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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Ndrdlich des Pfingstbergs / Vogelweide

Stand 27. April 2006

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die bisher unbebaute, im wesentlichen gehdlzfreie Brachflache
ndrdlich des Pfingstberg-Hohenrtickens und &dstlich der Roten Ka-
serne soll entsprechend der Rahmenkonzeption, der von der Stadt-
verordnetenversammlung in ihrer Sitzung vom 04.07.2001 zuge-
stimmt worden war, bebaut werden. Die Nutzung der Flache war
jahrelang landwirtschaftlich bestimmt, zuletzt befand sich auf einem
Teil des Areals eine Auslaufkoppel fir Pferde. Nach Aufgabe dieser
Nutzung erfolgt zurzeit keine Bewirtschaftung der Flachen, was sich
in einer zunehmenden Ansiedlung von Pioniergehdlzen widerspie-
gelt. Das Geldnde wurde 2001 von der Stadt Potsdam auf die stad-
tische Tochter POLO Ubertragen, um die Entwicklung der Flache
voranzutreiben. Derzeitiger Eigentiimer ist die PRO POTSDAM.

Bei dem Gelande handelt es sich um eine der wenigen gro3eren
unbebauten Flachen in Potsdam in hochwertiger Lage — allerdings
mit noch zu entwickelndem Umfeld —, die zur Forderung des geho-
benen Wohnungsbaus von besonderem Interesse sind.

Die Lage nahe dem Schutzbereich des UNESCO-Weltkulturerbes
des Gartens der Villa Jacobs, zwischen dem neuen Buga-Volkspark
und dem Jungfernsee und der Nahe zu den historischen Statten
und Orten des Weltkulturerbes wie dem Pfingstberg mit dem Belve-
dere und der Parkanlage Neuer Garten mit Schloss Cecilienhof
pradestinieren dieses stadt- und landschaftsrAumlich hochwertige
Gelande fur anspruchsvolle Einfamilienhausbebauung.

Die Entwicklung dieser mit der Roten Kaserne im Westen, dem
Rand des Nedlitzer Holzes im Norden und den Wohn- und Kleingar-
tengebieten im Osten und Siden ringsum vorstadtisch begrenzten
Feldbrache zu einem qualitativ hochwertigen Wohngebiet ist als ein
Baustein zur Aufwertung und Imageverbesserung des gesamten
Bereiches nérdlich der Pfingstberghohen zu sehen, mit dem der
Bedeutung dieses Geléndes Rechnung getragen werden soll.

Die Entwicklung der Flache dient damit auch der Stiitzung und Si-
cherung der Entwicklungsprojekte und -ansétze in den angrenzen-
den Bereichen mit dem Gewerbestandort Rote Kaserne, dem Wis-
senschaftscampus am Jungfernsee und der Belebung der Bertini-
straBe mit ihrer historischen Villenbebauung und hohen Ansied-
lungsqualitat. Auch der geplante Wiederaufbau der Villa Jacobs am
historischen Standort, der einen wichtigen Punkt im Gefiige der
Potsdamer Kulturlandschaft darstellt und z.Zt. voéllig unadaquat ge-
nutzt wird, steht im Kontext dieser Entwicklungsbemiihungen.

Der Bebauungsplan ,Nordlich des Pfingstbergs / Vogelweide” soll
die Lucke zwischen den angrenzenden Bebauungsplanen ,Uferzo-
ne BertinistraRe / Jungfernstral3e”, ,Rote Kaserne Ost", ,Bertinistra-
Re" und ,Nedlitzer Kaserne" schlieen und eine siedlungsstrukturel-
le Verkniipfung herstellen.

Stadtplanerische Uberlegungen zur Nutzung des Plangebietes
stammen nicht nur aus neuer Zeit. Erste Planungen einer Villenan-
lage mit der ErschlieBung Uber die Hohenstrale von 1911 wurden
nur teilweise umgesetzt und die Realisierung der Planung von Ein-
familienh&usern (1928) oder Kleingérten (1930) wurde durch den
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Weltkrieg und die anschlieRende militdrische Nutzung verhindert.
Nach 1989 wurde das Plangebiet wieder in Konzeptionen wie Fla-
chennutzungsplan und Bereichsentwicklungsplanung (1994) einbe-
zogen und durch Abstimmungen, Workshopverfahren und durch ei-
ne Rahmenkonzeption konkretisiert. Im Jahr 2000 wurde eine Rah-
menkonzeption erarbeitet, der die Stadtverordnetenversammliung
Potsdam unter der Maf3gabe zugestimmt hat, die GRZ auf maximal
0,15 - 0,2 zu begrenzen. Die geplante Bebauung mit 14 bis 15 gr6-
Reren Einfamilienhdusern / Residenzen in offener Bauweise auf ca.
1.200 - 2.700 m2 groRen Grundstiicken steht im Einklang mit den
Entwicklungszielen der Stadt Potsdam.

Im Dezember 2004 wurde eine neues stadtebauliches Konzept er-
stellt, das die Anregungen des Fachbereichs Stadterneuerung und
Denkmalpflege der Stadt Potsdam, der Stiftung PreuBische Schlés-
ser und Garten und des Brandenburgischen Landesamtes fir
Denkmalpflege aufnimmt. Der neuen Planung wurde von der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung in der Zwischenzeit zuge-
stimmt.

Die verbindliche Bauleitplanung nimmt die stadtebauliche Konzepti-
on auf und setzt dadurch die in der Tragerbeteiligung genannten
Anregungen und Bedenken der Gemeinsamen Landesplanungsab-
teilung, der Denkmalpflege und der unteren Naturschutzbehorde
um.

Stand 27. April 2006
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2. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 beinhaltet die
Flurstiicke 536/9; 604; 518; 519; 520/4, 580/2 (teilw.) 521/23 der
Gemarkung Potsdam, Flur 1 sowie die Flurstiicke 265 (teilw.) und
261 (teilw.) der Gemarkung Nedlitz, Flur 1.

Das Gebiet des Bebauungsplans wird in folgenden Grenzen um-
fasst:

im Westen und Nordwesten:

Gelande der Roten Kaserne und Campus am Jungfernsee (Gel-
tungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 52 ,Rote Kaserne Ost" und
Nr. 83 ,Nedlitzer Kaserne")

im Nordosten:

Kleingartenanlage ,,Am Jungfernsee" im Bereich der ehemaligen Vil-
la Jacobs und Wohngebiet an der Bertinistral3e/Bertiniwveg (Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 ,BertinistralRe*)

im Suden:
Kleingartenanlagen ,Im Grund“ und ,Pfingstberg"

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 9 ha.

Das Flurstiick 521/23, Gemarkung Potsdam, Flur 1 ist im Besitz der
Stadt Potsdam, die Flurstiicke 261 und 265, Gemarkung Nedlitz,
Flur 1 sind im Eigentum der BVVG. Die ubrigen Flurstiicke sind im
Besitz der PRO POTSDAM (536/9) bzw. der Tochtergesellschaft
POLO.

Das Plangebiet besteht aus einer grol3en Wiesen- oder Ackerbra-
che, die weitgehend gehdlzfrei ist. In der Zeit der Brachlage hat
sich, bedingt durch die Angrenzung an Wald, Gehdélzstreifen und
Garten, bereits eine deutliche Durchsetzung des Gelandes mit Pio-
niergehdlzen herausgebildet. An besonderen Standorten wie einer
Boschungskante und der Senke, sowie an der Grenze zu den
Kleingarten haben sich groRere Gehdlze entwickelt, einige bereits
mit dem nach Baumschutzverordnung relevanten Stammumfang
von mehr als 30 cm. Im nérdlichen Teil des Plangebietes, auf dem
Flurstiick des Forstamtes stehen aufgelockert alte, grof3e Eichen
mit Stammumféngen zwischen 1 m und 3 m, durchsetzt mit einem
Aufwuchs an Robinien und Ahorn. Diese Flache wird vom zusténdi-
gen Forstamt Belzig im Zusammenhang mit der nérdlich angren-
zenden, dichter bewachsenen Flache als Wald im Sinne des Wald-
gesetzes angesehen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der ndrdlichen Vorstadte zwischen
der Roten Kaserne im Westen und dem Mischung von Freizeitgar-
ten und der aufgelockerten Bebauung von Bertiniweg und -stral3e
im Osten. Im Norden schlie3t die Waldflache des Nedlitzer Holzes
und darin eingebunden die Flache des Campus am Jungfersee an.
Der Suden wird durch die ausgedehnten Kleingartengebiete am
Pfingstberg mit eingebetteten Wohnhausern gebildet. Das Plange-
biet selbst stellt eine weitgehend gehdlzfreie Brache dar, die von ei-
ner Kuppe mit 57,7 m Hohe im Sudosten zu einer Senke im Nordos-
ten mit 41,0 m Hohe abfallt.

SATZUNG
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3.1 Planungsrechtliche
Grundlagen

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Bereichsentwicklungspla-
nung Pfingstberg
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Damit liegt das Plangebiet im Einflussbereich von vier Gebietsty-
pen: Gewerbebauten (Kaserne), Wald, Kleingarten und Wohnbe-
bauung und stellt gegenwartig einen flnften Typ: die offene Feld-
landschaft dar.

3. Planungsgrundlagen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam stellt das Plangebiet
im Zusammenhang mit einem Gebaudebestand am Ende des Berti-
niweges und einer Hausergruppe am Ende des verldngerten Ho-
henweges weitgehend als Reines Wohngebiet der Dichtestufe 1
(GFZ < 0,3) dar. Nur der Bereich der Kuppe im Sudosten ab der
Hangkante (ca. HOhenlinie 49 m) und ein Streifen im Norden, der
Gelandesenke folgend, sind als Griinflache dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplans entspricht den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes Potsdam (Stand: 04.10.2001).
Da die Grundzige der Planung durch die Darstellung im Bebau-
ungsplan nicht berdhrt sind, ist der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelbar.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Grinflache / Parkan-
lage dar. Der Dissens zwischen den Aussagen der Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanung fuhrte in der Abwagung zum FIl&-
chennutzungsplan zu den Modifikationen: Darstellung geringe GRZ
und niedrige Geschossigkeit in der Wohnflache und Darstellung der
Kuppe als Griinflache.

Das Gutachten zur Raumlichen Bereichsentwicklungsplanung
(BEP) von November 1994 sollte als Bindeglied zwischen dem FI&-
chennutzungsplan und der verbindlichen Bauleitplanung durch Be-
bauungsplane die rdumlichen Entwicklungsziele fiir den Bereich
Pfingstberg formulieren und einen Uber fachspezifische Planungen
hinausreichenden Handlungsrahmen entwickeln.

Fur die Gesamtflache des Geltungsbereichs mit Ausnahme der Fla-
che des staatlichen Forstwirtschaftsbetriebs Konigs-Wusterhausen,
der Flache der Kuppe oberhalb der Hangkante und einer kleinen
Flache am tiefsten Punkt ist eine lockere, villenartige Bebauung in
offener Bauweise mit einer maximalen GFZ von 0,3 vorgesehen.
Neben der Nutzung als gehobenes Wohngebiet ist eine Erweiterung
der Residenzstandorte, die sich entlang der Bertinistrale erstre-
cken, vorgesehen. Das bedeutet, dass die BEP einen Anteil von bis
zu 1/3 der Bruttogeschossflache fir die Ansiedlung von Représen-
tanzen nationaler und internationaler Firmen, Verbénde und Institu-
tionen fur denkbar ansieht. Das Neubaupotential wird mit 95 Wohn-
einheiten beziffert, darin sind jedoch noch Teilflachen der Kleingar-
tenanlage an der Roten Kaserne mit einbezogen.

Weitere Handlungsziele fiir den Geltungsbereich bestehen in der

Stand 27. April 2006
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Vernetzung der FuBwege im Griinen, der Freihaltung des Hohen-
zugs von Verbauung oder kleingartnerischer Nutzung und der Er-
haltung von Wald- und Parkbereichen.

Rahmenkonzeption fir In der Abwéagungsentscheidung zum Flachennutzungsplan Pots-
das Gebiet dstlich der Ro- dam zu den Anregungen der Landschaftsplanung wird unter Modifi-
ten Kaserne kation der Flache die Darstellung des Wohngebietes beibehalten. In

der Entscheidung wird auf eine erneute Prufung des Standorts ver-
wiesen. Diesen stadtebaulichen Rahmen steckt eine 2001 erstellte
Rahmenkonzeption fir das Gebiet dstlich der Roten Kaserne ab.
Die Konzeption entwickelt Varianten zur Baustruktur und Erschlie-
Bung und pruft diese auf ihre Eignung.

Die Kernaussagen bestehen in
e Hohenriicken und Bergful? baufrei halten,
e Sichtbeziehung Belvedere - Villa Jacobs beachten,
e geringe Dichte / gro3e Grundstlcke,
e GrundstlicksgréfRe ca. 1.200 m2 - 2.700 m2,
e ca. 15 Grundsticke,
e Firsthéhe 8 m,
e Dachneigung 20° - 45°,
e Verkehrsanbindung an Nedlitzer Stral3e.

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam hat die Rahmenkon-
zeption am 04.07.2001 mit zwei Mal3gaben beschlossen: die Be-
darfsituation fir hochwertige Wohnbauflachen ist in die Abwa-
gungsentscheidung einzustellen und die GRZ darf maximal 0,15 bis
0,2 betragen.

Stadtebauliches Konzept Das neue stadtebauliche Konzept integriert die geplante Bebauung

Dezember 2004 in die Landschaft. Zu diesem Zweck wird das Areal an die wertvolle
Park- und Waldlandschaft angebunden. Die vorhandene Land-
schaftsstruktur mit Baumreihen und Grinzigen wird in den Gel-
tungsbereich verlangert. Die Bebauung wird organisch angeordnet.
Sie folgt der Bepflanzung und der Topographie und betont diese.
Die vom Belvedere erlebbare landschaftliche Tiefe wird wieder her-
gestellt. Durch neue Baum- und Geb&udereihen entstehen vier
neue Schichten. Die Baumbepflanzung ist héhendifferenziert und
erzeugt den Eindruck griner Wellen. Die von der Denkmalpflege
gewiinschte ungehinderte Sichtbeziehung zwischen Belvedere und
Villa Jacobs wird gewabhrt.

Dariliber hinaus werden folgende stadtebauliche Parameter beriick-
sichtigt: Die Anzahl der Gebaude wird auf 15 begrenzt. Die GRZ be-
tragt 0,15. Die interne ErschlieBung erfolgt Gber eine o6ffentliche
Stral3e. Die offentlichen Ful3- und Radwege befinden sich in den
Randbereichen der Anlage und nehmen bestehende Wegebezie-
hungen auf. Die maximale Firsthéhe betragt 8 m. Es sollen flachge-
neigte Dacher bis maximal 25° erstellt werden. Fremde und stéren-
de Materialien und Farben sind auszuschlie3en.

Stand 27. April 2006 SATZUNG
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Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag

Trinkwasserschutzzone

Denkmalschutz,
UNESCO-Weltkulturerbe
und Leitplanung
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Fur das Plangebiet wurde ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag
erarbeitet, dessen Inhalte sich an einem Griinordnungsplan orien-
tieren. Neben konzeptionellen Vorschlagen und der Ausarbeitung
von grunordnerischen Festsetzungen wird im landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag insbesondere der Eingriff in die Landschaft bi-
lanziert und eine Konzeption zum Ausgleich dieses Eingriffs aufge-
stellt.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il des
Wasserwerkes Nedlitz.

Demnach sind samtliche MaRnahmen, Bauten und Anlagen, die
eine  Verunreinigung durch grundwassergefahrdende Stoffe
hervorrufen oder beginstigen, nicht gestattet. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt laut Landschaftsrahmenplan
zwischen 200 und 250 mm/a und ist damit als gering einzustufen.
Insgesamt weist die Flache fur das Grundwasser eine mittlere bis
geringe Bedeutung auf.

Die Anlage der Kaserne des 2. und 4. Garde-Feldartillerie-
Regiments, sog. ,Rote Kaserne” in die Denkmalliste (Stand Juni
2001) der Stadt Potsdam eingetragen, befindet sich westlich des
Plangebiets in unmittelbarer Nahe.

Die Anlage der Roten Kaserne besteht aus Gebauden mit rotem
Ziegelmauerwerk mit flachgeneigtem Satteldach. Die Gebaude sind
hauptsachlich langgestreckt und streng geometrisch rechtwinklig
ausgerichtet.

Die Gesamtanlage des ehemaligen Gartens der Villa Jacobs liegt
im Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes und grenzt nordéstlich an
den Geltungsbereich an. Die Strukturen dieser Gartenanlage sind
vor Ort kaum noch wahrnehmbar, da sie durch Aufteilung und art-
fremde Nutzungen stark Uberformt wurden. Von der Villa Jacobs
sind nur noch Fundamentreste erhalten. Es ist jedoch beabsichtigt,
einen Teil der Gartenanlage nach den Planen von P. J. Lenné, aus-
gefihrt von Hermann Sello, wiederherzustellen und die Villa zu re-
konstruieren. Die Gartenanlage umfasste neben einem nach Osten
und Stdosten als Landschaftspark ausgefiihrten Teilbereich zwi-
schen der Villa und dem Jungfernsee ausgedehnte Wein-, Kirsch-
und Obstgarten nach Siden. Das Gebaude der Villa, 1835 nach
Planen von L. Persius als erste Potsdamer Turmvilla im florentini-
schen Stil errichtet, stellte mit einem ca. 20 m hohen Aussichtsturm
eine bedeutende Sichtmarke im sonst eher bewaldeten Potsdamer
Norden dar. Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Wiederher-
stellung der Turmvilla ist die Sichtbeziehung vom Belvedere auf
dem Pfingstberg zu diesem Turm zu beachten und entsprechend
freizuhalten.

Die Leitplanung fur die stadtebauliche Entwicklung der Umge-
bungsbereiche der Welterbestétte in Potsdam formuliert zur Freifla-
che ostlich der Stral3e ,Vogelweide* und nérdlich der Strae ,Am
Pfingstberg” die Ziele: ,gezielte Freihaltung der Kuppe von jeglicher
Bebauung erganzt um Freihaltung der Wiesenflachen zwischen der
Hugelkette oder: Freihaltung der Kuppe und Bebauung der Wiesen-
flachen®.

Stand 27. April 2006
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Angrenzende Bebau-
ungsplane

Nr. 10 ,,Uferzone Bertini-
stralBe / Jungfernsee”

Nr. 52 ,Rote Kaserne
Ost”
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Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Uferzone Bertinistral3e / Jungfernsee*
wurde schon frihzeitig mit dem Ziel der Sicherung der Uferbereiche
fur die offentliche Durchwegung eingeleitet. Die frihzeitige Birger-
beteiligung fand bereits 1991 statt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wurde im Laufe des Verfahrens geandert und Ge-
bietsteile an Nr. 60 ,Bertinistraf3e* und Nr. 83 ,Nedlitzer Kaserne*“
abgegeben und umfasst jetzt hauptséchlich den Uferwanderweg am
Jungfernsee bis zur historischen Gartenanlage der Villa Jacobs. Die
an das Plangebiet angrenzende Flache soll als private Griinflache /
historische Parkanlage festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll zur Einbeziehung
der historischen Parkanlage und der Villa Jacobs erweitert werden.
Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung steht bevor.

Der Bebauungsplan Nr. 52 ,Rote Kaserne Ost* setzt die Konversi-
onsflache der Roten Kasernen in der Nahe des Plangebietes als
Gewerbegebiet fest. Die maximal zulassige Héhe der Gebaude ist
auf die DHHN Hohe bezogen und betragt ca. 8 m. Die zuldssige
Grundflache oder Geschossflache ist nicht iber GRZ und GFZ ge-
regelt, sondern ergibt sich aus Baugrenze und Héhenfestsetzung.
Die zum Plangebiet anliegende Gebaudekante ist durch eine Bauli-
nie gesichert.

AuRerhalb der Flache der Kasernenanlage, in direkter Angrenzung
an das Plangebiet, ist eine 6ffentliche Grunflache mit einer Regen-
riickhalteanlage sowie nordlich davon eine Waldflache festgesetzt.
Die Waldflache ist Giberlagert mit einer Flache flir MaBnahmen, die
einen Laubmischwald als Entwicklungsziel hat, einem Gehrecht in
die Richtung der Villa Jacobs und einer Flache zum Anpflanzen, die
mit einer Lindenallee das Gehrecht auf ca. 30 m Breite begleitet.

Auf der Grundlage der im April und Oktober 2004 durchgefiihrten
schalltechnischen Untersuchungen zur Klarung des AusmalRes des
zu erwartenden Immissionskonfliktes sowie zur Darstellung der im-
missionsschutzrechtlichen Festsetzungen fiir den Bebauungsplan
Nr. 52 (Rote Kaserne Ost) wurden weitere schalltechnische Be-
rechnungen unter Berlicksichtigung der geplanten veranderten Nut-
zungsausweisungen im Bereich des Bebauungsplangebietes durch-
geflhrt.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen haben gezeigt,
dass ohne Larmkontingentierung im Bebauungsplan 52 die Schutz-
bedirfnisse des geplanten reinen Wohngebietes im Bebauungsplan
95 in den Nachtstunden nicht zu gewahrleisten sind.

Der Bebauungsplan ,Rote Kaserne Ost* wurde aus diesem Grund

bis zum 31.08.2005 erneut 6ffentlich ausgelegt. Durch die Larmkon-
tingentierung werden die Schutzbedirfnisse nunmehr eingehalten.

SATZUNG
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Nr. 60 ,Bertinistrale”

Nr. 83 ,Nedlitzer Kaser-

ne

3.2 Naturliche Grundlagen

SATZUNG

Geologie / Boden

Dariiber hinaus wurde eine Verkehrsflache zur Anbindung des Ber-
tiniwegs an die Nedlitzer Stral3e als Verlangerung der Fritz-von-der-
Lancken-Stral3e festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 ,Bertinistrale”
umfasst eine Flache zwischen dem Neuen Garten und der ehemali-
gen Gartenanlage der Villa Jacobs zwischen dem Jungfernsee und
der Hugelkette. Der Uferstreifen entlang des Jungfernsees liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 ,Uferzone Bertinistra-
Be / Jungfernsee*.

Die Inhalte bestehen hauptséchlich in Allgemeinen und Reinen
Wohngebieten in aufgelockerter Stellung der Baufenster mit zwei
Vollgeschossen. Die Flache ist durchsetzt mit privaten (Kleingarten,
private Parks) und offentlichen Griunflachen (Park). Das Reine
Wohngebiet grenzt mit einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen in
offener Bauweise (nur Einzelhduser) und GRZ 0,15 GFZ 0,25 direkt
an das Plangebiet an. Eine Besonderheit, die sich unmittelbar auf
das Plangebiet auswirkt, ist die Festsetzung eines verkehrsberuhig-
ten Bereiches, der den Fahrzeugverkehr der Bertinistrae teilen
soll. Das nordliche Teilgebiet soll, wie in der Begriindung ausge-
fuhrt, Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 “Nérd-
lich des Pfingstbergs / Vogelweide” und Nr. 52 ,Rote Kaserne Ost"
an die Nedlitzer Stral3e angebunden werden.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung und die Beteiligung der Trager o6f-
fentlicher Belange wurden im April 2003 durchgefiihrt. Der Sat-
zungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung wird nach
der Sommerpause 2005 erwartet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 83 ,Nedlitzer Kaser-
ne“ ist durch die Waldflache des Nedlitzer Holzes vom Plangebiet
abgetrennt. Im sidlichen Teil setzt dieser Bebauungsplan eine
Waldflache fest. Der wesentliche Inhalt besteht jedoch in dem Ge-
werbegebiet des Hasso-Plattner-Instituts mit vier Vollgeschossen,
sowie angrenzenden Misch- und Wohngebieten mit zwei bis vier
Geschossen. Das Gewerbe- und Wohngebiet wurde von der Cam-
pus am Jungfernsee GmbH & Co KG erworben und soll von ihr ent-
wickelt werden.

Die offentliche Auslegung wurde durchgefiihrt. Die im Bebauungs-
plan festgesetzten Planungen entsprechen aber nicht mehr dem
Planungswillen der Stadt Potsdam, so dass eine Planreife nicht vor-
liegt. Das Verfahren wird gegenwartig nicht fortgesetzt.

Potsdam ist der naturraumlichen GroReinheit der Mittelbrandenbur-
gischen Platten und Niederungen (nach Scholz) zuzuordnen. Das
Gebiet liegt in der Havelniederung, die durch holozéane Ablagerun-
gen und méachtige Talsandablagerungen gepréagt ist. Diese Ablage-
rungen nehmen nach Norden zur Nauener Platte hin deutlich zu
(Geschiebemergel, Vorschiittsande). Das Untersuchungsgebiet
liegt auf einer Scholle, die noch als Reste der Grundmoranen aus
der Niederung herausragt. Die Scholle ist aus weichselzeitlichen
Vorschittsanden tber Schmelzwassersanden der Saaleeiszeit auf-
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gebaut. Nach Siden hin schlieen sich Beckenablagerungen (San-
de, Schluffe, Tone) der Saale-Eiszeit an, die eiszeitlich gestaucht
wurden und von saaleeiszeitichem Geschiebemergel unterlagert
werden.

Durch das Zusammenspiel dieser Talung mit den Auslaufern des
Pfingstberg-Hohenzuges, der bis in den Geltungsbereich reicht, las-
sen sich im Plangebiet starke Reliefunterschiede von bis zu 5 m,
von 42,5 bis 47,5 m uber HN finden. Die Ubergange zwischen den
einzelnen Hoéhenlagen erfolgen sehr sanft. Siddstlich erhebt sich
ein Teil des Héhenzuges des Pfingstberges. Die Héhendifferenzen
zwischen diesem Hohenzug und dem Plangebiet betragen bis zu 20
Meter. Das Gebiet liegt am Rand einer Talung, die zum Jungfern-
see hin terrassenartig abfallt.

Die Geotechnische Voruntersuchung ergab, dass oberflachennah
ein feinsandig-schluffiger Oberboden mit unterschiedlichen Anteilen
an humosen Beimengungen und vereinzelt auch Bauschuttresten
vorliegt. Dieser Boden wurde grof3tenteils als Mutterboden einge-
stuft, sofern er die entsprechenden Eigenschaften aufwies. Stellen-
weise wurden auch reine Sande angetroffen, bei denen es sich ver-
mutlich auch um Aufschittungen handelt. Die Durchlassigkeit des
Oberbodens ist aufgrund der Feinanteile hoch (1x10-5 und 5x10-5
m/s). In der Geotechnischen Voruntersuchung wurde der Oberbo-
den auch auf eine mogliche Schadstoffbelastung hin untersucht.
Dabei wurden keine richtwertiiberschreitenden Belastungen mit
Schadstoffen festgestellt. Der Boden weist einen niedrigen pH-Wert
von 5,34 auf, der auf Huminsauren zuriickzufiihren ist.

Unterhalb des Oberbodens treten pleistozdne Ablagerungen auf,
bei denen es sich entweder um Vorschittsande oder um Geschie-
bemergel handelt. Die Sande sind locker bis mitteldicht gelagert.
Wahrend oberflachenah Feinsande auftreten, nehmen die Koérnig-
keit und die Kiesbeimengungen mit der Tiefe zu. Aufgrund der
schwankenden Kornverteilungen ist die Durchlassigkeit der Sande
sehr unterschiedlich. Sie umfasst eine Spannbreite von sehr hoch
bis hoch (1x10-3 bis 1x10-5 m/s).

Der Geschiebemergel ist laut der Geotechnischen Voruntersuchung
so stark versandet, dass er keine Konsistenz mehr aufwies. Die
Durchlassigkeit des Geschiebemergels ist sehr gering (1x10-6 und
1x10-7 m/s).

Wasser  Die Grundwasserverhaltnisse im Potsdamer Raum werden gepragt
durch einen Wechsel von Grundwasserleitern und —nichtleitern. Die
wichtigsten Grundwasserleiter im Raum Potsdam stellen die méach-
tigen und weit verbreiteten glazifluviatiien Sand- und Kiesablage-
rungen des Pleistozans dar. Die linsenartigen Einlagerungen von
bindigen Geschiebemergeln und interglazialen Bildungen wirken
aufgrund ihres hohen Feinkornanteils als Grundwasserstauer. Zu-
sammen mit den Sanden bilden sie ein komplexes in sich verzahn-
tes Gebilde von mehreren oftmals nicht von einander zu trennenden
Grundwasserstockwerken. Der Grundwasserflurabstand betragt im
Untersuchungsgebiet in Abhangigkeit von der Morphologie etwa 2 -
10 m. Das Grundwasser ist im Wesentlichen ungeschiitzt.

Bei einer Bohrung wurde das Grund- bzw. Schichtenwasser in der
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Klima

Altlasten

Munition

Arten und Lebensgemein-
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schaften

Senke in 3,8 m unter Gelande angetroffen. Das Grund- bzw.
Schichtenwasser steht somit bei max. +36,90 m NN. Der Geotech-
nische Bericht konnte aufgrund der Higeligkeit und der oberfla-
chennah anstehenden wasserstauenden Horizonte keine Aussagen
zum HGW machen. Es wird in dem Gutachten darauf hingewiesen,
dass auch oberflachennah Stauwasser auftreten kann.

Die Geschiebemergelschichten sind gering wasserdurchlassig. Die
vorzunehmenden Versickerungsanlagen sollten daher nicht in
diesen Bereichen angeordnet werden. Falls dies nicht mdglich ist,
sind die Anlagen enstprechend zu dimensionieren.

Der Grofiraum Potsdam ist dem Klima des starker maritim
beeinflussten Binnentieflandes zuzuordnen (nach Boer 1996). Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,6 °C, die mittlere Tempe-
ratur im kaltesten Monat (Januar) bei —0,8 °C und im warmsten
Monat bei 18°C. Die minimale und maximale Monatsmitteltempera-
tur differieren somit um 18,8°C. Die mittlere Jahressumme der
Niederschlage liegt bei 590 mm. Der Jahresmittelwert der Luft-
feuchte liegt bei 79 %, wobei im Mai mit 69 % der niedrigste und im
Dezember mit 89 % der hdchste mittlere Monatswert erreicht wird.
Die Hauptwindrichtung mit 17 % der Windverteilung ist Westen
(Gutachten des Deutschen Wetterdienstes von 1993).

Das Gebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet. Der Kaltluftabfluss
erfolgt von den Kuppen Uber das Gelande Richtung Villa Jacobs /
Villa Alexander. Die Waldflachen des Nedlitzer Holzes sind Frisch-
lufterneuerungsgebiete.

Entlang des Jungfernsees fiihrt eine Hauptdurchliftungsbahn fir
das makroklimatische Windsystem in die klimatisch belastete
Innenstadt. Das Gebiet zeichnet sich durch eine mittlere Durch-
luftungsintensitat aus.

Im Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Béden* zum
Flachennutzungsplan Potsdam sind keine Standorte mit schadstoff-
belasteten Boden im Plangebiet dargestellt.

Der staatliche Munitionsbergungsdienst stellt mit Schreiben vom
21.08.2003 fest, dass keine konkrete Kampfmittelbelastung des
Plangebietes bekannt ist. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbe-
scheinigung ist daher nicht erforderlich.

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Arten und Lebensgemein-
schaften wurde eine terrestrische Biotoptypenkartierung mit Arten-
erfassung vorgenommen (Halfmann 2003).

Die Bewertung der aktuellen Biotopausstattung erfolgt auf der
Grundlage von allgemein Ublichen naturschutzfachlichen Bewer-
tungsparametern (Intaktheit / Vollkommenheit, Hemerobie, Gefahr-
dung und Seltenheit, Reife/Wiederherstellbarkeit, Strukturtyp) in ei-
ner funfstufigen Skalierung (Wertstufe I-V).

Die nachfolgend aufgefiihrten Biotoptypen wurden im Bereich des
Bebauungsplangebietes Nr. 95 der Stadt Potsdam nachgewiesen
(unterstrichen sind die vorherrschenden Erfassungseinheiten):
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Staugewadsser, stark gestdrt oder verbaut (02143) (teilweise ge-
schiitzte Biotope) im Komplex mit Réhricht des Breitblattrigen Rohr-
kolbens (0221122) (geschiitzte Biotope) sowie Kinstlich begriinde-
te Gras- und Staudenfluren (03400)

Im Westen der Flache befindet sich ein erst kirzlich angelegtes
Gewasser, das als wasserwirtschaftliche Anlage der Bewirtschaf-
tung von Regenwasser dient.

Ruderale Rispengrasflur (03222) im Komplex mit Zwei- und mehr-
jahrige ruderale Stauden und Distelfluren (03240) sowie Kennar-
tenarme Rotstraul3grasrasen auf Trockenstandorten (051215)

Der uberwiegende Teil des ausgedehnten Offenlandes im Bebau-
ungsplangebiet wird von Ruderalen Halbtrockenrasen eingenom-
men, die kleinflachig mit Ruderalen Staudenfluren sowie mit kennar-
tenarmen Sandrasen, die sich nicht separat darstellbar sind, ab-
wechseln. Darlber hinaus ist vereinzelt Gehoélz-Jungwuchs von Ul-
men (Ulmus minor,U. spp.), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), E-
schen-Ahorn (Acer negundo), Birken (Betula pendula), Eichen
(Quercus spp.) etc. anzutreffen. Im Bereich stdlich und westlich
des Regenwasserbeckens wurden junge Eichen und Birken ge-
pflanzt (ca. 25 Jungbaume).

Gesetzlich geschitzte Sandtrockenrasen liegen hier nicht vor, da
diese nach der VV-Biotopschutz ausschlie3lich kennartenreiche
Vegetationseinheiten beinhalten, die hier nicht ausgepragt sind.

Dennoch handelt es sich bei den ruderalen Halbtrockenrasen um
vergleichsweise wertvollere Biotope, da sie durch eine Uberdurch-
schnittlichen Artenvielfalt gekennzeichnet sind und in den Sied-
lungsbereichen generell selten auftreten bzw. durch Wiederverwer-
tung von Brachen riicklaufig sind.

Silbergrasreiche Pionierfluren (051211) im Komplex mit Ruderale
Rispengrasflur (03222)

Typisch entwickelte Sandtrockenrasen sind im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes lediglich im Anstieg zur dstlich gelegenen Kuppe
ausgepragt. Nach Luftbildbefund handelt es sich um vor wenigen
Jahren gestorte Sandflachen, und auch die Vegetationsauspragung
einer ruderalisierten Silbergrasflur spricht fir jingere Vegetations-
einheiten, die jedoch vergleichsweise artenreich entwickelt sind.

Auf Grund der zu verzeichnenden Ruderalisierung des Sandrasens
ist eine Entwicklung in Richtung auf Ruderale Halbtrockenrasen
(vgl. oben) absehbar. Im Zusammenhang mit den artenreichen Ru-
deralen Halbtrockenrasen stellt der Sandrasen im Gebiet jedoch
wertvolle Elemente fur den Verbund von Trockenhabitaten dar.

Im Plangebiet sind insgesamt eher kleinflachig unterschiedlich wert-
volle Gehdlzbiotope ausgebildet, die detailliert im landschaftsplane-
rischen Fachbeitrag beschrieben werden:

e Laubgebiische frischer Standorte mit vorwiegend heimi-
schen Arten (071021)

e lLaubgebiische frischer Standorte mit vorwiegend nichthei-
mischen Arten (071022)

SATZUNG
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Fauna

Biotopverbund

e Feldgehdlz mit heimischen und nichtheimischen Arten
(07110)

e Feldgehdlz mit vorwiegend heimischen Arten (07111)

e Uberschirmte Hecke, geschlossen, mit iberwiegend heimi-
schen Arten (071321)

e Baumreihe mit heimischen und nichtheimischen Arten

(0714202)

e Baumreihe, liickig, aus vorwiegend heimischen Arten
(071422)

e Obstbaumreihe, geschlossen und in gesundem Zustand
(071821)

Frische bis mafig trockene Eichenmischwalder (08192)

Eichenmischwalder befinden sich als fragmentierte Bestédnde im
Westen und Nordwesten des Gebietes. Kennzeichnend sind altere
Eichen (Quercus robur), die vorwiegend als mittleres und kraftiges
Baumholz, vereinzelt auch als Altholz ausgepragt sind. Lokal sind
einzelne Ulmen vorhanden. Sie bilden zusammen mit Robinien ei-
nen Gehdlzkomplex, der durch Vorwald-Initialen und Gehdlzméntel
erganzt wird.

Auf Grund des sehr hohen Reifegrades und der strukturellen Vielfalt
sowie der (im Gebiet eingeschrankt zutreffenden) Naturndhe kommt
den Eichenmischwaldern ein sehr hoher Wert zu. Mit ihrem sehr
hohen faunistischen Potenzial (Heldbock-Habitat) liegt ferner eine
sehr hohe Bedeutung fur den Artenschutz vor. Dem gegeniber be-
stehen bei den Bestdnden im Gebiet Beeintrdchtigungen durch die
starke Fragmentierung der Bestande, starke Randeffekte die zu ei-
ner Ruderalisierung fuhren, sowie durch das Eindringen von floren-
fremden Robinien.

Faunistische Erhebungen liegen fir das Plangebiet nicht vor. Es
kann nur eine allgemeine Bewertung der faunistischen Potenziale
anhand des aufgenommenen Bestandes erfolgen. Hervorzuheben
sind folgende Punkte:

e Der gesamte Baum- und Gehdlzbestand, insbesondere die
beerentragenden Straucher, besitzt mit seinen jeweils art-
abhangigen unterschiedlichen Strukturen grundsatzlich Be-
deutung fir die Avifauna.

e Die Ruderalfluren haben fiir die Herpetofauna Lebensraum-
funktion.

Das Bebauungsplangebiet grenzt nérdlich an Alteichen, die den Le-
bensraum fur die in Europa, in der Bundesrepublik Deutschland und
in Brandenburg streng geschiitzte Insektenart Heldbock (Cerambyx
cerdo) darstellen. Diese befinden sich nordlich des angelegten Re-
genriickhaltebeckens in der als ,Eichen® bezeichneten Gruppierung.
Aus artenschutzrechtlichen Griinden wurden in einem gesonderten
Gutachten die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Populati-
on des Heldbocks eingeschatzt (SCHEFFLER 2003).

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Auslaufer des Nedlitzer
Holzes. Nicht unmittelbar an das Gebiet angrenzend verlauft im
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Landschaftsbild
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Nord- und Siidosten des Gebietes vom Pfingstberg kommend ein
Waldband, das Biotopvernetzungsfunktionen aufweist. Das Gebiet
selbst hat aufgrund seiner zahlreichen Biotopiibergangsbereiche
kleinraumige Verbindungsfunktionen von den 6stlichen Kuppenfla-
chen in den Nedlitzer Forst. Die Bedeutung der Flache fir den Bio-
topverbund kann aber insgesamt als gering eingeschatzt werden.

Das Planungsgebiet weist nach den Aussagen des Landschafts-
rahmenplans und des Landschaftsplans eine geringe bis sehr ge-
ringe landschatftliche Vielfalt und Eigenart auf. Die visuelle Empfind-
lichkeit wird als gering eingestuft. Nach den Aussagen des Land-
schaftsrahmensplans hat das Gebiet mit seinem Umfeld (Nedlitzer
Holz, Uferweg Jungfernsee) eine sehr hohe Bedeutung fir die Er-
holungsnutzung. Der Landschaftsplan weist dem Gebiet zusam-
menfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das Land-
schaftsbild zu.

Der Uberwiegende Teil des Gebiets ist sanft bewegt mit Hohenun-
terschieden von ca. 8 m zwischen der Senke (42 m . NN), die zum
Jungfernsee gerichtet ist, und dem Hangful der Kuppe im Stdosten
des Planungsgebiets (50 m . NN). Die maximale Hohe der o. g.
Kuppe betragt 57 m 0. NN. Durch das gewellte Relief entstehen
sehr unterschiedliche Raumerlebnisse, die vom jeweiligen Standort
im Gelande abhangig sind.

Die Offenheit der Landschaft, die raumlich klar durch die Waldkante
des Nedlitzer Holzes, die Rote Kaserne und durch andere Geholz-
gruppen begrenzt wird, vermittelt im Zusammenspiel mit akusti-
schen Eindriicken wie dem Zirpen von Insekten und dem Zwit-
schern von Végeln einen landlich idyllischen Eindruck. Diese Grol3-
zligigkeit sollte als Qualitat erhalten bleiben. Allerdings macht die
Flache auch einen Uberwiegend verwilderten, ungepflegten Ein-
druck. Wenn die Flache sich weiter in ungelenkter Sukzession ent-
wickeln kann, wird der offene, sanfte Landschaftscharakter schon in
zehn Jahren wegen der erkennbaren Verbuschungstendenz ver-
schwinden.

Aus der Vogelperspektive vom Belvedere des Pfingstbergs wird das
Planungsgebiet als offene Flache in einem fir Potsdam typischen
Mosaik von bewaldeten Hangen, Ackern, Griinland und Wasser
wahrgenommen. Durch die perspektivische Stauchung wirkt die
Flache vom Belvedere kleiner als sie tatséchlich ist.

Wahrend das Planungsgebiet vom Belvedere in seiner Offenheit als
Bereicherung empfunden wird, werden insbesondere die angren-
zenden Kleingartenanlagen landschaftsasthetisch eher als Beein-
trachtigung der traditionellen Qualitdt der Potsdamer Kulturland-
schaft empfunden.

Die Sichtachse Belvedere — Villa Jacobs soll fur den Fall einer Wie-
derherstellung der Villa von einer Bebauung frei gehalten werden.

Sofern sich angesichts der lockeren Bebauung im Umfeld des Pla-
nungsgebiets von einem ,Stadtbild“ sprechen lasst, wird dieses
durch die denkmalgeschiitzte Rote Kaserne mit ihren schénen
Backsteingebauden und durch die Kleingartenanlagen mit ihrer sehr
mafigen Gestaltqualitat gepragt. Die aus den letzten Jahrzehnten
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3.3 Technische Grundlagen

ErschlieBungssystem

OPNV

Ver- / und Entsorgung
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stammende Bebauung am Bertiniweg ist in ihrer Architekturqualitat
der hervorragenden Lagegunst vollig unangemessen.

Die Ubergeordneten StraRenverbindungen im Bereich des Plange-
bietes gehen in Richtung Potsdam Innenstadt und Richtung Berlin
Spandau (Bundesstral3e 2 Nedlitzer Straf3e) sowie Uber die StralRe
Am Neuen Garten in Richtung Berlin Wannsee (Bundesstral3e 1,
Berliner StralRe) und lber die Nuthestral’e zur Bundesautobahn 115
/ E51. Die Anbindung an das libergeordnete Verkehrssystem ist zur
Zeit Uber Bertiniweg / Bertinistral3e, Uber die StraBe Vogelweide
und die StralRe Am Pfingstberg gegeben. Bis auf Bertiniweg / Berti-
nistralRe als StralBe mit einem schlechten Ausbauzustand sind die
Ubrigen Verbindungen nur als Sandweg erkennbar. Die Bertinistra-
Be weist im Bereich der Villa Gutmann Engpéasse auf, die in Ab-
schnitten eine Herstellung von ausreichenden Regelprofilen behin-
dern. Der Bebauungsplan Nr. 60 (Stand: vor Satzungsbeschluss)
setzt mit Ausnahme des Bereichs an der Villa Gutmann eine Ver-
breiterung des Verkehrsraums fest.

Das Gewerbegebiet der Roten Kaserne ist verkehrlich gut an die
Nedlitzer StraBe angebunden. Eine Weiterfihrung des Verkehrs-
systems fir Fahrzeuge in die Richtung des Plangebietes ist im Be-
bauungsplan Nr. 52 ,Rote Kaserne" vorgesehen. Diese Anbindung
ist fir eine Durchleitung des Bertiniweges in Richtung Nedlitzer
Stral3e nutzbar. Die lichtzeichengesteuerte Kreuzung Fritz-von-der-
Lancken-StralRe / Nedlitzer Strafl3e wird zukinftig als Vollknoten ge-
nutzt.

In einer Entfernung von ca. 500 m liegt die Bushaltestelle ,Am Golf-
platz“ an der Nedlitzer Strafl3e. Die Buslinien 604, 609, 691,697 und
638/9 verlaufen in die Potsdamer Innenstadt, sowie nach Gatow
und Spandau. Ebenfalls ca. 500 m entfernt liegt im Siiden die Bus-
haltestelle ,HohenstralRe“ deren Bus 694 durch die Innenstadt auf
die Insel Hermannswerder flihrt.

Die StralRenbahnhaltestelle Viereck-Remise am BUGA-Volkspark
ist ca. 800 m entfernt. Die Stralenbahnlinien 95 und 90 verbinden
mit Babelsberg und Rehbriicke. Eine Verlangerung der Strafl3en-
bahnlinie entlang der Nedlitzer StraRe zum Campus Jungfernsee ist
durch Planfeststellungsbeschluss vom 02.04.2004 rechtskraftig. Die
neue Haltestelle ware dann ohne Querung der Nedlitzer Stral3e zu
erreichen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um weitestgehend unerschlos-
senes bzw. unzureichend erschlossenes Stadtgebiet.

Elektroenergie und Erdgas

Fur die Sicherung des Strombedarfes der Kunden stehen in den
umliegenden Netzen ausreichende Kapazitaten zur Verfligung.

Zur Sicherung des Strombedarfes der neu hinzukommenden Be-
bauung im Plangebiet wird eine neue Trafostation bendtigt. Dazu ist
eine medienfreie Flachen von 5 x 7 m erforderlich.

Stand 27. April 2006



16 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Nérdlich des Pfingstbergs / Vogelweide”

Trinkwasser

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig neu zu erschlie3en.

Bei der trinkwasserseitigen ErschlieBung des Bebauungsplangebie-
tes ist in beiden Varianten aus Grinden der Versorgungssicherheit
ein Ringschluss erforderlich. Die Trinkwasserleitung DN100 GG in
der Bertinistral3e ist bezilglich der hydraulischen Kapazitat nicht
weiter belastbar, sie ist im derzeitigen Zustand bereits schon tber-
lastet. Der Grund ist das Alter der Leitung sowie die Lage als Stich-
leitung. Diese Leitung ist, auch im Hinblick auf geplante weitere Er-
schlieBungen, auszuwechseln. Der Bertiniweg muss neu erschlos-
sen werden.

Schmutzwasser / Regenwasser

Das Plangebiet ist abwasserseitig neu zu erschliel3en.

Zur Fortleitung des anfallenden Schmutzwassers ist ein Ab-
wasserpumpwerk an der topographisch ,tiefsten" Stelle des Lei-
tungsnetzes erforderlich. Der Bertiniweg ist schmutzwasserseitig
nicht erschlossen. Die vorhandene SW-Leitung DN200 ist fir die
SW-Entwéasserung aus dem eigentlichen Planungsgebiet von der
Kapazitat ausreichend, aber sanierungsbedurftig. Im Zusammen-
hang mit weiteren Bebauungen und Entsorgungsaufgaben im Um-
feld des o. g. Bebauungsplangebietes ist die Dimensionierung zu
Uberprifen.

3.4 Soziale Infrastruktur Zwei Kindertagesstatten (KITA) liegen in raumlicher Nahe des Plan-
gebietes und kénnen zur Versorgung beitragen: in einer Entfernung
von ca. 600 m im Nedlitzer Holz mit 51 Platzen und in einer Entfer-
nung von ca. 1.200 m in der GroBen Weinmeisterstrale mit 30
Platzen. Die Kindertagesstatte im Nedlitzer Holz soll prioritar der
Versorgung der Bedarfe aus dem Entwicklungsbereich dienen. In
der Hohenstral3e ist eine KITA mit 100 Platzen geplant.

Das Plangebiet liegt im Grundschulbezirk 24 im Einzugsbereich der
Eisenhart-Schule in der Kurfurstenstrae. Die Entfernung betragt
ca. 2.400 m und ist damit ungunstig weit entfernt. Bei der Entwick-
lung des Bornstedter Feldes sollen weitere Grundschulstandorte er-
richtet werden, so dass neue Grundschuleinzugsbereiche entstehen
werden. Weitere Grundschulen in der Nahe liegen ca. 2.100 m ent-
fernt in der Kirschallee (ca. 380 Schiler) und die evangelische
Grundschule in der Grof3en Weinmeisterstrale ca. 1.200 m ent-
fernt.

Offentliche Sporthallen und -platze sind an den Grundschulen Kur-
furstenstralle und Kirschallee vorhanden. Im angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 52 sind private Sportflachen festgesetzt.

In rAumlicher Néhe sind grol3ere Grunflachen wie BUGA-Volkspark
und historische Parks wie Pfingstberg, Mirbach-Waldchen und Neu-
er Garten vorhanden. Im Zusammenhang mit den weiteren Anbin-
dungen zur Naherholung wie das angrenzende Waldgebiet des
Nedlitzer Holzes und die Anbindung an den Uferwanderweg Jung-
fernsee kann von einer optimalen Versorgung gesprochen werden.

Stand 27. April 2006 SATZUNG
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Villenanlage 1911

Einfamilienhauser 1928

Kleingarten 1930

Wohngebiet in Bereichs-
entwicklungsplanung und
Flachennutzungsplan

15 Villen in Workshop
1999 und Rahmenkon-
zeption 2001
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4. Entwicklung der Planungstberlegung

Der Ausgangspunkt der Gebietsentwicklung im Nordteil der Naue-
ner Vorstadt war das an das Plangebiet angrenzende Gelande der
~1opferkute”, die ab 1787 durch den Besitzwechsel zu G. A. Bertini
zu einem der beliebtesten Ausflugslokale ausgebaut wurde. Der
Weg zur Topferkute wurde damit zur Bertinistrae. Der Ausbau zur
ersten landschaftsbezogenen Turmvilla nach Planen von L. Persius,
zur Villa Jacobs, erfolgte 1835, noch Jahre bevor weitere Landmar-
ken wie das Belvedere (1847-52 erster Bauabschnitt), die Rote Ka-
serne (1892/95) und weitere reprasentative Villen, wie die Villa Hen-
kel (1966) und Villa Gutmann (1910) entstehen.

Die ersten Planungsuberlegungen fir den Geltungsbereich um
1911 fahrten diese bauliche Entwicklung weiter, das Geldnde sollte
Uber eine Weiterfuhrung der bereits angelegten Hohenstralie er-
schlossen als Villenanlage genutzt werden.

Im Siedlungsplan Nauener Vorstadt von 1928 wurde die Planung
grof3zigiger Villen zugunsten einer Planung mit kleinblrgerlichen
Einfamilienhdusern aufgegeben. Dieser Plan sah eine weitere Ver-
netzung der Stral3en mit Anbindung an die Hohenstral3e und Nedlit-
zer StralRe vor. Der Siedlungsplan wurde im Grundsatz nicht umge-
setzt.

Ab ca. 1930 ergab sich ein weiterer Wechsel in den Planungszielen.
Die Flachen zwischen Belvedere, den Kasernen und der Villenbe-
bauung an der BertinistraBe wurde in gleichméaRig parzellierte
Kleingéarten, sogenannte ,Einheitslauben” eingeteilt. Diese Entwick-
lung wurde wohl durch den Krieg beendet. Auch nach dem Krieg
verhinderte die weitgehende Nutzung des Gelandes durch die sow-
jetischen Streitkrafte und die Grenznéhe weitergehende planerische
Uberlegungen.

Nach der Wende und dem Abzug der sowjetischen Truppen konn-
ten die Planungsiuberlegungen fortgefihrt werden und zielten auf
eine grof3flachige, villenartige Bebauung mit geringer Dichte (GFZ
0,3) ab. Dem folgte die Darstellung im Flachennutzungsplan. Der
Landschaftsplan kam jedoch zu einer gegensatzlichen Aussage und
stellt die Flache als offentliche Grinflache dar. Der Dissens zwi-
schen den beiden Ubergeordneten Planungen fiihrte zu einer Modi-
fikation der Darstellung im Flachennutzungsplan und zu der Aufla-
ge, die planerischen Betrachtungen zu vertiefen.

Die Bereichsentwicklungsplanung von 1994 stellt den gesamten
Geltungsbereich mit Ausnahme der Kuppe und der Senke als All-
gemeines Wohngebiet fur Villen und Residenzen mit einem Dienst-
leistungsanteil bis zu 1/3 dar. Die Zahl der geplanten Wohneinhei-
ten wird mit 95 beziffert.

In der Folge entstanden 1999 ein Workshopverfahren ,Wohnen an
der Bertinistrale” der Stabsstelle Stadtbaudirektor, und 2001 die
.Rahmenkonzeption fir das Gebiet dstlich der Roten Kaserne®. In
beiden Planungen wird eine auf ca. 15 Geb&aude reduzierte Wohn-
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2003

Stadtebauliches Konzept
2004
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bebauung der Flache in Varianten auf ihre Vertraglichkeit hinsicht-
lich der Belange des Landschaftsschutzes und der Denkmalpflege
untersucht. Die Rahmenkonzeption wurde am 04.07.2001 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

In zwei Punkten musste die Vorzugsvariante der Rahmenkonzepti-
on als Grundlage der Bauleitplanung tberarbeitet werden: Die dar-
gestellte Stralenanbindung des Plangebietes an die Nedlitzer Stra-
Be Uber den Ausbau einer ,Lindenallee” in Verbindung mit einer Zu-
fahrt zur Villa Jacobs wirde ein Waldgebiet nach Landeswaldge-
setz mit altem Eichenbestand durchschneiden. Aus Sicht der
Denkmalpflege soll die ErschlieRung der Villa Jacobs dem histori-
schen Vorbild gemafl von der Bertinistral3e erfolgen. Die geplante
Wohnbebauung weist nur einen geringen Abstand (unter 100 m)
zum Gewerbegebiet der Roten Kaserne auf. Das in der Rahmen-
konzeption abgedruckte Immissionsschutzgutachten von 1999 for-
dert einen Mindestabstand von 100 m. Dieser Abstand dient nicht
nur der Sicherung der Anforderungen fiir das Wohngebiet, sondern
ist insbesondere fiir die uneingeschrankte Nutzung des Gewebege-
biets von Bedeutung.

Im Bebauungsplan Nr. 52 ,Rote Kasernen“ wird zum Schutz der
geplanten Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 95 ,Nérdlich des
Pfingstbergs/Vogelweide* eine Larmkontingentierung vorgenom-
men.

Nachdem sich in der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
2004 gezeigt hat, dass das zugrundeliegende Konzept nicht im Sin-
ne der Denkmalpflege als landschafts- und denkmalvertraglich ein-
zustufen ist, wurde in Abstimmung mit dem Fachbereich Stadter-
neuerung und Denkmalpflege der Stadt Potsdam, der Stiftung
PreuRische Schlésser und Garten und dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege ein neues stadtebauliches Konzept
erarbeitet. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat dieser
neuen Konzeption ebenfalls zugestimmt.

5.  Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, eine Wohnbebauung mit zwei Wohneinhei-
ten pro Wohngebaude fir maximal 15 grof3ziigige Grundstiicke vor-
zubereiten. Die Bebauung soll sich in ihrer Dimension, Proportion,
Material und Farbe harmonisch dem Landschaftsraum anpassen.
Weitere Ziele sind die Sicherung der Waldflachen, Aufbau eines
Waldmantels, die Errichtung linearer Grof3baumstrukturen (sog.
Waldfinger) und die 6kologische Aufwertung und landschaftliche Si-
cherung der Kuppe sowie die Verbindung zwischen Fritz-von-der-
Lancken-Stral3e und Bertiniweg.

SATZUNG
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6.1 Nutzungskonzept

6.2 Gestaltungskonzept

SATZUNG

6. Planinhalt

Die im Geltungsbereich geplante Nutzung besteht in der Anlage ei-
nes reinen Wohngebietes mit geringer Dichte eingebettet in eine
private Grunflache. Aufgrund der geringen Dichte und der geringen
Anzahl zulassiger Wohneinheiten ist die Nutzung weitgehend auf
Wohnen, gegebenenfalls mit einem Anteil an Raumen fur freie Be-
rufe beschrankt. Die Nutzung der angrenzenden Grunflachen steht
im Zusammenhang mit der Wohnnutzung, die Bewirtschaftung der
Flachen soll daruber erfolgen.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 90.500 m? soll zu ca.
45 % (41.200 m?) als Grunflache mit offenem Landschaftscharakter
festgesetzt werden. Einen groRen Grunflachenanteil nimmt das
Flurstiick 536/9 ein, das zur Bergkuppe im Sutdosten des Geltungs-
bereichs fiihrt.

Der Anteil des Wohngebietes mit ca. 30.500 m2 betragt ca. 34 %.
Das Wohngebiet ist in die Grunflachen eingebunden und wertvolle
Flachen wie die Kuppe, die Senke und Biotopflachen sind ausge-
nommen. Durch die hineinragenden Flachen zum Anpflanzen kann
eine Biotopverbindung von der Geholzgruppe am Hang zum Biotop
am Regenrickhaltebecken gebildet werden.

Der Verkehrsraum einschliel3lich der Regenentwdsserungsmulde,
Parkplatzen und der Pflanzflachen fir StraRenb&ume nimmt ca. 7 %
(ca. 6.200 m?) des Geltungsbereichs ein.

Die Waldflache wird mit 9.300 m2 (ca. 10 %) nachrichtlich tber-
nommen. Der bestehende aufgelockerte Baumbestand soll zu ei-
nem Waldrand ausgestaltet werden. Im Bebauungsplan Nr. 95 ver-
lauft die nordliche ErschlieBungsstralle auf einer 455 m2 grof3en
Flache im fest gelegten Wald. Ein Verschieben der Stral3e in sudli-
che Richtung ist nicht moglich, weil hierfur der stadtebauliche Ent-
wurf erheblich veréndert werden musste. Daher wurde fiir die 455
gm grol3e Flache ein Waldumwandlungsantrag gem. 8 8 LwaldG
durch die PRO POTSDAM gestellt..

FLACHENBILANZ BEBAUUNGSPLAN

NR. 95

Flachenin m2 Prozente
Reines Wohngebiet 30.492,4 33,69
StralRenverkehrsflache 6.179,2 6,83
Waldflache 9.317,6 10,30
private Grunflache 41.168,6 45,49
offentliche Griinflache 3.340,9 3,69
Gesamtflache des Geltungsbereichs 90.498,7

Das Leitbild des Wohngebietes besteht in einer villenartigen Be-
bauung, die sich in vier Schichten, durchsetzt mit sogenannten
~Grunfinger in die Landschaft einbettet. Sie bildet den Abschluss
der Villen und Residenzen der Bertinistral3e. Der gestalterische Zu-
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sammenhang besteht in grof3en, freistehenden Solitargebauden auf
grof3ziigigen Grundstiicken. Der Bereich mit zulassiger Bebauung
wird daher linear in Ost-West-Richtung vorgegeben, wobei ein
Spielraum fir individuelle Ausrichtungen und Vielfalt planerisch be-
riicksichtigt wird. Die bauliche Ausgestaltung sollte als gegliederter
und héhengestaffelter Baukdrper mit maximal zwei Vollgeschossen
und flachgeneigtem Dach erfolgen.

Die einzelnen Baugrundstiicke sind der Zielvorstellung entspre-
chend groRziligig bemessen und liegen im Mittel bei ca. 2.000 m2,
Bei der GrolRe des reinen Wohngebietes von 30.500 m2 ergeben
sich 15 Gebaude. Der lockeren Bebauung entsprechend wird eine
GRZ von 0,15 und eine GFZ von 0,25 festgesetzt. Durch die Kom-
bination von zwei zusatzlichen Festsetzungen soll eine Aufteilung
der geplanten Baustruktur in kleinere Einheiten und der Bau von
Geschosswohnungsbau in Form einer Villa vermieden werden: Die
minimale GrundstiicksgréRe wird mit 1.800 m2 festgesetzt und die
Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird auf maximal 2 Wohnungen
beschrankt.

Die Bauhthe der Gebaude orientiert sich hauptsachlich an der Ho-
he der Gelandekuppe mit ca. 57,5 m, die maximale Bauhdhe soll
diese nicht Uberschreiten. Die Bauflachen liegen unterhalb des
HangfuBes mit ca. 49 m. Die maximal zuldssige Bauhthe betragt
8,0 m und ist damit fir zweigeschossige Gebaude mit flachgeneig-
tem Dach ausreichend bemessen.

Aufgrund der Lage in Sichtbeziehung zu besonders schiitzenswer-
ten Bereichen Potsdams muissen gestalterische Qualitaten im Be-
bauungsplan gesichert werden. Die fur die Potsdamer Kulturland-
schaftsraume geltenden Qualitdtsmalstabe sind auf die Bauwerke
des neuen Baufeldes zu Ubertragen. Das geplante Baufeld liegt an
einer aulerst empfindlichen Stelle des bisher ungestorten Kultur-
landschaftsraums zwischen dem Pfingstberg und dem Jungfernsee.
Sein Erscheinungsbild muss landschaftsvertraglich sein. Zur land-
schaftsvertraglichen Einfligung werden planungsrechtliche Festset-
zungen zu Fassaden und Déachern der Gebaude sowie den Grund-
stiickseinfriedungen getroffen.

Eine besondere Bedeutung kommt insgesamt der Festsetzung der
Farben fur Dachflachen, Fassaden und Einfriedungen zu. In ihrer
Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung forderte die Unte-
re Denkmalschutzbehérde, dass in Anlehnung an die ,Roten Ka-
sernen“ Fassaden und Dacher der Gebaude aus roten Ziegeln
ausgebildet werden sollten. In mehreren Gesprachen mit dem
Fachbereich Stadterneuerung und Denkmalpflege wurde eine
zweite Alternative, die durch das Landesamt flir Denkmalpflege
eingebracht wurde, in der Farbgebung diskutiert. Zur unauffalligen
Eingliederung der neuen Baukorper kann auch eine in Erdtdnen
und hier vor allem in Grunténen gehaltene Fassade in Verbindung
mit einer grauen Dacheindeckung und dunkelgriinen oder
dunkelgrauen Einfriedungen verfolgt werden.

Da diese zweite Variante sowohl eine bessere Landschaftsvertrag-
lichkeit als auch eine bessere Marktchance der zu erstellenden Ge-
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6.3 Freiraumkonzept

SATZUNG

baude verspricht, wurde diese planungsrechtlich umgesetzt.

Nach der Tragerbeteiligung wurde ein neuer stadtebaulicher Ent-
wurf erarbeitet, dem auch ein anderes Freiraumkonzept zugrunde
liegt. Der stadtebauliche Entwurf ist aus folgenden freiraumstruktu-
rellen Uberlegungen entwickelt worden:

Die Bebauung soll in die Landschaft integriert werden. Das Areal
wird zu diesem Zweck an wertvolle nordlich und &stlich liegende
Wald- und Parklandschaft der UNESCO-Schutzzone angebunden.
Die vorhandene Landschaftsstruktur mit Baumreihen und Griinzi-
gen wird auf das Plangebiet verlangert (grine Waldfinger). Die Be-
bauung wird organisch angeordnet, folgt und betont Bepflanzung
und Topografie, verzweigt sich und verbreitet sich mit den Stro-
mungslinien der Landschaft

Es solle die vom Belvedere erlebbare ,landschaftliche Tiefe* wieder
hergestellt werden. Auf dem Areal werden deshalb durch neue
Baum- und Gebaudereihen, die der Topografie folgen, vier neue
Schichten geschaffen. Die hohendifferenzierte Baumbepflanzung in
den Waldfingern bildet gegeneinander versetzte ,grine Wellen“. Die
geplanten Schichten bzw. Wellen erzeugen vom Belvedere aus eine
neue pragnante landschatftliche Tiefe

Die Verbreiterung der Baumreihen in den sudlichen und westlichen
Randbereichen des Plangebiets bildet eine sanfte und naturliche
Abgrenzung zu der Kleingartenkolonie und den Roten Kasernen,
ohne eine abrupte Barriere zu bilden.

Die Grunzuge (Waldfinger) und die landschaftliche Struktur bilden
eigene Adressen fir die sechs entstehenden Quartiere und sorgen
fur eine Wohnnachbarschaft mit eigenem, wiedererkennbarem Cha-
rakter.

Die Erschlie3ung erfolgt tber 6ffentliche Wege am Rand des Areals
und private Wege innerhalb des Areals in allen Richtungen. Die 6f-
fentliche ErschlieBung nimmt bestehende Wegebeziehungen auf
und gewahrleistet die Zuganglichkeit der Vogelweide.

Die Bebauung erfolgt in sechs Teilgebieten mit 15 Einzelgebauden.
Die Grundstlicke sind so grof3 gewahlt, dass der landschaftliche
Charakter erhalten bleibt.

Die groRen Hausgarten werden nur locker bepflanzt, um die Tiefen-
staffelung durch den Wechsel der dichten Waldfinger und der offe-
nen Gartenstruktur zu erzeugen. Hierzu sind detaillierte Festset-
zungen zur maximal zulassigen Pflanzdichte der Hausgarten im
Bebauungsplan getroffen werden.

Der relativ steile Anstieg zur Kuppe als héchstem Punkt des Pla-
nungsgebiets wird von Gehdlzaufwuchs freigehalten, so dass die
natirliche, offene Gelandebewegung vollstéandig erlebbar bleibt. Im
Zusammenwirken mit den offenen Wiesenflachen, den Waldfingern
und den nur locker bepflanzten Hausgérten entsteht eine intensive
Raumbildung und ein Landschaftspark ahnlicher Eindruck.
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Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrssystem soll auf mog-
lichst kurzem Wege zur Nedlitzer StraRe fihren. Dabei soll eine im
Bereich ,Rote Kaserne* bereits hergestellte Stralenanbindung, die
Fritz-von-der-Lancken-StraBe, aufgenommen und weitergefihrt
werden.

Der Bebauungsplan Nr. 60 ,Bertinistraf3e” sieht vor, die Bertinistra-
Be im Bereich der Villa Gutmann (Bertinistral3e 16) durch Poller zu
unterbrechen. Der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzte Zwischenraum teilt damit den Verkehr in zwei
Richtungen. Der Verkehr nordlich der Villa Gutmann soll Uber die
planungsrechtlich in den Bebauungsplanen Nr. 95 ,Nordlich des
Pfingstbergs / Vogelweide" und Nr. 52 ,Rote Kaserne Ost" noch zu
sichernde Straf3e bis zur Roten Kaserne gefiihrt werden. Ein Tell
des Quellverkehrs aus dem Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 60
soll damit tiber den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 an
die Nedlitzer Stral3e angeschlossen werden.

Ankniipfungspunkt der konzeptionellen Uberlegungen sind die be-
reits vorhandenen standortpragenden Eigenschaften des Planungs-
raumes wie die vorhandene Topographie und Vegetation, die im
Rahmen der Entwicklung des Standortes méglichst zu erhalten und
zu starken sind. Im Sinne der gewlinschten Unterscheidbarkeit von
anderen Standorten sollen diese Qualitaten keinesfalls zu Gunsten
z.B. einfacherer Bebaubarkeit der Grundstiicke nivelliert werden.

Mit der Berucksichtigung von Topographie und erhaltenswertem
Baumbestand entspricht die gewahlte StralRenflihrung diesen Ziel-
setzungen. Die Einfahrt in das Gebiet erfolgt etwa am tiefsten Ge-
landepunkt, von dem aus die Trasse in der Falllinie des hier am
starksten ansteigenden Gelandes bis auf die Héhe flacher abfallen-
den Gelandes und auf etwa gleicher Hohe der Hbhenlinie folgend
weiter gefihrt wird.

Die konzeptionelle Grundlagen fiir den Entwurf der Stral3enfihrung
bestehen in:

e der Beriicksichtigung vorhandener 6kologisch bedeutsamer
Flachen, wie dem Waldchen, sowie von Baumgruppen und
Biotopflachen,

e der Beachtung der ausgepragten Topographie, also ein
mdglichst gleichmaRiger Anstieg unterhalb einer Neigung
von 6 % und

e der offenen Regenentwasserung in eine seitliche Mulde.

Im Konzept wird der gesamte StralRenraum der StraRenverbindung
zwischen Bertiniweg und Fritz-von-der-Lancken-StralRe mit einer
Breite von 10,5 m dargestellt. Die interne ErschlieBung des geplan-
ten reinen Wohngebiets erfolgt Uber eine 10 m breite Haupter-
schlieBung, von der zwei 8 m breite Wohnstral3en die angrenzen-
den Grundstiicke erschliel3en.. Insbesondere die nach Regenent-
wasserungskonzept erforderliche Breite der seitlichen Mulde und
die nicht auf der gesamten Lange der Stral3e notwendigen Park-
platze bedingen die veranschlagte Breite der Verkehrsflache.
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Park- und Stellplatze

6.5 Larmschutz

6.6 Denkmalschutz / Land-
schaftsschutz
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Im Wohngebiet sind auf den Verkehrsflachen entlang der Wohnge-
bietsflachen 20 6ffentliche Parkplatze als Langsparker, mit Baum-
pflanzungen gegliedert, vorgesehen. Weitere Parkplatzanlagen sind
aufgrund der geringen Wohndichte nicht erforderlich. Die privaten
Stellplatze kénnen auf den grof3zlgigen Grundstiicken unterge-
bracht werden.

An der HaupterschlieBung entlang der Verlangerung der Fritz-von-
der-Lancken-Straf3e sind noch einmal ca. 25 Stellplatze mdglich.

Zum Schutz des Bebauungsplangebiets vor stérenden Larmimmis-
sionen des angrenzenden Gewerbegebiets wurde im Bebauungs-
plan Nr. 52 ,Rote Kasernen“ eine Larmkontingentierung vorge-
nommen, die die Schutzbediirfnisse des geplanten reinen Wohnge-
bietes im Bebauungsplan gewéahrleistet. Die Einhaltung der Belange
des Immissionsschutzes und der konkreten Schallleistungspegel
wird im Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage eines konkreten
Nutzungskonzeptes und einer entsprechenden schalltechnischen
Untersuchung sichergestellt.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Denkmalensemble Rote Kaser-
ne und dem Gartendenkmal Villa Jacobs, ohne jedoch zu beiden
eine gestalterische Beziehung aufzuweisen. Die offene, unbebaute
Flache trennte vielmehr bzw. stellte die Denkméler frei. Zu beiden
Denkmalflachen bleiben Abstandsflachen, die eine freie Entwick-
lung, insbesondere des Gartens der Villa Jacobs erméglichen. Das
Wohngebiet ist in eine groRraumige Grunflache eingebettet, deren
behutsame stadtebauliche Entwicklung durch entsprechende Fest-
setzungen gesichert wird.

Der Wiederaufbau der Villa Jacobs und deren Turm als Landmarke
wird in absehbare Zukunft erfolgen. Zur Sicherung der Sichtbezie-
hung zum Belvedere auf dem Pfingstberg wird in der Bauleitplanung
ein ca. 30 m breiter Korridor festgesetzt. Das Wohngebiet liegt au-
Berhalb dieser Sichtachse und Uber Festsetzungen wird die dauer-
hafte Freihaltung der privaten Grinflache vom Baumaufwuchs gesi-
chert.

Die Gestaltung des Wohngebietes orientiert sich an den Grundzi-
gen der Baustruktur nordlich des Neuen Gartens und des Pfingst-
bergs, den Landhausvillen. Die Umsetzung in die Bauleitplanung er-
folgt durch die Sicherung groRer zusammenhangender Grundsti-
cke und ein geringer Anteil an bebauter Flache. Darliber hinaus
wird auch die Bepflanzung der Grundstiicke reglementiert, damit
auch die gréReren Pflanzvolumen einen aufgelockerten Eindruck
erhalten und nicht mit den angrenzenden Waldflachen in Konkur-
renz treten.

Landschaftsschitzende Aspekte bestehen in der Offenhaltung der
Rénder und der Sicherung der landschaftlichen Besonderheiten.
Insbesondere der Waldrand bleibt insgesamt aus der Nahsicht und
teilweise, in der N&he der Roten Kaserne auch in der Fernsicht vom
Belvedere auf dem Pfingstberg erhalten. Die landschaftlichen Be-
sonderheiten der Senke, der Kuppe und der Hangkante bleiben er-
halten und erlebbar.
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7. Begrindung der Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nut- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 sollen reine Wohn-
zung gebiete gemal § 3 BauNVO festgesetzt werden. Die im § 3 Abs. 3
BauNVO geregelten Ausnahmen gemaf Nr. 1 von Laden und nicht
storenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des téglichen Be-
darfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und gemaf Nr. 2 von Anlagen fir sportliche
Zwecke sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Sie
widersprechen dem angestrebten Gebietscharakter und wirden ei-
ne Belastung dieses schutzwtrdigen Bereichs bedeuten.

Textliche Festsetzung Nr. 1:
Zulassig sind:

1. Wohngebaude.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulédssig sind gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Ge-
biets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

2. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vv.m. 8§ 1 Abs. 6

BauNVO)
7.2 Mal3 der baulichen Nut- Die Schutzbedurftigkeit dieses Planungsraums im Hinblick auf das
zung angrenzende Weltkulturerbe erfordert die Festsetzung einer gerin-

gen Dichte. Die Baukdrper des neuen Baufeldes sollen sich unauf-
fallig in den Landschaftsraum einfiigen. Es soll der Eindruck einer
lockeren Bebauung vermittelt werden. Zu diesem Zweck wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze von 0,15 in Verbindung
mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze von 0,25
festgesetzt.

Wesentlich fir das Erscheinungsbild der Gesamtanlage ist zudem
die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen. Um eine Uber die
Gelandekuppe ragende Bebauung zu verhindern, wird eine Ober-
kante von 8 m Uber mittlerer Gelandehdhe festgesetzt. Die mittlere
Gelandehohe meint die Durchschnittshéhe des natirlichen Gelan-
des am Ort der zu erstellenden baulichen Anlage. Die Beeintrachti-
gung der Potsdamer Kulturlandschaft sollen so gering wie mdglich
gehalten werden. Aus diesem Grund sind Uberschreitungen der
festgesetzten Oberkante der baulichen Anlagen nicht zulassig.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Der Bebauungsplan soll als Bauweise eine Einzelhausbebauung
Grundsticksflache festsetzen. Einzelhduser sind allseits freistehende Baukorper mit
stadtebaulich gefordertem Abstand zu den seitlichen und riickwarti-

gen Nachbargrenzen, dessen Tiefe (Abstandsflachen) sich nach

Landesrecht bemisst. Durch diese Festsetzung wird i.V.m. dem MafR3
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7.4 Mindestgrof3e von Bau-
grundstiicken

7.5 Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen

7.6 Zahl der zulassigen
Wohnungen in Wohn-
gebauden

SATZUNG

der baulichen Nutzung der gewiinschte Eindruck einer lockeren Be-
bauung planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen folgt dem
stadtebaulichen Konzept. Die Bebauung soll in die Landschaft in-
tegriert werden. Aus diesem Grund passt sich die Uberbaubare
Grundstiicksflache den auf das Plangebiet verlangerten Baumrei-
hen und Griinzligen der vorhandene Landschaftsstruktur sowie der
zu sichernden Sichtbeziehung zwischen Belvedere und Villa Jacobs
an. Er ergibt sich eine weitgehend lineare Ausrichtung der Baufens-
ter, bei einer Tiefe zwischen ca. 25 und 35 m. Dadurch wird ein
Spielraum bei der Positionierung der Baukoérper eingerdaumt. Der
Charakter einer linearen Anordnung der Gebaude wird im aufl3eren
Erscheinungsbild der Anlage aber gewabhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine villenartigen Be-
bauung geschaffen werden. Das Landschaftshild soll so wenig wie
mdglich verandert, die Landschaftscharakteristik erhalten werden.
Die Festsetzung der Mindestgrof3e von Baugrundstiicken dient wie
die Festsetzung der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden der
Sicherung dieses Planungsziels und der Planungssicherheit der zu-
kunftigen Eigner vor einer Nachverdichtung durch kleinteilige Be-
bauung. Durch groRe Grundstiicksflachen soll eine aufgelockerte
Gebaudestellung ermdglicht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 2:
Die MindestgréRe von Baugrundstiicken betragt 1.800 m2,
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Unter Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Auflagen soll ein
Erscheinungsbild erreicht werden, das sich durch eine klare Kon-
zentration der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick kennzeich-
net. Die folgende textliche Festsetzung solle eine Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstiicken weitestgehend verhin-
dern, indem sie Nebenanlagen sowie Garagen auf den nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen ausschlief3t. Dadurch soll eine Erstel-
lung dieser baulichen Anlagen in Verbindung mit dem Hauptgebau-
de forciert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzul&ssig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Festsetzung einer maximalen Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden dient wie die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgro3e
der Sicherung des Planungsziels eine besondere Wohngebietsqua-
litat zu schaffen. Je Wohngebaude soll nur eine Wohnung entste-
hen, die Festsetzung von maximal 2 Wohnungen folgt der Rechts-
sprechung zum BauGB, die hier die Zulassigkeit einer Einlieger-
wohnung fir erforderlich ansieht.
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Textliche Festsetzung Nr. 4:
Es sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

7.7 Grinordnerische Fest- Dem Freiraumkonzept folgend, sollen die Baugrundstiicke weitest-
setzungen gehend als offene Wiesen und die dazwischenliegenden Flachen
als linearer Waldbewuchs mit geschwungener Héhenentwicklung
festgesetzt werden. Dadurch wird eine Anpassung an die land-
schaftlichen Gegebenheiten planungsrechtlich gesichert und dem
Wunsch der Denkmalpflege entsprochen. Diese forderte in ihrer
Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung, dass um den
Eindruck einer offenen Wiesenflache zu erhalten bzw. den Eindruck
eines Landschaftsparks zu erzeugen, es unbedingt erforderlich ist,
nicht nur auf die Anzahl, sondern auch auf die Lage der Grof3gehdl-
ze Einfluss zu nehmen. Die GroRgehdlze missen so platziert wer-
den, dass sie die entstehenden Baumassen zum Belvedere auf
dem Pfingstberg abdecken.

Die privaten Grinflachen sollen den bestehenden landschafts-
bildpragenden Eindruck erhalten und als offene Wiesen genutzt
werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5.1:

Die privaten Griunflachen mit Ausnahme der Flachen fur
Anpflanzungen sind als offene Wiesen anzulegen und von
Gehdlzaufwuchs freizuhalten. Bestehender Gehdlzauf-
wuchs, der unter die Erhaltungsbestimmungen der Baum-
schutzverordnung Potsdam fallt, ist zu erhalten. Robinien,
Spatblihende Traubenkirschen und Eschenahorne sind von
dem Erhaltungsgebot ausgenommen.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Flachen zum Anpflanzen dienen der Entwicklung von héhenge-
staffelten ,Waldfingem®, die die natlrliche Gelandegestalt betonen
und eine Verbindung zum umgebenden Landschaftsraum herstel-
len. Dabei werden zur Héhenstaffelung Baume 1. GréRenordnung,
d.h. Baume mit einer H6he Uber 15 m, und Baume 2. Grolienord-
nung, d.h. Baume mit einer Héhe unter 15 m, festgesetzt. Als
Wuchsform sind Heister vorgeschrieben. Heister ist die baumschu-
listische Bezeichnung fir eine Anzuchtsform von Laubgehdlzen, bei
der die seitliche Beastung bereits kurz tiber dem Boden anfangt
(wenn Platz fir freie Entwicklung vorhanden ist).

Textliche Festsetzung Nr. 5.2:

Die Bereiche la der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
1. GroRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste bezeichneten Straucher und Baume 2. GréR3en-
ordnung kdnnen ergénzend gepflanzt werden. Die Bereiche
2a der Flachen zum Anpflanzen sind je angefangene
100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
2. GroRBenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste 3 bezeichneten Straucher kénnen erganzend
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gepflanzt werden. Bereits vorhandene Baume kdnnen auf
diese Festsetzung angerechnet werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Da die Bereiche 1b und 2b gleichzeitig Uberfahren werden missen,
um die ErschlieBung der Grundstiicke zu gewabhrleisten, sind auch
in die Waldfinger integrierte Uberfahrten zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 5.3:

Die Bereiche 1b der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m? gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
1. GrolRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste bezeichneten Straucher und Baume 2. GréR3en-
ordnung kdnnen ergénzend gepflanzt werden. Die Bereiche
2b der Flachen zum Anpflanzen sind je angefangene
100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
2. GroRBenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste 3 bezeichneten Straucher kénnen erganzend
gepflanzt werden. Bereits vorhandene Baume kdnnen auf
diese Festsetzung angerechnet werden. In den Bereichen
1b und 2b sind Uberfahrten zur ErschlieRung der Grundstii-
cke zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 5.4:

Die Flache A ist zu einem Sandtrockenrasen zu entwickeln,
mit Ausnahme der Flache auf der bereits ein Sandtrocken-
rasen ausgepragt ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zur Entwicklung einer landschaftstypischen Tiefenstaffelung soll
das Plangebiet durch einen Wechsel von offenen (d.h. Wiesenfla-
chen) und geschlossenen (d.h. ,Waldfingern®) Strukturen gepragt
werden. Die Baufelder zwischen den gestaffelten Waldfingern sol-
len daher nur in geringem Umfang mit Baumen bepflanzt werden.
Der Eindruck der lockeren Bebauung soll sich auch in der Bepflan-
zung widerspiegeln.

Textliche Festsetzung Nr. 5.5:

Die Reinen Wohngebiete sind je Grundsttick mit nicht mehr
als einem Baum 1. GroRenordnung und mit nicht mehr als
vier Baumen 2. GréBenordnung zu bepflanzen. Fir die An-
lage regelmafig geschnittener Hecken sowie fir Flachen
fur Anpflanzungen verwendete Baume werden auf diese
Festsetzung nicht angerechnet.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Das Plangebiet ist zum gegenwartigen Zeitpunkt in die Naherholung
der angrenzenden Gebiete eingebunden. Viele 6ffentlich genutzte
Wege verlaufen durch das Areal. Zur Sicherung der offentlichen
Zuganglichkeit und der Beibehaltung gewohnter Wegeverbindungen
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wird unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Konzeption und
privater Interessen die existierende Durchwegung planungsrechtlich
gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 6.1:

Von der Linie AB zur Linie CD und von der Linie CD zur Li-
nie EF ist eine Flache in einer Breite von 3 m mit einem
Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der ErschlieBung der Villa Jacobs wird ein Fahrrecht
zugunsten der Eigentimer und Anlieger der Villa Jacobs festge-
setzt.

Textliche Festsetzung Nr. 6.2:

Die Flache F ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Eigen-
timer und Anlieger der Villa Jacobs zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

7.9 Gestaltungsvorschriften Nach & 9 Abs. 4 BauGB kodnnen die Lander durch Rechtsvorschrif-
ten bestimmen, dass auf Landesrecht beruhende Regelungen in
den Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen. Eine solche
Bestimmung ist in § 81 BbgBO enthalten, der die Gemeinden Bran-
denburgs dazu erméachtigt drtliche Bauvorschriften Uber besondere
Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen und
anderer Anlagen und Einrichtungen sowie die Notwendigkeit oder
das Verbot von Einfriedungen, zu erlassen.

Der Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung wird unter Einbe-
ziehung der unteren Denkmalschutzbehérde die Vereinbarkeit der
Bauantrdge mit den gestalterischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 95 prifen.

Dacher

Im Geltungsbereich sollen nur flachgeneigte Décher erstellt werden,
die aus der Sicht der angrenzenden FuRwege und aus der Fern-
sicht vom Belvedere auf dem Pfingstberg nicht auffallig und massiv
wirken. Zur Gewdhrleistung der Landschaftsvertraglichkeit wird der
Dachneigungswinkel mit maximal 25° festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 7.1:

Die Déacher sind mit einer Dachneigung von maximal 25°
auszubilden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Bebauung des Planbereichs soll sich landschaftsvertraglich in
den Potsdamer Kulturlandschaftsraum einfligen. Zu diesem Zweck
werden nur die Dachhautausstattungen zulassig sein, die sich farb-
lich im grauen Farbspektrum ansiedeln und ein gutes Einfiigen in
das Landschaftshbild garantieren. Neben den grauen Dacheinde-
ckungen sollen auch begriinte Dacher zuléssig sein. Auch sie figen
sich in das grine Umfeld ein und gewahrleisten eine hohe Land-
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schaftsvertraglichkeit.

Bezlglich einer direkten Versickerung des Niederschlagswassers
Uber Rigolen innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l bestehen kei-
ne Einwande, sofern die Dachflaichen keine metallischen Einde-
ckungen aufweisen. Ist dies der Fall, so ist eine Einzelfallprifung im
Rahmen der Baugenehmigung erforderlich bei der auch entschie-
den wird, ob eine Vorreinigung des Niederschlagswassers der me-
tallisch eingedeckten Déacher erforderlich ist. In der Niederschlags-
wasserbewirtschaftungskonzeption wird darauf hingewiesen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.2:

Fur die Eindeckung von Dachflachen sind Schiefer, anthra-
zitfarbene Zinkbleche mit Stehpfalzen, anthrazitfarbene ver-
zinkte Materialien und anthrazitfarbene Dachziegel zulassig.
Begrinte Dacher sind ebenfalls zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Bebauung des Planbereichs soll sich landschaftsvertraglich in
den Potsdamer Kulturlandschaftsraum einfligen. Dacheindeckun-
gen mit Blendwirkung wiirden dieser Zielsetzung widersprechen, da
sie storend, laut und fremd wirken.

Textliche Festsetzung Nr. 7.3:

Dacheindeckungen mit glanzenden Oberflachen sind unzu-
lassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Baukoérper des neuen Baufeldes sollen sich unaufféllig in den
Landschaftsraum einfligen. Dafir ist es dringend erforderlich, die
Dachflachen weitgehend geschlossen auszubilden. Gerade der
Blick vom Pfingstberg darf nicht durch Einschnitte in die Dachfla-
chen oder durch Dachaufbauten beeintrachtigt werden. Entliftungs-
techniken, die zwingend Uber Dach gefiihrt werden mussen, sollten
in den zulassigen Schornsteinen kaschiert werden. Nicht glanzende
Solaranlagen sind ebenfalls zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 7.4:

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Dies gilt nicht fir Schornsteine und darin integrierte techni-
sche Anlagen sowie nicht glanzende Solaranlagen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 BbgBO)

Fassade

Um die Baukérper mdglichst unaufféllig in den Landschaftsraum
einzubinden, sollen die Fassadenflachen zuriickhaltend gestaltet
werden und sich den in der Umgebung vorherrschenden Aul3en-
wandflachen anpassen. Ausnahmsweise kénnen auch Auf3enwand-
flachen aus Naturstein (z.B. Sandstein) und Sichtmauerwerk zul&s-
sig sein. Beim Sichtmauerwerk ist darauf zu achten, dass unauffalli-
ge Fugen verwendet werden (z.B. keine weif3en Fugen). Die Farb-
festsetzung der textlichen Festsetzung 7.7 bleibt davon unbertihrt.
Die untergeordnete Sockelzone kann auch aus anderen Materialien
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bestehen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.5:

AulRenwandflachen aus Glatt- und Kratzputz sowie Holzver-
kleidungen sind zulassig.

Fiar Auflenwandflachen sind ausnahmsweise Sichtmauer-
werke und Naturstein zulassig. Sockelzonen kdénnen aus-
nahmsweise in anderen Materialien ausgefuhrt werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 BbgBO)

Glanzende Oberflachen wirden mit der einhergehenden Signalwir-
kung auf nicht vertretbare Art und Weise Auswirkungen auf die
Potsdamer Kulturlandschaft haben.

Textliche Festsetzung Nr. 7.6:

AuRenwandflachen mit glanzender Oberflache sind unzu-
lassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Festsetzung der zu verwendenden Farben soll die landschafts-
vertragliche Integration der zuldssigen Baukdrper bewirken. Die ge-
deckten griinen und grauen Erdtone verhindern eine Signalwirkung
und eine ungewtinschte Minderung der in den ,Potsdamer Kultur-
landschaftsraum geltenden Qualitatsmafistébe”.

Die Festsetzung Uber die Farbgestaltung greift auf das ,Natural Co-
lour System” NCS zuriick. Dieses wird von der Stadt Potsdam bei
Festsetzungen in Bebauungsplanen oder Gestaltungsvorschriften in
anderen Satzungen verwendet. Es handelt sich dabei um eine sys-
tematische Farbanordnung, die die Farben nach dem menschlichen
Empfinden bezeichnet. Mit Hilfe des NCS-Systems kann das flr
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 gewlinschte Farb-
spektrum relativ genau beschrieben, produziert und kontrolliert wer-
den, ohne einzelne Farbnummern nennen zu missen. Als Grundla-
ge fur die Beschreibung der Farben dienen die Farbeindriicke weif3,
schwarz, gelb, rot, blau und griin. Die NCS-Bezeichnung beschreibt
den Grad der Verwandtschaft eines Farbtons mit diesen 6 Farbein-
driicken. Die zulassigen Nuancen der Farben sind durch den mini-
malen oder maximalen Schwarz- oder Buntanteil bestimmt.

Um die gewtlnschten griinen Farbténe zu erhalten, werden vor al-
lem Farben aus dem Farbbereich Griin mit einem Buntanteil bis 10
% festgesetzt. Die dariber hinausgehenden Farben, die sich auch
auf den Farbbereich Gelbrot erstrecken, werden durch den geringe-
ren Buntanteil und den hdheren Schwarzanteil dunkle und graue
Tone ergeben.

Textliche Festsetzung Nr. 7.7:
AuRenwandflachen muissen einen Farbton als Leitfarbe
aufweisen. Als Leitfarben sind nur zulassig:

Farben aus dem Farbbereich von Grin und Gelbrot
(G10*Y20R) mit einem Schwarzanteil von mindestens 20 %
und hochstens 70 % und einem Buntanteil von mindestens
2 % und hoéchstens 10 %,
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Farben aus dem Farbbereich von Gelbrot (Y30R) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 30 % und héchstens 70 %
und einem Buntanteil von mindestens 2 % und héchstens
10 %,

Farben aus dem Farbbereich Gelbrot (Y40R*Y50R) mit ei-
nem Schwarzanteil von mindestens 30 % und héchstens
70 % und einem Buntanteil von mindestens 2 % und hdéchs-
tens 5 %,

Rein grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 25 %
und hochstens 70 %.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Fassadendffnungen

Es soll verhindert werden, dass rein weif3e und stark bunte Fenster-
rahmen, Turen und Tore entstehen. Alle anderen Farben erzeugen
in einer auf die Hauptfassadenfarbe abgestimmten Kombination ein
attraktives Erscheinungsbild.

Textliche Festsetzung Nr. 7.8:
Turen, Fensterrahmen und Tore dirfen nur Farben mit min-
destens 10 (15) % Schwarzanteil aufweisen.

Alle Farben gemalR NCS mit einem Schwarzanteil von min-
destens 5 % und héchstens 85 % und einem Buntanteil von
hdchstens 5 %.

Farben aus dem Farbbereich Grungelb und Gelbrot
(G80Y*Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 %
und hochstens 30 % und einem Buntanteil von mindestens
5 % und héchstens 15 %,

Farben aus dem Farbbereich Grungelb und Gelbrot
(G80OY*Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens
31 % und héchstens 50 % und einem Buntanteil von min-
destens 5 % und héchstens 50 %,

Farben aus dem Farbbereich Grungelb und Gelbrot
(G80OY*Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens
51 % und héchstens 80 % und einem Buntanteil von min-
destens 5 % und héchstens 30 %,

Rein grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 50 %
und héchstens 85 %.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Einfriedungen

Der Geltungsbereich soll aus den Ansichten vom Belvedere auf
dem Pfingstberg, vom Panoramaweg und von den angrenzenden
FuBwegen einen maglichst offenen Eindruck vermitteln. Einfriedun-
gen sind aus diesem Grund verzichtbar bzw. miissen bestimmten
Anforderungen gerecht werden. Die Ausfihrung der Einfriedungen
der groRen Grundstiicke haben hier einen wesentlichen Einfluss.
Bedingt durch die groen Grundstiicke wirden hohe und massive
Einfriedungen das Landschaftshild stéren. Um die Einfriedungen so
transparent wie moglich zu halten, sollten entlang der Erschlie-
RungsstralRe die Hohe der Sockel begrenzt werden und die Pfosten
der Einfriedung aus Metall bestehen, da diese in der Regel weniger
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massiv sind.

Textliche Festsetzung Nr. 7.9:

Einfriedungen sind nur als durchsehbare Draht- und Metall-
zaune ohne Schmuckelemente sowie als Hecken zulassig.
Gartentore und Gartentliren sind durchsehbar und aus Me-
tall zu erstellen. Die Sockel der Einfriedungen dirfen eine
Héhe von 0,2 m nicht Gberschreiten. Die Pfosten der Ein-
friedung sind nur in Metall zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Einfriedungen sollen privaten zum offentlichen Raum abtren-
nen, aber die Aussichten von der 6ffentlichen StralRe und den Ful3-
wegen nicht beeintrachtigen. Die Haltung von Tieren wie Pferden
oder Hunden kann aus Sicherheitsgriinden und versicherungstech-
nischen Griinden eine Einfriedungshdhe tber 1,4 m erfordern.
Wenn der offene Eindruck durch eine entsprechend durchsehbare
Einfriedung wie weitmaschiges Drahtgeflecht gewahrt bleibt, kann
eine Ausnahme gewahrt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7.10:

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,4 m
zulassig. Ausnahmsweise sind durchsehbare Einfriedungen
bis zu einer H6he von 1,6 m zuldssig, wenn diese aus
Grinden der Tierhaltung erforderlich sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Farben der Einfriedung bestimmen das Erscheinungsbild der
Grundstilicke. Eisentypische Farben in Richtung dunkelgriin, grau-
grin und grau-blau gewahrleisten am ehesten ein positives, in die
Landschaft eingebettetes Erscheinen der Gesamtanlage und wer-
den deshalb planungsrechtlich gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 7.11:

Als Farben fir Einfriedungen, Gartentore und Gartentlren
sind nur zulassig:

Farben aus dem Farbbereich Blaugrin und Gringelb
(B30G*G70Y) mit einem Schwarzanteil von mindestens
70 % und einem Buntanteil von hochstens 20 %,

Rein grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 75 %.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Es soll verhindert werden, dass der fir Ful3ganger momentan zu
empfindende offene Charakter der Landschaft zukinftig durch weg-
begleitende Einfriedungen negiert wird.

Textliche Festsetzung Nr. 7.12:

Fir die zwischen den Linien AB und CD sowie CD und EF
zu erstellenden Wege sind Einfriedungen unzul&ssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 BbgBO)
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8.1 Eingriffsrelevante Inhal-
te des Bebauungsplans

8.2 Auswirkungen auf die
Schutzguter von Natur

und Landschaft

SATZUNG

Boden

8. Eingriff / Ausgleich

Zunéachst werden stichpunktartig die wesentlichen Inhalte des Be-
bauungsplans aufgefiihrt, die zu Auswirkungen auf den Natur-
haushalt, das Landschaftsbild und den Erholungswert der Land-
schaft fuhren kdnnen.

e Festsetzungsinhalte mit vorrangigen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt (d. h. durch Verkehrsflache und Gebaude tberbau-
bare Flache):

- Der Bebauungsplan-Entwurf setzt fiir das Gebiet ein reines
Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,15 und einer
Geschossflachenzahl 0,25 fest. Die zulassige Grundflache
darf gem. § 14 BauNVO fir Stellplatze, Garagenzufahrten
und Nebenanlagen um 50% uberschritten werden, muss je-
doch im Zusammenhang mit den Gebauden stehen.

- Die ErschlieBung erfolgt Gber die Verbindungsstralle zwi-
schen Fritz-von-der-Lancken-Stral3e und Bertiniweg.

e Festsetzungsinhalte mit vorrangigen Auswirkungen auf Land-
schaftsbild und Erholungswert:

- Die Kuppe wird von jeglicher Bebauung freigehalten.
- Maximal zulassige Oberkante: 8 m.

- Die Baugrundstiicke sollen mindestens 1.800 m2 groR3 sein.
Durch die Festsetzung dieser Mindestgrof3e, soll der Cha-
rakter einer offenen, aufgelockerten, villenartigen Bebauung
gesichert werden.

- Es sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuléssig.

- Die Dachneigung der Dacher der Hauptgebaude darf ma-
ximal 25° betragen.

- Einfriedungen sind bis zu einer maximalen H6éhe von 1,4 m
zulassig. Ausnahmsweise sind durchsehbare Einfriedungen
bis zu einer H6he von 1,6 m zulassig, wenn dies aus Grin-
den der Tierhaltung erforderlich ist.

- Einfriedungen sind nur als durchsehbare Draht- und Metall-
zaune ohne Schmuckelemente sowie als Hecken zulassig.
Gartentore und Gartentiren sind durchsehbar und aus Me-
tall zu erstellen. Die Sockel der Einfriedungen durfen eine
Hohe von 0,2 m nicht Uberschreiten. Die Pfosten der Ein-
friedung sind nur in Metall zuldssig.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Planung auf den Na-
turhaushalt, das Landschaftsbild und den Erholungswert schutzgut-
bezogen beschrieben und bewertet.

Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in das Schutzgut Boden
vor. Der Bebauungsplan sieht eine GRZ von 0,15 vor. Die GRZ
kann maximal um 50 % uberschritten werden. Dadurch werden
8.181 m2 neu versiegelt. Durch die ErschlieBung der Wohnbebau-
ung werden 5.108 m bislang unversiegelte Flachen versiegelt. Die
Versiegelung fiihrt zu einem vollstdndigen Verlust der Bodenfunkti-

Stand 27. April 2006



34 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Ndrdlich des Pfingstbergs / Vogelweide”

onen auf diesen Flachen. Da jedoch insgesamt gemessen an der
Gesamtgrolle des Planungsgebiets relativ wenig Flache versiegelt
werden und der Boden keinen hohen Natirlichkeitsgrad bzw. keine
besonderen Funktionen aufweist, ist der Eingriff fir das Schutzgut
Boden als mittel einzuschéatzen.

Versiegelung (geplant) Flache (in m?)
Geplante Bauflachen 5.454 m2
(GRZ 0,15)

Mogliche Nebenanlagen 2.727 m2
durch 50 % Uberschreitung

Wege und Zufahrten 5.108 m2
Summe 13.289 m?

Wasser  Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in das Schutzgut Wasser
vor. Durch die Versiegelung wird der Wasserhaushalt beeintrach-
tigt. Das Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen auf den versie-
gelten Flachen wird reduziert und die Grundwasserneubildung ein-
geschréankt.

Klima  Durch die Versiegelung werden die klimatischen Funktionen des
Gebietes beeintrachtigt. Vor allem die Kaltluftentstehung ist gegen-
Uber der Ausgangssituation beeintrachtigt. Durch die versiegelten
Flachen verdunstet weniger Niederschlagswasser, was dazu fuhrt,
dass die Verdunstungskiihle ausbleibt. Verstarkt wird der Effekt der
Erwarmung durch die Baukérper, welche Warme abstrahlen. Da-
durch wird vor allem das Gelandeklima, das insbesondere fir Arten
und Lebensgemeinschaften offener Ruderalflachen von Bedeutung
ist, beeintrachtigt. Nach Umsetzung der griinordnerischen Festset-
zungen wird sich das geléandeklimatisch wirksame Biovolumen
durch umfangreiche PflanzmafRnahmen (insb. durch die ,Waldfin-
ger* zwischen den baulichen Teilgebieten) deutlich erhéhen, was
wiederum zu einem Ausgleich der durch die Entsiegelung verur-
sachten Beeintrachtigungen des Gelandeklimas fiihrt. Die Luftleit-
bahnen, die Uber den Jungfernsee verlaufen, werden hingegen
nicht durch die Bebauung negativ beeintrachtigt werden.

Arten und Lebensgemein- Im Folgenden werden bezogen auf die einzelnen Biotoptypen und
schaften  auf die Insektenart Heldbock die Beeintrdchtigungen dargestellt.
Das Regenrickhaltebecken liegt nicht im Planungsgebiet, so dass
allenfalls mittelbare, d. h. betriebsbedingte Einwirkungen (Immissio-
nen) zu prufen waren. Diese sind jedoch wegen der bei nur 15 Ein-
zelgebauden zu erwartenden Verkehre vernachlassigbar gering.

Staugewasser, stark gestort oder verbaut (teilweise geschiitztes Bi-

otop)

Aufgrund der lokal begrenzten Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung sind keine unmittelbaren Beeintrachtigungen der Lebensraum-
funktionen des Gewassers abzusehen.

Ruderale Rispengrasflur (03222)

Durch die vorhabenbedingten Eingriffe (Bebauung, Gartenland,

Stand 27. April 2006 SATZUNG



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Nérdlich des Pfingstbergs / Vogelweide” 35

SATZUNG

Wiesen) wird voraussichtlich der Uberwiegende Teil der Rispen-
grasfluren vernichtet, wodurch die Vernetzung trockener Offenhabi-
tate im Gebiet beeintrachtigt wird. Dabei ist davon auszugehen,
dass nicht nur die Versiegelung der Flachen (Gebaude und Zuwe-
gungen) zum Verlust dieses Biotoptyps fuhren, sondern auch das
Anlegen der Gartenflachen und der offenen Wiesen auf3erhalb der
reinen Wohngebiete.

Als besonders geschutzte Art i.S. des 8 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG
wurden innerhalb des Biotopkomplexes die Sand-Strohblume (He-
lichrysum arenarium) erfasst. Durch den Bebauungsplan wird eine
Uberplanung des iiberwiegenden Teils des Biotopkomplexes vor-
genommen.

Da sich die Standorte der Sand-Strohblume nicht innerhalb eines
gesetzlichen geschitzten Biotops befinden, ist Uber deren Beseiti-
gung im Rahmen einer Befreiung nach § 62 BNatSchG zu ent-
scheiden, die beim Landesumweltamt, Ref. RW 7 zu beantragen ist.
Der erforderliche artenschutzrechtliche Befreiungsantrag wird vom
Vorhabentrager gestellt. Eine artenschutzrechtliche Kompensation
ist durch die Entwicklung von Sandtrockenrasen im MalRhahmenbe-
reich A gewabhrleistet.

Silbergrasreiche Pionierfluren (03222) (geschiitztes Biotop) im
Komplex mit Ruderale Rispengrasflur (051211)

Der Sandtrockenrasen ist von den BaumalRnahmen nicht betroffen,
so dass keine negativen Auswirkungen des Vorhabens zu erwarten
sind. Langfristig wird die Flache vermutlich durch Sukzession ver-
walden, sofern keine Pflege- und Entwicklungsmafinahmen durch-
geflhrt werden.

Laubgebische frischer Standorte mit vorwiegend heimischen Arten

(071021)

Die Gebischbestdnde werden nur marginal von zu bebauenden
Flachen tangiert und erfahren voraussichtlich keine erheblichen Be-
eintrachtigungen. Mit der intensivierten Nutzung des Gebietes ist
von einer Zunahme von Stérungen auszugehen.

Laubgebische frischer Standorte mit vorwiegend nichtheimischen

Arten (071022)

Im Zuge der BaumalRnhahmen wird in die Bestdnde vermutlich nicht
eingegriffen, jedoch liegt diesbezliglich auch keine erhebliche Emp-
findlichkeit vor. Mittelfristig ist ein Umbau der Bestéande durch Ein-
bringen autochthoner Gehdlze anzustreben.

Feldgehdlz mit heimischen und nichtheimischen Arten (07110)

Feldgehdlz mit vorwiegend heimischen Arten (07111)

In beide Feldgehdlze wird nicht durch Baumal3hahmen eingegriffen.

Uberschirmte Hecke, geschlossen, mit Uiberwiegend heimischen Ar-

ten (071321)

Bauliche MalRnahmen betreffen die Hecke im Sudosten des Gebie-
tes nicht unmittelbar, jedoch kdme es bei einer Nutzung als Zuwe-
gung fiur Baufahrzeuge zur Gefahrdung des Gehdlzbestandes, so
dass entsprechende SicherungsmalRnahmen sinnvoll waren.

Stand 27. April 2006



36

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Ndrdlich des Pfingstbergs / Vogelweide

Stand 27. April 2006

Baumreihe mit heimischen und nichtheimischen Arten (0714202)

In den Bestand wird nur marginal bei Ausbau der Zufahrt von Osten
eingegriffen, so dass er im Wesentlichen erhalten bleibt. Der Total-
verlust betragt nur ca. 57 mz2,

Baumreihe, liickig, aus vorwiegend heimischen Arten (071422)

Durch bauliche MafRnahmen wird in die vorhandenen Bestande
nicht eingegriffen.

Sonstiger Solitarbaum, heimisch, mittleres Alter (0715212)

Sonstiger Solitarbaum, heimisch, jung (0715213)

Sonstiger Solitarbaum, heimisch, jung (0715213)

Sonstiger Solitarbaum, nichtheimisch, jung (0715223)

Durch die BaumalRnahmen wird voraussichtlich eine altere Eiche
gefahrdet, die dem Heldbock als Habitat dient und fir die ein arten-
schutzrechtlicher Befreiungsantrag gestellt wurde. Der Baum ist je-
doch bereits im Absterben begriffen. Der Verlust der jungen Eichen
und einer Weide ist nicht erheblich und kurzfristig ausgleichbar, und
in die Jungbestande wird kaum eingegriffen.

Obstbaumreihe, geschlossen und in gesundem Zustand (071821)

Aufgrund der peripheren Lage des Bestandes wird in die Obst-
baumreihe nicht eingegriffen.

Frische bis maRig trockene Eichenmischwalder (08192)

Wahrend in den Bestand an der nordwestlichen Gebietsgrenze vor-
aussichtlich nicht eingegriffen wird, erfolgt am Rand des Restbe-
standes im Westen der Ausbau einer Zufahrt. Die Fahrbahn kann
jedoch so gefuihrt werden, dass keine Fallung erforderlich wird.

Kleingartenanlagen (10150)

Es sind keine vom Vorhaben ausgehenden Beeintrachtigungen zu
erwarten. Die Kleingartenanlagen liegen nicht im Planungsgebiet.

Auswirkungen auf die Heldbockpopulation

Die folgenden Aussagen sind der gutachterlichen Einschatzung von
SCHEFFLER (2003) enthommen:

Eine Auswirkung des Vorhabens auf die Bestdnde vom Heldbock im
Bereich ,Am Schragen” - Nedlitzer Strafe und im Nedlitzer Holz ist
wegen der vorhandenen Entfernung nicht zu erwarten. Die Ein-
schatzung beschrankt sich daher auf das nahere Umfeld.

Der Bebauungsplan Nr. 95 ,Nordlich des Pfingstberges / Vogelwei-
de" grenzt unmittelbar an einen Bestand mit drei Brutbaumen von
Cerambyx cerdo an. Diese befinden sich nérdlich des angelegten
Regenriickhaltebeckens in der als ,Eichen” bezeichneten Gruppie-
rung.

Das vorrangige Ziel sollte in der Erhaltung der Brutbdaume und der
sie umgebenden Eichen liegen, gleiches gilt fur die parkartige, rela-
tiv unterholzfreie Biotopstruktur. Eine Absenkung des Grundwas-
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sers mit Folgeschaden flir die Eichen muss unbedingt vermieden
werden.

Die Anlage von StraRen und Wegen stellen in der Regel das grof3te
Problem fir die Erhaltung der Brutbdume dar, weil aus Sicherheits-
grinden oftmals Rickschnitt oder Fallung gleich oder spater erfor-
derlich werden, die sich bei entsprechender Planung vermeiden las-
sen. Es empfiehlt sich daher einen Abstand von Stralen und We-
gen zu halten, der dieses Risiko ausschlief3t. Problematisch er-
scheint hier die eingezeichnete Trassierung zwischen dem ,Eichen*
—bestand und dem ,Wald".

Der Heldbock ist ein relativ robustes Tier, der in seinen Brutbdumen
gut geschiitzt erscheint. Es ist allerdings nicht genau bekannt, wie
sich Larm, Staub- und Verkehrsbhelastung auf den Bestand auswir-
ken. Das ofter gemeldete Auftreten der Art an Alleebaumen wie
auch die Erfahrungen von Brutbdumen an der stark befahrenen
Nedlitzer Strafl3e in Potsdam sprechen allerdings dafiir, dass die Art
relativ resistent gegen solche Einfllisse ist. Betriebsbedingte Beein-
trachtigungen (ruhiger Anwohnerverkehr, FuRganger oder Radfah-
rer) sollten nach allen Erfahrungen in einem gewissen Abstand kei-
ne Rolle spielen. FulRganger und Radfahrer stellen auch unmittelbar
an den Brutbaumen, sofern sie die Tiere nicht gezielt beeintrachti-
gen, keine Gefahr dar.

Die Frage, wie gro3 der Abstand zwischen Baustelle/ Anwohner-
stralle und dem Brutbaum mindestens sein muss, um eine Gefahr-
dung auszuschlieBen lasst sich derzeit nicht schliissig beantworten,
da es wahrscheinlich keine Veroéffentlichungen dazu gibt. Es ist
auch fraglich, ob die Larven, die sich tief im Holz befinden Uber-
haupt empfindlich gegen Larm, Staub und gelegentliche Erschutte-
rungen sind. Fast alle gut besiedelten Brutbaume des Heldbockes
in Potsdam liegen mehr oder weniger dicht an Stral3en. Die Baufel-
der haben nach gutachterlicher Auffassung einen hinreichenden
Abstand (> 20 m, zum Teil sehr viel mehr) zu den betroffenen Brut-
baumen und die zeitweilige baubedingte Belastung erscheint daher
viel weniger problematisch, als die Anlage von Wegen oder Stral3en
in direkter Nahe der Baume.

Der vorhandene lockere Baumbestand bietet optimale Bedingungen
fur die Entwicklung des Heldbockes. Es sollte hinreichend Platz um
die Baume belassen werden, damit diese absterben kénnen, ohne
gefallt oder beschnitten werden zu mussen.

Spazierganger oder spielende Kinder stellen keine Gefahr fir den
Heldbock dar. Sollte ein solches ,Betreten auf eigene Gefahr* nicht
mdglich sein, wird eine Einzaunung wie am Heldbockgebiet ,Am
Schragen® vorgeschlagen. Dies ist aber die schlechtere Lésung,
denn der Mensch sollte sich nicht selbst aus der Natur aussperren.

Bei einer konkreten Nachuntersuchung am 25.11.2004 durch Herrn
Dr. Scheffler wurden die festgestellten drei Heldbockeichen durch
Markierungen gekennzeichnet. Einer der Baume musste wegen der
ErschlieBungsmalnahmen gefallt werden, da er direkt im StralRen-
verlauf steht und ein Verschwenken der Trasse noch weitere Bau-
me betreffen wirde. Herr Dr. Scheffler schatzt die Lebenserwartung
dieser zu fallenden Eiche und damit das Neubesiedlungspotenzial
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als gering ein. Wenn der Baum gefallt und anschlieRend an den
Rand gelegt wirde, kdnnten sich die im Stamm lebenden Larven
dennoch verpuppen und ausfliegen, so dass die Auswirkungen auf
die Population weitgehend minimiert wirden (SCHEFFLER
01.12.2004 telefonisch). Durch den Vorhabentrager ist am
08.04.2005 ein entsprechender Befreiungsantrag von den Verboten
des § 42 Bundesnaturschutzgesetz nach § 62 (1) BNatschG an das
Landesumweltamt Brandenburg gestellt worden.

Fur die Nachpflanzung von Baumen im Gebiet wird aus gutachterli-
cher Sicht die Stieleiche empfohlen. Dieser Empfehlung wird durch
entsprechende textliche Festsetzungen gefolgt.

Landschafts-/ Ortshild Durch die Planung wird es zu einer erheblichen Neugestaltung des
Gebietes kommen, die zu einer Veranderung des Landschaftsbhildes
fuhren wird.

Aufgrund der geringen Anzahl und der geringen Hohe der Hauser
(Regelhthe 8 m), der festgesetzten geringen Pflanzdichte von Bau-
men und Strauchern auf den Baugrundstiicken und aufgrund des
ganzlichen Offenhaltens der Kuppe werden die Beeintrachtigungen
erheblich reduziert. GroRraumige visuelle Beeintrachtigungen bzw.
Stoérungen sind aufgrund der niedrigen Geschossigkeit nicht zu er-
warten bzw. als nicht erheblich einzustufen. Die aus Denkmal-
schutzsicht wichtige Sichtbeziehung von Belvedere des Pfingst-
bergs auf den Standort der wiederherzustellenden Villa Jacobs
wurde beachtet, indem die Sichtachse von Bebauung und Gehdlzen
durch Festsetzungen freigehalten wird. Durch die Waldfinger ent-
steht ein tiefengestaffeltes, spannungsreiches und fir die Potsda-
mer Kulturlandschaft typisches Landschaftsbild, das auch vom Aus-
sichtsturm des Pfingstberg-Belvederes in einer Simulation einen
harmonischen Eindruck macht.

8.3 Eingriffs- und Aus- Folgende Malnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung
gleichsbilanzierung wurden zur Beriicksichtigung im Bebauungsplan vorgeschlagen.

Die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaftsbild werden
minimiert, indem das Gebiet einen fur die Potsdamer Kulturland-
schaft typischen Landschaftscharakter erhalt. Die privaten Grunfla-
chen auf3erhalb der reinen Wohngebiete werden als offene Wiesen
angelegt und von Gehdlzaufwuchs freigehalten. AuRerdem werden
die privaten Grinflachen innerhalb der reinen Wohngebiete pro
Grundstiick nicht mit mehr als einem Baum 1. GroéRenordnung
(max. Wuchshéhe dber 15m) und nicht mit mehr als vier Baumen
der 2. GréRenordnung (max. Wuchshdhe weniger 15m) bepflanzt.
Die Uberpragung des bisher offenen Landschaftsbildes durch Bau-
kérper wird durch das Freihalten der Kuppe und der aus Denkmal-
schutzsicht wichtigen Sichtbeziehung vom Pfingstberg zur noch
nicht realisierten Villa Jacobs und der relativ niedrigen Bauhdhe der
Gebaude gemindert.

Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen

Die an die Stelle der zuvor vorherrschenden Ruderalen Rispengras-
flur tretenden Wiesenbiotope (Wertstufe Ill) sind als gleichwertig
einzustufen. Durch die Umsetzung der griinordnerischen Festset-
zungen, insbesondere durch die Anlage der ,Waldfinger®, wird das
gelandeklimatisch wirksame Biovolumen deutlich zunehmen und
damit werden die durch die Versiegelung verursachten Beeintrach-
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tigungen des Gelandeklimas tberkompensiert. Durch die Regen-
wasserbewirtschaftung mit vollstandiger Versickerung und Verduns-
tung des Niederschlagswassers im Planungsgebiet werden Auswir-
kungen auf den Gebietswasserhaushalt ebenfalls vollstandig ver-
mieden.

In Brandenburg wird fiir die Bewertung und Bilanzierung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft eine verbal-argumentative Vorgehens-
weise empfohlen. Auf diese Weise soll den Besonderheiten des
Einzelfalls besser Rechnung getragen werden, als dies bei einer
rein quantitativen Bilanzierung der Fall ware. Bei der Bewertung des
Eingriffs und der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurden da-
her die ,Vorlaufigen Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE)" des Landes Brandenburg von Januar 2003 beriicksichtigt.

Im Anhang der HVE wird eine tabellarische Bilanzierungsibersicht
beispielhaft wiedergegeben, die als Vorlage fiir die Ubersicht dient.
Die Ubersicht versteht sich als Erganzung der in den vorherigen
Kapiteln vorgenommenen detaillierten verbal-argumentativen Be-
wertung von Eingriff und Ausgleich.

Unter Beriicksichtigung der oben aufgefiihrten Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen verbleibt noch folgender ausgleichs-
pflichtiger Eingriff:

- Uberbauung von 13.289 m2 ehemals landwirtschaftlich genutz-
ter Boden durch Gebaude und Verkehrsflachen; dadurch voll-
standiger Wegfall der naturlichen Bodenfunktionen und sehr
starke Erhdhung des anthropogenen Einflusses auf den Boden
sowie Wegfall der biotischen Funktion (fast vollstandig Ruderale
Rispengrasflur).

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen keine Mdglichkeiten der
Anforderung vorrangig Neuversiegelungen durch Entsiegelungs-
mafinahmen funktional auszugleichen, zu entsprechen (siehe plan-
externer Ausgleich). Im Planungsgebiet wird durch folgende Maf3-
nahmen ein Ausgleich fur die Schutzguter Klima, Pflanzen und Tie-
re und Landschaftsbild bewirkt.

a) Entwicklung Teile des Kuppenbereichs (aktuell Ruderale Ris-
pengrasflur) zu einem Sandtrockenrasen (Flache A des Bebau-
ungsplans; GesamtflaichengréRe der Flache A: 18.191 m?)

Die im Bebauungsplan als T-Linie gekennzeichnete Flache
setzt sich gegenwartig bereits aus einem Sandtrockenrasen
(5.267 m2) sowie einer Ruderalen Rispengrasflur zusammen
(12.924 m?). Der Sandtrockenrasen ist gegenwartig bereits
stark ruderalisiert. Die Sandtrockenrasenflache wird auch in die
Flache A eingeschlossen, da auf dieser Flache auch Pflege-
mafnahmen zur Zuriickdrangung der ruderalen Halbtrockenra-
sen erfolgen sollen. Da diese Pflegemalinahmen jedoch nicht
als Ausgleich anrechenbar sind, fallt diese Flache aus der wei-
teren Betrachtung der Ausgleichshilanzierung hinaus.

Durch InitialmaBnahmen soll der Sandtrockenrasen auf der
12.924 m2? groRen Flache ausgedehnt werden. Als Initialmalf3-
nahme zur Entwicklung des Sandtrockenrasens in den Berei-
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b)

chen mit fortgeschrittener Ruderalisierung ist der Oberboden
mosaik- oder streifenartig in einer Starke von ca. 5 cm abzu-
schieben. Fir den initialen Besiedlungsablauf wird durch viele
Arbeiten das zu besiedelnde Substrat neben dem Vorhanden-
sein portenzieller Diasporenquellen als wesentliche Einfluss-
gréRe belegt (vgl. Fromm et al. 2001). Durch das Abschieben
des Oberbodens wird die Keimlingsetablierung der Pionierarten
erleichtert und der Konkurrenzvorteil perenner und langlebiger
Arten, welche zurzeit die Ruderalisierung bzw. die fortschrei-
tende Sukzession kennzeichnen, gemindert. Aus 6kologischer
Sicht ist der Winter bei Frostfreiheit der schonendste Zeitpunkt
fur die Umsetzung dieser Mal3nahme.

Das Bodenmaterial kann ggf. auf Grund seiner Unbelastetheit
(Z-0-Einstufung) zur Modellierung in anderen Teilbereichen ver-
wendet werden.

In der Folgezeit muss die Entwicklung des Biotoptyps durch ge-
eignete MalRnahmen langfristig gesichert werden. Die Flache A
ist in zwei- bis vierjahrigen Abstanden zu mahen. Bei der Mahd
ist zu beachten, dass aus tierékologischen Griinden die gesam-
te Flache nicht in einem Durchgang, sondern zeitlich versetzt
gemaht wird, weil viele Tierarten der Sandtrockenrasen auf ho-
here krautige Strukturen angewiesen sind. Als giinstiger Mahd-
zeitpunkt fur zahlreiche Tierartengruppen, z. B. Schmetterlinge,
ist der September zu bevorzugen.

Bei Bedarf (z. B. starke Zunahme von Allerweltsarten, Verdran-
gung der typischen Spezialisten) ist in funf- bis zehnjéhrigen
Abstanden eine Verletzung der Bodenoberflache sinnvoll (z. B.
streifenartiges Eggen). Anthropogener Né&hrstoffeintrag, z. B.
Dungung durch Gartenabfélle, muss vermieden werden. Eine
Beweidung bzw. Koppelhaltung ist wegen Trittschdden und ins-
besondere wegen des verstarkten Nahrstoffeintrages ebenfalls
zu unterlassen. Da die betroffene Flache einem sehr geringen
Erholungsdruck ausgesetzt ist, kann von der Errichtung eines
Schutzzaunes abgesehen werden. Begleitende umweltpéadago-
gische MaRnahmen sind zur Akzeptanzsteigerung dennoch
sinnvoll (zahlreiche Berliner Beispiele von funktionierenden
Sandtrockenrasen-NSG in besiedelten Bereichen, z. B. Rahns-
dorf und Muggelheim). Um einer Verinselung der offenen Sand-
trockenrasenflache entgegenzuwirken, bleiben offene Verbin-
dungskorridore zwischen den Wiesenbiotopen des restlichen
Bebauungsplangebietes und der Flache A erhalten. Das spielt
vor allem fur die vielféltige Tierwelt der Sandtrockenrasen eine
wichtige Rolle.

Durch diese Initial- und EntwicklungsmafRnahmen auf der FIl&-
che auB3erhalb des bestehenden Sandtrockenrasens lasst sich
eine Wertstufe von IV erreichen.

Anlage von Feldgehdlzen mit heimischen Pflanzenarten (,Wald-
finger®) , 9.914 m2.

In diesem Bereich erfolgt durch die Anlage von Waldfingern ei-
ne fast flachendeckende Steigerung der Wertstufe fur die bioti-
sche Funktion von IIl auf IV. Fur die Pflanzung werden aus-
schlieRRlich forstliche Pflanzen aus der Region mit Saather-
kunftsnachweis verwendet. Diese Pflanzen erfilllen den An-

SATZUNG



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Nérdlich des Pfingstbergs / Vogelweide” 41

SATZUNG

spruch eines autochthonen, genetisch soweit wie mdglich an
den Standort angepassten Materials am besten. Bei Verwen-
dung von Pflanzenmaterial aus nichtforstlichen Baumschulen
(d. h. ohne Saatherkunftsnachweis) ware dies nicht der Fall und
eine Wertstufensteigerung nicht gegeben.

Der anthropogene Einfluss auf den Boden wird dauerhaft ein-
gestellt, da nach der Pflanzung keinerlei Nutzung der Waldfin-
ger bzw. des Bodens mehr stattfindet.

Von den planinternen Ausgleichsmaflinahmen gehen folgende Wir-
kungen aus:

e Die gelandeklimatischen Auswirkungen durch Uberbauung
und Versiegelung kdnnen durch eine sehr starke Erhdhung
des verdunstungsaktiven Biovolumens und durch umfang-
reiche Gehdlzpflanzungen (Waldfinger, Hausgarten) kom-
pensiert werden.

e Auswirkungen auf den Gebietswasserhaushalt durch Uber-
bauung und Versiegelung kénnen durch ein zeitgemalles
Regenwasserbewirtschaftungskonzept vollstandig vermie-
den werden, indem samtliches Niederschlagswasser inner-
halb des Planungsgebiets zur Verdunstung und Versicke-
rung gebracht wird.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan Nr. 95 vorbereitet werden, auf die
Schutzgiter Klima, Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild im Pla-
nungsgebiet ausgeglichen werden kénnen, sofern die empfohlenen
MafRnahmen realisiert bzw. planungsrechtlich abgesichert werden.
Eine detaillierte Ubersicht liefert die Tabelle im Anhang.

Fur die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die durch die
Neuversiegelung hervorgerufen werden, ist innerhalb des Bebau-
ungsplans kein Ausgleich moéglich. Ein Ausgleich erfolgt nur zum
Teil durch die Entwicklung der Waldfinger. Auf den Flachen mit den
Waldfingern wird der anthropogene Einfluss auf den Boden dauer-
haft eingestellt, da nach der Pflanzung keinerlei Nutzung der Wald-
finger bzw. des Bodens mehr stattfindet.

In Abstimmung mit der Stadt Potsdam, SG Landschaftsplanung, FB
Umwelt und Natur wird empfohlen, die planexternen Ausgleichs-
mafnahmen durchzufiihren. Im Kern sollen ca. 10.000 gm (10.315
gm) entsiegelt und initial begriint werden. Naheres regelt der stad-
tebauliche Vertrag zwischen Vorhabentrager und Stadt Potsdam.

Die 10.315 gm ergeben sich aus dem 1:1 auszugleichenden Eingriff
von 13.289 gm. Die Ausgleichsflache wird um die planinterne Fla-
che der Raum bildenden ,Waldfinger* (9.914 gm) reduziert. Da
durch diese nur eine 30%ige Aufwertung der Bodenfunktionen statt-
findet, werden nur 2.974 gm von den 13.289 gm abgezogen, so
dass sich eine extern auszugleichende Flache von 10.315 gm er-
gibt.

Fur Eingriffe auf Grund der erforderlichen ErschlieBungsmafinah-
men im Bereich des B-Plans Nr. 52 wird ein stadtebaulicher Vertra-
ges zwischen der Stadt Potsdam, dem Entwicklungstrager
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Bornstedter Feld und der PRO POTSDAM gem. § 11 BauGB Uber
die Durchfiihrung von Ausgleichsmaflinahmen geschlossen.

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Zielsetzun-
gen des Freiraumkonzeptes sowie die Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmaRRnahmen fir eine rechtsverbindliche Um-
setzung im Bebauungsplan vorzubereiten. Die Festsetzungen wer-
den samtlich zur Ubernahme in den Bebauungsplan empfohlen.
Wenn der Bebauungsplan empfohlene griinordnerische Festset-
zungen nicht Gbernimmt, ist dies im Einzelnen zu begrinden und in
einer Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie in der
Abwagung der verschiedenen Belange zu berlcksichtigen. Die
empfohlenen Festsetzungen sind so formuliert worden, dass der
jeweilige Zweck der Festsetzung erreicht und abgesichert wird, oh-
ne dass die gestalterische Freiheit bei der spateren Freianlagenpla-
nung und -ausfihrung unnétig eingeschrankt wird.

1. Die privaten Grinflachen mit Ausnahme der Flachen fir
Anpflanzungen sind als offene Wiesen anzulegen und von
Geholzaufwuchs freizuhalten. Bestehender Gehdélzauf-
wuchs, der unter die Erhaltungsbestimmungen der Baum-
schutzverordnung Potsdam fallt, ist zu erhalten. Robinien,
Spatbluhende Traubenkirschen und Eschenahorne sind von
dem Erhaltungsgebot ausgenommen.

2. Die Bereiche la der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
1. GréRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste  bezeichneten  Strducher und  B&aume
2. GroRenordnung konnen erganzend gepflanzt werden.
Die Bereiche 2a der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
2. GrofRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste 3 bezeichneten Straucher kénnen ergénzend
gepflanzt werden. Bereits vorhandene Baume kénnen auf
diese Festsetzung angerechnet werden.

3. Die Bereiche 1b der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
1. GréRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste  bezeichneten  Strducher und  B&aume
2. GroRenordnung konnen erganzend gepflanzt werden.
Die Bereiche 2b der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
2. GrofRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der
Pflanzliste 3 bezeichneten Straucher kénnen ergénzend
gepflanzt werden. Bereits vorhandene Baume kénnen auf
diese Festsetzung angerechnet werden. In den Bereichen
1b und 2b sind Uberfahrten zur ErschlieRung der Grundstii-
cke zulassig.

4, Die Flache A ist zu einem Sandtrockenrasen zu entwickeln,

mit Ausnahme der Flache auf der bereits ein Sandtrocken-
rasen ausgepragt ist.
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5. Die Reinen Wohngebiete sind je Grundstiick mit nicht mehr
als einem Baum 1. GréRenordnung und mit nicht mehr als
vier Baumen 2. Groé3enordnung zu bepflanzen. Fir die An-
lage regelmaRig geschnittener Hecken sowie fiir Flachen
fur Anpflanzungen verwendete Baume werden auf diese
Festsetzung nicht angerechnet.

Gestalterische Festsetzungen 1. Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,4 m
zulassig. Ausnahmsweise sind durchsehbare Einfriedungen
bis zu einer Héhe von 1,6 m zulassig, wenn diese aus
Grinden der Tierhaltung erforderlich sind.
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9. Auswirkungen der Planung

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 soll ge-
maR den Uberleitungsvorschriften des § 233 Absatz 1 in Verbin-
dung mit § 244 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der vor dem 20.07.2004
geltenden Fassung zu Ende gefiihrt werden.

Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 95 haben keine Aus-
wirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen.

Auswirkungen auf privates Eigentum durch Geh- und Fahr-
rechte

Der Bebauungsplan Nr. 95 begriindet auch zusatzliche Eingriffe in
private Eigentumsrechte. Es wird innerhalb privater Flachen Geh-
und Fahrrechte fir die Allgemeinheit gesichert.

Die im Bebauungsplan Nr. 95 gewahlte Form der Festsetzung (text-
liche Festsetzung in Verbindung mit der Darstellung in der Plan-
zeichnung) gibt dem Eigentimer in Bezug auf die Lage des
Gehrechtes innerhalb seiner Grundsticksflachen grél3ere eigene
Gestaltungsfreiheit und erméglicht es, die Wegefiihrung so zu wah-
len, dass den offentlichen Interessen mit den geringst mdglichen
Beeintrachtigungen fir die privaten Belange entsprochen werden
kann.

Zur Sicherung der ErschlieBung der Villa Jacobs wird ein Fahrrecht
zugunsten der Eigentimer und Anlieger der Villa Jacobs festge-
setzt.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
der Stadt Potsdam

Im Zusammenhang mit der Schaffung von Planungsrecht fiur das
Gebiet des Bebauungsplans Nr. 95 wird zwischen der Stadt Pots-
dam und dem Eigentimer ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen,
der eine Umsetzung des gemeinsamen stadtebaulichen Konzeptes
ermdglicht, ohne dass dem offentlichen Haushalt Kosten entstehen.

Die Ubernahme der Kosten notwendiger MaRnahmen im o6ffentli-
chen Raum wie der Bau offentlicher Stral3enverkehrsflachen wer-
den im Rahmen eines ErschlielBungsvertrags zwischen der PRO
POTSDAM und der Stadt Potsdam geregelt.

Der Strallenbau der Verlangerung der Fritz-von-der-Lancken-
Stral3e wird in zwei Ausbaustufen erstellt. Die erste Ausbaustufe er-
schlie3t die Flachen des Bebauungsplangebietes Nr. 95 Uber die
Nedlitzer Stral3e und wird von der PRO POTSDAM im Rahmen der
infrastrukturellen Erschliel3ung erstellt. Die zweite Ausbaustufe, d.h.
Lickenschluss zum Bebauungsplangebiet Nr. 10 und endgultiger
Ausbau der HaupterschlieBung, wird erst im Rahmen der stadti-
schen Erschlie3ung des Bertiniwegs erstellt. Die 2. Ausbaustufe ist

SATZUNG



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Nérdlich des Pfingstbergs / Vogelweide” 45

SATZUNG

nicht vor 2008 geplant. Die Kosten fir die zweite Ausbaustufe wer-
den von der Stadt Potsdam Ubernommen und werden unter der
Voraussetzung, dass die Stral3enbeleuchtung Bestandteil der 1.
Ausbaustufe ist, das Stralenbegleitgrin in Form von Rasen, Mul-
den, o.4. erstellt wird und die offene Entwésserung mit dem vorhan-
denen Baugrund mdglich ist mit ca. 175.000 € angesetzt.

Das Grundstuck ist von der Stadt Potsdam im Jahr 2001 an die
POLO verauRRert worden. Im Rahmen der gesellschaftsrechtlichen
Umstrukturierungen ist die PRO POTSDAM nun Eigentimerin die-
ser Flachen. Aus den vertraglichen Regelungen zur Grundstuicks-
veraulRerung an die POLO ergibt sich ein Wertausgleich zugunsten
der Stadt, der nach den faktisch erreichten Baurechten zu bemes-
sen ist und nach aktuellem Planungsstand etwa mit 335.000 € an-
gesetzt werden kann.
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10. Verfahren

Im Folgenden werden die einzelnen Schritte des Planungsverfah-
rens und weitere Zwischenschritte chronologisch erlautert:

Rahmenkonzeption Die Rahmenkonzeption fur das Gebiet dstlich der Roten Kaserne
04.07.2001  wird von der Stadtverordnetenversammlung am 04.07.2001
(DS 01/0423) beschlossen.

Aufstellungsbeschluss  Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am
04.09.2002  04.09.2002 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 ,Nordlich
des Pfingstbergs/Vogelweide* geméaR §2(1) BauGB beschlossen.

Frihzeitige Birgerbeteiligung Die fruhzeitige Burgerveranstaltung fand vom 12.8. bis zum
gemal § 3 Abs. 1 BauGB  8.9.2003 in den Raumen der Stadtverwaltung Potsdam statt.

12.8.-8.9.2003 Stellungnahmen von Biirgern gingen nicht ein.

Tragerbeteiligung Die Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange fand vom
gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB ~ (09.01.2004 bis 13.02.2004 statt. Von den 15 beteiligten Tragern 6f-
09.01.-13.02.2004  fentlicher Belange auRerten sich 13 Trager. 2 Trager 4uRerten sich
~und folgender  nicht. Von den 13 antwortenden Trégern &uRerten sich 10 fristge-
Abstimmungsprozess  maR, 3 nicht fristgemaR. Von den 13 Tragern auRerten 7 keine Be-
denken oder Anregungen. 6 Trager trugen Anregungen und Beden-
ken zu folgenden Themenbereichen vor, die in abfallender Reihen-
folge der Schwere der Uberwindung im Folgenden kurz zusam-

mengefasst werden:

1. Teils grundsatzliche, teils detailbezogene Bedenken der Denk-
malbehorden haben eine grundhafte Uberprifung und ent-
wurfliche Bearbeitung des stadtebaulichen Konzeptes erforder-
lich gemacht, die im Ergebnis zu einer deutlich besseren Ein-
bindung der Bauparzellen in die Landschaftsstruktur und — trotz
weiterhin vorteilhafter Ausrichtung der Bauparzellen — zu einer
minimierten Auffalligkeit in den Blickbeziigen vom Pfingstberg
gefiihrt haben. Vor dem Hintergrund dieser Veranderungen und
den gefuhrten Abstimmungen mit der unteren Denkmalschutz-
behdrde zum Thema der Farbgebung haben die untere Denk-
malschutzbehoérde der Stadt, die Stiftung Preul3ische Schlsser
und Garten sowie das Brandenburgische Landesamt fiir Denk-
malpflege der verénderten Planung zugestimmt.

2. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander
Berlin und Brandenburg (GL) hielt die Vereinbarkeit des Be-
bauungsplans (Stand 2004) mit den Zielen der Raumordnung
zunéchst fur nicht gegeben. Die neue planerische Grundlage ist
auch hier nach einem Abstimmungsprozess im August 2005 in
eine positive Bewertung gemindet; die GL hat in einer Stel-
lungnahme am 9.8.2005 ihr Einversténdnis zum neuen stéadte-
baulichen Konzept und dem darauf basierenden Bebauungs-
plan Nr. 95 mitgeteilt.
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3. Das Amt fir Immissionsschutz wies auf den durch die Pla-
nung eines reinen Wohngebiets im Bebauungsplan Nr. 95
,Nordlich des Pfingstbergs / Vogelweide" verursachten Immis-
sionskonflikt neben einem uneingeschrankten Gewerbegebiet
im Bebauungsplan Nr. 52 hin. Im Bebauungsplan Nr. 52 ,Rote
Kasernen“ wurde aus diesem Grund zum Schutz der geplanten
Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 95 ,Nérdlich des
Pfingstbergs/Vogelweide" eine Larmkontingentierung vorge-
nommen.

4. Zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes sind kontro-
verse Vorschlage und Bewertungen vorgebracht worden (Lan-
desumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz; Amt fur
Immissionsschutz Brandenburg; Superintendentur Kir-
chenkreis Potsdam / Evangelische Pfingstgemeinde; Stadt
Potsdam, Fachbereich Umwelt und Natur; Stadt Potsdam,
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehr; Stadt Pots-
dam, Fachbereich Griin- und Verkehrsflachen). Anhand des
Ubergeordneten Ziels, Durchgangsverkehr durch das Plange-
biet und die Nauener Vorstadt grundsatzlich zu unterbinden,
wurde hierzu schon im Vorfeld eine Entscheidung zum Ver-
kehrssystem getroffen, die auch im benachbarten Bebauungs-
plan Nr. 60 ,Bertinistraf3e" ihren Niederschlage findet (vorgese-
hene Auftrennung der BertinistraBe, Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die Verlangerung der Fritz-von-der-Lacken-Stral3e, ein An-
schluss vom Neuen Garten her ist nicht vorgesehen.

5. Bedenken hinsichtlich des Ausgleichs der 6kologischen Bilanz
wurden von den Naturschutzbehérden vorgetragen, vor allem
zu den Eingriffen in das Schutzgut Boden, zu dem ein planex-
terner Ausgleich fur erforderlich gehalten wird. In Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde wurde auf die Bedenken
eingegangen. Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden er-
folgt z.T. planintern auf den Flachen der Waldfinger. Das
verbleibende Ausgleichsdefizit wird planextern durch Entsiege-
lung auf den Flachen der Stadt Potsdam erfolgen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand vom
14.12.2005 bis 16.01.2006 parallel zur 6ffentlichen Auslegung statt.
In diesem Zusammenhang sind auch die von der Planung berihrten
Fachbereiche der stadtischen Verwaltung in das Beteiligungsver-
fahren einbezogen worden. Von den 12 beim Bereich Verbindliche
Bauleitplanung eingegangenen Stellungnahmen enthielten 8 Anre-
gungen und Hinweise zu den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

Die ehemals bestehenden grundlegenden Einwénde seitens der
Gemeinsamen Landesplanung und der zustandigen Denkmalbe-
horden wurden durch die neue Planung widerlegt. Sowohl die Ge-
meinsame Landesplanung als auch die Untere Denkmalschutz-
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Offentliche Auslegung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
09.12.05 - 13.01.2006
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behdrde der Stadt Potsdam und das Brandenburgische Lan-
desamt fir Denkmalpflege haben der Planung zugestimmt. Auch
die Stiftung PreuRBische Schldsser und Garten hat nach der ab-
lehnenden Stellungnahme vom 19.01.2006 und nach Telefonaten
vom 08.02.2006 und 20.02.2006 mit dem Stadtplanungsamt in ei-
nem Schreiben vom 20.02.2006 die Planung als das bestmdgliches
Ergebnis bezeichnet und keine grundsatzlichen Einwande mehr ge-
aulert.

Die Anregungen und Hinweise wurden gepriift. Redaktionelle Ande-
rungen in der Begriindung ergaben sich zum einen durch die Kla-
rung der von dem Amt fir Forstwirtschaft gestellten Flurstiickfra-

ge.

Daruber hinaus wurde auf Wunsch des Fachbereichs Umwelt und
Gesundheit, Naturschutzbelange die Grundwasserneubildungsra-
te auf 200-250 mm/a korrigiert.

Der Fachbereich Umwelt und Gesundheit, Naturschutzbelange bat
zudem um eine konkrete Benennung des planexternen Ausgleichs
(10.315 m?) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Die Be-
grindung wurde daraufhin redaktionell entsprechend der Anregung
erganzt. Der stadtebauliche Vertrag wird spétestens bis zur Be-
schlussfassung des Bebauungsplans abgeschlossen. Die konkrete
Verortung der planexternen AusgleichsmaRnahme wird gegenwar-
tig abgestimmt.

Der Fachbereich Umwelt und Gesundheit, Naturbelange hat die
Umsetzung der textlichen Festsetzung 5.1 angezweifelt. Danach
sollen die privaten Grinflachen mit Ausnahme der Flachen fir An-
pflanzungen als offene Wiesen angelegt und von Gehdlzaufwuchs
freigehalten werden. Da die Umsetzung der Festsetzung zur Anlage
und zum Erhalt von Wiesenflachen auf privatem Grunderfahrungs-
gemalf schwierig kontrollierbar ist, soll auf der insgesamt ca. 10.000
mz2 (10.315 m?) groflRen Entsiegelungsflache zusatzlich eine einfa-
che initiale Begriinung durchgefuihrt werden.

Die eingegangenen Stellungnahmen machten eine inhaltliche Ande-
rung der Planung nicht erforderlich.

Die Stadtverordneten Versammlung hat in ihrer Sitzung am
02.11.2005 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 95
.Nordlich des Pfingstbergs / Vogelweide* mit der dazugehorigen
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Der
Bebauungsplan Nr. 95 und der Entwurf der dazugehérigen Begriin-
dung mit Stand 9. August 2005 hat in der Zeit vom 09. Dezember
bis zum 13. Januar 2006 6ffentlich ausgelegen.

Es gingen wahrend und nach der 6ffentlichen Auslegung keine Stel-
lungnahmen von Birgern ein.
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11. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Zulassig sind:

1. Wohngebéaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewoh-
ner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle und ge-
sundheitliche Zwecke.

Nicht zuléassig sind gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fir sportliche Zwecke.

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

2. MindestgrofR3e von Baugrundstiicken

Die Mindestgré3e von Baugrundstiicken betragt 1.800 m2.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzulassig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs.
5 BauNVO)

4. Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&uden

Es sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5. Grinfestsetzungen

5.1 Die privaten Griunflachen mit Ausnahme der Flachen fir
Anpflanzungen sind als offene Wiesen anzulegen und von Gehdlz-
aufwuchs freizuhalten. Bestehender Gehdlzaufwuchs, der unter die
Erhaltungsbestimmungen der Baumschutzverordnung Potsdam
fallt, ist zu erhalten. Robinien, Spatblihende Traubenkirschen und
Eschenahorne sind von dem Erhaltungsgebot ausgenommen.
(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

5.2 Die Bereiche la der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
1. GréRBenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der Pflanz-
liste bezeichneten Straucher und Baume 2. Gré3enordnung kdnnen
erganzend gepflanzt werden. Die Bereiche 2a der Flachen zum An-
pflanzen sind je angefangene 100 m2? gruppenweise mit 2 Heistern
von Baumen 2. GroRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die
in der Pflanzliste 3 bezeichneten Straucher kénnen ergdnzend ge-
pflanzt werden. Bereits vorhandene Baume kdnnen auf diese Fest-
setzung angerechnet werden.
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(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

5.3 Die Bereiche 1b der Flachen zum Anpflanzen sind je ange-
fangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern von Baumen
1. GréRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die in der Pflanz-
liste bezeichneten Straucher und Baume 2. Gro3enordnung kénnen
erganzend gepflanzt werden. Die Bereiche 2b der Flachen zum An-
pflanzen sind je angefangene 100 m2 gruppenweise mit 2 Heistern
von Baumen 2. GroRenordnung der Pflanzliste zu bepflanzen. Die
in der Pflanzliste 3 bezeichneten Straucher kénnen ergadnzend ge-
pflanzt werden. Bereits vorhandene Baume kénnen auf diese Fest-
setzung angerechnet werden. In den Bereichen 1b und 2b sind U-
berfahrten zur ErschlieBung der Grundstiicke zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

54 Die Flache A ist zu einem Sandtrockenrasen zu entwickeln,
mit Ausnahme der Flache auf der bereits ein Sandtrockenrasen
ausgepragt ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

5.5 Die Reinen Wohngebiete sind je Grundstiick mit nicht mehr
als einem Baum 1. GréRRenordnung und mit nicht mehr als vier
Baumen 2. GréRenordnung zu bepflanzen. Fir die Anlage regel-
mafig geschnittener Hecken sowie fiir Flachen fir Anpflanzungen
verwendete Baume werden auf diese Festsetzung nicht angerech-
net.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

6. Geh- und Fahrrechte

6.1 Von der Linie AB zur Linie CD und von der Linie CD zur Li-
nie EF ist eine Flache in einer Breite von 3 m mit einem Gehrecht
fur die Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

6.2 Die Flache F ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Eigen-
timer und Anlieger der Villa Jacobs zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

7. Gestaltungsvorschriften
Décher

7.1 Die Déacher sind mit einer Dachneigung von maximal 25°
auszubilden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.2 Fur die Eindeckung von Dachflachen sind Schiefer, anthra-
zitfarbene Zinkbleche mit Stehpfalzen, anthrazitfarbene verzinkte
Materialien und anthrazitfarbene Dachziegel zuldssig. Begriinte Da-
cher sind ebenfalls zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.3 Dacheindeckungen mit glanzenden Oberflachen sind unzu-
lassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)
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7.4 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.
Dies gilt nicht fur Schornsteine und darin integrierte technische An-
lagen sowie nicht glanzende Solaranlagen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Fassade

7.5 AuRenwandflachen aus Glatt- und Kratzputz sowie Holz-
verkleidungen sind zul&ssig.

Fir Auzenwandflachen sind ausnahmsweise Sichtmauerwerke und
Naturstein zulassig. Sockelzonen kdnnen ausnahmsweise in ande-
ren Materialien ausgefuihrt werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.6 AuRBenwandflachen mit glénzender Oberflache sind unzu-
lassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.7 AuBenwandflachen missen einen Farbton als Leitfarbe
aufweisen. Als Leitfarben sind nur zulassig:

Farben aus dem Farbbereich von Grin und Gelbrot
(G10*Y20R) mit einem Schwarzanteil von mindestens 20 % und
hdchstens 70 % und einem Buntanteil von mindestens 2 % und
hochstens 10 %,
Farben aus dem Farbbereich von Gelbrot (Y30R) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 30 % und hoéchstens 70 % und
einem Buntanteil von mindestens 2 % und héchstens 10 %,
Farben aus dem Farbbereich Gelbrot (Y40R*Y50R) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 30 % und hoéchstens 70 % und
einem Buntanteil von mindestens 2 % und hochstens 5 %,
Rein grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 25 % und
hochstens 70 %.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Fassadendffnungen

7.8 Turen, Fensterrahmen und Tore dirfen nur Farben mit min-
destens 10 (15) % Schwarzanteil aufweisen.

Alle Farben gemaR NCS mit einem Schwarzanteil von mindes-
tens 5 % und hdchstens 85 % und einem Buntanteil von hdchs-
tens 5 %.
Farben aus dem Farbbereich Gringelb und Gelbrot
(G80OY*Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 %
und hdchstens 30 % und einem Buntanteil von mindestens 5 %
und héchstens 15 %,
Farben aus dem Farbbereich Gringelb und Gelbrot
(G80Y*Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens 31 %
und hdchstens 50 % und einem Buntanteil von mindestens 5 %
und héchstens 50 %,
Farben aus dem Farbbereich Gringelb und Gelbrot
(G80Y*Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens 51 %
und hdchstens 80 % und einem Buntanteil von mindestens 5 %
und héchstens 30 %,
Rein grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 50 % und
hdchstens 85 %.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)
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Einfriedungen

7.9 Einfriedungen sind nur als durchsehbare Draht- und Metall-
zaune ohne Schmuckelemente sowie als Hecken zuldssig. Garten-
tore und Gartentiren sind durchsehbar und aus Metall zu erstellen.
Die Sockel der Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,2 m nicht {-
berschreiten. Die Pfosten der Einfriedung sind nur in Metall zulas-
sig.

(R%chtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.10  Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,4 m
zuléssig. Ausnahmsweise sind durchsehbare Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,6 m zuldssig, wenn diese aus Grinden der Tier-
haltung erforderlich sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.11  Als Farben fur Einfriedungen, Gartentore und Gartentiren
sind nur zuléssig:
Farben aus dem Farbbereich Blaugrin und Gringelb
(B30G*G70Y) mit einem Schwarzanteil von mindestens 70 %
und einem Buntanteil von hdchstens 20 %,
Rein grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 75 %.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.12  Fur die zwischen den Linien AB und CD sowie CD und EF
zu erstellenden Wege sind Einfriedungen unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Pflanzliste 1
Baume erster Ordnung

Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde
Pinus sylvestris Waldkiefer
Ulmus glabra Bergulme
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sand-Birke
Pflanzliste 2

Baume zweiter Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

Malus sylvestris agg. Wild-Apfel

Populus tremula Zitter-Pappel, Espe

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere

SATZUNG



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Nordlich des Pfingstbergs / Vogelweide

53

SATZUNG

Pflanzliste 3
Straucher

Cornus sanguinea s.l.

Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Pyrus pyraster agg.
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa inodora

Rosa rubiginosa agg.
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Besenginster

Europaisches Pfaffenhiitchen

Rote Heckenkirsche

Schwarzdorn, Schlehe

Wild-Birne
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose
Geruchlose Rose

Artengruppe Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Stand 27. April 2006



54

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 “Ndrdlich des Pfingstbergs / Vogelweide

Stand 27. April 2006

12. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Geset-
zes vom 21. Juni 2005 (BGBI. 1 S. 1817,1824);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | 466);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003
(GVBI. BB | S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 19. Dezember 2005 (GVBI. 1/05 S. 267);

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im

Land Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG) vom 26. Mai 2004 (GVBI. S. 350).
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Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Potsdam Nr. 95

Tabelle 1: Tabellarische Ubersicht zur Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans Nr. 95, Nérdlich des Pfingstbergs/Vogelweide*, Potsdam

betroffenes
Schutzgut

Flora

Fauna

Boden

Stand 27.April 2006

Eingriff Vermeidung Ausgleich+Ersatz
Beschreibung des Ein- Umfang des Weitere Angaben Beschreibung der Vermeidung Beschreibung der Malinahmen Umfang der Ort der MaBnahme Verbleibende Defizite
griffs / der betroffenen Flachenver- MalRnahme
Funktionen lustes
Eingriff: Uberbaubare Fl&- 12.775 m? Wertstufe Ill; Totalverlust durch flachendkonomische Erschlielung; Je  Sandtrockenrasen (Flache A - A:12.925 m?2 im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen
che+StralRe / Verlust: Rude- Uberbaubare Flache+Stral3e; an- geringe Baudichte 12.925 m?) B: 9.914 m2 bauungsplans
rale Rispengrasflur (BT IaggbeQingt; da"uer_haft; Kompen- e Waldfinger (9.914 m?) 7839
03222+03240+051215) sation im Verhdltnis1:1 erforder-
lich
Ersatz (Verdrangung) durch 67.013 mz Wertstufe Ill; keine Beeintrachti- | entstehende Biotope sind gleichwer- - - - kein Ausgleich erforder-
Gartenland und Wiesenfla- gung (gleichwertige Biotope — tig lich
che (Vielzahl von Biotopen Hausgarten und Wiesen)
betroffen)
Eingriff: StraRe und tber- 458 m? Wertstufe Ill; Totalverlust; anla- flachenokonomische ErschlieBung; Je  Sandtrockenrasen (Flache A - A:12.925 m?2 im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen
baubare Flache / Verlust: gebedingt (Uberbaubare Fla- geringe Baudichte 12.925 m?) B: 9.914 m2 bauungsplans
Laubgebusche frisch.er. che+$tra§e); daL.J.erhaft; Kom- o Waldfinger (9.914 m?) 77 839 7
Standorte vorw. einheimi- pensation im Verhaltnis 1:1 erfor-
scher Arten (BT 071021) derlich
Eingriff: Strale / Verlust 57 mz2 Wertstufe 1V; Totalverlust anla- flachenokonomische ErschlieBung Je  Sandtrockenrasen (Flache A - A:12.925 m? im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen
Baumreihe (hei- gebedingt (Stral3e); dauerhaft; 12.925 m?) B: 9.914 m? bauungsplans
misch/nichtheimisch) Kompensation im \(erhéltnis 1:3 e Waldfinger (9.914 m?) 7839
(BT 0714202) erforderlich
Eingriff: Uberbaubare Fla- 13.289 m? Wertstufe Ill; Totalverlust; anla- flachenokonomische ErschlieBung; Je  Sandtrockenrasen (Flache A - A: 12.925 m2 im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen
che+StralRe / Lebensraum- gebedingt; dauerhaft, Kompensa- geringe Baudichte 12.925 m?) B: 9.914 m? bauungsplans
verlust fir Herpetofauna tion im Verhaltnis 1:0,5 erforder- e Waldfi
aldfinger (9.914 m?
und Avifauna lich ger ) 22.839 m2
Eingriff: Gartenflache / Le- 21.569 mz Wertstufe Ill; Lebensraumbeein- - - - - kein Ausgleich erforder-
bensraumbeeintrachtigung trachtigung; durch veréndertes lich
fur Herpetofauna und Avi- Lebensraumangebot fur anderes
fauna faunistisches Artenspektrum
gleichwertig ersetzbar
Eingriff: Gberbaubare Fla- 13.289 m?2 Wertstufe I-1l (Boden allg. Funkti- | flachenokonomische ErschlieBung; Je  Waldfinger (9.914 m2) 9.914 m? im Geltungsbereich des Be- | planexterner Ausgleich er-
che+StralRe (Bodenversie- onsauspragung); Totalverlust; an- geringe Baudichte bauungsplans forderlich (Regelung des
gelung) / Verschlechterung lagebedingt; dauerhaft; Kompen- 10.315 m? Ausgleichser-
des Bodenlebens; Verlust sation im Verhdltnis 1:1 erforder- fordernis Uber stadtebau-
als Standort fiir Vegetation lich lichen Vertrag):
Eingriff: Bodenverdichtung 21.569 mz Wertstufe |-l (Boden allg. Funkti- - tiefe Bodenlockerung nach Beendigung 22.069 m2 im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen
(Hausgarten) / Beeintrachti- onsauspragung); Funktionsbeein- der Bauarbeiten bauungsplans
gung des Bodenlebens; trachtigung, baubedingt (nicht
Verlust als Standort fiir Ve- nachhaltig, aber erheblich)
getation
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Eingriff Vermeidung Ausgleich+Ersatz
betroffenes Beschreibung des Ein- Umfang des Weitere Angaben Beschreibung der Vermeidung Beschreibung der MaRnahmen Umfang der Ort der MaBnahme Verbleibende Defizite
Schutzgut griffs / der betroffenen Flachenver- MalRnahme
Funktionen lustes
Wasser Versiegelung / Verringerung 13.289 m? Funktionsbeeintrachtigung; anla- | durch Schaffung von Versickerungs- - - - kein Ausgleich erforder-
der Grundwasserneubildung gebedingt flachen und Verdunstungspotenzial lich
(Biovolumen) im Plangebiet negative
Auswirkungen auf Gebietswasser-
haushalt vollstandig vermeidbar
Klima Eingriff: Uberbaubare Fla- 13.289 m? Funktionsbeeintrdchtigung; anla- | offene Baustruktur; Anpflanzungen ] durch im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen
che+ Stral3e / Beeintrachti- gebedingt e Hausgarten (22.069 m?) 22.069 m? bauungsplans
ung des Gelandeklimas
e e Waldfinger (9.914 m?) 9.914 mz
gestiegenes Biovolumen / vollstandig 31.983 m?
ausgleichbar
Landschaftsbild / | Eingriff: Bebauung einer of- 32.000 m2 Hochwertige Neugestaltung des Freihalten von Sichtachsen; Offen- | Ausgleich durch hochwertige Neugestal- 32.000 mz Im Geltungsbereich des Be- ausgeglichen

Erholungswert

fenen, verwilderten Freifla-
che / offener Landschafts-
charakter

Landschaftshildes

halten der Wiesen und des Sandtro-
ckenrasens; nur locker bepflanzte
Hausgarten

tung des Landschaftsbildes (8§ 12 (2)
BbgNatSchG)

bauungsplans
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