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1 Vorbemerkungen

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat in ihrer Sitzung vom 02.09.1992 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. SAN-B 01 — ,Nowawes-Ortsmitte* beschlossen. Die Aufstellung des
B-Plans ist erforderlich, um fir das Zentrum von Babelsberg unter dem Gesichtspunkt seiner heutigen
und kinftigen Rolle innerhalb der Gesamtstadt Potsdam eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung zu
ermoglichen und planungsrechtlich abzusichern.

1.2 Lage und Abgrenzung Gesamtplan

Der Planungsbereich ( siehe Lageplan) liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Babelsberg-Nord/Weber-
viertel“, umfasst 7,2 ha und wird begrenzt

im Westen von der Karl-Liebknecht-Stral3e,
im Siden vom Eisenbahnkérper bzw. der Rudolf-Breitscheid-Stralle,
im Osten von der BendastraBe und vom Weberplatz,

sowie im Norden durch die Lutherstral3e.

1.3 Lage und Abgrenzung SAN-B 01 A , Webergasse*

Der zur Beschlussfassung vorliegende Bebauungsplan SAN-B 01 A ,Webergasse" mit einer Grol3e von
1,1 ha umfasst den Bereich der zukinftigen Webergasse und wird wie folgt begrenzt ( siehe Lageplan):

Im Norden:

Nordliche Grenzen der Flurstiicke 870/3 und 887 und 892 der Flur 1;

Im Osten:

Ostliche Grenzen der Flurstiicke 887, 892, 893/4, 893/1 und 974 der Flur 1;

Im Suden:

Sudliche Grenzen der Flurstlicke 974 der Flur 1 und 68 der Flur 17

Im Westen:

Westliche Grenzen der Flurstiicke 68 der Flur 17 sowie 882/1, 882/2 und 870/3 der Flur 1

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist im beigefiigten Kartenausschnitt dargestellt.

1.4 Eigentumsverhdltnisse

Derzeit befinden sich 17 Grundstiicke in Privatbesitz, die restlichen Grundstiicke im Treuhandvermdégen
des Sanierungstragers Stadtkontor.
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1.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan SAN-B 01 A ,Webergasse* wird gemall 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der am 04.10.2001 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-B 01 A ,Webergasse" als allgemeines Wohngebiet (WA 4) im
Norden und im wesentlichen als besonderes Wohngebiet (WB 4) mit der Dichtestufe 4 (hdhere Dichte
GFzZ 0,8 -1,2) dar.

1.6 Vorbereitende Planungen

Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan ist auf der Basis umfangreicher Vorplanungen entwickelt
worden.

In den Grundlagen zur Bereichsentwicklungsplanung Babelsberg wurden die stadt- und
landschaftsplanerischen Merkmale des Bereiches gekennzeichnet und in entsprechenden Konzepten
gesichert.

Im Rahmen der Sanierungsplanung wurden bereits 1990 ein Untersuchungsgebiet
Babelsberg/Weberviertel festgelegt und vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt. Die foérmliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes erfolgte durch Beschluss der Sanierungssatzung am 03.03.1993.
In den Sanierungszielen sind wichtige Grundsatze fur die Gebietsentwicklung festgesetzt.

Im Jahre 1991 wurde vom Landtag Brandenburg das Denkmalschutzgesetz verabschiedet. Damit wurden
die nach DDR-Recht unter Denkmalschutz stehenden Denkmale (ilbernommen. Der Geltungsbereich des
B-Plans ist Teil des Denkmalbereiches Nowawes und liegt im Bereich der Erhaltungssatzung
Babelsberg Nord/Weberviertel vom 10.08.1992. Diese ist zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt und zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden.

Im Jahr 1992 wurde ein Stadtebaulicher Ideenwettbewerb flr das Stadtteilzentrum Babelsberg
durchgefuhrt. Wesentliche Gedanken aus den Wettbewerbsergebnissen sind in das vorliegende Konzept
eingeflossen.

Im Anschluss daran wurde von J. Mindak, Potsdam, eine , Stadtebauliche Potential-Untersuchung*
durchgefuhrt. Die Ergebnisse konnten z. T. direkt in die Konzeption flr den Bebauungsplan Glbernommen
werden.

Ende 1994/Anfang 1995 wurde der beschrénkte Realisierungswettbewerb fir die Bebauung der
nunmehr Webergasse genannten Durchwegung zwischen Bahnhof Babelsberg und der
Schornsteinfegergasse durchgefuhrt. Das Wettbewerbsergebnis bildet die Grundlage fir die
Festsetzungen im Bebauungsplan. Die Realisierung erfordert eine Grundstiicksneuordnung, die von dem
Sanierungstrager durchgefihrt wird.
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2 Situation/Bestand

2.1 GrolRe

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes SAN-B 01 A umfasst eine Flache von 1,1 ha. Es besteht zur
Zeit aus acht Privatgrundsticken. Ca. 5000 m2 befinden sich im Treuhandvermdgen des
Sanierungstragers Stadtkontor und stehen fir die Neubebauung Webergasse zur Verfiigung, die
Flurstiicke 870/3 und 889 befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam.

2.2 Stadtebauliche Struktur

Das Gebiet ist Kern der im 18. Jahrhundert planméaRig angelegten Webersiedlung Nowawes. Im 19.
Jahrhundert erfolgten eine Vertiefung des ndérdlichen Blocks zwischen Karl-Liebknecht-Stral3e und
Weberplatz auf Kosten des Platzes, ein neuer StralBendurchbruch (heutige Bendastral3e) sowie eine
zusatzliche Parzellierung von Grundstiicken an der Westseite des sidlichen Blocks (Ecke Karl-
Liebknecht-/Rudolf-Breitscheid-Stral3e). Damit hatten die Baubldcke ihre heutige Dimension erreicht.

Eine innere Umstrukturierung setzte dann seit der Jahrhundertwende bis in die 40er Jahre ein: Die
ursprunglich ca. 30 m x 80 m groRen Grundstiicke wurden mehrfach geteilt. Neben den eingeschossigen
Weberhausern entstanden zwei- bis viergeschossige Bauten, die dem Gebiet eine vollig neue Pragung
verliehen. Darliber hinaus wurden die Héfe mit Remisen, Schuppen und sonstigen Nebengebauden z. T.
erheblich Uberbaut. Dennoch sind in den beiden grof3en Blécken groRe zusammenhangende
Gartenflachen mit z. T. wertvollem Baumbestand erhalten.

Heute bestehen von den Weberhausern der verschiedenen Generationen innerhalb des
Geltungsbereiches des SAN-B 01 A noch zwei, eines davon ist ein Einzeldenkmal. Neben den
Gebaudestrukturen sind z. T. die alten Parzellenstrukturen sowie die o6ffentlichen Straf3en- und
Platzflachen (insbesondere der Weberplatz) schiitzenswert.

Das Plangebiet ist Teil des Denkmalbereichs Nowawes. Seit August 1992 besteht zudem eine
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB mit dem Ziel der Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt und der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung.

Die Nutzungsstruktur des Gesamtgebietes hat sich lagebedingt differenziert. Die Karl-Liebknecht- und die
Rudolf-Breitscheid-StralRe sind zu bedeutenden Geschaftsstralen der Ortsmitte Babelsberg geworden.
Die Konzentration von 6ffentlichen Verkehrsmitteln (S-Bahn, StraRenbahn, Bus) wird diese Entwicklung
zukinftig verstarken.

Im Gegensatz dazu hat sich um den Weberplatz die Idylle der einstigen Webersiedlung noch weitgehend
erhalten. Bestimmendes Element ist hier vor allem der Eichenhain auf dem Weberplatz.

Anfang 1993 befanden sich auf ca. sieben Grundstiicken des Bebauungsplangebietes SAN-B 01 A
gewerbliche Nutzungen (Laden, Handwerksbetriebe, Dienstleistungen). Uberwiegend handelte es sich
dabei um Nutzungen des Erdgeschosses an der Hauptgeschéaftsstralle, vereinzelt besteht auch eine
vollstandige Geschéftsnutzung in den Hauptgebauden. Die rickwartigen Grundsticke wurden
Uberwiegend von einem Gartenbaubetrieb genutzt. Neben einem Gewachshaus befanden sich diverse
Remisen, Schupppen sowie kleinere Werkstattgebaude. 1999 / 2000 wurde die Flache fur die zukunftige
Bebauung Webergasse beraumt. Die Nutzungen in den Vorderhausern haben unverandert Bestand.
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Die Bebauungsdichte auf den Grundstiicken ist sehr unterschiedlich. Bei den Grundsticken mit
Weberhdusern schwanken die GFZ-Werte zwischen 0,1 und 0,8, wahrend bei der griinderzeitlichen
Bebauung Spitzenwerte bis 2,1 erreicht werden.

2.3 Altlastenverdacht

Im Geltungsbereich befinden sich nach Auskunft des stadtischen Amtes fiir Umwelt und Naturschutz
keine Altlastenverdachtsflachen.

3 Planungsanlass / Planungsziele

3.1 Anlass

Das Babelsberger Zentrum unterliegt einem wachsenden Verénderungsdruck. Mit dem Bebauungsplan
SAN-B 01 A wird es ermdglicht das innerstéadtische bauliche Verdichtungspotential sowie verkehrsglnstig
gelegene Flachen zu nutzen.

Aufgrund des Gewerbeflachenleerstandes im naheren Umfeld des Standortes, des allgemeinen
Gewerbeflachenlberangebotes in Potsdam und der konjunkturellen Aussichten ist kurz- und mittelfristig
kein groRes Nachfragepotential fir Geschéaftsflachen zu erwarten. Diese veranderte Marktlage erforderte
eine Neuausrichtung und Uberarbeitung des Realisierungskonzeptes fiir die Webergasse. Das
urspringliche Konzept (Schaffung einer ,Passage” mit Ladengeschéften in den Erdgeschossen und im 1.
Obergeschoss sowie Wohnungen in den Obergeschossen) wurde vor o.g. Hintergrund zugunsten einer
Reihenhausbebauung mit Uberwiegender Wohnnutzung tberarbeitet.

Dies entspricht sowohl der bestehenden Nachfrage nach familiengerechten Wohnformen in Babelsberg
als auch dem Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Potsdam. Dies sieht vor, vielféltige und
attraktive Wohnungsangebote in verschiedenen Lagen der Stadt — mdglichst an integrierten Standorten —
zu schaffen, um Potsdam auch bei der Eigentumsbildung konkurrenzféahiger zum Umland zu machen.

Die Anderung des Bebauungsplans beriihrt die Grundziige der Planung nicht.

3.2 Planungsziele

Der Bebauungsplan soll eine Entwicklung sichern, die sowohl den Aspekten der Erhaltung wesentlicher
und typischer Strukturmerkmale als auch der Erfillung zeitgeméafler Anforderungen des Gewerbes und
des Wohnens genugt. Aus diesen allgemeinen Forderungen lassen sich konkrete Konzepte fir die
Entwicklung der Baustruktur ableiten, wie sie im wesentlichen schon in der zitierten ,Stadtebaulichen
Potential-Untersuchung” benannt wurden:

Stadtebauliche Neuordnung des Gebietes

Die auBBere Erscheinung der Blécke soll soweit wie moglich erhalten bleiben, d. h. grundséatzlich sind die
vorhandenen Hauptgebaude zu erhalten. Bauliche Ergénzungen sind so vorzunehmen, dass sie sich in
Geschosszahl, MaR3stablichkeit und Fassadengliederung an den Bestand anpassen.

Schaffung einer 6ffentlichen Durchwegung

Aufgrund der besonderen Lage am S-Bahn-Haltepunkt bietet sich die Anlage einer blockinternen
Verbindung/Gasse an, die die Schornsteinfegergasse direkt an die Rudolf-Breitscheid-Strafl3e anbindet.
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Mit dieser Verbindung/Gasse wird ein neues Element in die stadtebauliche Struktur eingefuhrt. Sie soll
sich allerdings in ihrer Dimension an die benachbarte Schonsteinfegergasse anlehnen.

Sicherung der ortstypischen Géarten und zusammenhéangenden Griinzonen

Die Sicherung der 6kologisch wertvollen Gartenrdaume als bebauungsfreie Zonen dient zugleich als
Ausgleich fir die ermdglichte Verdichtung innerhalb der Bauzonen. Als 6kologisch wirksame Minderungs-
und AusgleichsmaRnahme sind weitere standortgerechte Bepflanzungs- und GestaltungsmalRnahmen
(vgl. Pflanzliste) vorzunehmen.

Entwicklung und Erhalt von Wohnbauflachen mit einer teilweisen Durchmischung von
Gewerbebetrieben

Die Wohnnutzung ist im Gebiet besonders zu sichern. Gemal Sanierungssatzung gilt schon jetzt ein
Anteil von mind. 50 % Wohnnutzung auf dem Grundstick bei Neubebauung. Aufgrund der
unterschiedlichen Struktur des Plangebietes wird in der Geschéftszone an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e
Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Im Bereich zum Weberplatz wird in Anlehnung an die
bestehenden Nutzungsstrukturen Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einem hdheren Anteil an
Wohnnutzung festgesetzt.

4 Okologische Eingriffsbeurteilung

4.1 Gesetzliche Grundlage

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gemall dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen des Baugesetzbuches § 1(5) sowie im Zusammenhang mit dem 81a BauGB die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege zu beachten.

Eingriffe sind soweit wie mdglich zu unterlassen oder zu minimieren; unvermeidbare Eingriffe sind durch
entsprechende Mallnahmen zu beseitigen oder auszugleichen, wobei alle gestorten oder
ausgeschalteten Funktionen wiederherzustellen sind. Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, ist er nicht
zulassig, es sei denn, das geplante Vorhaben geht im Abwagungsverfahren gegeniber
landschaftspflegerischen Belangen vor. Fir diesen Fall sind Ersatzmalinahmen vorzuschlagen, mit
denen die durch den Eingriff gestérten Funktionen an anderer Stelle kompensiert werden.

4.2 Planerische Vorgaben

Landschaftsrahmenplan Potsdam

Der Landschaftsrahmenplan liegt mit Stand vom September 1994 vom Stadtgebiet Potsdam vor. Es
werden u.a. folgende Ziele formuliert (Auswahl der Erfordernisse, die sich auf den Planungsraum
beziehen):

Foérderung von Entsiegelungsmafnahmen,
Forderung von Begriinungsmalnahmen, u.a Begrinung von Déchern, Fassaden, Hofen und Stellplatzen,

Erhaltung und Entwicklung von vielseitigen Strukturen innerhalb der &ffentlichen und privaten
Grunflachen.
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Landschaftsplan / Flachennutzungsplan Potsdam

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Potsdam vom Jahr
1998 formuliert in Bezug auf den Untersuchungsraum seine wichtigsten Inhalte folgendermalRen:

Die im FNP-Plan dargestellten Entwicklungsschwerpunkte konzentrieren sich entlang der S- und
Regionalbahnen. Im Umkreis der Bahnhofe entstehen neue Arbeitsplatze, somit Wohnungen, Laden und
offentliche Einrichtungen. Die Entwicklung dieser Schwerpunkte soll die wohngebietsnahe Versorgung
der Potsdamer mit Laden und Dienstleistungen verbessern und lange Wege vermeiden helfen.

Der Landschaftsplan formuliert folgende Leitlinien (Auswahl):

Naturschutz / Arten und Lebensgemeinschaften

= Ho6here Wertung einer langfristig angelegten Naturschutzstrategie gegentber sonstigen kurzfristigen
Zielen in Abwagungsprozessen

Naturhaushalt / Abiotische Schutzguter
=  Minimierung des Verbrauches von Boden und anderer nicht regenerierbarer Ressourcen

=  Sicherstellung der Wasserversorgung und der Grundwasserqualitat der Region

Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung
=  Wohnumfeldverbesserung

=  Forderung von fuBlaufigen Wegeverbindungen zwischen Landschaftsrdumen, Wohnstandorten und
Bahnhof
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4.2 Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft vor dem Eingriff

Naturraumliche Gliederung

Naturrdumliche Einheiten sind Teile der Erdoberflache mit einem einheitlichen Geflige, das sich aus der
raumlichen Verteilung und dem Zusammenwirken der natirlichen Faktoren Gestein, Relief, Klima und
Vegetation etc. ergibt. Die Schmelzwasserabflisse der Gletscher schufen die Talformen, in denen heute
Havel und Nuthe flieBen, es sind Durchbruchtédler am Rande der Urstromtéler. Die Ablagerungen im
Niederungsbereich wurden im Alluvium gebildet, in denen Talsande, Dinensande und organogene
Ablagerungen dominieren.

Nach Scholz (1962) befindet sich das Untersuchungsgebiet in der naturréumlichen Grof3einheit der
.Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen“ und hier in der naturraumlichen Haupteinheit der
»,Nuthe-Notte-Niederung“. Der Landschaftsraum reicht zu beiden Seiten der Nuthe bis an die Rénder der
Moranenplatten heran, im Siden an die Ravensberge und im Norden an die Babelsberge. Der
Niederungsbereich umfal3t im wesentlichen die Giber 32,5 m Gber NN verlaufende Hohenlinie.

Geologie und Boden

Im Randbereich der Havelrinne zeigt das Untersuchungsgebiet eine Bedeckung von pleistozénen
Talsanden der Weichselzeit Uber Grundmorénenbildung (Geschiebelehm bzw. —mergel). Im besiedelten
Bereich kommt dem Schutzgut Boden besondere Bedeutung im Hinblick auf Sparsamkeit des
Verbrauchs und Unbebautheit zu. Die Nutzbarkeit der Bodden ist aufgrund der naturlichen
Bodenfruchtbarkeit eher nachrangig zu sehen. Boden sind empfindlich gegen Uberbauung und
Versiegelung. Durch Versiegelung werden alle wesentlichen Funktionen des Bodens eingeschrankt oder
gar ausgeschaltet.

Dazu zahlen:

Die Regenwasserversickerung wird verringert bzw. behindert, wodurch sich der Oberflachenabfluss
erhoht und die Grundwasserneubildung verringert,

Die Eignung als Lebensraum fir Bodenlebewesen wird zerstort,

Versiegelungen erhéhen die Warmeabstrahlung des Planungsgebietes.

Wasserhaushalt

Im Bereich der Nutheniederung ist der Abstand zum obersten Grundwasserleiter mit ca. 2m sehr gering.
Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist aufgrund dieses Flurabstandes und der Durchlassigkeit des
Bodens sehr hoch. Folgende Sicherungsmaf3nahmen sind notwendig:

Wasserhaltung (Vermeidung Grundwasserabsenkung)

Baugrube in grundwasserschonender Bauart

Klima und Luft

Firr das Untersuchungsgebiet gilt ein Ubergangsklima zwischen dem geméaRigten subatlantischen Klima
im Westen und dem mehr kontinentalen, sommertrockenen Klima im Osten. Die Jahresmitteltemperatur
liegt bei etwa 8,6°C; im Mittel fallen jahrlich 590 mm Niederschlag. Die Hauptwindrichtung im Potsdamer
Raum ist Westen. Das Lokalklima ist wesentlich durch Relief, Vegetation, Gewéasser und Bebauung
beeinflusst. Innerhalb der Blockrandbebauung sind die Austauschverhdltnisse von Kalt- und Warmluft
geringer.

Biotoptypen / FlAchennutzung

In der Biotoptypenkartierung werden Einheiten dargestellt, die sich aufgrund von bestehenden
abiotischen Standortverhéltnissen und einer bestimmten Nutzungsart sowie Nutzungsintensitat zu
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typischen Pflanzengemeinschaften entwickelt haben. Das Vorkommen und die Haufigkeit
charakteristischer Pflanzenarten sind wichtige Hinweise zur Bestimmung und Beschreibung des
Biotoptyps. Die Kartierung erfolgte im Januar / Februar 2003. Die Biotoptypenkartierung ergab folgende
abzugrenzende Einheiten:

Strauchpflanzungen

Im Planungsgebiet befindet sich eine groRe zusammenhéngende Strauchpflanzung. Diese Einheit setzt
sich aus verschiedenen (Zier-) Strauchern mit einer durchschnittichen H6he von bis zu 8 Meter
zusammen. Die haufigsten Arten sind Flieder (Syringa vulgaris) und Holunder (Sambucus nigra). Die
Straucher sind teilweise unsachgemalf? geschnitten.

Gartenland mit Ziergehélzen

Diese Einheit besteht aus ungepflegtem Rasen und krautigem Aufwuchs (Goldrute, Beifuf3, Brenneseln
usw.) durchmischt mit Strauchern und Stauden. Sie wurde als Gartenland genutzt. Uberwiegend setzen
sich die Rasenflachen aus wenigen Arten zusammen. Die haufigsten Arten der Straucher und Stauden
sind Rosen, Forsythie, Haselnuss, Brombeere und Koniferen (Lebensbaum, Wacholder).

Die ,Vorgarten® im StralBenraum der Schornsteinfegergasse sind durch Ziergehdlze gepragt
(hauptsachlich Lavendel).

Sandflachen

Die zentrale Sandflache im Untersuchungsgebiet wird derzeit als Parkplatz und Lagerflache genutzt.

Voll versiegelte Flachen / Gebaude

Neben den Gebduden und dem StralRenland / Bahndamm stellen die riuckwartigen und seitlichen
ErschlieRungen der Wohngebaude voll versiegelte Flachen dar. Diese Wege sind mit Beton, teilweise mit
Platten- oder Pflasterbelag befestigt, einige Bereiche sind geklinkert.

Einzelbaume

Innerhalb des Untersuchungsraums wurden insgesamt 55 Baume mit einem Stammumfang von mehr als
30 cm kartiert (siehe Baumartenliste im Anhang) (nach der Baumschutzverordnung des Landes
Brandenburg (1994) stehen Baume Uber 30 cm Stammumfang, gemessen in 1,3 m Hohe Uber Erdboden,
unter Schutz). 17 Baume haben einen Stammumfang von mehr als 100 cm.

Landschaftsbild / Landschaftserleben

Das Landschaftshild des Plangebietes ist bestimmt von einer durch Gebaude umrahmten ehemaligen
Gartenanlage, die noch heute einen abgerundeten, vollstandigen Charakter besitzt. Die
Grundstucksfreiflachen bestehen Uberwiegend aus Gartenland. Aul3er der rickwartigen Zuwegung der
Gebaude aus Beton oder Pflaster-/Plattenbelagen ist eine zentrale Sandflache vorhanden, auf der
ungeordnet Fahrzeuge abgestellt werden.

Fir das Landschaftserleben spielen auf3er dem rein visuellen Wert weitere Kriterien eine Rolle, wie
Nutzbarkeit, Larm- und Geruchsbelastigung, Erholungsinfrastruktur etc.

Das Gartenland wird zur Zeit nicht gepflegt und nicht genutzt. Es besteht eine informelle Wegeverbindung
Uber das Grundstiick zwischen Schornsteinfegergasse und Rudolf-Breitscheid-Stralie.
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4.3 Zusammenfassung der Bewertung von Natur und Landschaft

Flachen und Elemente mit sehr hoher Bedeutung fur den Naturhaushalt

Biotoptypen und Elemente, die besonders wichtige Funktionen im Naturhaushalt erfiillen und nicht mehr
(oder nur sehr langfristig) an anderer Stelle in vergleichbarer und gleichwertiger Auspragung
wiederhergestellt werden kdnnen, sind in dieser Wertstufe erfasst. Im Untersuchungsgebiet fallen 17
Einzelbdume in diese Kategorie (mehr als 100 cm Stammumfang), davon werden 8 zum Erhalt
festgesetzt. Diese Einzelbdume besitzen aufgrund ihres Alters und ihrer Auspréagung eine sehr hohe
Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Flachen und Elemente mit hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt

Biotoptypen und Elemente, die wichtige Funktionen im Naturhaushalt erfullen und nur in einem
mittelfristigen Zeitraum an anderer Stelle in vergleichbarer und gleichwertiger Auspragung
wiederhergestellt werden kénnen, werden in dieser Wertstufe erfasst.

Hierzu zahlen folgende Biotoptypen und Elemente:
=  Kleinere Einzelbdume

Alle Baume der Baumartenliste, auBer den oben genannten. Diese sind insbesondere fir das
Landschaftsbild von grof3er Bedeutung.

= Strauchpflanzung

Diese ist aufgrund ihrer Zusammensetzung, Grof3e und Dichte hoch zu bewerten. Sie hat eine hohe
Bedeutung fir Insekten, Kleinlebewesen und als Vogelniststétte sowie fir das Ortsbild und das
Wohnumfeld.

=  Gartenland mit Ziergehdlzen

Das Gartenland hat aufgrund seiner Gréf3e, Ausstattung sowie Zustands eine hohe Bedeutung fur den
Arten- und Biotopschutz. Es tragt als unversiegelter Bereich dazu bei, Uberhitzungseffekte zu vermindern
und das Regenwasser dem naturlichen Kreislauf zurtickzufuhren.

Hinsichtlich der Erholungsfunktion fir die Anwohner kommt ihr jedoch keine Bedeutung zu.

Flachen und Elemente mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt

Biotoptypen und Elemente, die sich in einem Entwicklungsstadium zu einem wertvolleren Biotoptyp
befinden bzw. durch menschlichen Einfluss in ihrem Wert gemindert sind, kurz- bis mittelfristig
wiederherstellbar oder in ihrer 6kologischen Funktion aufwertbar sind, werden in dieser Wertstufe erfasst.
Hierzu zahlen folgende Biotoptypen:

Sandflache

Die zentrale Sandflache im Untersuchungsgebiet wird derzeit als Parkplatz und Lagerflache genutzt und
besitzt deshalb nur eine mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt. Sie tragt als unversiegelter Bereich
dazu bei, Uberhitzungseffekte zu vermindern und das Regenwasser dem natirlichen Kreislauf
zuriickzufuhren.

Flachen und Elemente ohne Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die restlichen Einheiten haben keine bzw. nur geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Ortsbild.

Zusammenfassende Bewertung

Das Untersuchungsgebiet besitzt 6kologisch und bezilglich der Wiederherstellbarkeit eine geringe bis
hohe Wertigkeit. Die unbebauten Flachen sind gerade im stadtischen Raum besonders wichtig, da hier
z.B. das anfallende Regenwasser versickern und so in den Wasserkreislauf zurtickgefthrt werden kann.
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Grune Freiraume wirken positiv auf das Lokalklima, da hier die Temperaturen im allgemeinen niedriger
sind und dadurch Uberhitzungseffekte vermieden werden. Fir Insekten, Kleinlebewesen und als
Vogelniststatten sowie fir das Ortsbhild und das Wohnumfeld ist der Untersuchungsraum von hoher
Bedeutung.

4.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Arten und Lebensgemeinschaften

=  Verlust von 6 Baumen mit sehr hoher Bedeutung

=  Verlust von 26 Baumen mit hoher Bedeutung

=  Verlust von ca. 5.510 gm Gartenland hoher Wertigkeit,
=  Verlust von ca. 100 gm Strauchflache hoher Wertigkeit,

=  Verlust von ca. 1.050 gm Sandflache mittlerer Wertigkeit.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima / Luft
=  Veranderung der gewachsenen Gelandemorphologie,

=  Neuversiegelung von Bdden auf einer Gesamtfliche von ca. 3.554 gm, Verringerung der
Grundwasserneubildung, Verringerung der Oberflachenwasserriickhaltefunktion,

=  Beeintrachtigung des Grundwasserhaushaltes durch vermehrten Oberflachenwasserabfluss,

=  Luftemissionen durch Verkehr; auRerdem Abwasser- und Abfallentstehung (betriebsbedingte
Wirkungen),

=  Lokalklimatische Veranderungen durch Verlust und Verminderung der Klimaausgleichsfunktionen,

= Schadstoffeintrdge in Luft, Boden, Oberflachen- und Grundwasser (auch auflerhalb des
Planungsgebietes; betriebsbedingte Konflikte).

Auswirkungen auf das Landschaftsbild
=  Die Wohnbebauung bildet einen ,Fremdkérper” in der ,Gartenflache*,

=  Hoheres Verkehrsaufkommen, zusatzliche Larmbelastung.

45 MalRnahmen

Im Folgenden werden auf die ortlichen Gegebenheiten zugeschnittene Schutz-, Pflege- und
ErhaltungsmafRinahmen sowie AusgleichsmalRnahmen fir die privaten und 6ffentlichen Flachen fir die
Ubernahme zur Festsetzung in den Bebauungsplan vorgeschlagen.

MalRnahmen wahrend der Bauphase
Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen.

Die im Plan dargestellten B&ume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des
Planungsbereiches sind entsprechend der DIN 18920 Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen - zu schiitzen und zu erhalten.
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Der Kronen- und Stammbereich sowie der durch die Kronentraufe begrenzte Wurzelbereich sind vor
Beeintrachtigungen jeglicher Art zu schiitzen. Entstehende Schéden sind fachgerecht zu sanieren.

Bei Verlust sind Baume zu ersetzen.

MalRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der zu erwartenden anlage- und
betriebsbedingten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild

Anlage / Aufwertung von privaten Grinflachen.

= Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als dauerhaft zu erhaltene Griinflachen
entsprechend eines zu erarbeitenden Gestaltungskonzeptes anzulegen und gestalterisch
aufzuwerten. Ausgleichspflanzungen fir die abgéngigen Baume sind moglichst alle auf den neu zu
bildenden Grundstlicken der Webergasse zu pflanzen.

Anlage Obstwiese

= In der als Obstwiese ausgewiesenen Flache sind mindestens 3 Obstbaume (Hochstamm) gemaf
der Pflanzliste, STU 12/14, zu pflanzen.

=  Der Charakter als Obstwiesen und Nutzungsgarten ist zu erhalten. Bei Abgang sind Baume gleicher
Art zu pflanzen (vgl. Pflanzenliste).

Anlage Pflanzflache B

= In der Pflanzflache B sind pro 19 gm Flache mindestens ein groRkroniger Laubbaum oder Obstbaum
(Hochstamm) gemé&R der Pflanzliste, STU 12/14, zu pflanzen.

Anlage einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (V2))

= Im Bereich der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (V2) sind mind. 15 Laubbaume
(Hochstamm, Stammumfang 14/16 cm) in den ortsiiblichen Pflanzabstanden zu pflanzen

= Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Materialien (wie z.B. Rasensteinen, Schotterrasen,
Natursteinpflaster mit mehr als 25% Fugenanteil) zu befestigen.

Anlage im offentlichen Stralenraum innerhalb des Sanierungsgebietes

=  Samtliche Ersatzpflanzungen aus der MaRnahme sind sofern diese nicht auf den Grundstticken bzw.
in der Verkehrsflache hergestellt werden konnen, innerhalb Babelsbergs im offentlichen
StralRenraum der FontanestralBe, Uhlandstral3e und der August-Bebel-Stral3e zu realisieren.

4.6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Ausgleichsermittlung fur die zu fallenden Baume

Aufgrund der Fallgenehmigungen Nr. 147/2003 vom 09.02.2003 und Nr. 212/2003 vom 18.03.2003 sowie
nach der Bewertung der Ulme ergibt sich fir die 30 zu fallenden Laub- und Obstbaume sowie Koniferen
folgende Ausgleichspflanzung:

= 7 Obstbdume mit Stammumfang 12/14 und

* 54 + max. 12 weitere Laubbdume mit Stammumfang 12/14.

Bebauungsplan SAN-B 01 A ,\Webergasse"; ® Seite 13



Versiegelung

Durch den Bebauungsplan wird die Versiegelung im folgendem Umfang ermdglicht:

Versiegelung in gm

Neuversiegelung Neubebauung

Teilflache A 975,20
Teilflache C 1.223,20
Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung

(FuBgangerbereich) 1.288,40
Teilflache B

Neuversiegelung 3.486,80
Ents!ggelung/Abrlss bestehender 654.77
Gebéaude

Summe Neuversiegelung 2832,03

Neuversiegelung

Entsiegelte Flachen
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Insgesamt wird eine Flache von ca. 2.835 gm im Zuge des Bauvorhaben ,Webergasse" neu versiegelt.
Durch noch ausstehende Teilentsiegelungen auf dem Grundstiick des BV ,Webergasse” von ca. 125 gm
reduziert sich die Neuversiegelung auf 2.710 gm.

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigung

Die Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen bei geplanten Eingriffen stellt nach dem BNatSchG
das erste und wichtigste Anliegen der Eingriffsregelung dar. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan
der Bestandserhaltung der planungsrechtlich gesicherten Baume eine besondere Bedeutung
beigemessen. Durch die vorgesehene Baumalnahme werden in diesem Bereich unmittelbar 30 Baume
gefallt. AuBerdem werden ca. 2.710 gm ehemals gértnerisch genutzte Flache neu versiegelt.

Festsetzung der AusgleichsmaRnahmen

Zur Umsetzung der Eingriffsregelung gemaf § 8 BNatSchG muss versucht werden, auf der Flache des
Bebauungsplan-Gebietes Strukturen zu entwickeln, die dem Charakter und dem heutigen Zustand der
vom Eingriff betroffenen Flachen entsprechen. Die durch den Eingriff verloren gehenden
Geholzstrukturen sollen durch Neuanpflanzungen auf den zukinftig privaten Grundstiicken sowie in der
neuen Offentlichen Verkehrsflache als stralRenbegleitende Bepflanzung erfolgen. Ersatzpflanzungen, die
nicht innerhalb des B-Plangebiets ausgefiuhrt werden kdnnen, sind durch Neupflanzungen von Baumen in
Babelsberg vorrangig in der FontanestralRe, Uhlandstral3e und der August-Bebel-Stral3e auszugleichen.

Festsetzung der Ersatzmalinahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen keine Flachen zur Durchfiihrung von Entsiegelungsmalnahmen
zur Verfugung, die fur die notwendig sind, um einen Ersatz fur die durch den Bebauungsplan ermdglichte
Neuversiegelung zu schaffen. Es muss somit auf andere Flachen ausgewichen werden. Dabei sind
vorrangig solche Flachen geeignet, die sich innerhalb des Sanierungsgebietes befinden, da sie Teil der
Gesamtplanung sind.

sbereich
i

Abbildung: Lage der Sammelausgleichsflache

Als ErsatzmalBnahme fur die Versiegelung wird die Entsiegelung und Begrinung des Schulhofes der
Schule 16 als Sammelausgleichflache 1 an der Karl-Liebknecht-Stral3e festgelegt. Der Schulhof
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prasentiert sich heute als hoch versiegelte Flache. Auf dem Schulhof finden sich neben ca. 2.230 gm
Bitumenflachen auch unterschiedliche Betonplatten- und Pflasterbeldge. Auf dem an den Weberplatz
angrenzenden Teilstiick besteht aufgrund der hohen Versiegelung und der fehlenden Bepflanzung ein
besonderer Handlungsbedarf. Dort wird der Schwerpunkt der Entsiegelung stattfinden. Die vorgesehen
MaRnahmen sind:

=  Entsiegelung von ca. 1.000 gm Flache,

=  Anlage von Pflanzbeeten und Rasenansaat,

=  Baumpflanzung (6 Laubbdume mit STU 20-25 cm),

=  Fassadenbegrunung,

= Erweiterung der Baumscheiben im Bereich des westlichen Pausenhofes,

=  Pflanzbeete entlang der Mauer im Bereich des Pausenhofes.

Mit der MaRnahme wird anndhernd die Halfte des lUber das ubliche Mal3 hoch versiegelten Schulhofes
entsiegelt.

4.7 Zusammenfassung

Mit dem durch die Uberarbeitung des Bebauungsplanes SAN-BO1 A ,Webergasse* vorbereiteten
Vorhaben sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Neben einer gesamtschutzgutbezogenen
gualitativen Bewertung ist zusétzlich die Eingriffserheblichkeit fir die Schutzgiter Boden sowie Arten und
Biotope quantitativ ermittelt worden. Nach den gesetzlichen Anforderungen des BauGB sind die Belange
von Natur und Landschaft mit anderen Belangen abzuwéagen.

Das Untersuchungsgebiet besitzt 6kologisch und beziglich der Wiederherstellbarkeit eine hohe bis
geringe Wertigkeit. Unbebaute Flachen sind gerade im stadtischen Raum besonders wichtig, da hier z.B.
das anfallende Regenwasser versickern und so in den Wasserkreislauf zuriickgefuihrt werden kann.
Grine Freiraume wirken positiv auf das Lokalklima, da hier die Temperaturen im allgemeinen niedriger
sind und dadurch Uberhitzungseffekte vermieden werden. Fir Insekten, Kleinlebewesen und als
Vogelniststatten sowie fur das Ortsbild und das Wohnumfeld hat der Untersuchungsraum eine hohe
Bedeutung.

Im gesamten Geltungsbereich sind bauliche Nutzungen vorgesehen, die eine Versiegelung von 3.486 gm
erfordern, die im Geltungsbereich nicht zu kompensieren sind. Fir das BV ,Webergasse” betragt die
Neuversiegelung ca. 2.710 gm, dabei wurden die bereits 1999 entsiegelten Flachen abgezogen. Auch
ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes, ware gemal} § 34 BauGB eine zusétzliche Verdichtung des
Plangebietes madglich gewesen. Nur die dartiber hinausgehende Versiegelung muss als Eingriff
unmittelbar ausgeglichen werden. Fir das Schutzgut Boden sind aus diesem Grund 1000 gm auf3erhalb
des Geltungsbereiches durch Entsiegelungsmal3ihahmen zu kompensieren.

Der zu erwartende Eingriff in den Bodenwasserhaushalt kann durch entsprechende Maflinahmen der
Wasserruckhaltung (Entsiegelung bestehender Verkehrsflachen und Versickerung des Regenwassers
auf den Grundsticken und in Rigolen im 6ffentlichen Stral3enraum) kompensiert werden.

Der Eingriff auf die Schutzgiter Arten und Biotope ist durch die Anlage einer Obstwiese zu
kompensieren. Der Baumverlust von 30 Stick ist durch Baumpflanzungen vorrangig innerhalb des
Geltungsbereiches und aulRerhalb in Babelsberg in der Fontanestral3e, der UhlandstraRe und der August-
Bebel-StralRe auszugleichen.
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Der zu erwartende Eingriff in Bezug auf das Landschaftsbild / Erholung kann durch eine Aufwertung und
Neugestaltung der privaten Grinflachen (Hecken-Neupflanzung, Anpflanzung von Obstbaumen,
Aufwertung der Mietergarten) ausgeglichen werden.

5 Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

An der Rudolf-Breitscheid-StraRe sowie an der Schornsteinfegergasse und der neuen Webergasse wird
entsprechend des Flachennutzungsplanes bzw. der im Bestand vorhandenen Struktur der Umgebung ein
Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind nicht
Bestandteil des B-Plans. Von den normalerweise zulassigen Nutzungen werden die Anlagen fir
sportliche Zwecke gemaR § 1 (9) BauNVO ausgenommen, um den Charakter des Quartiers zu erhalten.

Im nordlichen Abschnitt der Schornsteinfegergasse wird ein Teilbereich Allgemeines Wohngebiet (WA)
ebenfalls in Anlehnung an die im Bestand vorhandene Nutzungsart festgesetzt. Von den nach § 4 (3)
ausnahmsweise zulassigen Einrichtungen werden gemaf § 1 (6) BauNVO die Ziffern 3, 4 und 5 (Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und von den normalerweise zulassigen die Anlagen
fur sportliche Zwecke gemaf § 1 (9) BauNVO ausgenommen. Damit wird insgesamt der hohe Wohnanteil
im WA sowie das Eindringen strukturfremder Nutzungen bei gleichzeitiger Mdglichkeit der Entwicklung
kleiner Handwerksbetriebe gesichert.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am Bestand. Die Zahlen liegen zwischen 1
und 4 und schreiben damit die vorhandene Situation, d. h. die gewachsene Nachbarschaft
unterschiedlicher Geschossigkeiten und damit unterschiedlicher Traufh6hen im Gebiet fest.

Im WB wird der GRZ-Wert mit 0,6 und der GFZ-Wert mit 1,6 bzw. 1,7 festgesetzt.

Im WA-Gebiet liegt der GRZ-Wert bei 0,4 und der GFZ-Wert bei 0,9.

Fur das Grundstiick Rudolf-Breitscheid-Stral3e 43/44 wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen,
Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die mit einem Natursteinpflaster mit mehr als 25% Fugenanteil
gestaltet werden, nicht auf die GRZ angerechnet werden. Die Ausweisung eines Gehrechts zu Gunsten
der Allgemeinheit sowie eines Fahrrechts zugunsten von Versorgungsfahrzeugen auf den privaten
Grundstlcksflachen dieses Grundstiicks ist notwendig, um das stadtebauliche Konzept umsetzen zu
kénnen und dabei die bestehende historische Bausubstanz einzubeziehen und eine durchgehende
Begeh- und Befahrbarkeit dieser Flachen im Zusammenhang mit der Verkehrsflache fir besondere
Zweckbestimmung zu ermdoglichen. Da eine Befahrbarkeit der Flachen fiir Versorgungsfahrzeuge
notwendig ist, ist die Verlegung einer Pflasterung notwendig. Der ausnahmsweise dadurch entstehende
hohe Versiegelungsgrad des Grundstiicks soll durch einen hohen Fugenanteil mit Rasenfugen oder luft-
und wasserdurchléssigen Substraten von 25% gemindert werden.
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5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache,
Abstandsflachen

Es wird fir den gesamten Geltungsbereich eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Typisch fur die
geschlossene Bauweise im Weberviertel ist das teilweise nur einseitige Anbauen an die seitlichen
Grundstlicksgrenzen. Diese Typik wird durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, die
sich i.d.R. an den bestehenden Baukdrpern orientieren und durch Baulinien an der Stralenfront bzw.
seitliche Baugrenzen erhalten.

Baulinien sind im Bereich der StralRenfronten bei geschlossener Bauweise zur Sicherung der
vorhandenen stadtraumlichen Gestaltung und z.T. im Bereich der geplanten Neubebauung festgesetzt,
um hier die gewollte stadtebauliche Erscheinung zu sichern.

Die Obstwiesen sollen frei von Bebauung einschlieBlich Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bleiben und als 6kologische Ausgleichsflachen entwickelt werden.

5.4 Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Zusatzlich wird eine
Tiefgarage auf einem Grundstiick festgesetzt fiir das ein konkretes Bauprojekt vorliegt. Die Tiefgarage
soll den durch das Bauvorhaben entstehenden Stellplatzbedarf decken.

In den nicht Gberbaubaren Flachen sind Stellplatze nur in den entsprechend gekennzeichneten Bereichen
zulassig, um eine geordnete Stellplatzsituation zu schaffen. Stellplatzflachen befinden sich jeweils
unmittelbar im Anschluss an Giberbaubare Flachen.

5.5 Verkehrsflachen

Als  Verkehrsflachen werden die vorhandenen  Strallen  Rudolf-Breitscheid-Strale  und
Schornsteinfegergasse sowie eine neu geplante Verbindung zwischen diesen beiden StralBen
festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden lediglich die StraRenbegrenzungslinien fur die offentlichen Stral3en
festgesetzt. Zur funktionalen Aufteilung der StraRen werden keine Aussagen gemacht.

Die Schornsteinfegergasse wird als Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, um dem StralRenprofil und
der Uberwiegenden Wohnnutzung in diesem Bereich Rechnung zu tragen. Die neue Verbindungsstral3e
zwischen Schornsteinfegergasse und Rudolf-Breitscheid-StralBe wird ebenso als Verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt, wobei die Befahrbarkeit hier nur fir Anlieger und Versorgungsfahrzeuge ermdglicht
werden soll. Eine Nutzung als Verbindungsstral3e fiir den Durchgangsverkehr ist nicht vorgesehen, um
fur die neu geplante Wohnbebauung einen qualitativ hochwertigen éffentlichen Raum zu schaffen.
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5.6 Gehrecht / Fahrrecht

Angrenzend an den sidlichen Teil der neuen Webergasse wird auf der verbleibenden privaten
Grundstiicksflache tber der neu zu errichtenden Tiefgarage sowie auf den Freiflachen des Grundstiicks
Rudolf-Breitscheid-Stralle 43/44 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Fahrrecht
zugunsten von Versorgungsfahrzeugen festgesetzt um die Webergasse insbesondere fir die
Offentlichkeit auch in diesem Bereich zugéanglich zu machen. Ebenfalls erfolgt die Festsetzung des Geh-
und Fahrrechts auf dem Grundstiick Schornsteinfegergasse 3, um auch hier die Zuganglichkeit der
neuen Webergasse zu ermdglichen.

5.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als Obstwiese ausgewiesene Flache im Nordosten der zukiinftigen Bebauung der Webergasse dient
dem Erhalt und der Weiterentwicklung der charakteristischen Gartenflachen. Hier sind mindestens drei
weitere Obstbdume (Hochstamm) gemal der Pflanzliste, STU 12/14, zu pflanzen. Zudem ist mittels der
Gestaltung der Charakter der Nutzungsgérten zu erhalten.

Mit der Festsetzung eines Pflanzstreifens mit der Pflanzung von Obstbdumen (Hochstamm,
Stammumfang 12/14 cm) und Laubb&umen (Hochstamm, Stammumfang 12/14 cm) in den Gérten des
westlichen Riegels der Bebauung "Webergasse"”, soll der Erhalt des Charakters der ehemaligen
Pflanzung mit hochstammigen Laubbaumen und vereinzelten Obstbaumen sichergestellt werden

5.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die fur den Erhalt festgesetzten Baume sind bei Abgang durch Baume gleicher Art zu ersetzen (vgl.
Pflanzliste). Ausgleichspflanzungen fiir die abgéngigen Baume sind mdoglichst alle auf den neu zu
bildenden Grundstiicken der Webergasse zu pflanzen. Der Baumverlust ist durch Ersatzpflanzungen auf
den zuklnftigen Grundsticken der Webergasse zu kompensieren. Da diese nicht alle auf den Privat-
Grundstiicken bzw. in der Verkehrsflache hergestellt werden kénnen, sind Ersatzpflanzungen innerhalb
des Sanierungsgebietes im offentlichen Stralenraum der Fontanestralle, der UhlandstraRe und der
August-Bebel-StraRe zu realisieren. Eingriffe, die nicht im Planungsgebiet realisiert werden kdnnen,
werden durch externe MaBhahmen im Bereich der Sammelausgleichsflache 1 ausgeglichen. Diese sind
im stadtebaulichen Vertrag vom 06.07.1999 geregelt.

5.9 Larmschutz

Aufgrund der Schienenverkehrsbelastung auf der Strecke Berlin-Potsdam (S-Bahn und Fernbahnverkehr)
werden fur Neubau- und Modernisierungsmaf3nahmen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen getroffen (Festsetzung des LuftschalldammalRes fur Aul3enbauteile einschlief3lich
Fenster). Zusétzlich sind in Kinder- und Schlafzimmern ab einem AuRenwandpegel in der Nacht von 50
dB (A) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens schallgeddmmte Luftungseinrichtungen
vorzusehen.
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Darliber hinaus sind Vorkehrungen aufgrund des Larmminderungsplanes der Stadt Potsdam gegen den
StraRenlarm in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzusehen.

6 Ergebnis aus dem vereinfachten Anderungsverfahren

Die betroffenen Burger und Trager Offentlicher Belange wurden im Rahmen des vereinfachten
Anderungsverfahrens nach § 4 BauGB i.V.m. § 13 BauGB in die Planaufstellung integriert. Die
Beteiligung fuhrte zu geringfiigigen Anderungen an dem Plan, den textlichen Festsetzungen und der
Begriindung. Die einzige inhaltliche Veranderung betraf die VergréRerung des Stammumfanges der im
offentlichen Verkehrsraum vorgesehenen Baume auf 14/16 cm.

7 Anhang

Verfahren
Rechtsgrundlagen
Pflanzliste

Textliche Festsetzungen
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VERFAHREN

1. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das Verfahren fur den Bebauungsplan SAN-B 01 ,Nowawes-Ortsmitte® wurde mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 02.09.1992 eingeleitet. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fur die
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 9 Jahrgang 3 vom 21. September 1992 6ffentlich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Birgerbeteiligung

Die Birger wurden bei einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 20.01.1994 (ber die Ziele der
Planung informiert. AulRerdem wurde der Vorentwurf zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan fir die
Dauer von 4 Wochen vom 10.01.1994 bis zum 04.02.1994 im damaligen Stadterneuerungsamt (jetzt
Bereich Stadterneuerung) Potsdam 6ffentlich ausgelegt. Die Informations- und Diskussionsveranstaltung
in Verbindung mit der o6ffentlichen Auslegung gilt als friihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB. Den Birgern wurde Gelegenheit gegeben, sich zur Planung zu &u3ern.

3. Burgerbeteiligung 2. Stufe

Am 12.06.1996 fand erneut eine Blrgerversammlung statt. Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom
01.07.1996 bis zum 02.08.1996 offentlich (gem&R & 3 (2) BauGB) aus. Fir sechs Teilbereiche
(einschlieBlich des Geltungsbereiches des Teilbebauungsplanes) wurde nach § 3 (2) BauGB eine
erneute Auslegung vom 29.09.1997 bis 30.10.1997 durchgefihrt. Die Bekanntmachung hierfir erfolgte
durch Veroéffentlichung im Amtsblatt Nr. 9 Jahrgang 8 der Landeshauptstadt Potsdam am 18.09.1997.

4. Tragerbeteiligung (8 4 BauGB)

Die formelle Tragerbeteiligung fur den Bebauungsplan SAN-B 01 erfolgte im Januar/Februar 1994. Die
erneute schriftliche Beteiligung der Trager erfolgte im Sommer 1996. Die von den Anderungen in den
Teilbereichen betroffenen Trager 6ffentlicher Belange sind im September 1997 beteiligt worden.
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RECHTSGRUNDLAGEN

§ 233 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI.I, S. 2414) zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI.1 S. 1818) in Verbindung mit dem
Baugesetzbuch ( BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 ( BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 S. 137)
zuletzt geéndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. S. 2850).

Verordnung Uber bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 133), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466).

Verordnung ({ber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZVO 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990. (BGBI. I, 1991,
S.58)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetzt BNatSchG) in der Fassung
vom 25. 03. 2002 (BGBI.I S. 1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. 06. 2005 ( BGBI. | S. 1818).
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PELANZLISTE

Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus

Gem. Hainbuche

Fagus sylvatica

Rotbuche

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur

Stieleiche

Tilia cordata

Winterlinde

Tilia platiphylus

Sommerlinde

Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Obstbaume

Straucher

Cornus mas Hartriegel

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuf3
Crataegus spec. Weil3- oder Rotdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Obststraucher

Bebauungsplan SAN-B 01 A ,\Webergasse"; ® Seite 23




	1 Vorbemerkungen
	1.1 Aufstellungsbeschluss
	1.2 Lage und Abgrenzung Gesamtplan
	1.3 Lage und Abgrenzung SAN-B 01 A „Webergasse“
	1.4 Eigentumsverhältnisse
	1.5 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan
	1.6 Vorbereitende Planungen

	2 Situation/Bestand
	2.1 Größe
	2.2 Städtebauliche Struktur
	2.3 Altlastenverdacht

	3 Planungsanlass / Planungsziele
	3.1 Anlass
	3.2 Planungsziele

	4 Ökologische Eingriffsbeurteilung
	4.1 Gesetzliche Grundlage
	4.2 Planerische Vorgaben
	4.2  Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft vor dem Eingriff
	4.3 Zusammenfassung der Bewertung von Natur und Landschaft
	4.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
	4.5 Maßnahmen
	4.6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
	4.7  Zusammenfassung

	5 Festsetzungen für die bauliche und sonstige Nutzung
	5.1 Art der baulichen Nutzung
	5.2 Maß der baulichen Nutzung
	5.3 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksfläche, Abstandsflächen
	5.4 Stellplätze und Garagen
	5.5 Verkehrsflächen
	5.6 Gehrecht / Fahrrecht
	5.7 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	5.8 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	5.9 Lärmschutz

	6 Ergebnis aus dem vereinfachten Änderungsverfahren
	7 Anhang

