Gehélzgruppen, Zulassen von Sukzession, Vielfalt an ~
natiirlichen Standorten).

o Dle 'Elefgaragen werden mit einer Mmdest—Erduberdeckung von 0,8 m versehen, um -
- “gine ausreichende Bodenstirke fiir eine gute Vegetatlonsentwwklung zu gewihrlei-
sten.

- Das StraBensystem ist so angeordnet, daB insgesamt ein geringer ErschlieBungsauf-
.. wand entsteht. Fu- und Radwege, die nicht entlang der StraBen verlaufen, werden mit
wasserdurchlassxgen Belédgen versehen, die Feuerwehrzufahrten erfolgen auf Schotter-
rasen. Die Bodenversiegelung wenig oder nicht befahrener Fliichen einschl. der oberir-
dischen Stellplitze ist so gering wie moglich zu halten. Zulissige Materialien fiir diese
Flichen sind (s. Griinordnungsplan)
-Kies .
- wassergebundene Decke
- Rasenpflaster
- Klempﬂaster
- in Sand und Splitt verlegte Plattcn

- GroBflichige Bodenvers1ege1ungen (Plattenseen) werden durch eine Durchmischung
und Abwechslung von bebauten Fléchen und Freiflichen vermieden. So werden im
 StraBenkdrper mind. 2,50 m breite Baumgriiben zwischen Geh- und Fahrbereich vor-
gesehen. Fiir Baumscheiben im StraSenbereich sind eine MindestgréBe von 9 m? fest—
gesetzt.

- Die Manahmen bedeuten eine soweit wie moghche Verringerung der versiegelten
Flichen auf ein Mindestma8.

Betriebsbedingte Beeintrichtigungen des Bodens kénnen durch Diinge- und Pflanzenschutzmit-
teleintrag in den privat genutzten Hausg%irtenventstehen. |

- N0~
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- Der Diinge- und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist stark abhingig vom “dkologischen
BewuBtsein" der Nutzer. Gartenabfille sind zu kompostieren, so daB sich iiber die
Verwendung von Kompost ein weiterer Diingereinsatz verringern kann. Gleichzeitig
entsteht durch fachgerechte Kompostierung eine Bodenverbesserung und fruchtbarer
Humus.

- Im Vergleich zur vorher lingere Jahre bestandenen Intensiv-Obstanlage diirfte der zu

- erwartende Diinge- und Pflanzenschutzmitteleinsatz eher geringer ausfallen, als wenn
die Obstbaum- Intensivkultur weierbetrieben wiirde.

- Aufgrund der 1987 erfolgten Neufassung des Pflanzenschutzgesetzes (Bundesgesetz)
wie auch iiber Lindergesetze und kommunale Satzungen ist es moglich, den Einsatz
von Pflanzenschutzmitteln auch in privaten Girten zu reglementieren. Eine diesbeziig-
liche Festsetzung obliegt der Gemeinde Golm. ‘

42 Wa,sggrhaughalt

‘ ElnEmgnff inden Wasserhaushalthegt vor durch Verminderung der Fliiche, die zur Grund-

wasserneubildungsrate zur Verfiigung steht.

- Um die Grundwasserneubildungsrate so wenig wie moglich zu minimieren, werden in
den Randbereichen des Baugebietes (s. Plan) Regenversickerungsmulden und Feucht-
flichen angelegt, in die die Dachentwisserung iiber moglichst kurze Wege eingeleitet
wird und dort in unmittelbarer Nihe zu den iiberbauten Fliichen versickern kann. Die
Mulden stehen in Verbindung miteinander und werden unterschiedlich breit und tief
ausgebildet, um moglichst vielfiltige Standorte zu erhalten. Die bestehende Gelinde-
neigung von Ost nach West soll dabei ausgenutzt werden, um auch leicht flieBende
Bereiche zu erhalten.

- Mogliche Beeintrichtigungen des Grundwassers durch die BaumaBnahmen:
- Das Grundwasser (MGH) Liegt im Umgriff des Bebauungs-/Griinordnungsplans ca.
3 m - 7,80 m unter Geldndoberkante. Eine Beeintriichtigung dés freien Grundwasser-
flusses und eine Absenkung des Grundwasserstandes durch die BaumaBnahme ist nicht
zu erwarten.

Durch eindringende Schadstoffe kann die Grundwasserqualitiit beeintréichtigt werden.

- Der Oberflichenabflul der StraBenwiisser wird mittels Schlammabscheider vorgerei-
nigt und erfihrt eine weitere Reinigung durch die Versickerung im Boden.

- Nach der Quelle: Karte der Grundwassergefihrdung (s. Rahmenplan) liegt im Bereich
des Bebauungsplans keine unmittelbare Gefihrdung des Grundwassers gegeniiber

._/1,1...



flichenhaft eindringenden Schadstoffen vor.

4.3 Klima

Durch die versiegelten Flichen kann eine Aufheizung des"Quartiers erfolgen.

- Die Aufheizung der versiegelten Bereiche wird durch Baumpflanzungen (Beschat-
tung), Berankung an Fassaden, Ziunen, Pergolen etc. soweit wie moglich gemildert
und verringert. Die zu pflanzenden Geholze bewirken insgesamt eine positive Tem-
peraturstabilisierung.

Die Luftqualitit wird durch Autoabgase beeintrichtigt.

- Um cine Beeintrichtigung der Luft soweit wie moglich zu minimieren, werden Grof3-
biume entlang der Straen, in den offentlichen und privaten Freifldchen gepflanzt.
Der hohe Baumanteil wirkt sich im Vergleich zum derzeitigen Vegetationsbestand
durch Staubfilterung und Sauerstoffanreicherung verbessernd auf das Klima aus.

Die freie Luftzirkulation kann durch die Bebauung gesttrt werden.

- Bei der Anordnung der Baukorper, ihrer Grofe und Ausrichtung wird auf eine gute
Durchliiftungsmoglichkeit geachtet und eine Riegelwirkung vermieden.

44 tion

Die derzeit vorhandene Vegetation wird entfernt.

- Die derzeit iiber groBe Flichen sich ausdehnende Vegetation verfiigt iiber ein relativ
geringes Biotoppotential, da der Bestand als dauerhafte Ruderalflur angesprochen
werden kann, die sich iiber ldngeren Zeitraum kaum verindert. Die Ruderalfluren auf
nihrstoffreichem Boden bestehen nur aus wenigen und als Ubiqisten wenig wertvollen
Arten (Melde, GénsefuB, Gansedistel) und sind als artenarme Dominanzékosysteme
einzustufen. Der Vegetationsbestand weist einen relativ geringen Biotopwert auf.
Geholze sind keine vorhanden.

- Die vorhandene Ruderalvegetation wird in der Planung durch gut strukturierte Frei-
rdume mit hohem Geholzanteil ersetzt. In den Randbereichen werden heimische, hoch-
stimmige Obstgehdlze gepflanzt, die in Form von Streuobstbestinden einen groBeren
Beitrag zum Arten- und Biotopschutz leisten als die z.T. noch vorhandenen, aber nicht
mehr genutzten Intensivkulturen.

- AL~




- Es werden ca. 160 groBkronige Biume und 130 kleinkronige Béiume und Obsthoch-
stimme gepflanzt werden.

- Durch die Verzahnung von Feuchtflichen (Regenversickerung), Wiesen und Geholz-
bereichen mit langgestreckten Ubergangszonen (Geholzrand-Wiese-Feuchtbereiche)
wird das Entstehen eines vielfaltigen Arteninventars durch den aus geprigten Rand-
linieneffekt gefordert.

- Die Flichen sollen extensiv gepflegt werden (ein- bis zweischiitige Wiesen, kein Ein-
satz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, gelegentliches Ausschneiden einzelner
Strducher auf Stock). An den Waldréindern wird empfohlen, eine natiirliche Sukzession
durch extensive Pflege der Saumbereiche zu ermdglichen.

- Der bestehende Waldrand wird mittels des Bebauungsplans in seinem Bestand ge-
sichert. Ein Eingriff in den Waldmantel wird nicht vorgenommen. Entlang der Wald-
rinder werden Pufferstreifen von ca. 20 m - 35 m Breite zur natiirlichen Entwicklung
freigehalten.

4 haftsbil

Das Landschaftsbild der Potsdamer Insel kann durch die geplante Bebauung beeintrichtigt
werden.

- Das geplante Baugebiet liegt auf der Potsdamer Insel, einem historisch und landschaft-
lich bedeutenden Landschaftsteil. Zukiinftiges Wachstum muB durch eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in eine umwelt- und landschaftvertrigliche Richtung ge-
lenkt werden. Ein Baugebiet kann ein Storfaktor in der Landschaft sein, kann aber
auch die Kulturlandschaft bereichem. Eine Fortfithrung der Zersiedlung der Landschaft
durch zahlreiche Einzelgebiude kann nicht vertreten werden.

( - Das Planungsgebiet liegt auf der "Kehrseite" der von Lenné iiberplanten Landschaft
mit der historisch bedeutsamen Zone um Sanssouci und Neuem Palais und ist durch
die Hohenziige von Zachlensberg, des Kleinen und GroBen Herzberg und des Kahlen
Berg davon getrennt. Eine Beeintriichtigung der historischen Anlagen ist durch eine
Bauentwicklung weitgehend ausgeschlossen.

- Die Baukérper wurden mit einer maximalen H6he von drei Geschossen + Dach ge-
plant. Sie sollten damit nicht nur dem menschlichen MaBstab entsprechen, sondern
auch unter der Hohe der Baumkronen liegen, die sie schirmartig iiberstehen sollen. Die
Gebiude sind in die Landschaft so eingegliedert, daB die Hohenziige vom Golmer
Luch aus gesehen, iiber die Gebdude ragen und als landschaftsbestimmende Raum-

“kante erkennbar bleiben.

- Der Charakter der Landschaft soll durch Aufgreifen und Fortfiihren der landschafts-
typischen und historischen Alleen auch im Planungsgebiet durch Alleepflanzungen an

- N&
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den groBeren StraBen erhalten bleiben und aufgegriffen werden. Der Bedeutung als
Obstanbaugebiet wird durch die Anlage von extensiven Streuobstwiesen in den Rand-
bereichen Rechnung getragen.

4.6 Erholungs- und Freizei ion

Die Erholungs- und Freizeitfunktion kann durch das Baugebiet geschmailert werden.

- Der derzeitige Bestand verfiigt iiber eine geringe Nutzbarkeit fiir die Erholung. Durch
die Anlage von vielfiltig zu gestaltenden Freirdumen (zu konkretisieren im Freiflichen-
gestaltungsplan) mit einem zusammenhéingenden FuB- und Radwegenetzes, Spielberei-
chen und naturnahen Flichen wird die Erholungsfunktion verbessert.

Durch die aufgefiihrten Mafinahmen wird eine weitestgehende Vermeidung und Minderung des

Eingriffes angestrebt. Fiir die Beeintrichtigungen durch die Bodenversiegelung werden zusitz-
liche Ausgleichsflichen von rd. 7700 m? in den Randbereichen zur Verfiigung gestellt.

5.Darlegen von Entwicklungs- Schutz-, Gestaltungs- und Pflegemafinahmen

5.1 Bodenschiitzende MaBnahmen
S.4.1

2 Regenversick mulden

S.4.2 .

Die Versickerungsmulden werden nur von der Geldndemodellierung gestaltet. Eine weitere
Stauden- Gras- und Krautanpflanzung unterbleibt, so daB sich eine dem Standort entsprechende
natiirliche Sukzession einstellen kann. Die Uferzonen konnen sich somit zu Lebensrdumen fiir
Tiere und Pflanzen entwickeln.

5.3 ImmissionsschutzmaBnahmen

Entlang des Berliner Au8enrings der Reichsbahn ist ein breiter Griinstreifen und anschlieBend
daran gemischt genutzte Bebauung vorgesehen, die durch die Anordnung ihrer Baukorper die
Wohngebiete vor den Larmemissionen der Bahnlinie abschirmen.
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4 icrungsmafinahmen

SanierungsmaBnahmen beziiglich Altlasten sind nach unserem Kenntnisstand nicht notwendig.

Erhaltung und Pflege von n hen Vegetation dnden

Die Ruderalfluren, die sich auf weiten Flichen der Umgebung ausgebreitet haben, werden im
Planungsgebiet nicht erhalten. Ma8nahmen zur Erhaltung und Pflege des Waldes und zur
Ausbildung eines standortgerechten Waldmantels werden im Zusammenhang mit der naturna-
hen Gestaltung der Randzonen empfohlen.

Ablei r Vermei -, Min ngs- und Ausgleichsmafn n

S. unter 4.

5.7 Freirdume

Die fiir das Baugebiet geplanten 6ffentlichen Freiflichen werden nach den Orientierungswerten
fiir die stidtebauliche Planung ermittelt. :

Bei der Planung wurde auf eine vollstindige Freiflichenhierarchie geachtet, in der der Bedarf
an privaten Gérten, Gemeinschaftsgriinflichen und 6ffentlichen Freifldchen gedeckt ist.

Eine Abstufung der Nutzungsintensitit von intensiv genutzten Privatgiirten zu den 6ffentlichen
Freifldchen ist vorgesehen.

Die unterschiedlichen Freirdume stehen miteinander in Verbindung, so daB eine Netzstruktur
entsteht.

In allen 6ffentlichen Freiflichen werden landschaftspflegerische MaBnahmen durchgefiihrt .
(extensive Pflege, Verzicht auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel, Zulassen von Sukzession
etc.). Besonders gilt das fiir die Randbereiche. Empfohlen wird es auch fiir die zur Erhaltung
festgesetzten ca. 4000 m? Waldfliche mit Waldrindern.
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5.9 Geholzpflanzungen zur Einbindung baulicher Anlagen in die Umgebung

Bei allen Gehdlzpflanzungen werden grundsitzlich die heimischen Arten und die in historischen
Pflanzungen vorkommenden Arten verwendet. (S. dazu Liste Griinordnungsplan, auch Pflanz-
abstand und Fliche).

Die Gebdude werden durch Einzelbdume und Baumgruppen eingebunden. Entlang der Bauge-
bietsgrenzen bilden lockere Gehdlzpflanzungen den Ubergang zur umgebenden Landschaft aus.

5.10 Zusitzliche Flichen im Sinne von Aus gleichsflichen

Von den in der Planung vorgesehenen 13 500 m2 offentliche Griinfliichen stehen nach Abzug
des Bedarfs fiir 6ffentliche Griinanlagen und Parks von ca. 5 800 m2 zusitzlich rd. 7 700 m2 als
naturnah zu gestaltende bzw. der Sukzession zu iiberlassende Bereiche zur Verfligung, die im
Sinne von Ausgleichsflichen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft angesehen werden.,

..—/{b,
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Griinordnungsplan Golm ''GroBer Plan" mit integrierten Aussagen zur
Eingriffsregelung

Das geplante Baugebiet liegt im Umgriff der "Rahmenplanung Golm".
Die Zielvorgaben der Rahmenplanung werden im vorliegenden Bebauungs- und Griinord-
nungsplan aufgegriffen. Fiir umfassendere Informationen wird auf den Rahmenplan verwiesen.

‘ 1. Bestandsaufnahme

111 nd siedl hichtliche Entwicklun

Die 6,8 ha grofie, nach Westen leicht geneigte Fliiche des Bebauungsplans liegen in der Ge-
meinde Golm, Landkreis Potsdam, nordéstlich des alten Dorfkerns im Anschlu8 an das beste-
hende Universititsgelinde und die Waldfl:ichen des Ehrenpfortenberges. Der Standort befindet
sich auf der "Kehrseite" der historisch bedeutsamen Zone um Sanssouci, Neuem Palais und
Schlo8 Lindstedt und ist durch die Héhenziige von Zachlensberg, Herzberge und Kahler Berg
davon getrennt. Im "Verschonerungsplan der Insel Potsdam” von Lenne ist der Westen der
Potsdamer Insel als Randbereich dargestelit.

1.2 Flichennutzung

Das Gelinde wurde als intensives Obstanbaugebiet genutzt. Die Obstgeholze sind iiberwiegend
gerodet, eine landwirtschaftliche Nutzung findet seit 2 - 3 Jahren nicht mehr statt, die Flichen
liegen brach.

Im Siidosten des Gebietes ist ein Waldbestand vorhanden.

Im Siiden befinden sich zwei Garagenzeilen, die sich in einem schlechten baulichen Zustand
befinden.

1.3 Naturhaushaltsfaktoren

Geologie und Boden

Der fiir die geplante Bebauung vorgesehene Standort liegt auf der flachen Grundmorine im Na-
turraum “Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet". Nach Baugrunduntersuchung der Fa. Bau-
grund Berlin mbH bestehen die Bodenarten aus iiberwiegend bindi gen und stellenweise nicht
bindigen Sanden. Es steht ein durchschnittlich 0,4 m michtiger Oberboden aus schwach organi-
schen, schluffigen Sanden an, darunter folgt Decksand aus schluffigen Sanden mit Michtigkei-



ten von 0,7 - 2,2 m (vereinzelt bis 4,9 m).

In der Altlastenuntersuchung (Fa. Baugrund) liegt auf dem Gelinde keine Kontamination des
Untergrundes vor. -

Wasserhaush

Die hchsten Grundwasserstinde liegen bei 2,8 m unter Gelidndeoberfliche. Das Grundwasser
flieBt in Richtung Siidwest bis Nordwest. Oberflichengewisser sind keine vorhanden. Die na-
tiirliche Vorflut wird von dem ca. 600 m westlich der Bahn gelegenen Graben gebildet.

Klima

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge betriigt 586 mm/Jahr mit Schwankungenvzwischen
378 mm und 787 mm. Hauptniederschlagszeit ist der Sommer.

Hauptwindrichtungen sind West (17 %), Siidwest (13,6 %) und Ost (12 %). Windgeschwin-
digkeiten > 11,5 m/s kommen aus westlichen und siidwestlichen Richtungen.

ntielle natiirliche Vegetation

Die pot. nat. Veg. besteht aus einem Traubeneichen-Mischwald auf Standorten mittler Nahr-
kraftstufe mit den Hauptbaumarten Trauben- und Stieleiche, Birke, Eberesche und Kiefer.

Biotope und wertvolle naturnahe Flichen

Im Planungsgebiet kommen keine Biotope oder andere wertvolle naturnahe Flichen vor. (S.
beiliegende Karte). Auf den gerodeten Flichen der Obstanlagen hat sich eine Ruderalvegetation
aus Melde, Ginsefuf}, Ginsedistel, Beifu8 und Brennessel entwickelt. -

Der Wald wird iiberwiegend von Eichen und Robinien gebildet, die Waldrinder weisen nur ei-
nen gering ausgebildeten Strauch- und Krautsaum auf.

1.4 Schutzgebiete und unter Denkmalschutz stehende Objekte

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet "Potsdamer Wald- und Seengebiet, das
sich iiber mehrere Landschaftsteile erstreckt und eine Gesamtfliche von 54 015 ha umfat. Die
Verordnung trat am 1.10.1990 in Kraft.

Weitere Schutzgebiete und unter Denkmalschutz stehende Objekte sind nicht vorhanden.
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