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Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschliel3en:

gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

offentlich auszulegen

1. Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Ruinenbergkaserne® mit integriertem Umweltbericht wird

2. Die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB
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Entscheidungsergebnis:
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Sitzung am:
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Beratungsergebnis:

Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [ ] Nein

(Ausfuhrliche Darstellung der finanziellen Auswirkungen, wie z. B. Gesamtkosten, Eigenanteil, Leistungen Dritter (ohne 6ffentl. Férderung),
beantragte/bewilligte offentl. Férderung, Folgekosten, Veranschlagung usw.)

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten entstehen durch seine
Festsetzungen nicht. Mittelbare Kosten kdnnen dann entstehen, wenn die Stadtverwaltung die durch
den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte ausnutzt und Mittel zur Verwirklichung von Projekten in
den Haushalt der Stadt Potsdam einstellt.

Die Finanzierung des Bebauungsplans erfolgt durch den treuh&nderischen Entwicklungstrager aus
dem Treuhandvermogen.
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Billigung des Abwagungsergebnisses und
Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplanentwurf Nr. 65
»Ruinenbergkaserne*

Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage:

In den Unterlagen, die den Mitgliedern der beteiligten Fachausschiisse vorliegen, sind als Anlage
enthalten:

Anlage 1 Kurzeinfiihrung (3 Seiten)

Anlage 2 B-Plan Nr. 65 Begriindung (30 Seiten)

Anlage 3 B-Plan Nr. 65 Planzeichnung

Anlage 4 31. Anderung des Flachennutzungsplanes (6 Seiten)

Anlage 1

1. Kurzeinfuhrung
1.1. Anlass flr die vorliegende Beschlussvorlage

Das Bauleitplanverfahren fir die im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld liegende Ruinenberg-
Kaserne ist durch den Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 01.06.1996
eingeleitet worden. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 07. bis
20.06.2005 durchgefihrt.

Anregungen wurden wahrend der friihzeitigen Birgerbeteiligung nicht vorgebracht.

Die offentliche Auslegung des B-Plans Nr. 65 gemall § 3 Abs. 2 BauGB, die mit dieser
Beschlussvorlage durch die Stadtverordneten beschlossen werden soll, ist der néchste
Verfahrensschritt geman BauGB.

Die veranderten Rahmenbedingungen und Ziele der Planung fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 65 ,Ruinenbergkaserne* erfordern auch die Anderung des
Flachennutzungsplanes. Der Geltungsbereich der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes
umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Diese Anderung wird im
Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange soll zeitgleich mit der offentlichen Auslegung
durchgefuihrt werden.

1.2. Wesentliche Planinhalte

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 65 ,Ruinenberg-Kaserne* umfasst das ehemalige
denkmalgeschitzte Kasernengeléande. Das Areal wird im Westen, Siden und Osten von der
historischen Umfassungsmauer begrenzt. Im Norden 6ffnet sich das Areal zur Pappelallee. Der
Geltungsbereich wird durch die stadtebauliche Komposition der Gesamtanlage sowie die
architektonische und handwerkliche Qualitat der einzelnen Baudenkmale bestimmt. Zu den
erhaltenen Baudenkmalen zdhlen das Mannschaftsgebdude im Siden, das sich unmittelbar
nordlich anschlieRende Stallgebaude, die drei erhaltenen Stallfligel mit den beiden Reithallen, die
noch das charakteristische Geviert erkennen lassen, der Krankenstall, die Latrine, die
Beschlagschmiede sowie die Mauer.

Im Rahmen der Gebietsentwicklung im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld soll die Ruinenberg-
Kaserne zu einem gemischt genutzten Quartier mit Wohnen, nicht stérendem Gewerbe sowie
Dienstleistungen, Verwaltungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen in einem umgebenden,
attraktiven Grinraum entwickelt werden. Sowohl stadtebaulich wie nutzungsstrukturell sieht das
Konzept eine Dreigliederung der Gesamtanlage vor, mit dem Mannschaftsgeb&ude im Siden, dem
Stallgebaude und dem stdlichen Stallgeviert im Mittelabschnitt sowie dem nérdlichen Stallgeviert,
das aufgrund des fehlenden westlichen Stallfliigels unvollstandig ist. Dementsprechend sieht die



Planung im Sidden eine — private — Schulnutzung, im sidlichen Stallgeviert Allgemeines
Wohngebiet und im nérdlichen Stallgeviert Mischgebiet vor. Im Stallgeviert sowie in den westlichen
Umgriffsflachen sind erganzende Neubauten vorstellbar. Die ErschlieBungsstruktur verstarkt die
stadtebauliche Gliederung durch ein o6ffentliches StraRenkarree, das orthogonal angeordnet
zwischen dem ndérdlichen und sidlichen Stallgeviert, zwischen Mannschafts- und Stallgebaude
sowie parallel zu den Stallfligeln auBerhalb des Gevierts geflihrt wird. Diese innere
HaupterschlieBung gewéhrleistet mit zwei Knotenpunkten an der Schlegelstrale die Anbindung an
das &auRere StraRennetz. Die Stralen sind von Stellplatzen gesadumt, die mittels eines
Baumrasters gegliedert werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir das Mannschaftsgebaude eine — private — Schulnutzung vor.

Das sidliche Stallgeviert, bestehend aus den beiden Stallfligeln und der Reithalle sowie das
sudliche Stallgebédude bilden zusammen mit den erganzenden Wohnneubauten ein Allgemeines
Wohngebiet, das sich wie folgt gliedert:

Das siidliche Stallgebéude, dessen duRRere Gestalt noch weitgehend dem Originalzustand entspricht,
ist im Inneren so verandert worden, dass eine Umgestaltung zur Wohnnutzung oder auch eine
Kombination von Geschéaftsnutzung im Erdgeschoss und Wohnnutzung im Obergeschoss denkbar ist.
Die sudliche Reithalle, die ebenfalls in ihrer Grundstruktur erhalten und im Inneren stark verandert
worden ist, bietet einen attraktiven Raum und groRe Mdglichkeiten fir unterschiedliche Nutzungen.
Der sudostliche Stallfligel, dessen Ostfassade fast vollstdndig im Originalzustand erhalten ist,
wahrend die Westfassade weitgehend getffnet wurde, ermdglicht unter weitgehender Wahrung der
Gebaudeachsen, Spielraum fiir eine neue Gestaltung. Der suidwestliche Stallfliigel der im AuReren
stark Uberformt wurde, wahrend sich dessen Innenraum noch nahezu im Originalzustand befindet,
kann dennoch im Rahmen einer Neugestaltung neue Nutzungsperspektiven im Rahmen eine
Allgemeinen Wohngebiets entfalten.

Erganzend zu den Bestandsgebauden wurden innerhalb des sidlichen Stallgevierts zwei Baufelder
parallel zur Symmetryachse (Planstrafe E) so angeordnet, dass zwischen den Neubauten eine auf
die siudliche Reithalle bezogene ErschlieBung entsteht. Die bis zu dreigeschossigen Neubauten sind
fir eine Wohnnutzung vorgesehen, wobei sowohl Reihen- als auch Doppelhauser moglich waren. Die
Neubauten sollen sich in ihrer H6henentwicklung gegeniiber dem denkmalgeschitzten Bestand
unterordnen.

Weitere Neubauten sind im westlichen Geltungsbereich zwischen den Bestandsgebauden und der
Umfassungsmauer platziert und werden mit privaten ErschlieBungsstraf3en in das Netz eingebunden.
Die Neubauten noérdlich der ehemaligen Beschlagschmiede folgen mit einer Nord-Sid- bzw. Ost-
West-Ausrichtung dem orthogonalen Raster, wahrend sich die Gebaudestellung der Neubauten
sudlich der Beschlagschmiede parallel am Verlauf der Umfassungsmauer orientiert.

Das nordliche Stallgeviert umfasst den norddstlichen Stallfliigel sowie die nérdliche Reithalle. Im
stadtebaulichen Konzept wird dieses Areal durch die vorgesehenen ndrdlichen, westlichen und
sudlichen Neubauten zu einem eigenen Geviert fortentwickelt. Allerdings sind diese Strukturen derzeit
eher als bauliche Chiffren zu verstehen, die den Rahmen der Grundstiicksentwicklung aufzeigen. Die
ErschlieBung soll Uiber den ndrdlichen Abschnitt des Innenrings erfolgen, an den dstlich und westlich
jeweils eine Privatstraf3e bzw. StralBenstich angebunden werden kdnnte. Darliber hinaus werden die
Gebaude des nordlichen Gevierts lber den Innenhof erschlossen. Die Festsetzung als Mischgebiet
gewahrleistet eine nutzungsstrukturelle Offenheit.

Das Entwicklungskonzept fir die Ruinenberg-Kaserne verbindet den Erhalt der historisch wertvollen
Bebauung und den pragenden Freiraumstrukturen mit einer das historische Raumgeflige
wirdigenden Neubebauung. Neubauten in den Randbereichen werden als Solitdre in den Freiraum
gesetzt. Innerhalb des Areals sind die wertvollen Altbdume zu erhalten und die historischen
Baumreihen zu erganzen. Im Rahmen der Neubebauung sind die Strukturelemente des Freiraums —
Baumreihen und locker gestellte Baumgruppen — aufzunehmen. Im Stallgeviert sollen Neu- bzw.
Erganzungsbauten die strenge Orthogonalitat aufnehmen.

Die Parklandschaft (Lennéscher Bandpark) entlang der SchlegelstraRe soll entsprechend der
Rekonstruktion entlang des Voltaireweges unter Beriicksichtigung des griinen Rahmens innerhalb der
Kaserne wieder hergestellt werden. Der wertvolle Baumbestand ist zu erhalten und zu erganzen, der
Aufwuchs zu beseitigen und flachig als Wiese anzulegen. Nach historischem Vorbild sind beidseitig
im Bandpark FulBwege anzulegen.



Grundsatzlich sind die vorhandenen markanten und schlichten Strukturelemente des Freiraums zu
sichern und zu starken und in Verbindung mit der Neubebauung weiterzuentwickeln und zu
interpretieren.

1.3.  Auswirkungen auf die Umwelt

Das Konzept fur die Ruinenberg-Kaserne sieht im denkmalgeschitzten Altbaubereich eine
Komplettierung der ehemaligen Bebauungsstruktur und behutsame Erganzung des Bestandes mit
Neubebauung vor, die sich in der Héhenabwicklung und in der Dichte in das bestehende Ensemble
einfligt. Zudem werden die landschaftsraumlichen Qualitaten verbessert und das Areal wird durch die
zivile Nutzung in das Stadtgefiige und die Ubergeordneten Grinstrukturen und Erholungsflachen
eingebunden.

Zielsetzung ist, im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung, Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft im Plangebiet weitestgehend zu vermeiden. Gemaf § 1a BauGB ist iber die Eingriffe

in Natur und Landschaft innerhalb des B-Plans zu entscheiden. Prioritdt haben MalRnahmen zur
Eingriffsvermeidung, -minimierung und die Schaffung von Flachen zur Umsetzung von
Ausgleichsmaflinahmen im Geltungsbereich selbst.

Im Geltungsbereich erfolgt durch die Neuordnung kein Eingriff in Natur und Landschaft, sondern
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird verbessert und die Biotopstruktur aufgewertet.
Das Ergebnis dieser Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung geht in die Gesamteingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung fir das Bornstedter Feld ein.

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 65 ergibt sich ein Uberhang von:

e 2 ha Verbesserung um eine Wertstufe durch die Entsiegelung
e 1 ha Verbesserung um 2 Wertstufen durch die umfangreichen Maflinahmen hinsichtlich der
Biotopentwicklung

Die aufgefiihrten AusgleichsmalRnahmen weichen geringfigig von den Annahmen der
Gesamteingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir das Bornstedter Feld ab und werden in dieser
entsprechend angepasst.

Bestand in m2 | Planung in m2 Saldo in m2

A. Vollversiegelung

Bebauung 23.300 28.965 + 4.665
Stral3en 32.600 6.409 - 26.191

B. Teilversiegelung

Stark verdichteter 15.850
Boden/Pflaster
Wege/Terrassen/Stellplatze 18.394 + 2.544
x 0,6 =1.526

C. Freianlagen

Offener Boden/ 18.843
Ruderalfluren
Nicht tGiberbaubare 31.445
Grundsticksflachen, Garten

Gesamtflache 90.593 90.593

Vollversiegelung - 20.000
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Anlage 2 B-Plan Nr. 65 Begriindung (30 Seiten)
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