 Anlage2
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" Bebauungsplan mit Begriindung .
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Begriindung zum Bebauungsplén Nr. 25-2 "Damaschkeweg” - Stadt Potsdam

1. Lage und Abgrenzung des Geltungs'bereiche's

Der raumliche Geltungsberelch des Bebauungsplans Nr. 25 2 umfasst einen rund 22 ha
-groBen Teilbereich der Siedlung Eigenheim, die sich westlich der Heinrich- Mann-Allee
-zwischen der Teltower Vorstadt und der Waldstadt befindet. Der Geltungsberelch des
Plangebletes wird wie folgt elngegrenzt

- im Norden durch die Fahrbahnmltte der Waldstraf&e
- im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 5 bis 8 und 46 der Flur 13,
- im Stden durch die Fahrbahnmitte der StraRe Am Forsteracker, die Fahrbahnmitte der
~ Strafle am Plantagenhaus und die Fahrbahnmitte des Ravensbergweges, '
- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes 274, eine gedachte Linie im
Abstand von 4, 5 bis 6,5 m westhch der Flursticke 281 blS 290, 292, 293 und 319 der
Flur 13.

An das- Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 25 2 grenzt stdlich der Bebauungsplan Nr.
25-1 "Hegemeisterweg" an, fir den im August 1996 der Beschluss zur: offentlichen
Auslegung und im September 1997 der Abwagungsbeschluss gefasst wurde.

\

\\\}%\1 | ‘

Abgrenzung der drei Teilbereiche und des Gesamtbebauungsplanes im Malstab

1:10.000




v Begrindung zum Bebaulungsplan Nr. 25-2 "Damaschkeweg” , ' ‘Stadt Potsdam

“2.  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung |

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25, der die gesamte Siedlung
Eigenheim umfasst, sind mehrere von Grundstlickseigentimern der Siedlung -gestelite
Vorbescheidsantrage und Bauantrage fir Wohngebaude, die aufgrund des bestehenden
Planungsrechtes nach:§ 34 des Baugesetzbuches (BauGB) nicht oder nur zum Teil
* positiv beschieden werden kénnen. Das bestehénde Planungsrecht ermdglicht zwar eine
SchlieBung bestehender Baulucken Iasst aber eine Bebauung im ruckwartlgen Grund-
-~ stlcksteil in der Regel nicht zu.
Angesichts des in Potsdam bestehenden Baulandbedarfes fir Einfamilienhduser und dem
" Wunsch der Stadt, die Bevolkerung im Stadtgebiet zu halten, ist die Ausnutzung der
vorhandenen Baulandpotenziale erklartes Ziel der Potsdamer Stadtplanung. Eine weitere
Zlelsetzung besteht darin, die zusatzlichen Flachen fur den Wohnungsbau vornehmilich in
bereits besiedelten Bereichen zu entwickeln, um Baulandpotenziale schneller mobilisieren
~zu konnen, eine Zersiedlung der Landschaft zu begrenzen und ErschlieRungs- sowie
Folgekosten einzusparen. ‘Unter Beriicksichtigung dleser Zielsetzung bietet sich. eine
Verdichtung der verkehrsginstig gelegenen und nur gering verdichteten Siedlung
Eigenheim an. Aufgrund der groRen Grundstickstiefen besitzt diese Siedlung giinstige
Voraussetzungen fiir eine zusatzliche Verdichtung, die durch eine Bebauung in zweiter
Reihe erfolgen’ kann. Der Bebauungsplan soll - hierfur die. entsprechende
~ planungsrechtliche Grundlage schaffen.
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist auch erforderhch ‘um zu gewahrlelsten dass
‘die vorgesehene bauliche Verdichtung in einer stadtebaulich geordneten Art und Weise
erfolgt, bei der insbesondere die nachbarlichen Wohnbedurfnlsse aufeinander
abgestimmt, der Vegetationsbestand berticksichtigt und die Erhaltung freier Blockinnen-

bereiche erméglicht werden. Ein wesentliches Ziel hierbei ist es, den Charakter der
Siedlung so weit wie méglich zu bewahren.

Innerhalb der Siedlung Eigenheim besteht bislang nur far den ersten Teilbereich des
- Bebauungsplans 25 (B-Plan Nr. 25-1) Planreife im Sinne des § 33 BauGB. In den tbrigen
Bereichen sind Bauvorhaben nach. wie vor gemaR § 34 BauGB zu beurteilen. Die
bisherigen Bauvorhaben im ersten Teilbereich haben gezeigt, dass sich mit dem
i TBebauungsplan elne behutsame Nachverdichtung erreichen l4sst, die auch die Interessen
ichend beruck5|cht|gt Aus Grun_den der Glelchbehandlung.-

homogen struktunerten Siedlung zwei unterschiedliche Bebauungsstrukturen heraus-
bilden, soll nun, unter Beibehaltung der bereits definierten Planungsziele, die Bearbeitung
des 2. Teilbereiches fortgefiihrt werden. Beruhend auf den bisherigen Erfahrungen, die
bei der Genehmigung von Bauvorhaben gemall den Festsetzungen des 1.
Tellbebauungsplanes gemacht wurden, sollen im Bebauungsplan 25-2 geringfugige
Anderungen vorgenommen werden ohne die wesentlichen Planungsinhalte in Frage zu
stellen.

Mit der beabsichtigten zusatzlichen Verdlchtung ist ein teilweiser Verlust der vorhandenen
Vegetation verbunden. Parallel zum Bebauungsplan wurde daher ein landschafts-

- planerischer Fachbettrag erarbeitet, durch den der potenzielle Eingriff der Verdichtungs-
mafinahmen bilanziet und bewertet wird. Dariiber hinaus wurden im Fachbeitrag
Mafnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs empfohlen, die gemal §
1a BauGB als umweltschitzende Belange in die Abwégung mit einzubeziehen sind.

durch’ unterschledhches Panungsrecht innérhalb der" “he



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25-2 "Damaschkeweg” Stadt Potsdam

3. - Ausgangssituation
: 31 Stadt- und landschaftsrdumliche Einbindung

Das Plangebiet umfasst 7 der insgesamt 13 Baublicke der Siedlung Eigenheim. Die
Siedlung Eigenheim befindet sich im stdostlichen Stadtgebiet von Potsdam, rund 3 km
von der Innenstadt entfernt. Aufgrund der stadtnahen und verkehrsgiinstigen Lage an der
Heinrich-Mann-Allee und der unmittelbaren Nahe zum angrenzenden Potsdamer Forst
besitzt die Siedlung eine besondere . Standortgunst Die in sich geschlossene: Sledlung
lasst sich nach auRen kiar abgrenzen. Eine. stadtraumliche Barriere nach Osten besteht
durch die stark befahrene Heinrich-Mann-Allee ‘sowie die parallel verlaufende
‘Stralenbahntrasse. Ostlich dieser AusfallstraBe befindet sich im nérdlichen Bereich ein
heterogener, teilweise gewerblich genutzter Bereich, nach Siiden folgen Zeilenbauten der
Vorkriegszeit und eine Doppelhaussiediung der Nachkriegszeit. Sidlich der Siedlung,
abgeschirmt durch einen vorgelagerten Waldstreifen, befindet sich die Waldstadt i, eine
in den 70er Jahren errichtete Wohnsiedlung mit bis zu fiinfzehngeschossigen Gebauden

" Den westlichen Rand der Siedlung markiert das Waldgebiet des Potsdamer Forstes.
Nordlich schlieft sich die Siedlung "Am Brunnen™ an, die zwischen 1924 und 1930 durch -
den Beamtenwohnungsverein errichtet wurde. Der Ubergangsbereich zwischen dieser
- denkmalgeschiitzten Siediung und der Siedlung Eigenheim wird durch einen Waldstreifen
gebildet, der durch drei flinfgeschossige Wohnhauser unterbrochen wird.

3.2 Historische Entwicklung

- Die Heinrich- Mann-Allee ehemals Saarmunder Strale, ist die hlstonsche Verbindungs-
~ strafle zwischen Potsdam und Saarmund. Die westlich dieser StraRe gelegenen Flachen
waren bis Anfang dieses Jahrhunderts reines Waldgebiet. Sidlich des Plangebietes, im
‘Bereich der heutigen Waldstadt Il wurde Anfang des 18. Jahrhunderts eine Maulbeer-
plantage angelegt, die offenbar bereits Anfang des 19. Jahrhunderts wieder aufgegeben
wurde. Auf diese Nutzung weist noch heute die Siedlungsstrafe "Am Plantagenhaus” hin.
" Mit dem Bau der Siedlung Eigenheim wurde in den 20er Jahren begonnen. Um den zu
dieser Zeit besonders angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten, wurde neben dem
Genossenschaftsbau auch der Bau von Eigenheimen in Eigeninitiative gefordert, mit der
".;:Zlelsetzung, auch.den weniger einkommensstarken. Bevblkerungsschlchten den Erwerb
“NohHGHands und%'
Eigenheim geht unmlttelbar auf die Initiative Adolf Damaschkes zuriick, der von 1898 bis
1935 Vorsitzender des Bundes Deutscher Bodenreformer war. Die Bodenreformer
,entwnckelten das Konzept der "Bodenvorratswirtschaft", das den Kommunen empfahl,
preiswerten Boden zu erwerben, um diesen, unter den Bedingungen des Vorkaufsrechtes
fur die Kommune.oder auf Grundlage von Erbbaurechten, an sozial Bediirftige -zu -
verkaufen. Die groBziigige Parzellierung der Grundstiicke sollte eine teilweise Selbst-.
. versorgung durch Nutzgérten erméglichen. Diesem Grundgedanken entsprechend wurde
~in jedem Garten ein Walnussbaum gepflanzt, viele dieser Baume stehen heute noch. Der
Selbstversorgungscharakter ist immer noch erkennbar, auch wenn die Mehrzahl der
- Garten inzwischen eher der Erholung dienen. Auch die Bebauungsstruktur, die durch ein-
bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser unterschiedlicher Bauweise gepragt wird,
ist im Wesentlichen erhalten geblieben. Die neueren Gebaude fiigen sich in die

‘vorhandene Struktur weitgehend ein, wobei jedoch in der Regel nicht die gestalterlschen
Qualitaten der alteren Gebaude errelcht werden.

Bodenam:Stadtrand zu erleichtern:: Die- -Entwicklung::der:-Siedlurig- -



‘Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25-2 "Damaschkewegf’ - . Stadt Potsdam ‘

3.3 Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur des Plangebietes entspricht der Struktur der gesamten Siedlung
“und wird durch eine offene, gering verdichtete Bauweise mit einer durchschnittiichen GFZ
von 0,15 gepragt. Die Strallen teilen das Plangebiet in 7 Blocke mit Uberwiegend
schmalen, Ianggestreckten Grundsticken, deren Ursprungsgrofen, .ohne nachtragliche
Grundstucksteilung, in der Regel 1.200 bis 1.300 m2 betragen. Die Tiefe der lang-
gestreckten Grundstiicke varilert zwischen 55 und 75 m, die Breite zwischen 16 und
~ 20 m. 'Neben den langgestreckten Grundstiicken gibt es im Plangebiet auch mehrere,
- eher quadratisch zugeschnittene Grundsticke, : vor allem Eckgrundstucke, deren

AuRRenmaRe zwischen 25 und 50 m variieren.
Innerhalb des: Plangebietes gibt es nur noch wenig unbebaute oder |edlgl|ch klein- -
~ gartnerisch genutzte Grundstiicke. Die meisten Grundstiicke sind mit Einzelhdusern oder

Doppelhausern bebaut. Grundstiicke, auf denen mehr als ein Wohngebsude steht oder
die bereits in ein vorderes und ein hinteres Grundstiick- aufgeteilt worden sind, stellen
_bisher noch die Ausnahme dar.. Haufig erganzen Garagen Schuppen und sonstlge
Nebengebaude die vorhandene Bebauung. - :

'Die Gebaude befinden sich zumeist auf dem straRenseitigen (vorderen) Grundstucksteil
mit in der Regel 5 m tiefen Vorgédrten, zum Teil sind die Gebiude jedoch auch in
groBeren Abstanden zur StraRe errichtet worden. Eine Bauflucht ist erkennbar, wird
jedoch nicht durchganglg eingehalten. Die Gebaude stehen in der Regel giebelstandig,
zum Teil jedoch auch traufsténdig zur StraRe. Die Héhe der Wohngebaude liegt zwischen
einem Geschoss ohne nutzbares Dach und zwei Geschossen mit nutzbarem Dach, wobei

- die eingeschossigen Gebsude mit ausgebautem Dach und die zweigeschossigen
Gebaude ohne ausgebautem Dach dominieren. Es (iberwiegen die Einzelhiuser, Doppel-
hauser sind die Ausnahme. Die stralenseitige Lange der Hauser betragt meist 9 bis
11 m, in.Ausnahmeféllen bis zu 20 m. Die Haustiefen liegen zwischen 8 und 13 'm, in
Ausnahmefillen werden Haustiefen von 20 m erreicht. Die Dachformen und -Dach-
‘neigungen variieren, erméglichen aber berwiegend eine Nutzung: des Dachraumes. Es
finden sich vor ‘allem Satteldacher, aber auch Walm-, Kruppelwalm- und Zeltdacher.
'Veremzelt sind auch Flachdacher vorhanden.

34 Nutzungsstruktur_

i‘i-”-;Due“‘ P(an'g'éblé‘ Wwerden in der Regel zim-Wohneigénutzt. - Die“groRén: : -
Gaérten dtenen hauptsichlich der Erholung, zum Teil werden sie jedoch auch noch als
‘Nutzgarten bewirtschaftet. Urspriinglich entsprach die Nutzungsstruktur des Siedlungs-
gebietes einem "Reinen Wohngebiet" im Sinne des § 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Nach und nach haben sich jedoch kleinere Gewerbebetriebe im Plangebiet

- angesiedelt, so dass sich der reale Nutzungscharakter inzwischen mehr in Richtung
- "Aligemeines Wohngebiet" im Sinne des § 4 der BauNVO entwickelt hat. '
Insgesamt werden im’ Plangebiet 5 Grundstiicke teilweise oder tiberwiegend gewerblich

* genutzt. Hierbei handelt es sich um eine gastronomische Einrichtung und eine Géartnerei
an der Heinrich-Mann-Allee, eine Reinigungsfirma mit gréRerem Fuhrpark am Ravens-
bergweg, einen Kfz-Handel an der Heinrich-Mann-Allee und einen kleinerer Kfz-Pflege-
betrieb am Damaschkeweg. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet vereinzelte,
kleinere Gewerbenutzungen, die mit einer Wohnnutzung kombiniert sind. Hierbei handelt

es sich vor allem um Dienstleistungseinrichtungen und Birordaume von freiberuflich
Tat|gen




_ 'Begrﬁndung zum Bébauungsplan Nr. 25-2 "Damaschkeweg” : _ : -~ Stadt Potsdam

3.5 Versorgung mvit Gemeinbedarfseinrichtungen, Griin- gnd Fre_iﬂ'a'éhe'n-

Gemeinbedarfseinrichtungen

- lnnerhalb des Plangebietes gibt es keine Gemembedarfsemnchtungen Aullerhalb des :
Plangebietes, auf - dem Grundstiick Am Plantagenhaus 11 existiert ein von der Auferste-
hungskirche betriebener Kmdergarten Diese Einrichtung kann den zurzeit vorhandenen
Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen abdecken.

In unmittelbarer Ndhe des Plangebietes am westlichen Ende des Ravensbergweges

~ befindet sich eine zweizigige Grundschule (Grundschule 6), die den bestehenden Bedarf
an. Grundschulplatzen vollstandig abdeckt, jedoch aufgegeben werden soll. Die néchst-
gelegene Grundschulen, die ebenfalls noch iiber freie Platze verfigen, befinden sich rund
1 km sudostlich des Plangebietes in der Waldstadt I (Fnednch-Wolf-StraBe) und in der
Waldstadt H (Saarmunder Straf&e)

Sport- und Spielflichen

Neben dem’ Sponplatz in westlicher Verlangerung des Ravensbergwegs und dem
Gffentlichen Spielplatz an der Kreuzung Ravensbergweg / Heidereiterweg existieren in der
Siedlung, bzw. in der Nahe der Siedlung keine weiteren offentlichen Sport- oder Spiel- -
flachen. Die n&chsten Sportanlagen befinden sich 1,5 km siidéstlich des Plangebietes
- (Drewitzer Strae) und rund 1 km nordlich des Plangebietes (Heinrich-Mann-Allee). Da .

- diese Sportanlagen groBere Einzugsbereiche haben, ist eine ausreichende Versorgung -
- der Stedlung Elgenhe1m mit Sportﬂachen nicht vollstéandig gegeben

Wohnunqs— und snedlunqsnahe Grunﬂachen

Innerhalb des Plangebletes befindet such mit Ausnahme des Splelplatzes an der
Kreuzung Ravensbergweg / Heldereltenrveg keine offentlichen Griinfliche und kein fir
- den langeren Aufenthalt nutzbarer Platzbereich. Die Versorgung durch siedlungsnahe
- Grunflichen wird, zumindest teilweise, durch das im Westen angrenzende Waldgebiet

-~ der Potsdamer Heide und die jeweils ndrdlich und sidlich verlaufenden Grinzlge |

zwischen der Eigenheimsiediung und der -Siedlung Kunersdorfer StraRe bzw. der
Waldstadt Il gedeckt. Die Anbindung an den Wald ist optimal. In den waldartig geprégten
Gebieten kénnen jedoch intensivere Erholungsnutzungen (zB spielerische oder
~sportliche Tatigkeiten).nicht ausgeubt werden. Dadurch:verbleibt.ein Defizit an nutzbaren: -

Garten, die aufgrund der ruhigen Stedlungslage und des grol&zuglgen Zuschnitts der
Grundstucke einen wesentlichen Beitrag zur Freizeit- und Erholungsnutzung leisten.

3.6  Natur und Landschaft

Landschaftsraum, Relief, Geologie, Boden

Landschaftsraumlich - gehort das Plangebiet zur naturrdumlichen GroReinheit der
"Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen" mit der Haupteinheit "Beelitzer
Heide". Dieser Landschaftsraum ist durch ein leicht welliges Relief sowie nahrstoffarme
Sande und Kiese charakterisiert. Innerhalb des Landschaftsraumes "Beelitzer Heide" liegt
das Plangebiet im Randbereich der Nutheniederung, einer stark verzweigten Nlederungs-
landschaft, aus der sich verschiedene Grundmorénenplatten erheben. Auf einer dieser
Grundmorénenplatten befindet sich das Plangebiet. Das Geldnde steigt leicht nach’
Stdwesten an, wahrend das Gelandeniveau an der Heinrich-Mann-Ailee eine
" durchschnittliche Héhe von '35 m dber HN aufweist, steigt es am Waldrand der.
Potsdamer Heide auf ca. 43,5 m (ber HN an. AuRer einigen kleineren kiinstlichen

7.

‘offentlichen: Grilnflachen:Die’ Situation relativiert: sich:jedoch: deuthch :durch:die. pnvaten:»;‘;‘;-"--sf, .
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Gelandeversprungen auf den anatgrundstucken ist das Plangebiet weitgehend eben.
im Untergrund befinden sich Moranenablagerungen aus dem Quartar. Der ubenmegende
Teil des Plangebiets ist mit Talsanden, z.T. auch Flusssanden bedeckt. Diese Sande B
bilden das heutige Ausgangsmaterial fir die Bodenbildung. Entsprechend herrschen rein
mineralische Boden mit relativ germgen organischen Anteilen vor.. Diese sandigen Béden
weisen eine vergleichsweise geringe Wasserspeicherkapazitat auf. Die gartnenschen
Nutzung mit bisweilen tiefgrindiger Bearbeitung lasst auf eine Stérung der natirlichen
-Horizontierung schlieBen. . Intensive organische Diingung sowie hiufiges 'Beregnen
fordern zudem die Entstehung eines besonders humosen und lockerenn Oberbodens.
Dieser Bodentyp wird als Hortisol bezeichnet. Weitere nutzungsspezifische Verande-
. rungen der natirlichen Bodenverhaltnisse in Wohngebieten sind neben der. Nahrstoff-

“anreicherung u.U. auch eine Versauerung msbesondere unter hauﬂg gemahten
Rasenﬂachen

Grundwasser

~Nach-Aussage des Landschaftsplans Potsdam liegt das Grundwasser mehr als 10 m
unter der Gelandeoberflache. Der bindige Anteil des Bodenkérpers in der Versickerungs-
zone betragt weniger als 20%. Zwar bes:tzen die sandagen Béden des Plangebuets eine.
geringe Pufferkapazitat, aufgrund des tiefliegenden obersten Grundwasserlelters ist die
_Gefahrdung des Grundwassers durch flachenhaft emdnngende Schadstoffe jedoch als
relativ gering einzuschitzen.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In der Ndhe befindet sich

’ jedoch das Fliessgewésser der Nuthe, die das Plangeblet mit beemﬂusst '

Vegetation

Als potenziell natirliche Vegetation_ auf den im Plangebiet vorkommenden Sander-
standorten wiirde sich der Traubeneichen-Kiefernwald einstellen, wenn jeglicher mensch-
liche Einfluss unterbunden wiére und sich die Pflanzenwelt ungestsrt entwickeln kénnte.
Bei der Siedlung Eigenheim handelt es sich um ein Gebiet aus Kleunsuedlungs— und
Einfamilienhausbereichen mit einem erheblichen Anteil an mehr oder weniger intensiv -
~‘genutzten Garten- und Freiflichen, die in der Regel baumbestanden sind. Die
.. : :Griinflachen. kdnnen in Blumen-.und Zierstrauchrabatte, Nutz- und Obstgarten sowie in
ruderalisierte: :Gartenflachen: dlfferenmert werden. Zusammengefasst hat dieses struktur-

soe’ feichght Nutz\mgsmosmk weine" <mittlere  kologische - ‘Wertigkeit. " MaBgebllch “wird: dieni s
Siedlungsstruktur von einen gut entwickelten Gehélz- und Obstbaumbestand gepragt. -

Durch ihren Wuchs und Habitus sind zahlreiche Walnussbiaume und Birken siedlungs-
pragende Elemente. Insbesondere Hangeblrken befinden sich in den Vorgérten in nahezu
jedem StraRenzug. Der 6ffentliche StraBenraum wird durch eine: Lindengruppe an der
Kreuzung Damaschkeweg / Heidereiterweg, einer Baumreihe aus Eichen und Eschen
entlang der Heinrich-Mann-Allee sowie einer Birkenallee entlang des Ravensbergweges
gepragt. Auffallend ist eine Gehélzgruppe aus Mehlbeeren, Birken (vereinzelt abgangig),
Robinien und Flieder an der WaldstraBe. Die Gehélze im Plangebiet gehéren zu den
Flachen und Elementen mit hoher okologischer Bedeutung, die wichtige Funktionen im
Naturhaushalt erfullen und mittelfristig nicht an gleicher oder anderer Stelle in gleich-
wertiger Auspragung wiederhergestelit werden kénnen.

Zum Plangebiet gehért auch ein 4,5 bis 6,5 m breiter Streifen westlich der Siedlung, der
bereits Teil des Potsdamer Forstes ist und hauptsé&chlich als ‘Wegeflache. genutzt wird. Da
die Flache unter anderem auch von Fahrzeugen befahren wird, ist sie weitgehend
vegetationslos und weist eine verdichtete Bodenstruktur ohne besondere Skologische
Wertigkeit auf. Der anschlieBende Waldmantel stellt hingegen einen idealen Ubergang
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.- zwischen Siedlung und Wald dar-und erfiillt eine wichtige 'SchUtz_fUnkt’ionen fur den Wald.
Da sich das Wurzelwerk der Baume am Waldrand auch unterhalb des Sandweges
erstreckt, sind der Waldweg und der Waldmantel im Zusammenhang zu sehen.

Klima

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ostdeutschen Binnenlandklimas. Der
durchschnittliche Jahresniederschlag liegt in Potsdam bei 590 mm, die Jahresmittelwerte
der Lufttemperatur bei 8,6°C. Das westlich an den Siedlungsbereich angrenzende.
ausgedehnte Waldgeblet aulerhalb des Plangebietes erfiillt die klimatische Funktion
eines - Frischluftgebietes und wirkt klimatisch entlastend in das Stadtgebiet h|ne|n .
Aufgrund ihrer geringen Bebauungsdichte und. des hohen: Durchgriinungsgrads ist die
Siedlung Eigenheim auRerdem als Fliche mit schwacher Warmespeicherung zu
‘bewerten; als Frischluftentstehungsgebiet besntzt sie eine mittlere bis groRe Bedeutung.
Bei vorherrschendem West- bzw. Siidwestwind tragt die Eigenheimsiedlung zur
klimatischen Entlastung der dlchteren Bebauung "Am Schlaatz" bei. Als Kaltluftentste-
hungsgebiet hat es aufgrund der stark strukturierten, mehrschtchttgen Vegetation, die die
nachtliche Ausstrahlung und damit die Kaltluftblldung nur eingeschrankt zulasst, eine -
geringe bis mittlere Wertigkeit.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild der Siedlung Eigenheim wird durch die bestehende lockere Einzel-
hausbebauung, durch grofziigige Gartenflachen sowie den umfangreichen Baumbestand
gepragt. Vor allém der gut entwickelte Baumbestand in den Privatgéarten, aber auch der
StraRenbaumbestand im Ravensberg- und Damaschkeweg, erfillen eine wichtige
ortsbildpragende Funktion und verstirken den vorstadtischen Charakter der Siedlung.
Der Ubergang vom besiedelten Bereich zum Wald erfolgt nahezu ldealtyplsch

3.7 ~ Altlasten

Das Altlast-/Altlastenverdachtskataster der Stadt Potsdam weist innerhalb des
Plangebietes das Grundstiick Heinrich-Mann-Allee 84 als Verdachtsfliche gemaB '
Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG vom 17 Marz 1998, § 2) - aus. Auf dem
- Grundstick befindet sich seit-Jahrzehnten eine Kfz-Werkstatt, so dass ein begrindeter

i Verdachtraufeine :Olverunreinigung des Bodens besteht: Weltere Verdachtsflachen-und. -

nachgewiesene Altlasten sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.
3.8 Erscmiesu'ng

‘Das Plangebiet liegt innenstadtnah an der Heinrich-Mann-Allee, einer Ausfallstrate nach
Sudosten in Richtung Saarmund. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt
von der Heinrich-Mann-Allee {ber den Zufahrtsbereich .in Hohe der Waldstralle in
~ Verlangerung des Horstweges oder den weiter sidlich gelegenen Knotenpunkt Drewitzer
- Strale. Zur nordlich anschlieBenden Siedlung "Am Brunnen” stellt der Heidereiterweg die
Verbindung her. Nach Stden, zur Waldstadt 11, besteht keine direkte Straflenanbindung.

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind durch &ffentliche StraRRen erschlossen.
Die vorhandenen Stralen im Plangebiet sind endgiiltig hergestellt, das heift, dass sie
den ortlichen Ausbaugepflogenheiten entsprechend fertiggestellt sind. Einen Sonderfall
_stellt der Waldweg im westlichen Plangebiet dar. Wahrend die- Wohngebiude in dem
Block zwischen Vogelsang und Wald hauptséchlich Giber den Vogelsang erschlossen
werden, wurden in der Vergangenheit auf einigen ruckwartigen Grundstiicksbereichen
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Garagen und WOhn'héuSer errichtet, die nur Gber einen unbefestigten, jedoch 6ffentlich
gewidmeten Waldweg angefahren werden kénnen. Durch die Nutzung des Waldweges
~am 11.6.92 (In-Kraft-Treten des Brandenburger Straflengesetzes, BngtrG) als offent-
liche Strale gilt diese nach § 48 Abs. 7 BbgStrG als gewidmete Verkehrsflache.
- Die offentlichen Stralen des Plangebietes weisen unterschiedliche Breiten und
Ausbaustandards auf. Ein groer Teil der Stralen ist 7 m breit. Hiervon abweichende
Straenbreiten weisen der Damaschkeweg westlich des Vogelsangs (5 m), der Ravens- -
bergweg (12 m), der Heidereiterweg zwischen Damaschkeweg und Ravensbergweg (10
m), der Waldweg ostlich des Heidereiterweges (14 m) und die Seitenstrale der Heinrich-

- Mann-Allee (10 bis 14 .m) auf. Die 4 bis 6 m' breiten Fahrbahnen sind in der Regel '

asphaltiert, lediglich kurze Teilstiicke des Ravensbergweges und des Damaschkeweges

sind gepflastert. Die meist schmalen Gehwege sind zum Teil nur einseitig angelegt,
haufig sind sie unbefestigt oder mit Betonplatten belegt. StraBenbiume gibt es in den
groBzuglger angelegten Straflenziigen des Ravensbergweges der Waldstrafe, der .
Heinrich-Mann-Allee und im Kreuzungsbereich Heidereiterweg / Damaschkeweg. Nach

~ Angabe des Tiefbauamtes sind die meisten Stralen im Plangebiet ausbau- bzw. instand-

- setzungsbedrftig. Dies betrifit insbesondere die Befestigung von Gehwegen, die’
ordnungsgemafe Entwéasserung der Straflen und die Verbesserung des Aufbaus der
' Fahrbahnen mit einem frostsicheren Unterbau.

Das Plangebiet ist dber die StraBenbahnIinien 92 (Kapellenberg - Drewitz), 93 -(Bhf.
“Rehbriicke - Berliner Vorstadt), 96 (Bhf. Pirschheide - Drewitz) und 98 (Schloss Charlot-
tenhof - Stern), sowie tber die Buslinie 611 (Potsdam, Bassinplatz - Bhf..Saarmund) sehr
gut an das OPNV-Netz angebunden. Die gemeinsame Haltestelle dieser Linien befindet
sich in unmittelbarer Nihe des Plangebietes an der Heinrich-Mann-Allee in Hohe der
Waldstralle. 600 m sudlich davon befindet sich eine weitere Haltestelle, die neben der
- Straflenbahnlinie 93 und der Buslinie 611 auch noch von der Bushme 602 (Potsdam,
Bassinplatz — Bhf Schonefeld) angefahren wird.

- Der S-Bahnhof Potsdam, der gleichzeitig auch Fern- und Regionalbahnhof ist, liegt rund
2km nordlich des Plangebietes und ist durch die Bus- und StraRenbahnlinien gut

“erreichbar. 2,5 km sudlich befindet sich der Regionalbahnhof Rehbrucke der ebenfalls
durch Bus- und StraBenbahnlinien gut erreichbar ist.

~ '3,9 Ver- und Entsorgung

-Alle Grundstucke mnerhalb des Plangebletes sund in ausrelchendem MaBe an das Ver-

und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die vorhandenen Leitungen liegen vollstindig im
offentlichen StraBentand, lediglich der Waldweg verfiigt tiber keinen Leitungsbestand, so
dass die am Waldweg gelegenen Flachen (ber den Vogelsang erschlossen werden
missen. Das Plangebiet ist nicht an das Fernwarmenetz angeschlossen. Die vorhan-
denen Versorgungsleitungen far Trinkwasser, Strom, Gas und Telefon sind nach Auskunft
der zusténdigen Versorgungsunternehmen im Plangebiet ausrelchend dimensioniert, um
auch die Ver- und Entsorgung zusatzlicher Wohneinheiten gewiahrleisten zu kénnen. Die
Schmutzwasserkanalisation ist in Teilen erneuerungsbediirftig. Da im Plangebiet nur eine
unzureichende Regenwasserkanalisation vorhanden ist - lediglich der 6stliche Abschnitt
- des Ravensbergweges, der sudliche Abschnitt des Heidereiterweges und die Heinrich-

Mann-Allee verfiigen tber eine Regenwasserkanalisation - wird das Niederschlagswasser
weitgehend auf den Grundsticken versickert.
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- 3.10 immission'sbelastung

-Dle vorhandenen klelnen Gewerbebetnebe im Plangebnet verursachen nur germgfuglge
~ Larm- und Schadstoffemissionen, die keine wesentlichen Konflikte “hervorrufen. Die
vereinzelt auftretenden Konflikte zwischen der Gewerbenutzung und der Wohnnutzung

sind in erster Linie auf den zeitweise erhohten Gewerbeverkehr zuriickzufiihren.
Unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlauft die Heinrich-Mann-Aliee. Diese Strale erfillt
eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen Rehbriicke und der. Potsdamer Innenstadt
und weist eine hohe Verkehrsbelastung auf. Der Abstand zwischen der zur Heinrich-
‘Mann-Allee ausgerichteten Bauflucht und der Fahrbahn betragt zwischen 25 und 100 m.
- Der Larmminderungsplan Potsdam errechnet fur den an das Plangebiet angrenzenden
Abschnitt der Heinrich-Mann-Allee Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) bei Tag und 59
dB(A) bei Nacht. in wachsendem -Abstand zur Heinrich-Mann-Allee sinken die Pegel
entsprechend. GemaR des vereinfachten Ermlttlungsverfahren far  Larmimmissionen
(Anlage 1 zur 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
- (16. BimSchV) ist davon auszugehen, dass in den zur Heinrich-Mann-Allee ausge--
richteten Grundstiicksbereichen noch Larmimmissionen von 60 dB(A) und mehr auftreten
(Tageswert). . '

311 Eigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse sind entsprechend der Parzellierung kleinteilig strukturiert. Die
" offentlichen Verkehrs- und Griinflichen befinden sich im Eigentum der Stadt Potsdam.
Die Baugrundstiicke befinden sich fast vollstandig im Privateigentum. Von den 8 nicht im
Privateigentum befindlichen - Grundsticken gehdren sechs der - Gebaudewirtschaft
Potsdam, ein Grundstiick der Stadt Potsdam und ein Grundstick der Deutschen Post
~ .AG. Die meisten Grundstiicke sind Elgentum der Bewohner der Anteil der Mieter ist
gering. :

_Der schmale Waldstreifen am westhchen Rand der ElgenhelmSIedlung. als Teil des
.Forstes Potsdam, wird zwar durch das Amt fiir Forstwirtschaft bewirtschaftet, befindet
sich jedoch in der Verfiigungsberechtigung der Bodenverwertungs- und -verwaltungs-
-GmbH Berlin. Da der Forst Potsdam ehemallger PreuBenbesitz ist, ist davon auszu-
. gehen, dass die Fiache an das Land Brandenburg rackubertragen wird.

;43;12’1- ;:_:.B_Ianthgsrechtliche S_i,tua_,tion ‘

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Da
ein verbindlicher Bauleitplan bislang nicht. vorliegt, regelt § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
die Zulassigkeit von Vorhaben. Bei der Beurteilung eines Bauantrages nach § 34 BauGB
- wird insbesondere auf die Einfigung in die ndhere Umgebung geachtet. Aufgrund dieser
Rechtslage kann in der Regel nur eine SchheBung bestehender Bauliicken in vorderer
Reihe zugelassen werden.

Innerhalb des Plangebietes sind seit 1996 insgesamt 10 Baugenehmigungen fur eine
straBensemge Bebauung erteilt worden. Dle genehmigten Vorhaben entsprechen im
Wesentlichen den geplante_n Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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4. Planungsbinduhgen- - .
41 Landes- und reglonalplanerlsche Vorgaben

Entsprechend der Funkttonszuwe»sung im System der zentralorthchen Ghederung R
Brandenburgs soll. die Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum im engeren
- Verflechtungsbereich Berlm/Brandenburg entwickelt werden (vgl. Landesenthcklungsplan'
Brandenburg LEP | - Zentralorthche Gliederung).
Hinsichtlich der Stadt- und Wohnungsentwncklung istdiein § 17 Abs. 7 LEPro- formuherte
Zielvorgabe zu bericksichtigen, wonach Flachenpotenziale fir zusatzlichen Wohnungs-
neubau vorrangig im . Rahmen der Innentwickiung durch bessere Nutzung bereits -
besiedelter Flachen (LuckenschlieBung, Verdichtung etc.), insbesondere im Einzugs-
‘bereich offentlicher Verkehrsmittel, zu erschlieen sind. Die fur die gesamte Elgenhelm-
Siedlung geplante Nachverdlchtung und Sicherung der Wohnnutzung stehen somit im
Einklang mit den allgemelnen -Zielen der Landesplanung. Dies lst durch die landes-
planerische Stellungnahme zur Bebauungsplanung bestatigt worden.

4.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam ist parallel zum Bebauungsplanverfahren
gedndert und an die aktuelle Bebauungsplanung angepasst worden. Wahrend die
- vorderen Bereiche der an der Heinrich-Mann-Allee gelegenen Grundstiicke nunmehr als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestelit werden, wird der tibrige und tiberwiegende Teil
des Plangebietes weiterhin als reines Wohngebiet (WR) dargestéllt Beiden Baugebieten
‘werden mit GFZ-Werten zwischen 0,2 und 0,5 geringe Dichtewerte zugeordnet. im
Belplan Natur- und Landschaftsschutz wird die Allee entlang des Ravensbergweges als
ein nach § 31 BbgNatSchG geschutzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen.

Bargarbeteligung:
- im Rehmon dos 8-Planverfalwens Ne. 25 -

. WS R
Heinrich-Mann-Allee/Damaschkeweg '] | Trigerbstoligung : y ﬂbﬂ‘ N

Mafistab 1: 10 000

Tei-Flachennutzungspian (Oktober 1998) MaBstab ) : 10.000 l ‘ g FNP-D: ik (E: tt - Stand 10082000)
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43 Lan‘dschaftsplan der Stadt Potsdam

Im Landschaftsptan fir die Stadt Potsdam wird das Plangebiet als Siediungsflache mit -
- hohem Grinanteil ausgewiesen, den es zu erhalten gilt. ‘Die Birken entlang des
‘Ravensbergwegs sind als Allee (nach § 31 BbgNatSchG) ebenso zu schiitzen wie die
‘ortsbildpragende Baumreihe ‘an der Einmundung des Helderelterwegs in  den
Damaschkeweg. Als grundsétzliche landschaftsplanerische Zielvorstellung  des
" Landschaftsplanes Potsdam wird fur das Plangeblet die Forderung formuliert, dass der
Charakter der Siedlung als Stadtrandsuedlung mit hohem Griinanteil gewahrt werden
-muss und dass sich Nachverdichtungsmanahmen, die in Teilbereichen méglich sind, an
diesem Ziel zu orientieren haben. In ‘der Eingriffs- und Ausglelchsbﬂanznerung zum.
Landschaftsplan wird der Kompensationsbedarf fiir die Durchfilhrung des gesamten
Bebauungsplans Nr. 26 als maRig bis gering eingestuft. Es werden Beeintrachtigungen
fir die Schutzguter Flora und Fauna Boden, Wasser und Landschaftsblld erwartet.

44 Bereichsentwicklungsplan Waldstadt I Schlaatz

Der Berenchsentwncklungsplan Waldstadt / Schlaatz formuliert als Zlelsetzung far dle

Siedlung Eigenheim eine snedlungsvertraghche Verdlchtung und den behutsamen Ausbau
der ErschlieBungsstrae am Waldrand

4.5 ' Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebéaude. Es existieren jedoch
innerhalb des 6stlichen Plangebietes Fundplatze der Steinzeit, der Bronzezeit und des
‘Mittelalters, die als Bodendenkmale einzustufen sind. Dariiber hinaus handelt es sich bei _
-dem Plangebiet um ein aus urgeschichtlicher Sicht sehr snedlungsgunstlg gelegenes Areal
_in Hanglage zur Niederung der Nuthewiesen, in dem mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit weitere urgeschichtliche Siedlungsspuren vorhanden sind. Nahere

Erlduterungen zum erforderlichen Umgang mit Bodendenkmalen sind unter Punkt 68
“Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise" zu fi nden '

4.6 Sonstuge Planungsbin_dungen

jﬁ--Sonstlge Planungsblndungen d|e fur die Bebauungsplanung relevant smd sind mcht._"‘_

5.  Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Die Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes entspricht weitgehend der Ziel-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 25-1 "Hegemeisterweg", der bereits 1996 6ffentlich
ausgelegen hat und fur den es einen Abwagungsbeschluss gibt. Beide Plangebiete sind
- Teil der Siedlung Eigenheim und sollen daher inhaltlich so weit wie moglich gleich
behandelt werden. Wesentliches Ziel der Planung ist es, die baulichen Entwicklungs- -
- potenziale des Gebietes fir eine “Wohnnutzung auszuschopfen, indem Wohnbau-
~ maBnahmen auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen erméglicht werden’ sollen,
sofern die bestehende GréRe der Grundstiicke: dies zulasst. Gleichzeitig soll mit dem
Bebauungsplan eine stadtebauliche Ordnung erreicht werden, durch die eine an der
vorhandenen Bauweise orientierte bauliche Entwicklung und der Erhalt der Wohnruhe
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gewahrleistet werden koénnen. Die zusatzliche Bebauung auf den ruckwartigen

Grundsticksteilen in den’ Blockinnenbereichen soll sich in ihrer baulichen Auspragung

~ und. ihrer Nutzungsstruktur- so behutsam wie méglich in die durch Garten gepragte

'Fretraumstruktur einfugen. Die weitgehend noch erkennbare straRenseitige Bauflucht sofl

. weiterentwickelt werden, wobei sich die erganzende Bebauung an der vorhandenen .
‘Nutzungs- und Bebauungsstruktur orientieren soll.

‘Ein wesentliches Ziel der Planung besteht dann trotz der Nachverdichtung, méglichst

- grofle zusammenhangende Freiflaichen im inneren Blockmnenberetch als auch zwischen

der vorderen und hinteren Baureihe zu erhalten und hierbei Elngnffe in Natur und .
Landschaft so weit wie méglich zu vermeiden. Der im Zusammenhang mit der Nachver-
dichtung nicht zu vermeidende Eingriff soll sowohl durch zusétzliche. Baumpflanzungen in

den privaten Garten als auch im offenthchen Straf&enraum so weit wie moglich ausge-
gllchen werden.

5.2  Stidtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung vor, die
auf dem vorhandenen ErschlieBungsnetz und der vorhandenen StraRenstruktur aufbaut
~ und grundstiicksweise durch die Umsetzung einzelner privater Baumafnahmen erreicht
 werden kann. Durch die Nachverdichtung soll langfristig eine Bebauungsstruktur heraus-
gebildet werden, die sich, abgesehen von den riickwartigen Baufenstern, weitgehend an
der vorhandenen Bauweise und Nutzungsstruktur orientiert. Im Wesentlichen wird
folgende stadtebauliche Auspragung angestrebt:

Die vorhandene Grundstiicks- und StraBenstruktur wird erhalten da keine Straflen-
verbreiterungen oder —ergénzungen vorgesehen sind. Im gesamten Plangebiet Giberwiegt
die Wohnnutzung, nicht stérende Gewerbenutzungen und &ffentliche Nutzungen bilden
sich nur sehr vereinzelt aus und dann vornehmlich entlang der Heinrich-Mann-Allee, in
selteneren Fillen in den vorderen Baureihen des tibrigen Siedlungsgebietes. In den
hinteren Grundsticksbereichen entstehen reine Wohnnutzungen. Die bereits vorhan-
denen 5,0 m bzw. an der Heinrich- -Mann-Allee 10,0 m tiefen Vorgartenzonen bleiben
erhalten und sind von jeglicher Bebauung und von Steliplatzen weitgehend freizuhalten. -
In den vorderen Grundstiicksbereichen wird die vorhandene Bebauung durch ein- bis

zweigeschossige Gebdude mit zusatzlichem Dachgeschoss erginzt. Die Einzel- und

B Doppelhauser weisen Gebaudekanten von maximal 14,0 bzw. 20,0-m auf und onentleren -

25,0 m breiter Grundstiicksbereich, der von Nebengebauden und Stellplatzen weltgehend R

freigehalten ist. Die zweite Baureihe erstreckt sich, analog der ersten Baureihe, ebenfalls
in einem eher schmalen Korridor, der nur geringfiigige Verspriinge zwischen den
Gebauden zuldsst. In der hinteren Baureihe entstehen eingeschossige Gebaude mit
- zusatzlichem Dachgeschoss. Trotz der angestrebten Nachverdichtung sind die
Grundstiicke relativ gering versiegelt und weisen einen der Garten- und Erholungs-
nutzung angemessenen Baumbewuchs auf. In den Blockinnenbereichen erstreckt sich
ein 18,0 bis 25,0 m breiter Freiflichenbereich ohne Bebauung und Stellplatzanlagen.

Der landschafts- und ortsbildprigende Baumbestand wird weitgehend erhalten und durch
- entsprechende Pflanzbindungen, die sich an der vorhandenen Baumdichte orientieren,
weiterentwickelt. Grundstiicke ohne Baumbewuchs gibt es nur noch vereinzelt. Zusatzlich
zu den vorhandenen StraRenbidumen wird auch im Heidereiterweg eine einseitige
Baumreihe gepflanzt. Der Spielplatz im Kreuzungsbereich Ravensbergweg / Heidereiter-

weg bleibt erhalten und dient als Treffpunkt fur die Bewohner der Siedlung.
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6. Begriindung der Bébauungs'planfestsetzungen
-6.1 . Art der bauhchen Nutzung

- Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB d|e Art der baulichen Nutzung
fest. Dem Bestand entsprechend werden die vorhandenen Baugrundstiicke als reines

Wohngebiet, bzw. entlang der Heinrich-Mann-Allee als aligemeines Wohngebiet
festgesetzt. '

Remes Wohngebiet (WR)

' Durch die Festsetzung eines reinen Wohngebtetes (WR) gemal § 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) wird die bestandsorientierte Weiterentwickiung der Siedlung
Eigenheim und ein weitgehender Schutz der Wohnruhe vor méglichen Stérungen durch
andere, nicht dem Wohnen dienende Nutzungen ermoglicht. Die vorhandenen gewerb-
lichen: Nutzungen' haben zwar weiterhin Bestandsschutz, durch die Festsetzung eines = -
reinen Wohngebietes kann jedoch einer weiteren gewerblichen Durchmischung, ob durch -
Neuansiediung oder Ausbau der vorhandenen Gewerbenutzungen, entgegengewirkt.
werden. Hiermit wird vor allem dem Wunsch zahireicher Bewohner des Plangebietes
-entsprochen, die eine Beeintrééhtigungv der Wohnruhe durch die Ansiedlung weiterer -

- Gewerbebetriebe befirchten, wihrend die Belange der Gewerbetreibenden weniger

. 'schwer gewichtet werden. Dies wird vor allem damit begriindet, dass sich andere

Nutzungen als die Wohnnutzung in die Siedlung Eigenheim mit ihren schmalen StraRen

nur schwer einfigen und die vorhandene ubenmegende Wohnnutzung die altere und -
urspriingliche Nutzung darstellt.

Im reinen Wohngebiet 3ind ab einer Entfernung von 30 m zur StraBenbegrenzungSlinie

und innerhalb der Flache ABCDA nur Wohngebaude zuléssig (textllche Festsetzung Nr.
1,1).

‘Entsprechend § 1 Abs. 6 in Verbmdung mit § 1 Abs. 8 BauNVO gliedert der Bebauungs-,
plan das reine Wohngebiet nach der Art der Nutzung. So werden innerhalb des reinen
Wohngebietes fir die vorderen Grundstiicksbereiche und die riickwiértigen Grundstiicks-

- bereiche unterschiedliche Nutzungsmﬁglichkeiten festgesetzt. . In den vorderen

~ ‘Grundsttick _b_erel_chen des relnen Wohngebletes m|t Ausnahme der Grundstucks- _

liegen, gelten die Bestlmmungen des §3 BauNVO ohne weitere Elnschrankungen So

sind neben Wohngebiuden ausnahmsweise auch folgende gewerbliche und soziale

Einrichtungen zulassig:

- Lé&den und nicht stérende Handwerksbetnebe die zur Deckung des téghchen Bedarfes
fur die Bewohner des Gebietes dienen,

- kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebletes

dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle gesundheltllche und sportliche Zwecke.

- Fur die Grundstiicksbereiche entlang der Planstrae 1 (ABCDA) und in allen rﬁckwértigen
“Grundstiicksbereichen, die weiter als 30 m von der Strale entfernt liegen, wird durch die
textliche Festsetzung 1.1 festgesetzt, dass dort ausschlieBlich Wohngebdude zul4ssig
sind. Durch den Ausschluss der in § 3 Abs. 3 der BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise
.zulassigen Nutzungen soll erreicht werden, dass die sensiblen Blockinnenbereiche und
- der Waldrand so wenig wie mdéglich: beéintréchtigt werden. Hierbei wird davon ausge-
gangen, dass jede andere Nutzung als Wohnen Stérungen durch stirkeren Zu- und
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~ Abfahrtsverkehr verursacht; dies wirde einem wesentlichen PIanungszuel die Erhaltung
- der Wohnruhe widersprechen.

Allqemeines Wohnqebiet (WA)

Die vorderen Bereiche der an der Heinrich-Mann-Allee gelegenen Grundstiicke werden
" als aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Durch die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes wird dem vorhandenen Nutzungscharakter °
- entsprochen, der neben der Gberwiegenden Wohnniitzung auch durch kleinere gewerb-

liche Einrichtungen gepragt wird, die sich in diesem Bereich aufgrund der besseren

Verkehrsanbindung stérker als in dem Gbrigen’ Siediungsbereich angesiedelt haben. Die

Festsetzung eines reinen Wohngebletes entsprechend der Darstellung des gdltigen -
Tellﬂachennutzungsplanes wird nicht Gbernommen, da der Gewerbebestand und die

wohnvertragliche Entwicklung des Gewerbes entlang der Heinrich-Mann-Allee nicht zu

stark eingeschrankt werden sollen. Darliber hinaus wird die Festsetzung eines reinen
Wohngebietes wegen der Immissionsbelastungen entlang der Heinrich-Mann-Allee als
ungeeignet angesehen.. Der Teilflichennutzungsplan -wird . im Parallelverfahren
“entsprechend geéndert. : ’

-Im allgemelnen Wohngeblet sind Tankstellen nicht zuldssig (textliche Festsetzung Nr.
1.2).

Um die Ansuedlung von Tankstellen entlang der stark frequenherten Hemnch—Mann-AIlee
grundsatzlich zu verhindern, wird gemal § 1 Abs. 6 BauNVO durch die textliche
Festsetzung 1.2 bestimmt, dass Tankstellen im WA nicht zulassig sind. Diese Fest-
. setzung ist erforderlich, da Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 im aligemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssig sind, sich aber im Plangeblet wegen der hiermit verbundenen
Verkehrsbelastung und- gestaltenschen Beeintrachtigung nicht in das Siedlungsgebiet
integrieren lassen. Fur das tbrige Plangebiet (WR) ist diese Festsetzung nicht erfor-
derlich, da Tankstellen im reinen Wohngeblet grundsitziich nicht zuléSSIg sind.

. 6.2 - MaB der baulichen Nutzung

* Der Bebauungsplan setzt gem48 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB das Ma@ der baulichen Nutzung

. 7. fest. Das.MaR der.baulichen Nutzung wird gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Zahl der

"'"*-:.f‘=~-'_.--ééVollgeschossew die Hohe -deribaulichen: Anlagen: und dle Grundﬂéchenzahl AGRZ). .+ - "

- ' festgesetzt.‘Auf-die .Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da die Baudlchte durch die -

GRZ und die Zahl der Voligeschosse ausrelchend bestimmt ist. Entsprechend § 16 Abs. 5
BauNVO werden bezuglich der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und der zuldssigen
Gebaudehdhe unterschiedliche NutzungsmaRe innerhalb der Grundstiicke festgesetzt.
Hierbei wird, analog der Nutzungsdifferenzierung, zwischen den besonders stérungs-
~ anfalligen, ruckwartlgen und am Waldrand gelegenen Grundstiicksbereichen, wo nur
eingeschossig gebaut werden soll, und- den weniger ' stdrungsanfalligen, vorderen

Grundstiicksbereichen, wo zwengeschossng und geringfiigig hoher gebaut werden kann,
unterschieden. :

Zahl der Voligeschosse

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur des Plangebietes trifft der
Bebauungsplan gemal § 16 Abs. 2 Satz 3 BauNVO Festsetzungen hinsichtlich der
‘zulassigen Zahl der Voligeschosse, durch die ein Einfigen der Neubauten in die vorhan-
dene Bausubstanz sichergestellt werden soll. Die maximal zulassuge Zahl der Voll-
geschosse wird innerhalb der Baufenster in den vorderen Grundstucksberetchen auf zwel
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Voligeschosse und innerhalb der Baufenster in den rickwartigen Grundstiicksbereichen -
sowie innerhalb des Baufensters entlang der Planstralie 1, innerhalb der Flache ABCDA,
auf ein Vollgeschoss begrenzt. Zusatzliche Dachgeschossausbauten sind unter
Beriicksichtigung der Festsetzungen zur zuldssigen Gebaudehdhe grundsatzlich zulassig.
In diesem Zusammenhang wird -darauf hingewiesen, dass Geschosse gemafll der
- Brandenburger Bauordnung als Vollgeschoss gelten, wenn mindestens zwei Drittel ihrer
Grundfiiche eine Hohe von mindestens 2,3 m aufweisen. ‘
Die Bauweise von maximal zwei Geschossen zuziglich Dach fiir die vorderen Baufenster
" orientiert  sich am Bestand, wahrend durch die eingeschossigé Bauweise in den
- riickwértigen Baufenstern insbesondere dem Ziel entSprochen werden soll, die der
Erholung dienenden riickwartigen Garten bzw. den angrenzenden Waldrand SO wenlg wie
. mdglich zu beemtrachtlgen

Hohe baulicher Anlaqen

Bei baulichen Anlagen mit einem Vollgeschoss darf die Traufhohe héchstens 3,5 m, die
-Firsthéhe héchstens 8,0m und die Héhe der FuBbodenoberkante des ersten Voll-
geschosses héchstens 0,7 m iiber der festgesetzten Bezugshéhe laut Nebenzelchnung
liegen (textliche Festsetzung Nr. 2.1).

.Bei baulichen Anlagen mit zwei Vollgeschossen darf die Traufhéhe héchstens 7,0 m, die'
Firsthéhe héchstens 11,0m und die Hohe der FuBbodenoberkante des ersten
Voligeschosses hochstens 0,7 m iiber der festgesetzten Bezugshohe laut- Neben-
zelchnung liegen (textllche Festsetzung Nr. 2. 2)

Mit.den texthchen Festsetzungen 2.1 und 2.2 wird gemaB § 16 Abs. 2 Satz 4 BauNVO die
- zuldssige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Hierdurch soll gewdhrieistet werden,
dass sich die Neubauten hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in den Bestand einfugen und
keine Beeintrachtigung der benachbarten Wohn- und Gartennutzung, bzw. des
angrenzenden Waldrandes erfolgt. Die Festsetzungen sind erforderlich, da " die
Festsetzung der zulissigen Anzah! der Vollgeschosse allein nicht gewahrieisten kann,
dass keine unproportionierten Gebiude errichtet werden, die sich nicht mehr in die
.vorhandene Bauweise einfiigen und unzumutbare Verschattungen verursachen. Die
- zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Traufhéhe (Schnittlinie von

" AuBenwand und Dachhaut) als maximal Firsthohe (héchster Punkt des Gebaudes)vund' ‘

Metern tber der festgesetzten Bezugshbhe bestimmt Die fiir die eirizelnen Grundstacke -

geltenden Bezugshdhen sind in der Nebenzeichnung des Bebauungsplans und auf der
folgenden Seite dargestelit und orientieren sich an der jeweils vorhandenen Geldnde-
héhe.

- Wahrend sich die festgesetzten Héhenangaben beziglich der Trauf- und Firsthohe in den
vorderen Grundstiicksbereichen an den vorhandenen Gebauden orientieren, soll durch
die Héhenbegrenzung in den ruckwartigen Grundstlicksbereichen vor allem ein méglichst
behutsames Einfiigen neuer Gebaude in die vorhandene Gartenstruktur erreicht werden.
_Die Festsetzung, dass die Sockelhéhen unabhangig von der Lage der Gebdude maximal
0,7 m Gber dem mittleren Geldndeniveau liegen dirfen, wird aus gestalterischen Griinden
getroffen. Vor allem sollen zu stark erhghte Terrassen verhindert werden, durch die die
Privatheit der benachbarten Garten gestort werden kénnte. :

Die getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen bedeuten keine
: Vunzumutbare Einschrankung der privaten Baufreiheit, da die hieraus resultierenden

Gebaudehohen der Gblichen Bauweise entsprechen und die Nutzbarkeit der Grundsticke
keine wesentliche Einschrankung erfahrt.
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Die empfohlenen Firsthdhen liegen um 2,0 m niedriger als die im angrenzenden

Bebauungsplangebiet Nr. 25-1 (1.Teilbereich). Die Abweichung ist»erfordeﬁligh, da ssich

. aus den bisherigen Erfahrungen im Baugenehmigungsverfahreh gezeigt hat, dass sich
" mit einer niedrigeren, starker am Bestand orientierten Firsthdhe, ein besseres Einfigen

der zukiinftigen Bebauung in die vorhandene Bebauung gewahrleisten lasst.

Darstellung der festgesetzten Bezugshbhen. in m Gber NHN

- . Hinweis: Die Héhenangaben in der Planunterlage beziehen sich auf das inzwischen
.. Uberholte Hohenbezugssystem SNN 76, Angaben in m Gber HN. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes beziehen sich auf das amtliche Hothenbezugssystem DHHN 92,
Angaben in m Gber NHN. Fir die Umrechnung ‘gilt in Potsdam: m Gber HN zuzaglich
0,148 m = NHN. . : ‘ :
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Grundflichenzahl (GRZ)

Die zuldssige grundstucksbezogene Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend § 16
Abs. 2 Satz 1 BauNVO fir alle Baublocke mit 0,2 festgesetzt. Gemall § 34 BauGB wire
auf den Grundstiicken zurzeit eine Bebauuhg zulassig, die etwas Uber 0,1 liegt. Mit der .
festgesetzten GRZ von 0,2 wird somit ein ausreichender Spielraum fir eine zuséatzliche
- Verdichtung gegeben, ohne dass sich die Siedlungsstruktur in ihrem Charakter .-
grundsatzlich verandert. Eine geringere GRZ als 0,2 wiirde eine Bebauung in der zwelten '
‘Reihe in der Regel verhindern. Ein hoherer Wert als. 0,2 kénnte dagegen zu einer
unnétigen Versiegelung und zu unvertretbaren Eingriffen in den Naturhaushalt fthren,
dariiber hinaus wiirde eine héhere GRZ auch die Errichtung berdimensionierter
‘Bauvorhaben ermdglichen, d|e sich nicht mehr in dne vorhandene Sledlungsstruktur _
-einfligen wiirden. - : ’
. Es wird darauf hmgew:esen dass sich durch die Teilung eines- Grundstuckes zwei neue,
erheblich kleinere Grundstiicke ergeben, auf denen nach wie vor die zulassige GRZ von
0,2 eingehalten werden muss. In’ diesem Zusammenhang sind auch die mit einer: -
- Grundstiicksteilung in der Regel verbundenen zusatzlichen Versiegelungsmafnahmen
durch erforderliche Zufahrtswege zu beachten. Es werden daher in einigen Fallen beson-
dere MaRnahmen erforderlich sein, damit die zulassige GRZ nicht Uberschritten wird. Im
Jjeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahren gilt es daher zu uberpriifen, ob die

Grundflachenzahl eingehalten wird und welche MaBnahmen sich zur Vemngerung der
Grundflache anbleten -

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundfliche durch Garagen und
Stellpldtze mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um
80 vom Hundert {berschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 2.3). '

- GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann die festgesetzte Grundfliche durch die
Grundfiachen von Garagen, Stellplitze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und unterhalb der Gelandeoberfliche liegende bauliche Anlagen um bis zu -
50 % uberschritten werden. Diese Regelung gilt fiir das reine Wohngebiet, wo eine
hohere Uberschreitungsméglichkeit nicht erforderfich und auch nicht gewollt ist. Fiir das
allgemeine Wohngebiet setzt der Bebauungsplan jedoch durch die textliche Festsetzung
2.3 fest, dass die zuldssige Grundflache um bis zu 80 % liberschritten werden darf.
~Hierdurch soll der stérkeren gewerblichen Durchmischung sowie der- ngISeren Vorgarten::

' tiefe ‘entsprochen werden. -Beide- Situationen ziehen-:einen: hoheren: Bedarf-an_ Zufahrts: . e

flachen, und im Falle der gewerblichen Nutzung auch an Stellplatzen und Nebenanlagen
nach sich.

Erreichbare Geschossflichenzahlen

Im Falle einer Grundstiicksteilung ist folgende Ausnutzung mdglich: Auf dem vorderen
Grundstiicksteil kann durch die zulassige GRZ von 0,2, in Verbindung mit der zulassigen
Anzahl der Vollgeschosse von zwei, eine maximale GFZ von 0,4 erreicht werden (GRZ

0,2 x 2 Vollgeschosse). Auf dem riickwartigen Grundstiick kann durch die zuldssige GRZ
von 0,2 und die Zul&ssigkeit von einem Voligeschosse eine maximale GFZ von 0,2 -
erreicht werden (GRZ 0,2 x 1 Vollgeschoss). Bei einer vorderen und hinteren Bebauung
ohne Teilung des Grundstiickes wiirde sich, auf das gesamte Grundstiick bezogen, eine -
GFZ von 0,3 ergeben. Im Falle einer alleinigen Bebauung des vorderen Grundsticks-
bereiches lieRe sich eine maximale GFZ von 0,4 erreichen. : :
Die dargesteliten Dichtewerte beriicksichtigen nicht die Aufenthaltsrdume in den Nlcht-

- Vollgeschossen. Bei Anrechnung der moglichen Geschossflachen in den Nicht-
Voligeschossen kann auf den vorderen Grundstiicksbereichen eine maximale GFZ von
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0,56 und auf den ruckwartigen Grundsticksbereichen eine maximale GFZ von 0,33
* erreicht werden. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Flachen von Aufenthalts-.
radumen im Dachgeschoss maxnmal zwei Drittel des darunter liegenden Geschosses :
. erreichen kénnen. :

Es ist davon auszugehen, dass durch die getroffenen Festsetzungen i im Wesenthchen die
beiden folgenden Bebauungsformen realisiert werden: :

- Zusétzlich zu der vorderen, in der Regel schon vorhandenen Bebauung kann auf dem
riickwartigen . Grundstiicksteil ein kleineres Wohngebaude errichtet werden. Alternativ .
kann aber auch ein grofieres Gebaude im vorderen 'Grund_stﬁ'cksbereich errichtet werden, .
das die zulassige GRZ von 0,2, bezogen auf das gesamte Grundstick, bereits

weltgehend ausschopft SO dass dann der hintere Grundstiicksbereich - frelgehalten'
werden muss.

6.3 Bauwelse und iiberbaubare Grundstucksﬂachen -

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauwelse die uberbau-
baren und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest. Wahrend die festgesetzte
Bauweise, die eine Langenbeschrankung von Gebauden und den Ausschluss von
- Hausgruppen vorsieht, und die festgesetzten berbaubaren Grundstiicksflachen in den
‘vorderen Grundstiicksbereichen im Wesentlichen der vorhandenen Bebauungsstruktur
entsprechen, wird durch die Festsetzung von (iberbaubaren Grundstiicksflachen in den .
rickwartigen Grundstiicksbereichen  eine zusatzliche Bebaubarkeit und somit eine
Nachverdichtung der Grundstiicke ermdglicht. Hiermit wird eine von der vorhandenen
‘Bebauungsstruktur abweichende Festsetzung getroffen, die eine Veranderung des -

Siediungscharakters erméglicht. In Abwagung der unterschiedlichen Belange wird das
- stédtebauliche Ziel der Stadt Potsdam, neues Bauland fiir Eigenheim-BaumaRnahmen zu .
schaffen, ohne bislang unbebaute Flachen neu zu erschlieBen (Nachverdichtung im
‘Bestand), schwerer gewichtet als der Belang "Erhaltung des. bisherigen Siedlungs-
charakters”. Da durch die Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes eine behutsame
Integration der NeubaumaBlnahmen in den Bestand gewihrleistet werden kann, wird der
- Belang “Erhaltung des Siedlungscharakters" zumindest teilweise, so weit dies im Rahmen
‘der angestrebten Nachverdichtung méglich ist, beriicksichtigt. Stérungen, die von einer

*Bebauung: in-zweiter Reihe. auf Nachbargrundstiicke ausgehen kénnen, vor allem wenn

2t diese dnerstersReihe: bebaut’ sind werden in Abwagung mit den ubngen stadtebaullchen‘ i

Zielen als zumutbar erachtet.

Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine mit a bezeichnete abweichende Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO fest, die durch die textliche Festsetzung 3.1 naher definiert wird.

in den Gebieten mit festgesetzter abweichender ‘Bauweise a sind die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhauser zu errichten. Die Lange der
Einzelhduser darf 14,0 m, die von Doppelhdusern 20,0 m betragen, gemessen entlang
 der straBensemgen Baugrenze (textllche Festsetzung Nr. 3.1).

~ Die festgesetzte abweichende Bauweise entspncht im Wesentlichen den Besttmmungen

- . der offenen Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO, d.h. vor allem, dass zu den Nachbar-

grundstiicken ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist. Hiervon kann im Aligemeinen
abgewichen werden, wenn ein Doppelhaus errichtet werden soll, das in der Regel zu
einer Seite an die Grundsticksgrenze herangebaut wird. GemafR der festgesetzten
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abweuchenden Bauweise sind im Plangebiet nur Elnzel- und Doppelhauser zulassng

Hausgruppen, worunter zum Beispiel Reihenhauser fallen, werden ausgeschlossen, da .

- diese Bauform nicht dem Siedlungscharakter entspricht. -Des. Welteren wird durch die
abweichende Bauweise die Lange der- Einzelhduser auf 14,0 m und die Lange der
Doppelhauser auf 20,0 m begrenzt. Diese Festsetzung ist. erforderlich,. 'da nicht
auszuschlieBen ist, dass durch die Zusammenlegung von Einzelgrundstiicken Hauser- .
langen entstehen, die sich nicht mehr in die ortsiibliche Bebauung einfigen und den
" Charakter: der Siedlung nachhaltig verandern wuirden. Das zuldssige Langenmafy fur
“Einzelhduser und Doppelhduser entspricht den im Bestand vorhandenen langeren
Haustypen und ermoglicht ausreichende Freiraume. Vereinzelt existieren im Plangebiet
auch Einzelhauser, die groBere Hauslangen aufweisen, diese Haustypen sind jedoch

- ortsfremd Gberdimensioniert und fugen such nlcht mehr in dle gewachsene Sledlungs-
struktur ein..

3 Uberbaubare Grundstucksﬂachen

o Der Bebauungsplan definiert die- uberbaubaren Grundstucksﬂachen gemaB § 23 Abs. 1
'BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO. Auf die |
Festsetzung einer strafenseitigen Baulinie wird verzichtet, da sich bereits einige
Bestandsgebaude nicht in der Bauflucht befinden und die Festsetzung einer Baulinie eine -
zu starke Einschriankung der Baufreiheit bedeuten wiirde. Durch die Festsetzung von
‘ausreichend tiefen Baufenstern, die durch Baugrenzen definiert  werden, ergibt sich
hingegen eine gréRere Flexibilitat far den Bauherren, wodurch sich Eigenheiten der
ortlichen Situation (vorhandene Bé&ume, Nebenanlagen und Zufahrten etc.) besser
beriicksichtigen lassen. In diesem Zusammenhang wird vor allem auf die glnstigeren
Spielrdume fir den Erhalt einzelner Biume hingewiesen. Die {iberbaubaren
Grundstiicksflichen erstrecken’ sich zwischen den’ seitlichen Grundstucksgrenzen und
weisen Bebauungstiefen von 12,0 bis 16,0 m auf. Fir die vorderen Grundstiicksbereiche
werden in der Regel 16,0 m tiefe Baufenster festgesetzt, die einen Abstand von 5,0 m zur

L StraBenbegrenzungsllnle einhalten. Die meisten Bestandsgeb&ude befinden sich’ somit -

‘noch innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen. Vorhandene Gebdude oder
Gebaudeteile, die sich auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfiichen befinden, haben
Bestandsschutz. Durch die um 5,0 m von der StraRenbegrenzungslinie zuriickgesetzte
Baugrenze kann eine mindestens 5,0 m breite Vorgartenzone gesichert werden, wahrend

~ durch die 16,0 m tiefen Baufenster eine relativ elnhelthche Fassung des StraBenraumes e

- ermogllcht werden soll; da ‘Verspriinge von mehr als 5, 0'm. zwischen den Gebauden bele.l:"e-:.- l:?::

-einer angenommenen Gebdaudetiefe von 11,0 m nicht mehr méglich sind.

Entlang der Heinrich-Mann-Allee werden Baugrenzen festgesetzt, die abweichend vom
Gbrigen Mindestabstand, einen 10,0 m tiefen Abstand zwischen Bebauung und Strafien-
begrenzungslinie gewahrieisten. Hiermit wird der erkennbaren Bauflucht entsprochen die
zur StraBenbegrenzungslinie bereits einen Abstand von etwa 10 m einhdlt. Eine
Ausnahme stellt das Grundstiick Heinrich-Mann-Allee 71 dar, wo der Abstand des
Baufensters zur StraRenbegrenzungslinie der Heinrich-Mann-Allee aufgrund der Lage des
Bestandsgebaudes und der geringen Grundstiickstiefe 6 m betragt.

Wahrend bei der Festsetzung der vorderen Baufenster einem nahezu einheitlichem

Anordnungsprinzip gefolgt wird (5,0 m Abstand zur Straenbegrenzungslinie, 16,0 m tiefe
Baufenster), sind bei der Festsetzung der riickwértigen Baufenster mehrere Kriterien zu
beachten, die zu einer unterschiedlichen Anordnung der rickwartigen Baufenster fiihren.
Grundsétzlich werden die riickwartigen Baufenster so festgesetzt, dass den zuldssigen
Gebauden zu mindestens zwei Se|ten eine mindestens 12,0 m- breite, mcht durch
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‘Gebaude Uberbaute - Flache verbleibt. Ansonsten werden bei der Festsetzung der_

ruckwartigen Baufenster die folgenden Pnnzaplen berucksmhtngt

~ - Die Tiefen der Baufenster betragen im Regelfall 15,0 m, mindestens jedoch 12,0 m.
- - - Die Abstande der riickwartigen tiberbaubaren Grundstuicksflachen zu den ruckwamgen

Grundstucksgrenzen betragen mindestens 9,0 m In Ausnahmefallen ‘bei ungunstlg
geschnittenen Grundstiicken, betragen die Mindestabstinde 5m.

. Die Abstinde zwischen den vorderen und ruckwarhgen Baufenstern betragen zur

Sicherung eines Sozialabstandes nach Moghchkelt 150 m-und mehr, mmdestens
jedoch 12,0 m.

- . Die Baugrenzen der ruckwartugen Baufenster verlaufen moglichst parallel zu den

-straenseitigen Baufenstern und werden vorwiegend in einer Reihe angeordnet. Dle
Verspriinge innerhalb der Baufenster betragen nicht mehr als 5,0 m.

- Die ruckwartigen Baufenster werden, sofern die oben beschriebenen Abstande und

" Baufenstertiefen eingehalten werden, so angeordnet, dass sich die Garten der riick-
-waértigen Bebauung nach Siden oder Westen orientieren kénnen und der zu S|chernde
Baum- und Geholzbestand nicht oder nur. genngfugag beemtrachtlgt wnrd

‘Um due RegelmaBe von 5, 0 m Vorgarten 16 0 m vorderes Baufenster 150 m Abstand

zum riickwartigen Baufenster, 15,0 m riickwdrtiges Baufenster und 9,0 in Abstand zur
Grundstiicksgrenze einhalten zu kénnen, ist eine Grundstiickstiefe von mindestens 60 m -
erforderlich. Bei . geringeren Grundstiickstiefen werden zunachst die rackwiértigen

Baufenstertlefen bis auf 12,0 m reduziert. Bei Grundstiickstiefen von weniger-als 57 m

werden die Abstinde zwuschen den vorderen und rickwartigen Baufenstern auf -
mindestens 12,0 m reduziert. Bei Grundstuckstlefen von weniger als 54 m verringert sich -

- der Abstand zur hinteren Grundstucksgrenze von 9 m auf mindestens 5 m. Bei

Grundstiicken, die weniger als 50 m tief sind, wird von der Festsetzung ruckwartlger
Baufenstern abgesehen um keine zu engen Bebauungsverhaltnlsse zu ermdglichen.

~ Hierdurch soll eine Beelntrachtlgung der Wohnruhe und eine zu ‘starke Veranderung des. . |
; Snedlungscharakters verhindert werden :

6.4 Nebenanlagen, Stellplatze

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs 6

R BauNVO Emschrankungen fur die Anlage von Stellplatzen und Garagen fest

V'Stellplatze und Garagen sind ‘nur auf den festgesetzten uberbaubaren Grundstucks- '

flachen zulassig. Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen, die “einen
Abstand von mindestens 6,0 m und héchstens 30,0 m zur StraBenbegrenzungslinie

aufweisen, kann - -je Baugrundstuck ein - Stellplatz zugelassen werden (textllche .
Festsetzung Nr. 3.2). . ‘

Stellplatze und Garagen werden’ auBérhalb der t‘]berbaubaren Grundst(]cksﬂéchen
ausgeschlossen, um die zusammenhangenden Grunbereiche nicht durch die Anlage von
Garagen und Stellplatzen zu entwerten. Um auf besondere Falle reagieren zu kénnen,

- wenn z.B. die Errichtung einer Stellpiatzanlage innerhalb der Uberbaubaren Grund-

sticksflache die Anlage einer Zufahrt fir die riickwirtige Bebauung verhindern ‘wiirde,
wird die Ausnahmeregelung bestimmt, dass ein nicht umbauter Stellplatz auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen werden kann, sofern ein
Mindestabstand von 5,0 m und ein Héchstabstand von 30,0 m zur Stralenbegrenzungs-
linie eingehalten wird. Durch die festgesetzten Abstande kann eine Uberbauung der

‘Vorgarten und der Blockinnenbereiche verhindert werden. ; )
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Die Emchtung von Nebenanlagen soll durch den ‘Bebauungsplan nicht weiter
~_eingeschrankt werden, da dies im Zusammenhang. mit der bereits recht niedrigen Grund-
- flachenzahl eine zu starke Einschrankung der privaten Baufreiheit bedeuten wirde und -
dem Ziel der Freihaltung von. Grundstucksflachen durch die nledngen Grundflachen-
zahlen bereits entsprochen werden kann.

- 6.5 Verkehrsflichen, Ver- und Entsorgvung

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen offentlichen StraBen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
~ BauGB als StraRenverkehrsfiachen fest und trennt diese durch Strafenbegrenzungslinien’

- von den ubrigen Nutzungen. Die festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflichen
~ sichern den Erhalt der zur ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Stralen und
- FuBgangerbereiche. Die Dimensionierung der vorhandenen Straflen ist ausreichend, um
neben der verkehrlichen ErschlieBung auch eine ausreichende ErschlieBung durch die
erforderhchen Medien (Energie, Trink-, Schmutz- und Regenwasser etc.) zu
. gewshrleisten. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
- Festsetzungen. Auf die Festsetzung von Eckabschragungen wird verzichtet, da hierfur
~ Eingriffe in die pnvate Grundstiicksstruktur erforderlich waren und Abbiegevorgénge auch
ohne Eckabschragungen moglich bleiben.

.Ersc‘hlie_Bunq der ruckwartigen Bebauunq

Die Festsetzung weiterer offentlicher StraBenverkehrsflichen zur ErschlieBung der
Blockinnenbereiche wird wegen des hiermit verbundenen finanziellen und zeitlichen
Aufwandes als eine nicht geeignete und auch nicht erforderllche Festsetzung angesehen,

- da die ErschheBung der rickwartigen Bebauung Uber zusatzliche private Zufahrtswege
und Zufahrten erfolgen kann, die lber die vorderen Grundstiicksbereiche verlaufen
mussten. Hierfir sind entweder privatrechtliche Regelungen zu treffen, die dem riick-
wartigen Grundstiicksnutzer ein Geh- und Fahrrecht fir Teile des vorderen Grundstiickes -
einrdumen oder es werden so genannte Hammergrundstiicke gebildet, so dass das
riickwirtige Grundstiick direkt an die 6ffentliche Strafle angrenzt. Da sich nicht eindeutig
vorhersagen lasst, auf welchen Grundstiicken und in welchen Bereichen der einzelnen
Grundstiicke Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte erforderhch sein werden, wird keine

_ eindeutige Verortung dieser Rechte vorgenommen. Eine Festsetzung der Zufahrten im

- wﬁff“'.Bebauungsplan wire zudem in Bezug auf den. Erhalt bestehender Nebenanlagen und

" ““schutzenswerter Vegetatlon zu’ unflexibel und wiirde ‘dem’ drtlichen Elnzelfall kaum .
gerecht. ‘

Planstrafe 1

Der Waldweg zwischen Ravensbergweg und WaldstraRe wird, da er bereits teilweise der
verkehrlichen ErschlieBung der am Waldrand gelegenen Grundstiicke dient, ebenfalls als
StraBenverkehrsfliche (Planstrae 1) in einer Breite von 4,5 bis 6,5 m festgesetzt
Wihrend die 4,5 m breite Fliche im Wesentlichen der vorhandenen Breite des
Waldweges entspricht, ist die festgesetzte Aufweitung auf 6,5 m in ausgewahlten
Abschnitten erforderlich, um in den Anschlussbereichen abzweigender Straen Abbiege-
vorgénge sowie das Halten und Kurzparken im Straenraum zu erméglichen. _
Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Straflenverkehrsfliche kann die ErschlieBung -
der am Waldrand gelegenen Grundstiicksbereiche gesichert werden. Ohne diese
Festsetzung missten die entsprechenden Grundstiicksbereiche durch lange Zufahrts-
wege, die {ber die Grundstlucksbereiche am Vogelsang verlaufen, erschlossen werden. .
Die verkehrliche ErschlieBung Uber den Vogelsang soll jedoch nicht Voraussetzung fir-
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eine Bebauung am Waldweg sein, da sie mit einem héheren Aufwand und mit hoheren’
Eingriffen in die vorhandenen Gartenstrukturen verbunden ist als ‘eine Erschlieung tber

den Waldweg, der bereits als Verkehrsflache genutzt wird. Die ver- und entsorgungs-
technische ErschlieBung muss hingegen Uber. den Vogelsang erfolgen, da eine

Unterbauung . des Waldweges mit Leitungen durch die textliche Festsetzung 5.1
;ausgesch'lossen wird. Hierdurch soll verhindert werden, dass die Wurzein der Badume des
angrenzenden Waldrandes geschadigt werden. ' '

6.6  Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz"de's Bodehs, Pflanzbindungen ~ -
Der Be_baiuungsbla‘n 'setzt gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB die offentlichen Griinflichen,
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB MaRnahmen zum Schutz des Bodens und geméat § 9

Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Pflanz-
und Erhaltungsbindungen fir Baume und Straucher fest. '

Offentliche Griinfliche

Entsprechend der Bestandssituation wird der offentliche Spielplatz am Heidereiterweg
Ecke Ravensbergweg als 6ffentliche. Grinfliche mit der Zweckbestimmung 6ffentlicher

Kinderspielplatz festgesetzt. Hierdurch kann die fir Kinderspiel und Erwachsenen-

kommunikation wichtige Nutzung an ihrem zentral im Siedlungsbereich gelegenen

Standort gesichert werden. Entlang des ‘Ravensbergweges wird eine in etwa 330 m?
groe stadtische Flache, die zurzeit noch dem Tiefbauamt zugeordnet ist, der Griinflache
zugeordnet. Die Gesamtgroae der offentlichen Grunﬂache betragt somit gut 1.600 m2.

| MaRnahmen zum Schutz des Bodens

Zur Verringerung der Eingriffe in den Boden setzt der Bebauungsplan SchutzmaBnahmen

fur die Planstrale 1 und fur die Wege und Zufahrten auf den privaten Baugmndstucken
fest. :

Die Unterbauung der PlanstraBe 1 mit Ver- und Entsorgungsanlagen ist nibht zulassig.
-Die ‘Befestigung der Planstrae 1 ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen

.. wie Betonunterbau, Fugenverguss Asphaltlerungen und Betomemngen smd unzuléss:g'

,,_\(textllche Festsetzung Nr 5. 1 )

Um die ErschheBungskosten und d|e Emgrlffe durch den Bau der Verkehrsﬂache sow o

gering wie méglich zu halten, wird festgesetzt, dass innerhalb der Planstrafe 1 keine

unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen gefiihrt werden diirfen. Dies setzt voraus,

dass die Ver- und Entsorgung der zusitzlichen Bebauung am Waldrand vom Vogelsang

dber die vorderen Grundstiicksbereiche erfolgt. Des Weiteren werden besondere

- Anforderungen an den StraBenaufbau gestellt, um die Wasser- und Luftdurchldssigkeit

des Bodens nicht zu stark zu beeintrachtigen. Diese Mafinahmen sind insbesondere zum

Schutz des angrenzenden Waldrandes erforderlich. Aus verkehrlicher Sicht reicht es aus,

den vorhandenen bereits verdichteten Sandweg am Waldrand weitgehend unversiegelt
zu belassen, bzw. fir den erforderlichen Fahrweg von 3,5 m eine wasser- und luftdurch-
. lassige Pflasterung zu wéhlen. Die textliche Festsetzung 5.1 dient nicht der Vorbereitung
eines Ausbaus des Waldweges, sie regelt vielmehr, dass im Falle eines Ausbaus des
- Waldweges, dieser so behutsam wie méglich durchgefiihrt werden soll.

. Im reinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und’
luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
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mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-
lonlerungen sind unzulassig (textllche Festsetzung Nr. 5.2). : ’

'Die textliche Festsetzung 5.2 dient msbesondere dazu, den Vers:egelungsgrad resul-
-tierend aus dem Bau von Zufahrten und Wegen, innerhalb der Privatgrundstiicke im
- reinen Wohngebiet auf ein MindestmaR einzuschranken. Somit kénnen insbesondere die-
- negativen Auswirkungen, wie die Trennwirkung zwischen bestehenden Biotopen und die
Verschlechterung der Lebensbedingungen der Mlkroorganlsmen im Boden, verringert
" werden: Diese Festsetzung verhindert nicht die Befestigung von Wegen und Zufahrten,
‘sondern schrankt den Bauherren lediglich in der Wahl seiner Materialien ein, sie bedeutet
daher keinen erheblichen Emgnff in die privaten Belange der Grundsticksbesitzer. Im_
allgemeinen ‘Wohngebiet wird diese Festsetzung aufgrund der bestehenden und
~moglichen gewerblichen Durchmischung und -den hieraus resultierenden hoheren
: Ansprﬁchen an die Befestigung vqn Zufahrten und Gehwegen nicht getroffen. '

PﬂanzmaBnahmen und -bindungen

' 'Wahrend die textliche Festsetzung zum Erhalt landschaftsblldpragender Baume in erster '
‘Linie erhaltenden und schiitzenden ‘Charakter - besitzt, dienen -die textlichen Fest-
 setzungen zum Anpflanzen von Bdumen innerhalb der privaten G_rundstucke und
innerhalb des Heidereiterweges auch der Weiterentwicklung —der vorhandenen
Griinstrukturen und kénnen somit auch als Ausgleichsmafnahmen angerechnet werden.

Diev'als zu erhaltend gekennzeichneten Einzelbiume und Gehélzbesténde sind in ihrem

 Bestand zu sichern und zu pflegen. Bei Abgang ist glelchwemger Ersatz zu schaffen
" (textliche Festsetzung Nr. 5.3). :

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden nur die Baume und Geholze als zu

. erhaltende Baume gekennzeichnet, die aufgrund ihrer landschaftsbild- bzw. snedlungsblld-

prégenden Wirkung als besonders schiitzenswert eeingestuft werden. Insgesamt setzt der .
Bebauungsplan 16 Baume als zu erhaltende Baume fest, fur die bei Abgang an gleicher
Stelle Ersatz zu schaffen ist. Die festgesetzten Biume befinden sich volistandig
auBerhalb der. iiberbaubaren Grundstiicksflachen und sind hauptsachlich in Vorgérten zu
finden. Die getroffene Festsetzung geht Uber das durch die Baumschutzverordnung

o vorgegebene MaR des Schutzes hinaus, da die entsprechenden Baume nur in ganz

besonderen und- ausreichend: begriindeten Ausnahmesituationen geféllt werden dirfen
“und auch’i

alle anderen Baume gilt unabhingig vom Bebauungsplan die Baumschutzverordnung,
wonach die Fallung eines Baumes mit einem Stammumfang von mehr als 30 cm
genehmlgungs- und ersatzpflichtig ist. -

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum mit 16 cm Stammumfang zu
pflanzen. Bei der Ermittlung der zu pflanzénden Baume sind vorhandene Bdume anzu-
rechnen, sofern sie den oben genannten Vorgaben zu Art und Qualitdt entsprechen. Es
- wird die Verwendung von Baumen der Pflanzenliste A empfohlen. (textliche Festsetzung

. Nr.5.4)

Mit der textlichen Festsetzung 5.4, nach der je angefangene 300 m? Grundstiicksflache
ein standortgerechter, grofkroniger Laubbaum zu pflanzen ist, wird im Falle einer
- Neubaumafinahme eine Mindestbepflanzung von ortstypischen und landschafts-
' pragenden Baumen erreicht. Durch die geforderten Neuanpflanzungen wird an die
vorhandene Vegetationsstruktur und -dichte im Geltungsbereich angekniipft. Die' Zahl der
zu pflanzenden Baume orientiert sich nicht nur an der Grundstiicksgroe sondern auch
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am Bestand der vorhandenen groBeren Baume, die auf dle Zahl zu pﬂanzender Baume
“angerechnet werden kann. Hierdurch wird verhindent, dass. auf Grundstiicken mit einer
hohen Baumdichte zusatzliche Baumanpflanzungen vorgenommen werden mussen, die
- die Nutzbarkeit dés Gartens in einem nicht mehr vertretbaren MaRe einschranken
wirden. Bei den zurzeit rund 1.200 m? groen Grundsticken kann gemaf der -
getroffenen Festsetzung von mindestens 4 groReren Laubbaumen je Grundstick
ausgegangen werden. Obwoh! die Festsetzung zur Durchgrunung des- Plangebletes und
zum Erhalt des durch Baume gepragten Siedlungsbildes beitragt, ist sie als Ausgleichs-
mafinahme nur teilweise wirksam, da sie sich an der vorhandenen Baumdichte orientiert
und somit nicht in jedem Fall, wo ein durch den Bebauungsplan ermoglichter Eingriff
stattfindet, eine entsprechende anrechenbare Baumanpflanzung géwihrleistet wird.

Im Heidereiterweg im Abschnitt zwischen Dahvaschkeweg und Révensbergweg sind
~ einreihig 20 Laubbdume mit 18 cm Stammumfang in-4 m? groen Baumscheiben zu

R pflanzen. Es wird die Vefwendung von Bdumen der Pflanzenllste B empfohlen. (textllche
" Festsetzung Nr. 5.5)

Aufgrund der Festsetzung 5.5 |st davon auszugehen dass im 260 m langen StraRen-
~abschnitt eine einseitige Baumreihe mit Baumabstanden von durchschnittlich 13,0 m
gepflanzt wird. Zurzeit weist das StraBenprofil des Heidereiterweges eine nicht ganz’
mittig gelegene 5,0 m breite Fahrbahn und beidseitige 2,0 bis 3,0 m breite Gehwege auf.
Aufgrund des vorhandenen unterirdischen Leitungsbestandes, der sich mittig. und westlich
im StraBenland befindet, bietet sich eine Anpflanzung innerhalb des. dstlichen Fahrbahn-
bereiches an. Die Fahrbahn wiirde somit in Teilbereichen auf 3,0 bis 3,5 m verengt
~werden, was sich, aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens und des kurzen Stralen-
.abschnittes auf die Verkehrssituation im Plangebiet nur unwesentlich auswirkt. Vielmehr
wird davon ausgegangen, dass durch die Verengungen eine fur die Bewohner positiv-
wirkende Verkehrsberuhigung eintreten wird. Zwischen den Baumstandorten besteht
ausreichend Platz fur die Anlage von offentlichen Stellplitzen und die Integration der
vorhandenen und zusatzlich erforderlichen . Ausfahrten, die zugleich auch als
Begegnungsflachen fir den Fahrzeugverkehr dienen kénnen. Somut kénnen auch die
Belange des Verkehrs ausreichend beriicksichtigt werden.

Durch die Festsetzung Zur Anpﬂanzung von StraBenbaumen wird eine gestaltensche und.

" fir - bebauungsplanbedingte Elngrlffe in ‘den’ NatUrhéUshalt “anrechenbar ist.  Die
Umsetzung der MaRnahme erfolgt entsprechend der Haushaltslage mittel- bis Iangfnstig.
‘Die Ausfiihrungsplanung ist Aufgabe des Fachbereichs Strae und Stadtgriin und soll
.unter Beteiligung der Anlieger durchgefuhrt werden. Die Kosten fir die Baumanpflanzung
ibernimmt die Stadt Potsdam. Die Ubernahme der Kosten wird damit begriindet, dass
_Uber die Baumpflanzung ein teilweiser Ausgleich fir den durch die Baulandaktivierung
verursachten Eingriff erreicht werden kann und die Aktivierung zusétzlichen Baulandes
letztlich- dem Gbergeordneten Ziel der Stadt Potsdam entspricht, die Bevoélkerung zu

- halten und die Zuwanderung zu fordern (Innenentwicklung). ’ ‘

In der Fldache mit Bindung fir Bepflanzung und fir Erhaltung von B&umen sind je 30 m*
ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 cm zu pflanzen. Vorhandene B&ume
gleicher Qualitdt kénnen angerechnet werden. Zur Anlage von Grundstiickszufahrten
konnen Ausnahmen von der Erhaltungsbindung zugelassen werden. Es wird die
Verwendung der Pflanzenliste C empfohlen (textliche Festsetzung Nr. 5.6).

Durch die festgesetzte Erhaitungsbindung fir den rund 10 m breiten Baumstreifen auf der
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sudlichen Seite der Waldstrae zwischen Heidereiterweg und Heinrich-Mann-Allee wird
der Erhalt eines - ortsbildpragenden Landschaftsbestandteiles gewahrleistet, der eine
Verbindung zum westlich gelegenen Wald. herstellt und im Zusammenhang mit dem
nérdlich angrenzenden Waldstreifen zu sehen ist. Durch die Pflanzbindung, die sich
bezuglich der vorgesehenen Dichte und der Baumqualitat am Bestand orientiert, kann der
sukzessiven Rickentwicklung des Baumstreifens entgegengewirkt werden. Da der. .-
Baumstreifen unter anderem auch eine Erschllefsungsfunktlon fur -die sudlich angren-
zenden- Grundstiicke erfullt, sind Ausnahmeregelungen fir die Grundstiickszufahrten
erforderlich. Aufgrund der geringen Grundstiickstiefe werden fir. die angrenzenden
Grundstiicke keine rickwartigen Baufenster festgesetzt, entsprechend sind aller.

_Voraussucht nach keine. zuséatzlichen, den vorhandenen Baumstreifen zerschneldende
: Grundstuckszufahrten erforderhch

'Abwaqunq bezuqllch der nicht | ubernommenen Empfehlunqen des Iandschafts-'
-planerischen Fachbeltraqes : '

~ Die folgenden im Iandschaftsplanenschen Fachbeltrag empfohlenen MaBnahmen zur -
Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft sind nach

Abwagung der unterschiedlichen Belange nicht oder nur teilweise in den Beba_uungsplan
- lbernommen worden. -

Erhaltungsbindung fiir Béume

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag empfiehlt, zahireiche Baume als zu erhaltende

Baume festzusetzen. Diese Empfehlung wird nur teilweise Gbernommen, da durch die
Baumschutzverordnung  ein ausreichendes Rechtinstrumentarium  besteht, um
schitzenswerte Baume zu erhalten. Die Erhaltungsblndung wird nur in solchen Fallen
angewandt, wo Bidume einen besonderen orts- und landschaftsbildpragenden Charakter

aufweisen. Ein weitergehender Schutz wiirde die Gestaltungsfreiheit der Grundstiicks-
eigentimer zu stark einschranken. '

‘Begrinung der privaten Grundstdesﬂéchen mit Baumen

~ Die Empfehlung.zur Begriinung der privaten Grundstiicksflachen mit Baumen Ubernimmt
- .der Bebauungsplan weitgehend. Anstelle der Vorgabe, dass je 200 m? ein Baum zu
pflanzen ist, setzt - der- Bebauuhgsplan jedoch einen Weit von 300 m? fest, um die
';'Grundstuckselgentumer in‘der Gestaltung |hrer Garten nicht zu'stark elnzuschranken

-Fassaden— und Dachbegrunung

GemaR den Empfehlungen des landschaftsplanerischen Fachbeltrages sollen fir
fensterlose AuBenwinde von mehr als 40 m? Fassadenbegriinung und fur Dachflichen
mit einer Neigung von weniger als 20 Grad Dachbegriinung festgesetzt werden. In beiden
Fallen ist die Vollziehbarkeit der Festsetzung mit einem hohen Verwaltungs- und
- Uberpriifungsaufwand verbunden. Auf der anderen Seite wiirden die vorgesehenen
BegrunungsmaBnahmen aller Voraussicht nach keinen wesentlichen Nutzen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild mit sich bringen, da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass im Plangebiet gréRere ungestaltete Dach- und Fassadenflachen
entstehen werden, bei denen die Umsetzung der empfohlenen BegriinungsmafRnahmen
einen nennenswerten Beitrag zur Aufwertung des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes mit sich bringen wiirde. Dariiber hinaus wiirde die Festsetzung der empfohlenen
Begriinungsmanahmen einen Eingriff in die private ‘Gestaltungsfreiheit bedeuten, der

sich mit dem offentlichen Interesse an emer durchgrunten Siedlung nicht ausreichend
begrunden lasst. :
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Gestaltung der Vorgarten

Der landschaftsplanensche Fachbeitrag empf ehlt im straBenseitigen Grundstucks-
bereich, je angefangene 15 m straRenseitige Grundstiicksbreite einen Obstbaum . zu -
pflanzen. Diese Empfehlung wird nicht (bernommen, da die Grundstiickseigentiimer -
~ durch die Pflanzbindung, dass je 300 m? Grundstiicksflache einh Baum zu pflanzen ist,
bereits relativ stark eingeschrankt werden, und sich eine weitere Vorgabe zur Gestaltung
der Géarten mit dem 6ffentlichen Interesse an durchgrinten Strallenraumen gegeniber
den Belangen der Grundstuckseigentimer nicht mehr ausreichend begrinden lasst. Die
Festsetzung zur Vorgartenbegriinung steht dariiber hinaus im Widerspruch - zum
Planungskonzept, das davon ausgeht, dass im Rahmen der Nachverdichtung auch-
- Hammergrundstlicke gebildet werden kénnen. Die  Anpflanzung - von Baumen .im
strallenseitigen Bereich ist jedoch innerhalb der strarsenseltlgen Grundstuicksbereiche
von Hammergrundstucken in der Regel mcht mogllch :

Sonstige Ents:egelungs— und BepﬂanzungsmaBnahmen

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag empf iehlt, die durch den Bebauungsplan

ermoglichten Eingriffe in den Boden durch Entsiegelungsmafnahmen auferhalb des

Plangebietes auszugleichen. Als Entsiegelungsflichen werden der Parkplatz an der
StraBe "Zum Jagenstein” und ein unmittelbar sudiich der Siediung Eigenheim

~ -.anschlieRender Waldstreifen vorgeschlagen. Des Weiteren unterbreitet der landschafts-
planerische Fachbeitrag Vorschlage fur die Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu

den maglichen Eingriffen, um die Finanzierung der AusgleichsmaBnahmen durch die
Eingriffsverursacher zu erreichen. Diese Empfehluhgeh und Vorschlage werden aus den
folgenden Granden nicht ibernommen:

Der mit dem Bebauungsplan ermdglichte Enngnff kann weltgehend ausgeglichen werden,

lediglich beziglich des Schutzgutes Boden verbleibt ein geringflgiger Eingriff, der sich -
auch auf das Schutzgut Klima auswirkt, da im unginstigsten Fall von einer zehn-
prozentigen Verringerung der unversiegelten Fliache auszugehen ist. Die Durchfithrung
.der vorgeschlagenen Ausgleichsmalnahme, die Renaturierung von 1.500 m?, kann nur
einen vergleichsweise geringen Ausgleich des Eingriffs bewirken und ist mit einem
unverhéltnisméBigem  Umsetzungsaufwand (téilweiser Grundstiickserwerb, - 2.

. Bebauungsplan, erneutes Planungsverfahren ~ca. 85 Kostenerstattungsbeitrage) ..
"+ .verbunden.. Die Aufstellung eines zusétzlichen Bebauungsplanes der zeitgleich mit der. .
"~ Wirksamkeit des vorliegenden Bebauungsplanes Rechtsgiltigkeit. erlangen musste sowie

_der mit der Ruckfi nanzgerungvverbundene Organisationsaufwand stehen bei der Vielzahl
der betroffenen Grundstiickseigentiimer in keinem Verhaltnis zum angestrebten. Nutzen.
Die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes wirde sich aller Voraussicht nach um
weitere Jahre verzégern. Eine weitere Verzogerung wirde jedoch dem Ziel, eine
. geordnete stadtebauliche Entwicklung bei geringstméglichen Eingriff in den Naturhaushait
zu erreichen, entgegepwirken, da bereits seit einiger Zeit zu beobachten ist, dass im
~ Plangebiet, auch ohne Bebauungsplan, eine stadtebaulich ungeordnete Nachverdichtung
' ohne Begriinungs- und VermeidungsmaBinahmen stattfindet. Ein weiterer Grund, keinen
. vollstandigen Ausgleich fiir Eingriffe in den Naturhaushalt zu gewéhrleisten, besteht darin,
- dass im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25-1 zur Umsetzung der Nachverdichtung kein
vollstandiger Ausgleich vorgeschrieben wurde, mit der Begriindung, dass die
Nachverdichtung im Bestand auch dem Iandesplanerischen Ziel dient, Flachen im
_AuBenbereich von Baumafinahmen freizuhalten. Die Durchsetzung eines volistandigen
~ Ausgleichs im Geltungsbereich des vorliegenden- Bebauungsplanes ist mit zusatzlichen
Kosten fiir einzelne Grundstiickseigentimer verbunden und wiirde diese gegeniiber den

28



Begrandung zum B_ebauUngspIan Nr. 25-2 "Damaschkeweg” S Stadt Potsdam

'_Grundstucksexgentumem aus dem . Planbereich 25-1 kaum ‘nachvollziehbar
benachtenllgen '

6.7 Festsetzungen zur Gestaltung

Die Festsetzungen zur Bauweise, zu den (berbaubaren Grundstiicksflachen, zur Héhe
der baulichen Anlagen und zur Baudichte geniigen im Wesentlichen, um den Bau von un-

. proportionierten Gebduden zu verhindern. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden
daher nur wenige zusétzliche Regeln zur Gestaltung festgesetzt. Die Festsetzungen
erfolgen gemall § 9 Abs. 4 BauGB in Verbmdung mit § 89 der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) und beziehen sich auf die Gestaltung der Dacher im Plangebiet.

Im Plangebiet diirfen. Décher von mehr als 25 m? Fliche eine mittlere Neigung von 30
Grad nicht unterschreiten (textllche Festsetzung Nr. 6.1).

Durch die textliche Festsetzung 6.1, die vorgibt, dass i im Plangebiet nur Dacher mit einer
Neigung von mindestens 30°Grad zuldssig - sind, werden die im Allgemeinen
anzutreffenden Dachformen im Geltungsbereich als verbindliche Dachform grundsétziich
ermoglicht. Flachdacher, die nur sehr veremzelt im Plangebiet existieren, werden
ausgeschlossen Hierdurch soll ein typisches Siedlungselement wue_deraufgenommen
werden, das vor allem durch Gebéude jingerer Zeit zuriehmend geschwéacht wurde. |

Doppelhauser sind mit e/nhe/tllcher Dachform und Dachneigung auszufuhren (textliche
Festsetzung Nr. 6.2).

- Die textliche Festsetzung Nr. 6.2, die eine einheitliche Neigung der Déacher bei
 Doppelhdusern vorschreibt, ist erforderlich, da nicht immer davon ausgegangen werden

- kann, dass die Bauherren von Doppelhauser von sich aus eine Einigung uber die
einheitliche Gestaltung erzielen.

Genelgte Dachflachen von mehr als 25 m? Fliche sind mit roten oder braunen
Dachsteinen zu decken (textliche Festsetzung Nr. 6.3).

Mit der textlichen Festsetzung 6.3, die die Verwendung von roten und braunen
Dachziegeln bei geneigten Dachern ab einer GroRe von mehr als 25 m? vorschreibt, wird
. ein wesentliches, :noch vorhandenes Gestaltungsmerkmal der Sledlung aufgenommen.

.1 Hierdurch: kann -bei sden Dachern ein relativ einheitliches Erschemungsblld erreicht

A werden wodurch der Sledlungscharakter zusatzhch betont wird.

6.8 Hinweise und'Empfethngen

Bodendenkmale

Die im Plangebiet befindlichen Bodendenkmale sind gema § 9 Abs. 6 BauGB -
nachrichtlich in. der- Planzeichnung @ibernommen worden. Die in der Planzeichnung
eingetragenen Bodendenkmale stellen den zurzeit bekannten Bestand dar. In-den
dazugehdrigen (textlichen) Hinweisen ist darauf verwiesen, dass gemaR § 15 Abs. 1 und
3 Brandenburger Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) Veranderungen und Mafinahmen
an den innerhalb des Plangebietes befindlichen Bodendenkmalen durch Bodeneingriffe
jeghcher Art der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehorde bedirfen und
dokumentationspflichtig in Verantwortung des Verursachers sind. Erdeingriffe missen
archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden.
Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20). Wer Bodendenkmale entdeckt,
‘muss diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzeigen.
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Pﬂanienlisteh

o In den textiichen vFestsetzungen 5.4, 5.5 und 5.6 wird die Verwendung von Baumen der -
" Pflanzenlisten A, B'und C empfohlen. Bei den in der Pflanzenliste A aufgefiihrten Baumen

handelt es sich um standorttypische Baume, die dem Charakter der Siedlungs-
grundstucke entsprechen. Die in der Pflanzenliste B aufgefihrten Baume sind kleinere bis

-mxttelgroBe standorttypische Baume, die sich fir die Bepflanzung des’ Heldereuterweges o
_eignen, wahrend die in der Pﬂanzenhste C aufgefuhrten Baumen dem Baumbestand in
‘der WaldstrafBe entsprechen

Larmschutz :

. Die Grundstiicke entlang der Helnnch Mann-Allee werden durch verkehrsbedlngte -
"~ Larmemissionen  belastet. Im -Baugenehmigungsverfahren solite auf die Umsetzung

larmschitzender MaRnahmen hingewirkt werden. So sollten sich die Grundrisse von
Bauvorhaben auf den Grundstiicken entlang der Heinrich-Mann-Allee nach Westen

- orientieren und Fenster und AuRenbauteile von Bauvorhaben in- der vorderen Baureihe

entlang der Heinrich-Mann-Allee ein Schallddmmmat von bis zu 40 dB(A) aufweisen.

7. Auswirkungen des Bﬂe}bauun'gsplansv
7.1 Auswirkungen auf die vorhandenen Nutzungen |

Der Bebauungvsplan Setztv,den grolten Teil des Plangebietes als reines Wohngebiet fest

~ . und-stellt somit die Wohnruhe und den Schutz vor Stérungen durch andere Nutzungen in
-den Vordergrund. Hierdurch wird die Wohnqualitat im Plangebiet gesichert und geférdert. -

Auf der anderen Seite wird durch die Festsetzung eines reinen Wohngebietes die

~ Ansiedlung anderer, nicht dem Wohnen dienender Nutzungen erheblich eingeschréankt,

da andere Nutzungen aufer der Wohnnutzung nur noch ausnahmsweise zuldssig sind, .
sofern sie den Bewohnern des Gebietes dienen und sie eine eindeutig untergeordnete
Funktion erfillen, durch die keine Stdrungen auf die Wohnnutzung ausgehen kann. Die.
bestehenden Gewerbebetriebe miissen sich, da der Wohnruhe innerhalb eines reinen '
Wohngebietes erste Prioritat eingerdumt wird, erhéhten immissionsschutzrechtlichen

Anforderungen- -stellen; und :werden. somit - ebenfalls in ihrer Nutzungsmoghchkelf_
" eingeschrankt. -Fur- die im Plangeblet existierenden bzw. an3|edlungsw1lhgen freiberuflich

Tatigen, die einzelne Raume in Wohnhausern fir ihre Berufsaustbung nutzen, bedeutet
die Festsetzung eines reinen Wohngebietes keine Einschrankung, da die Nutzung von

Raumen durch freiberuflich Tatlge nach § 13 der BauNVO auch im reinen Wohngebiet
allgemein zulassig ist.

‘Wahrend die erhdhten immissionsschutzrechtlichen Anforderungen des reinen

Wohngebietes mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplahes in Kraft treten,
betreffen die vorgesehenen Regelungen zur Art der Nutzung und zu den Gberbaubaren
Grundstiicksflachen die bestehenden zugelassenen Gewerbeennnchtungen erst im Falle

© von Betnebserweuterungen oder Nutzungsanderungen.

7.2 Auswirkungen auf den Wohnungs'markt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen zusatzliche Flachen innerhalb
einer bestehenden und bereits erschlossenen Siedlung fiir den Wohnungsbau planungs- -
rechtlich gesichert werden, ohne eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu férdern und
ohne erhebliche Kosten fir ErschlieBungsmainahmen zu verursachen. Hiermit wird der
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'besonders hohen Nachfrage nach gunstigem Wohnbauland fir den Elgenhelmbau
Rechnung getragen Es ist davon auszugehen, dass viele der zusatzlichen Wohnungen A
‘die aus der Siedlung heraus entstehende Nachfrage, vor allem von Angehdrigen, nach
neuem Wohnraum befriedigen. Von der hoheren Ausnutzbarkeit des Grundstiickes -
profitieren vor allem die Grundstiickseigentimer, die Teile ihres Grundstickes als
~'Wohnbauland verauRern mochten oder die zusatziiche iberbaubare Flache filr eigene
~ Zwecke nutzen wollen. ,

_ Zurzeit existieren im Plangebiet rund 160 Wohngebaude Unter der Annahme, dass alle o

Uberbaubaren Grundstiicksflichen maximal bebaut werden, kénnen auf den vorderen.
Grundstiicksfiachen weitere 32 Einzelhduser mit durchschnittlich 2 Wohnungen, am
Waldrand weitere 10 Einzelhduser mit jeweils 1 Wohnung und auf den riickwértigen
* Grundstiicksflichen weitere 84 Einzelhauser mit im Rege!fall einer Wohnung errichtet
werden. Insgesamt kann sich. hieraus ein maximaler Zuwachs von 158 Wohneinheiten
ergeben.: Dariber hinaus "kénnen bereits bebaute Grundstiicksflichen nachtraglich
verdichtet werden, indem z.B. anstelle eines eingeschossigen Wohngebaudes ‘ein
-zweigeschossiges Wohngebzude mit ausgebauten Dachgeschoss errichtet wird.
Insgesamt konnen somit bis zu 200 zusétzliche Wohnungen innerhalb des gesamten
Geltungsbereuches geschaffen werden. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass ungefahr die

Halfte dieser Wohnungen auch ohne Bebauungsplan errichtet werden kénnte, indem die -

‘noch freien vorderen Grundstiicksbereiche bebaut bzw. die bereits bebauten Flichen
‘weiter ausgebaut werden. Der Bebauungsplan erméglicht lediglich die zusatzliche
Bebauung der riickwirtigen Grundstiicksbereiche und schafft somit die Voraussetzungen

. “fur die Errichtung von rund 100 zusétzlichen Wohnungen.

" Bei der weiteren Betrachtung wird unabhingig davon, ob die zusatzhchen Wohnungen
nur mit Bebauungsplan oder auch ohne Bebauungsplan méglich wéren, vom insgesamt
Zu efwartenden Wohnungszuwachs ausgegangen, da dieser auch fir die Ermittlung der

: Bedarfe an sozialen |Infrastruktureinrichtungen heranzuziehen ist. Die oben.
beschriebenen Zahlen stellen den maximal méglichen Zuwachs dar, der aller Voraussicht v

- nach auch langfristig nicht erreicht wird. Bei einer realistischen Betrachtungsweise ist

davon auszugehen, dass in den nichsten 15 Jahren 'nur die Haélfte des maximal

- Maglichen . umgesetzt wird, entsprechend wird mit einem Zuwachs von rund 100»
‘Wohneinheiten gerechnet.

- 7.3 Auswirkungen auf die Versorgung mit Wohnfolgeeinrichtungen

Soziale Einrichtunq'e"h

Bei einer durchschnittlichen Belegungsdlchte von 2,7 Elnwohnern je Wohneinheit und
unter der Annahme, dass innerhalb des Geltungsbereiches in den néchsten 15 Jahren
rund 100 zusétzliche Wohnungen geschaffen werden, ist mit einem Zuwachs von rund
270 Einwohnern zu rechnen. Bei einer Jahrgangsstarke von 1,2 % ist somit von 3,25
Personen je Jahrgang auszugehen.

' Kmderbetreuunqsemnchtunqen

 Entsprechend den Vorgaben des Brandenburgischen Ministeriums fiir Blldung, Jugend
und Sport ist ein bedarfsgerechtes Angebot an Kindertagesstattenplatzen gewahrleistet,
wenn fiir 40 % aller Kinder bis zum Alter von drei Jahren, fir 90 % aller Kinder von drei-
Jahren bis zur Einschulung und fiir 40 % aller Kinder im Grundschulalter ein Kindertages-
stattenplatz zur Verfigung steht. Bei 270 zusitzlichen Einwohnern entsteht somit ein
‘zusétzlicher Bedarf an etwa 21 Kita-Platzen. Da die beabsichtigte Verdichtung und der
damit verbundene Bevolkerungszuwachs jedoch nur sehr alimahlich erfolgen werden, ist
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davon auszugehen, dass der zukiinftige Bedarf zunichst in den bestehenden Einrich-
- tungen auBlerhalb des Plangebietes abgedeckt werden kann, nicht zuletzt wegen der
generell rucklauﬂgen Belegung vorhandener Einrichtungen.

' Grundschule

Aus der oben beschnebenen Schatzung zur Bevolkerungsentwuckmng ‘ergibt sich ein
zusatzlicher Bedarf von rund 20 Grundschuiplatzen Es ist davon auszugehen dass
dieser Bedarf zunachst durch die nahegelegene Grundschule am Ravensbergweg und -
" langerfristig, nach der SchlieRung der Grundschule am Ravensbergweg durch -die
‘néchstgelegenen Grundschulen in der Waldstadt | (Fnednch-Wolf-Stra&e) und in der .
Waldstadt It (Saarmunder StraBe) abgedeckt werden kann

- Offentliche Kmdersplelplatze

" Die Versorgung mit Sffentlichen Kmdersplelplatzen kann. b|slang noch durch den rund
1.300 m? groRen Spielplatz am Ravensbergweg erfilit werden. Unter der Annahme, dass -
. * die Einwohnerzahl nicht nur innerhalb des Geltungsbereiches sondern ‘auch im Ubrigen
Siedlungsbereich um ‘mehr als die Halfte anwachsen wird, ergibt sich jedoch eine
Unterversorgung. Die Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen ist dennoch insgesamt als |
unproblematisch einzustufen, da durch den nahe gelegenen Wald und die Garten
. ausrelchende Splelmogllchkelten bestehen. :

‘ Grunﬂachenversorqunq

Bei einem langfristig zu erwartenden Einwohnerzuwachs von 270 Einwohnern ergibt sich
- nach den geltenden Richtwerten insgesamt ein zusatzlicher Bedarf an 1.890 m?
- siedlungsnahem Grin und 1.620 m2 wohnungsnahem Griin. Dieser Bedarf kann durch
die festgesetzte Grinflache, die zudem in erster Linie als Spielplatz dient, nicht abgedeckt
werden. Fur Erholungssuchende aus dem Siedlungsgebiet sowie auBerhalb des
Siedlungsgebietes kann der westlich des Plangebietes gelegene Stadtforst jedoch
wesentliche, wenn auch nicht alle Erholungs- und Freizeitfunktionen ibernehmen, so
-.dass sich die dargestellte Versorgungslucke stark relativiert.

7;4 'Auswirk(mgen auf dié Ver- und Entsorgung |

- =E:ne bauhche Nachverdlchtung der Elgenhenm3|ed|ung fihrt - nach Auskunft der. zustan-?'v IR
'dlgen Versorgungsunternehmen zu 'keiner Uberlastung der bestehenden Systeme Auch™

das vorhandene Trink- bzw. Abwassersystem kann die vorgesehene Verdichtung von der
Kapazitat her bewaltigen, da sich die Nachverdichtung auf das gesamte ‘Siedlungsgebiet
verteilt und nicht-in konzentrierter Form erfolgt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
" ein Teil der vorhandenen Schmutzwasserkanéle sanlerungsbedurftlg ist.

7.5  Verkehrliche Auswirkungen

Der Kraftfahrzeugverkehr wird entsprechend der allmahlichen Nachverdichtung des

Plangebietes, zusatzlich zur allgemeinen Entwicklung, um 40 bis 60 % zunehmen. Da die
* Verkehrsbelastungen auf den StraBen im Plangebiet zurzeit noch sehr gering sind, kann
. davon ausgegangen werden, dass die bestehenden Verkehrsflachen auch in Zukunft den
verkehrlichen Anforderungen geniigen werden. Es werden daher keine neuen
StraBenverkehrsflachen festgesétzt Unabhéngig von der vorgesehenen Nachverdichtung

- ‘der Siedlung ist bei einigen der bereits fertiggestellten ErschlieBungsaniagen aufgrund
* ihres schlechten Ausbauzustandes eine Nachbesserung erforderlich.
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Der zusatzliche Stellplatzbedarf ist auf den pnvaten Grundstucken abzudecken Fur dle o
~ zusétzlichen Zufahrtswege und Zufahrten die nur teilweise bestehende Wege mltnutzen
koénnen, miissen auf einigen Grundstiicken bestehende Nebenanlagen beseitigt werden.
Da die Zuwegungen und- Zufahrten privatrechtlich zu regein sind und somit das
‘Einverstandnis des. vorderen Grundstiickseigentiimers voraussetzen, ist davon
auszugehen, dass die aus den Zufahrtswegen resultlerenden Stérungen vom vorderen
: Grundstuckseugentumer in Kauf genommen werden.

7.6 Auswirkungen auf Natur und,UmweIt -

Die geplante \bauliche‘Verdichtung innerhalb-- des Siedlungsgebieteé erfordert Eingﬁffe in

- den Vegetationsbestand, die vor allem durch die zusatzliche Versiegelung des Bodens -

~ und die Verringerung des Vegetationsbestandes verursacht werden. Hiermit bereitet der
Bebauungsplan einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft vor. Da der Bebauungs-
plan zugleich mehrere Festsetzungen trifft, durch die der Eingriff gemindert und zum Teil
auch ausgeglichen werden kann, verbleibt insgesamt nur ein geringfigiger Eingriff in den

‘Naturhaushalt, durch den die Leistungsfahigkeit. des Naturhaushaltes nicht mehr.
'nachhaltig beeintrachtigt wird. :

. Zurzeit ist davon auszugehen, dass bei.einer Genehmugungspraxus nach § 34 BauGB
maximal  48.000 m? der rund 190.000 m? groRen Wohnbaufliche (Summe aller
Baugrundstiicke) tberbaut werden kénnen. Durch die Festsetzung von {iberbaubaren

~ Grundstiicksflachen in den ruckwarhgen Bereichen, wird eine zusétzliche Uberbauung

von rund 12.000 m? auf insgesamt 60.000 m? erméglicht. Bei den 12.000 m? handelt es
sich um Biotopflachen mit mittlerer Bedeutung. Die zusétzliche Uberbauung mindert die

Wertigkeit des Naturhaushaltes im Plangebiet gegenuber der jetzigen Situation, wonach

'142.000 m? Biotopflachen mit mittlerer Wertigkeit erhalten werden kénnen, um rund 10 %.

Dieser Eingriff wirkt sich auf die unterschiedlichen Schutzgiter des Naturhaushaltes. in

gleicher Intensitdt aus, kann jedoch, mit Ausnahme des Schutzgut Bodens, durch - )

entsprechende BegrunungsmaBnahmen fast volistandig ausgeghchen werden.

Das Schutzgut Arten-- und Blotoschutz ward beeintrachtigt, da dlverse Pflanzen,
insbesondere Baume und Straucher, und somit auch Lebensraume von Tieren vernichtet
werden. Wiahrend der mdogliche Eingriff in den Baumbestand, durch die geltende
'j Baumschutzverordnung in ausreichendem MaRe ausgeglichen werden kann, kann der-

S g bngeEmgrlff iniden: Arten- und- Baotopschutz durch die’ festgesetzten Baumpﬂanzungen

i offentlichen ~ StraBenraum>aber auch durch die Mlndestbegrunung der” pnvaten"'"

_Grundstiicke weitgehend ausgeglichen werden.

Die zusatzliche Vers:ege|ung und die Minderung des Vegetatlonsvolumens wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus, da aufgrund des erhéhten Wirmespeichervolumens

"neuer Gebaude und der verringerten Verdunstungskalte auch die nachtliche. Abkihlung
und die Luftfeuchtigkeit im Plangebiet herabgesetzt wird. Auch hier gilt jedoch, dass durch
die festgesetzten Begriinungsmafnahmen ein weitgehender Ausgleich erreicht werden
kann.

- Eingriffe in den Wasserhaushalt verbunden mit der zusatzlichen Versiegelung des
Bodens, koénnen durch die Anwendung des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG) vollstandig vermieden werden, ‘da nach § 54 Abs. 4 BbgWG das anfallende
Niederschlagswasser zu versickern ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers
nicht zu beftirchten ist und andere Belange nicht entgegenstehen. Beide Bedingungen

“kbnnen im Plangeblet erfullt werden, so dass einer Versickerung des Nlederschlags-

‘wassers - nichts entgegensteht und entsprechend auch keine Eingriffe in den
Wasserhaushalt zu erwarten sind.
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Es verbleiben somit lediglich die negativen Auswirkungen durch die zusétzl'iche

- Versiegelung von rund 12,000, m? anthropogen Uberformtem Boden, der eine mittlere
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz besitzt. Um den erforderlichen Ausgleichs-
umfang auf der Grundlage eines angemessenen Mindeststandards zu bestimmen, geht
der landschaftsplanerische Fachbeitrag voh dem Ansatz aus, dass bei einer Versiegelung
..von Béden mit allgemeiner Bedeutung ein Ausgleichsverhdltnis 1 : 0,3 vorzunehmen ist.
. Hiervon abweichend empfiehit das Landesumweltamt Brandenburg ein Ausgleichs- ]

verhaltnis von 1 : 0,5 anzuwenden. Im vorliegenden Fall missten also rund 3.500 m?,
bzw. gemaR des. héheren Ansatzes 6.0000 m? Flache einer bodenverbessernden
MaRnahme zugefiihrt werden, um einen vollstandigen Ausgleich zu erreichen. Da diese
'Flachen im Plangebiet nicht vorhanden sind und AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des
Plangebietes wegen der unter Punkt 6.6 beschriebenen Griinde nicht durchgefihrt

- werden sollen, verbleibt ein bebauungsplanbedingter Eingriff in den Boden.

Der mogliche Ausbau des unbefestigten Waldweges (PlanstraBe 1) stellt zwar einen

* Eingriff in den Naturhaushalt dar, ist jedoch kein bebauungsplanbedmgter Eingriff, da
diese BaumaBnahmen auch ohne : Bebauungsplan moglich wére und somit kein
4abwagungsrelevantes Ausgleichserfordernis besteht. Der Eingriff lasst sich zudem
erheblich einschranken, da diese Strae nur die verkehrliche MindesterschlieBung der
riickwartigen Grundstiicksbereiche sichern soll und durch den ‘Bebauungsplan eine
Unterbauung durch Versorgungsleitungen ausgeschloé’sen und eine Mindestbefestigung
‘mit luft- und wasserdurchléssigen Materialien vorgesthieben wird.

Beqrunduncmes unvollstandlqen Ausqlelchs von bebauunqsplanbedlnqten Eingriffen i in .
den Naturhaushalt

Der vorhegende Bebauungsplan erméglicht einen Eingriff in den Naturhaushalt, der
innerhalb des Plangebietes nicht vollstandig ausgegliéhen werden kann und fir den
auBerhalb des Plangebietes, abweichend von der Empfehlung des landschafts-
planerischen Fachbeitrages, kein Ausgleich durchgefihit werden soll. Der mit dem
Bebauungsplan verbundene Eingriff wird in Abwagung mit den Zielen des Bebauungs-
planes in Kauf genommen. Dies wird insbesondere damit. begriindet, dass durch die
zusatzliche Inanspruchnahme von bislang . unbebauten Fldchen im untergenutzten
Siedlungsbereich das Angebot an Wohnbauland innerhalb der Gemeinde verbessert

~werden kann und. hierdurch - der bestehenden Nachfrage nach Einfamilienhaus- .. = . -
¢ grundstiicken; * insbesondere = der - Nachfrage aus’ dem Sledlungsgeblet heraus, .+ -

entsprochen werden kann. Durch die |nanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen
in. untergenutzten Siedlungsbereichen wird der Siedlungsdruck auf die schlechter
erschlossenen und fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wertvolleren Flachen
auBerhalb der Siedlungsbereiche abgeschwicht. Dariber hinaus wird mit der
‘Nachverdichtung dem Ubergeordneten landesplanerischen Ziel entsprochen, wonach

neue Bauflachen in erster Linie innerhalb der bebauten Siedlungsbereiche erschlossen
werden sollen (Innenentwickiung). '

7.7 Auswirkungen auf das Siedlungsbild

Das Erscheinungsbild der Siedlung wird durch eine zusétzlich mégliche Bebauung in den
Blockinnenbereichen verandert. Durch die Festsetzungen zur zuldssigen Geschosshéhe
und zur zulassigen Bauhohe kénnen jedoch schwerwiegende Beeintrachtigungen des
Siedlungsbildes vermieden werden. Durch die Festsetzungen zur Gestaltung werden
weitere Fehlentwicklungen vermieden, ohne die Gestaltungsfreiheit der Eigentiimer zu
stark einzuschranken. Dies gilt auch fir das Pflanzgebot von Biumen auf den privaten
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- _ Grundstucksflachen Weitere Festsetzungen, durch die ein Ausgleich fir die Bebauung

der Blockinnenbereiche errencht werden kann, sind die Festsetzung zur ‘StraRenbaum-
--bepflanzung innerhalb des sudlichen Abschmttes des Heidereiterweges und die
-Festsetzung einer Flache mit Bindungen zur Bepﬂanzung und zum Erhalt der
vorhandenene Baume im Bereich der 6stlichen Waldstrale. Durch die festgesetzten zu
“ erhaltenden Baume, die bei Abgang nachzupﬂanzen sind, kann ein weiterer Beitrag zur -
Erhaltung des Siedlungsbildes geleistet werden. Die Summe der Festsetzungen tragt
dazu bei, dass der vorhandene Baumbestand als typisches Merkmal der landschaftlich
gepragten Siedlung, bewahrt bleibt und somit der vorhandenen Lage der Siedlung, die
sich im Ubergangsberelch zum Wald befindet, entsprochen wird. _
Die Vorpragung durch die vorhandenen Siedlungshauser mit roten Zlegelmauerwerk wnrd
schrittweise durch neue Materialien, z.B. bei Fassaden, abnehmen. Eine volistandige

. gestalterische Einpassung der neuen Gebaude konnte nur mit unverhaltnismagig hohem

Regelungs- und Volizugsaufwand durchgesetzt werden em schnttwelse Veranderung'
des Sledlungsblldes wird daher hmgenommen

7.8 Fmanzwlle Auswirkungen

" Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Bau_rechten entsprechend dem.verinderten -
Bedarf. Unmittelbare Kosten entstehen durch die Festsetzungen far die Stadt nicht.

Mittelbare  Kosten kénnen dann entstehen, wenn die Fachbereiche die durch den -

Bebauungsplan planungsrechtlich gesucherten MaBnahmen realisieren wollen und Mittel

- fir die Verwirklichung dieser Projekte in den Haushalt einstellen.

Die planungsrechtliche Sicherung des - Waldweges als Verkehrsflache entspricht der
Bestandssituation und stellt keine grundsatzlich neue. Rechtssituation dar. Da eine
Befestigung des Waldweges auch ohne Bebauungsplan moglich ware, ergeben sich mit
'der vorgesehenen Festsetzung keine finanzielle Auswirkungen.

Die Anpflanzungen von 20 Strafenbdumen im Helderelterwég verursacht der Stadt o

Potsdam einschlieBlich der Kosten -fiir Anschaffung, Anpflanzung, Entwicklungspflege -
und PlanungsmaBnahmen Aufwendungen in Hohe von rund 30.000. DM.-Die Umsetzung
erfolgt mittel- bis langfristig und ist je nach Haushaltslage der Stadt vom Fachbereich
StraRe und Stadtgriin in die Haushaltsplanung des Jahres 2005/2006 einzustellen.

35



'Begrﬁndung zum Bebéuungsplan Nr. 25-2 "Damaschkeweg” ' . Stadt Potsdam

8. - Verfahren
‘8.1 Verfahrensubersucht

- Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat am 04.11.1992 dle

-'Aufstellung eines Bebauungsplanes far das Gebiet der ElgenheumSIedlung
beschlossen.

"”',‘D'e fruhzemge Burgerbetelhgung wurde im Februar. 1993 dle Betelllgung der Tragerv |
- offentlicher Belange im Méarz 1993 durchgefihrt.

— Der Ausschusses far Stadtentwwklung. Wohnen. und Verkehr der Stadt Potsdam hat
‘am 16.08.94 dem. Vorschlag der Ven:valtung zugestimmt, einen ersten

Tetlbebauungsp|an sidlich des Ravensbergweges (Bebauungsplan Nr.. 25-1) fur die
' " offenthche Auslegung zu erarbeiten.

- Die 'Stadtverordnetenversammlung‘ ~der Stadt Potsdam hat am 13.09.2000
~ entschieden, den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 zu teilen,
den Bebauungsplan 25-1-"Hegemeisterweg" formal zum Abschluss zu bringen und -

" den Bebauungsplan 25-2 "Damaschkeweg“ offentlich auszulegen. '

- Die. offenthche Auslegung .des Bebauungsplanes 25-2 "Damaschkeweg" fand in der
- Zeit vom 09 10.2000 bis 10. 11.2000 statt. ‘Gleichzeitig wurde auch dle Betelllgung der -
Trager offentllcher Belange durchgefuhrt.

- Die StadtVerordnetenve'rsammlung der Stadt Potsdam hat am 04.07.2001 tber die
- Abwigung zum Bebauungsplan Nr. 25-2 "Damaschkeweg" entschieden und dabei
beschlossen, eine vereinfachte Anderung-des Planentwurfes nach § 3'Abs. 3 i.V.m, §

13 BauGB vorzunehmen. Die Betelllgung der Betroffenen fand in der Zeit vom 13.09.
bis 27.09.2001 statt.

82 Ergebnisse der Beteiligungs've'rfahreﬁ

Fruhzelt/ge Burgerbetelllgung

. .For den gesamten Gelt),_ﬂ,,__gsberelch des Bebauungsplanes Nr. 25. wurde_ l,d" | uhzeltlge
Burgerbetelhgung geman § 3 Abs. 1 BauGB zwischen dem 08.02.1993 und dem

-19.02.1993 durchgefuhrt Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung fand am
09.02.1993 in der Grundschule am Ravensbergweg eine Erdrterungsveranstaltung statt

zu der sich mehr als 200 Personen einfanden. Die Ziele und Inhalte der Planung wurden’
durch den zusténdigen Dezernenten fiir Stadtentwicklung, Herrn Dr. von Feldmann, sowie
- .den Leiter des Stadtentwicklungsamtes, Herrn Rohrbein, dargestelit und mit den
Anwesenden diskutiert. '_
Bei der Erorterungsveranstaltung zeigte sich, dass unbegrundete Befurchtungen in Bezug
auf einen Eingriff in private Eigentumsverhaltnisse nicht vollstandig entkriftet sowie die
Funktion eines Bebauungsplanes nicht hinreichend vermittelt werden konnten. Sowohl
Gegner als ‘auch Befurworter einer Nachverdichtung meldeten sich zu Wort. Die Gegner
einer Nachverdtchtung aullerten insbesondere ihre Beflirchtung, dass mit zuséatzlichen
‘BaumaBnahmen .in den Blockinnenbereichen der Siedlungscharakter zerstért  wird,
waéhrend die Beflirworter vor allem eigene Bauinteressen zum Ausdruck brachten. Bei der
friihzeitigen Birgerbeteiligung stellte sich insbesondere heraus, dass die Art und die
Hoéhe von ErschlieBungsbeitragen, die bei einer weiteren baulichen Entwicklung zu
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erwarten smd von grofSem Interesse sind.
- Zwischen dem 13.01. und dem 11.03.1993 sind insgesamt 10 Emzelemgaben und zwei
Sammeleingaben in der Venlvaltung eingegangen. Hiervon sprachen sich 8 gegen den B-
‘Plan aus, 2 begrifiten ihn. In einer Unterschrlftensammlung ‘haben insgesamt ca. 220
Personen Position gegen den B-Plan bezogen. Die Stellungnahmen der Burger wurden
gepruft und sind in den Abwagungsprozess eingegangen. -

_ Fruhzeltlge Beteiligung der Trager offentlicher Belange -

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden 21 Behorden und Stellen im Land Brandenburg, die
Trager sffentlicher Belange sind, mit Schreiben vom 29.03.1993 um. Stellungnahme bis |
“zum 15.05.1993 gebeten. Sie wurden durch den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 »
(gesamter 'Geltungsbereich) und eine Begriindung zum Vorentwurf iber die Planung
informiert. Von den angeschriebenen Tragern offentlicher Belange sowie von weiteren,
. 'von diesen Tragern um  Stellungnahme gebetenen. Stellen, gingen insgesamt 17
.~ Stellungnahmen ein. Bei den Ubrigen Behérden und Stellen kann davon ausgegangen
~ werden, dass sie sich mit der Planung einverstanden erkldren. In dén eingegangenen
Stellungnahmen wurden von 4 Behorden bzw. Stellen keine Bedenken zu der Planung
~ vorgebracht. 3 Behérden erkldrten sich als nicht zustandig bzw leiteten die Unterlagen
zur fachlichen Prifung weiter, 2 Behérden baten um angemessene Fristverlangerung. 7

Behdrden - befirworteten grundsatzlich die Planung, brachten jedoch Anregungen und ‘
Hinweise in das weitere Verfahren ein. :

- Das Landesbiro der Naturschutzverbinde und das Landesumweltamt Brandenburg
forderten, dass auf Grundlage von § 7 Abs.1 des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes als wesentlicher Bestandteil von_ Bebauungspldnen . ein detal_llierter
Grinordnungsplan zu erarbeiten ist. -
- Das Amt fiur Forstwirtschaft sprach sich dafiir aus, dass zur ErschlieBung der
ruckwartlgen an den Wald grenzenden Grundstiicke keine zusatzlrche Strale auf Kosten
" von Waldflachen errichtet werden sollte. :
- Die Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH teilte mlt dass
das Gebiet regenwasserseitig nur unzureichend erschlossen ist. Im Zusammenhang mit
der geplanten Bebauung und Verdichtung des Gebietes erfolgt zudem eine Untersuchung
~der vorhandenen Schmutzwasseranlagen. Das Ergebnis dieser Untersuchung lag Ende
- 1993 vor-und ergab; dass die Anlagen mit Einschrankung noch leistungsfahig genug. sind. -
-+ Die-Stellungnafimen: der+Tragénoffentlicher Belange wurden . geprift:: :und-sind:in’ den
Abwigungsprozess elngegangen :

Friihzeitige Beteiligung der Stadtamter

Mit Schreiben vom 29.03.93 wurden 20 Amter der Stadt Potsdam um Stellungnahme zu -
dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 gebeten. Sie wurden durch den
Bebauungsplanvorentwurf sowie eine “textliche Erlauterung zum Vorentwurf uber die
Planung informiert.

Bis zum 26.05.93 gingen 14 Stellungnahmen beim Stadte_n_twicklungsamt der Stadt
Potsdam ein. Von den .14 eingegangenen Stellungnahmen befiirworteten 2 Amter die
~ Planung ohne Bedenken und Hinweise, 12 Amter befirworteten die Planung, brachten
jedoch Anregungen und Hinweise ein. Die wesentlichen fiir den Bebauungsplan 25-1
relevanten-Anregungen und Hinweise bezogen sich auf folgende Punkte:

- Der Versregelungsgrad und die aus der Verdichtung resultierenden Beelntrachtlgungen
~ sind so weit wie moglich einzuschranken.

- Zur Vermeidung zusétzlicher Belastungen der inneren StraRen sollten 'vorhandene
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- Wege und Grundstiickszufahrten am Waldrand nicht ausgeschlossen werden.

- Die gewerblichen Nutzungen im Plangeblet stellen ein Problem dar und soliten nach
Méglichkeit eingeschrankt werden. : :

- Béi einer deuthchen Zunahme der Bevolkerungszahl smd mfrastrukturelle Mafsnahmen

- erforderlich. )

- Die Ver- und Entsorgung ist zu prifen. Die Fragen zur Art und zur Hohe von
ErschlieRungsbeitragen, die bei einer weiteren baulichen Entwncklung zu erwarten
sind, sind ebenfalls zu prifen.

Die Stellungnahmen der Stadtamter- wurden gepruft und sind in den Abwagungsprozess
»emgegangen » :

: Betelllgung der Burger im Rahmen der offentllche Auslegung

"Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 25-2 wurde gemaB § 3 Abs. 2
- BauGB in der Zeit vom 9. Oktober 2000 bis zum 10. November 2000 durchgefiihrt. Im -
. Rahmen' der offentlichen Auslegung wurde am 25. Oktober 2000 eine
» Erorterungsveranstaltung durchgefilhrt, zu der sich rund 40 Personen einfanden. Die
. Ziele und Inhalte der Planung wurden durch die Verwaltung und das beauftragte
Stadtplanungsbiiro dargestelit und mit den Anwesenden diskutiert. :
Es wurden vor allem hinsichtiich der Themenbereiche "Bebauung in der 2. Reihe", -
- "Stralenbaumpflanzung im Heldereltenzveg" und "Ausbau des Waldweges" kritische
 Fragen gestelit. Sowohl Gegrner als auch Befiirworter der Planung meldeten sich zu Wort.
~ Die Gegner einer Nachverdlchtung auBerten insbesondere ihre Befiirchtung, dass mit .
- zusétzlichen BaumaBnahmen in den Blockinnenbereichen der Siedlungscharakter
zerstort werden konnte, wihrend die Befurworter vor allem eigene Bauinteressen zum
Ausdruck brachten. Die StraRenbaumbepflanzung im Helderelterweg wurde von einigen -
. Beteiligten fiir unndtig erachtet, da die Vorgarten bereits grin genug seien und die
Verkehrsfunktion des Heidereiterweges hierdurch beeintrachtigt werden wirde. Beziglich.
‘des Waldweges wurde von einzelnen Bulrgern darauf hingewiesen, dass eine Befestigung
des Waldweges Kosten fur die Anlieger und Schaden fir den Waldrand nach SlCh Ziehen
- kdénne.
In der Zeit zwischen dem 9. Oktober 2000 und dem 10. November 2000 sind insgesamt
38 Emzelelngaben sowie 3 Sammeleingaben in der Verwaltung eingegangen. In 2
. Sammeleingaben identischen Inhaltes mit insgesamt 22 Unterschriften aus 14
> -Haushalten wurde die Planung grundsatziich begriit, wahrend in der 3. Sammeleingabe
- mit 87 Unterschriften:aus 40, Haushalten die Ablehnung eines Ausbaus des Waldweges:
deutlich gemacht wurde. Von den 38 Einzeleingaben waren 12 Schreiben nahezu
identischen Inhaltes. in diesen 12 Schreiben, die in erster Linie von Anliegern des
Heidereiterweges stammen, wurde vor allem die Beftirchtung geéduRert, dass sich der
Siedlungscharakter durch die Nachverdichtung zu stark #ndern kénne; und dass die
Bepflanzung des Helderelterweges finanzielle und wohnwertmindernde Auswirkungen fur
die Anlieger nach sich ziehen kénne. Die (brigen Einzelschreiben bezogen -sich
tberwiegend auf die Themenbereiche "Bebauung in der 2. Reihe", "Stralenbaum-
bepflanzung im Heidereiterweg" und "Ausbau des Waldweges". In mehreren Einzel--
eingaben wurde die Planung insgesamt begrift. In weiteren Schreiben wurde eine
geanderte Anordnung der Baufenster (geanderte Baugrenzen oder zuséatzliche
Baufenster) und die Festsetzung eines reinen Wohngebietes an der Heinrich-Mann-Allee

- angeregt, des Weiteren wurde auf Elnzeldarstellungen des Bebauungsplanes einge-
gangen. :

Die Stellungnahmen der Burger wurden gepriift und sind in den Abwé&gungsprozess
eingegangen. Die Abwéagung durch das Stadtplanungsamt hat i im Ergebms bis auf eine
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- geringfiigige Korrektur der festgeéetzteh Bezugshohen fir Teilbereiche der Flurstiicke
275 - 279, keine Anderung des Bebauungsplanes ergeben. ~

Betelllgung der Tréger 6ffentlicher Belange

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden 14 Behorden und. Stellen im Land Brandenburg, die
Trager offentlicher Belange sind, mit Schreiben vom 12. Oktober 2000 um Stellungnahme
bis zum 13. November 2000 gebeten. Sie wurden durch den Entwurf des Bebauungspla-
-nes’und eine Begrindung zum Entwurf Gber die Planung informiert. Aus der Beteiligung -
der Trager offentlicher Belange gingen insgesamt 11 ‘Stellungnahmen ein. Bei den -
“Ubrigen Behorden und Stellen kann entsprechend der gesetzlichen Regelung davon
. ausgegangen werden, dass ihre Belange von der Planung nicht berthrt sind.
In den Stellungnahmen wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung
gedulert. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungs-
gemeinschaft Havelland-Flaming stellen fest, dass die Planung mit der Ubergeordneten
- Planung bereinstimmt. Auch von ‘Seiten des Landesumweltamtes bestehen keine
grundsétzlichen Bedenken, es wird jedoch auf ein hoheres 'AusgleichSerfordernis
. hingewiesen. Das Amt fiir Immissionsschutz weist auf die Immissionsbelastungen entlang
der Heinrich-Mann-Allee und die Erforderlichkeit von Larmschutzmafnahmen hin. Das
Amt far Forstwirtschaft fordert. Sicherhéitsabsténde zum Wald und besondere bauliche:
'MaBnahmen beim Ausbau des Waldweges. Von Seiten des Brandenburgischen
* . Landesamtes fiir Denkmalpflege wird auf vorhandene Bodendenkmale im Plangebiet und
- eine entsprechende Kennzeichnung. im Plan hingewiesen. Die Industrie- und
Handelskammer Potsdam und die Kreishandwerkerschaft weisen darauf hin, dass die
vorhandenen Betnebe Bestandsschutz besntzen

.D|e Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden gepruft und sind in den
Abwéagungsprozess eingegangen. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde bis auf
einzelne redaktionelle Anderungen nicht geandert. Die Planzeichnung wurde um die
nachrichtliche Ubernahme der Bodendenkmale erganzt. Bezuglich des Ausgleichs-
erfordernisses ist das vom Landesumweltamt vorgeschlagene Kompensationsverhéltnis

von: 1:0,5 Gbernommen worden, hieraus ergibt sich ein rechnensch hoheres Ausgleichs-
erfordernis.

i " Vereinfachtes Anderungsverfahren '

Im Rahmen der Abwéagung gemaR § 1 Abs. 6 BauGB wurden die Bedenken und Anre-
gungen der Birger und Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan 25-2°
"Damaschkeweg“ ausfihrlich  behandelt. Das Stadtplanungsamt  hat der
Stadtverordnetenversammlung . einen Abwigungsvorschlag sowie einen’ geringflgig
angepassten  Planentwurf mit  entsprechender Begriindung vorgelegt. Die.
Stadtverordnetenversammiung hat am 4. Juli 2001 entschieden, die Anregung eines
Burgers nach einem zusétzliChen Baufenster zu berticksichtigen, die Planung geringftigig
zu andern und ein vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 3 Abs. 3in Verbindung mit §
13 BauGB durchzufahren. Die geadnderte Planung sah vor, dass die erforderliche
Mindesttiefe von Grundstiicken, auf denen eine Bebauung in zweiter Reihe erméglicht
* werden soll, von 54 auf 50 m reduziert wird. In dlesem Zusammenhang erhielten 3
Grundstiicke ein zusitzliches Baufenster und wurde ein bereits vorhandenes Baufenster
genngfuglg verschoben. :
Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke einschlieRlich’ der Nachbargrundstiicke
wurden angeschrieben und tiber die geplante Anderung informiert. Dariiber hinaus hatten
die Burger die Gelegenheit, sich wihrend der Sprechzeiten in der Zeit vom 13. bis 27.
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September 2001 beim zustandigen Fachbereich. Stadtplanung und ‘Bauordnung zu
~ informieren. Der Beschluss zur vereinfachten Anderung wurde im Amtsblatt 9/2001
-bekannt gemacht. In der Zeit zwischen dem 18. September und dem 8. Oktober 2001
gingen beim: Fachbereich Stadtplanung' und Bauordnung insgesam'tf4_ Einzelschreiben -
-~ von betroffenen GrUnds‘ti)ckseigenﬁ]mem ein. In 2 Schreiben wurde die geanderte
Planung begrufit. Die Absender dieser Schreiben waren Eigentiimer von Grundstiicken,”
die gemaf der geanderten Planung ein zusatzliches BaufenSter -erhalten sollen. In 2
‘Schreiben wurde die ‘geanderte Planung - abgelehnt ‘da befiirchtet wurde, dass die -
_ Grundstucksnutzung durch die moghche zusatzliche -Bebauung in ‘der Nachbarschaft v
~ beeintrachtigt wird. Die eingegangenen Ste|lungnahmen der Blrger wurden gepriift und
- sind in den Abwagungsprozess eingegangen. Die Abwagung hat im Ergebnis ergeben,

- dass die Anderung des Bebauungsplan Entwurfes in der b:shengen Form weiterverfolgt .
werden soll. o : :
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' 9 . Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8 Dezember 1986 (BGBI I.S. 2253)
zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20: September 1996 (BGBI 18.
. 2049) in Verbindung mit § 233 Abs. 1 Satz des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.

~ August 1997 (BGBL. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Artlkel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom .

17. Dezember 1997 (BGB| I'S. 3108).

-:Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI IS. 132)

zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investmonserlelchterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22 April 1993 (BGBI i S 466)

' Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspﬂege
- in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI 1'S. 889), zuletzt
- geandert durch Gesetz vom 30. Apnl 1998 (BGBI 1S. 823)

~ ,Brandenburglsches Gesetz ,u_ber Naturschutz und’ Landschaftspﬂege (Brandenburgieches
‘Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992 (GVBL.I S. 208),

. zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anderung der Brandenburguschen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18 Dezember 1997 (GVBL. IS 124). '

: Brandenburglsche Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25. Mé&rz 1998 (GVBI 18S. 82) . A
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Zwischeniiberschriften (kursiv) sind nicht Gegenétand der Feétsetzungen |
1. Art der baulichen Nutzung

1.1) Nutzungsbeschrénkungim Block/nnenberelch des WR
Im reinen Wohngebiet sind ab einer Entfernung von 30 m von der StraGenbegrenzungs-
finie und innerhalb der Flache ABCDA nur Wohngebaude zulassng

1. 2) Ausschluss von Tankstellen
Im allgememen Wohngebiet smd Tankstellen nicht zuIaSS|g

2. MaB der bauhchen Nutzung

2.1) Hohenbegrenzung fiir eingeschossige Gebéude ©
Bei baulichen Anlagen mit einem Vollgeschoss darf die Traufhéhe héchstens 3, 5 m, die
“Firsthdhe' héchstens 8,0m und die Hohe der FuBbodenoberkante des ersten

Vollgeschosses hachstens 0,7m Uber der festgesetzten Bezugshohe laut Neben-
zelchnung liegen. -

2.2) Hohenbegrenzung fair zwe:geschoss:ge Gebaude ,
Bei baulichen Anlagen mit zwei Vollgeschossen darf die Traufhéhe hochstens 7,0 m die
_ Firsthohe hochstens 11,0m und die Héhe der FuBbodenoberkante des ersten

Voligeschosses héchstens 0,7.m Uber der festgesetzten Bezugshohe laut Neben-
zelchnung liegen. :

2.3) Uberschreltungsmogllchkelt der zuldssigen Grundfiache im WA
“im allgemelnen Wohngebiet darf die zulassige Grundﬂache durch Garagen und_

Stellplatze mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um
80 vom Hundert Uberschritten werden.

3. Bauweise/ iiberbaubare Grundstiicksfliche

" .3.1) Zuldssige Hausformen und Gebaudeldngen ,
In den Gebieten mit festgesetzter abweichender Bauweise a sind die Gebaude  mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhauser zu errichten. Die Lange der

- Einzelhduser darf 14,0 m, die von Doppelhausem 20,0 m betragen, gemessen entlang
“der straBenseitigen Baugrenze

3.2) Ausschluss von Stellplitzen und Garagen
- Stellplatze und Garagen sind nur auf den Giberbaubaren Grundstucksﬂachen zuIassug
Innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen, die einen Abstand von mindestens

5,0 m und héchstens 30,0 m zur StraBenbegrenzungslinie haben, kann je Baugrundstiick
ein Stellplatz zugelassen werden.

4 FestsetZungen von StraBenverkehfsﬂéchen und Stellplﬁtzén

4.1) Einteilung der StraBenverkehrsﬂache
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache IS'( nicht Gegenstand der Festsetzung
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5. Festsetzungén zum Schutz der Umwelt und zur Begriinung

'5.1) Die Unterbauung der PlanstraBe 1 mit Ver- und Entsorgungsanlagen ist nicht
‘zulassig. Die Befestigung der PlanstraBe 1 ist nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau ‘herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit . wesentlich mindernde
: Befestlgungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltxerungen und Betonlerungen :
smd unzulasscg

e 5.2) im a‘llgemein_en und reinen Wohngebiet ist. eine'Befestigung_von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
'Luftdurchlasmgkelt wesentlich mindernde Befestigungen wie - Betonunterbau Fugen—
' verguss Asphalherungen und Betonlerungen smd unzuldssig. :

- 5.3) Die als zu erhaltend _gekennzeichneten Einzelbaume und GeholzbeSténde sind in
‘ihrem Bestand zu snchern ‘und zu pflegen.- Bes Abgang ist glelchwertlger Ersatz zu

. schaffen

5.4) Je angefangene 300 m? Grundstiicksfldche ist ein grolikromger Laubbaum mit
“mindestens 16 cm Stammumfang zu pflanzen. Bei der Ermittiung der zu pflanzenden
- Baume sind vorhandene Baume anzurechnen, sofern sie den oben genannten Vorgaben

‘zu-Art und Qualitat entsprechen. Es wird die Verwendung von Baumen der Pﬂanzenhste
A empfohien,

5.5) Im He|dere|ten/veg im Abschmtt zwzschen Damaschkeweg und Ravensbergweg sind
einreihig 20 Laubbiume mit 18 cm Stammumfang in 4 m? groBen Baumscheiben zu
pflanzen. Es wird die Verwendung von Baumen der Pflanzenliste B empfohlen.

5.6) In der Flache mit Blndung for Bepflanzungen und far die Erhaltung von Baumen ist

- je 30 m? ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 cm zu pfianzen. Vorhandene

“Baume gleicher Qualitat kdnnen angerechnet werden. Zur Anlage von Grundstiickszu-
fahrten kénnen Ausnahmen von der Erhaltungsbmdung zugelassen werden. Es wird die
Verwendung der Pflanzenliste C empfohlen.

6. Festse.tzungeh zur Gestaltung

6. 1) lm Plangebiet dirfen Dacher von mehr als 25 m? Flache eine mittlere Nelgung von
- 30 Grad nicht unterschreiten.

6.2) ' Doppelhéuser sind mit_einhéitlicher Dachform und D‘achnei‘gung auszufithren.

6.3) Geneigte Dachflachen mit einer GréBe von mehr als 25 m2 Fliche sind mit roten
oder braunen Dachsteinen zu decken.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 25-2 "Damaschkeweg" _ ' _. Stadt Potsdam

Nachrichtlicher Hinweis ohne Normcharakter

innerhalb desA_Plangebietes beﬁndén sich ‘BOdendenkmaIe; Veranderungen = und

~ Mafnahmen  an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art bedirfen der

Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde und sind dokumentationspflichtig in
Verantwortung des Verursachers (§ 15 Abs. 1 und 3 BbgDSchG). Wer Bodendenkmale
entdeckt, muss dies _unverzi)glich der Unteren Denkmalschutzbehorde -anzeigen.

- Empfehlungen

Es Wird- erﬁpfo‘hlén, bei Baurhahpﬂanzungen, Biaume der folgenden Pflanzenlisten zu
. verwenden. : : '

, :Pﬂanzen'liste_ A (private Grundstﬁckéﬂéchen): Pflanzenliste B (6ffentliche Verkehrsﬂ.): _

- Juglans regia Walnussbaum Acer platonoides Spitzahorn -
Malus spec., Prunus  Obstbdume  Acer pseudoplatanius  Bergahorn
spéc., Prunus Spec. o Corylus colurna " Baumhasel

~Carpinus betulus -~ Hainbuche . Betula-pendula - Hangebirke

~ Betula pendula Héngebirke ~ Sorbus aucuparia 'Eberesche
Quercus petraea ~ Trauben-Eiche Sorbus intermedia Mehlbeere

. Quercus robur ~ Stiel-Eiche Carpinus betulus . Hainbuche

- -Sorbus aucuparia Eberesche - ' 3
Tilia x Vularis Europaische Linde

Pflanzenliste C (Flache mi_t Bih'dunq fur BebﬂanZUnq)z

Sorbus intermedia Mehlbeere
~Betula pendula Birken

Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides ‘Spitzahorn
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