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Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche*

fur die Grundstiicksflachen der ehemaligen Kasernenanlage Eiche Il sowie fur Teilflachen
der AmundsenstralRe im Ortsteil Eiche der Landeshauptstadt Potsdam.

PLANUNGSGEGENSTAND
Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 ,Ehemalige
Kaserne Eiche" ist die geplante bauliche Entwicklung des brachliegenden Gelandes der
ehemaligen Truppenunterkunft ,Eiche 1I“. Nach der Nutzungsaufgabe der Kasernenanlage
besteht der Bedarf einer umfangreichen stédtebaulichen Neuordnung der Flachen, die im
Bereich des Ortseinganges des Ortteils Eiche gelegen sind. Neben der Beeintrachtigung
des Ortsbildes durch die ungenutzten Fahrzeughallen und Unterkunftsgebdude sowie die
umfangreich versiegelten Verkehrsflachen spricht vor allem die Lage des Plangebietes zum
Teil innerhalb des UNESCO-Weltkulturerbes flir eine Beseitigung des stadtebaulichen
Missstandes und eine qualifizierte Neubebauung. Mit der VerduRerung der Liegenschaften
durch die Bundesrepublik Deutschland wurde der Weg fir eine Neuplanung bereitet.

Im Rahmen von stadtebaulichen Studien wurden durch die Erwerberin mehrere Konzepte
angefertigt, welche eine vollstdndige Neubebauung und Aufwertung des Gelandes zum Ziel
haben. Aufgrund der landschaftlich giinstigen Lage des Plangebiets eignen sich die Fla-
chen fir die Entwicklung eines Wohnstandortes mit hoher Qualitat.

Das urspriinglich als Bebauungsplan Nr. 120 ,Ehemalige Kaserne Eiche" begonnene Ver-
fahren wurde aufgrund der starkeren Ausrichtung der getroffenen Festsetzungen an dem
bestehenden Bebauungskonzept sowie der beabsichtigten zeithnahen Umsetzung des Vor-
habens durch den Eigentimer der Grundstiicksflachen als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche* fortgefihrt.

Fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens werden alle bestehenden Lager-, Werkstatt-
und Unterkunftsgebdude abgerissen. Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwur-
fes bildet das erarbeitete Konzept! vom Januar 2013. Das Konzept sieht die Entwicklung
eines Wohnstandortes vorwiegend fir Studenten und Senioren vor. Zusatzlich soll die
Wohnbebauung durch ein Pflegeheim ergéanzt werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne
Eiche" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung eines Woh-
nungsbauvorhabens mit unterschiedlichen Strukturen und fur verschiedene Nutzergruppen
(Senioren, Studenten und allgemeine Wohnformen) einschlie3lich der notwendigen FI&-
chen fur Zufahrten und ErschlielBungen auf dem Geldnde der ehemaligen Kasernenanlage
entlang der Grenze zum Weltkulturerbe geschaffen werden. Im Zuge der Umsetzung der
neuen Bebauung sollen dartber hinaus samtlichen Flachen, die sich im Bereich des U-
NESCO-Weltkulturerbes befinden, von jeglicher Baustruktur befreit und die naturnahe Wie-
sennutzung wieder hergestellt werden. Da der Geltungsbereich ohne die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans jedoch als AuRenbereichsflache gemaR § 35 BauGB
einzuschatzen ist und die beabsichtigte Bebauung laut BauGB nicht als privilegiertes Vor-
haben definiert wird, ware das geplante Vorhaben nicht genehmigungsfahig. Um eine Be-
bauung der Flachen mit der einhergehenden Renaturierung der UNESCO-Welterbeflachen

1)

Stadtebauliches Konzept ,Potsdam Eiche 1I*; Schneider+Sendelbach Architektengesellschaft mbH in Zusammenarbeit mit
GfP-Gesellschaft fuir Planung



Landeshauptstadt Potsdam vorhabenbezogener Bebauungsplan
Begrindung Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche*

2.1

entsprechend des vorliegenden Gesamtkonzeptes zu ermdglichen, ist die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans notwendig.

Beschreibung des Plangebiets
Lagebeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Landeshauptstadt Potsdam in unmittelba-
rer Nahe zu den Schloss- und Gartenanlagen der Potsdamer Kulturlandschaft. In einer Ent-
fernung von ca. 500 m befinden sich das Neue Palais und die Communs, in ca. 1,2 km die
Orangerie sowie in ca. 80 m Entfernung von der nordlichen Geltungsbereichsgrenze das
Schloss Lindstedt. Das Grundstiick des Schlosses Lindstedt mit den Gartenanlagen reicht
bis unmittelbar an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32
.Ehemalige Kaserne Eiche" heran.
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ca. 11,5 ha grof3 und
umfasst Teile der Grundstiicke der ehemaligen Kaserne Eiche Il mit einer Flache von ca.
10,5 ha sowie einen Abschnitt der AmundsenstraRe mit ca. 1 ha in der Landeshauptstadt
Potsdam im Ortsteil Eiche. Aufgrund der durch den Geltungsbereich verlaufenden Amund-
senstraf3e wird die ehemalige Kasernenflache innerhalb des Geltungsbereichs in einen
nordlichen ca. 8,8 ha und einen sidlichen ca. 1,7 ha groRen Bereich geteilt. Dartiber hinaus
ist am sudlichen Anschluss der Amundsenstrae an die Kaiser-Friedrich-Strale ein ca.
240 m? grol3es Grundstick der Stadtwerke Potsdam GmbH Teil des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Begrenzung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im
Westen aus den Grundstticken der Polizeikaserne der Landespolizei und im Siiden aus der
Kaiser-Friedrich-StraRe und eines Verbrauchermarktes gebildet. Wiederum sidlich der Kai-
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ser-Friedrich-StraRe befindet sich ein Wohnkomplex des Studentenwerks, bestehend aus
mehreren Gebauden in Plattenbauweise. Ostlich des Plangebietes befinden sich Flachen
einer Kleingartenanlage, die Uber die verkehrsfihrende Amundsenstral3e erschlossen wer-
den. Im Norden und Nordosten grenzen Waldflachen des Katharinenholzes sowie Wiesen-
flachen und das Schloss Lindstedt mit seinen Gartenanlagen an.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich
folgende Grundstiicke der Flur 2 der Gemarkung Eiche und der Flur 6 der Gemarkung Bor-
nim.

Flurstiicke der Flur 2: 56/4; 86; 87/1; 87/2; 88; 89; 90; 91, 92/1; 92/3; 101/1; 101/7; 101/9;
101/11; 206; 207; 208; 209

Flurstiicke der Flur 6: 26; 27; 28; 29; 30; 40 (teilweise); 83; 86; 87; 90; 91; 94; 95

Die Grenze zum Weltkulturerbebereich innerhalb des Plangebietes wird gebildet durch eine
historische Wegeverbindung (Flurstiick Nr. 40 der Flur 6), welche aktuell in der Ortlichkeit
jedoch nicht mehr wahrnehmbar ist. Bezogen auf die Bebauungsstruktur der ehemaligen
Kaserneanlage verlauft die Grenzlinie ausgehend von der sidlichen Waldkante in etwa
zwischen den Ost-West ausgerichteten und den Nord-Sid ausgerichteten Hallen (zwi-
schenzeitlich abgerissen), kreuzt die Amundsenstraf3e und verlauft dann in sudlicher Rich-
tung vorbei an dem dstlichen Wohngebaude des Studentenwerkes. Fir die sich dstlich die-
ser Linie befindenden Flachen innerhalb des Weltkulturerbebereiches der UNESCO sollen
mit der Realisierung des Wohnungsbauvorhabens ausschlief3lich unbebaute Freiflachen
entstehen.

Historische Entwicklung

Das Dorf Eiche wurde erstmals im Jahr 1193 urkundlich erwahnt. Es entwickelte sich zu ei-
nem Stralendorf, welches durch eine typische hofartige Bebauung zu beiden Seiten der
StralRe (heute Kaiser-Friedrich-StrafRe) gekennzeichnet war. Mit der nérdlichen Ausdeh-
nung im Bereich des Baumschulenwegs wandelte sich gegen Ende des 19. Jahrhunderts
zunehmend der Charakter des Ortes. Im 18. Jahrhundert z&hlte das Dorf knapp 100 Ein-
wohner. Mit der Eingemeindung Eiches nach Potsdam im Jahr 1993 verzeichnete die Ge-
meinde bereits ca. 1.000 Einwohner. Aktuelle Zahlen der Landeshauptstadt Potsdam spre-
chen inzwischen von ca. 4.500 Einwohnern. Wesentlich zu dieser Bevolkerungsentwicklung
beigetragen haben die Bauvorhaben ,Altes Rad“, der Wohnpark Eiche und die Bebauung
Am Tempelberg.

Historischen Aufzeichnungen zufolge wurden die Flachen des Geltungsbereiches gegen
1828 durch den Kronprinzen und spateren Koénig Friedrich Wilhelm IV. von dem Hasenhe-
ger Lindstedt erworben. Die urspringliche Landwirtschafts- und Wiesennutzung wurde im
Wesentlichen erhalten, jedoch veranlasste der neue Besitzer zur Aufschmiickung der
Landschaft zusatzliche Gebischstreifen- und Baumpflanzungen. Diese wurden durch Peter
Joseph Lenné ausgefiihrt. Das Gutshaus des vormaligen Besitzers lies der Konig in den
Jahren 1858/1861 im rémischen Villenstil zu dem heutigen Schloss Lindstedt umbauen.

Die militdrische Nutzung innerhalb des Ortsteils Eiche reicht bis in das Jahr 1890 zurtck. In
dieser Zeit wurde an der Kaiser-Friedrich-StralRe die Auguste-Victoria-Kaserne errichtet.
Spéater wurde das Geléande durch die Polizei, die Wehrmacht, die Sowjet- und die Volksar-
mee genutzt. Seit 1990 war die Bundeswehr Eigentiimerin der Flache und stationierte dort
eine Kfz- Instandsetzungskompanie. Das im Geltungsbereich gelegene Teilstlick der
AmundsenstralRe wurde im Jahr 1900 als Heerstral3e zum Truppenibungsplatz Déberitz er-
richtet, Ubernimmt heute jedoch keine ErschlieBungsfunktionen mehr. In Folge der Struktur-
reform der Bundeswehr wurde der Standort im Jahr 2004 endgtiltig aufgegeben und liegt
seitdem brach.
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Bis zur Ausschreibung der ehemaligen Truppenunterkunft Eiche 1l war die Gesellschaft fiir
Entwicklung, Beschaffung und Betrieb mbH (g.e.b.b.), ein Unternehmen des Bundesminis-
teriums der Verteidigung, bemuht erste Perspektiven flr die stadtebauliche Entwicklung
aufzuzeigen.

Mit dem Abschluss der Verkaufsverhandlungen Ende 2007/Anfang 2008 wurden von der
neuen Eigentimerin stadtebauliche Konzepte fiir eine Neubebauung des Areals als hoch-
wertiger Wohnstandort erarbeitet.

Baulicher Bestand im Geltungsbereich und seiner Umgebung

Unter Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Auflagen wurden zwi-
schenzeitlich samtliche bauliche Anlagen der ehemaligen Kaserne abgerissen. Zum Beginn
des Planverfahrens war der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans je-
doch durch die baulichen Anlagen der ehemaligen Kaserne Eiche Il gepragt, welche aus
Lager- und Werkstattgebauden sowie vereinzelten Verwaltungs- und Unterkunftsgebauden
bestand. Die bis zu 100 m langen und maximal 2-geschossigen Gebaude und Hallen stan-
den auf dem gesamten Geléande verteilt und bildeten in ihrer baulichen Substanz keine er-
haltenswerten Strukturen. Einzelne Geb&ude befanden sich zudem innerhalb des UNES-
CO-Weltkulturerbebereiches und stellten fur diesen einen optischen Missstand dar. Bedingt
durch die Verteilung der Gebaude und die Uberwiegende Nutzung als Fahrzeug- und La-
gerhallen waren umfangreiche Flachen auf dem Gelande fur ErschlieBungsmalnahmen
versiegelt. Nach Aufgabe der Nutzung des Geldndes durch die Bundeswehr bestanden
zeitweise verschiedene Nachnutzungen der noch intakten Geb&ude durch Polizei und Ge-
werbetreibende, beispielsweise als Garagen und Lagerrdume. Im Rahmen der Umsetzung
der geplanten Bauvorhaben werden samtliche Gebdude und ErschlieBungsanlagen zu-
rickgebaut. Dies betrifft auch die baulichen Anlagen und ErschlieBungsflachen, die sich
aul3erhalb der geplanten Wohngebiete befinden und zukinftig als Wiesenlandschaft wieder
hergestellt werden sollen. Das im Geltungsbereich an der Amundsenstralle gelegene
Grundstiick der Stadtwerke Potsdam GmbH ist mit baulichen Anlagen und Gebauden fur
eine Abwasserpumpstation versehen.

Die angrenzenden Bereiche sind durch Wohn- und Unterkunftsgebaude unterschiedlicher
Auspragungen und Geschossigkeiten gekennzeichnet. Westlich an den Geltungsbereich
grenzen 3- bis 5-geschossige Wohngebaude in Zeilenbauweise an. Die bis zu 100 m lan-
gen Gebaudezeilen bilden zusammen mit einem Hauptgebaude und weiteren Nebenge-
bauden den Komplex der Polizeikaserne. Sudlich des Plangebiets schliel3t ein Wohngebiet
mit vier mehrgeschossigen Wohngebauden des Studentenwerks Potsdam an. Die in Plat-
tenbauweise errichteten Gebaude variieren in ihrer Geschossigkeit von 5 bis 8 Geschos-
sen. Aufgrund der Hohe und deren baulicher Gestalt bilden die Gebaude jedoch eine Insel-
lage innerhalb der gewachsenen Baulichkeiten des Ortsteils Eiche und im gesamten Be-
reich der umgebenden Park- und Schlésserlandschaft aus.

Als besonderes Merkmal in der néheren Umgebung ist das unmittelbar nérdlich an den Gel-
tungsbereich anschlieBende Gelande mit dem Schloss Lindstedt zu nennen. Das unter Ko6-
nig Friedrich Wilhelm IV. in den Jahren 1858-1861 nach Planen von Ferdinand von Armin
im rdmischen Villenstil errichte Schloss besteht neben dem Hauptgeb&dude aus einem Turm
mit aufgesetztem Belvedere und einem tempelartigem Anbau mit hoher Freitreppe. Ein
Saulengang verbindet den Baukdrper mit dem durch Lenné gestalteten Garten und stellt
einen Bezug zur Landschaft her. Verwaltet wird das Geb&ude durch die Stiftung Preul3i-
sche Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg und gehort somit zum Gesamtensemble
der Schlésser und Parkanlagen der Potsdam-Berliner Kulturlandschaft, die seit 1990 als
Weltkulturerbe unter dem Schutz der UNESCO steht.
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Erschlielung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt ausschlieZlich Uber die Kaiser-Friedrich-
Stral3e, welche dartber hinaus auch die HaupterschlieBungsstralRe fur den Ortsteil Eiche
und in Fortsetzung als Reiherbergstral3e fir den Ortsteil Golm ist. Angebunden ist die Kai-
ser-Friedrich-StraRe tUber den ca. 50 m vom Geltungsbereich entfernten Kreuzungspunkt
an die ost-west-fihrende Maulbeerallee sowie an die nord-sud-fihrenden Abschnitte der
AmundsenstralRe und der StralRe Am Neuen Palais.

Der innerhalb des Plangebietes gelegene Abschnitt der Amundsenstral3e ist vom Ausbau-
zustand und von der Gestalt als doppelreihige Allee nicht fir die ErschlieBung der geplan-
ten Baugebiete geeignet. Das entsprechende Teilstlick ist derzeit unbefestigt und soll zu-
kunftig vorrangig als Verbindung fiir Ful3génger und Radfahrer genutzt werden. Nur zu Not-
fallzwecken soll Uber eine Behelfsausfahrt am Ende der Planstral’e eine Befahrung der
AmundsenstraRe durch Rettungsfahrzeuge mdglich sein. Historisch betrachtet diente der
Abschnitt als Heerstral3e zum nahe gelegenen Truppenibungsplatz Ddberitz und erfallt
nach der aufgegebenen Militdrnutzung keine Funktion im 6rtlichen Verkehrsnetz.

Das erarbeitete stadtebauliche Konzept sieht zur ErschlieBung des neuen Wohngebietes
einen Anschlusspunkt im Bereich der bestehenden Hauptzufahrt zum Kasernengelande
von der Kaiser-Friedrich-Stral3e vor. Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes soll Gber
neu anzulegende private Verkehrsflachen erfolgen, die an das bestehende 6ffentliche Stra-
Rennetz angebunden werden. Zur Uberprifung der Belastbarkeit der bestehenden Stra-
Renabschnitte und Kreuzungspunkte durch das geplante Wohngebiet wurde eine verkehrs-
technische Untersuchung durchgefihrt, deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind
(siehe Kap. A 3.11 Verkehrstechnische Untersuchung).

In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
findet sich in der Kaiser-Friedrich-Stral3e eine Haltestelle der Potsdamer Verkehrsbetriebe.
Uber diese Haltestelle werden die Buslinien X5, 605, 606 und N 14 angefahren.

Eigentumsverhaltnisse

Die ehemals zu militdrischen Zwecken genutzten Flachen der Kaserne Eiche Il sind im
Rahmen der Verkaufsverhandlungen durch die Bundesrepublik Deutschland in privates Ei-
gentum Ubergegangen. Dartber hinaus ist die Landeshauptstadt Potsdam Eigentimerin
des sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindlichen Teil-
abschnittes der Amundsenstraf3e. Das im Plangebiet gelegene Grundstiick (Flurstiicke 92/1
und 92/3 und 209 der Flur 2) mit den technischen Versorgungsanlagen z&hlt zum Eigentum
der Stadtwerke Potsdam GmbH und wird ausschlie3lich wegen der Insellage in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen.

Technische Infrastruktur / Leitungen

Gemall der Darstellung des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam
(Beiplan Technische Infrastruktur) befinden sich im Bereich der durch das Plangebiet ver-
laufenden Amundsenstral3e eine unterirdische Hochdruckgashauptleitung sowie eine unter-
irdische Abwasserhauptdruckleitung und eine unterirdische Trinkwasserhauptleitung. Zu-
satzlich wird sidlich und norddstlich der Geltungsbereichsgrenze eine Hochdruckgasreg-
leranlage dargestellt. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden wurde durch die GDMcom
im Auftrag der ONTRAS - VGN Gastransport GmbH mitgeteilt, dass es sich bei der im FNP
dargestellten Gasleitung um eine Ferngasleitungen (DN 500 und DN 200) sowie um beglei-
tende Steuerkabel und Korrosionsschutzanlagen handelt. Zwischenzeitlich wurden umfang-
reiche Umverlegungsarbeiten an den Ferngasleitungen sowie der sudlich des Plangebietes
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gelegenen Schiebergruppe mit Ausblaser vorgenommen. Die neue Lage der Ferngaslei-
tung mit den Zusatzleitungen (FGL 80, BI.G60 bis BI.G 62) wurde in die Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nachrichtlich Gbernommen. Die bisherige Leitung
wurde stillgelegt und verddmmt. GemaR der Stellungnahme der GDMcom (Schreiben vom
08.03.2012) ist der aktuelle Sicherheitsabstand zwischen der umverlegten Schiebergruppe
mit Ausblaser und der geplanten Bebauung ausreichend, so dass Beeintrachtigungen
durch die technischen Anlagen auf die geplanten Baugebiete nicht zu erwarten sind.

Neben den dargestellten Anlagen befindet sich im Einmindungsbereich der Amundsen-
straRe in die Kaiser-Friedrich-Strale eine Abwasserbehandlungsanlage der Stadtwerke
Potsdam GmbH, die im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Rahmen ei-
ner Einbeziehungsflache als Versorgungsanlage gesichert wird.

Die Flachen innerhalb des Kasernenbereiches sind technisch zwar erschlossen, da die
vorhandene Infrastruktur jedoch veraltet ist und dem Umfang und der Stellung der bauli-
chen Anlagen der geplanten Baugebiete voraussichtlich nicht gentigen wird, werden zu-
satzliche bzw. ganzlich neue ErschlieBungsmafinahmen fir diese Bereiche notwendig.

Das innerhalb des Plangebiets anfallende Regenwasser von den Dachflachen soll entspre-
chend des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes tiber Kandle in die privaten Grinflachen
ndrdlich der Teilflache 5 geleitet und dort versickert bzw. zurtick gehalten werden. Das anfal-
lende Regenwasser von den Stral3en und Parkplatzen soll tiber versickerungsfahiges Pflas-
ter (mit Microvorsatz — da TWSZ 1ll) entwassern. Die Gehwege wiederum sollen in die beglei-
tenden Grunstreifen entwassern. Gemaf Auskunft der unteren Wasserbehorde ist eine Ein-
leitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Kanalisation aufgrund fehlender Kapazi-
taten nicht moglich und es bestehen keine Vorflutmdglichkeiten in diesem Bereich.

Boden / Altlasten

Gemal Auskunft der unteren Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbehorde (UAWB) der Lan-
deshauptstadt Potsdam vom 02.12.2010 werden die Grundstiicksflachen des Geltungsbe-
reichs nordlich der Amundsenstral3e im Altlast- /Altlastverdachtsflachenkataster als Alt-
standort (Truppenunterkunft TrUkft Eiche II) mit der ISAL-Nr.: 0305540477 geflhrt.

Im Rahmen des Grundsticksverkaufs wurden orientierende Untersuchungen zu
eventuell vorhandenen Belastungen des Bodens vorgenommen. Die entsprechenden Un-
tersuchungsergebnisse wurden der dafir zustdndigen unteren Abfallwirtschafts- und Bo-
denschutzbehdérde zur Priifung ausgehandigt. Die Ergebnisse des Gutachtens 2 fiihren in 5
Teilbereichen lokale Verunreinigungen auf, zeigen jedoch bei keiner der untersuchten Fla-
chen einen auffalligen Befund, der auf eine Gefahrdung von Menschen oder des Grund-
wassers hindeutet. Die im Plangebiet entnommenen Proben weisen keine Uberschreitun-
gen der Prifwerte der BBodSchV auf. Das Gutachten empfiehlt dennoch eine fachgutach-
terliche Baubegleitung, da punktuelle bzw. lokale Verunreinigungen nicht auszuschlieR3en
sind.

Nach Prufung samtlicher vorliegender Unterlagen und Gutachten durch die zustandige un-
tere Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbehérde (UAWB) wurde mit Schreiben vom
02.11.2011 hinsichtlich des Vollzugs des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes die Frei-
gabe zum Ruckbau der baulichen Anlagen und deren Entsorgung gegeben. Bei der ent-
sprechenden Durchfiihrung der Arbeiten sind jedoch Auflagen einzuhalten. So sind samtli-
che Analyseberichte vor der Entsorgung des Materials der uUAWB zu Prifung vorzulegen.
Die Entsorgung ist erst nach Freigabe durch die Behorde zuldssig. Die Untersuchung be-
stimmter Abfallarten ist gemaR des Baurestmassenerlasses erforderlich. Die bestehenden

2)

Bodenuntersuchungen im Bereich ausgewiesener Altlastenflachen auf dem Standort TrUkft Eiche Il, 30.11.2006, C&E GmbH

9



Landeshauptstadt Potsdam vorhabenbezogener Bebauungsplan
Begrindung Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche“

2.8

3.1

Grundwassermessstellen (GWM) auf dem Grundstiick sind funktionsfahig zu erhalten und
wahrend der Bauphase zu schiitzen. Bei der Verfiillung von Baugruben sind (gemai § 12
BBodSchV, LAGA TR Boden, DIN 19731) ausschlie3lich natiirliche Bodenmaterialien der
Einbauklasse Z 0 zu verwenden. Fir die im angefertigten Bodengutachten aufgefuhrten lo-
kalen Bodenverunreinigungen und ggf. auftretende Kontaminationsbereiche sind zur Si-
cherstellung einer spateren sensiblen Nutzung (Wohnen) im Anschluss an die Abrissmal3-
nahmen weitere Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Die Bewertung hat entsprechend
der BBodSchV sowie der LAGA M20 Boden zu erfolgen. Der Umfang der Beprobung ist mit
der uUAWB abzustimmen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden teilte der Zentraldienst der Polizei —
Kampfmittelbeseitigungsdienst - am 26.03.2013 mit, dass sich der Planungsbereich in ei-
nem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausfihrung von Erdarbeiten
eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
kann durch den Vorhabentrager/ Grundstickseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer
vom Grundstickseigentiimer beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Fir beide Mdg-
lichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorhabens die entsprechende Beantragung bzw.
Beauftragung vorzunehmen.

Okologie / Freiflachen

Um die Eingriffe in die Umwelt und den Naturhaushalt bedingt durch die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abzuschatzen, wurde im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine Umweltprifung durchgefiihrt, die in der Begrindung unter Kapitel C
Umweltbericht wiedergegeben wird. Die bestehenden Biotopstrukturen wurden im Rahmen
von Begehungen im Marz 2008 und Mai 2009 aufgenommen und Kkartiert. Die auf dieser
Grundlage angefertigte Biotoptypenkartierung3 befindet sich im Anhang der Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (siehe Kap. J. 2. Biotopkartierung).

Die betreffenden Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind aufgrund der zu-
rickliegenden Nutzung als Kasernenstandort umfangreich bebaut und versiegelt. Grol3-
maf3stablich ist das gesamte Gebiet den militarischen Sonderbauflachen zuzuordnen. Ver-
einzelte Gebaude auf dem Geldnde wurden nach Aufgabe der militdrischen Nutzung durch
die Polizei und Gewerbetreibende als Garagen und Lagerraume zwischengenutzt. Die im
Geltungsbereich vorkommenden Biotopstrukturen sind Moéhren-Steinkleefluren, unter-
schiedliche Auspragungen ruderaler Wiesen und Staudenfluren (Saume), sowie unter-
schiedliche Arten von Feldgehdlzen, Alleen, Baumreihen, Einzelbdumen und Baumgrup-
pen.

Als auffalliges Landschaftsmerkmal innerhalb des Geltungsbereichs positioniert sich die
doppelreihige Allee entlang der Amundsenstral3e.

Planerische Ausgangssituation

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) un  d Landesentwicklungsplan Ber-
lin - Brandenburg (LEP B-B)

Gemall 81 des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007 vom 15. Dezember
2007, GVBI. S. 629) soll die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im Sinne des Nachhal-

3)

10

Biotopkartierung mit Einschéatzung der Betroffenheit der Belange des Artenschutzes, 13.10.2009, Dipl.-Ing. Landschaftspla-
nung Judith Stauch
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tigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele rdumlich poly-
zentral entwickelt werden. Die Landeshauptstadt Potsdam zéhlt gemaR Ziel 2.7 zu den
Oberzentren.

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 4 des LEP B-B vom 31. Mérz 2009
(am 15. Mai 2009 in Kraft getreten, Berlin: GVBI. S. 182) dargestellt. Die Siedlungsentwick-
lung gemaf Grundsatz 4.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur erfolgen. Die vorliegende Planung ist zwar nicht auf die Innen-
entwicklung ausgerichtet, dennoch ist der Anschluss der neuen Siedlungsflachen an vor-
handenes Siedlungsgebiet im Sinne 4.2 (Z) LEP B-B als gesichert anzusehen. Die neu zu
erschlieBenden Siedlungsflachen liegen auf einem ehemals militarisch genutzten Gelande
unmittelbar an der Kaiser-Friedrich-Stralle. Gemald Grundsatz 4.4 (1) sollen militarische
und zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefihrt werden. Konversionsflachen im
raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kénnen bedarfsgerecht fir
Siedlungszwecke entwickelt werden.

Das Plangebiet befindet sich gemald Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Ges-
taltungsraums Siedlung, welcher gemaf Ziel 4.5. Abs. 1 des LEP B-B die Entwicklung von
Siedlungsflachen ermdéglicht, in denen auch Wohnnutzungen (Wohnsiedlungsflachen) zu-
lassig sind.. Das Plangebiet grenzt dariiber hinaus an einen schmalen Streifen des Frei-
raumverbunds an. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fur diesen Ubergangsbe-
reich private Grinflachen fest. Eine entsprechende Entwicklungsfahigkeit der Festsetzun-
gen von allgemeinen Wohngebieten und privaten Grinflachen aus dem Landesentwick-
lungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) ist somit gegeben.

In den Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 08.11.2010, vom
19.03.2012 sowie vom 12.04.2013 wird bestétigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche" (bis Dezember 2012 gefiihrt als Bebauungsplan Nr.
120) an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming

Am 26. April 2012 hat die Regionalversammlung der Region Havelland-Flaming den Ent-
wurf des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 (RegPlan-Entwurf H-F) beschlossen. Mit
der Einleitung des Beteiligungsverfahrens zum Planentwurf am 11. Juni 2012 liegen die in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vor, die als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen oOffent-
licher Stellen in Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen gemafl § 4 Abs. 1 Nr. 1 ROG
zu bertcksichtigen sind. Mit Schreiben vom 05.04.2013 teilte die Regionale Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming mit, dass das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche" (bis Dezember 2012 gefihrt als Bebauungs-
plan Nr. 120) gemaR des Arbeitsentwurfes des integrierten Regionalplans 2020 der Region
Havelland-FlAming im "Vorzugsraum Siedlung" liegt. In den Vorzugsraumen Siedlung sol-
len vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Woh-
nen dienende Bauflachen konzentriert werden. Die beabsichtigte Planung steht mit diesen
Uberlegungen im Einklang.

Flachennutzungsplan (FNP)
Der am 30.01.2013 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene Flachennut-

zungsplan der Landeshauptstadt Potsdam stellt den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans als Wohnbauflache W 2 (GFZ 0,5 - 0,8), als Grunflache sowie als
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Flache fur die Landwirtschaft dar. Die nérdlich des Plangebietes befindlichen Waldflachen
sowie die im Plangebiet anteilig gelegenen Landwirtschaftsflachen sind zusatzlich mit der
Flachensignatur fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft versehen. Die das Plangebiet erschlielende Kaiser-Friedrich-Stral3e ist
gemal der Darstellung des FNP Bestandteil des Stralenhauptnetzes. Westlich des Gel-
tungsbereichs grenzen Sonderbauflachen (S) mit den Zweckbestimmungen ,Sicherheit und
Ordnung"“ sowie ,Verwaltung“ an. Sudlich des Geltungsbereichs sind Sonderbauflachen mit
der Zweckbestimmung ,Hochschule und Forschung” dargestellt.

Schids Q) 3!

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Stand September 2012) stellt einen Fachplan des Flachennutzungs-
plans der Landeshauptstadt Potsdam dar. Er hat die vordringliche Aufgabe, Mal3stabe zur
Klarung und zur Definition vertraglicher Raumnutzungen in der Potsdamer Kulturlandschaft
zu entwickeln. Hierzu wurde das gesamte Stadtgebiet in 48 TeilrAume untergliedert.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in den Teilrdumen 22 und
26. Als Leitbild fur den Bereich 22 (Sanssouci / Lindstedt) werden frei zugangliche, nach
historischem Vorbild gestaltete und naturnah gepflegte Kernflachen der Potsdamer Park-
landschaft mit Ausstrahlung ins Stadtzentrum definiert. Der Teilraum Nr. 26 (Eiche / Golm)
definiert das Leitbild eines landschaftlich eingebundenen Siedlungsbandes entlang einer
als Grunland genutzten Niederung, gegliedert durch bewaldete Hiigel.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen den Leitbildern der einzelnen
Bereiche nicht entgegen bzw. sind aus diesen entwickelbar.
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3.6.1

Bereichsentwicklungsplanung Potsdam - Eiche (BE P)

Die BEP Potsdam - Eiche ist bereits in den Jahren 1993-1995 erarbeitet worden. Die Ziel-
aussage der BEP betrifft in erster Linie die parkédhnliche Gestaltung der Freianlagen um
das Schloss Lindstedt nach historischem Vorbild. Die Wiederherstellung der Sichtbezie-
hungen durch Ruckbau der Hallen der Kaserne Eiche I, der Gewerbegebaude auf der
Siedlungsflache zwischen dem ehemaligen Verlauf der Amundsenstraf3e und der Kaiser-
Friedrich-Strale sowie der Hochhausscheiben des Studentenwerkes. Weitere wichtige
MalRnahmen zur Erreichung des BEP- Entwicklungsziels sind die Bodenmodellierungen
und Reaktivierung des Grabensystems in der Lindstedter Seggenwiese. Eine mdgliche Be-
bauung auf dem neu zu ordnenden Kasernengelande sollte sich an der ortstypischen Be-
bauungsstruktur von Eiche orientieren.

Bestehendes Baurecht

Fur das vorliegende Plangebiet besteht bis zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche" keine verbindliche Bauleitplanung. Bau-
vorhaben sind bis zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgrund
der Einstufung des Plangebiets gemafd § 35 BauGB nicht bzw. nur als privilegierte Vorha-
ben zulassig.

Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsd  am
Rechtsgrundlagen und Zielstellung

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des 8§ 9 Abs. 2a
BauGB wurde das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt und am
10.09.2008 in der Stadtverordnetenversammiung (DS Nr. 08/SVV/0415) beschlossen. Es
stellt ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept dar, des-
sen Ziele durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesi-
chert werden mussen.

Wesentliche Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die Angebots- und Nachfrage-
strukturen des Potsdamer Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen
zu analysieren und daraus Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im Stadtge-
biet zu entwickeln. Der Untersuchungszeitraum der vorliegenden Analyse erstreckt sich auf
einen Zeitraum bis zum Jahr 2015.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden die definierten zentra-
len Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung in Potsdam als stéadtebaulich schutzwiirdig
ausgewiesen.

Die raumliche Verteilung des prognostizierten Verkaufsflachenzusatzbedarfs bis zum Jahr
2015 soll hierbei nach folgenden Leitlinien vorgenommen werden:

1. Die Starkung der Einkaufsinnenstadt und des Stadtteilzentrums Babelsberg geniel3en
Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadtge-
biet. Ziel ist die dauerhafte Starkung der Innenstadt und Babelsberg durch Ansiedlung neu-
er Einzelhandelsbetriebe bzw. Erweiterung bestehender Betriebe bis zum Jahr 2013. Die
Verwaltung wird dazu Entwicklungsflachen fir den Einzelhandel in der Einkaufsinnenstadt
und im Stadtteilzentrum Babelsberg identifizieren und bei Eignung eine Entwicklung unter-
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stitzen. Ebenso werden weitere Mdglichkeiten einer Einzelhandelsentwicklung im Bestand
(z.B. Zusammenlegung von Ladenflachen) geprift und konkretisiert. Im Fokus der Untersu-
chungen stehen dabei Flachen ab 300 gm Verkaufsflache. Die Verwaltung wird fir eine
Entwicklung aktiv Eigentimer und Investoren ansprechen und evtl. erforderliche Bebau-
ungsplanverfahren einleiten bzw. sanierungsrechtliche Instrumente anwenden.

2. Die Erfolgsaussichten beider Entwicklungsansatze hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit sind
zu evaluieren, Konfliktpotenziale fir eine Entscheidung aufzubereiten und die Ergebnisse
offentlich zu machen. Sollten keine oder nur geringe Chancen zur Realisierung der Ent-
wicklungsansétze erkennbar sein, wird umgehend gemaf Leitlinie 3 verfahren.

3. Der prognostizierte Verkaufsflachenzusatzbedarf, der nicht in der Einkaufsinnenstadt und
/ oder im Stadtteilzentrum Babelsberg realisiert werden kann, wird so platziert, dass er eine
Zentralitatsstarkung fur Potsdam bewirkt. Die Erganzung bestehender Einkaufslagen oder —
zentren (insbesondere Bahnhofspassagen / Stern-Center) hat dabei Vorrang vor der Schaf-
fung neuer Standorte.

4. Bei einer moglichen Veranderung der Sortimentsbeschrénkungen der Bahnhofspassa-
gen bzw. der Erweiterung des Stern-Centers sind Anderungen der Bebauungsplane not-
wendig. Dabei ist die stadtebauliche Vertréglichkeit der konkreten Planung - auch im nahe-
ren Umfeld - zu prifen und das genaue Mal3 bzw. Struktur der Ausweitungen im Rahmen
der Abwagung festzulegen.

5. Vor dem Hintergrund einer zeitnahen Entwicklung des Bereiches Alter Markt / stdliche
Friedrich-Ebert-StralRe / Platz der Einheit und dem damit verbundenen Ziel der Realisierung
stadtebaulich hochwertiger Strukturen ist beabsichtigt, auch zentrenrelevanten Einzelhan-
del bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt max. 2.000 m?2 zuzulassen. Eine Konzentra-
tion in den Erdgeschosszonen ist wiinschenswert.

6. Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist auch die weite-
re Qualifizierung der Einkaufslagen von grol3er Bedeutung. Diese Qualifizierung muss sich
auf die Einzelhandelseinrichtungen selber, aber auch auf den offentlichen Raum, die Ver-
besserung des Parkplatzangebotes und andere Malinahmen beziehen.

7. Die ,Potsdamer Liste zentrenrelevanter Sortimente* ist Grundlage der kiinftigen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in den
zentralen Versorgungsbereichen zuléssig. Von dieser Leitlinie ausgenommen sind kleine
Betriebe (siehe 8.) und nach 3. die Entwicklung der beiden Sonderstandorte Bahnhofspas-
sagen und Stern-Center. Diese Regelung gilt auch fir den Lebensmitteleinzelhandel. Neue
SB-Warenhdauser, Verbrauchermarkte, Supermarkte oder Lebensmitteldiscounter sind da-
mit nur in den definierten zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

8. AuRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente in Einzel-
handelsbetrieben bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m2 angesiedelt oder er-
weitert werden. Fur Geschéaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt eine Obergrenze von
600 m2 Gesamtverkaufsflache.

9. Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche darf die Verkaufsflache
einzelner zentrenrelevanter Randsortimente jeweils 300 m?, die Summe der zentrenrele-
vanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht tGberschreiten. (Erlauterung
Haupt- und Randsortimente s. Glossar Anlage 1 des Einzelhandelskonzeptes)

10. Einzelhandelseinrichtungen mit ihrem gegenwartigen Bestand bzw. entsprechende
Baurechte auch auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche werden von den Festlegungen
nicht tangiert.



Landeshauptstadt Potsdam vorhabenbezogener Bebauungsplan
Begrindung Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche“

3.6.2

3.6.3

w“

Zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer Li  ste

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Sortimentskonzept entwickelt. Es legt
Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) verant-
wortlich sind. Nach aktueller Rechtssprechung ist es zur planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels zwingend notwendig, eine ortsspezifische Sortimentsliste zu erarbeiten.
Die Anwendung einer Sortimentsliste beruhrt die Wettbewerbsfreiheit nicht. Mit ihrer Hilfe
wird lediglich bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimente, welche in Potsdam malRgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in der ,Pots-
damer Liste der zentrenrelevanten Sortimente" dargestellt. Sie beinhaltet folgende Waren-
sortimente :

* Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren,
Tabak

» Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

e Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

» Papier- und Schreibwaren

* Bicher, Zeitschriften, Zeitungen

* Spielwaren, Bastelartikel

» Bekleidung, Textilien

» Schuhe, Lederwaren, Orthopéadiewaren

* Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig), Gerate der Telekom-
munikation

» Computer, Buroorganisationsmittel, Blro- und Kommunikationstechnik

» Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

* Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

* Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitaten

e Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

» Beleuchtungsartikel

* Fotogerate, Fotowaren

* optische Waren, Horgerate

e Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Die ,Potsdamer Liste" ist Grundlage der kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig
(siehe Leitlinie 7 des Einzelhandelskonzeptes).

AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente der ,Pots-
damer Liste* in Einzelhandelsbetrieben nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von
300 m? angesiedelt oder erweitert werden. Fir Geschaftsagglomerationen in Funktionsein-
heit gilt eine Obergrenze von 600 m2 Gesamtverkaufsflache (siehe Leitlinie 8 des Einzel-
handelskonzeptes).

Zentrale Versorgungsbereiche

Auf Basis der durchgefuhrten Bestandsanalyse und der prognostizierten Kaufkraft- und
Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume des Potsdamer Einzelhandels wird eine zukunfts-
orientierte Zentrenstruktur fir die Landeshauptstadt abgeleitet. Fir das Stadtgebiet werden
.Zzentrale Versorgungsbereiche" festgelegt, die hierarchisch abgestuft sind und den jeweili-
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gen lokalen Anforderungen gerecht werden. Mit Hilfe dieser funktionalraumlichen Gliede-
rung des Stadtgebietes sollen u.a. folgende Ziele erreicht werden :

e qualitativ und quantitativ moglichst gleichmafiige Versorgung der Bevolkerung

» optimale Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen

» effiziente Ausnutzung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur

» Einteilung der Gemarkung in Uberschaubare Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbe-
reiche, sog. ,Nachbarschaften*

» Profilierung stadtebaulich integrierter Versorgungsanlagen, insbesondere der Einkauf-
sinnenstadt, gegenuber Einkaufs- und Fachmarktzentren sowie grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe an autokundenorientierten Standortlagen im Stadtgebiet oder Umland

Die ,Einkaufsinnenstadt’ bindelt — gemeinsam mit den groRen Einkaufszentren Stern-
Center und Bahnhofspassagen — die oberzentralen Funktionen Potsdams im Einzelhan-
delsbereich. Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren tbernehmen die Aufgabe, einzelne
stadtische Teilbereiche und Wohnquartiere mit Waren und Dienstleistungen des kurz — und
mittelfristigen Bedarfs zu versorgen.

Alle zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversor-
gungszentren) werden als stadtebaulich schutzwirdig und als Standorte fur Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten der ,Potsdamer Liste" festgelegt.

Nahversorgungszentrum Golm / Eiche

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Einzugsbereich des ge-
planten Nahversorgungszentrums ,Golm / Eiche".
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Wie der Bezeichnung des Nahversorgungszentrums zu entnehmen ist, handelt es sich bei
dem zentralen Versorgungsbereich um eine Planung, fir die der Satzungsbeschluss im
Marz 2012 erwartet wird und der Bauantrag gestellt ist. Das geplante Nahversorgungszent-
rum Golm / Eiche befindet sich im Westen des Potsdamer Stadtgebietes. Die Siedlungs-
struktur der Stadtteile Golm und Eiche ist durch eine aufgelockerte dérfliche Wohnbebau-
ung gekennzeichnet, welche in den letzten Jahren durch eine Vielzahl von Forschungsein-
richtungen der Universitat Potsdam, des Max-Planck- sowie des Frauenhofer- Instituts er-
ganzt wurde.

Die Planungen des Nahversorgungszentrums sehen die Realisierung eines Lebensmittel-
vollversorgers vor. Darlber hinaus ist die Ansiedlung weiterer Anbieter des kurzfristigen
Bedarfs geplant.
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Einkaufsinnenstadt

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt‘ nimmt Versorgungs-
funktionen fir die Gesamtstadt und das Uberortliche Kerneinzugsgebiet von Potsdam wahr.

Die ,Einkaufsinnenstadt* wird im Norden von der Hegelallee / KurflirstenstralRe, im Osten
von der Hebbelstral3e bzw. dem Bassinplatz, im Studen von der Charlottenstraf3e und im
Westen vom Luisenplatz begrenzt. In der folgenden Karte sind neben der Abgrenzung der
»Einkaufsinnenstadt” die potenziellen Entwicklungsareale eingezeichnet.

e
ol I 1-5- -‘ Cuelle: GMA-Darstellung 2008, auf Basis von Angaben der Stadbverwaltung Potsdam
{ ] = — = = —— =—=
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Der heute noch recht geringe Verkaufsflachenanteil der Einkaufsinnenstadt an der Ge-
samtstadt von nur ca. 16 % macht jedoch - in Erganzung qualitativer Aufwertungsmafnah-
men — eine flachenbezogene Expansion dringend erforderlich, um die Stellung dieses
Standortbereiches im lokalen Standortgefiige des Potsdamer Einzelhandels zu starken,
aber auch um die unbefriedigende Versorgungszentralitdt der Landeshauptstadt weiter
auszubauen.

Die Starkung der Einkaufsinnenstadt geniel3t somit Prioritat vor der Starkung oder Entwick-
lung anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.

Energieeffizienz in der Bauleitplanung

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen und der Nutzung er-
neuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Berticksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe flir Bebauungsplanverfahren erarbeitet
wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“4 vorge-
stellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnun-
gen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-

4)

+Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Buro fur Stéddtebau und Stadtplanung; Mérz 2010

17



Landeshauptstadt Potsdam vorhabenbezogener Bebauungsplan
Begrindung Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche“

3.8

18

Warmegesetz (EEWarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungs-
phasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungspléanen bis hin
zu den stadtebaulichen Vertragen aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine ener-
gieeffiziente Planung einflie3en sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (u.a. Vermeidung
von oOkologischen Schutzgebieten, Zuriickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein An-
schluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung der Baukorper (u.a. Sudausrich-
tung, Vermeidung von Verschattung und Kompaktheit). Mdgliche Festsetzungsinhalte fir
die Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus
dem abschlieRenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB sowie dem begleitendem Re-
gelwerk der BauNVO und gegebenenfalls erganzender stadtebaulich - vertraglicher Rege-
lungen zu ziehen. Im vorliegenden Planverfahren soll eine dem Ziel des Klimaschutzes ent-
sprechende Bebauung unter Ausnutzung der durch das Baugesetzbuch zur Verfiigung ge-
stellten Festsetzungsmaglichkeiten gesichert werden.

Denkmalschutz

Teile des Geltungsbereiches sind Bestandteil der Satzung des Denkmalbereichs Berlin-
Potsdamer Kulturlandschaft* und sind eingetragen in die Liste des UNESCO- Welterbes.
Die Abgrenzung der Flache des UNESCO-Welterbes wird in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nachrichtlich tbernommen und mit der Denkmalsignatur dargestellt. Dartiber
hinaus befinden sich die verbleibenden Teile des Plangebietes gemal der Darstellung des
Flachennutzungsplanes in der engeren Pufferzone UNESCO-Welterbes. Diese dient dem
zuséatzlichen Schutz des UNESCO-Bereichs. So sollen in dem gekennzeichneten Umge-
bungsbereich Entwicklungen, die das zu schiitzende Gut einschranken, nicht zugelassen
werden.

Gemall des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam (Beiplan Denkmal-
schutz) befinden sich zusatzlich innerhalb des Geltungsbereichs Bodendenkmale. Nach
Auskunft des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Abt. Bodendenkmal-
pflege) handelt es sich dabei um die Denkmalstruktur mit der Nummer 2204 (Potsdam-
Eiche 4; Siedlung Eisenzeit, Graberfeld Eisenzeit, Siedlung Bronzezeit, Graberfeld Bronze-
zeit). Im Rahmen der Abbrucharbeiten der ehemaligen Kasernengebaude sind zur Vorer-
kundung der Ausdehnung des Bodendenkmals arch&ologische Schnittsondagen angelegt
worden. Im Ergebnis kénnte die Lage und Ausdehnung des Bodendenkmals hinreichend
sicher bestimmt werden, so dass die Abgrenzung des Bodendenkmals in die Planzeich-
nung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 32 nachrichtlich Gbernommen
wurde. Im Bereich des Bodendenkmals sind weitere archaologische Bergungs- und Doku-
mentationsmalRnahmen vor und wahrend der Baumaflnahmen erforderlich. In den nach-
richtlichen Ubernahmen wird zusétzlich textlich auf das Vorhandensein hingewiesen. Bo-
dendenkmale sind nach BbgDSchG § 1 (1), 8 2 (1)-(3) und 8 7 (1) im o&ffentlichen Interesse
und als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der
Kulturlandschaft des Landes Brandenburg geschitzt und zu erhalten. Sie dirfen bei Bau-
und Erdarbeiten ohne vorherige denkmalschutzbehdrdliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch
Planfeststellung oder bauordnungsrechtlicher Genehmigung und - im Falle erteilter Erlaub-
nis - ohne vorherige fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht verandert bzw. zer-
stort werden. Sollten wahrend der Bauausfiihrung im Vorhabensbereich bei Erdarbeiten -
auch auf3erhalb der ausgewiesenen und beauflagten Flache - Bodendenkmale (Steinset-
zungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben,
Metallgegenstande u. &.) entdeckt werden, sind diese unverziglich der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstéatte und die Funde
sind bis zum Ablauf einer Woche unveréndert zu erhalten, damit fachgerechte Untersu-
chungen und Bergungen vorgenommen werden kdnnen.
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Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist beabsichtigt, den gesamten Gebaudebestand
der ehemaligen Kasernenanlage vollstandig zurtickzubauen. Dies gilt auch fir die Flachen,
welche sich auf3erhalb des geplanten Wohnungsbauvorhabens befinden und als private
Griunflachen festgesetzt werden. Mit der umfangreichen Beseitigung der Bausubstanz im
Welterbebereich sollen die bedeutenden Sichtbeziehungen sowie die naturraumlichen Be-
sonderheiten der Wiesenlandschaft des Flachennaturdenkmals ,Lindstedter Seggenwie-
sen” wieder hergestellt werden.

Die Inhalte und Ziele der Neubebauung wurden im Rahmen von Konzeptvorstellungen den
Vertretern der stadtischen Denkmalbehdrde, der Stiftung PreuRRische Schlésser und Géarten
Berlin-Brandenburg sowie des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege erlau-
tert und entsprechend der einzuhaltenden Pufferzonen und Sichtbeziehungen angepasst.

Geschtzte Teile von Natur und Landschaft

Die doppelreihige Allee entlang der Amundsenstral3e ist gemaf § 31 BbgNatSchG und ent-
sprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans - Beiplan Natur- und Landschafts-
schutz - gesetzlich geschitzt. Zusatzlich sind Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 30 cm gemal PBaumSchVO?® geschutzt. Geschiitzt sind auch Baume mit einem ge-
ringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Grinden oder als Ausgleichs- bzw.
ErsatzmaRnahme gepflanzt wurden. Weitere geschitzte Biotopstrukturen sind zum Zeit-
punkt der Begehungen nicht festzustellen gewesen. Da es sich bei den im Geltungsbereich
vorkommenden Feldgehdlzen nicht um Restbestockungen natirlicher Waldbestéande han-
delt, treffen die Kriterien fir geschitzte Biotope gem. § 32 BbgNatSchG hier nicht zu. Die
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm fallen jedoch unter die Bestim-
mungen der Potsdamer Baumschutzverordnung.

Teile des Geltungsbereichs befinden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Pots-
damer Wald- und Havelseengebiet. Dazu z&hlen die nordlich des Flurstiicks Nr. 40 gele-
genen Grundsticksflachen der ehemaligen Kaserne, die mit der Umsetzung der Planung
wieder als Grunflachen hergestellt werden sollen. Unmittelbar nérdlich an den Geltungsbe-
reich angrenzend befindet sich das Flachennaturdenkmal ,Lindstedter Seggenwiesen®.

Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Il A des Wasser-
schutzgebietes Wildpark (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das
Wasserwerk Potsdam — Wildpark vom 02. Mai 2012 (GVbl. 11/12, [Nr. 40]).

Die Festsetzung von neuen Baugebieten ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zulassig fur ,Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung gultigen
Flachennutzungsplanen als Bauflachen oder Baugebiete dargestellt sind“ (8 4 Nr. 16
Buchst. b der VO zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Potsdam
— Wildpark).

Verkehrstechnische Untersuchung

Zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen der Bebauungsplaninhalte auf die umge-
benden StralRenabschnitte und nachstgelegenen Knotenpunkte wurde eine verkehrstechni-

5)

Verordnung zum Schutz der Bdume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzver-
ordnung — PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003
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sche Untersuchung® angefertigt. Ausgangspunkt der Untersuchung war eine Bestandsauf-
nahme und —analyse der wesentlichen Planungsgrundlagen einschlie3lich der Verkehrs-
prognose fir die Landeshauptstadt im Jahr 2025. Basierend auf der Bestandsaufnahme
wurde das zukiinftige Verkehrsaufkommen bedingt durch das geplante Bauvorhaben und
die zu erwartende Verkehrsverteilung ermittelt.

Neben der Untersuchung der Auswirkungen der Bebauungsplaninhalte hatte das Gutach-
ten zusatzlich die Aufgabe, festzustellen, ob eine Einbindung und Offnung der 'Alten’
AmundsenstraRe (unbefestigter Abschnitt zwischen der AmundsenstralBe und Kaiser-
Friedrich-Stral3e) in das Ubergeordnete Strafennetz fur den allgemeinen Pkw-Verkehr
technisch mdglich ist.

Das Gutachten ermittelte fir das geplante Bauvorhaben ein mittleres standortspezifisches
Gesamtverkehrsaufkommen von 1.048 Kfz/24 Std. Das dominierende Verkehrsaufkommen
wird dabei in den Nachmittagsstunden mit 85 Kfz/Std. festgestellt. Hinsichtlich der zu erwar-
tenden Knotenpunktbelastungen geht das Gutachten von einer Zunahme von max. 11% an
der Kreuzung der Kaiser-Friedrich-Stral3e mit der geplanten ErschlieBungsstral3e des Bau-
vorhabens aus. In die Betrachtung eingeflossen ist in diesem Fall jedoch das maximal an-
zunehmende Ziel- und Quellverkehrsaufkommen in Verbindung mit der zukinftig prognosti-
zierten Verkehrsbelastung (Prognose 2025). Auch am bestehenden Knotenpunkt 250 (Kai-
ser-Friedrich-Str. / Amundsenstr. / Maulbeerallee / Str. Am Neuen Palais) wird von einem
maximalen Anstieg der Knotenpunktverkehrsbelastung um bis zu 11 % ausgegangen.

Nach der Analyse der einzelnen Knoten hinsichtlich der Wartezeiten, der Stauraumbemes-
sung und des entsprechenden Auslastungsgrades mit Angabe der daraus resultierenden
Qualitatsstufen kénnen die untersuchten Knotenpunkte die prognostizierten Mehrbelastun-
gen gut aufnehmen. Das Gutachten kommt nach Auswertung der vorliegenden Daten zu
dem Ergebnis, dass mit den bestehenden Anlagen in Verbindung mit der Neuplanung der
privaten ErschlielBungsstral3e ein ausreichendes MalR an Verkehrsqualitat sicher gestellt
werden kann. Es besteht somit hinsichtlich der Bestandsflachen und -lichtsignalanlagen
kein Bedarf an umfangreichen baulichen und verkehrstechnischen MalRhahmen, wie z.B.
StralRenum- und —ausbauten oder zusatzliche Lichtsignalanlagen im Bereich der betrachte-
ten Knotenpunkte.

Fur die nachhaltige Sicherung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes KP 250 Kaiser-
Friedrich-Stralie/Amundsenstrale/Maulbeerallee/Strale Am Neuen Palais, insbesondere
zu den Leistungsspitzen, soll dennoch eine Verlangerung der Lange der derzeitigen Links-
abbiegespur, von der Kaiser-Friedrich-Stral3e kommend und in Richtung Amundsenstral3e
fuhrend, erfolgen, um Rickstaus durch Blockieren der geradeaus und rechtsabfiihrenden
Fahrspur zu vermeiden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Ubernahme der Bauleis-
tungen fir die Verlangerung der Linksabbiegespur um bis zu 15 Meter unter der Maf3gabe,
dass die Landeshauptstadt Potsdam die dafir erforderlichen Flachen bis zur vollstandigen
Fertigstellung des Bauvorhabens in dem Plangebiet zur Verfligung stellt.

Das Gutachten gibt dartber hinaus Hinweise, wie mittels kleinteiliger Malinahmen zu einer
gesteigerten Verkehrssicherheit sowie zu einer optimalen Befahrung des geplanten Bau-
vorhabens mit Rettungsfahrzeugen beigetragen werden kann. So wird in Abstimmung mit
der Feuerwehr und dem Bereich Grunflachen die Einrichtung einer rettungstechnischen Zu-
und Ausfahrt Gber die 'Alte’ Amundsenstral3e im Bereich der Wendeanlage der privaten Er-
schlieBung empfohlen. Zusatzliche Anforderungen an die Befestigung der ErschlieRungs-
flache Uber das bestehende Mal3 hinaus werden durch die Feuerwehr nicht gestellt. Im
Rahmen der Detaillierung der Vorhabenplanung wurde die Rettungszufahrt am Ende der
ZufahrtsstralRe so gelegt, dass ein Eingriff in den denkmalgeschitzten Alleebaumbestand
weitestgehend vermieden werden kann. Erganzend wird mit der Ausfihrung in Schotterra-

6)
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Stadtebauliche Revitalisierung des ehem. Kasernengelandes Eiche Il (B-Plangebiet Nr. 120); Stadt+Verkehr; 13.09.2011
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sen sowie mit der Unterbringung eines Pollers sichergestellt, dass diese nur zu Notfallzwe-
cken und als Rettungszufahrt dient.

Um die ErschlieBungsqualitat im Ful3gangerverkehr zu erhéhen, empfiehlt das Gutachten
dariiber hinaus, die Errichtung einer Querungshilfe im Bereich der Kaiser-Friedrich-StralRe
Ostlich der geplanten Einmindung der privaten ErschlieBungsstralle des Bauvorhabens.
Dazu sollte der Fahrbahnquerschnitt entsprechend erweitert werden, so dass mit der Anla-
ge der Querungshilfe gleichzeitig gentiigend Raum fir die Geradeaus- und Linksabbieger-
spur in dstlicher Fahrtrichtung geschaffen wird.

Ein Ausbau der 'Alten” Amundsenstral3e zur grundsétzlichen ErschlieRung fir den motori-
sierten Individualverkehr und die Einbeziehung des Streckenabschnittes zwischen der
AmundsenstralRe und der Kaiser-Friedrich-StralRe in das Ubergeordnete Straf3ennetz wird
nach Einschatzung der Gutachter nicht in Erwagung gezogen, da dieser aus verkehrstech-
nischer Sicht nicht erforderlich ist und im Widerspruch zu den landschafts- und denkmal-
pflegerischen Bindungen steht.

Schalltechnische Untersuchung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen neue Siedlungsfla-
chen nordlich der Kaiser-Friedrich-Stra3e entstehen. Diese Ubernimmt als Hauptsammel-
stral3e eine wichtige verkehrliche Verbindungsfunktion zwischen den Ortsteilen Eiche und
Golm sowie den Innenstadtbereichen. Zur Abschéatzung der Larmsituation innerhalb des
Bebauungsplangebietes wurde eine Schalltechnische Untersuchung’ angefertigt. Ziel des
Gutachtens ist die Darstellung und Bewertung der Auswirkungen der sidlich des Plange-
bietes gelegenen Kaiser-Friedrich-StraRe auf die mit dem Bebauungskonzept geplanten
Baugebiete.

Das Gutachten legt entsprechend der zu erwartenden Verkehrssituation im Jahr 2025 ei-
nem DTV-Wert von ca. 13.000 Kfz/24 Std. auf der Kaiser-Friedrich-StraRe zu Grunde. Die
schalltechnischen Ausgangsdaten wurden dabei aus der verkehrstechnischen Untersu-
chung (siehe Kap. A 3.11) sowie den von der Stadtverwaltung Potsdam Ubergebenen aktu-
ellen Verkehrsdaten abgeleitet. FUr das geplante Vorhaben prognostiziert die verkehrs-
technischen Untersuchung ein Ziel- und Quellverkehr im Mittel von 1.048 Kfz/24 Std. Aus
akustischer Sicht ergibt sich somit die Einschatzung, dass die aus den geplanten Festset-
zungen zu erwartenden Schallemissionen keine weitere Erhéhung der bereits bestehenden
Belastungen der Kaiser-Friedrich-Strafl3e hervorrufen wirde, so dass auf eine gesonderte
Betrachtung des planungsbedingten Verkehrsaufkommens verzichtet wurde.

Innerhalb des Plangebiets wurden die Beurteilungspegel an einer ausreichenden Anzahl
von Immissionsorten berechnet. Die einzelnen Immissionspunkte wurden hierbei an den im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Baufenstern und jeweils in drei unter-
schiedlichen Hohen (1,80 / 4,80 / 7,80 m) verortet. Die Beurteilung der Immissionssituation
erfolgte auf Grundlage der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® fir den Schutzanspruch ,Allgemeines Wohngebiet — Verkehr* mit
dem Tag-Wert von 55 dB(A) und dem Nacht-Wert von 45 dB(A). Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan sichert zwar kein Allgemeines Wohngebiet, da die geplante Nutzung aber
in erster Linie dem Wohnen dient, erscheint eine Beurteilung anhand der Orientierungswer-
te fur ein Allgemeines Wohngebiet jedoch geeignet.

Die vorschriftenkonformen Schallausbreitungsberechnungen fiihrten zu folgenden Ergeb-
nissen:

7

Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Nr. 120 ,Ehemalige Kaserne Eiche"; Dipl.-Ing. Gerd —Dieter Dox; Stand
22.12.2011
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* In der Teilflache 1 treten an der stralRennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 56 bis 59 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 46 bis 49 dB(A) auf.
Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte sowohl tags als auch
nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Deshalb sollten im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur Konfliktminimierung aufgenom-
men werden.

* In der Teilflache 2 treten an der stralRennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 56 bis 66 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 46 bis 56 dB(A) auf.
Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte sowohl tags als auch
nachts deutlich um bis zu 11 dB(A) Uberschritten. Deshalb sollten im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur Konfliktminimierung
aufgenommen werden.

* In der Teilflache 3 treten an der straRennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 56 bis 66 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 46 bis 56 dB(A) auf.
Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte sowohl tags als auch
nachts deutlich um bis zu 11 dB(A) Uberschritten. Deshalb sollten im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur Konfliktminimierung
aufgenommen werden.

* In der Teilflache 4 treten an der stralRennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 50 bis 53 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 40 bis 43 dB(A) auf.
Aufgrund der relativ grof3en Entfernung zur Straf3e werden die schalltechnischen
Orientierungswerte sowohl tags als auch nachts eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten.

* In der Teilflache 5 treten an der stralRennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 52 bis 54 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 42 bis 43 dB(A) auf.
Aufgrund der groRen Entfernung zur StraBe werden die schalltechnischen
Orientierungswerte sowohl tags als auch nachts eingehalten bzw. unterschritten.

Da die Festsetzung von aktiven SchallschutzmaRnahmen, wie z.B. die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Kaiser-Friedrich-Stral3e, im vorliegenden Fall aus stadtebauli-
chen und denkmalpflegerischen Griinden nicht in Erwagung gezogen werden kann, schlagt
das Gutachten zur Bewaltigung der LArmproblematik ausgehend von der Kaiser-Friedrich-
Stral3e eine bauliche Schalldammung der Fassaden (passiver Schallschutz) vor. Abgeleitet
werden die passiven SchallschutzmalRnahmen aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“, so dass mit den im Kap. B 3.5 getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz ein
Konflikt aus schalltechnischer Sicht fir die Wohnraume ausgeschlossen werden kann.

Hinsichtlich der Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zur Polizeikaserne fuhrt das
Gutachten in einer nachtréglichen Stellungnahme vom 13.07.2012 erganzend aus, dass es
sich bei dem Kasernengelande der Polizei um eine ,Anlage zur Aufrechterhaltung der 6f-
fentlichen Sicherheit und Ordnung“ handelt, fur die nach allgemeiner Rechtsauffassung nur
deren ,Normalbetrieb” einer immissionsschutzrechtlichen Beurteilung unterzogen werden
kann. Aus der Lage der Unterkunfts- und Technikgebédude auf dem Kasernengelande kann
man schlussfolgern, dass ,normale” Fahrzeugbewegungen innerhalb des Kasernengelan-
des und in Richtung des Haupteinganges/-ausganges durch die beiden lang gestreckten
Unterkunftsgebaude in Richtung der 6stlich gelegenen geplanten Baugebiete akustisch
wirksam abgeschirmt werden. Zusatzlich gilt ein méglicher ,Einsatzfall* mit Martinshorn
nicht als Normalbetrieb, da der Einsatz des Martinshorns auf dem Kasernengelande
hdchstwahrscheinlich nur selten erfolgen wird. Wenn die Fahrzeuge auf3erhalb des Kaser-
nengeléndes im o6ffentlichen StralRenraum fahren, gelten die Regelungen der TA Larm, Pkt.
7.4., deren Anwendung hier keine weiteren Untersuchungen erfordert (allein schon wegen
der Vermischung mit dem ubrigen Verkehr). Ein Larmkonflikt gegeniber dem geplanten
Bauvorhaben kann durch die Nutzung der benachbarten Polizeikaserne somit nicht festge-
stellt werden.
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1.

PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN
Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Errichtung eines neuen Wohnquartiers und angrenzender Grinflachen
auf den vormals militarisch genutzten Flachen geschaffen werden. Im Rahmen der Umset-
zung der Planung sollen zusatzlich weite Teile der versiegelten und derzeit noch bebauten
Flachen zuriickgebaut und mittels Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dauerhaft als Griinflachen im Ubergang zum UNESCO-Welterbebereich gesichert werden.
Damit erméglicht der vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine wesentliche Verbesserung
des Ortshildes am Eingang des Ortsteils Eiche und in der unmittelbaren Nachbarschaft zu
den Schloss- und Gartenanlagen der Potsdamer Kulturlandschaft.

Entwicklung der Planungstiberlegung

Mit der Aufgabe von Teilen des ehemaligen Kasernenstandortes Eiche Il im Rahmen der
Strukturreform der Bundeswehr begann seit dem Jahr 2003 die Suche nach Nachnut-
zungsmaoglichkeiten fur die betreffenden Flachen am Ortseingang von Eiche. Seitens der
Landeshauptstadt Potsdam wurden im Rahmen der Erarbeitung einer Entwicklungspotenti-
alanalyse die Entwicklungsmoglichkeiten der Liegenschaft und die Umnutzung der Gebé&u-
de und Flachen gemal der Leitvorstellungen der Stadtentwicklung in Potsdam planerisch
untersucht. Auf der Grundlage der vorrangegangenen Bestandsanalyse wurden drei Ent-
wicklungsszenarien und darauf aufbauend stadtebauliche Strukturkonzepte entwickelt. Die-
se wurden unter stadtebaulichen aber auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten analy-
siert.

Im Szenario 1 wird ein Sportzentrum mit einer Mehrzweckhalle, im Szenario 2 eine Wohn-
nutzung mit einem Anteil gemischt genutzter Bauflachen und im Szenario 3 ein Universi-
tatsstandort mit geisteswissenschaftlichen Instituten und Studentenwohnheimen unter-
sucht. Unter stadtebaulichen Gesichtpunkten und vor dem Hintergrund der Bedarfssituation
wurde in der Mehrzahl das Strukturkonzept ,Sportzentrum® favorisiert. Aufgrund der Haus-
haltssituation der Landeshauptstadt Potsdam wurde dieses Strukturkonzept jedoch als
nicht realisierbar eingestuft und daher abgelehnt. Bereits in diesem frihen Stadium der
Planung wurde Seitens der Stiftung PreulRische Schlésser und Géarten Berlin — Branden-
burg ebenfalls die Sportvariante mit der Einschrdnkung bezogen auf die Flachenausdeh-
nung favorisiert. Die Wiederherstellung eines zusammenhangenden Landschaftsraumes
zwischen Schloss Lindstedt und Sanssouci ist hierbei von zentraler Bedeutung.

Im Jahr 2003 wurden fir die Erarbeitung einer Vorzugsvariante folgende Zielvorstellungen
formuliert, bzw. bestatigt:
* Renaturierung der Seggenwiese
» Ausbildung einer offenen Siedlungskante mit einer anschlieRenden aufgelockerten,
durchgrinten Wohnbebauung
» Dichtere Bebauung an der Kaiser-Friedrich-Stral3e als gemischte Nutzung.

Die Vorzugsvariante sollte in Form einer vereinfachten flachigen Plandarstellung aus einer
Kombination der Strukturkonzepte ,Wohnen am Schloss Lindstedt* und ,Uni-Campus” er-
arbeitet werden. Die darin enthaltene Zonierung — Biotopkomplex — Griin / Sport / aufgelo-
ckertes Wohnen — Mischgebiet und gliedernder Griinzug sollte fir die Zukunft einerseits ei-
ne strukturelle Gliederung des Untersuchungsgebietes vorgeben und andererseits genu-
gend Flexibilitat bieten, um verschiedene Nutzungskonzepte in Form einer verbindlichen
Bauleitplanung umzusetzen.
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Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 21.01.2004 wurden die Ergeb-
nisse der Entwicklungspotenzialanalyse Kaserne Eiche Il zu Kenntnis genommen und
gleichzeitig als Grundlage fir die Entwicklung planerischer Uberlegungen verwendet.

Mit der neuen Eigentimerin der Flachen wurden die Arbeiten an den Entwicklungskonzep-
ten wieder aufgenommen und die neuen Bebauungsvarianten mit den zustandigen Stellen
der Landeshauptstadt Potsdam und der Stiftung Preuf3ische Schldsser und Garten Berlin-
Brandenburg abgestimmt. Ziel war es, bereits friihzeitig Gber die Planungsentwicklung zu
informieren, um eventuelle Beeintrachtigungen der umgebenen Denkmalstrukturen und der
weitrdumigen Sichtachsen zu vermeiden. AbschlieBend konnte ein konsensfahiges Kon-
zept vorgestellt werden, welches die Belange des Denkmalschutzes angemessen bertick-
sichtigt.

Die Schwerpunkte bei der Erarbeitung des Konzepts lagen zum einen im Ansatz der
durchmischten Bewohnerstruktur von Jung und Alt und zum anderen in der Ausrichtung der
Baukorper auf die umgebenden Landschaftsraume. So soll im sudlichen Bereich des Plan-
gebiets entlang der Amundsenstral3e ein ,Studentencampus®“ angesiedelt werden. Damit
soll der anhaltend groRen Nachfrage nach studentischem Wohnraum in Potsdam an die-
sem Standort begegnet werden. Neben der angestrebten Nutzergruppe der Studenten sol-
len schwerpunktmaf(ig Senioren in den angrenzenden Bereichen in unterschiedlichen
Wohnformen ein Zuhause finden. Die Planungen des Eigentiimers sehen Angebote von
Seniorenwohnungen mit umgebenden Grunflachen fur Bewohner, die noch keiner Betreu-
ung bedirfen, Angebote fir Betreutes Wohnen mit freiwilligen Pflegeangeboten bis hin zu
einem kleinen Pflegeheim fur Senioren, die einer regelméafligen Betreuung bedurfen, vor.
Das Bebauungskonzept ist in erster Linie so ausgelegt, dass Wohnraum im besonders
stark nachgefragten Marktsegment der kleinen barrierefreien Wohnungen geschaffen wird.
Hier verzeichnet der Potsdamer Wohnungsmarkt derzeit ein Defizit, welchem mit der vor-
liegenden Planung wirksam begegnet werden soll. In den Bereichen entlang der privaten
Grunflachen sollen mit den Bungalows jedoch auch Wohneinheiten mit einer grof3eren
Wohnflache entstehen. Neben der Ausrichtung auf die spezielle Nutzerstruktur war die
weitgehende Renaturierung der urspringlichen Seggenwiesen, in den Bereichen, die bis-
lang durch Kasernengeb&ude bebaut waren, ein wesentliches Ziel der Planung. Um hierfir
maoglichst weite Teile des Plangebietes von der alten Kasernenbebauung zu befreien und
als Grunflachen dauerhaft sichern zu kdénnen, wurde der mogliche Uberbaubare Bereich
entsprechend verkleinert und auf 5 baulichen Teilflachen konzentriert. Der bauliche Uber-
gang zum Landschaftsraum sowie den angrenzenden Denkmalstrukturen mit dem Schloss
Lindstedt wird mit einer Herabsetzung der Geschossigkeiten (bis auf ein Vollgeschoss) so-
wie mit der Ausbildung von nur partiell in den Grinraum herein ragenden Baulichkeiten ge-
staltet.

Mit diesen abgestimmten Planungsinhalten wurde daraufhin das Bebauungsplanverfahren
als qualifizierter Bebauungsplan Nr. 120 ,Ehemalige Kaserne Eiche" begonnen und bis zum
Verfahrensschritt der Beteiligung der Behdrden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB gefuhrt. Wesent-
liches Planungsziel bestand in der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten, ohne je-
doch im Bebauungsplan verbindliche Aussagen zu den jeweiligen Bewohnerstrukturen zu
treffen. Da die Zusammensetzung der zukinftigen Einwohner des Quartiers jedoch ein we-
sentliches Planungsziel darstellt und im Rahmen von Festsetzungen gesichert werden soll,
wird das Bebauungsplanverfahren fortan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf
§ 12 BauGB weiter gefuhrt. SAmtliche Grundstiicke, die fur die Bebauung vorgesehen sind,
gehoren dem Vorhabentrager, so dass einer Anderung des Planverfahrens nichts entgegen
steht. Planerische Grundlage des nun vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
entwurfs Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche" bildet weiterhin das erarbeitete Konzept vom
Januar 2013 (siehe Anlage J 1.).
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3. Wesentlicher Planinhalt und Abwéagung / Begriindun g einzelner Festsetzungen

3.1  Artder Nutzung

3.1.1 Flache fir bauliche Anlagen

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dient in erster Linie der Umset-
zung eines Wohnungsbauvorhabens auf dem Gelédnde der ehemaligen Kasernenanlage.
Entsprechend diesem Planungsziel werden die fir eine Bebauung vorgesehenen Bereiche
als Flachen fur bauliche Anlagen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen fir bauliche Anlagen
sind nur Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet
hat (textliche Festsetzung Nr. 6.3 ). Die Art der Flachenausweisung erfolgt dabei vorha-
benbezogenen und entspricht keinem der gemal § 2 bis § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) genannten Baugebiete. Die genaue Definition der zulassigen Nutzungen in den
jeweiligen Teilflachen erfolgt gemafl § 12 Abs. 3 und 3a BauGB mittels textlicher Festset-
zungen.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 ist innerhalb der Flachen fir bauliche Anlagen Teil-
flache 1, 3 und 5 ausschlieRlich die Errichtung von Wohn- und Unterkunftsgebauden fur
Studenten zulassig. Die Nutzungen der textlichen Festsetzungen 1.4 und 1.5 (Stellplatze,
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO und Laden) sind von der Festsetzung ausgenommen.

Innerhalb der Flache fir bauliche Anlagen Teilflache 2 ist ausschlief3lich die Errichtung von
Wohngebauden fir Senioren sowie von Senioren- und Pflegeheimen zulassig (textliche
Festsetzung Nr. 1.2 ). Die Nutzungen der textlichen Festsetzungen 1.4 und 1.5 (Stellplatze,
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und Laden) sind von der Festsetzung ausgenommen.

Fur die Teilflache 4 erfolgen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Einschrankun-
gen in der Bewohnerstruktur. Somit ist innerhalb der Flache fir bauliche Anlagen Teilflache
4 die Errichtung von Wohngeb&uden im Sinne des 8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuléssig (text-
liche Festsetzung Nr. 1.3 ). Die Nutzungen der textlichen Festsetzungen 1.4 und 1.5
(Stellplatze, Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO und Laden) sind von der Festsetzung
ausgenommen.

Innerhalb der Flachen fur bauliche Anlagen (Teilflaiche 1 bis Teilflache 5) sind Stellplatze
und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO allgemein zuléassig (textliche Festsetzung Nr.
1.5). Folglich ist sichergestellt, dass neben den jeweiligen Wohn- und Unterkunftsgebauden
auch alle diese Nutzung erganzenden baulichen Anlagen, wie z.B. technische Anlagen der
Warme- und Energieversorgung, zulassig sind.

Die jeweiligen Teilflachen fir bauliche Anlagen grenzen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanentwurf entsprechend ihrer Lage an private Verkehrsflachen, an private Grinfla-
chen sowie an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze (angrenzend an die Teilflachen 3 und 4) erstreckt sich die Kaserne
der Landespolizei mit Unterkunftsgeb&duden sowie eine Freiflache der Kaserne.

Die ErschlieBung der Flachen fur bauliche Anlagen erfolgt Gber die private Verkehrsflache
(PlanstraBen A und B) mit Anschluss an die Kaiser-Friedrich-Stral3e. Die entsprechenden
Zufahrten zu den jeweiligen Gebauden sind als private GrundstiickserschlieBungen inner-
halb der geplanten Baugebiete zulassig.

Festsetzung zum Einzelhandel

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Einzugsgebiet des
zentralen Versorgungsbereiches ,potenzielles Nahversorgungszentrum Golm / Eiche®, wel-
cher sich ca. 3 km westlich im Stadtteil Golm befindet. Der zentrale Versorgungsbereich
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.Einkaufsinnenstadt* befindet sich ca. 3 km in dstlicher Richtung und ist fir alle Planungen
auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche relevant. Die Starkung der Einkaufsinnenstadt
geniel3t somit Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung anderer Einzelhandelsnutzungen
im Stadtgebiet.

Zur Regelung des Einzelhandels innerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erfolgt die Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 . Demnach sind in
den Flachen fur bauliche Anlagen (Teilflache 1 bis Teilflache 5) Laden ausnahmsweise zu-
lassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschaftsladen (z.B. Kios-
ke, Brotladen) sind.

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden, die der
Versorgung des Gebietes dienen. Demzufolge ist in den Flachen fur bauliche Anlagen der
Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen” ausnahmsweise zuldssig. In einer Einzelfallprifung ist
zu prufen, ob das Vorhaben dem Anlagentyp eines Nachbarschaftsladens entspricht und
sich entsprechend einflgt.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens, auch ,,Convenience-Store* genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, der sog. ehemalige
.rante-Emma-Laden”. Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger”, der die
Schwelle der Grof¥flachigkeit (Uber 800 m? Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und
primar fuRlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebs-
typisch i.d.R. nicht mehr als 400 m2 Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Fur
Potsdam geht das Einzelhandelskonzept von einer noch geringeren typischen Grof3e fir
diese Nachbarschaftsladen von bis zu 300 m? Verkaufsflache aus. Im Nonfood — Einzel-
handel stellt die 300 m? Verkaufsflachenschwelle ebenfalls eine Trennlinie zwischen den
Betriebstypen ,Facheinzelhandel“ und ,Fachmarkt* dar. So weisen in Potsdam 98 % der
Nonfood — Fachgeschafte Verkaufsflachen von weniger als 300 m? auf. Lediglich 2 % errei-
chen Verkaufsflachengrofen oberhalb dieses Schwellenwertes und befinden sich nahezu
ausschlielich in innerstadtischer Lage oder im Stern — Center. Fir Fachméarkte mit zent-
renrelevanten Sortimenten (z.B. Textilien, Schuhe, Drogeriewaren) sind in Potsdam ande-
rerseits zum weit tberwiegenden Teil Verkaufsflachen von mehr als 300 m? festzuhalten.
Grundlage dafir sind die Untersuchungen der GMA-Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung im Jahr 2008.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des
kurzfristigen Bedarfs an. Erganzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Rei-
nigung, Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten handelt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um fol-
gende Sortimentsgruppen :

* Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Tabak
» Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

» Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

* Papier- und Schreibwaren

Die Beurteilung der zulassigen GréRenordnung des sog. ,Ladens” im Baugebiet ist abhan-
gig vom Einzugsbereich des sogenannten ,Gebietes” und muss nach der spezifischen stad-
tebaulichen Situation beurteilt werden. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nicht nach
der Notwendigkeit des Einzelhandelsbetriebes im Gebiet (bei Vorhandensein weiterer glei-
cher Laden), sondern nach dessen Warensortiment, welches der Versorgung des Gebietes
dienen muss.

Bei Vorliegen mehrerer Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rah-
men der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) Uberprift werden, ob es sich da-
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bei um eine Geschaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer
sog. ,Funktionseinheit ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine
gemeinsame Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt eine Obergrenze von 600 m2 Gesamtver-
kaufsflache.

Der Begriff ,Brotladen® ist die deutsche Ubersetzung des englischen Begriffs ,Backshop”.
Der Unterschied zu einer Béckerei besteht darin, dass in einem Brotladen die Waren nicht
an Ort und Stelle produziert werden. Es findet nur ein Verkauf von Béckereiwaren statt. In
einer Backerei wird vor Ort produziert und verkauft. Sie ist als Ladenhandwerk einzustufen,
das durch die Anderung nicht eingeschrankt wird.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung der festgesetzten Baugebiete erfolgt Gber Privatstral3en, die ihrerseits ei-
nen unmittelbaren Anschluss an die Kaiser-Friedrich-StralRe haben. Gemafd der Empfeh-
lung der verkehrstechnischen Untersuchung (siehe Kap. A 3.11) soll der Zufahrtsbereich an
der Kaiser-Friedrich-Stral3e teilweise umgebaut werden. Ziel ist es, eine Ful3gangerinsel zu
integrieren und somit die Zufahrts- und Abbiegesituation zu verbessern und sicherer zu ge-
stalten. Entsprechend der Detailplanungen fiir den Zufahrtsbereich wird gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein ca. 40 m? grof3es Teilstiick im Zufahrtsbereich als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Dieses Teilstuck ist notwendig um einen durchgehen-
den Ful3gangerstreifen entlang der nérdlichen Seite der Kaiser-Friedrich-Straf3e zu sichern.
Dieser soll jedoch geringfiigig nach Norden verschoben werden und auf3erhalb der jeweili-
gen Kurvenradien liegen. Somit wird die Distanz zwischen den Strafl3enseiten fir den Ful3-
ganger verringert und die Querung der Stral3e aulRerhalb des gefahrentrachtigen Kurvenbe-
reichs gelegt. Die zu sichernde 6ffentliche Verkehrsflache befindet sich derzeit noch auf
privaten Grundstticksflachen, wird jedoch nach Herstellung durch den Eigentiimer der Fl&-
chen an die Landeshauptstadt Potsdam unentgeltlich Gbergeben und stellt dann den unmit-
telbaren Anschluss an das bestehende offentliche Stral3ennetz mit der Kaiser-Friedrich-
Stral3e dar.

Weitere Abschnitte des Geltungsbereichs grenzen unmittelbar an die offentlichen Verkehrs-
flachen. Da eine Darstellung der StraRenbegrenzungslinie in diesen Féllen jedoch nicht
maoglich ist, definiert die textliche Festsetzung Nr. 6.2 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB,
dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a-b, c-d-e-f sowie zwischen den
Punkten g-h-k zugleich StralRenbegrenzungslinie ist.

Private Verkehrsflachen

Die ErschlielBung der Baugebiete erfolgt Gber Privatstraf3en, welche gemafl § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB als private Verkehrsflachen festgesetzt werden. Mit der PlanstralRe A wird Uber
einen Knotenpunkt eine Verbindung zur Kaiser-Friedrich-Straf3e hergestellt. Der Ausbau
des Knotenpunkten mit einer zusatzlichen Querungshilfe wird Uber den parallel zu schlie-
Benden Durchfihrungsvertrag gesichert. Die Lage des Anschlusspunktes befindet sich in
etwa im Bereich der urspriinglichen Zufahrt zum ehemaligen Kasernengelande. Uber den
ca. 280 m langen Abschnitt der Planstral3e A gelangt man zur Planstrale B. Dieser ca.
250 m lange Abschnitt verlauft bogenférmig und endet im nérdlichen und sldlichen Bereich
jeweils in Wendeanlagen.

Die PlanstrafRen A und B werden in einer Breite von 18 m gesichert. In dieser Breite kénnen
entsprechend der vorliegenden ErschlieRungsplanung eine 5m breite Fahrbahn, Flachen
fur das Langs- und Querparken, ein einseitiger FuBweg sowie Flachen fir die Entwéasse-
rung und Bauminseln untergebracht werden.
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Durch den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verlauft die 'Alte’
Amundsenstralle, welche als ehemalige Heerstrale des einstigen Kasernenstandortes
Uber die nordlich gelegene Amundsenstral3e zum Truppenibungsplatz Ddéberitz fihrte.
Dieser Abschnitt wird ebenfalls wie die auRerhalb des Geltungsbereichs verlaufende und
verkehrsfihrende Stral3e als AmundsenstralRe bezeichnet. Nach der Aufgabe der militari-
schen Nutzung des Kasernenstandorts Ubernimmt dieser StralRenabschnitt jedoch keine
Ubergeordnete verkehrliche Funktionen und ist entsprechend im Ausbauzustand nicht be-
festigt. Auch mit der vorliegenden stadtebaulichen Planung wird der betreffende Abschnitt
der

Amundsenstral3e nicht in das bestehende Verkehrsnetz als befahrbare ¢ffentliche StraRen-
verkehrsflache eingebunden. Die Planung sieht vor, diesen Abschnitt als Fu3- und Radweg
zu nutzen, so dass der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf hier gemafl 8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 BauGB eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Ful3- und Radweg * festsetzt.

Neben der oOffentlichen Ful3- und Radewegeverbindung tbernimmt die 'Alte’ Amundsen-
stralRe jedoch auch eine eingeschréankte ErschlieBungsfunktion fir die Flache fir Versor-
gungsanlagen ,Abwasserbehandlungsanlage” in der Nahe der Kreuzung zur Kaiser-
Friedrich-Stral3e sowie als Rettungszufahrt fir die Feuerwehr mit einem Anschluss an die
private Verkehrsflache (Planstral3e B), so dass eine Einbeziehung der Flache in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Die Nutzung des Ful3- und Radeweges wird dabei
nicht eingeschrankt, da die Zufahrt zur Abwasserbehandlungsanlage in einem geringen
Abstand (ca. 23 m) zur Kaiser-Friedrich-Stral3e gelegen ist und somit nur ein sehr begrenz-
ter Bereich der 'Alte’ AmundsenstralRe dafur in Anspruch genommen werden muss. Dar-
Uber hinaus soll der Ful3- und Radweg durch die Feuerwehr nur im Notfall und mit entspre-
chender Kennzeichnung befahren werden kdnnen, so dass eine Gefahrdung der Ful3gén-
ger und Radfahrer ausgeschlossen werden kann.

Erganzend setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,FulRweg“ angrenzend an die zu renaturierende naturnahe
Wiese fest. Es handelt sich dabei um die historische Wegebeziehung, welche als Wegeflur-
stiick erhalten blieb und zukinftig wieder erlebbar gemacht werden soll. Ausgehend von
dem Ful3- und Radweg der Amundsenstral3e soll dieser Weg in ndrdlicher Richtung einen
Anschluss nach Bornim herstellen. Es ist vorgesehen, den Weg in einer Breite von ca.
2,50 m und in einem wasserdurchlassigen Ausbau herzustellen. Langfristig sollen die nérd-
lich anschlieRenden Wegeflurstiicke, welche sich derzeit noch in privatem Besitz befinden,
in einer entsprechenden Qualitat ausgebaut und 6ffentlich zuganglich gemacht werden. Die
Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg“ erfolgt im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, da die Herstellung der historischen We-
gebeziehung ein Bestandteil der unmittelbaren Gestaltung des Freiraums der Siedlungser-
ganzung darstellt. In diesem Zusammenhang verpflichtet sich der Vorhabentrager und der-
zeitige Eigentimer des Wegeflurstiicks zur Herstellung der Wegeverbindung und zur an-
schlieRenden kostenfreien Ubergabe der Flache an die Landeshauptstadt Potsdam. Auf-
grund der Lage der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg“ im LSG
.Potsdamer Wald- und Havelseengebiet" ist vor der Umsetzung der Planung eine land-
schaftsschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Die Einteilung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache sowie der Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ und ,FuBweg“ ist gemalR 89 Abs. 1 Nr. 11
BauGB nicht Gegenstand der Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 6.1 ). Dies obliegt
den zustandigen Fachbehdrden, um innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf gean-
derte Anforderungen jederzeit flexibel reagieren zu kénnen.
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3.1.5 Private Grunflachen mit Zweckbestimmungen

Wesentliche Teile des Geltungsbereichs werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als priva-
te Grunflachen festgesetzt. Davon betroffen sind ca. 5,2 ha der ehemaligen Kasernenanla-
ge, die sich zu groBen Teilen innerhalb des Denkmalbereichs des UNESCO-
Weltkulturerbes bzw. in dessen Pufferzone befinden. Abziglich der im 6ffentlichen Eigen-
tum befindlichen Verkehrsflache der Amundsenstral3e und der Flache fur Versorgungsan-
lagen werden mit den Festsetzungen der privaten Griinflachen annahernd 50 % des ehe-
maligen Uberwiegend versiegelten Kasernenstandortes einer naturraumlichen Nutzung zu-
gefuhrt.

Der gréf3te Anteil der privaten Griinflachen befindet sich innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* bzw. unmittelbar daran angrenzend.
Diese Flachen sowie eine ergdnzende Flache sidlich der Amundsenstral3e werden mit der
Zweckbestimmung ,naturnahe Wiese* versehen. Langfristig soll in diesem Bereich der ur-
springliche Wiesencharakter angrenzend an die Seggenwiesen wieder hergestellt werden.
Die entsprechende Gestaltung und Herstellung der Flachen wird Uber den parallel zu
schlieBenden Durchfiihrungsvertrag in Verbindung mit einem Rekultivierungskonzept gesi-
chert. In Summe wird eine Flache von ca. 35.484 m? ,naturnahe Wiese" festgesetzt.

Zwischen der geplanten Bebauung der Teilflache 5 und der geplanten ,naturnahen Wiese"
wird ein Bereich eingegliedert, der eine Nutzung als Hausgarten auf einer Flache von ca.
5.040 mz vorsieht. Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ sol-
len jedoch nicht mit einer geraden Grenze entlang der Siedlungskante wahrgenommen
werden, sondern als eine Verzahnung zwischen den Freiflachen und den Wohnbauflachen
in Erscheinung treten. Auf diese Weise wird ein behutsamer Ubergang zwischen der Sied-
lungsstruktur und dem angrenzenden Landschaftsraum ermdglicht.

Den ndérdlichen Abschluss der privaten Hausgarten bildet eine ca. 324 m2 grof3e private
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ . Diese dient der Ergdnzung der woh-
nungsnahen Freibereiche und Spielplatze, welche in den Baugebieten unterzubringen und
nachzuweisen sind. Im Sinne der angestrebten und festgesetzten Nutzergruppen soll auf
dieser Flache eine generationstbergreifende Freizeitnutzung stattfinden, so dass neben
Kinderspielgeraten z.B. auch Boulefelder mdglich sind.

Sidlich der Amundsenstrae wird eine ca. 9.200 m? grofRe private Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Ersatzhabitat fur Zauneidechsen* festgesetzt. Diese dient als Aus-
gleichslebensraum fir die wahrend der Abrissmalinahmen auf dem ehemaligen Kasernen-
gelande eingesammelten Zauneidechsen und soll dauerhaft erhalten bleiben.

Zur stark befahrenen Kaiser-Friedrich-StraRe wird ein zusatzlicher Streifen privater Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin® in einer Breite von 4 m angeord-
net (ca. 413 m?). Diese an die Teilflachen 2 und 3 angrenzenden Flachen sind mit einer
Baumreihe in Fortsetzung der Allee aus der AmundsenstralRe zu begriinen (siehe Kap.3.4
Grunfestsetzung) und sind somit im Sinne einer privaten Vorgartenzone nicht als Stellplatz-
flachen nutzbar.

Um einen moglichst offenen und blickdurchléassigen Eindruck der privaten Grinflachen mit
den Zweckbestimmungen ,Hausgarten* und ,Spielplatz® sowie dem ,Ersatzhabitat fir
Zauneidechsen” zu gewahrleisten, sind geman textlicher Festsetzung Nr. 4.3  die Einfrie-
dungen dieser privaten Grunflachen ausschlieRlich mit Drahtzaunen zuldssig. Beim Ersatz-
habitat fir Zauneidechsen ist es zur Erfullung der Zweckbestimmung jedoch notwendig, im
bodennahen Bereich zusétzliche Vorkehrungen zu treffen, um die Wirksamkeit der Mal3-
nahme zu gewahrleisten. Dies betrifft vor allem das Anbringen von dichteren Materialien
(z.B. PE-Folie) bis zu einer H6he von 50 cm, um die Zauneidechsen im Rahmen der Um-
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siedlung in der Ersatzflache zu halten. Die Ausfertigung des Wildgatters tber dieser Hohe
erfolgt jedoch als Drahtzaun, so dass der Festsetzung im Wesentlichen entsprochen wird.

Um dariiber hinaus Landschaftsbildbeeintrachtigungen oder optische Barrieren im Uber-
gang zum Landschaftsraum mit dem LSG zu vermieden, wird zusatzlich die textliche
Festsetzung Nr. 4.4 aufgenommen, die regelt, dass eine Einfriedung der privaten Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Wiese" unzulassig ist.

Die derzeit noch bestehenden baulichen Anlagen und Verkehrsflachen innerhalb der jewei-
ligen Grinflachen sollen im Zuge der Umsetzung der Planung vollstéandig zuriickgebaut
werden, so dass die Flachen langfristig den Charakter der urspringlichen Wiesenland-
schaft wieder erhalten konnen.

Flache fur Versorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Grundstiick der Stadtwerke Potsdam GmbH,
welches mit einer Abwasserbehandlungsanlage bebaut ist. Das ca. 240 m2 grofR3e Grund-
stiick befindet sich angrenzend der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg“ im Einmundungsbereich der Amundsenstrale in die Kaiser-Friedrich-Stral3e.
Aufgrund der Insellage dieser Flache und der geringen GréRRe wird das Grundstick, wel-
ches nicht unmittelbar Teil des Vorhabens ist, gemafl} 8§ 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

Um den zukinftigen Betrieb der Anlage dauerhaft zu sichern, setzt der vorhabenbezogene
Bebauungsplanentwurf fur diesen Bereich gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB eine
Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Abwasserbehandlungsanlage*
fest. Mit dem direkten Anschluss an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist
eine unmittelbare Erreichbarkeit der Versorgungsflache fir die Versorgungsunternehmen
gewabhrleistet. Bei Versorgungsanlagen handelt es sich um der Allgemeinheit dienende An-
lagen der (6ffentlichen) Versorgung einschlieBlich der Flachen fir die jeweiligen Nebenan-
lagen und Betriebshofe. Da aufgrund der GrofRe und des Nutzungszwecks der Versor-
gungsflache nur mit einem sehr eingeschrankten Wartungs- und ggf. Lieferverkehr zu rech-
nen ist, wird die zur ErschlielBung in Anspruch genommene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung in ihrem geplanten Nutzungszweck als Ful3- und Radweg nicht einge-
schrankt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Flachen fur bauliche Anlagen sollen im Rahmen der nicht-militarischen Nachnutzung
als aufgelockertes Wohnquartier mit Ausrichtung auf den umgebenden Landschaftsraum
entwickelt werden. Dabei findet der besondere stadtebauliche Charakter mit der landschaft-
lichen Ausrichtung neben der Bebauungsdichte zusatzlich in einer Abstufung der Geschos-
sigkeiten seinen Ausdruck. Innerhalb der geplanten Teilflachen sind Gebaude mit 1 bis ma-
ximal 4 Vollgeschossen gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO zuldssig. Die Anzahl der Geschosse
innerhalb der Teilflachen wird stufenweise mit dem Heranriicken an die Welterbegrenze
und dem geplanten Grinraum von 4 Vollgeschossen auf 3 und anschlieRend auf 1 Vollge-
schoss herab gesetzt.

Fur den landschaftsnahen Bereich wird in der Teilflache 5 eine zusatzliche Einschrankung
fur die Ausbildung des obersten 3. Vollgeschosses vorgenommen. In der Teilflache 5 darf
gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO bei Geb&uden mit maxi-
mal 3 zulassigen Vollgeschossen das 3. Vollgeschoss hochstens 2/3 der Grundflache des
darunter liegenden Vollgeschosses aufweisen (textliche Festsetzung Nr. 2.1 ). Die Ein-
schrankung des Nutzungsmalles dient vorrangig der weiteren Zurtickstufung der baulichen
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Masse in der N&he des Landschaftsraumes. In der Umsetzung wird entsprechend des vor-
liegenden Bebauungskonzeptes auf diese Weise eine einseitige Ausbildung von Staffelge-
schossen mit groRziigigen Dachterrassen zu den Grinflachen forciert.

Erganzt werden die Festsetzungen der maximalen Vollgeschosse durch Festsetzungen von
Oberkanten baulicher Anlagen Uber NHN. Die in dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
planentwurf gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetz-
ten Hohenangaben ergeben sich dabei aus den Bedingungen des Umgebungsschutzes
des Weltkulturerbes. Als Referenzobjekt fiir die Héhe wird ein an den Geltungsbereich an-
grenzendes Bestandsgebaude der Polizeikaserne herangezogen. Im Rahmen der Vermes-
sung des Unterkunftsgeb&udes wurde eine Oberkante von 51,37 m tber NHN bei einer Ge-
landehohe von 35,3 m Uber NHN ermittelt, so dass eine Hohe von ca. 16 m zu Grunde ge-
legt werden kann. Dieses Gebaude bildet nun eine Vergleichshéhe, welche durch bauliche
Anlagen in den geplanten Teilflachen nicht Gberschritten werden soll.

Entsprechend der geplanten Vollgeschossfestsetzungen werden auch die maximalen
Oberkanten in den jeweiligen Gberbaubaren Bereichen gestaffelt festgesetzt. So ist in den
Teilflachen 1 bis 4 bei 4 Vollgeschossen eine maximale Oberkante von 48,3 m Uber NHN
zulassig. In den Teilflachen 2 und 3 wird fir die strallennahe 3-geschossige Bebauung eine
maximale Oberkante von 45,3 m festgesetzt. In der Teilflache 4 sind innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen mit maximal 3 zuldssigen Vollgeschossen Gebaude mit einer
Oberkante von maximal 45,50 m Uber NHN zulassig. Die Unterschiede zwischen den O-
berkanten der 3-geschossigen Gebaude in den Teilflachen 2 - 4 ergeben sich aus den
leicht differierenden Gelandeniveaus der ehemaligen Kaserne. In der Teilflaiche 5 sind in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit maximal 3 zuldssigen Vollgeschossen
Gebaude mit einer Oberkante von maximal 44,60 m tber NHN zulassig (textliche Festset-
zung Nr. 2.4). Die verringerte Gebaudehohe bei den 3-geschossigen Bereichen in der Teil-
flache 5 (Pavillongebaude) im Vergleich zu den Teilflachen 2 bis 4 resultiert aus dem beab-
sichtigten Verzicht von Sockeln fir eine ebenerdige Ausbildung der Erdgeschosse mit di-
rektem Anschluss von Terrassenflachen. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
mit maximal 2 zulassigen Vollgeschossen sind Gebaude mit einer Oberkante von maximal
41,60 m Uber NHN zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2.3 ) und innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen mit maximal 1 zuldssigem Vollgeschoss sind Gebaude mit einer
Oberkante von maximal 39,50 m tber NHN zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2.2 ).

Daraus ergeben sich innerhalb des Geltungsbereichs bezogen auf das Referenzobjekt G-
bertragbare Geb&audehthen von durchschnittlich ca. 13 m fir die viergeschossigen Berei-
che, ca. 9-10 m fiur die dreigeschossigen Bereiche, ca. 6 m fur die zweigeschossigen und
ca. 4 m fir die eingeschossigen Bereiche. Durch die derzeitige Gelandeform kénnen ver-
einzelte Hohenabweichungen um bis zu 1 m zu den genannten Geb&udehdhen auftreten.
Da jedoch die maximalen Oberkanten — mit Bezug auf das Referenzobjekt - nicht Uber-
schritten werden bzw. um ca. 3 m unterschritten werden gelten die Anforderungen der
Denkmalpflege hinsichtlich der Hohenentwicklung als eingehalten und es kdnnen negative
Auswirkungen auf die Sichtachsen weitestgehend ausgeschlossen werden. Im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan werden aufgrund der denkmalrechtlichen Belange keine Aus-
nahmen von der Oberkante fir technische Aufbauten oder Schornsteine definiert. Somit
sind auch sdmtliche Dachaufbauten, wie z.B. Photovoltaikanlagen, innerhalb der maxima-
len Gebaudeoberkante zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Flachen fir bauliche Anlagen werden
gemal 8§19 Abs.2 BauNVO mittels Grundflachenzahl (GRZ) und die zuldssigen Ge-
schossflachen gemal § 20 Abs. 2 BauNVO mittels Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt.
Die Festsetzungen sehen vor, dass innerhalb der Teilflache 1 eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 1,3, in der Teilflache 2 eine GRZ von 0,45 und eine GFZ von 1,3, in der Teilfla-
che 3 eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,9, in der Teilflache 4 eine GRZ von 0,3 und

31



Landeshauptstadt Potsdam vorhabenbezogener Bebauungsplan
Begrindung Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche“

32

eine GFZ von 0,9 und in der Teilflache 5 eine GRZ von 0,35 sowie eine GFZ von 0,5 reali-
siert werden kann.

In den Teilflachen 4 und 5 ist die Geschossflachenzahl des weiteren so gewdahlt worden,
dass eine vollstandige Ausnutzung der angegebenen Vollgeschosse in den jeweiligen Bau-
feldern rechnerisch nicht méglich ist. In Anlehnung an das stadtebauliche Konzept wurde
eine GFZ festgesetzt, welche bei einer maximalen Ausnutzung der GRZ, die Ausbildung
von Staffelgeschossen (bzw. ausgebauten Dachgeschossen) voraussetzt. Diese Regelung
dient ebenfalls der landschaftlichen Einbindung bzw. soll den stufenweisen Ubergang vom
Landschaftraum zu den geplanten Baugebieten untersttitzen.

Innerhalb der Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Abwasserbehandlungsanlage”
setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Baugrenzen fest, um auf die zukinfti-
gen Anforderungen des Versorgungstragers flexibel reagieren zu kénnen. Das Mal3 der
baulichen Nutzung fur eine mdgliche Bebauung der Flache wird mittels textlicher Festset-
zung Nr. 2.5 geregelt. Demnach sind geméafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
und 3 BauNVO innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen bauliche Anlagen mit einer
Grundflache von insgesamt maximal 70 m2 und einer Hohe von maximal 38,8 m Gber NHN
(entspricht einer Hohe von ca. 4 m) zulassig.

Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens sind die Regelungen der
BauNVO aufgrund § 12 Abs. 3 BauGB nicht unmittelbar anwendbar, d.h. u.a. die Regelun-
gen Uber die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach
§17 Abs. 1 BauNVO finden keine Anwendung. Bei einer analogen Anwendung der
BauNVO ist zu beachten, dass vorliegend zudem kein Baugebiet nach BauNVO, sondern
vorhabenbezogen die Nutzung ,Flachen fir bauliche Anlagen“ festgesetzt wird. Dennoch
werden die im § 17 der Baunutzungsverordnung aufgefihrten Nutzungsmafie bedingt
durch ihre Leitlinien- und Orientierungsfunktion fir bauliche Dichten zu Grunde gelegt. Zieht
man zum Vergleich fur die Bestimmung der Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nut-
zung die eines Baugebietes der BauNVO z.B. eines allgemeinen Wohngebietes heran
(gemal 8§ 17 Abs. 1 BauNVO liegen diese bei GRZ 0,4; GFZ 1,2), werden mit den Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Obergrenzen der Vergleichswerte
in einzelnen Teilflachen zwar geringfiigig tberschritten, betrachtet man jedoch das Mal der
baulichen Nutzung der Gebiete zusammen, so ergibt sich eine durchschnittliche GRZ von
0,36 und eine durchschnittliche GFZ von 1,0. Eine Gesamtbetrachtung ist im vorliegenden
Fall angemessen, da die Teilflachen 1 bis 5 als zusammenh&ngendes Quartier angesehen
und umgesetzt werden sollen. Die einzelnen Baugebiete entstehen in erster Linie durch die
Anordnung der privaten Verkehrsflachen. Die mit einer maximalen GRZ von 0,45 und GFZ
von 1,3 partiellen Uberschreitungen der NutzungsmaRe (bezogen auf ein vergleichbares
Baugebiet der BauNVO) treten dabei ausschlie3lich bei den stdlichen Baugebieten Teilfla-
che 1 und Teilflache 2 entlang der offentlichen ErschlieBungsflachen auf. Die bauliche
Masse wird somit vorwiegend im Kernbereich der ehemaligen Kasernenanlage konzent-
riert. Die Teilflaiche 5, welche zum Landschaftsraum und in Richtung UNESCO-Welterbe
ausgerichtet ist, weist mit einer GRZ von 0,35 und einer GFZ von 0,5 deutlich geringere
Nutzungsmalle auf. Zusétzlich werden mit der Umsetzung der Planung umfangreiche Ent-
siegelungsmalRnahmen vorgenommen und weite Teile zuvor bebauter Bereiche als private
Grunflachen festgesetzt, so dass die exemplarisch auf ein allgemeines Wohngebiet (als
Referenz) bezogene teilweise Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO durch die umfangreichen Renaturierungsmalinahmen ausgeglichen werden.
Nachteilige Auswirkungen auf die Lebensbedingungen in den Teilflachen 1 und 2 sind auf-
grund der unmittelbaren Nahe zu den Freiflachen sowie der nur geringfiigigen Uberschrei-
tungen der Obergrenzen eines vergleichbaren allgemeinen Wohngebietes nicht zu erwar-
ten.
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Stellung baulicher Anlagen (Uberbaubare Grundst  Ucksflachen) / Bauweise

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 BauNVO erfolgt die planungsrechtliche
Sicherung der tUberbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen sowie die Stellung der bauli-
chen Anlagen durch die Festsetzung von Baugrenzen. Auf Grundlage des stadtebaulichen
Konzepts (siehe Anlage J 1.) werden Baufenster fur die jeweiligen Bereiche mit | bis IV
Vollgeschossen festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen in den einzelnen Teilflachen definiert
sich im Wesentlichen aus den Abstdnden zu den Grundsticksgrenzen und aus den Ab-
standen zu den Verkehrsflachen sowie den denkmalgeschiitzten Strukturen der Umge-
bung. So ergeben sich in der Teilflache 1 Abstande von ca. 18 m zur Alten Amundsenstra-
e mit der denkmalgeschiitzten Allee, in der Teilflache 2 wird ein Abstand von ca. 20 m zur
Kaiser-Friedrich-StralRe eingehalten und in den Teilflachen 3 und 4 werden die Baugrenzen
3,0 m von der westlichen Geltungsbereichsgrenze abgesetzt. Dartiber hinaus werden die
einzelnen Baufelder in den Teilflache 1 und 4 zusétzlich untergliedert, um keine geschlos-
senen und blockhaften Strukturen entstehen zu lassen.

In der Teilflache 5 wird die abwechselnde Stellung der Pavillon- und Bungalowbebauung in
einem Bogen zum Landschaftsraum gesichert. So sollen sich entlang der privaten Ver-
kehrsflache die maximal 3-geschossigen Gebaude und im Ubergang zum Landschaftraum
die maximal 1-geschossig Gebéaude positionieren. Mit den so gegliederten Uberbaubaren
Grundstucksflachen wird in der Teilflache 5 die beabsichtigte Durchlassigkeit in den Land-
schaftsraum ermdoglicht. Zur Abgrenzungslinie des Denkmalbereichs der UNESCO wird an
der schmalsten Stelle ein Mindestabstand von ca. 20 m eingehalten.

Die Lage der Baugebiete mit den jeweiligen Baugrenzen schafft eine durchschnittlich 150-
180 m breite begrinte Flache zwischen der zukinftigen Siedlungskante des Ortsteils Eiche
und den noérdlich gelegenen Denkmalstrukturen des Schloss Lindstedt.

Im Sinne der landschaftlichen Einfligung der zukinftigen Strukturen des Geltungsbereichs
sowie zur Gewahrleistung der angestrebten Pragung des Bereichs als aufgelockerte Sied-
lung wird fur die Teilflachen 3 bis 5 die offene Bauweise verbindlich geregelt. Mit der textli-
chen Festsetzung 3.1 wird in den Teilflachen 1 und 2 gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind aus-
schliel3lich Gebaude mit seitlichem Grenzabstand. Baukérper dirfen eine Lange von 80 m
nicht Gberschreiten. Die Festsetzung ist notwendig, um die Errichtung der geplanten langen
Gebaudezeilen der Studentenwohnheime sowie das geplante Pflegeheim errichten zu kén-
nen. Da diese Gebaudestrukturen nicht die Anforderungen einer offenen Bauweise erflllen,
ist die ergdnzende Festsetzung der abweichenden Bauweise notwendig. Auf diese Weise
werden auf dem Grundstiick freistehende Gebaude mit einer Lange von tUber 50 m ermdg-
licht und gleichzeitig geschlossene und blockhafte Baustrukturen ausgeschlossen.

Grinfestsetzungen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Begutachtung des Plangebietes sind gemal3 Bun-
desnaturschutzgesetz streng geschutzte Arten aufgefunden worden. So wurden an mehre-
ren Stellen der ehemaligen Kaserne Zauneidechsen und vereinzelte Exemplare der Wald-
eidechse und der Blindschleiche gesichtet. Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahren wurden fir die betroffenen Arten entsprechende Ausnahmegenehmigungen
von den Verboten des besonderen Artenschutzes beantragt und mit Schreiben vom 20. Ja-
nuar 2012 von Seiten der unteren Naturschutzbehdérde der Landeshauptstadt Potsdam er-
teilt. Grundlage fir eine Erteilung der Ausnahmegenehmigung ist die detaillierte Erfassung
der Arten sowie die Erstellung eines Konzeptes fur die Schaffung von entsprechenden Er-
satzlebensraumen einschlief3lich der artengerechten Umsiedlung der geschiitzten Zauneid-
echsen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert mit der Festsetzung einer MalRnahmenfla-
che innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ersatzhabitat fur Zaun-
eidechsen* das zukiinftige Uberleben der vor Ort aufgefundenen Population der Zauneid-
echsen. Ergénzt wird die zeichnerische Festsetzung der entsprechenden Flache durch die
textliche Festsetzung Nr. 4.1 . So ist gemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die private Grunfla-
che Ersatzhabitat fir Zauneidechsen als Lebensraum fir Zauneidechsen herzurichten und
zu unterhalten. Die Errichtung von Zaunen und Einfriedungen ist ausnahmsweise zulassig.

Neben der Sicherung der MaRnahmenflache fir das Ersatzhabitat wird auch die festgesetz-
te private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Wiese* mit der Signatur fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung fir Natur und Landschaft verse-
hen. Erganzt wird die zeichnerische Darstellung durch die textliche Festsetzung Nr. 4.2 ,
welche sicherstellt, dass die privaten Grunflachen ,naturnahe Wiese" zu entsiegeln und so
zu begriinen sind, dass eine naturnahe Wiese entsteht. Vorrangiges Ziel dieser Ma3hahme
besteht darin, den Zustand der urspringlichen Wiesenlandschaft in Form einer Seggenwie-
se wieder herzustellen. Die entsprechende MalRRnahmenbeschreibung erfolgt dabei im
Rahmen eines Rekultivierungskonzeptes, welches parallel zum Bebauungsplanverfahren
erstellt wird. Erganzt wird die textliche Festsetzung um einen Zusatz, dass innerhalb der
privaten Griunflachen ,naturnahe Wiese" die Versickerung und Rickhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser von den Dachflachen der angrenzenden Flachen fur bauliche
Anlagen auf einer Flache von insgesamt maximal 2.500 m2 zulassig ist. GemalR des vorlie-
genden ErschlieBungskonzepts soll das von den Baugebieten anfallende unbelastete Re-
genwasser der Dachflachen Uber Kandale in den nérdlichen Bereich der naturnahen Wiese
geleitet werden. Mit der Bestimmung der maximalen Gréf3e der Versickerungs- bzw. Rick-
halteflache wird sichergestellt, dass der in erster Linie beabsichtigte Charakter der Natur-
nahe gewahrt bleibt. Dies ist bei einem maximalen Anteil von unter 10 % bezogen auf die
Gesamtflache der ndrdlichen naturnahen Wiese (ca. 26.230 m?) gegeben. Im Rahmen der
Umsetzung bzw. Herstellung der Versickerungsflache ist mit landschaftsarchitektonischen
Mitteln zusatzlich sicherzustellen, dass nicht der Eindruck eines technischen Bauwerkes
entsteht. Uber entsprechend natirlich anmutende Bodenmodellierungen ist die Gestalt ei-
ner naturnahen Wiese herauszubilden. Aufgrund der Lage des Versickerungsanlage im
LSG ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* ist vor der Umsetzung der Planung eine
landschaftsschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Zur stadtebaulichen Einbindung der Baugebiete und der privaten Verkehrsflachen setzt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan erganzende Baumpflanzungen fest. So sind innerhalb
der privaten Verkehrsflache Planstral3e A zur Gliederung des Strallenraumes mindestens
22 standortgerechte StralRenbaume zu pflanzen und zu erhalten (textliche Festsetzung
Nr. 4.5). Ergdnzend sind innerhalb der PlanstralRe B zur Gliederung des Stral3enraumes
mindestens 14 standortgerechte Strallenbdume zu pflanzen und zu erhalten (textliche
Festsetzung Nr. 4.6 ).

Weiterhin wird fur die Teilflachen 1, 3 und 4 festgesetzt, dass pro angefangene 700 mz
Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten ist. Bei der Er-
mittlung der anzupflanzenden B&ume sind vorhandene Baume anzurechnen (textliche
Festsetzung Nr. 4.7 ). Aufgrund der geplanten Bebauung sowie der begrenzten Flache er-
folgt in der Teilflache 2 keine Festsetzung eines festen Flachenverhéltnisses zur Anpflan-
zung von Baumen. Dennoch sollen in unmittelbarer Nahe zum Baugebiet Baume gepflanzt
bzw. erhalten werden. Diese dienen darlber hinaus der optischen Fortfihrung der Baum-
allee von der Amundsenstral3e in den Bereich der Kaiser-Friedrich-Stral3e. So wird ent-
sprechend der textlichen Festsetzung Nr. 4.9 festgesetzt, dass innerhalb der privaten
Grunflache ,StralRenbegleitgriin“ G2 mindestens 6 Laubbaume zu pflanzen und zu erhalten
sind. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Baume sind vorhandene Baume anzurech-
nen. Zusatzlich sind gemafl der textlichen Festsetzung Nr. 4.8 innerhalb der privaten
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Grunflache ,Stral3enbegleitgriin“ G1 mindestens 2 Laubbdume zu pflanzen und zu erhalten.
Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Baume sind vorhandene Baume anzurechnen.

Wie in der Teilflache 2 wird auch in der Teilflache 5 auf eine Festsetzung von Baumpflan-
zungen verzichtet. Eine Durchgriinung der Flachen wird in erster Linie durch die Verzah-
nung der Baugebietsflache mit der privaten Grinflache erreicht. Die nicht bebaubaren Fla-
chen in dem Baugebiet bieten aufgrund der Anordnung von zusatzlichen Stellplatzflachen
und notwendigen Feuerwehraufstellflaichen in den Zwischenrdumen der straliennahen Be-
bauung keine optimalen Bedingungen zur Festsetzung von Baumpflanzungen.

Die Pflanzfestsetzungen der Baume in den jeweiligen Teilflachen sowie den privaten Grin-
und Verkehrsflachen sichern hierbei ausschlie3lich eine Mindestbegriinung, die aus stadte-
baulicher Sicht in einer aufgelockerten Wohnsiedlung und zur Einbindung in den umgeben-
den Landschaftsraum erforderlich sind. Bei der Umsetzung dieser Mindestbegriinung wird
ein Bestand von mind. 86 Baumen in den betreffenden Baugebieten, privaten Grunflachen
(StraRenbegleitgriin G1 und G2) und den ErschlieBungsflachen gesichert. Ein konkretes
Ausgleichserfordernis bedingt durch die geplante Versiegelung ist dabei nicht abzuleiten,
da die umfangreichen Riickbaumafnahmen auf dem Gelande bereits zu einem ausgegli-
chenen Verhaltnis fihren. Einzig fir die unter die Baumschutzverordnung fallenden Baume,
die im Rahmen der Umsetzung der Planung gefallt werden missen, ist ein entsprechender
Ausgleich zu erbringen. Dieser ist jedoch auf die festgesetzten Baumpflanzungen in den
privaten Verkehrsflachen, den privaten Griunflachen (StralRenbegleitgrin G1 und G2) und in
den Baugebieten anrechenbar.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Aufgrund der Néahe der festgesetzten Baugebiete zur Hauptsammelstral3e der Ortsteile Ei-
che und Golm wurde eine schalltechnische Untersuchung (siehe Kap. A 3.12) angefertigt.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Festsetzungen von schallschiitzenden Mal3-
nahmen erforderlich sind. Da aktive Schallschutzmal3nahmen (z.B. Errichtung einer Larm-
schutzwand) aus stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Belangen nicht in Erwagung
gezogen werden, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur wirksamen La&rmminde-
rungen fur die betroffenen strallennahen Bereiche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passi-
ven SchallschutzmalRnahmen fest.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 5.1 miussen in der Teilflache 1 innerhalb der Gberbau-
baren Flache A an den zur Kaiser-Friedrich-Stral3e ausgerichteten Fassaden die Aul3en-
bauteile einschliel3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschallddmmman (Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 35 dB
aufweisen. Alternative MalBnhahmen mit gleicher Wirkung, wie z.B. das Errichten von
schallabschirmenden Gebauden, sind zulassig.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 5.2 miussen in den Teilflachen 2 und 3 innerhalb der
Uberbaubaren Flachen B, C und D an den zur Kaiser-Friedrich-Stral3e ausgerichteten Fas-
saden die AulRenbauteile einschlief3lich der Fenster von AufenthaltsrAumen in Wohnungen
ein bewertetes Luftschalldammmalf (Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von min-
destens 35 dB aufweisen. Alternative MalRnahmen mit gleicher Wirkung, wie z.B. das Er-
richten von schallabschirmenden Gebauden, sind zulassig.

Erganzende Festsetzungen z.B. zur Realisierung von schallgedammten Luftungseinrich-
tungen sind nicht notwendig, da mit den bereits getroffenen Schallschutzfestsetzung fir die
belasteten Bereiche jegliche Schalldammmafinahmen ergriffen werden missen, um in den
Wohn- und Schlafraumen die entsprechenden geforderten Grenzwerte einzuhalten. In den
Fassadendammwerten sind somit auch schallgedammte Luftungseinrichtungen mit inbegrif-
fen.
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Fur die von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 betroffenen Flachen A, B, C und D werden die
erganzenden Regelungen mit den alternativen MalRhahmen getroffen, da mit der Errichtung
von Gebauden im straf3ennahen Bereich eine deutliche Reduzierung des Schalleinfalls be-
wirkt werden kann. Ein Aufrechterhalten des erhéhten Schallddmmmales fir die somit be-
reits schallgeschitzten Fassaden ist dann nicht mehr erforderlich. Der Nachweis, dass eine
Reduzierung der Larmeinwirkung durch die Errichtung von vorgelagerten Geb&uden erzielt
wird, ist im Rahmen der Umsetzung durch den jeweiligen Bauherrn zu erbringen.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 5.3 mdussen in den Teilflachen 2 und 3 innerhalb der
Uberbaubaren Flachen E und F an den zur Kaiser-Friedrich-Straf3e ausgerichteten Fassa-
den die AulRenbauteile einschlieR3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein
bewertetes Luftschalldammmalf (Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindes-
tens 40 dB aufweisen. Da die Flachen E und F die der Kaiser-Friedrich-Stral3e n&chst gele-
genen Uberbaubaren Flachen sind, ist eine schallabschirmende Bebauung zwischen der
Stral3e und der Wohnbebauung nicht mehr méglich. Vergleichbare alternative MaRnahmen
wie in den Festsetzungen 5.1 und 5.2 als mdgliche Ausnahmen von dieser Regelung wer-
den somit nicht zugelassen.

Die Zulassigkeit von Pflegeheimen innerhalb der Teilflache 2 fuhrt zu keiner anderen Zu-
ordnung der Larmpegelbereiche und den daraus abgeleiteten baulichen Schallschutzanfor-
derungen, da diese ausschlie3lich aus den berechneten Beurteilungspegeln am Immission-
sort hergeleitet werden, unabhangig von der Gebietseinstufung bzw. vom jeweiligen
Schutzanspruch. Die Ermittlung der Schallschutzklassen fir die Fassaden beruht auf der
Annahme, dass in den jeweiligen Raumen gemaR VDI 2719, Tab. 6 Innenschallpegel von
25-30 dB(A) in den Nachtstunden gewahrleistet sind. Dies wird in der Praxis als vertragli-
ches MaR fir eine ungestorte Nachtruhe angesehen und deckt dartiber hinaus auch die er-
hohten Anforderungen, die an Klinikbereiche und Pflegeanstalten gestellt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Das stadtebaulich-hochbauliche Konzept wurde im Zuge eines Abstimmungsprozesses auf
die Belange Denkmalschutzes angepasst. So wurden im Rahmen von Ortsbegehungen
Bebauungskanten und Geschossigkeiten in der Planung angepasst und als entsprechende
Hohenfestsetzungen und Baufensterabgrenzungen in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen. Beeintrachtigungen auf die umgebenden Strukturen der Schlds-
ser- und Parklandschaft, welche dartiber hinaus zum Kulturerbe der Welt der UNESCO ge-
hort, sollen somit vermieden werden.

Erganzend werden grundlegende gestalterische Festsetzungen zur Material- und Farbges-
taltung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, um dauerhaft das ge-
wuinschte stadtebauliche Bild zu sichern. Damit kann die Umsetzung der Planung, die nach
derzeitigem Kenntnisstand in der Hand eines Investors flr das gesamte Plangebiet liegen
wird, unter Beriicksichtigung der baudenkmalpflegerischen Belange gesichert werden. Die
grundlegenden Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die rahmen-
gebenden Gestaltungsvorschriften dauerhaft bestimmen, so dass sie z.B. auch im Zuge
spaterer Fassadenrenovierungen oder Dacharbeiten eindeutig anwendbar sind und ein
einheitliches Erscheinungsbild der Siedlung gesichert wird.

Hinsichtlich der Dachlandschaft wird gemalR textlicher Festsetzung Nr. 7.1 festgesetzt,
dass die Dacher von Gebauden gemanR der textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.3 als Flach-
dacher auszubilden sind. Eingeschlossen in diese Festsetzung sind somit sdmtliche Haupt-
gebaude fir die jeweiligen Wohnunterkinfte in den Teilflachen 1 - 5.
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Die Dacher von Nebenanlagen gemal textlicher Festsetzung 1.5 sind als Flachdacher oder
als Pultdacher auszubilden (textlicher Festsetzung Nr. 7.2 ). Der Bezug zur textlichen
Festsetzung Nr. 1.5 sichert auch hier, dass samtliche allgemein zuldssige Nebenanlagen in
den Teilflachen 1 bis 5 eingeschlossen sind. Fir die Dacheindeckung einschlief3lich Dach-
aufbauten, Solar- und Photovoltaikanlagen sind gemaf textlicher Festsetzung Nr. 7.3
ausschlie3lich matte, anthrazitfarbene Materialien zuldssig. Spiegelnde, glanzende oder re-
flektierende Materialien sind unzul&ssig.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung sichert der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 7.4 , dass in den Flachen fir bauliche Anlagen (Teilflache 1 bis
Teilflache 5) die Fassadenoberflachen von Hauptgebauden mit Putz bis mittlerer Kérnung
auszubilden sind. Grobe, stark strukturierte und gemusterte Putzarten sind nicht zulassig.
Darlber hinaus sind gemal textlicher Festsetzung Nr. 7.5 in den Flachen fir bauliche
Anlagen (Teilflache 1 bis Teilflache 5) Fassadenverkleidungen aus glanzenden Materialien,
poliertem Naturstein, Fliesen, Kunststoff oder Faserzement nicht zulassig. Erganzend sind
gemal textlicher Festsetzung 7.6 Balkone mit geschlossenen Briistungen auszuftihren.
Gitterbristungen sind nicht zuldssig. Dies wird als erforderlich erachtet, da Beispiele aus
anderen Siedlungen aufzeigen, dass durch eine nachtraglich angebrachte Sichtblende
durch die Bewohner (mit teils unterschiedlichen Materialien), haufig ein sehr unruhiges Bild
in der Gestaltung dieser Flachen entsteht, welches der Gesamtoptik der Wohnbereiche
vielfach nicht zutraglich ist.

AbschlieRend wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Festsetzung zu Abgra-
bungen vor Gebauden aufgenommen. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 7.7  sind Abgra-
bungen vor Geb&udekanten nicht zulassig. Eine diesbeziigliche Regelung wird als notwen-
dig erachtet, da entsprechende Abgrabungen, welche in erster Linie der Belichtung von
Kellerraumen dienen, haufig das Ortshild stdéren. Das Plangebiet umfasst einen in sich ge-
schlossenen Bereich, der sich in seiner Gesamtheit und mit seiner zuldssigen Bebauung
deutlich von der derzeitigen Ortstypik in Eiche abgrenzen wird. Mit der Festsetzung kann
dauerhaft ein einheitliches Erscheinungsbild gewahrleistet werden. Hingegen wirden Ab-
grabungen vor einzelnen Gebauden / Gebaudeteilen das an sich homogene stadtebauliche
Bild beeintrachtigen und unruhig wirken lassen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt die nach-
richtliche Ubernahme, dass Teile des Geltungsbereiches (Teile der privaten Griinflachen
sowie der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) Bestandteil des
Denkmalbereichs "Berlin-Potsdamer-Kulturlandschaft" (eingetragen in die Liste des Kultur-
erbes der Welt der UNESCO) sind.

Zusétzlich erfolgt die zeichnerische Ubernahme und Kennzeichnung des vor Ort befindli-
chen Bodendenkmals, welches im Rahmen einer archdologischen Vorerkundung mittels
Schnittsondagen festgestellt wurde. Auf der Planzeichnung wird unter den nachrichtlichen
Ubernahmen das Bodendenkmal textlich erlautert: Innerhalb des Plangebietes ist ein Bo-
dendenkmal im Sinne des BbgDSchG vom 24. Mai 2004 registriert: 2204 Potsdam-Eiche 4
Siedlung Eisenzeit, Graberfeld Eisenzeit, Siedlung Bronzezeit, Graberfeld Bronzezeit.

Erganzend zur zeichnerischen Kennzeichnung des Landschaftsschutzgebietes in der Plan-
zeichnung erfolgt die textliche Erlauterung, dass Teile des Geltungsbereiches innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes " Potsdamer Wald- und Havelseengebiet" liegen.

AbschlieRend wird die Lage des Geltungsbereichs innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l
des Wasserschutzgebietes Wildpark nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan tbernommen.
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Hinweise

Auf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden ergdnzende
Hinweise zu den im Plangebiet befindlichen Bodendenkmalen, zu erganzenden Satzungs-
bereichen, zu artenschutzrechtlichen Verboten sowie zur Anlage eines Okokontos aufge-
nommen:

Das Bodendenkmal steht nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 1 bis 3 und § 7 Abs. 1 im Gesetz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) unter Schutz und ist gemaR § 7 BbgDSchG zu erhalten.

Fur Teile des Geltungsbereiches gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam -
Teilbereich Bornim - Grube - Eiche.

Vor Durchfihrung von Baumafnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur beson-
ders geschiitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andern-
falls sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs.
7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen fir die Bau-
mafinahmen ergeben (z. B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Da die vollstandige Umsetzung der RekultivierungsmalRnahmen im Bereich der privaten
Grunflachen ,naturnahe Wiese" Gber das notwendige Ausgleichserfordernis des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes hinausgeht, wird die Mdglichkeit geschaffen, z.B. flir Bauvor-
haben an anderer Stelle, auf dieser Flache Ausgleichsmalinahmen umzusetzen. Innerhalb
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird somit ein Hinweis aufgenommen, welcher
die Anlage eines "Okokontos" ermdglicht: Die privaten Griinflachen "naturnahe Wiese"
konnen als MaRnahmen zum 6kologischen Ausgleich Eingriffen an anderer Stelle zugeord-
net werden. In Abhangigkeit zu den 6kologischen Wertigkeiten im Eingriffsgebiet ist bei der
Zuordnung ein geeigneter Verteilungsmalf3stab gemaf § 135b BauGB festzulegen.
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4.

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich

Flache fur bauliche Anlagen
Teilflache 1

Grundflache gemalR GRZ 5.138 m2
Geschossflache gemall GFZ 16.700 m2
Teilflache 2

Grundflache geméalR GRzZ 3.022 m2
Geschossflache gemall GFz 8.730 m2
Teilflache 3

Grundflache geméalR GRzZ 1.865 m?
Geschossflache gemall GFz 5.594 m2
Teilflache 4

Grundflache gemalR GRZ 2.849 m2
Geschossflache gemafll GFZ 8.548 m2
Teilflache 5

Grundflache gemalR GRZ 3.087 m2
Geschossflache gemall GFz 4.410 m2

private Verkehrsflache
Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Ful- und Radweg"
~FuRweg”

private Grunflachen mit Zweckbestimmung
davon ,nhaturnahe Wiese"

davon ,Ersatzhabitat fir Zauneidechsen*
davon ,Hausgéarten®

davon ,Strafl3enbegleitgrin“ (G1/G2)
davon ,Spielplatz*

Flache fur Versorgungsanlagen
Grundflache gemal TF 70 m2

12.846 m?

6.715 m?

6.216 m?2

9.498 m2

8.820 m2

10.559 m?
1.144 m?

35.484 m2
9.212 m2
5.042 m2

413 m2
324 m2

115.802 m?
44.095 m2

9.253 m?
37 m?
11.703 m?

50.475 m2

239 m?
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Durchflihrungsvertrag

Zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Eigentiimer und Vorhabentrager des
Plangebiets wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der im Entwurf vorliegt. Darin sol-
len insbesondere verbindliche Regelungen zu folgenden Sachverhalten getroffen werden:

Verpflichtung der Erstellung der Wohnbebauung auf den Grundstlicken des Plange-
bietes entsprechend der vorliegenden Projektplanung (einschlie3lich der ungefah-
ren Wohnungsgrof3en und Nutzergruppen z.B. Studentenwohnen);

Verpflichtung der Mitfinanzierung bzw. anteiligen Mitfinanzierung von sozialen Infra-
struktureinrichtungen basierend auf dem geplanten Wohnungsschlissel
Verpflichtung der Realisierung von Fassadenfarbgestaltungen entsprechend der
abgestimmten und vorliegenden Planung;

Verpflichtung der Herstellung der ErschlieBungsflaichen sowie des Zufahrtsberei-
ches zur Kaiser-Friedrich-StralRe mit Querungshilfe entsprechend des vorliegenden
Konzepts,

Bereitstellung von Flachen fiir 6ffentliche Nutzungen (6ffentlicher Fuliweg)
Verpflichtung der Herstellung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,FuRweg" und kostenfreie Ubertragung an die Landeshauptstadt Potsdam sowie der
Realisierung wegbegleitender Pflanzungen

Verpflichtung zur Realisierung der festgesetzten Baumpflanzungen in den Stra-
3en und im Stral3enbegleitgriin sowie zur Durchfihrung von Entwicklungs- und
PflegemalRnahmen

Verpflichtung der Durchfihrung erforderlicher Bodenuntersuchungen zur Feststel-
lung und Dokumentation von Bodendenkmalen im Bereich geplanter Bau- und Er-
schlieBungsflachen;

Verpflichtung der Durchfuhrung erforderlicher Bodenuntersuchungen und —sanie-
rungen bei Feststellung des Umstands, dass im Plangebiet mit einer Belastung der
Bdden mit umweltgefahrdenden Stoffen oder Kampfmitteln zu rechnen ist, deren
Beseitigung fiur die ErschlieRung und Bebauung der Grundstiicke erforderlich ist;
Umsetzungsmafnahmen und Anrechenbarkeit bei der Renaturierung der naturna-
hen Wiesenflachen im Bereich des Landschaftsschutzgebietes sowie Anrechenbar-
keit der vereinbarten wegbegleitenden Pflanzungen fiir andere Projekte im Stadtge-
biet

Verpflichtung der Ubernahme der Bauleistungen fir die Verlangerung der Linksab-
biegespur um bis zu 15 Meter unter der Mal3gabe, dass die Stadt Potsdam die dafiir
erforderlichen Flachen bis zur vollstdndigen Fertigstellung des Bauvorhabens in
dem Plangebiet zur Verfiigung stellt, um Rickstaus durch Blockieren der geradeaus
und rechtsabfiihrenden Fahrspur zu vermeiden.

Dem Durchfihrungsvertrag sind u. a. ein Leitbild zur Gestaltung der privaten Grinflachen,
ein Rekultivierungskonzept fir die privaten Grinflachen, das Gestaltungskonzept fur die ,
stadtebauliche Prinzipien und der ErschlieBungsvertrag als Anlagen beigefugt.

Alle vom Vorhabentrager durchzufiihrenden Mal3hahmen sind mit den jeweils zustandigen
Fachamtern der Landeshauptstadt Potsdam abzustimmen.
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C. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des vorha  benbezogenen Bebauungsplans

Ziele und Inhalte

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fur die Errichtung einer neuen Siedlung auf vormals militérisch genutzten Flachen
geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen samtliche Flachen, die sich im Bereich des
UNESCO-Weltkulturerbes befinden, von jeglicher Baustruktur befreit und die naturnahe
Wiesennutzung wieder hergestellt werden. Damit soll eine Verbesserung des Ortshildes am
Eingang des Ortsteils Eiche und in der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Schloss- und
Gartenanlagen der Potsdamer Kulturlandschaft erreicht werden.

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bildet ein Entwicklungskonzept, das
einen Wohnstandort flr Senioren, Studenten und Familien vorsieht. Die Baukérper sollen
auf die umgebenden Landschaftsraume ausgerichtet sein. Im sidlichen Bereich des Plan-
gebiets entlang der Amundsenstral3e soll ein ,Studentencampus” angesiedelt werden. Da-
mit soll der anhaltend grol3en Nachfrage nach studentischem Wohnraum in Potsdam an
diesem Standort begegnet werden. Neben der angestrebten Nutzergruppe der Studenten
sollen vorrangig Senioren in den angrenzenden Bereichen in unterschiedlichen Wohnfor-
men ein Zuhause finden.

getroffene Festsetzungen

a) Bebaute Gebiete

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Bereiche werden als Flachen fir bauliche Anlagen
(Teilflache 1 bis Teilflache 5) festgesetzt.

Zur Regelung des Einzelhandels innerhalb des Plangebietes sind gemaf textlicher Fest-
setzung in den Flachen fir bauliche Anlagen (Teilflache 1 bis Teilflache 5) Laden aus-
nahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschafts-
l&den (z.B. Kioske, Brotladen) sind.

Die planungsrechtliche Sicherung der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen so-
wie die Stellung der baulichen Anlagen erfolgt durch die Festsetzung von Baugrenzen. Das
Mal3 der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird jeweils durch die Festsetzung von
Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen und die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
malfd geregelt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung von Hochstmallen
Uber NHN begrenzt.

Im Sinne der landschaftlichen Einfligung der zukinftigen Strukturen des Geltungsbereichs
sowie zur Gewahrleistung der angestrebten Pragung des Bereichs als aufgelockerte Sied-
lung wird fur die Teilflachen 3 bis 5 die offene Bauweise verbindlich geregelt. In den Teilfl&-
chen 1 und 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind hier Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand. Die Baukorper dirfen eine Lange von 80 m nicht Uberschreiten.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Grundstiick der Stadtwerke Potsdam GmbH,
welches mit einer Abwasserbehandlungsanlage bebaut ist. Das ca. 200 m2 groR3e Grund-
stiick befindet sich angrenzend der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg" im Einmundungsbereich der Amundsenstral3e in die Kaiser-Friedrich-Stral3e.
Um den zukinftigen Betrieb der Anlage dauerhaft zu sichern, erfolgt die Festsetzung einer
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Flache flr Versorgungsanlagen. Innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen wird die
maogliche Uberbauung durch textliche Festsetzung begrenzt.

b) Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Baugebiete wird Uber die Festsetzung privater Stralenverkehrsfla-
chen gesichert (PlanstralBen A und B). Einen Anschluss an das bestehende o6ffentliche
Stral3ennetz mit der Kaiser-Friedrich-StralR3e erhalt die StralRenverkehrsflache im Bereich
der bereits existierenden Zufahrt zum ehemaligen Kasernengelande.

Der durch den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verlaufende Ab-
schnitt der Amundsenstrafl3e wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg" festgesetzt.

Die historische Wegeverbindung (Flurstiick Nr. 40 der Flur 6) soll als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Fuldweg”“ in einer Breite von ca. 2,50 m mit einem wasser-
durchlassigen Aufbau wieder hergestellt werden (Sicherung der Ausbaubreite und Qualitat
im Durchfihrungsvertrag).

c¢) Private Grunflachen

Der ndrdliche und 0stliche Teil des Plangebiets zu beiden Seiten des Amundsenstralie, in
dem sich der Geltungsbereich mit der Grenze des UNESCO-Welterbes tiberschneidet, wird
als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,haturnahe Wiese“ gesichert. Die unmit-
telbar an die Teilflache 5 angrenzende private Grinflache erhélt die Zweckbestimmung
,Hausgarten“. Dabei soll durch Verzahnung der privaten Grinflachen ,Hausgarten“ und der
Bauflachen ein behutsamer Ubergang zwischen der Siedlungsstruktur und dem angren-
zenden Landschaftsraum ermoglicht werden. Zusatzlich werden Flachen entlang der Kai-
ser-Friedrich-StralRe als ,Stralenbegleitgriin“ und eine Flache sudlich der Amundsenstrale
als ,Ersatzhabitat fir Zauneidechsen” festgesetzt. Die derzeit noch bestehenden baulichen
Anlagen und Verkehrsflachen innerhalb der geplanten Grinflachen sollen im Zuge der Um-
setzung der Planung vollstandig zuriickgebaut werden, so dass die Flachen langfristig den
Charakter der naturnahen Wiesenlandschaft wieder erhalten kénnen.

d) Grinfestsetzungen
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Flachen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dargestellt, die der Umsiedlung einer Zauneidechsen-

population sowie der vollstandigen Entsiegelung und Rekultivierung dienen.

Die Gliederung des Stral3enraumes innerhalb der Planstraen A und B durch mindestens
36 standortgerechte StralRenb&ume wird textlich festgesetzt.

Zusatzlich wird durch textliche Festsetzungen eine Mindestbegriinung mit Baumen in den
Teilflachen 1, 3 und 4 sowie der privaten Griunflachen ,StralRenbegleitgrin“ G 1und G2 ge-
sichert.

e) Immissionsschutz

Zum Schutz der Bewohner der geplanten Teilflachen 1, 2 und 3 vor Beeintrachtigungen
durch Larm erfolgen Immissionsschutzfestsetzungen (passive LArmschutzmalinahmen).
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1.2

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst 115.802 m2. Der
Plan enthélt folgende Flachenverteilung:

Geplante Nutzung Flachen- davon bebau- max. zulassige max. Versie-
gréRe (m2) bar geman Uberschreitung gelung (m2)
GRZ (m?) der GRZ (m?)
Flachen fur bauliche Anlagen 44.095 15.961 7.981 23.942
(Teilflachen 1 bis 5)

private Verkehrsflachen 9.253 9.253
offentliche Verkehrsflache 37 37
Verkehrsflachen bes. Zweckbe- 11.703 560
stimmung (FuBweg)
3.780
(Ful3- und
Radweg ent-
sprechend
Bestand)

private Grinflachen 50.475
Flache flir Versorgungsanlagen 239 239
Gesamtflache 115.802 37.811

Bei Ausschopfung des geplanten NutzungsmalRes konnen 23.942 m2 der Flachen fur bauli-
che Anlagen uberbaut und versiegelt werden.

Bei der Flache fur Versorgungsanlagen wird davon ausgegangen, dass auch die nicht
Uberbaubaren Flachen versiegelt werden kdnnen. Es wird daher die Gesamtflache von
239 m? als versiegelbare Flache angenommen.

Die Einteilung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache sowie der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Bei der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg", ist mit dem im Geltungsbereich liegenden Ab-
schnitt der Amundsenstral3e, davon auszugehen, dass aufgrund des vorhandenen ge-
schitzten Alleebaumbestandes und der festgesetzten Zweckbestimmung keine zusatzliche
Versiegelung erfolgen wird und somit die versiegelte Flache ahnlich dem Bestand auch
kunftig ca. 3.780 m2 umfasst. Der geplante FuBweg soll innerhalb des Wegeflursticks in ei-
ner Breite von 2,5 m und mit einer L&nge von ca. 280 m hergestellt werden. Durch die Aus-
fuhrung in einem wasserdurchlassigen Aufbau wird ein Faktor von 0,8 bezuglich der Ein-
schrankungen der Bodenfunktionen angenommen, so dass ausgehend von 700 m2 Wege-
flache eine Flache von 560 m2 flr Bodenbeeintrachtigungen zu Grunde gelegt wird. Bei der
privaten Verkehrsflache (Planstralen A und B) wird von einer nahezu vollstandigen Versie-
gelung ausgegangen, die ggf. durch Bankette und Baumscheiben etwas verringert wird.

Insgesamt ist im Plangebiet eine Uberbauung und Versiegelung im Umfang von rund
37.810 m2 zu erwarten.

Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane
Fachgesetze und -verordnungen

Bundesnaturschutzgesetz, Brandenburgisches Naturschutzgesetz

Hinsichtlich der Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 18 Abs. 1 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG)g ist Uiber die Vermeidung, die Minimierung und den
Ausgleich nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Darlber hinaus sind

8)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch Art. 2 Absatz 24 des Gesetzes vom 6. Juni 2013 (BGBI. | S. 1482)
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alle unmittelbar geltenden Regelungen des BNatSchG zu beachten. Das BNatSchG wird
durch Regelungen des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)® erganzt.
Seit Inkrafttreten des novellierten Bundesnaturschutzgesetzes am 01. Marz 2010 ist gleich-
lautendes oder entgegenstehendes Landesrecht (hier BbgNatSchG) aul3er Kraft getreten.
Die Brandenburgische Landesregierung hat am 15. November 2011 den Gesetzentwurf fir
ein Gesetz zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechts (BbgNatSchAG) be-
schlossen und der Landtag Brandenburg hat Gber den Entwurf (Drs. 5/4349) am 15. Dez.
2011 in erster Lesung beraten.

Landschaftsschutzgebietsverordnung fiir das LSG ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”

Der nordostliche Teil des Geltungsbereichs Uberschneidet sich mit dem Landschafts-
schutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet’. Schutzgegenstand ist geman
Schutzgebietsverordnung® das LSG in seinen festgesetzten Grenzen. Der Schutzzweck ist
in Bezug auf einzelne Faktoren von Natur und Landschaft in § 3 der Verordnung ndher de-
finiert. Er bezieht sich auf die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit der eiszeitlich und kul-
turhistorisch gepragten Landschaft, die nachhaltige Sicherung der Erholungsfunktion des
Gebietes und die Entwicklung des Gebiets im Hinblick auf eine nachhaltige und naturver-
tragliche Landnutzung.

Die Abgrenzung des Schutzgebiets wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachricht-
lich tbernommen. Der im LSG liegende Teil des Plangebiets ist Teil der geplanten privaten
Grunflache ,naturnahe Wiese®, auf der vorhandene Geb&ude abgerissen und Entsiege-
lungsmalinahmen durchgefihrt werden.

Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist geschiitzter Baumbe-
stand gemal PBaumSchVO?! vorhanden. Der Einzelbaumbestand in den geplanten Bau-
gebieten wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Aul3enanlagenpla-
nung erfasst und bewertet. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf die Regelun-
gen dieser Verordnung verwiesen. Die Bestimmungen der PBaumSchVO sind bei der Rea-
lisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans anzuwenden.

Bodenschutzgesetz und Bundesbodenschutzverordnung

Im Zusammenhang mit dem Bauplanungsrecht sind die Regelungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)12 anzuwenden. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden. Da der Standort nérdlich
der Amundsenstral3e im Altlast- /Altlastverdachtsflachenkataster verzeichnet ist, sind ferner
die Bestimmungen der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)13 zu
bertcksichtigen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden deshalb entsprechen-
de Gutachten zur Beurteilung der Altlastensituation erstellt.

9)

10)

11)

12)

13)
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Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004, (GVBI. | S. 350) zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBI. | /2010 Nr. 28)

Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* vom 22. Mai 1998 (GVBI.I1/98 Nr.
18, S. 426/10), zuletzt geandert durch Achte Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet
.Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* vom 11. Januar 2013 (GVBL.11/13 [Nr.4])

Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutz-
verordnung — PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Febru-
ar 2012 (BGBI. | S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. 07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 Absatz 31 der Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212).
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Wasserrecht

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG)4 und Brandenburgischem Wasserschutzgesetz
(Bbg WG)!®> sind die Gewasser (zu denen auch das Grundwasser gehort), durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung zu schitzen. Aufgrund der Lage des Plangebiets in
der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiet Potsdam-Wildpark ist dartiber hinaus die
Trinkwasserschutzgebietsverordnung zu beachten. Die Grenze der Trinkwasserschutzzone
Il verlauft unmittelbar stdlich des Plangebiets.

Derzeit wird eine neue Verordnung flr das Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Wild-
park erarbeitet. Die Zone Il schitzt weitestgehend den Bereich des gesamten Einzugsge-
biets vor langfristig eintretenden Verunreinigungen des Grundwassers. Die Lage des Gel-
tungsbereichs in der Trinkwasserschutzzone Il wird im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nachrichtlich tbernommen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren wird in 84
Abs. 1 Nr. 24 BauGB auf das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)16 verwiesen. Die
Vorschriften dieses Gesetzes und der daraus abgeleiteten Verordnungen (insbesondere
16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung) gelten (u. a.) fur die Errichtung und den Betrieb von Anlagen und den
Bau offentlicher Stral3en.

Zur Ermittlung der Schallemissions-/immissionssituation wurde im Rahmen der Planerstel-
lung eine Untersuchung durchgefuhrt, auf deren Grundlage passive Schallschutzmaf3nah-
men festgesetzt werden sollen.

Denkmalschutzgesetz

Teile der privaten Grinflaichen sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung sind Bestandteil des in die Liste des UNESCO-Welterbes eingetragenen Denk-
malbereichs ,Berlin-Potsdamer-Kulturlandschaft‘. Die Abgrenzung der Flache des UNES-
CO-Weltkulturerbes wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich tber-
nommen und mit der Denkmalsignatur dargestellt.

Mit der umfangreichen Beseitigung der Bausubstanz im Welterbebereich sollen die bedeu-
tenden Sichtbeziehungen sowie die naturraumlichen Besonderheiten der Wiesenlandschaft
des Flachennaturdenkmals ,Lindstedter Seggenwiesen” wieder hergestellt werden.

Gemal des Entwurfs zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Beiplan
Denkmalschutz) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches zusatzlich Bodendenkma-
le. Die Abgrenzung wird nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. In den nachricht-
lichen Ubernahmen wird textlich auf das Vorhandensein zusétzlich hingewiesen.

Der Umgang mit Denkmalen ist im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzl? geregelt.
Die Inhalte und Ziele der geplanten Neubebauung wurden im Rahmen von Konzeptvorstel-
lungen den Vertretern der stadtischen Denkmalbehérde, der Stiftung PreuRBische Schlosser

14)
15)

16)

17)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. | S. 734)

Brandenburgisches Wassergesetz (Bbg WG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr.
20)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Septem-
ber 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S. 1421)

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzrechts im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004
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und Garten Berlin-Brandenburg sowie des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmal-
pflege erlautert und entsprechend der einzuhaltenden Pufferzonen und Sichtbeziehungen
angepasst.

Fachplanungen

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Das Plangebiet befindet sich gemaf Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Ges-
taltungsraums Siedlung, welcher gemaR Ziel 4.5. Abs. 1 des LEP B-B die Entwicklung von
Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen (Wohnsiedlungsflachen) zulédssig sein
sollen, ermdglicht. Gemall Grundsatz 4.4 (1) des LEP B-B sollen militdrische und zivile
Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Konversionsflachen im raumli-
chen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kdonnen bedarfsgerecht fir Sied-
lungszwecke entwickelt werden. Das Plangebiet grenzt dartiber hinaus an einen schmalen
Streifen des Freiraumverbunds an. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht fiir diesen
Ubergangsbereich die Festsetzung von Griinflachen vor. Die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen und privaten Grinflachen als hauptsachliche Flachennutzungen im Geltungsbereich
ist somit mit den Zielen des Landesentwicklungsplans vereinbar.

Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming

Gemal Arbeitsentwurf des in Aufstellung befindlichen integrierten Regionalplans 2020 der
Region Havelland-Flaming liegt das Bebauungsplangebiet im "Vorzugsraum Siedlung”. In
den Vorzugsraumen Siedlung sollen vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf
entsprechend neue, dem Wohnen dienende Bauflachen konzentriert werden. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplanentwurf steht mit diesen Uberlegungen im Einklang.

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Festsetzung von Flachen fur bauliche Anlagen, die der Umsetzung eines Wohnungs-
bauvorhabens dienen, lasst sich aus der Darstellung des neu aufgestellten FNP (Stand
19.09.2012) entwickeln.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan hat als Fachplan des Flachennutzungsplans die vordringliche Aufga-
be, Mal3stabe zur Klarung und zur Definition vertraglicher Raumnutzungen in der Potsda-
mer Kulturlandschaft zu entwickeln.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in den TeilrAumen 22 und
26 des Landschaftsplanentwurfs. Als Leitbild fir den Bereich 22 (Sanssouci / Lindstedt)
werden frei zugangliche, nach historischem Vorbild gestaltete und naturnah gepflegte Kern-
flachen der Potsdamer Parklandschaft mit Ausstrahlung ins Stadtzentrum definiert. Der
Teilraum Nr. 26 (Eiche / Golm) definiert das Leithild eines landschaftlich eingebundenen
Siedlungsbandes entlang einer als Grinland genutzten Niederung, gegliedert durch bewal-
dete Hugel. Diesen Leitbildern entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan.
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Bereichsentwicklungsplanung Potsdam - Eiche (BEP)

Die Zielaussage der in den Jahren 1993 — 1995 erarbeiteten BEP Potsdam - Eiche betrifft
in erster Linie die parkahnliche Gestaltung der Freianlagen um das Schloss Lindstedt nach
historischem Vorbild. Die Wiederherstellung der Sichtbeziehungen durch Riickbau der Hal-
len der Kaserne Eiche Il, der Gewerbegebaude auf der Siedlungsflache zwischen dem e-
hemaligen Verlauf der Amundsenstrale und der Kaiser-Friedrich-Stral3e sowie der Hoch-
hausscheiben des Studentenwerkes. Weitere wichtige MaRnahmen zur Erreichung des
BEP-Entwicklungsziels sind die Bodenmodellierungen und Reaktivierung des Grabensys-
tems in der Lindstedter Seggenwiese. Eine mégliche Bebauung auf dem neu zu ordnenden
Kasernengeldnde sollte sich an der ortstypischen Bebauungsstruktur von Eiche orientieren.
Diesen Zielen entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Fur die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung gemal 82 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den und in einem Umweltbericht gem. Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und 4c BauGB be-
schrieben und bewertet werden.

Bei der Bearbeitung wird zunéchst das komplexe Wirkungsgeflecht ,Umwelt* nach den ein-
zelnen Schutzgitern Mensch/Gesundheit/Beviolkerung, Wasser/Boden, Klima/Luft, Land-
schaftsbild, Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt, Kultur- und sonstige Sachguter getrennt er-
fasst und bewertet. Hierbei wird eine flachendeckende Bestandsanalyse der Ist-Situation im
Bebauungsplangebiet durchgefihrt, in der die Flachen gleicher Eigenschaften sachlich und
raumlich definiert werden. Aufgrund ihrer Eigenschaften lasst sich die Bedeutung dieser
Flachen und ihre Empfindlichkeit gegeniber der Planung bestimmen.

Nach der Methode einer 6kologischen Risikoanalyse werden zur Bewertung der Erheblich-
keit der Auswirkungen die Bedeutung und Empfindlichkeiten der Flachen mit der Intensitét
der Planungswirkungen gutachterlich verknipft. Zur Vermeidung und Verringerung negati-
ver Auswirkungen auf die Umwelt werden Empfehlungen gegeben.

Fir die Schutzglter des Naturhaushalts und der Landschaft wird die Erheblichkeit der
Auswirkungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung unter Beriicksichti-
gung moglicher Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs und der prinzi-
piellen Ausgleichbarkeit beurteilt.

Die medienubergreifende Bewertung erfordert eine die Umweltauswirkungen zueinander in
Beziehung setzende Gesamtbeurteilung. Da eine quantitative Saldierung von Umweltaus-
wirkungen prinzipiell nicht maglich ist, erfolgt die Gesamtbeurteilung verbal und mit qualita-
tiven Argumenten begrindet. In der Gesamtbewertung wird sowohl die Entwicklung des
Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung als auch bei Nichtdurchfiihrung prognosti-
ziert. Zur Uberwachung der Umwelt bei Durchfiihrung der Planung werden Hinweise gege-
ben.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden mit der Durchfihrung der frihzeitigen Be-
hordenbeteiligung ausdriicklich aufgefordert, Stellungnahmen zu dem aus ihrer Sicht erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung abzugeben. Nach Abstim-
mung mit den Behérden wurden folgende Fachgutachten erarbeitet:

a) Flora/Fauna

» Biotoptypenkartierung
» Lebensraumpotenziale und Vorkommen der Zauneidechse
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2.1

2.2

* Vorkommen von Brutvégeln und Fledermé&usen
* Niststattenkartierung

» Erfassung holzbewohnender Kéafer

» Erfassung von Amphibien

b) Boden
» Orientierende Bodenuntersuchung der Truppenunterkunft Eiche Il
» Bodenuntersuchungen im Bereich ausgewahlter Altlastenverdachtsflachen auf dem
Standort TrUkft Eiche I

¢) Larmbelastung
» Schalltechnische Untersuchung - Larmimmissionsprognose

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Europarechtlich geschitzte Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) oder Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Geologie und Oberflachengestalt

Das Plangebiet liegt in der zentralen Landschaftseinheit des Urstromtals ,Brandenburg-
Potsdamer Havelgebiet® innerhalb der naturraumlichen Grol3einheit ,Mittelbrandenburgi-
schen Platten- und Niederungslandschaft‘. Geomorphologisch wurde der Landschaftsraum
der Stadt Potsdam durch die Gletscherrandlage im Brandenburger Stadium der Weichsel-
eiszeit gebildet. Das entstandene Jungmorénengebiet ist durch ein vielgestaltiges For-
menmosaik an Bodenformen gepragt zu dem flachwelligen Grundmorénenplatten, kuppi-
gen Endmorénen, schwach geneigten bis flachen Talsandflachen, ebene Niederungen und
die prdgenden Havelgewéasser gehdren. Das Geldnde des Plangebiets ist tiberwiegend e-
ben. Die Gelandehothe liegt bei etwa 35 m NN und fallt in Richtung Norden und Osten auf
33 m NN ab.

Bodengesellschaften, Bodenart

In den Niederungen des Havel-Urstromtals sind Gleybdden aus Flusssanden und Nieder-
moorbodden aus Torf Uber Flusssand als natiirliche Bdden vorhanden. Durch die Entwéasse-
rung und damit einhergehende Grundwasserabsenkung sind die Gleye oft nur noch als Re-
likte vorhanden. Durch Entwasserung der Niedermoorbdden haben sich Mulmniedermoore
entwickelt.

Als vorherrschender Substrattyp ist im Plangebiet Sand anzutreffen. Bei der orientierenden
Bodenuntersuchung® wurden in einer Machtigkeit bis 2 m anthropogene Aufschiittungen
aus Mittelsanden mit Beimengungen von Bauschutt angetroffen. Die darunter anstehenden
weichselspéatglazialen bis holozanen Sande der Havel (Fein- und Mittelsande) wurden in
einer Machtigkeit von 7 bis 9 m angetroffen.

18)
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Bewertung der Béden im Plangebiet

Durch Versiegelung, Aufschittungen, Abgrabungen und frilhere Nutzungen sind die Béden
des Plangebiets anthropogen beeinflusst und Uberwiegend stark beeintrachtigt. Ein Fl&-
chenanteil von ca. 51.980 m? des rund 115.800 m? grof3en Plangebiets ist zum Zeitpunkt
der Kartierung versiegelt. Die Leistungsfahigkeit der unversiegelten Béden fir den Natur-
haushalt wird als gering bis mittel eingeschétzt. Béden mit besonderer Funktionsauspra-
gung sind nicht vorhanden.

Altlasten

Die Grundstucksflachen des Geltungsbereichs ndrdlich der Amundsenstral3e werden im
Altlast-/ Altlastverdachtsflachenkataster der unteren Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbe-
horde der Landeshauptstadt Potsdam als Altstandort (Truppenunterkunft TrUkft Eiche 1)
mit der ISAL-Nr.: 0305540477 gefihrt.

Durch orientierende Untersuchungen!® zu eventuell vorhandenen Belastungen des Bodens
wurden in 5 Teilbereichen lokale Verunreinigungen nachgewiesen. Die im Plangebiet ent-
nommenen Proben weisen jedoch keine Uberschreitungen der Prifwerte der BBodSchV
auf. Dennoch kdnnen punktuelle bzw. lokale Verunreinigungen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Auswirkungen auf den Boden bei Durchfiihrung der Planung

a) Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme, Ver- und Entsiegelung

Im Bestand sind ca. 51.980 m2 des Plangebiets versiegelt; dies entspricht einem Versiege-
lungsgrad von ca. 45 %. Bei Ausnutzung des zulassigen Nutzungsmal3es kdnnen nach Re-
alisierung der Planung rund 37.810 m? uberbaut und versiegelt werden. Der Versiege-
lungsgrad betragt dann nur rund 32 %.

Der Uberbaute und versiegelte Boden hat keine Lebensraumfunktion, kein Filtervermégen
zum Schutz des Grundwassers und er ist nicht als Schadstoffpuffer aktiv. Die Planung fuhrt
somit zu einer deutlichen Erh6hung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in Bezug auf
die Bodenfunktionen.

b) Auswirkungen durch Altlasten

Nach Prifung der Unterlagen und Gutachten zur Altlastensituation durch die zustandige un-
tere Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbehérde (UAWB) wurde mit Schreiben vom
02.11.2011 hinsichtlich des Vollzugs des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes die Frei-
gabe zum Ruckbau der baulichen Anlagen und deren Entsorgung gegeben. Bei der ent-
sprechenden Durchfiihrung der Arbeiten sind jedoch Auflagen einzuhalten, da punktuell
oder lokal vorkommende Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.
Der Ruckbau baulicher Anlagen fihrt nicht zu einer Verringerung bzw. Beseitigung von Be-
lastungen des anstehenden Bodens.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung (Altstandort § 2 (3) Bundes-Bodenschutzgesetz / milita-
rische Liegenschaft) und den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind Gelandeauffiil-
lungen und Vergrabungen nicht auszuschliefl3en.

19)

C&E GmbH NL Berlin/Brandenburg (erstellt fur: Liegenschafts- und Bauamt Potsdam): Orientierende Bodenuntersuchung
fur die Truppenunterkunft Eiche II, 2006
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2.3

231

Ist auf den Flachen mit sensiblen Nutzungsformen, kein Bodenaustausch mit unbelastetem
Bodenmaterial vorgesehen, empfiehlt die uUAWB vorsorglich die relevanten Bodenbereiche
nach folgenden Vorgaben mit unbelastetem Boden zu Uberdecken.

Kinderspielflachen 0-35cm
Hausgarten und sonstige Garten entsprechender Nutzung 0-35cm
Nutzgarten (Haus-, Kleingarten u. sonstige Gartenflachen,

die zum Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden sollen) 0 - 60 cm
Park- und Freizeitanlagen 0-10cm

Fir eine Nutzung als Wohnstandort ist eine Untersuchung des Oberbodens entsprechend
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) Pfad Boden - Mensch durchzufihren. Zu be-
achten sind dazu die Hinweise im Punkt 2.2 Schutzgut Boden - Altlasten sowie im Kapitel A
Planfeststellungsgegenstand: Punkt 2.7 Boden / Altlasten.

Mit Durchfihrung der Planung werden somit potenziell vorhandene Risiken durch Bodenbe-
lastungen verringert bzw. ausgeraumt.

Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist das Gebiet nach Aufgabe der militarischen Nutzung
als Aul3enbereich im Sinne des § 35 BauGB einzustufen. Da sich ohne planungsrechtliche
Regelung kein Bedarf fir eine Nachnutzung des brach liegenden, ehemaligen Militargelan-
des abzeichnet, entspricht die Nichtdurchfihrung der Planung dem Erhalt des Status quo
beziglich der stark eingeschrankten Bodenfunktionen, des hohen Versiegelungsgrades
und maoglicher lokaler Bodenverunreinigungen.

Schutzgut Wasser
Grundwasser

Bestand

Nach Angaben der orientierenden Bodenuntersuchung?® bilden die oberflachennahen
weichselkaltzeitlichen und die unterlagernden saalekaltzeitlichen Sande ein gemeinsames
Grundwasserstockwerk, in dem beide Grundwasserleiter in hydraulischer Verbindung ste-
hen. Die darunter folgende machtige und grof¥flachig verbreitete Grundmorane der Jinge-
ren Saale-Kaltzeit bildet den liegenden Grundwasserhemmer. Die innerhalb der elsterkalt-
zeitlichen Schichtenfolge entwickelten sandigen Horizonte konnen Méachtigkeiten bis 10 m
erreichen, besitzen aber im Wesentlichen nur eine lokale Bedeutung. Die Grundwasser-
flieRBrichtung verlauft nach SSW in Richtung des Hauptvorfluters Havel.

Im Plangebiet ist nach 0. g. Gutachten von einem Grundwasserflurabstand von 2 - 5 m
auszugehen. Das bei der Untersuchung oberhalb der Grundmorane angetroffene oberste
unbedeckte Grundwasser flihrte saisonabhéngiges Schichtwasser und wies einen geringen
Flurabstand von 1 m auf.

Der obere Grundwasserleiterkomplex ist unbedeckt und aufgrund des relativ geringen Flur-
abstandes und des sandigen Substrats als ungeschitzt gegeniber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen einzustufen. Der unterlagernde Hauptgrundwasserleiter ist durch den
Grundwasserhemmer gegenuber eindringenden Schadstoffen als geschitzt einzustufen.

20)
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2.3.2

Beeintrachtigungen

Durch die bestehende Versiegelung ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet beein-
trachtigt. Uber mogliche Beeintrachtigungen des oberen Grundwasserleiters durch Schad-
stoffe liegen keine konkreten Angaben vor. Bei den aufgrund des Altlastenverdachts durch-
gefuihrten Untersuchungen wurden keine Uberschreitungen der Prifwerte nachgewiesen,
die auf eine akute Gefahrdung des Grundwassers hinweisen.

Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il des Wasserschutz-
gebiets Potsdam-Wildpark. Die Grenze der Trinkwasserschutzzone Il verlauft unmittelbar
sudlich des Plangebiets.

Auswirkungen auf das Grundwasser bei Durchfiihrung der Planung

Die Verringerung des Versiegelungsgrades von 45 % auf 32 % fuhrt zu einer hoheren Ver-
sickerungsleistung und Grundwasserspeisung im Plangebiet.

Potenzielle Risiken im Zusammenhang mit Entsiegelungs- und Bodenarbeiten im Bereich
maoglicherweise lokal vorhandener Schadstoffe sollen durch Auflagen fir die Durchfihrung
dieser Arbeiten vermieden werden. Sofern erhebliche Schadstoffbelastungen vorgefunden
werden, sind entsprechende Vermeidungs- oder Sanierungsmafinahmen durchzufihren, so
dass die entsprechenden Gefahrdungsquellen ausgeraumt werden.

Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung

Die Nichtdurchfiihrung entspricht dem Status quo hinsichtlich einer beeintrachtigten
Grundwasserneubildung und der potenziellen Belastung durch mdglicherweise lokal vor-
kommende altlastbedingte Schadstoffe.

Oberflachenwasser
Bestand

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine Oberflachenge-
wasser vorhanden. Nordostlich auRBerhalb des Plangebiets befinden sich Entwasserungs-
graben, ein weiterer Graben verlauft unmittelbar an der 6stlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs sudlich der AmundsenstralRe. Aufgrund des in Richtung Norden und Osten leicht ab-
fallenden Geléandes des Plangebiets ist anzunehmen, dass ein Grof3teil des oberflachlich
abflieBenden Niederschlagswassers diesen Gréaben zuflief3t.

Auswirkungen auf das Oberflachenwasser bei Durchfiihrung der Planung

Die Verringerung des Versiegelungsgrades von 45 % auf 32 % fuhrt zu einer Verminderung
des oberflachlich abflieenden Niederschlagswassers und somit zu einer Verringerung des
Zuflusses zu dem nordéstlich und 6stlich des Geltungsbereichs angrenzenden Grabensys-
tems. Dies fuhrt nicht zu einer Beeintréachtigung des Wasserhaushalts, weil ein entspre-
chend hoherer Anteil des Niederschlagswassers versickern und dem Grundwasser zuflie-
Ben wird. Die Entwéasserungsgraben werden entlastet.

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Die Nichtdurchfiihrung entspricht dem Status quo.
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2.5

251

2.5.2

52

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Fur ein ausgeglichenes Klima und die erforderliche Luftglte insbesondere in Siedlungsge-
bieten sind Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie Strémungsbahnen fir Luftmassen
von besonderer Bedeutung.

Bestand

Das Plangebiet ist von ausgedehnten Ausgleichsraumen (Walder und Forsten, Parks und
Wiesen) umgeben und liegt im Einwirkbereich einer von Nordwest nach Siudost verlaufen-
den Frischluftstrémungsbahn (gemafl Karte 2.3 des Landschaftsplans der Stadt Potsdam).
Als Belastungsgebiet gilt das Siedlungsgebiet des Ortsteils Eiche, an dessen Ortseingang
das Plangebiet liegt, mit Verkehrsbelastung durch die angrenzende Kaiser-Friedrich-Stralle
als Haupt-Verkehrsweg in Ost-West-Richtung. Aufgrund der Frischluftstromung ist die bio-
klimatische und Lufthygienische Situation im Plangebiet als gut zu bezeichnen. Die bebau-
ten und versiegelten Flachen der ehemaligen Kaserne sind dem Belastungsgebiet zuzu-
ordnen, die im 6stlichen Teil liegenden Brachflachen den Ausgleichsraumen.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die vorhandenen Grinflachen im norddstlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereichs
werden als Teil des klimatisch wirksamen Ausgleichsraums gesichert und die Verringerung
der Uberbauten und versiegelten Flachen fihrt dariiber hinaus zu einer Erhéhung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts in Bezug auf die lokal wirksamen klimatisch und lufthy-
gienisch wirksamen Faktoren.

Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung

Die Nichtdurchfihrung entspricht dem Status quo.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete und O  bjekte

Teile des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Potsdamer Wald- und Havelseengebiet®. Dazu z&ahlen die nordlich des Flurstiicks Nr. 40
gelegenen Grundsticksflachen der ehemaligen Kaserne, die mit der Umsetzung der Pla-
nung wieder als Grinflachen hergestellt werden sollen.

Unmittelbar nordlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich das Flachennatur-
denkmal ,Lindstedter Seggenwiesen®.

Die doppelreihige Allee entlang der Amundsenstral3e ist gemaR § 31 BbgNatSchG ge-
schitzt. Zusatzlich sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm ge-
mafl PBaumSchVO geschiitzt. Hierzu z&ahlen nicht nur Einzelbaume, sondernd auch B&u-
me mit entsprechenden Stammumfangen in Feldgehdélzen oder mehrschichtigen Geholzbe-
standen (auRerhalb des Waldes).

Biotopbestand

Untersuchungs- und Bewertungsmethode

Eine erste Ortshegehung mit Einschatzung des Bestandes in einem vorlaufig abgegrenzten
Untersuchungsgebiet wurde bereits im Marz 2008 durchgefiihrt. Diese Bestandsaufnahme
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wurde nach Erweiterung des Geltungsbereichs und einer differenzierten Bestandsaufnah-
me im Mai 2009 aktualisiert und erganzt?1,

Die Abgrenzung und Zuordnung der Biotoptypen erfolgte nach dem Biotopschlissel des
Landes Brandenburg?2 auf der Grundlage der zum Zeitpunkt der Kartierung vorhandenen
charakteristischen Pflanzenarten im MaR3stab des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(1:1.000). Zur Einschatzung der 6kologischen, insbesondere der faunistischen Funktions-
beziehungen wurde der umgebende Freiraum bertcksichtigt.

Zur naturschutzfachlichen Bewertung der vorgefundenen Biotope wurden in Anlehnung an
KAULE?3 (1991) folgende Kriterien herangezogen:
* Naturlichkeit / Naturndhe als Mafd anthropogener Eingriffe und die daraus resultie-
renden Verénderungen der Vegetation
» Gefahrdung / Seltenheit des Biotoptyps
» Intaktheit / Vollkommenheit der Auspragung des Biotops
o Ersetzbarkeit / Wiederherstellbarkeit, abh&ngig zum einen von der Zeitdauer, die
bendtigt wird, um die Biozonose wieder anndhernd vollstandig herzustellen (zeitli-
che Komponente), zum anderen von der Haufigkeit entsprechender Standortver-
haltnisse in der ndheren Umgebung (rdumliche Komponente)

Bei der Bewertung eines Biotops wurde jeweils eine flnfstufige Werteskala (sehr gering,
gering, mittel, hoch, sehr hoch) fir jedes Kriterium zu Grunde gelegt. Der jeweils hdchste
Wert eines Kriteriums bestimmt anschlieRend die Gesamteinstufung des Biotops in die ent-
sprechende Bedeutungsklasse (Schwellenwertverfahren).

Die erfassten und bewerteten Biotoptypen sind im Anhang (Biotoptypenkarte) dargestellt.

Biotoptypenbeschreibung und -bewertung

Gromalistablich ist das gesamte Gebiet nordlich der Amundsenstra3e den militdrischen
Sonderbauflachen (OMK, Biotopcode 12820) zuzuordnen. Nach Aufgabe der Nutzung des
Gelandes durch die Bundeswehr gab es zum Zeitpunkt der Kartierung verschiedene Nach-
nutzungen der noch intakten Geb&aude durch Polizei und Gewerbetreibende, beispielsweise
als Garagen und Lagerrdume.

Fur den sudwestlich der Amundsenstrale liegende Teilbereich waren zum Zeitpunkt der
Kartierung keine Vermessungsangaben vorhanden. Dort wurden die Biotoptypen mit Hilfe
eines Luftbildes und unter Einschatzung der ortlichen Lage ungefahr abgegrenzt.

032421 Mohren-Steinkleefluren  (Dauco-Melilotion) , weitgehend ohne Gehdlzauf-
wuchs (RSBDO)

Der Biotoptyp ist auf den Brachflachen hauptsachlich mit folgenden Subtypen vorhanden:

» relativ artenreiche Natternkopf-Steinkleefluren (Echio-Melilotetum) auf méaRig néhr-
stoffreichen, kalkhaltigen, maRig trockenen, sandig-lehmigen bis schotterigen BO-
den

* Rainfarn-Beiful3-Gesellschaften (Tanaceto-Artemisietum vulgaris) auf nahrstoffrei-
chen, maRig frischen, sandig-lehmigen Boden)

21)
22)

23)

Stauch, J. (im Auftrag von GfP Gesellschaft fir Planung): Bebauungsplan ,Potsdam Eiche , Biotoptypenkartierung mit
Einschatzung der Betroffenheit der Belange des besonderen Artenschutzes. Oktober 2009

Biotopkartierung Brandenburg. Liste der Biotoptypen mit Angaben zum gesetzlichen Schutz (§ 32 BbgNatSchG), zur
Gefahrdung und zur Regenerierbarkeit — Stand 24.06.2009

Kaule, G.: Arten- und Biotopschutz, 2. Aufl. 1991
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Groliere Solidago- oder Calamagrostis-Reinbestande lie3en sich nicht abgrenzen. Stellen-
weise sind kleinere, sandige Bereiche vorhanden. Ausgepragte Trocken- oder Halbtrocken-
rasengesellschaften konnten jedoch nicht abgegrenzt werden. Als kennzeichnende Art fr
xerotherme Distelfluren kommen vereinzelte Exemplare der Gewohnlichen Hundszunge
(Cynoglossum officinale) vor.

Als haufig vorkommende, kennzeichnende Pflanzenarten wurden erfasst:
Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Ge-
wohnlicher Beifuld (Artemisia vulgaris), Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Wilde M6h-
re (Daucus carota), Natternkopf (Echium vulgare), Bastard-Luzerne (Medicaco x varia),
GroR3blutige Konigskerze (Oenothera biennis), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Ka-
nadische Goldrute (Solidago canadensis), Rainfarn (Tanacetum vulgare).

Schutzstatus: nicht geschitzt
Bewertung: mittel

051131 Ruderale Wiesen, typische, artenreiche Auspr  agung (GMRR) und
051132 Ruderale Wiesen, verarmte Auspragung (GMRA)

Es handelt sich bei diesen beiden Untertypen um mehr oder weniger regelmafiig gemahte
Wiesenbestande auf ruderalen Standorten mit einem hohen Anteil an Wiesengrasern. Die
reichere Auspragung findet sich im ndrdlichen Teil des Untersuchungsgebiets.

Als kennzeichnende Pflanzenarten wurden erfasst: Gemeine Schafgarbe (Achillea millefoli-
um), Gewdhnlicher Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Gewdhnlicher Beiful3 (Artemisia vul-
garis), Graukresse (Berteroa incana), Ackerwinde (Convolvulus arvensis), Wiesen-
Knauelgras (Dactylis glomerata), Gemeines Bitterkraut (Picris hieracioides), Spitz-Wegerich
(Plantago lanceolata), Wiesen-Rispengras (Poa pratensis), Scharfer Hahnenfuld (Ranuncu-
lus acris), Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Rainfarn (Tanacetum vulgare),
Gewohnlicher Léowenzahn (Taraxacum officinale), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Weil3-
Klee (Trifolium repens), u. a.

Schutzstatus: nicht geschiitzt
Bewertung: GMRR — mittel, GMRA — gering

051422 Staudenfluren (S&ume) frischer, néhrstoffrei  cher Standorte, verarmte oder
ruderalisierte Auspragung (GSMA)

Der Biotoptyp kommt entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze vor, wo er in die Ufervege-
tation des aufRerhalb des Geltungsbereichs verlaufenden Grabens lbergeht.

Als kennzeichnende Pflanzenarten wurden erfasst: v. a.: Giersch (Aegopodium podagraria),
Knoblauchs-Rauke (Alliaria petiolata), Drusiges Weidenrdschen (Epilobium ciliatum), Klet-
ten-Labkraut (Galium aparine), Rupprechts Storchschnabel (Geranium robertianum), Wilder
Hopfen (Humulus lupulus), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Grof3e Brennnes-
sel (Urtica dioica). Vereinzelt kommt die Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) vor.

Schutzstatus: nicht geschitzt
Bewertung: gering

0714111 Allee, mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, Uberwie-
gend heimische Baumarten, Gberwiegend Altbdume (BRA  GA)

Die den Amundsenweg begleitende Allee besteht aus 4 Reihen alterer Linden (Tilia spec.)
dazwischen befinden sich einzelne Eichen (Quercus spec.). Der Unterwuchs wird von fri-
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schen, néhrstoffreichen Staudenfluren (als Begleitbiotop) mit folgenden hauptsachlich vor-
kommenden Arten bestimmt: Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris), Giersch (Aegopodium
podagraria), Lowenzahn (Taraxacum officinale), Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix).

Schutzstatus: geschitzt geman § 31 BbgNatSchG
Bewertung: hoch

071422 Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, U-
berwiegend heimische Baumarten, mittleres Alter (BR RGM)
0715111 Markante Solitarbaume, heimische Baumarten,  Altbdume (BESHA)

0715211 Sonstige Einzelbdume, Uberwiegend heimische Baumarten, Altbdume
(BEAHA)
0715212 Sonstige Einzelbaume, Gberwiegend heimische Baumarten, mittleres Alter
(BEAHM)
0715213 Sonstige Einzelbdume, uberwiegend heimische Baumarten, Jungbaume
(BEAHJ)

0715312 Einschichtige und kleine Baumgruppen, heimi  sche Baumarten Gberwiegend
mittleres Alter (BEGHM)
Der Baumbestand umfasst tGberwiegend heimische Baumarten unterschiedlichen Alters.

Schutzstatus: Gemal PBaumSchVO sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens
30 cm geschitzt. Geschitzt sind auch Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn
sie aus landeskulturellen Griinden oder als Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahme gepflanzt
wurden. Ersatzpflanzungen sind vermutlich die dargestellten jingeren, gepflanzten Einzel-
baume.

Bewertung: Bei der Kartierung wurde eine grobe, altersentsprechende Bewertungseinstu-
fung vorgenommen. Innerhalb einer flnfstufigen Bewertungsskala sind die BAume mit ge-
ring, mittel und hoch zu bewerten.

071121 Feldgeholz frischer und/oder reicher Standor te, Uberwiegend heimische
Geholzarten (BFRH)
071131 Feldgehdlz mittlerer Standorte, Giberwiegend heimische Gehdlzarten (BFMH)

Durch Sukzession entstandene Feldgehélze befinden sich im nordéstlichen Teil des Gel-
tungsbereichs und sidlich der Amundsenstral3e.

a) Das norddstlich liegende Feldgeh6lz mittleren Alters ist frisch bis feucht gepragt. Neben
den Uberwiegend vorkommenden heimischen Baumarten, namlich Silberweiden (Salix al-
ba), Erlen-Aufwuchs (Alnus glutinosa) und einzelnen Waldkiefern (Pinus sylvestris), ist ein
hoher Anteil nicht heimischer Arten, v.a. Hybridpappeln (Populus x hybr.) und Robinien
(Robinia pseudacacia) vorhanden.

Bewertung: mittel

b) Sidlich der Amundsenstralie ist im Bereich eines verfallenen Barackengeb&udes durch
Sukzession ein Geholz aus Birken (Betula pendula) und Zitterpappeln (Populus tremula)
entstanden.

Bewertung: mittel

c) Ein weiteres Feldgehdlz sidlich der Amundsenstralle ist aufgrund unterschiedlicher Ar-
ten- und Alterszusammensetzung sehr strukturreich. Unter den heimischen Gehdlzen sind:
Feld-Uime (Ulmus glabra), Spitz-Ahorn (Acer platanoides); Weil3dorn (Crataegus spec.).
Als nicht heimische Gehélzart kommt die Robinie (Robinia pseudacacia) vor.

Bewertung: hoch
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Schutzstatus (a bis c): Da es sich nicht um Restbestockungen natirlicher Waldbestande
handelt, treffen die Kriterien flr geschitzte Biotope gem. § 32 BbgNatSchG nicht zu. Die
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm fallen jedoch unter die Bestim-
mungen der Potsdamer Baumschutzverordnung.

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

Bei den folgenden Biotoptypen handelt es sich um mehr oder weniger versiegelte Flachen
mit maximal sehr geringer Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen:

12611 Stral3e (teils Schotter, teils Pflaster) (OVSP )

12641 Parkplatz, nicht versiegelt (OVPO)

12652 Wege, teilversiegelt (OVWT)

12750 Sonstige versiegelte Flachen (OAS)

12820 (ehem.) Militdrische Sonderbauflachen (OKM)

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Baugebiete einschlieRlich der ErschlieBungsstraen und der Siche-
rung der Flache fir Versorgungsanlagen gehen ca. 17.534 m? Vegetationsflachen (Méhren-
Steinkleefluren mit mittlerer Bedeutung, ruderale Wiesen mit mittlerer und geringer Bedeu-
tung sowie einige Einzelbaume) als Lebensraume fir Pflanzen und Tieren verloren. In den
44.095 m2 umfassenden Wohngebieten bleiben jedoch mindestens 20.150 m?2 unversiegel-
te Freiflachen erhalten, die gartnerisch anzulegen sind. Diese Flachen werden, abhangig
von der Gestaltung und Pflege, ebenfalls mindestens geringe bis mittlere Bedeutung als
Lebensraume fur Pflanzen und Tiere erlangen. Langfristig findet daher kein Biotopwertver-
lust in den geplanten Baugebieten statt.

Im Rahmen der AuRenanlagenplanung fir die geplanten Baugebiete wurde eine detaillierte
Bewertung der voraussichtlich zu fallenden geschitzten B&dume durchgefiihrt. Der Ersatz
des betroffenen Baumbestandes wird bei Realisierung der Planung nach den Bestimmun-
gen der Potsdamer Baumschutzverordnung geregelt. Im Bereich der PlanstraBen, in den
Teilflachen 1, 3 und 4, sowie in den privaten Grinflachen ,Stral3enbegleitgriin® G1 und G2
sind gezielte Festsetzungen zu Baumpflanzungen vorgesehen.

Bei der im offentlichen Besitz befindlichen Verkehrsflache der Amundsenstral3e ist aufgrund
des Schutzstatus der begleitenden Allee keine Beeintrachtigung des Biotopbestands zu er-
warten.

Ziel der Festsetzung der privaten Grinflachen im nérdlichen und 6stlichen Teil des Plange-
biets ist eine naturrdumliche Nutzung einer Flache, die sich zu groRen Teilen innerhalb des
UNESCO-Weltkulturerbes bzw. dessen Ubergangsbereich und teilweise im Landschafts-
schutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* befindet. Es ist daher nicht davon
auszugehen, dass infolge der Planung eine Verschlechterung der Biotopqualitat eintritt. Die
Sicherung der 6kologischen Qualitat soll im Rahmen eines Rekultivierungskonzeptes gere-
gelt werden.

Die derzeit noch bestehenden baulichen Anlagen und Verkehrsflachen innerhalb des ge-
planten Griinbereichs sollen im Zuge der Umsetzung der Planung vollstandig zuriickgebaut
werden, so dass die Flachen langfristig den Charakter der urspringlichen Wiesenland-
schaft wieder erhalten konnen. Es erfolgt eine Neuentwicklung zuséatzlicher Biotopflachen
im Umfang von ca. 11.590 mz.

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Unterbleiben der Nutzung wird mit zunehmender Sukzession der Anteil der Gehdlzfla-
chen im Vergleich zu Offenflachen zunehmen. Ansonsten bleibt der Status quo erhalten.
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2.5.3 Fauna

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere Fachgutachten zur Erfassung
von besonders und streng geschitzten Tierarten, zu Niststatten und speziellen Lebens-
raumpotenzialen durchgefiihrt.

Amphibien/Reptilien

Das Plangebiet wurde hinsichtlich seiner Bedeutung als potenzieller Landlebensraum
(Sommer- und Winterhabitate) fiir die Zielgruppe der Amphibien untersucht?4. Die Untersu-
chung wurde veranlasst, weil sich unweit des Plangebiets ein bedeutender Vorkommens-
schwerpunkt und Massenlaichplatz der Erdkrote befindet (Kleingewasser ,Diistere Teiche®),
daneben sind auch Knoblauchkréte, Moorfrosch, Grasfrosch und Teichfrosch in diesen
Gewassern nachgewiesen. Im Untersuchungsgebiet wurde der Teichfrosch (Rana kl. escu-
lenta), eine nach V der FFH-Richtlinie geschitzte Amphibienarten, in zwei der vorhandenen
Regewasserbecken nachgewiesen. Die nachgewiesene Art dient hier als Indikator dafr,
dass das Untersuchungsgelande Teil des Jahreslebensraumes des Teichfrosches ist, der
das Gebiet durchwandert. Weitere Amphibienarten wurden im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nicht nachgewiesen. In der Grabenstruktur am ndrdlichen
Rand des Geltungsbereichs wurde der Kammmolch (Triturus cristatus) nachgewiesen, eine
streng geschiitzte Art gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Teil des
Landlebensraumes dieser Art ist.

Zur Ermittlung moglicher Auswirkungen auf die im Untersuchungsgebiet vorkommenden
Reptilien wurde eine Bestandserfassung von Zauneidechsen und weiteren Arten durchge-
fuhrt25. Nach den Ergebnissen des Gutachtens sind auf dem ehemaligen Kasernengelande
Strukturen vorhanden, die den Lebensraumanspriichen von Zauneidechsen genigen. Es
konnten im Rahmen einer ersten Bestandsaufnahme 12 Zauneidechsen (Lacerta agilis)
nachgewiesen werden, auf3erdem 3 Blindschleichen (Anguis fragilis) und 3 Waldeidechsen
(Zootoca vivipara). Aufgrund der Beobachtung von juvenilen Exemplaren bei allen drei
Reptilienarten konnte nachgewiesen werden, dass es sich auf dem Geldnde um reprodu-
zierende Populationen der Arten handelt.

Holzbewohnende Insekten, insbesondere Kéferarten

Der Baumbestand im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde
entomofaunistisch untersucht?6. Die Untersuchung diente der Ersteinschatzung des Poten-
Zials des Gebietes in Bezug auf holzbewohnende Kéaferarten und der Prifung, ob arten-
schutzrechtliche Stérungs- und Schadigungsverbote tangiert werden. Ein Hinweis auf die
Préasenz der FFH-Arten Heldbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Osmoderma eremita)
konnte nicht erbracht werden. Das Potenzial fur holzbewohnende Tiere ist in dem Teil des
Geltungsbereichs, der zur Bebauung vorgesehen ist, insgesamt nur sehr gering, so dass
sich aus naturschutzfachlichen Grinden fir diese Gruppe keine Konflikte mit einer Bebau-
ung ergeben.

Ein wertvolles Biotop fir holzbewohnende Insekten ist die Allee an der Amundsenstral3e.
Der Baumbestand enthalt nach den Ergebnissen des entomofaunistischen Gutachtens ei-
nige Eichen, die Potenzial fur eine Besiedlung durch den Heldbock besitzen. An einer Linde
wurde die Prasenz von Rosenkéafern nachgewiesen. Als weitere Besiedler der abgangigen
Linden mit Mulmbildung wurden Russelkafer, Schwarzkafer und Ameisen identifiziert. An

24)

25)

26)

Schnabel, Y. (im Auftrag der Weigelt Grundstiicksgesellschaft H. Weigelt GmbH): Bestandserfassung von Amphibien im
Untersuchungsraum des ehemaligen Kasernengelandes Eiche Il im Rahmen des Bebauungsplanes ,Potsdam Eiche I1*.
September 2011

Allenbacher, R. (im Auftrag der Grundstiicksgesellschaft H. Weigelt mbH): Lebensraumpotenziale und Vorkommen der

Zauneidechse auf dem Geléande der ehemaligen Kaserne Eiche in Potsdam. Oktober 2011

Scheffler, I.: Bebauungsplan Nr. 120 Faunistische Erfassung holzbewohnender Kéfer 2011
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vielen Linden waren FraRgdnge von Bockkafern und wahrscheinlich auch von Hymenopte-
ren (Hautfliglern wie Wespen, Ameisen, Bienen) erkennbar. Da die Allee nicht durch Fal-
lungen oder andere Eingriffe beeintrachtigt wird, ergeben sich hier keine Konflikte mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, da holzbewohnende Ké&fer in der Regel nicht durch
eine Wohnbebauung in der Umgebung beeintrachtigt werden und sich auch relativ robust
gegen Verkehr oder andere Stérungen zeigen.

Brutvogel und Flederméause

Zum Schutz und zur Erhaltung der lokalen Populationen besonders und streng geschutzter
Arten und ihrer Lebensraume wurde im Rahmen eines Fachgutachtens gepriift, inwieweit
im Untersuchungsgebiet Lebensraumpotenziale fir die Artengruppen Brutvégel und Fle-
dermause bestehen und ob Auswirkungen auf Tiere dieser Artengruppen zu erwarten
sind?7,

Im Rahmen der Untersuchung konnten 32 Vogelarten im Plangebiet nachgewiesen werden,
davon 25 Arten als Brutvogel. Einige Arten hielten sich als Nahrungsgaste auf dem Geléan-
de auf, auRerdem gab es Sichtbeobachtungen einiger Arten, deren Status nicht naher be-
stimmt werden konnte. Die Mehrheit der britenden Arten wurde erwartungsgemaf auf den
mit Gehdlzen bestandenen Flachen in den Randbereichen des Plangebiets nachgewiesen,
die bei Durchfiihrung der Planung erhalten bleiben. Insbesondere das Feldgehdlz an der
norddéstlichen Arealgrenze, die Allee entlang der Amundsenstral3e und das Feldgehélz im
Nordwesten des Untersuchungsgebiets (aul3erhalb des Geltungsbereichs) bieten geeignete
Habitatstrukturen. Bodenbriter konnten auf den Freiflachen innerhalb des geplanten Bau-
gebiets nicht nachgewiesen werden.

Alle festgestellten Vogelarten sind im Land Brandenburg mittelhdufig bis haufig vorkom-
mende Brutvigel. Der als einzige Art streng geschitzte Schwarzmilan Uberflog lediglich
einmal das Untersuchungsgebiet und ist somit nur als Sichtbeobachtung in die Erfassung
eingegangen.

Im Rahmen der Detektorbegehungen wurden in den von geplanten Baumafinahmen betrof-
fenen Bereichen 5 Fledermausarten registriert, die nach BNatSchG streng geschuitzt sind.
Die vorhandenen Flachen mit Fledermausnachweisen sind fir die wenigen nachgewiese-
nen Exemplare der Zwerg- und Breitfligelfledermaus, evtl. auch fur die Rauhautfledermaus
als Flugkorridor und als Jagdhabitat von Bedeutung. Nach dem Neubau von Wohngeb&u-
den ist ein Ausweichen in andere Teilbereiche erforderlich. Eine rdumliche Verlagerung des
Jagdhabitats stellt fir die Tiere kein Problem dar, solange gentigend Ausweichflachen vor-
handen sind. Im Umfeld des geplanten Baugebiets sind Griinflachen und Parkanlagen zahl-
reich vorhanden. Die geringe Anzahl der Fledermausnachweise deutet darauf hin, dass das
Gelande der ehemaligen Kaserne Eiche nur eine relativ unbedeutende Rolle fur Fleder-
mause hat. Reproduzierende Populationen sind offensichtlich nicht vorhanden. Bei der Su-
che nach Indikatoren konnten keine Fledermausquartiere an den Gebauden oder den um-
liegenden Baumen nachgewiesen werden.

Zur Berucksichtigung des Artenschutzes bei Abrissarbeiten wurden zusatzlich Quartiere
besonders geschutzter Arten im Geltungsbereich kartiert28. Es wurden unbesetzte Quartie-
re folgender Vogelarten (besonders geschitzte Arten) nachgewiesen: 18 Brutplatze des
Haussperlings (Passer domesticus), 5 Niststatten des Mauerseglers (Apus apus),
8 potenziell als Nistplatz geeignete Gebaudeteile des Hausrotschwanzes (Phoenicurus
ochruros) und 5 Niststatten der Rauchschwalbe (Hirundo rustica).

27)

28)
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Allenbacher, R. (im Auftrag der Semmelhaack GBV): Niststattenkartierung fuir das Bauvorhaben Ehemalige Kaserne Eiche
Il'in Potsdam. April 2011
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2.5.4 Belange des besonderen Artenschutzes

Im vorliegenden Artenschutzbeitrag werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitz-
ten Arten (alle européischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie), die
infolge der Planung erfillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt. Die Angaben basieren
auf den Ergebnissen der im Rahmen des Verfahrens durchgefihrten Kartierungen und fau-
nistischen Untersuchungen.

Wesentliche Wirkfaktoren, die zu relevanten Beeintrachtigungen und Stérungen der euro-
parechtlich geschiitzten Tierarten fihren kénnen, sind:

* Umwandlung des ehemaligen Kasernengelandes in Wohngebiete — dadurch gehen
Lebensraume fiur Arten verloren oder werden funktional eingeschrankt. In der Folge
stehen diese nicht mehr in derselben Auspragung als Lebensraum zur Verfligung.

* Abriss von Gebauden — dadurch kénnen Niststatten verloren gehen.

Zusatzliche baubedingte Flacheninanspruchnahmen, die tUber die geplanten Bauflachen hi-
nausgehen, sind voraussichtlich nicht erforderlich. Zu Stérungen kann es baubedingt durch
Immissionen kommen (Larm, Licht, optische Stoérungen durch den Baubetrieb).

Relevanzprifung

Aus den relevanten Tierarten und Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
europaischen Vogelarten wurden im Rahmen des Verfahrens diejenigen Tierarten unter-
sucht, die von der Planung betroffen sein kénnen.

Brutvdgel unterliegen im Rahmen der Relevanzprifung einem Auswahlprozess. Dabei wer-
den jeden europarechtlich geschitzten Arten ausgeschlossen fir die der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes durch die Planung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann. Dies sind Arten,

» die im Land Brandenburg gemafl Rote Liste ausgestorben oder verschollen sind
und Arten mit sporadischem Vorkommen auf3erhalb ihres natirlichen Verbreitungs-
gebiets,

» verbreitete, eurydke Arten und

» Arten, deren Empfindlichkeit gegentiber vorhabensbedingten Wirkungen so gering
ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicher-
heit ausschlieRen lassen.

Verbotstatbestdnde des besonderen Artenschutzes kénnen im Untersuchungsgebiet bei
den Vogelarten mit jahrlich wechselnden Niststatten ausgeschlossen werden, wenn die
Baufeldberaumung vor Beginn der Nist-, Brut- und Aufzuchtzeit der im Gebiet vorkommen-
den Vogelarten durchgefihrt wird.

Spezielle faunistische Untersuchungen wurden beziglich fester Niststatten (Vogel und Fle-
dermause) und des Vorkommens von Amphibien, der Zauneidechse und der Kaferarten
Heldbock und Eremit durchgefiihrt. Alle weiteren Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
kénnen aufgrund der Habitatstrukturen und der Lage des Gebiets ausgeschlossen werden.
Betroffene Tierarten

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Durch die ErschlieBung des Baugebiets werden Fortpflanzungs- und Ruhestétten der
Zauneidechse zerstért. Die Durchfiihrung von Abriss- und Bauarbeiten fihrt ohne vorheri-
ges Abfangen und Umsiedeln der Tiere zu einer Verletzung und Tétung von Tieren. In der
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Folgenutzung nach Abschluss der Bauarbeiten weist das Gebiet mit Ausnahme des Be-
reichs in der Nahe des norddstlich vorhandenen Feldgehdlzes nur noch eine suboptimale
Qualitat fur Zauneidechsen auf. Der Erhaltungszustand der Populationen im Untersu-
chungsgebiet kann auf diese Weise nicht sichergestellt werden. Deshalb missen die Tiere
vor Beginn der Baumalinahmen umgesiedelt werden. Als Ersatzlebensraum wird eine ca. 1
ha grof3e Flache im Slidosten des Plangebiets entwickelt.

Amphibien

e Kammmolch (Triturus cristatus)

» Teichfrosch (Rana kl. esculenta)

* Erdkréte (Bufo bufo)

» Knoblauchkréte (Polobates fuscus)
* Moorfrosch (Rana avalis)

» Grasfrosch (Rana temporaria)

Die Teillebensrdume der unmittelbar an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans angrenzend nachgewiesenen Amphibienarten bleiben erhalten. Da fir den
Kammmolch (Triturus cristatus) als Art des Anhangs IV der FFH Richtlinie jedoch nicht
ausgeschlossen werden kann, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans auch Bestandteil seines Landlebensraums ist, kénnen sich im Ergebnis der lau-
fenden Malinahmen zum Abriss der Regenwasserbecken und Schéachte und der damit ver-
bundenen Umsiedlung von Amphibien ggf. weitere fachliche Anforderungen ergeben.
Grundlage dafir ist die am 04.04.2012 erteilte artenschutzrechtliche Ausnahme § 44 R
12/2012, Auflage f). Bauzeitlich sind somit ggf. Schutzmalinahmen zur Vermeidung des
Eintritts von Verbotstatbestanden erforderlich.

Gebaudebriter

» Haussperling (Passer domensticus)

* Mauersegler (Apus apus)

» Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros)
» Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

Zum Ausgleich fur entfallende Niststatten an Gebauden werden entsprechende Ersatzquar-
tiere an dem gegeniber des Kasernengeldndes befindlichen Objekt in der Kaiser-Friedrich-
StralRe 128-131 und an den neuen Gebauden des 1. Bauabschnitts angebracht.

Ausnahmegenehmigungen geman § 45 Abs. 7 Ziffer 5 BN  atSchG

Fir die mit Abrissanzeige vom 18.08.2011 angezeigten Geb&aude und Hallen und die damit
verbundene Zerstorung von Fortpflanzungsstatten der Geb&audebriter wurde bereits eine
Ausnahmegenehmigung erteilt?®. Die Genehmigung wurde unter Erteilung von Auflagen
gemal § 36 Abs. 2 Nr. 4 VwVIGBbg erteilt (s. Punkt 4.2 MaRnahmen).

Zur Inanspruchnahme von Habitatstrukturen der Zauneidechse und Durchflihrung der vor-
gezogenen Malnahme zu deren Umsiedlung ist ebenfalls eine Ausnahme gemal} § 45
BNatSchG erforderlich. Beantragt wurde bereits die Erteilung einer Fallgenehmigung nach
§ 72 BbgNatSchG zur Herstellung der geplanten Umsiedlungsflache.

29)
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2.6

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Bestand

Das ehemalige Kasernengeladnde ist Uberwiegend als strukturarmer Landschaftsraum durch
storende Geb&ude und grol¥flachig versiegelte Verkehrsflachen gepragt. Bedeutendstes
landschaftsbildpragendes Element ist die vierreihige Allee der Amundsenstral3e, deren Be-
stand gemal} 8 31 BbgNatSchG gewahrleistet ist. Weitere landschaftsbildpragende Ele-
mente in Form von Gehdlzbestanden (insbesondere im Bereich ehemaliger Regenrickhal-
tebecken) befinden sich im dstlichen und siddstlichen Teil des Geltungsbereichs). Dartiber
hinaus gibt es einige pragende Einzelbdume und Baumgruppen.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Wesentliche Teile des Geltungsbereichs werden als private Griinflaichen festgesetzt. Davon
betroffen sind ca. 5,2 ha der ehemaligen Kasernenanlage. Die derzeit noch bestehenden
baulichen Anlagen und Verkehrsflachen innerhalb des geplanten Grinbereichs sollen im
Zuge der Umsetzung der Planung vollstandig zuriickgebaut werden, so dass die Flachen
langfristig den Charakter der urspriinglichen Wiesenlandschaft wieder erhalten kdnnen. Der
Ubergang zwischen dem Baugebiet (Teilflache 5) und den geplanten privaten Grinflachen
.,Hausgarten" wird als eine Verzahnung von privatem Grin und Bauflachen in Erscheinung
treten. Auf diese Weise wird ein behutsamer Ubergang zwischen der Siedlungsstruktur und
dem angrenzenden Landschaftsraum ermdglicht. Insgesamt wird das Landschaftsbild bei
Realisierung der Planung erheblich aufgewertet.

Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundh  eit sowie die Bevoélkerung ins-

Derzeit gehen von dem Plangebiet keine Beeintrachtigungen oder erhebliche Stérungen
aus und es sind keine das Schutzgut Mensch betreffenden empfindlichen Nutzungen im

Auswirkungen durch Larm bei Durchfihrung der Planung

Beeintrachtigungen, die in das Plangebiet hineinwirken und die Gesundheit der Menschen
der geplanten Baugebiete beeintrachtigen konnten, gehen von der Verkehrsbelastung der
Kaiser-Friedrich-StraRe aus. Aufgrund dessen wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt30. Als Beurteilungsgrundlage werden die schalltechnischen Orientierungswer-
te fur allgemeine Wohngebiete herangezogen. Die Berechnungen des Gutachtens fiihren

* In der Teilflache 1 treten an der stralBennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 56 bis 59 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 46 bis 49 dB(A) auf. Damit
werden die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts um bis zu 4

* In der Teilflache 2 treten an der stralBennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 56 bis 66 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 46 bis 56 dB(A) auf. Damit
werden die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts um bis zu 11

* In der Teilflache 3 treten an der stralBennahen Baugrenze Tag-Beurteilungspegel
von 56 bis 66 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel von 46 bis 56 dB(A) auf. Damit

2.7
gesamt
Plangebiet vorhanden.
zu folgenden Ergebnissen:
dB(A) uberschritten.
dB(A) uberschritten.
30)

Dox, G. (im Auftrag der WBS Siebte Vermietungs- GmbH & Co. KG): Schalltechnische Untersuchung - Larmimmissions-
prognose — Bebauungsplan Nr. 120 ,Ehemalige Kaserne Eiche" Landeshauptstadt Potsdam. Dez. 2011
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werden die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts um bis zu 11
dB(A) Uberschritten.

* In den Teilflachen 4 und 5 werden aufgrund der relativ grof3en Entfernung zur Stra-
Re die schalltechnischen Orientierungswerte sowohl tags als auch nachts eingehal-
ten bzw. deutlich unterschritten.

Auf eine detaillierte schalltechnische Untersuchung des Verkehrsaufkommens aus dem B-
Plangebiet wurde verzichtet, weil sich aus einer ,Verkehrstechnischen Untersuchung” des
prognostizierten Ziel- und Quellverkehrs des B-Plangebiets die Einschatzung ergab, dass
das Verkehrsaufkommen innerhalb des B-Plangebietes zu keiner immissionsrelevanten
Schallemission fihrt.

Aus den Ergebnissen der Untersuchung wurden textliche Festsetzungen zum passiven
Larmschutz abgeleitet, durch die aus schalltechnischer Sicht ein Immissionskonflikt mit den
geplanten Baugebieten vermieden werden kann. Die passiven SchallschutzmalRnahmen
wurden auf der Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" abgeleitet.

Schutzgut Kultur- und andere Sachguter

Teile des Geltungsbereiches sind Bestandteil des Denkmalbereiches ,Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft”, der in die Liste des Kulturerbes der Welt der UNESCO eingetragen ist.
Die Abgrenzung des Denkmalbereichs wurde nachrichtlich tbernommen und ist im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan dargestellt. Darlber hinaus befinden sich die verbleibenden
Teile des Plangebietes gemaR der Darstellung des Entwurfs des Flachennutzungsplanes in
der engeren Pufferzone UNESCO. Diese dient dem zusatzlichen Schutz des UNESCO-
Bereichs. So sollen in dem gekennzeichneten Umgebungsbereich Entwicklungen, die das
zu schitzende Gut einschranken, nicht zugelassen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Bodendenkmalbereiche der Denkmalstruk-
tur mit der Nummer 2204, Potsdam-Eiche 4; Siedlung Eisenzeit, Graberfeld Eisenzeit, Sied-
lung Bronzezeit, Graberfeld Bronzezeit. In der Planzeichnung sowie in den nachrichtlichen
Ubernahmen wird auf das Vorhandensein des Bodendenkmals hingewiesen. Bodendenk-
male sind nach BbgDSchG im offentlichen Interesse und als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes
Brandenburg geschitzt. Sie durfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmal-
schutzbehdérdliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder bauordnungsrecht-
licher Genehmigung und - im Falle erteilter Erlaubnis - ohne vorherige fachgerechte Ber-
gung und Dokumentation nicht veréandert bzw. zerstort werden.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist beabsichtigt, den gesamten Gebaudebestand
der ehemaligen Kasernenanlage vollstandig zurtickzubauen. Dies gilt auch fir die Flachen,
welche sich auRRerhalb des geplanten Wohnungsbauvorhabens befinden und zukinftig als
private Grunflachen festgesetzt werden sollen. Mit der umfangreichen Beseitigung der Bau-
substanz im Welterbebereich sollen die bedeutenden Sichtbeziehungen sowie die natur-
raumlichen Besonderheiten der Wiesenlandschaft des Flachennaturdenkmals ,Lindstedter
Seggenwiesen” wieder hergestellt werden.

Von den geplanten BaumafRnahmen ist das Bodendenkmal betroffen. Die Existenz und
Ausdehnung des Bodendenkmals ist durch archaologische Vorerkundung nachgewiesen.
Im Bereich des Bodendenkmals sind arch&ologische Bergungs- und Dokumentationsmal3-
nahmen vor und wahrend der Baumaf3nahmen erforderlich.
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Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung bleiben die vorhandenen optischen Beeintrachtigungen des Denk-
malbereichs einschliel3lich der Pufferzone bestehen. Das Bodendenkmal bliebe unverén-
dert.

3. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Das Schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Festsetzung von
schallschitzenden MalRnahmen erforderlich ist. Aktive SchallschutzmafRnahmen wie die Er-
richtung einer Larmschutzwand kdnnten zu einer Beeintrachtigung der bedeutenden Sicht-
beziehungen in einem denkmalgeschuitzten Bereich bzw. in der Pufferzone des UNESCO-
Welterbes fuihren. Die Beschrankung auf passive SchallschutzmalRnahmen ist daher zu be-
furworten, da diese zu einer wirksamen LArmminderung fuhren.
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Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen
Eingriffsbewertung und Bilanzierung
Schutzgiter Boden, Wasser

Im Bestand sind ca. 51.980 m? des Plangebiets versiegelt; dies entspricht einem Versiege-
lungsgrad von ca. 45 %. Bei Ausnutzung des zulassigen Nutzungsmafles kdnnen nach Re-
alisierung der Planung rund 37.810 m? Boden mit allgemeiner Funktion tberbaut und ver-
siegelt werden. Der Versiegelungsgrad betragt dann nur rund 32 %. Die Planung fihrt so-
mit zu einer Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in Bezug auf die Bo-
denfunktionen und zu einer héheren Versickerungsleistung und Grundwasserspeisung.

Schutzgut Klima/Luft

Die klimatisch wirksamen Flachen im norddéstlichen und dstlichen Teil des Geltungsbe-
reichs werden als Teil des klimatisch wirksamen Ausgleichsraums gesichert. Die Verringe-
rung der Uberbauten und versiegelten Flachen fuhrt dartiber hinaus zu einer Erhéhung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in Bezug auf die lokal wirksamen klimatisch und luft-
hygienisch wirksamen Faktoren.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Erheblich im Sinne der Eingriffsregelung sind die 17.534 m2 Biotopflachenverluste der Moh-
ren-Steinkleefluren und ruderalen Wiesen mit mittlerer Bedeutung sowie der ruderalen
Wiesen mit geringer Bedeutung.

In den 44.095 m2 umfassenden Baugebieten bleiben jedoch mindestens 20.150 m2 unver-
siegelte Freiflachen erhalten, die gartnerisch anzulegen sind. Diese Flachen werden, ab-
hangig von der Gestaltung und Pflege, ebenfalls mindestens geringe bis mittlere Bedeutung
als Lebensraume fir Pflanzen und Tiere erlangen. Langfristig findet daher kein Biotopwert-
verlust in den geplanten Baugebieten statt. Es sind jedoch besondere MalZnahmen zum Ar-
tenschutz erforderlich, weil von der Planung Geb&udehabitate von Brutvogeln und der Le-
bensraum einer Zauneidechsenpopulation betroffen sind.

Die derzeit noch bestehenden baulichen Anlagen und Verkehrsflachen innerhalb des ge-
planten Griinbereichs sollen im Zuge der Umsetzung der Planung vollstdndig zuriickgebaut
werden, so dass die Flachen langfristig den Charakter der urspringlichen Wiesenland-
schaft wieder erhalten kénnen. Es erfolgt eine Neuentwicklung zuséatzlicher Biotopflachen
im Umfang von ca. 11.590 m2. Insgesamt entstehen zusatzliche Lebensraume mit mindes-
tens geringer Bedeutung fur Tiere und Pflanzen auf einer Flache von ca. 14.170 mz2,

Im Zuge der Umsetzung der Planung sind Baumféallungen vorgesehen bzw. durch die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans anzunehmen. Nach dem aktuellen
Bebauungskonzept sind 22 vorhabenbedingte Fallungen vorgesehen. Auf der Grundlage
der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind jedoch 28 Baume inner-
halb der Baugrenzen und StraRenflachen als abgéngig zu betrachten, die unter die Be-
stimmungen der Potsdamer Baumschutzverordnung fallen.

Innerhalb der geplanten Baugebiete und Privatstral3en sind aufgrund der vorgesehenen
Festsetzungen 78 Baume zu pflanzen und zu erhalten. Weitere 8 Baume sind in den priva-
ten Griunflachen ,StraBenbeleitgrin® G1 und G2 angrenzend an die Teilflachen 2 und 3 zu
pflanzen und zu erhalten. Vorhandene B&aume, die erhalten werden kdnnen, sind dabei auf
die geplante Anzahl der Baume anzurechnen. Derzeit befinden sich innerhalb der Bauge-
biete und StralRen 36 Baume und 6 Baume in der genannten Grinflache, so dass bei einem
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Erhalt dieser Baume aufgrund der Festsetzungen noch 44 Baume gepflanzt werden muiss-
ten.

Gemal3 § 5 Abs. 1 PBaumSchVO richtet sich die Auflage zur Ersatzpflanzung unter Be-
ricksichtigung des Schutzzweckes nach dem Wert des beseitigten Baumbestandes. Zur
Ermittlung des Wertes sind Stammumfang, Baumart, Habitus, Vitalitat, Biotopwert sowie
der Beitrag des jeweiligen Baumes zur Freiraumqualitat zu bertcksichtigen.

Nach 8§ 5 Abs. 3 PBaumSchVO sollen als Ersatzpflanzungen heimische Laubb&ume als
Hochstdmme mit Stammumfang von 12 bis 14 cm gepflanzt werden. Im Einzelfall kann
auch die Pflanzung einer geringeren Anzahl von Baumen mit starkerem Stammumfang ge-
nehmigt werden. Da weder Zeitpunkt der Baumfallungen noch die genaue Anzahl der ab-
gangigen Baume im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens exakt
benannt werden kénnen, soll der Ersatz des betroffenen Baumbestandes erst bei Realisie-
rung der Planung nach den Bestimmungen der PBaumSchVO geregelt werden. Die auf-
grund der Festsetzungen vorgesehenen Neupflanzungen sollen dabei als Ersatz angerech-
net werden.

Bei der im offentlichen Besitz befindlichen Verkehrsflache der Amundsenstral3e ist aufgrund
des Schutzstatus der begleitenden Allee keine Beeintrachtigung des Biotopbestands zu er-
warten.

Insgesamt wird somit auch das Schutzgut Pflanzen/Tiere infolge des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgewertet.

Landschaftsbild/Erholung

Wesentliche Teile des Geltungsbereichs werden als private Griinflachen festgesetzt. Davon
betroffen sind ca. 5,2 ha der ehemaligen Kasernenanlage. Die derzeit hoch bestehenden
baulichen Anlagen und Verkehrsflachen innerhalb des geplanten Grinbereichs sollen im
Zuge der Umsetzung der Planung vollstandig zuriickgebaut werden, so dass die Flachen
langfristig den Charakter der urspriinglichen Wiesenlandschaft wieder erhalten kdnnen. Der
Ubergang zwischen dem geplanten Baugebiet und den geplanten privaten Griunflachen
wird als eine Verzahnung von privatem Grin und Wohnbauflachen in Erscheinung treten.
Auf diese Weise wird ein behutsamer Ubergang zwischen der Siedlungsstruktur und dem
angrenzenden Landschaftsraum ermdglicht. Insgesamt wird das Landschaftsbild bei Reali-
sierung der Planung erheblich aufgewertet.
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Zusammenfassende Gegenuberstellung von Eingriff und

Ausgleich

Eingriff

Ausgleich

Zustand nach der
Planung

Boden, Wasser, Klima/Luft
Inanspruchnahme von naturhaushals-
wirksamen Flachen durch Versiege-
lung / Uberbauung ca. 37.810 m2

Verringerung der Ausgangs-
versiegelung von 51.980 mz
durch Abrissmainahmen auf
dem Kasernengeléande

Aufwertung durch Erho-
hung der naturhaushalts-
wirksamen Flachen mit all-
gemeiner Bedeutung um
ca. 14.170 m2

Tiere/Pflanzen

Verlust von Lebensrdumen von Tie-
ren/Pflanzen mit mittlerer und geringer

Eingriff wird durch gartnerisch
anzulegende Flachen mit min-

Aufwertung durch Vergro-
Rerung der Lebensrdaume

Bedeutung (Mohren-Steinkleefluren destens geringer Bedeutung, fur Tiere und Pflanzen mit
und ruderale Wiesen) ca. 20.150 m2 und Neuentwick- geringer bis mittlerer Be-
ca. 17.534 mz lung von Biotopflachen durch deutung um ca. 14.170 m2

Beeintrachtigung des Lebensraums
der streng geschitzten Zauneidechse

Verlust von Gebaudehabitaten

Verlust von bis zu 28 Einzelbaumen
mit StU >30 cm

Rickbau von Geb&auden und
Verkehrsflachen im Bereich
der privaten Griunflachen, ca.
11.590 m?2 (gering bis mittel)
ausgeglichen.

Herstellung eines Ersatzle-
bensraums im Plangebiet und
Umesiedlung im Plangebiet.

Einrichten von Nisthilfen flr
Gebaude- und Nischenbriiter

(Erhalt und) Neupflanzung
von Baumen in den Bauge-
bieten, StraRen und den pri-
vaten Grinflachen G1 und
G2, insgesamt 86 Stiick

Die biologische Vielfalt

bleibt erhalten.

Die zu féllenden B&aume
werden gem. PBaumSch-
VO unter Anrechnung der
Neupflanzungen im Rah-
men der Realisierung
mind. gleichwertig kom-
pensiert. Eine mdgliche
rechnerische Uberkom-
pensation wird im Rahmen
des Fallantrags  gem.
PBaumSchVO ermittelt.

Landschaftsbild/Erholung

Neubau von Wohngebieten einschliel-
lich ErschlieBungsstraen

Beseitigung der Landschafts-
bildbeeintrachtigung durch
Riickbau der Kasernenanlagen
und Einbeziehung der Flachen
in eine naturnahe Nutzung als
Grunflachen

Aufwertung des Plange-
biets durch landschafts-
und ortsbhildgerechte Neu-
gestaltung nach Beseiti-
gung vorhandener Beein-
trachtigungen

Bei Realisierung der Planung ergibt sich somit fur alle Schutzgiter eine positive Bilanz.
Aufgrund des geringeren Versiegelungsgrades nach der Planung entstehen ca. 14.170 m?
zusatzliche, multifunktional wirksame Flachen. Die geplanten Baumpflanzungen gehen vor-
aussichtlich ebenfalls Gber den im Plangebiet entstehenden Ausgleichs- und Ersatzbedarf
gemal Baumschutzverordnung hinaus.
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4.2

Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

Schutzqut Boden einschlieRlich der Wirkungspfade Boden — Grundwasser und Boden -
Mensch

Samtliche Analyseberichte des Bodens sind vor der Entsorgung des Materials der uAWB
zur Prufung vorzulegen. Die Entsorgung ist erst nach Freigabe durch die Behorde zulassig.
Die Untersuchung bestimmter Abfallarten ist gemaR des Baurestmassenerlasses erforder-
lich. Die bestehenden Grundwassermessstellen (GWM) auf dem Grundstick sind funkti-
onsfahig zu erhalten und wahrend der Bauphase zu schitzen. Bei der Verfillung von Bau-
gruben sind (gemaf § 12 BBodSchV, LAGA TR Boden, DIN 19731) ausschlie3lich nattrli-
che Bodenmaterialien der Einbauklasse Z 0 zu verwenden. Fiur die im angefertigten Bo-
dengutachten aufgefiihrten lokalen Bodenverunreinigungen und ggf. auftretende Kontami-
nationsbereiche sind zur Sicherstellung einer spéateren sensiblen Nutzung (Wohnen) im An-
schluss an die AbrissmalRnahmen weitere Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Die Be-
wertung hat entsprechend der BBodSchV sowie der LAGA M20 Boden zu erfolgen. Der
Umfang der Beprobung ist mit der uUAWB abzustimmen.

Schutzgut Mensch — Menschliche Gesundheit

Beeintrachtigungen, die in das Plangebiet hineinwirken und die Gesundheit der Menschen
der geplanten Baugebiete beeintrachtigen konnten, gehen von der Verkehrsbelastung der
Kaiser-Friedrich-Strae aus. Aus den Ergebnissen einer schalltechnischen Untersuchung
wurden textliche Festsetzungen zum passiven Larmschutz (Schallddmmmalfe fur Fassa-
den) abgeleitet, durch die aus schalltechnischer Sicht ein Immissionskonflikt mit den ge-
planten Baugebieten vermieden werden kann.

Artenschutz - Umsiedlung der Zauneidechse

Die Gestaltung des Umsiedlungsgelandes im Sudosten des Plangebiets und die Umsied-
lung ist als vorgezogene Mal3nahme nach den Angaben des Fachgutachtens3! durchzufiih-
ren. Die Umsiedlungsflache wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.

Artenschutz — Ersatz von Niststdtten

Aufgrund der Zerstérung von Niststatten sind die mit der erteilten Ausnahmegenehmigung
verbundenen Auflagen gemaR § 36 Abs. 2 Nr. 4 VwVIGBbg zu erfillen:

» Ersatz fur zerstorte Fortpflanzungsstatten des Haussperlings durch 2 Sperlingskolo-
niekasten an dem gegeniiber des Kasernengelandes befindlichen Objekt in der Kai-
ser-Friedrich-StraRe 128-131 (spatestens zum 15.03.2012)

» Ersatz fur zerstérte Fortpflanzungsstatten fir Mauersegler und Haussperling durch 8
Mauerseglerkdsten an dem gegentber des Kasernengeldandes befindlichen Objekt
Kaiser-Friedrich-Strafle 128-131 (spatestens zum 15.03.2012)

» Ersatz fur zerstorte Fortpflanzungsstéatten des Hausrotschwanzes durch 2 Halbhoh-
lenkasten an dem gegenuber des Kasernengeldandes befindlichen Objekt Kaiser-
Friedrich-StraRe 128-131 (spatestens zum 15.03.2012)

* Weitere Ersatzquartiere fur die Art Haussperling 30 Stuick, fir die Art Mauersegler
zwei Stuck, fur die Art Hausrotschwanz 8 Halbhdhlen-Ersatzquartiere und fur die Art
Rauchschwalbe 10 adaquate Ersatzquartiere bzw. Brutstandorte nach Fertigstellung
des 1. Bauabschnitts im Plangebiet

31)

Allenbacher, R. (im Auftrag der Grundstiicksgesellschaft H. Weigelt mbH): Lebensraumpotenziale und Vorkommen der
Zauneidechse auf dem Gelande der ehemaligen Kaserne Eiche in Potsdam. Oktober 2011
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Darlber hinaus umfassen die Auflagen

» das Verbot der Beseitigung von Ersatzquartieren, auch wenn sich Tiere jahreszeit-
lich bedingt nicht darin aufhalten

* eine Okologische Bautiberwachung

» Festlegungen beziglich der im Zuge der Abrissarbeiten einzuhaltenden Fahrwege
sowie zur Errichtung von Zaunen zum Schutz der Habitatflachen und —strukturen
der auf dem Gelande befindlichen Zauneidechsen, Amphibien und anderer ge-
schitzter Arten gemal Vermerk vom 30.09.2011

» Information an die Baufirmen zur Sicherstellung, dass bei Auffinden von Brutvigeln
oder anderen i. S. d. 8 10 Abs. 2 BNatSchG besonders geschitzten Arten die Bau-
arbeiten sofort eingestellt werden und die Landeshauptstadt Potsdam als untere Na-
turschutzbehdrde dartber informiert wird

Kultur- und Sachgiter - Denkmalschutz

Sollten wahrend der Bauausfiuihrung im Vorhabensbereich bei Erdarbeiten - auch aufRerhalb
der ausgewiesenen und beauflagten Flache - Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauer-
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegens-
tande u. a.) entdeckt werden, sind diese unverzlglich der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéolo-
gischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Ber-
gungen vorgenommen werden kdénnen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Mit der Aufgabe von Teilen des ehemaligen Kasernenstandortes Eiche Il im Rahmen der
Strukturreform der Bundeswehr begann seit dem Jahr 2003 die Suche nach Nachnut-
zungsmaoglichkeiten fir die betreffenden Flachen am Ortseingang von Eiche. Es wurden
drei Entwicklungsszenarien und darauf aufbauend stadtebauliche Strukturkonzepte entwi-
ckelt.

Im Szenario 1 wird ein Sportzentrum mit einer Mehrzweckhalle, im Szenario 2 eine Wohn-
nutzung mit einem Anteil gemischt genutzter Bauflachen und im Szenario 3 ein Universi-
tatsstandort mit geisteswissenschaftlichen Instituten und Studentenwohnheimen unter-
sucht. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten und vor dem Hintergrund der Bedarfssituati-
on wurde in der Mehrzahl das Strukturkonzept ,Sportzentrum* favorisiert. Aufgrund der
Haushaltssituation der Stadt wurde dieses Strukturkonzept jedoch als nicht realisierbar ein-
gestuft und daher abgelehnt. Bereits in diesem frihen Stadium der Planung wurde Seitens
der Stiftung PreufRische Schlosser und Garten Berlin — Brandenburg ebenfalls die Sportva-
riante mit der Einschrankung bezogen auf die Flachenausdehnung favorisiert. Die Wieder-
herstellung eines zusammenhdngenden Landschaftsraumes zwischen Schloss Lindstedt
und Sanssouci ist hierbei von zentraler Bedeutung.

Die Vorzugsvariante sollte in Form einer vereinfachten flachigen Plandarstellung aus einer
Kombination der Strukturkonzepte ,Wohnen am Schloss Lindstedt* und ,Uni-Campus* er-
arbeitet werden. Die darin enthaltene Zonierung — Biotopkomplex — Griin / Sport / aufgelo-
ckertes Wohnen — Mischgebiet und gliedernder Griinzug soll fir die Zukunft einerseits eine
strukturelle Gliederung des Untersuchungsgebietes vorgeben und andererseits geniigend
Flexibilitat bieten, um verschiedene Nutzungskonzepte in Form einer verbindlichen Bauleit-
planung umzusetzen.

Die Inhalte und Ziele der Neubebauung wurden im Rahmen von Konzeptvorstellungen den
Vertretern der stadtischen Denkmalbehdrde, der Stiftung Preul3ische Schlésser und Garten
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Berlin-Brandenburg sowie des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege erlau-
tert und entsprechend der einzuhaltenden Pufferzonen und Sichtbeziehungen angepasst.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hi  nweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Die Schallausbreitungsberechnungen wurden mit dem PC-Programm ,IMMI* der Fa. W0l-
fel-Messsysteme-Software, Hochberg b. Wirzburg, durchgefihrt. Das Programm rechnet
vorschriftenkonform. Alle zutreffenden Berechnungs- und Beurteilungsvorschriften sind im
Programm implementiert.

Bei den orientierenden Bodenuntersuchungen wurden Rammkernsondierungen (RKS)
durchgefuhrt. Die Sondierpunkte wurden mittels elektronischem Suchgerét auf eventuell
vorhandene elektrische und sonstige metallische Leitungen geprift. Die Laboruntersuchun-
gen erfolgten durch ein bei der BAM akkrediertes Umweltlabor.

Zur Bestandserfassung der Brutvdgel wurden in den Monaten April bis Juni 2011 sieben
Begehungen auf dem Gelande der ehemaligen Kaserne Eiche durchgefiuhrt. Die Begehun-
gen wurden am 4.4., 13.4., 6.5., 19.5., 30.5., 9.6. und 18.6.2011 bei glinstigen Witterungs-
bedingungen durchgefihrt. Alle Begehungen fanden zu Zeiten des intensivsten Vogelge-
sangs in den frihen Morgenstunden kurz nach Sonnenaufgang statt.

Zur Ermittlung von Fledermausaktivitaten im Plangebiet fanden an zwei Abenden (23.5.
und 29.8.2011) Begehungen zur akustischen Erfassung mit einem Ultraschalldetektor (Pet-
terson D230) statt.

Die Begehungen zur Bestandserfassung von Zauneidechsen wurden am 13.5., 30.5., 9.6.,
16.8., 23.9. und 19.10.2011 durchgefiihrt. Alle Begehungen fanden bei glinstigen klimati-
schen Bedingungen am spaten Vormittag bei sonnigem Wetter mit ausreichenden Tempe-
raturen statt. AuRerdem wurde bei weiteren Begehungen auf dem Gelédnde (Brutvogel- und
Amphibienkartierungen) auf Vorkommen von Zauneidechsen geachtet. Die Anwesenheit
von weiteren im Untersuchungsgebiet zu erwartenden Reptilienarten wurde ebenfalls re-
gistriert. Wahrend der durchgefiihrten Begehungen kamen verschiedene Nachweismetho-
den zum Einsatz:

» Nachweise durch Beobachtung sichtbarer Exemplare durch gezieltes, ruhiges Ab-

gehen des Gelandes,

* Auslegen und Kontrolle kiinstlicher Verstecke (KV).
Anfang April 2011 wurden in fir Zauneidechsen geeignet erscheinenden Bereichen KV in
Form von 10 Blechen (35 x 35 cm), 8 grauen PVC-Matten (50 x 32 cm) und 2 schwarzen
Folien (125 x 70 cm) ausgebracht und an potenziellen Versteckplatzen durch Umwenden
von Steinen, Holz und anderen Strukturen, unter denen Reptilien Unterschlupf suchen,
nachgesehen. Die Daten aus den Gelandekarten wurden in ein Geografisches Informati-
onssystem (GIS, genutzte Software: GDV Spatial Commander) unter Angabe der Erfas-
sungsdaten Ubertragen. AnschlieRend wurden alle registrierten Reptilienvorkommen in ei-
ner Karte erfasst und dargestellt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
Spéatestens drei Monate nach Beendigung der Bauarbeiten ist ein Protokoll Gber die Ausge-

fuhrten Arbeiten bei der Landeshauptstadt Potsdam, Untere Naturschutzbehorde einzurei-
chen.
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Zwei Jahre nach Bereitstellung der temporaren und der dauerhaften Ersatzquartiere der
Gebaudebriuter und der Zauneidechsenumsiedlungsflache ist eine Erfolgskontrolle entwe-
der durch den das Bauvorhaben betreuenden Sachverstandigen durchzufihren oder durch
einen ehrenamtlichen Naturschutzhelfer zu dulden. Das Ergebnis ist bei der Landeshaupt-
stadt Potsdam, Untere Naturschutzbehorde einzureichen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fir die Errichtung einer neuen Wohnsiedlung auf vormals militarisch genutzten FIla-
chen geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen sdmtliche Flachen, die sich im Bereich des
UNESCO-Weltkulturerbes befinden, von jeglicher Baustruktur befreit und die naturnahe
Wiesennutzung wieder hergestellt werden.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima/Luft

Im Bestand sind ca. 51.980 m? des Plangebiets versiegelt; dies entspricht einem Versiege-
lungsgrad von ca. 45 %. Bei Ausnutzung des zulassigen Nutzungsmal3es kdnnen nach Re-
alisierung der Planung rund 37.810 m2 Uberbaut und versiegelt werden. Der Versiege-
lungsgrad betragt dann nur rund 32 %. Die Planung fuhrt somit zu einer deutlichen Erho-
hung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in Bezug auf die Bodenfunktionen. Mit
Durchfiihrung der Planung werden potenziell vorhandene Risiken durch Bodenbelastungen
verringert bzw. ausgeraumt.

Das gesamte Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il des Wasserschutz-
gebiets Potsdam-Wildpark. Die Grenze der Trinkwasserschutzzone Il verlauft unmittelbar
sudlich des Plangebiets.

Die Verringerung des Versiegelungsgrades von 45 % auf 32 % fihrt zu einer héheren Ver-
sickerungsleistung und Grundwasserspeisung im Plangebiet.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine Oberflachenge-
wasser vorhanden. Nordostlich auRBerhalb des Plangebiets befinden sich Entwasserungs-
graben, ein weiterer Graben verlauft unmittelbar an der 6stlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs siudlich der Amundsenstral3e. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt
keine Beeintrachtigung dieser Gewasser.

Die vorhandenen Grinflachen im norddstlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereichs
werden als Teil des klimatisch wirksamen Ausgleichsraums gesichert und die Verringerung
der Uberbauten und versiegelten Flachen fuhrt dariiber hinaus zu einer Erhéhung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts in Bezug auf die lokal wirksamen klimatisch und lufthy-
gienisch wirksamen Faktoren.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Bei Realisierung der Planung gehen 17.534 m2 gering bis mittel bedeutende Brachflachen
und Wiesen als Lebensraume fir Tiere und Pflanzen verloren. In den geplanten Baugebie-
ten werden jedoch mindestens 20.150 m? unversiegelte, gartnerisch anzulegende Flachen
neu entstehen. Die derzeit noch bestehenden baulichen Anlagen und Verkehrsflachen in-
nerhalb des geplanten Grinbereichs sollen im Zuge der Umsetzung der Planung vollstan-
dig zuriickgebaut werden, so dass die Flachen langfristig den Charakter der urspringlichen
Wiesenlandschaft wieder erhalten kdnnen. Es erfolgt eine Neuentwicklung zusétzlicher Bio-
topflachen im Umfang von ca. 11.590 m2. Langfristig findet daher kein Biotopwertverlust in
den geplanten Baugebieten statt, sondern es entstehen im Zusammenhang mit der Verrin-
gerung des Versiegelungsgrades zusétzliche Lebensrdume mit mindestens geringer Be-
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deutung fur Tiere und Pflanzen auf einer Flache von ca. 14.170 m2. Es sind jedoch beson-
dere MaRhahmen zum Artenschutz erforderlich, weil von der Planung Brutvogel und Zaun-
eidechsen betroffen sind.

In den Baugebieten und im Bereich der Planstra3en sind Baumpflanzungen vorgesehen,
die als Ersatz fir die zu fallenden Baume angerechnet werden kdnnen. Eine exakte Bewer-
tung der zu fallenden Baume und der Ersatzpflanzungen erfolgt nach den Bestimmungen
der Potsdamer Baumschutzverordnung im Rahmen des Antrags der Baumfallungen bei der
Umsetzung der Planung.

Bei der im offentlichen Besitz befindlichen Verkehrsflache der Amundsenstrale ist keine
Beeintrachtigung der geschitzten Allee zu erwarten.

Insgesamt wird somit auch das Schutzgut Pflanzen/Tiere infolge des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgewertet.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die geplanten Baugebiete stellen im Siedlungsbereich im Vergleich zu den Kasernenanla-
gen mit groRen Verkehrsflachen eine Verbesserung des Ortsbildes dar. Die derzeit noch
bestehenden baulichen Anlagen und Verkehrsflichen innerhalb des geplanten Grinbe-
reichs sollen im Zuge der Umsetzung der Planung vollstandig zuriickgebaut werden, so
dass diese Flachen langfristig den Charakter der urspringlichen Wiesenlandschaft wieder
erhalten konnen. Der Ubergang zwischen dem geplanten Baugebiet und den geplanten pri-
vaten Grunflachen wird als eine Verzahnung von privatem Grin und Siedlungsflachen in
Erscheinung treten. Auf diese Weise wird ein behutsamer Ubergang zwischen der Sied-
lungsstruktur und dem angrenzenden Landschaftsraum ermdglicht. Insgesamt wird das
Landschaftsbild bei Realisierung der Planung erheblich aufgewertet.

Auswirkungen auf die Bevolkerung und die menschliche Gesundheit

Beeintrachtigungen, die in das Plangebiet hineinwirken und die Gesundheit der Menschen
der geplanten Siedlungsgebiete beeintrachtigen kénnten, gehen von der Verkehrsbelastung
der Kaiser-Friedrich-Stral3e aus. Aufgrund dessen wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefuhrt. Aus den Ergebnissen der Untersuchung wurden textliche Festsetzun-
gen zum passiven Larmschutz abgeleitet, durch die aus schalltechnischer Sicht ein Immis-
sionskonflikt mit den geplanten Wohnbereichen vermieden werden kann.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachquter

Teile des Geltungsbereiches sind Bestandteil des Denkmalbereiches ,Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft”, der in die Liste des Kulturerbes der Welt der UNESCO eingetragen ist.
Die Abgrenzung des Denkmalbereichs wurde nachrichtlich tbernommen und ist im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan dargestellt. Darlber hinaus befinden sich die verbleibenden
Teile des Plangebietes gemal der Darstellung des Entwurfs des Flachennutzungsplanes in
der engeren Pufferzone UNESCO. Mit der umfangreichen Beseitigung der Bausubstanz im
Welterbebereich sollen die bedeutenden Sichtbeziehungen sowie die naturraumlichen Be-
sonderheiten der Wiesenlandschaft des Flachennaturdenkmal ,Lindstedter Seggenwiesen*
wieder hergestellt werden.

Im Rahmen der Bauarbeiten kénnen Bodenfunde zutage treten. Unter Beachtung der Re-
gelungen des Denkmalschutzgesetzes kann eine Beeintréachtigung solcher Funde vermie-
den werden.
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D.

1.

AUSWIRKUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN S
Auswirkungen auf die Umwelt

Um die okologischen Folgewirkungen der getroffenen Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanentwurfes beurteilen zu kénnen, wurde gemal 8 2 Abs. 4 BauGB ei-
ne Umweltprifung durchgefihrt, welche die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt. In dem der Begriindung beizufigenden Umweltbericht (Kap. C) wurden
die ermittelten Auswirkungen beschrieben und bewertet.

Nach Aufnahme der derzeit versiegelten Flachen im Plangebiet der ehemaligen Kaserne (in
Summe ca. 52.000 m?) ist festzustellen, dass sich mit der Umsetzung der Planung der ma-
ximal anzunehmende versiegelte Flachenanteil (ca. 37.800 m?) deutlich verringern wird.
Nach Einschatzung des Umweltberichts werden sich die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes positiv auf die Umwelt und den Naturhaushalt auswirken. So
fuhrt die Verringerung des Versiegelungsgrades von ca. 45 % auf gerade 32 % zu einer
hoheren Versickerungsleistung und somit zu einem besseren Wasserhaushalt im Plange-
biet. Durch die Planung zerstorte Lebensrdume geschitzter Tierarten werden im Rahmen
der Herstellung von Ersatzhabitaten ausgeglichen. Darlber hinaus sichern die Bestimmun-
gen der Potsdamer Baumschutzverordnung in Verbindung mit Festsetzungen von Baum-
pflanzungen in den Baugebieten sowie den privaten Verkehrsflachen eine Mindestdurch-
grinung des Plangebietes sowie den Ersatz ggf. zu fallender Bestandsbdume.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung fur die bauliche Entwicklung des Bereiches ist gemaf
UVPG nicht erforderlich. Der fur Stadtebauprojekte mafigebliche Wert setzt eine Erhéhung
der zulassigen Grundflache durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Héhe von
mind. 100.000 m2 voraus.32 Fir zulassige Grundflachen zwischen 20.000 und 100.000 m2
ist eine Prifung Uber die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufih-
ren.33 Insgesamt ergibt sich eine zusatzliche zulassige Uberbauung gemaR GRZ von unter
16.000 m2. Damit wird der unterste Schwellenwert, der zu einer Priifung Uber die Erforder-
lichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung fuhrt, unterschritten. Es liegen keine erhebli-
chen Auswirkungen im Sinne des UVPG durch die festgesetzte Entwicklung vor.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsbedingun gen

Die Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen vorran-
gig die Umsetzung eines Wohnungsbauvorhabens fir Senioren, Studenten und Familien
ermdglichen. Besonders im Segment des Studentenwohnens zeichnet sich seit einigen
Jahren ab, dass es in der Landeshauptstadt Potsdam ein erhebliches Defizit gibt, welches
mit der vorliegenden Planung abgemindert werden soll. Zusétzlich werden die Lebensbe-
dingungen der bestehenden als auch der geplanten Siedlungsstrukturen aufgrund der Be-
seitigung der ehemaligen Militarbrache deutlich verbessert. Das zukiinftig aufgewertete
Ortsbild steigert die Attraktivitat des Ortsteils Eiche und der umgebenden Schlésser- und
Parklandschaft.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Unter Bericksichtigung der positiven Bevolkerungsprognose fir die Landeshauptstadt
Potsdam fir die ndchsten 10 Jahre besteht ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung dar-
in, neuen Wohnraum zu schaffen und diesen mdglichst vertraglich in das stadtraumliche
Geflige zu integrieren (u. a. Einbindung in den Landschaftsraum). Die bereits zu verzeich-

32)
33)
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nende positive Bevolkerungsentwicklung hat zur Folge, dass die bestehenden Infrastruk-
tureinrichtungen vermehrt nachgefragt und ausgelastet werden und gegebenenfalls neue
Einrichtungen erstellt werden missen. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss die Kommu-
ne gewahrleisten, dass beziiglich der neu zu entwickelnden Siedlungsflachen ,fir eine an-
gemessene Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen“34 gesorgt
wird.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (Folgekostenvertrag) an den Investiti-
onskosten fur den Neubau oder die Erweiterung von Kindertagesstatten (Kita) und Grund-
schulen beteiligen35. Dazu muss u.a. die Voraussetzung gegeben sein, dass die bestehen-
den Kita- und Schulplatze im Bestand nicht ausreichen, um den durch die BaumalRnahme
initiierten Bedarf zu berticksichtigen (Kausalitat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrich-
tungen verbleiben bei den Kommunen.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat grundsatzlich vor, Trager von Wohnungsbauvorhaben
im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (Folgekostenvertrag) an den Investitionskosten
fur den Neubau oder die Erweiterung von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen zu
beteiligen. Hierflr hat die Stadtverordnetenversammlung im Januar 2013 eine Richtlinie
beschlossen, welche die rechtliche Grundlage zur Ubertragung von Folgekosten an Dritte
ist. Dabei wird bei der Ermittlung des Platzbedarfes von einer durchschnittlichen Woh-
nungsgrofRe von 75 m2 und einer Belegung von 1,9 Einwohnern je Wohneinheit im Ge-
schosswohnungsbau und von einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 120 m2 und ei-
ner Belegung von 2,7 Einwohnern je Wohneinheit bei Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
hausern ausgegangen.

Bei Vorhaben, deren Wohnungen deutlich von den durchschnittlichen Wohnungsgrof3en
abweichen (z.B. fur die Zielgruppe Senioren und Studenten), kann gemal3 Nr. 5.8 der Richt-
linie von der standardisierten Ermittlung des Platzbedarfes abgewichen werden, wenn die-
ses dauerhaft gesichert ist. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall: ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, mit folgenden Rege-
lungen:

Teilflachen 1, 3 und 5: Errichtung von Wohn- und Unterkunftsgebauden fir Studen-
ten und Senioren,

Teilflache 2: Wohngebaude fir Senioren sowie ein Senioren- und Pflege-
heim

Fur diese Teilflachen wird bei der Ermittlung des Platzbedarfes von der Standardberech-
nung abgewichen (siehe unten). Lediglich die Teilflache 4 ist fiur die Errichtung von Wohn-
gebduden im Sinne des 8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO vorgesehen. Fir diese Flache wird die
standardisierte Berechnung des Platzbedarfs anhand der méglichen Bruttogescholiflache
angewandt (siehe unten).

Fir die Ermittlung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur werden grundsétzlich die folgenden
Altersjahrgénge betrachtet:

Krippe: 0 bis unter 3 Jahre
Kindergarten: 3 bis unter 6 Jahre
Hort: 6 bis unter 12 Jahre

Grundschule: 6 bis unter 12 Jahre

34)

35)

Deutsches Institut fur Urbanistik gGmbH: ,Untersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an den Infrastrukturkosten von Bau-
maRnahmen*, Berlin, 30. Marz 2012 (difu-Studie), S. 43

difu-Studie, S.7: ,Nach 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags insbesondere auch
die Ubernahme der Kosten oder der sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fiir stadtebauliche MaRnahmen entste-
hen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind.“
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Die Quote der Inanspruchnahme von sozialen Einrichtungen in Potsdam liegen in der Krip-
pe bei 58 %, im Kindergarten bei 96,21 %, im Hort bei 63,72 % (Grundlage: Kindertages-
stattenbedarfsplan 2012, Beschluss vom 22.08.2012, 12/SVV/0410) und in der Grundschu-
le bei 100 % je Altersjahrgang.

Die Projekttragerin plant im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 ,Ehe-
malige Kaserne Eiche“ eine Wohnanlage mit unterdurchschnittlich kleinen Wohnungen.
Nach aktueller Planung sollen insgesamt 668 Wohnungen und 80 Heimplatze in einem
Pflegeheim errichtet werden. Die Flachen fir bauliche Anlagen sollen Uberwiegend mit
2-Raum-Wohnungen mit nicht mehr als 50 m2 bebaut werden. Die Sicherung der besonde-
ren Wohnformen erfolgt durch entsprechende Festsetzungen im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan.

Fur die Abschatzung des tatséchlichen Infrastrukturbedarfs des Projektes in den Teilberei-
chen 1, 2, 3 und 5 wird ein kirzlich vom selben Investor in Potsdam realisiertes Projekt mit
ahnlichem Wohnungsschlissel als ,Modellgebiet* verwendet.

Fur das Gebiet wird aufgrund des Wohnungstyps davon ausgegangen, dass dort deutlich
weniger Kinder leben als in anderen Gebietstypen mit durchschnittlich groRen Wohnungen.
Zur Prufung dieser Annahme wurde der Statistische Bezirk 442 ,Hauptbahnhof”, das Neu-
bauprojekt ,City-Quartier* auf dem ehemaligen ,Reichsbahnausbesserungswerk / RAW* als
Modellgebiet herangezogen. Das Modellgebiet besteht ausschliel3lich aus kleinen Woh-
nungen36. In 639 Wohneinheiten leben 766 Einwohner, woraus sich eine Belegzahl von ca
1,2 EW je Wohneinheit ergibt. Eine Wohneinheit weist eine durchschnittliche Grol3e von
47,8 m? auf, damit stehen einem Einwohner durchschnittlich 42,0 m?2 Wohnflache zur Ver-
flgung3’. In den fur die soziale Infrastruktur relevanten Altersgruppen von 0 bis unter 6
Jahre leben im Modellgebiet insgesamt 11 Kinder, dieses sind 1,5 % der Einwohner des
Gebietes. Zwischen 6 und 12 Jahren lebten dort zum Zeitpunkt der Datenerhebung keine
Kinder.

In Auswertung des Modellgebietes soll zur Ermittlung des Infrastrukturbedarfs fir die Teil-
flachen 1, 2, 3 und 5 eine leicht erhéhte Quote von 2 % von Kindern im Alter bis 12 Jahren
der zu erwartenden Einwohner angesetzt werden. Diese verteilt sich je zur Halfte auf die Al-
tersgruppe 0-6 Jahre und 6-12 Jahre, also jeweils 1 % der zu erwartenden Einwohner.

Teilflache 1: 344 Wohneinheiten x 1,2 EW je Wohnung = 413 Einwohner
Teilflache 2: 48 Wohneinheiten x 1,2 EW je Wohnung = 58 Einwohner
Teilflache 3: 84 Wohneinheiten x 1,2 EW je Wohnung = 101 Einwohner
Teilflache 5: 60 Wohneinheiten x 1,2 EW je Wohnung = 72 Einwohner
Summe: 536 Wohneinheiten 644 Einwohner

644 Einwohner x Quote 2% = 12 Kinder im Alter von 0-12 Jahren.
Bei einer Verteilung von jeweils 1 % auf die Altersgruppen 0-6 Jahre und 6-12 Jahre, erge-
ben sich fur die beiden Altersgruppen jeweils 6 Kinder

Daraus ergibt sich unter Berlicksichtigung der Versorgungsquoten ein Bedarf von 9 Platzen
in Kindertageseinrichtungen (davon 5 Krippe/ Kindergarten, 4 Hort) und 6 Grundschulplat-
zen.

Die Festsetzungen fir die Teilflache 4 sehen eine Zulassigkeit fir Wohngebaude in Anleh-
nung an 8§ 4 BauNVO (Allgemeine Wohngebiete) vor. Bei der Ermittlung des Platzbedarfes
wird hierbei von einer durchschnittlich groRen Wohnung von 75 m2 ausgegangen.

36)
37)
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Die dort vorhandenen Sonderwohnformen (Seniorenheim bzw. betreutes Wohnen) waren zum Zeitpunkt der Datenerhebung
(31.12.2011, Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen) noch nicht fertiggestelit.
Quelle Datenerhebung: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen
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BGF gesamt: 8.548 m?
Ansatz eines WA: 90 % Wohnen = BGF 7.693 m?

7.693 m2 BGF — 30 % Nebenflachen38) = 5.385 m2 Wohnflache
5.385 m2/ 75 mz WohnungsgréRe = 72 Wohnungen

72 Wohnungen x 1,9 Einwohner = 137 Einwohner

Kindertageseinrichtung: 9 Platze (davon 5 Krippe / Kindergarten; 4 Hort)3°
Grundschule: 6 Platze

Insgesamt entsteht bei Realisierung des Vorhabens fir alle Teilflachen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ein Bedarf an 18 Kita-Platzen und 12 Grundschulpléatzen. Es ist
abzusehen, dass dieser zusétzliche Bedarf in den derzeit vorhandenen Einrichtungen im
Planungsraum 202 (Eiche, Grube, Golm) nicht abgedeckt werden kann.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Ubernahme der entste-
henden Investitionskosten gemaf Richtlinie (Stand November 2012).

Die ermittelten zusatzlichen Kita-, Hort- und Grundschulplatze werden im Planungsraum
202 bzw. in zumutbarer Entfernung zum Wohngebiet geschaffen werden.

Daruber hinaus gehende siedlungsnahe Sportflachen fur den Schulsport, Breiten- und
Wettkampfsport befinden sich im Bestand im Bereich der Universitdt Am Neuen Palais so-
wie im zentralen Bereich des Ortsteils Eiche. Beide Standorte sind ca. 1 km vom Bebau-
ungsplangebiet entfernt und befinden sich somit noch in fu3laufiger Entfernung.

Ordnungsmalnahmen

Im Rahmen der Planungsumsetzung soll der gesamte Gebaudebestand der ehemaligen
Kasernenanlage abgerissen werden. Dies erfolgt durch den Vorhabentrager. Dariiber hin-
aus ist es bei der Realisierung der Planung erforderlich, umfangreiche Verlegungsarbeiten
an technischen Infrastruktureinrichtungen durchzufihren. Daflr stehen mit der Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausreichend private Verkehrsflachen mit direk-
tem Anschluss an die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen zur Verfigung.

Die Planumsetzung macht zusatzlich eine umfangreiche Grundstiicksneuordnung erforder-
lich. Eine Teilflache an der Kaiser-Friedrich-Stral3e wird als offentliche Stral3enverkehrsfla-
che gesichert. Die Herstellung erfolgt dabei von dem Grundstiickseigentiimer der Flachen.
Im Anschluss an die Herstellung der Flachen, sollen diese an die Landeshauptstadt Pots-
dam Ubertragen werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplan  ung

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens tragt der Grundstickseigentimer und Investor
auf der Grundlage eines bereits abgeschlossenen Kostentragungsvertrages. Direkte Kos-
ten hierfur entstehen der Landeshautstadt Potsdam nicht.

Die Kosten fir die aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren notwendigen
Gutachten und stadtebaulichen Beratungsleistungen unabhangiger Fachingenieure werden
ebenfalls vom Investor ibernommen, sodass der Landeshauptstadt Potsdam keine direkten
Kosten entstehen.

38)
39)

Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen
Krippe: O-unter 3 Jahre (58%); Kita: 3 bis unter 6 Jahre (96,21%); Hort: 6 bis unter 12 Jahre (63,72%)
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Die Kosten fir die Herstellung der PrivatstraRen mit dem Zufahrtsbereich als 6ffentliche
StraRenverkehrsflache sowie der 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ,FuBweg" tragt der Grundstuckseigentiimer und Investor auf der Grundlage eines
abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrags. Die als offentliche Verkehrsflachen gekenn-
zeichneten Bereiche werden nach der Herstellung an die Landeshauptstadt Potsdam kos-
tenfrei Gbergeben. Nach der Ubergabe der offentlichen Verkehrsflachen entstehen der
Landeshauptstadt Potsdam Kosten fur Wartung, Pflege und Bewirtschaftung der Verkehrs-

und Wegeflachen.
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Begrindung Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche“
E. VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 120 ,Ehemalige Kaserne Eiche" wurde
am 04.03.2009 durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst. Die Veroéffentlichung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt Nr. 8/2009 der Landeshauptstadt Potsdam
am 26. Marz 2009 auf Seite 6.

Friihzeitige Beteiligung der Birger gema&R § 3 Abs .1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 8. November bis zum 22. November 2010. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in
den Raumen des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam In-
formationen zu den Planungsabsichten erhalten. Ergéanzend dazu wurden die Unterlagen,
die Gegenstand der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit waren, zur Einsichtnahme
ins Internet eingestellt.

Die Ankiindigung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt 13/2010
der Landeshauptstadt Potsdam vom 28. Oktober 2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat sich kein Birger zu den Planungen geaul3ert.

Friihzeitige Beteiligung der Behdérden gemall 84 A bs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
vom 3. November bis zum 6. Dezember 2010. Mit Schreiben vom 03. November 2010 wur-
den die von der Planung betroffenen Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind (TOB), sowie die stadtischen Fachbereiche angeschrieben und um Stellungnahme zur
Planung gebeten.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange sind folgende Modifizierungen vorgenommen worden:

« Anderung der naturnahen offentlichen Griinflachen in private Grunflachen,

« Anderung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen in private Verkehrsflachen und
geringfugige Anpassung im Verlauf sowie der Krimmung,

» Konkretisierung der Oberkanten baulicher Anlagen,

» Konkretisierung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit Einhaltung von Abstan-
den zur Kaiser-Friedrich-Stral3e sowie zur Alten Amundsenstral3e,

* Aufnahme immissionsschitzender Festsetzungen,

* Aufnahme einer grinordnerischen Festsetzung zur Herstellung von Ersatzlebens-
raumen fur Zauneidechsen

sowie weitere redaktionelle Anderungen und Erganzungen der Begriindung zum Bebau-
ungsplan.

Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Inhalte der Planung. Der Bebau-
ungsplanvorentwurf und die Begrindung wurden entsprechend den Beteiligungsergebnis-
sen redaktionell angepasst.
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Zusatzlich wurden auf Grundlage der eingereichten Stellungnahmen erganzende Untersu-
chungen mit folgenden Inhalten angefertigt:
» Verkehrstechnische Untersuchung
» Artenschutzrechtliche Untersuchungen (Brutvogel und Fledermause, Kéfer, Zaun-
eidechsen und Amphibien)
e Schalltechnische Untersuchung

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in die Anpassung der Planzeichnung und Be-
grindung sowie in der Erstellung des Umweltberichts eingeflossen.

4, Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange erfolgte vom
8. Marz 2012 bis zum 12. April 2012. Mit Schreiben vom 08. Méarz 2012 wurden die von der
Planung betroffenen Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (T6B), so-
wie die stadtischen Fachbereiche angeschrieben und um Stellungnahme zur Planung ge-
beten.

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange sind
folgende Anpassungen in der Planzeichnung und Erganzungen in der Begriinung zum Be-
bauungsplan vorgenommen worden:

» Erganzung eines zusatzlichen Hinweises zum Bodendenkmal

» Erganzung des Larmgutachtens hinsichtlich der Nutzung und der Auswirkungen der
benachbarten Polizeikaserne

« Anderung der Nutzungsart des WR in WA (WA 5)

« Nachrichtliche Ubertragung des neuen Verlaufs der unterirdischen Ferngasleitung
einschlieB3lich eines Hinweises in der Begriindung zur neuen Tragerschaft

Im Ergebnis der Beteiligung der Fachbereiche sind folgende Anpassungen an der Plan-
zeichnung und Ergdnzungen in der Begriinung zum Bebauungsplan vorgenommen worden:

» Erganzung der privaten Grinflachen um die Zweckbestimmungen ,naturnahe Wie-
se", ,Hausgarten®, ,Ersatzhabitat fur Zauneidechsen* sowie ,StraRenbegleitgriin®
(G1lund G2)

» Erganzung von Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einfriedungen

» Korrektur der nachrichtlich dargestellten Grenze des Denkmalbereichs der Unesco

* Erganzung eines Hinweises zum Artenschutz auf der Planzeichnung

e Erganzung der Signatur fur MaRnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft in Verbindung mit der Aufnahme einer Festsetzung,
welche regelt, dass die privaten Griinflachen ,naturnahe Wiese" zu entsiegeln und
zu rekultivieren sind

» Erganzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fu3weg*

» Erganzung der textlichen Festsetzungen zur Gestaltung (Regelungen zu Dachfor-
men, Fassadengestaltung sowie zu Abgrabungen vor Geb&udekanten

* Anpassung der Pflanzfestsetzung im Bereich der privaten Grinflache ,StralRenbe-
gleitgriin“ G1 und G2. Die vormals festgesetzte Anzahl wird fortan auf beide Grin-
flachen verteilt

* Aufnahme des Kapitels Durchfiihrungsvertrag.

Das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange hatte

keine wesentlichen Auswirkungen auf die Inhalte der Planung, die Grundziige der Planung
sind somit nicht betroffen. Der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung wurden ent-
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sprechend den Beteiligungsergebnissen redaktionell angepasst. Die Anpassungen der Pla-
nungsinhalte dienen im Wesentlichen der Konkretisierung der Festsetzungsinhalte.

Nach der Auswertung der Beteiligung der Behdrden wurde jedoch das Verfahren auf ein
vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren umgestellt. Grund fiir die Anderung des Ver-
fahrens und Fortfiihrung als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32 ,Ehemalige Kaser-
ne Eiche" war die deutlichere Ausrichtung der Festsetzungen bzw. Nutzergruppen am ge-
planten Vorhaben. Dies hat zur Folge, dass sich die vormaligen Ausweisungen der allge-
meinen Wohngebiete fortan ndher am Vorhaben orientieren und als Flachen fir bauliche
Anlagen in Verbindung mit Festsetzungen zur Nutzungsart gekennzeichnet werden. Die
Einteilung der vormaligen allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA5 wird in Gré3e und Nut-
zungsmalfd unverandert Ubernommen, jedoch wird die Bezeichnung in Teilflache 1 bis 5
umgewandelt. In den textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.5 werden die einzelnen Teilflachen
fur die geplanten Einrichtungen der Studenten- und Seniorenwohnungen sowie fur Wohn-
nutzungen geman § 4 Abs.1 Nr. 2 BauNVO néher definiert. Alle weiteren Anderungen und
Erganzungen, die sich aus der Auswertung der Beteiligung der Behdrden ergeben, werden
basierend auf den urspriinglichen Inhalten des Bebauungsplans Nr. 120 tbernommen.

5. Antrag auf Einleitung und Durchfihrung eines vor habenbezogenen Bebauungspla-
nes

Mit Schreiben vom 14.12.2012 wurde seitens des Vorhabentragers die Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR 8§12 Abs.2 BauGB fir das Vorha-
bengrundstick in Potsdam Eiche beantragt.

6. Anderungsbeschluss

Das Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 06.03.2013 den
Beschluss zur Weiterfuhrung des Bebauungsplans Nr. 120 ,Ehemalige Kaserne Eiche" als
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 ,Ehemalige Kaserne Eiche* gefasst. (Be-
schluss Nr. 13/SVV/0046). Daruiber hinaus wurde der Beschluss uber die Durchfuhrung der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.

Der Anderungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch im Amtsblatt der Lan-
deshauptstadt Potsdam Nr. 3 vom 15.03.2013 auf Seite 1 6ffentlich bekannt gemacht.

7. Erneute Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB nach Umstellung des
Verfahrens

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach der
Umstellung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 vom 26. Marz
2013 bis zum 30. April 2013 erneut. Mit Schreiben vom 21. Marz 2013 wurden die von der
Planung betroffenen Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (T6B), so-
wie die stadtischen Fachbereiche angeschrieben und um Stellungnahme zur angepassten
Planung gebeten.

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange sind
folgende Anpassungen in der Planzeichnung und Ergdnzungen in der Begriinung zum Be-
bauungsplan vorgenommen worden, die jedoch keine Auswirkungen auf die Planung ha-
ben:

* Erganzung der Abgrenzungslinie des durch Suchgrabungen festgestellten Boden-
denkmals
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» Aufnahme von Hinweisen des Zentraldienstes der Polizei zur Bescheinigung der
Kampfmittelfreiheit

Der Anregung eines Ausschlusses von Balkonen und Terrassen mit Ausrichtung zur Kai-
ser-Friedrich-Stral3e sowie der Umsetzung von schallgedammten Liftungseinrichtungen fur
Schlaf- und Kinderzimmer ab einem Auf3engerduschpegel von 50 dB(A) wurde im Rahmen
der Abwagung nicht gefolgt.

Abwagung:

Balkone dienen nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Personen. Eine Beeintrachti-
gung der Bewohner bei normaler Benutzungsdauer kann ausgeschlossen werden, so
dass ein ganzlicher Ausschluss von Balkonen oder Terrassen mit Ausrichtung zur Kai-
ser-Friedrich-StralRe nicht in Erwagung gezogen wird.

Eine erganzende Festsetzung zu schallgedammten Liftungseinrichtungen ist nicht
notwendig, da mit der bereits getroffenen Schallschutzfestsetzung fiir die belasteten
Bereiche entsprechende Schallddmmmalnahmen ergriffen werden missen, um in den
Wohn- und Schlafraumen die entsprechenden Grenzwerte einzuhalten. In den Fassa-
denddmmwerten sind somit auch schallgedammte Luftungseinrichtungen mit inbegrif-
fen. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Rasterkarten fir eine freie Schall-
ausbreitung erstellt wurden. Fir die Annahme, dass Gebaude entlang der Kaiser-
Friedrich-Stral3e errichtet werden, treten an den abgewandten Seiten bzw. in den
rackwartigen Bereichen bereits deutlich geringere Schallwerte auf, so dass eine ver-
bindliche Regelung fur den zwingenden Einsatz von z.B. schallgeddammten Luftungs-
einrichtungen fur bestimmte Bereiche unter Umstanden eine unnétige MalRnahme dar-
stellen. Dass die schallabschirmenden Geb&ude errichtet werden, ist sichergestellt,
denn die Vorhabentragerin hat sich in einem Durchfiihrungsvertrag zur Durchfihrung
des geplanten Vorhabens verpflichtet.

Die Beteiligung der Fachbereiche fuhrte zu redaktionellen Ergdnzungen der Begriindung
die jedoch keine Auswirkungen auf die Planung haben:

» Erganzungen zur Ausfihrung des Entwasserungsbauwerks in der naturnahen Wie-
se

» Erforderlichkeit von landschaftschutzrechtlichen Genehmigungen bei Bautatigkeiten
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes zu Herstellung des FuRwegs und des
Entwéasserungsbauwerks

* Aufnahme der Abgrenzung des Bodendenkmals sowie dessen Betroffenheit im
Rahmen von BaumalRnahmen

e Anpassungen zum Stand des Flachennutzungsplanes der Landeshauptstadt Pots-
dam

» Erganzungen im Kapitel Durchfiihrungsvertrag zu Mallnahmen zur Sicherung der
Leistungsfahigkeit

Der Anregung einer Verschiebung der sidlichen Baugrenze nach Norden auf Hohe der
Mauer der benachbarten Polizeikaserne, um die Sichtbeziige aus dem Dorfkern Eiche mit
der Dorfkirche in Richtung Park Sanssouci nicht zu beeintrachtigen, wurde im Rahmen der
Abwagung nicht gefolgt.

Abwagung:

Im Abstimmungsgesprach am 06.01.2011 mit den Denkmalbehdrden, den Architekten,
dem Investor und den zustdndigen Fachbereichen der Verwaltung wurde der stadte-
bauliche Entwurf mit den um ca. 20 m nach Norden verschobenen Baukdrpern vorge-
stellt. Dies geschah auf Anregung der Denkmalbehérden bei dem gemeinsamen Ter-
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min am 02.12.2010. Im Rahmen der Vorstellung der Uberarbeitung wurde der nun vor-
liegende Verlauf entlang der Kaiser-Friedrich-Straf3e von allen Beteiligten bestéatigt.
Der Abstand betragt gemafld Protokoll somit 18-20m ausgehend von der Kaiser-
Friedrich-Stral3e. Die Lage der Baugrenzen wurde darauf hin in dieser Form zur Betei-
ligung der Behdrden gemald 8 4 Abs. 2 BauGB mitgeteilt und nicht beanstandet. Zu-
satzlich wird eine Veranderung der Sichtbeziehungen ausgehend vom Dorfkern in
Richtung Park Sanssouci (Entfernung ca. 1,5 km) bei einer Verlagerung der Baugrenze
um ca. 5 m in Frage gestellt. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass eine direkte
Sichtbeziehung vom Dorfkern mit der Kirche zum Park Sanssouci aufgrund des ge-
schwungenen StralRenverlaufs bzw. bereits bestehender Gebdude nie bestand. Aus-
schlieRlich ausgehend vom Ubergang der Polizeikaserne mit den bisherigen Ortsrand
der historischen Dorflage hatte unter Voraussetzung des bereits vollzogenen Abrisses
der Kasernengebaude innerhalb des Geltungsbereiches eine Sichtbeziehung entste-
hen kdnnen. Bestehende Sichtbeziige werden durch die geplante Bebauung somit
nicht beeintrachtigt.

Das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange und
der Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam hatte keine Auswirkungen auf die Inhalte
der Planung, die Grundzlge der Planung sind somit nicht betroffen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan und die Begrindung wurden entsprechend den Beteiligungsergebnissen
redaktionell angepasst. Die Erganzungen der Begriindung dienen im Wesentlichen der
Konkretisierung der Festsetzungsinhalte.

8. Beteiligung der Birger gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
26. Méarz 2013 bis zum 30. April 2013. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in den R&u-
men des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam Informatio-
nen zu den Planungsabsichten erhalten. Ergénzend dazu wurden die Unterlagen, die Ge-
genstand der Unterrichtung der Offentlichkeit waren, zur Einsichtnahme ins Internet einge-
stellt.

Die Ankiindigung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Potsdam Nr. 3 vom 15.03.2013 auf Seite 2 6ffentlich bekannt gemacht.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat sich ein Blrger sowie eine Umweltorganisation
zur Planung geaul3ert. Die Stellungnahmen sowie deren Auswertung werden im Folgenden
verklrzt und zusammenfassend dargestellt:

Stellungnahme des Blirgers:

1. Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Bebauung beriicksichtigt den Cha-
rakter des Ortsteils Eiche nicht in ausreichendem Male. Durch die geplante Bebauung
rickt der Ortsteil zu sehr an Potsdam heran, der Charakter Eiches wird somit geschmalert.
Die geplante Bebauung ist zu dicht und passt in ihrem Umfang und Ausmald nicht zum
Charakter des Ortsteils Eiche. Beziige auf bestehende Bebauungen (Studentenwohnhei-
me) kdnnen nicht als Argument fir die Planung dienen. Die Bebauung sollte unter Wrdi-
gung des Charakters des Ortsteils Eiche wesentlich kleinteiliger und weniger verdichtet er-
folgen. Einzel-, Doppel- und Reihenh&user fligen sich in das Ortsbild ein.

Auswertung:

Wesentliches Ziel der Planung ist ein Wohnstandort fir Studenten, Senioren und Fami-
lien. Der zukinftig zu bebauende Bereich wird mit der vorliegenden Planung im Ver-
gleich zur ehemaligen Kasernennutzung verringert. Weite Teile vormals bebauter Ka-
sernenflachen werden ganzlich entsiegelt und als Griunflachen festgesetzt. Zusétzlich
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wird darauf hingewiesen, dass die Planung nicht weiter an den Stadtkdrper von Pots-
dam heran rickt bzw. verortet ist als die bereits bestehende sudlich gelegene Studen-
tenheimbebauung. Die bestehende Bebauung stdlich der Kaiser-Friedrich-Stral3e
dient keineswegs als maR3stabsgebende Bebauung bzw. als Argument fur die Pla-
nungsinhalte. Die Baukdrper missen jedoch fir die angestrebte Nutzung z.B. als Stu-
dentenwohnheime oder Seniorenpflegeheime entsprechende Flachen und Raumlich-
keiten unterbringen, was zu entsprechenden Kubaturen fiihrt. Diese Baulichkeiten
werden dringend nachgefragt und sollen hier vorrangig entstehen. Eine dorftypische
Einzelhaus- oder Hofhausbebauung war an dieser Stelle, die bislang durch groR3flachi-
ge Kasernengebaude gepragt war, nicht das Planungsziel der Landeshauptstadt Pots-
dam. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungswerte basie-
ren auf dem Vorhaben- und ErschlielRungsplan und sind das Ergebnis eines umfang-
reichen Entwurfs- und Abstimmungsprozesses zwischen dem Architekten, Denkmal-
behdrden und der Landeshauptstadt Potsdam. Vorrangiges Ziel der Planung war ne-
ben der Schaffung eines neuen Wohnstandortes die weitgehende Renaturierung der
ursprunglichen Seggenwiesen. Um hierfiir mdglichst weite Teile des Plangebietes von
der alten Kasernenbebauung zu befreien und als Griunflachen dauerhaft sichern zu
kénnen, wurde der mdgliche Uberbaubare Bereich entsprechend verkleinert und auf
die dargestellten 5 baulichen Teilflachen konzentriert.

Die Planung wird nicht geandert.

2. Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Bebauung vernachlassigt vollig die
unmittelbare Nahe zu einem der Hauptbestandteile der Berlin-Potsdamer Kulturlandschatft,
dem Park Sanssouci, zum Belvedere auf dem Klausberg und zu Schloss und Park Lind-
stedt. Dem Schutz bestehender Kulturgiter muss Rechnung getragen werden.

Auswertung:

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes reagieren auf die angrenzenden Denkmalstrukturen mit einer
Herabsetzung der Geschossigkeiten (bis auf ein Vollgeschoss), mit der Ausbildung von
nur partiell in den Griinraum herein ragenden Baulichkeiten sowie der Ausbildung weit-
raumiger Grin- und Freiflachen in den Bereichen, die bislang durch Kasernengebaude
bebaut waren. Dafir wurden alle militdrischen Bestandgebaude, welche die bisherigen
Denkmalstrukturen stdrten abgerissen und fur diese Flachen ein Rekultivierungskon-
zept erstellt. Somit wird gegeniiber der Bestandsituation eine deutliche Verbesserung
hinsichtlich des Umgangs mit den Denkmalstrukturen erreicht. Die Planung wurde mit
den Denkmalbehdrden umfangreich abgestimmt.

Die Planung wird nicht geandert.

3. Bei einer Neubebauung ist ein erhohtes Verkehrsaufkommen die Folge. Die Verkehrs-
technische Untersuchung vom 13.09.2011 kommt zur Schlussfolgerung, dass ein ausrei-
chendes MalR an Verkehrsqualitat ohne die Umsetzung von erganzenden baulichen oder
verkehrstechnischen MalRBhahmen sichergestellt werden konne. Dieser Einschatzung wird
widersprochen. Da ein Grof3teil des motorisierten Verkehrs von und in das betreffende Are-
al Uber den Knotenpunkt 250 abgewickelt werden wird, ist mit einem spurbaren Anstieg der
Knotenpunktverkehrsbelastung. Bereits heute ist das Verkehrsaufkommen héher als in der
Verkehrstechnischen Untersuchung beschrieben. Bei Umsetzung der geplanten Bebauung
ohne die Umsetzung von erganzenden baulichen oder verkehrstechnischen MaRnahmen
wird der KP 250 in den Frih- und Nachmittagsspitzenstunden vollig Uberlastet sein. Eine
Umsetzung von ergéanzenden baulichen oder verkehrstechnischen Mal3nhahmen am KP 250
ist daher dringend geboten.
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Auswertung:

Der Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde entspre-
chend einer Initiative des Ortsbeirates Eiche bereits um einen Absatz erganzt. Zur
nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes KP 250 Kaiser-
Friedrich-StraRe/Amundsenstral3e/Maulbeerallee/Strale Am Neuen Palais, insbeson-
dere zu den Leistungsspitzen, soll die Verlangerung der Lange der derzeitigen Links-
abbiegespur, von der Kaiser-Friedrich-StraRe kommend und in Richtung Amundsen-
stral3e fuhrend, erfolgen, um Rickstaus durch Blockieren der geradeaus und rechtsab-
fihrenden Fahrspur zu vermeiden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Uber-
nahme der Bauleistungen fir die Verlangerung der Linksabbiegespur um bis zu 15 Me-
ter unter der MalRgabe, dass die Stadt Potsdam die dafir erforderlichen Flachen bis
zur vollstéandigen Fertigstellung des Bauvorhabens in dem Plangebiet zur Verfligung
stellt.

Weitergehende Forderungen gegenuber dem Vorhabentrager wirden unter Berick-
sichtigung der Ergebnisse des Gutachtens keinen kausalen Zusammenhang zur Ent-
wicklung des Plangebietes aufweisen; vertragliche Regelungen wéaren damit nach der
standigen Rechtssprechung unzulassig.

Die Planung wird nicht geandert.

4. Die "Alte Amundsenstral3e" sollte zur Entlastung des KP 250 neben der Nutzung als Ret-
tungszufahrt auch zur ErschlieBung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (ggf. nur in
einer Fahrtrichtung) genutzt werden.

Auswertung:

Eine mdgliche ErschlieBung Uber die ,Alte Amundsenstrafle” wurde im Rahmen des
Gutachtens und von stadtischer Seite gepruft und aus landschafts- und denkmalpflege-
rischen Grinden als nicht realisierbar eingestuft. Die Nutzung als Rettungszufahrt wird
nur in Ausnahmeféllen erfolgen und somit in einer deutlich geringeren Intensitat als bei
einer Befahrung durch den Individualverkehr, wenn auch nur als Einbahnstralie.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme des Landesbiiros anerkannter Naturschu tzverbande GbR:

Hinsichtlicht der Umsiedlung der auf dem Plangebiet nachgewiesenen Zauneidechsen ist
sicherzustellen, dass eine rechtsverbindliche dauerhafte Sicherung der Ersatzflachen vor-
zunehmen ist. Diese Flachen sind vor Beginn von MalRnahmen, die der Umsetzung des
Bebauungsplanes dienen sollen, entsprechend herzurichten und durch die Fachbehdrde
(LUGV) zu bestatigen. Wir weisen darauf hin, dass die dauerhafte Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der Wilde lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten im
Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes, erst nach abgeschlossener Umsiedlung der 3
Zauneidechsen und nur im Zeitraum 1 Oktober bis 1. Marz eines Jahres (auf3erhalb der
Brutzeit der européischen Vogelarten) erfolgen darf.

Auswertung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Planumsetzung be-
ricksichtigt.

Die Planung wird nicht geandert.

Das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit hatte keine Auswirkungen auf die Inhalte
der Planung, die Grundzlge der Planung sind somit nicht betroffen.
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G.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der Nutzung

1.1 Innerhalb der Flachen fur bauliche Anlagen Teilflache 1, 3 und 5 ist mit Ausnahme der
in den textlichen Festsetzungen Nr. 1.4 und 1.5 genannten Nutzungen ausschlie3lich die
Errichtung von Wohn- und Unterkunftsgebauden fur Studenten und Senioren zulassig.

(8 12 Abs. 3 BauGB)

1.2 Innerhalb der Flache fir bauliche Anlagen Teilflache 2 ist mit Ausnahme der in den
textlichen Festsetzungen Nr. 1.4 und 1.5 genannten Nutzungen ausschlief3lich die Errich-
tung von Wohngeb&uden fir Senioren sowie von Senioren- und Pflegeheimen zulassig.

(8 12 Abs. 3 BauGB)

1.3 Innerhalb der Flache fur bauliche Anlagen Teilflache 4 ist mit Ausnahme der in den
textlichen Festsetzungen Nr. 1.4 und 1.5 genannten Nutzungen die Errichtung von Wohn-
gebduden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassig.

(8 12 Abs. 3 und 3a BauGB)

1.4 In den Flachen fur bauliche Anlagen (Teilflache 1 bis Teilflache 5) sind Laden aus-
nahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschafts-
l&den (z.Bsp. Kioske, Brotladen) sind.

(8 12 Abs. 3 BauGB)

1.5 Innerhalb der Flachen fir bauliche Anlagen (Teilflache 1 bis Teilflache 5) sind Stellplat-
ze und Nebenanlagen gemal’ 8 14 BauNVO allgemein zulassig.
(8 12 Abs. 3 BauGB)

2. Mal3 der Nutzung

2.1 In der Teilflache 5 darf bei Gebauden mit maximal 3 zulassigen Vollgeschossen das 3.
Vollgeschoss hochstens 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses auf-
weisen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

2.2 In der Teilflache 5 sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen mit maximal 1
zulassigem Vollgeschoss Gebaude mit einer Oberkante von maximal 39,50 m Gber NHN
zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

2.3 In der Teilflache 5 sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen mit maximal 2
zulassigen Vollgeschossen Gebéaude mit einer Oberkante von maximal 41,60 m tber NHN
zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

2.4 In der Teilflache 5 sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen mit maximal 3
zulassigen Vollgeschossen Gebaude mit einer Oberkante von maximal 44,60 m Uber NHN
zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

2.5 Innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen sind bauliche Anlagen mit einer Grund-
flache von insgesamt maximal 70 m2 und einer H6he von maximal 38,80 m Uber NHN zu-
lassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)
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3. Bauweise

3.1 In den Teilflachen 1 und 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand. Baukorper durfen eine Lange von 80 m nicht tGber-
schreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

4. Griunfestsetzungen

4.1 Die private Grunflache Ersatzhabitat fir Zauneidechsen ist als Lebensraum fiir Zaun-
eidechsen herzurichten und zu unterhalten. Die Errichtung von Zaunen und Einfriedungen
ist ausnahmsweise zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.2 Die privaten Grunflachen "naturnahe Wiese" sind zu entsiegeln und so zu begriinen,
dass eine naturnahe Wiese entsteht. Innerhalb der privaten Grunflachen ,naturnahe Wiese*
ist die Versickerung und Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser von den
Dachflachen der angrenzenden Flachen fur bauliche Anlagen auf einer Flache von insge-
samt maximal 2.500 m2 zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.3 Die Einfriedung der privaten Grunflachen mit den Zweckbestimmungen "Hausgarten"
und ,Spielplatz* sowie der Zweckbestimmung "Ersatzhabitat fir Zauneidechsen" ist aus-
schlie3lich mit Drahtzaunen zulassig.

(8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

4.4 Eine Einfriedung der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "naturnahe Wiese"
ist unzulassig.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

4.5 Innerhalb der Planstral’e A sind zur Gliederung des Strallenraumes mindestens 22
standortgerechte StraRenbaume zu pflanzen und zu erhalten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.6 Innerhalb der PlanstraRe B sind zur Gliederung des StralRenraumes mindestens 14
standortgerechte Strallenbdume zu pflanzen und zu erhalten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.7 Innerhalb der Teilflachen 1, 3 und 4 ist pro angefangene 700 m? Grundstucksflache
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der anzupflan-
zenden Baume sind vorhandene Baume anzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.8 Innerhalb der privaten Griunflache "StraRenbegleitgrin® G1 sind mindestens 2 Laub-
baume zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Baume sind
vorhandene Baume anzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.9 Innerhalb der privaten Grunflache "Stral3enbegleitgriin” G2 sind mindestens 6 Laub-
baume zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Baume sind
vorhandene B&ume anzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5. Immissionsschutzfestsetzungen

5.1 In der Teilflache 1 mussen innerhalb der Uberbaubaren Flache A an den zur Kaiser-
Friedrich-StraBe ausgerichteten Fassaden die Aulenbauteile einschliel3lich der Fenster
von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschalldammmaf (Rw,res nach
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DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 35 dB aufweisen. Alternative Mal3nahmen
mit gleicher Wirkung, wie z.B. das Errichten von schallabschirmenden Gebauden, sind zu-
lassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.2 In den Teilflachen 2 und 3 missen innerhalb der tberbaubaren Flachen B, C und D an
den zur Kaiser-Friedrich-Stral3e ausgerichteten Fassaden die Aul3enbauteile einschliel3lich
der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschalldammmald
(Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 35 dB aufweisen. Alternative
MalRnahmen mit gleicher Wirkung, wie z.B. das Errichten von schallabschirmenden Gebau-
den, sind zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.3 In den Teilflachen 2 und 3 missen innerhalb der tberbaubaren Flachen E und F an
den zur Kaiser-Friedrich-StralRe ausgerichteten Fassaden die AulRenbauteile einschlielich
der Fenster von AufenthaltsrAumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal
(Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB aufweisen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6. Sonstige Festsetzungen

6.1 Die Einteilung der offentlichen StraRenverkehrsflache sowie der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung "Ful3- und Radweg" und ,FuBweg" ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a-b, c-d-e-f sowie zwischen den
Punkten g-h-k ist zugleich Stral3enbegrenzungslinie.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.3 Innerhalb der Flachen fir bauliche Anlagen sind nur Vorhaben zuldssig, zu deren

Durchfiihrung sich der Vorhabentréager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
(8 12 Abs. 3a BauGB)

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

7.1 Die Dacher von Gebauden gemal textlicher Festsetzung 1.1 bis 1.3 sind als Flachda-
cher auszubilden.

7.2 Die Dacher von Nebenanlagen gemalR textlicher Festsetzung 1.5 sind als Flachdacher
oder als Pultdacher auszubilden.

7.3 Fur die Dacheindeckung einschlief3lich Dachaufbauten, Solar- und Photovoltaikanlagen
sind ausschlieBlich matte, anthrazitfarbene Materialien zuléssig. Spiegelnde, glanzende
oder reflektierende Materialien sind unzulassig.

7.4 In den Flachen fur bauliche Anlagen (Teilflache 1 bis Teilflache 5) sind die Fassaden-
oberflachen von Hauptgebauden mit Putz bis mittlerer Kérnung auszubilden. Grobe, stark
strukturierte und gemusterte Putzarten sind nicht zul&ssig.

7.5 In den Flachen fir bauliche Anlagen (Teilflaiche 1 bis Teilflache 5) sind Fassadenver-
kleidungen aus glanzenden Materialien, poliertem Naturstein, Fliesen, Kunststoff oder Fa-
serzement nicht zulassig.

7.6 Balkone sind mit geschlossenen Bristungen auszufuhren. Gitterbriistungen sind nicht
zulassig.

7.7 Abgrabungen vor Geb&udekanten sind nicht zulassig.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Teile des Geltungsbereiches (Teile der privaten Griunflachen sowie der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung) sind Bestandteil des Denkmalbereichs "Berlin-
Potsdamer-Kulturlandschaft" (eingetragen in die Liste des Kulturerbes der Welt der UNES-
CO)

Innerhalb des Plangebietes ist ein Bodendenkmal im Sinne des BbgDSchG vom 24. Mai
2004 registriert: 2204 Potsdam-Eiche 4 Siedlung Eisenzeit, Graberfeld Eisenzeit, Siedlung
Bronzezeit, Graberfeld Bronzezeit.

Teile des Geltungsbereiches liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes " Potsdamer
Wald- und Havelseengebiet".

Der Geltungsbereich liegt in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes
Wildpark

HINWEISE

Das Bodendenkmal steht nach 8 1 Abs. 1, 8 2 Abs. 1 bis 3 und § 7 Abs. 1 im Gesetz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) unter Schutz und ist gemaR § 7 BbgDSchG zu erhalten.

Fur Teile des Geltungsbereiches gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam -
Teilbereich Bornim - Grube - Eiche.

Vor Durchfihrung von Baumafnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur beson-
ders geschutzte Arten gemald § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andern-
falls sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs.
7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus konnen sich besondere Beschrankungen fur die Bau-
maflnahmen ergeben (z. B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Anlage eines "Okokontos": Die privaten Grunflachen "naturnahe Wiese" konnen als MaR-
nahmen zum o6kologischen Ausgleich Eingriffen an anderer Stelle zugeordnet werden. In
Abhangigkeit zu den 6kologischen Wertigkeiten im Eingriffsgebiet ist bei der Zuordnung ein
geeigneter Verteilungsmal3stab gemanR § 135b BauGB festzulegen.
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J. ANLAGEN

1. Stadtebauliches Konzept (Stand Januar 2013) ohne  Mal3stab
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2. Biotopkartierung (Stand Mai 2009) ohne Malf3stab
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I

NeRil

Legende

Kiirzel

RSBDO

GMRR
GMRA

GSMA

BRAGA

BRRGM

BESHA
BEAHA
BEAHM
BEAHJ

BEGHM

BFRH

BFMH

OVSsP

OVPO

OVWT

OAS
OKM

Biotopcode Bezeichnung

032421

051131
051132

051422

0714111

071422

0715111
0715211
0715212
0715213
0716312

071121

071131

12611

12641

12653

12750
12820

Mdohren-Steinkleefluren, weitgehend ohne Gehdlzaufwuchs

Ruderale Wiesen, typische, artenreiche Auspragung
Ruderale Wiesen, verarmte Auspréagung

Staudenfluren (Saume) frischer, ndhrstoffreicher Standorte,
verarmte oder ruderalisierte Ausprégung

Allee, mehr oder weniger geschlossen und in gesundem
Zustand, Uberwiegend heimische Baumarten,
tiberwiegend Altbdume (§§ = nach § 31 BbgNatSchG geschiitz{)

Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen und in gesundem
Zustand, Uberwiegend heimische Baumarten,
liberwiegend mittleres Alter

Markanter Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum
Sonstige Einzelbdume, heimische Baumarten, Altbdume
Sonstige Einzelbdume, heimische Baumarten, mittleres Alter
Sonstige Einzelbdume, heimische Baumarten, Jungbdume
Einschichtige und kleine Baumgruppen, heimische
Baumarten, Gberwiegend mittleres Alter

Feldgehdlz frischer und/oder reicher Standorte,
uberwiegend heimische Geholzarten

Feldgehdlz mittlerer Standorte, (berwiegend heimische
Geholzarten

Stralle ( Schotter und Pflaster)
Parkplatz, nicht versiegelt
Wege, teilversiegelt

Sonstige versiegelte Flachen
{ Ehem.) Militdrische Sonderbauflachen

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Bedeutung

mittel

mittel
gering

gering

hoch

mittel

hoch
hoch
mittel
gering
mittel

mittel

mittel/hoch
sehr gering
sehr gering
sehr gering

sehr gering
sehr gering
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