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Datum der Sitzung Gremium

08.11.2017 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie
Daheim" ist nach § 9 Abs. 7 BauGB zu andern (gemaf Anlage 2).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 104 “Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim® ist nach § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen (siehe Anlagen 4 und 5).

3. Der veranderten Priorisierung der Themen des Potsdamer Baulandmodells fir den
Bebauungsplan Nr. 104 “Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim® wird zugestimmt: Vorrang soll
in diesem Gebiet die Schaffung von Mietpreis- und Belegungsbindungen haben.

4. Die Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15) ist gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB aufzustellen (siehe Anlage 6), der Flachennutzungsplan ist im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

5. Der Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim"
(09/15) ist nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen (siehe Anlage 6).

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeirate: [] Nein
[l Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BogKVerf

[] zurInformation




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Planungs- und Verwaltungskosten
Far die Durchfuhrung des Planverfahrens fallen externe Planungskosten an, die durch einen Dritten GUbernommen
werden, sodass der Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in Anspruch genommen wird.

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung sind voraussichtlich Kosten fir die Umsetzung der Planung zu erwarten, die nicht
(vollstandig) durch einen Dritten Gbernommen werden kénnen/sollen.

Die voraussichtliche Hohe der zu erwartenden (verbleibenden) Realisierungskosten wird vorlaufig eingeschéatzt
mit:

Kostenposition geschatzter Aufwand in € betroffener Fachbereich
offentliche Griinflachen ca. 1.036.715 € 47

Mit der Umsetzung der Planung ist mit Blick auf die Perspektiven des Investitionsplans nicht vor dem Jahr 2023
zu rechnen. Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kiinftige Jahre wird hingewiesen.

Vor diesem Hintergrund ist weiter zu prifen, ob die Kostenverantwortung auf den Trager der
Wohnungsbauprojekte ibertragen werden kann.

Folgekosten

Mégliche Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden voraussichtlich fir die
Instandhaltung und Pflege der 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflichen angenommen. Genauere Angaben hierzu
sind derzeit nicht mdglich. Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kiinftige Jahre wird hingewiesen.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Begriindung:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, einen Beschluss zur offentlichen Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim® sowie parallel der
Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15) herbeizufiihren.

Die finanziellen Auswirkungen sowie die nahere Erlauterung zur Erforderlichkeit der Beschlussvorlage
ergeben sich aus den folgenden Anlagen zu dieser Beschlussvorlage:

Anlagen

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2 Ubersichtskarte (Anderung des rdumlichen Geltungsbereichs) (1 Seite)
Anlage 3 Kurzeinflihrung (3 Seiten)
Anlage 4 Entwurf Bebauungsplan (1 Plan)
Anlage 5 Begrindung mit Umweltbericht (107 Seiten)

Anlage 6 Entwurf Fldchennutzungsplan-Anderung mit Begriindung (7 Seiten)



Anlage 1

Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage

Betreff: Kurzfassung

1. Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen? [ ] Nein X Ja
2. Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe? [ ] Nein X Ja
3. Ist die MaRnahme bereits im Haushalt enthalten? X] Nein []Ja [] Teilweise

4. Die MaRRnahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 5410003 sowie 5510000 Bezeichnung:
GemeindestraRen-StralRenverkehrsanlagen sowie Offentliches Griin/Landschaftsbau (im B-Plan 104).

5.  Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Angaben in EUro Volrsjtf;hr Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr Gesamt
Ertrag 0 0 0 0 0 0 0
Sl 0 0 0 0 0 0 0
neu

Aufwand

laut Plan 0 0 0 0 0 0 0
Aufwand 0 0 0 0 0 0 0
neu

Saldo Ergebnishaushalt 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan

Saldo Ergebnishaushalt 0 0 0 0 0 0 0
neu

Abweichung 0 0 0 0 0 0 0
zum Planansatz

5. a Durch die MaBhahme entsteht eine Haushaltsbelastung tber den Planungszeitraum hinaus bis
2020 in der Hohe von insgesamt 0,00 Euro.

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Bisher Bis
Angaben in Euro bereitge- | Ifd. Jahr [ Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Manahme- | Gesamt
stellt ende
Investive Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Investive Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Investive Auszahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
st Aez e 0 0 0 0 0| 1036715 | 1.036.715
neu
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0| -1.036.715 | -1.036.715
neu
Abweichung 0 0 0 0 0| -1.036.715 | -1.036.715
zum Planansatz
7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr.
Bezeichnung gedeckt.
8. Die MalRnahme hat klinftig Auswirkungen auf den Stellenplan? X Nein []Ja
Mit der Malnahme ist eine Stellenreduzierung
von Vollzeiteinheiten verbunden.
Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt? X] Nein []Ja
9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt. [ ]Nein [XJa
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Hier kénnen Sie weitere Ausfihrungen zu den finanziellen Auswirkungen darstellen (z. B. zur Herlei-
tung und Zusammensetzung der Ertrags- und Aufwandspositionen, zur Entwicklung von Fallzahlen
oder zur Einordnung im Gesamtkontext etc.).

Die Herstellung der Verkehrsanlagen erfolgt tiber den Investor und ist Uber einen Erschlieungsvertrag gesichert. Nach Herstellung der
Verkehrsanlagen werden diese in die Baulast der Stadt Potsdam ibergeben. Daher fallen in diesem Fall nur Unterhaltungskosten fir die
neuen Verkehrsflachen an.

Unterhaltung der Verkehrsanlagen

Produkt / Konto: 5410003 / 5221200

Gesamt Verkehrsflache gem. B-Plan: 24.500 m2 (gerundet)
darin enthalten ist Quartiersplatz 3.300 m2

Ansatz Unterhaltungskosten:
Verkehrsflache 1,1 €/m?Jahr
Quartiersplatz 2,20 €/m*Jahr

Ermittlung Unterhaltungskosten
Verkehrsflache: 24.500 m2 - 3300 m2 = 21.200 m? x 1,1 €/m?Jahr = 23.200 €/Jahr
Quartiersplatz: 3.300 m? x 2,20 €/m?#Jahr = 7.260 €/Jahr

Herstellung Grunflachen

Produkt / Konto: 5510000 / 0961400
Gesamt Grunflache gem. B-Plan: 9.599 m?
darin enthalten sind Spielflachen 400 m2 und
Naturschutzflachen 2.280 m?

Vor Herstellung muss eine Waldumwandlung erfolgen. Die Waldumwandlung erfolgt nicht fur die komplette spatere 6ffentliche Griinfla-
che.

Gererchnet wird vorlaufig mit 30 % der Gesamtgrinflache.

Waldumwandlungsflache 9.599 m2 x 0,3 = 2879,7 m2 > 2.900 m? (gerundet)

Ansatz Herstellungskosten:
Waldumwandlung 4,50 €/m?
Grinflachen 135 €/m?
Naturschutzflachen 20 €/m?
Spielflachen 110 €/m?

Ermittlung Herstellungskosten

Waldumwandlung 2.900 m? x 4,50 €/m? = 13.050 €
Grinflachen 6.919 m? x 135 €/m? = 934.065 €
Naturschutzflachen 2.280 m? x 20 €/m? = 45.600 €
Spielflachen 400 x 110 €/m? = 44.000 €

Unterhaltung Griinflachen

Produkt / Konto: 5510000 / 5221200
Gesamt Griunflache gem. B-Plan: 9.599 m?
darin enthalten sind Spielflachen 400 m2 und
Naturschutzflachen 2.280 m?

Ansatz Unterhaltungskosten:
Grinflachen 2,20 €/m?/Jahr
Naturschutzflachen1,50€/m?/Jahr
Spielflachen 4,0 €/m?/Jahr

Ermittlung Unterhaltskosten

Griinflachen 6.919 m2 x 2,20€/m?/Jahr = 15.221,80 €/Jahr
Naturschutzflachen 2.280m2 x 1,50 €/m?/Jahr = 3.420 €/Jahr
Spielflachen 400 x 4,0 €/ m?/Jahr = 1.600 €/ Jahr

Die Unterhaltungskosten fallen erst nach Herstellung der Griin- und Verkehrsflachen an.

Anlagen:

[] Erlauterung zur Kalkulation von Aufwand, Ertrag, investive Ein- und Auszahlungen
(Interne Pflichtanlage!)

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Anlage 3
Kurzeinfiihrung
Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim"

Anderung des rdaumlichen Geltungsbereichs, Auslegungsbeschluss und verdnderte
Priorisierung der Themen des Potsdamer Baulandmodells fiir den Bebauungsplan Nr.
104 “Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim“ sowie Aufstellungs- und Auslegungs-
beschluss zur Flichennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim"
(09/15)

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 25.01.2012 den

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 104 “Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim®
gefasst (DS 11/SVV/0856).

Ziel der Planung ist die Entwicklung der Flache zu einem innerstadtischen, attraktiven
Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienstleistungsanteil zur Deckung eines hohen Wohnbedarfs
sowie der Sicherung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen. Im Bereich des ehemaligen
Strallenbahndepots an der Heinrich-Mann-Allee soll im vorderen Bereich an der Stralle eine
Flache fir Bliro und Dienstleistungen gesichert werden. Im dahinterliegenden Bereich ist
Geschosswohnungsbau fir ca. 750 Wohneinheiten vorgesehen. Die HaupterschlieBung des
Plangebietes erfolgt Giber die Heinrich-Mann-Allee.

Im Jahr 2014 wurde unter Beteiligung des Gestaltungsrates der Landeshauptstadt Potsdam ein
stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefiihrt. Das Ergebnis des stadtebaulichen
Gutachterverfahrens dient als Grundlage fir den Bebauungsplan und soll eine hohe
stadtebauliche Qualitat des Wohngebietes gewahrleisten. Das Ergebnis ist im Vorentwurf des
Bebauungsplans aufgenommen worden.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-
Allee/Kolonie Daheim“ soll eine Blrgerversammlung durchgefiihrt werden (Beschluss vom
15.10.2015, DS 15/SVV/0763).

Anderung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich soll geringfiigig um einen Teilbereich der Stralle Kolonie Daheim im
Anschluss an die Stralte Am Alten Friedhof bis zur westlichen Grenze des Flurstlicks 13, Flur 7,
Gemarkung Potsdam sowie um den Bereich der Verschwenkung der Planstral3e 2 in Anbindung
an die Heinrich-Mann-Allee erweitert werden. Die stidostliche Grenze des Geltungsbereichs im
Bereich des Schulgrundstiicks des Humboldt-Gymnasiums 71, Flur 7, Gemarkung Potsdam
wird im Bereich der Turnhalle auf die stidéstliche Grenze des Planstralle 4 verlagert.

Der geanderte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich auf die Flachen
des ehemaligen Stralenbahndepots, die ehemaligen Tennisplatze und den Schulsportplatz am
Humboldt-Gymnasium und umfasst eine Flache von ca. 10,1 ha mit folgenden Flurstiicken der
Gemarkung Potsdam:

Flur 6 Flursticke 5/2, 6/1,6/2,7/1,7/2,7/3,7/5, 7/6, 8/1, 8/2, 8/3, 9/1, 9/2, 9/3, 10, 11 (tlw.), 50;
Flur 7 Flurstiicke 71 (tlw.), 80, 81.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt



im Nordwesten durch die Stralle Am Alten Friedhof,

im Nordosten durch die Stralle Kolonie Daheim,

im Sldosten durch die Flachen nordlich der Grundsticke der Gebaude mit
Landesverwaltungen

im Stdwesten durch die Heinrich-Mann-Allee sowie die Flachen des Humboldt-

Gymnasiums.

Die Lage des Plangebietes mit seinen Anderungsbereichen ist im beigefligten Kartenausschnitt
(siehe Anlage 2) dargestellt. Er umfasst eine Flache von 10,1 ha.

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung umfasst eine Flache von
ca. 13,17 ha. Die Lage und genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im beigeflgten
Kartenausschnitt in Anlage 6 dargestellt.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten und Empfehlung der
Verwaltung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frlihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan sowie zur
Flachennutzungsplan-Anderung erfolgte in der Zeit vom 19.09.2016 bis zum 14.10.2016.

Es ging eine Stellungnahme ein. Die AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf die
bestehende Verkehrssituation im Bereich der Kolonie Daheim und enthielten die Forderung
keine Anbindung der Planstral3en 1 und 5 an die Stralle Kolonie Daheim zu ermoglichen.

Berucksichtigung im Fldchennutzungsplan
Die genannten Belange sind fur die Ebene der Flachennutzungsplanung nicht unmittelbar
relevant. Sie werden auf der Ebene des Bebauungsplans berlicksichtigt (siehe unten).

Berucksichtigung im Bebauungsplan
Die Stellungnahme wurde geprift und ist in die weitere Planung wie folgt eingeflossen:

Eine Anbindung der Planstralen 1, 5 und 2 wird Uber den Bebauungsplan bzw. die
Erschlielfungsplanung ausgeschlossen. Es erfolgt eine Begrenzung der Stralle Am Alten
Friedhof im Kurvenbereich der Planstralle 1 und 5 sowie im Bereich des Ful3- und Radweges
von der Planstralde 2 zur Stralle Kolonie Daheim durch Poller.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 19.09.2016 wurden 17 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zur Abgabe ihrer
Stellungnahme zum Bebauungsplan sowie zur Fldchennutzungsplan-Anderung aufgefordert.

Es sind insgesamt 14 Stellungnahmen eingegangen.

Die AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf das Vorhandensein von Waldflaichen nach
Landeswaldgesetz des Landes Brandenburg, auf die immissionsschutzrechtlichen
Auswirkungen der Sportanlagen des angrenzenden Humboldt-Gymnasiums, die Festsetzungen
zum Einzelhandel im Mischgebiet und den Allgemeinen Wohngebieten, zum Vorhandensein
eines Bodendenkmals sowie die Gestaltung der Fassaden in Hinsicht auf die, in der Umgebung
vorhandenen denkmalgeschitzten Gebaude und Siedlungen.



Berucksichtigung im Fldchennutzungsplan
Die genannten Belange sind flr die Ebene der Flachennutzungsplanung nicht unmittelbar
relevant. Sie werden auf der Ebene des Bebauungsplans berlicksichtigt (siehe unten).

Berucksichtigung im Bebauungsplan
Die Stellungnahmen wurden gepruft und wie folgt im Bebauungsplan berlicksichtigt:

Die Waldumwandlung wird im Bebauungsplanverfahren vorbereitet und entsprechend in den
Umweltbericht eingearbeitet.

Das vorliegende Schallgutachten wurde um die immissionsschutzrechtliche Betrachtung der
Larmemissionen durch die Erweiterung und Neugestaltung der Auflensportanlagen und
bestehenden Sportanlagen des Humboldt-Gymnasiums erganzt.

Die Festsetzungen zum Einzelhandel wurden aktualisiert und in die textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan ibernommen.

Zu dem Bodendenkmal wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Ortlichen Bauvorschriften wurden um eine Festsetzung zum Hellbezugswert der

Fassadenfarbe im Plangebiet erganzt.

Veranderte Priorisierung der Themen des Potsdamer Baulandmodells
(,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®)

Das Potsdamer Baulandmodell verpflichtet Planungsbeglnstigte in Bebauungsplanverfahren
mit zusatzlich entstehenden Wohnbaurechten dazu, sich in angemessenem Umfang nach
MalRgabe des Baugesetzbuches an den Herstellungskosten fir soziale Infrastruktur zu
beteiligen sowie bis zu 20% der im Gebiet neu entstehenden Wohnflache mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu errichten.

Die ProPotsdam plant im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 Mietpreis- und
Belegungsbindungen gem. Landeswohnungsbauférderung fir 20 % der Wohnflache (entspricht
nach derzeitigem Stand etwa 150 Wohnungen) einzuraumen, um die mit der Landeshauptstadt
Potsdam vereinbarten Neubauziele des Balanced-Scorecard-Verfahrens zu erreichen (vgl.
16/SVV/0160 zu den BSC-Zielen).

Die geplante Quote in Héhe von 20% liegt nach Berechnung der Stadt deutlich Gber der Quote
fir sozialen Wohnungsbau, die bei Anwendung des Potsdamer Baulandmodells in diesem
konkreten Fall im Rahmen der Angemessenheit vereinbart werden kénnte, selbst wenn auf eine
Kostenbeteiligung bei der Herstellung der sozialen Infrastruktur verzichtet wiirde.

Im vorliegenden Planverfahren soll daher die Priorisierung des Baulandmodells so verandert
werden, dass hier dem Ziel der Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum hdéchste Prioritdt eingerdumt wird.. Eine zusatzliche Kostenbeteiligung an sozialer
Infrastruktur ware nicht angemessen und ist daher nicht vorgesehen. Der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages ist verzichtbar, da sich die ProPotsdam gegenulber der Stadt bereits
zu den o.g. Zielen verpflichtet hat.

Empfehlung der Verwaltung

Sofern dem Vorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann der Beschluss zur Anderung des
raumlichen Geltungsbereichs und zur Oo6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim", zur veranderten Priorisierung
der Themen des Potsdamer Baulandmodells sowie zur Aufstellung und Auslegung des Entwurfs
der Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15) gefasst
werden.




Textliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

3.1

3.2

3.3

34

3.5

3.6

3.7

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 sind Laden nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht
zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zuléssigen Laden nur innerhalb der mit A-B-C-D-A gekenn-
zeichneten Fldchen zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbar-
schaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere L&den zuldssig, wenn sie zentrenrelevante
Sortimente fir die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten und
standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende
Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren
- Apotheken, medizinische, orthopadische

(einschlieBlich Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

und kosmetische Artikel

AuBerdem sind weitere L&den ausnhahmsweise zuldssig, wenn sie sonstige

zentrenrelevante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und stand-

ortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende

Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstdnde (einschlieRlich Campingmdbel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzel-
stdcke und Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgeréte,
Musikinstrumente

- Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport-
und Freizeitboote und Zubehdr

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe

In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten Ausnahmen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulédssigen
Einzelhandelsbetriebe nur in den Flachen E-F-G-H-I-J-E und
K-L-M-N-O-P-Q-K zul&ssig. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zul&ssigen
Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp
Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Gerate der Unterhaltungselektronik  und

Ausnahmsweise sind weitere Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie im
Kernsortiment zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung der
Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei
diesen handelt es sich um folgende Sortimente:
- Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren
- Apotheken, medizinische, orthopéadische
(einschlieBlich Drogerieartikel)
- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

und kosmetische Artikel

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 der BauNVO genannten Nutzungen
Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergni-
gungsstitten in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind) nicht zuldssig.

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Ver-
gnigungsstatten auBerhalb der Teile des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind) nicht  Bestandteil des
Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 zuldssig.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB)

Fiur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende
Bauweise "a1" festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebdude mit
seitlichem Grenzabstand 2zu errichten, deren straRenseitige Lé&ngsseiten
eine Lange von 18,0 m nicht unterschreiten drfen.

Fur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende
Bauweise "a2" festgesetzt ist, sind mindestens 3 Einzelgebdude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten, deren straRenseitige Lé&ngsseiten
eine Lange von 23,0 m nicht unterschreiten durfen.

Fur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fiir die die abweichende
Bauweise "a3" festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebdude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten, deren straBenseitige Lé&ngsseiten
eine Lange von 27,0 m nicht unterschreiten durfen.

In den Baugebieten sind oberirdische Pkw - Stellplatze zwischen den
straBenseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den &ffentlichen StralRen-
verkehrsfldichen bzw. den Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind bauordnungsrechtlich

erforderliche Pkw-Stellplatze fur Behinderte.

In den Teilen der Baugebiete, fir die eine geschlossene oder offene
Bauweise festgesetzt ist, dirfen die stralenseitigen AuBenwénde von
Gebauden bis zu maximal 2,0 m zurlicktreten, wenn die stralenseitigen
AuRenwénde zu mindestens 50 % ihrer Lange auf der Baulinie gebaut sind.
Sind die straBenseitigen AuBenwénde von Gebduden zu mindestens 70 %
ihrer Lange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des MaRes des
Zurlicktretens.

In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fir die eine abweichende
Bauweise festgesetzt ist, ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Bei einem Staffelgeschoss missen die AuRenwénde zu den
offentlichen Verkehrsflichen sowie die seitlichen Aufenwénde von den
AuRBenwénden des darunterliegenden Vollgeschosses um mindestens 1 m
zuriickspringen. Das nach der textlichen Festsetzung 3.5 zuldssige
Zurtcktreten der straBenseitigen AuRenwénde von Gebauden von der
Baulinie im 1. - 3. Vollgeschoss ist im 4. Vollgeschoss um das Mafl} von
mindestens 1 m aufzunehmen. Zur Integration von auRenliegenden
ErschlieBungskernen ist das biindige Fortfiilhren der AuBenwand des
darunterliegenden Vollgeschosses in das Staffelgeschoss auf einer Breite
von maximal 4,5 m zuldssig.

In den Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zwischen den straBenseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den
offentlichen  Stra- Renverkehrsflachen bzw. den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung nicht zuldssig. Fir Anlagen nach § 14 Abs.
2 BauNVO kénnen Aushahmen zugelassen werden.
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9.1

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In der Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft ist die vorhandene Vegetation in der Weise zu erhalten und
durch heimische standortgerechte Bé&ume, Straucher, Graser und Stauden
zu erganzen, dass der Eindruck einer mehrschichtig gestalteten
naturnahen Parkanlage gesichert ist. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht fur Wegeflachen.

In den Baugebieten sowie in der Fléche fir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung "Kindertagesstétte / Schule" ist die Befestigung von Wegen,
Stellplatzen und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind
nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenzufahrten.

In den offentlichen Verkehrsflachen ist die Befestigung von Wegen und
Stellpldtzen in wasser- und Iluftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind nicht zul&ssig.

"Offentliche
offentlichen

In den offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung
Grinanlage"” ist eine Versickerung des auf den
Verkehrsflaichen anfallenden Niederschlagswassers zuldssig.

In den Baugebieten sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Kindertagesstétte / Schule" ist mindestens 50 % der
Flache eines jeden Daches extensiv zu begriinen.

Innerhalb der éffentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Offentliche Griinanlage” ist eine maximale Versiegelung von bis zu 5 % der
Gesamtfliche zuldssig.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

In den Flachen fiir Stellplatze "St 2" ist ein Gehweg fir die Allgemeinheit
zwischen den Planstraen 4 und 5 mit einer Breite von mindestens 3,0 m
einzurichten und dauerhaft zu unterhalten.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen kann in den
Blockinnenbereichen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn innerhalb
des jeweiligen Baugebietes weiterhin eine zusammenh&ngende, nicht
unterbaute gleich groRe Flache erhalten bleibt.

Anpflanzen von Baumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten und in der Flache fiir Gemeinbedarf sind
in folgender Anzahl gro3kronige heimische Laubb&ume der Pflanzliste 1 mit
einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen:

allgemeines Wohngebiet WA 1 mindestens 7 Bdume

allgemeines Wohngebiet WA 2 mindestens 4 B&ume

allgemeines Wohngebiet WA 3 mindestens 6 Baume

aligemeines Wohngebiet WA 4 mindestens 12 Baume

Fléche fiur Gemeinbedarf mindestens 8 Béume.

Bei der Emmittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die
vorhandenen B&ume anzurechnen.

In den Baugebieten und in der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Kindertagesstétte / Schule" sind bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Ersatzbdume aufgrund von Faéllungen nach
Potsdamer Baumschutzverordnung die gemaR der textlichen
Festsetzungen 6.1 und 6.3 zu pflanzenden Bdume anzurechnen.

Fur Stellplatzanlagen mit mehr als 4 zusammenhéngenden Stellplétzen ist
zusatzlich zu den Baumpflanzungen geméR textlicher Festsetzung 6.1 je 4
Stellpldtze ein Laubbaum der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang 20/25 zu
pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen B&ume anzurechnen.

In der Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und Erhalt mit der
Bezeichnung PF1 sind vorhandene B&ume mit einem Stammumfang von
mindestens 45 cm in 1,0 m Héhe zu erhalten. Das Entfernen von Robinie,
Pappel, Spitzahorn und Traubenkirsche mit einem Stammumfang von
weniger als 45 cm in 1,0 m Héhe ist zuldssig. Es sind Nachpflanzungen von
Eichen (Quercus robur oder petraea) mit einem Stammumfang 12/14, 1
Baum je angefangener 300 m?2 Grundstiicksfliche vorzunehmen.

Die Fldchen mit Bindung fiir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeichnung
PF2 sind unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gehélzbestandes dicht
mit Badumen und Strauchern 2zu bepflanzen. Je 2 Quadratmeter Flache ist
ein Geholz der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten.

In den Baugebieten sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auRerhalb der
Umfassungsmauern von Gebduden mit einer Erdschicht von mindestens
30 cm zu Uberdecken und zu begriinen. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragenteile,
die durch Terrassen, Zufahrten oder Wege uberdeckt werden oder fir
technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen.

In der PlanstraBe 2 sind beidseitig Laubbidume der Pflanzliste 1 mit einem
Stammumfang von 20/25 in einem regelméBigen Abstand von maximal 15
m zu pflanzen. Die Taktung kann fiir Grundstiickszufahrten unterbrochen
werden.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten E-F, G-H, K-L und N-C-D
missen an den diesen Linien zugewandten Fassaden die AuRenbauteile
einschlieflich der Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls
anderer AuRenbauteile an den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in
Wohngeb&duden sowie an den Fassaden von Birordumen und &hnlichen
Arbeitsraumen ein bewertetes LuftschallddmmmaR (R'w,res nach DIN
4109, Ausgabe 11/89) von mindestens 35 dB, von Birordaumen von min-
destens 30 dB aufweisen.

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten F-G und J-K-L miissen an den
diesen Linien zugewandten Fassaden die AuRenbauteile einschlieRlich der
Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls anderer Aul3enbauteile
an den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in Wohngeb&uden sowie an den
Fassaden von Birordumen und &hnlichen Arbeitsrdumen ein bewertetes
Luftschallddmmmal® (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe 11/89) von min-
destens 40 dB, von Birordumen von mindestens 35 dB aufweisen.

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten E-F-G-H und K-L-M-N-C-D
muss ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei AufenthaltsrAumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit
den notwendigen Fenstern von der Baulinie abgewandt sein. Alternativ ist
der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen in den der
vorgenannten Baulinie zugewandten Aufenthaltsrdumen vorzusehen.

In Ausnahmeféllen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren
Bauschallddmmmall ausgestattet werden, wenn fiir diese im begriindeten
Einzelfall aufgrund ihrer Lage im Raum und/oder vorgelagerter Geb&ude ein
geringerer Verkehrslarmpegel und damit ein geringeres erforderliches
Bauschallddmmmal nach DIN 4109 nachgewiesen worden sind.

Sonstige Festsetzungen

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundsticken, auf denen es anfillt, in vegetationsbedeckten Versicke-
rungs- oder Mulden-Rigolen-Systemen oder durch MaRnahmen gleicher
Wirkung zu versickern.

Das auf der PlanstraBe 5 anfallende Niederschlagswasser ist in stra-
Renbegleitenden  vegetationsbedeckten = Versickerungs- oder Mulden-
Rigolen-Systemen oder MalBnahmen gleicher Wirkung zu versickern. Das
auf der 6ffentlichen Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung
"Quartiersplatz" anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick,

10.

auf dem es anfillt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-
Rigolen-Systemen oder durch MaBnahmen gleicher Wirkung zu versickern.

Ortliche Bauvorschriften (§ 87 Abs. 1, Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemaR § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 Abs. 10 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen wird, gilt fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA
3, und WA 4 sowie fiir das Mischgebiet MI.

Dacher
Die Déacher sind als Flachddcher oder als flachgeneigte D&cher mit einer
Dachneigung von maximal 15° auszubilden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Dies gilt nicht fur
technische Aufbauten, wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsiiber-
fahrten und Anlagen zum Einsatz erneuerbarer Energien. Die vorgenannten
Aufbauten miissen mindestens 1,0 m hinter die Fassade zuriicktreten.

Fassaden

Die AuRenwandflichen von Fassaden sind als Putzfassaden auszufiihren;
Sichtmauerwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe sowie
Holz und Naturstein sind nur in ihrem natirlichen Materialbild zul&ssig.
Holzwerkstoffe sind in ihrem natilrlichen Materialbild oder auch im
festgesetzten Farbspektrum zuldssig. AuBenwandflichen mit glanzender
Oberflache sind unzuldssig.

Staffelgeschosse miissen sich bei der Gestaltung der Fassaden farblich
von den darunter liegenden Geschossen absetzen. Ferner ist der Sockel
eines Gebdudes farblich von den dariber liegenden Geschossen
abzuheben.

AuRenwandflichen miissen einen Farbton

zwischen 30 und 65 aufweisen.

mit einem Hellbezugswert

Nebenanlagen sind in Material und Farbgebung den Geb&duden der
Hauptnutzung anzugleichen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Kombination mit einer Hecke der Pflanzliste
zuladssig. Die Einfriedung ist auf der der Strafe abgewandten Seite der
Hecke herzustellen. Die Einfriedung darf die Hecke in ihrer Hohe sowie eine
Héhe von maximal 1,4 m nicht Gberschreiten.

Hinweise

1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 "Heinrich- Mann-Allee /
Kolonie Daheim" liegt teilweise in der Trinkwasserschutzzone Ill des
Wasserschutzgebietes fiir des Wasserwerks Potsdam - Leipziger Strafle.

Veranderungen und MaBnahmen Im Bereich des im Plan gekennzeichneten
Bodendenkmals bediirfen der Erlaubnis durch die untere Denkmal-
schutzbehérde und sind dokumentationspflichtig in Verantwortung des
Verursachers (§ 15 Abs. 1 und 3 BbgDSchG). Wer Bodendenkmale
entdeckt, muss dies unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzeigen.

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften kénnen bei der
Landeshauptstadt Potsdam im Sekretariat des Bereichs Verbindliche
Bauleitplanung, Haus 1, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

Vor Durchfilhrung von BaumaRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG 2009) fiir besonders geschltzte Arten gemal® § 7 Abs. 2 Nr.
13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils
zustédndigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus koénnen sich besondere Beschrénkungen

fur die BaumalRnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Solitirbadume

Pflanzliste 2: Straucher und Hecken

- Ahorn-Arten (Acer campestre, - Feldahorn (Acer campestre)
A. platanoides, A. pseudoplatanus) - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Esskastanie (Castanea sativa) - WeilRdorn (Crataegus monogyna)
- Gemeine Birke (Betula pendula) - Haselnuss (Coryllus avellana)
- Hainbuche (Carpinus betulus) - Hartriegel (Cornus sanguinea)
- Rotbuche (Fagus sylvatica) - Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea)
- Obstbaumarten (Hochstdmme) - Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Eichen ( Quercus robur, Q. petraea) - Schlehe (Prunus spinosa)
- Linden (Tilia cordata, T. platyphyllos) - Rosen (Rosa canina, R. rubiginosa)

- Flieder (Syringa vulgaris)
- Liguster (Ligustrum vulgare)

Verfahrensvermerke

1.

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthdlt den Inhalt des Liegenschafts-
katasters mit Stand vom ................. und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plétze vollstdndig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungs- relevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei méglich.

Hersteller der Planunterlage

Ausfertigung

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am ....................
die Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geprift und den
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan ist hiermit ausgefertigt.

Potsdam, den ...................

Oberblrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der
Bebauungsplan auf Dauer wéahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind am im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. .../ ................
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erléschen
von Entschédigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Potsdam, den ...................

Oberblirgermeister
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Landeshauptstadt

Potsdam

Bebauungsplan Nr. 104
"Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim"

Entwurf

Planzeichenerklarung
Festsetzungen
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Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim® Kapitel A — Planungsgegenstand

2.1

2.2

A. Planungsgegenstand
Anlass und Erforderlichkeit

Potsdam ist eine wachsende Stadt. Gemafi der aktuellen Bevdlkerungsprognose der
Landeshauptstadt Potsdam ist fir die Jahre 2014 — 2035 ein stetiges Bevdlkerungs-
wachstum zu erwarten. Demnach wird die Bevélkerungszahl bis 2020 um 9 %, bis 2030
um 18 % und bis 2035 um 21 % zunehmen, was einer Einwohnerzahl von 198.300 am
Ende des Prognosezeitraums entspricht.

Bedingt durch das erwartete Bevdlkerungswachstum werden durch die Landeshaupt-
stadt Potsdam erhebliche Anstrengungen unternommen, um den WohnbedUrfnissen der
Bevélkerung durch die Bereitstellung von Flachen fir den Wohnungsbau Rechnung zu
tragen.

Mit der vorrangigen Zielstellung, den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten, wird
der Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* aufgestellt. Fir die
Entwicklung der Flachen als innerstadtischen Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienst-
leistungsanteilen ist fur die stadtebauliche Entwicklung eine grundlegende stédtebauli-
che Neuordnung erforderlich. Dabei sind Belange der Verkehrsanbindung und der inne-
ren ErschlieBung sowie die Umweltbelange und Altlastenproblematik zu berlcksichti-
gen. Insgesamt begriindet dies die Erforderlichkeit eines Bebauungsplans.

Dementsprechend hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam in ihrer Sitzung am 25.01.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Hein-
rich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®“ mit einem erweiterten Geltungsbereich beschlossen.

Beschreibung des Plangebiets
Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich stdéstlich des Stadtzentrums an der Heinrich-Mann-Allee
in der Teltower Vorstadt. Nordwestlich des Plangebiets erstreckt sich der Alte Friedhof,
sudlich liegt das Humboldt-Gymnasium, nérdlich schlieBt sich die denkmalgeschitzte
Kolonie Daheim an.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hatte bereits am
28.09.2005 fur den nérdlichen Teil des Gebietes (ehemaliges StraBenbahndepot) die
Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen. Mit Beschluss vom 25.01.2012 wurde
der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim“ um die Flachen der sidlich angrenzenden ehemaligen Tennisplatze und des
Sportplatzes erweitert.

Das Plangebiet wird nunmehr folgendermalBen begrenzt:

im Nordwesten durch die StraBe Am Alten Friedhof,

im Nordosten durch die StraBe Kolonie Daheim,

im Stdosten durch die Flachen nérdlich der Grundstlicke der Gebaude mit
Landesverwaltungen,
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2.3

im SUdwesten durch die Heinrich-Mann-Allee sowie die Flachen des Humboldt-
Gymnasiums.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 umfasst eine Flache von
ca. 10,1 ha, und er umfasst die folgenden Flurstliicke der Gemarkung Potsdam:

Flur 6 Flurstiicke 5/2, 6/1, 6/2, 7/1, 7/2, 7/3, 7/5, 7/6, 8/1, 8/2, 8/3, 9/1,
9/2,9/3,10, 11 (tw.), 50;
Flur 7 Flurstiicke 71 (tw.), 80, 81.

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt
Potsdam bzw. der stadtischen Gesellschaft ProPotsdam GmbH.

Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst das ehemalige StraBenbahndepot der Verkehrsbetriebe Pots-
dam im Norden und vereinsgenutzte Tennisplatze sowie Sport- und Grinflachen im Sa-
den.

Der Betrieb des StraBenbahndepots wurde im Jahr 2001 mit der Verlagerung an den
neuen Betriebshof in Babelsberg eingestellt, die Flache liegt seit 2002 weitgehend brach.
Neben den eigentlichen Anlagen des ehemaligen StraBenbahndepots befinden sich
zwei Blrogebaude in Plattenbauweise, das Verwaltungsgeb&ude der Begrébnishilfe und
mehrere Baracken im Plangebiet. Zurzeit ist das Grundstick als Brachflache mit Rand-
nutzungen zu bezeichnen.

Die Tennisanlage wurde im Rahmen der stéddtebaulichen Neuordnung des Areals an den
neuen Standort an der Heinrich-Mann-Allee am Bahnhof Rehbriicke verlagert. Die ver-
traglichen Vereinbarungen mit dem Tennisclub Rot-Weil3 dazu liegen vor. Die Erweite-
rung des Humboldt-Gymnasiums wird auf den Flachen entlang der Heinrich-Mann-Allee
erfolgen und ist nicht Bestandteil des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 104. Auf diese Flachen werden auch die bisher im Geltungsbereich befindlichen
Schulsportflachen verlegt.

Die zentrale Flache des ehemaligen StraBenbahndepots war durch groB3flachige Schot-
ter- und Sandbereiche gekennzeichnet, die, je nach Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe, mit
noch llickiger oder bereits geschlossener Ruderalvegetation bewachsen waren. Zum
Teil kam bzw. kommt bereits dichter Gehdlzaufwuchs unterschiedlicher H6he, auch mit
vorwaldartigem Charakter, auf. Versiegelte Zufahrten und Parkplatze sowie gréBere Ge-
baudekomplexe pragten das Gelande an der Heinrich-Mann-Allee. Dort kommen Zier-
gehdlzpflanzungen mit Strauchern und Baumen vor.

Der Gebaudebestand des ehemaligen StraBenbahndepots einschlieBlich der Blroge-
baude an der Heinrich-Mann-Allee sowie die Schotteraufschittungen werden seit Sep-
tember 2016 abgerissen bzw. abgetragen.

Im Plangebiet befinden sich auf Teilflachen und in gegliederten Reihen wertbestim-
mende und erhaltenswerte Bestandslaubbdaume mit einer GréBe von ca. 1,79 ha. Einige
gréBere parkartige Gehélzflachen mit altem Baumbestand liegen nahe der Heinrich-
Mann-Allee, Am Alten Friedhof und nérdlich der Tennisplatze. Die Gehdlzbestédnde und
vorhandenen Einzelbaume, Baumreihen, Baumgruppen sind aufgrund ihres Alters und
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24

2.5

3.1

ihrer Auspragung wertvoll. Auch die Tennisplatze werden ab dem 3. Quartal 2017 r{ick-
gebaut.

Im Bereich der Tennisplatze sind verhagerte, relativ artenreiche Zierrasenflachen und
alte Baumreihen (Linde) vorhanden. Auf dem angrenzenden Schulfreigelande pragt eine
magere Sandflache mit Arten der ruderalen Sand-Pionierrasen das Bild.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Flr das Plangebiet liegen keine rechtsgultigen Bebauungsplane vor.
ErschlieBung

Durch die an der stidwestlichen Grenze des Plangebietes verlaufende Heinrich-Mann-
Allee (LandesstraBe 78) ist die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete
HauptverkehrsstraBennetz der Landeshauptstadt Potsdam gesichert. Nordwestlich und
norddstlich der Geltungsbereichsgrenzen verlauft die StraBe Am Alten Friedhof. Nord-
Ostlich am Geltungsbereich verlauft an der sidlichen Grenze des Plangebietes die
StraBe Kolonie Daheim.

Die ErschlieBung des Plangebietes flr den Kfz-Verkehr Uber die StraBe Kolonie Daheim
ist nicht realisierbar. Ausbaugrad und StraBenzustand lassen keine, das heutige MafR3
Uberschreitende Kfz-Verkehrsbelastungen zu.

Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)
Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung
Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Zie-
len der Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen Vorgaben aus dem Raumord-
nungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ins-
besondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit der
Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 16.12.2014 von der Regionalver-
sammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming als Satzung be-
schlossen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat den Re-
gionalplan mit Bescheid vom 18.06.2015 im Einvernehmen mit den fachlich berihrten
Ministerien geman § 2 Abs. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen-
und Sanierungsplanung (RegBkPIG) mit Ausnahmen genehmigt. Die von der Genehmi-
gung ausgenommenen Regelungen des Regionalplans betreffen nicht das Gemeinde-
gebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt des
Landes Brandenburg Nr. 43 am 30.10.2015 ist der Regionalplan 2020 in Kraft getreten.

Die Ziele des Bebauungsplans Nr. 104 stehen mit den regionalplanerischen Zielen des
Regionalplans 2020 in Einklang.
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Mit Schreiben vom 13.09.2016 wurde die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung fir den Bebauungsplan Nr. 104 gestellt. In lhrer Antwort vom
04.10.2016 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass die Planungsziele
des Bebauungsplans Nr. 104 mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar sind. Dies wird wie folgt begrindet:

FUr diese Planung der Landeshauptstadt Potsdam ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 ROG insbesondere aus

- dem LEPro 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. IS. 235),

- dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009
(GVBI. II S. 186) und

- dem 2. Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 vom 24.10.2013.
Die dargelegte Planungsabsicht entspricht den Zielen der Raumordnung.
Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rah-
men der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
Das LEPro 2007 vom 18.12. 2007 ist in Brandenburg am 01.02.2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des LEPro
2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung
entwickelt werden soll, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen innerhalb
der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der
Zentralen Orte dienen sollen.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbe-
deutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaBnahmen, durch die Raum in An-
spruch genommen oder rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst
wird, als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige Lan-
desgebiet. Der LEP B-B wurde am 31.03.2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist
am 15.05.2009 in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat
mit Urteil vom 16.06.2014 die Brandenburger Verordnung Uber den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg vom 31.03.2009 fur unwirksam erklart. Die Landesregie-
rung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung Uber die rickwirkende Wiederin-
kraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes beschlossen
(bekanntgemacht im GVBI. Il am 02.06.2015). Diese Verordnung ist mit Wirkung vom
15.05.2009 in Kraft getreten.

Gemal Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich der Geltungsbereich im Gestal-
tungsraum Siedlung. Innerhalb dieses Bereiches ist Siedlungsentwicklung grundsatzlich
zuldssig. Geman Festlegungen des LEP B-B Punkt 2.7 (Z) ist die Landeshauptstadt
Potsdam als Oberzentrum dargestellt. Geman Festlegungen Pkt. 2.8 (G) sollen auf die
Oberzentren die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge wie Wirtschaft und
Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Wissenschaft, Gesund-
heit, soziale Versorgung mit tiberregionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu sollen
die vielfaltigen Angebote an Gltern und Leistungen des spezialisierten héheren Bedarfs
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dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert bzw. qualifiziert werden. Geman den
Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung sind z.B. groBflachige Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorwiegend in den zentralen Orten, und
dort insbesondere in Kernbereichen, zuléssig.

Die Planung entspricht den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg.
Regionalplan 2020 fiir die Region Havelland-Flaming

Die Landeshauptstadt Potsdam liegt in der Region Havelland-Flaming, dem in der Regi-
onalen Planungsgemeinschaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Pots-
dam-Mittelmark, Teltow-Flaming und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam
und Brandenburg.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
hat am 16.12.2014 den Regionalplan Havelland-Fldming in einer neu aufgestellten Fas-
sung als Satzung beschlossen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Bran-
denburg hat mit Bescheid vom 18.06.2015 diese Satzung im Einvernehmen mit den
fachlich berthrten Ministerien geman § 2 Abs. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und
zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) genehmigt. Mit seiner Bekannt-
machung im Amtsblatt des Landes Brandenburg Nr. 43 am 30.10.2015 ist der Regional-
plan in Kraft getreten.

Das Plangebiet befindet sich nach Grundsatz 2.1.1 im ,Vorzugsraum Siedlung® des in-
tegrierten Regionalplans 2020 der Region Havelland-Flaming. Die ,Vorzugsraume Sied-
lung“ sollen fur die Siedlungsentwicklung in der Region genutzt werden. In ihnen sollen
vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen
dienende Bauflachen konzentriert werden. Die beabsichtigte Innenentwicklung unter-
stiitzt dieses regionalplanerische Entwicklungsziel.

Entwurf des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR)

Am 19.07.2016 haben das Brandenburger Kabinett und der Berliner Senat auf Empfeh-
lung der Gemeinsamen Landesplanungskonferenz den Entwurf des Landesentwick-
lungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zur Kenntnis genommen
und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Léander Berlin und Brandenburg mit
der Durchfihrung des Beteiligungsverfahrens beauftragt. Die Beteiligung begann am
15.09.2016 und endete am 15.12.2016. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hatten
Regionale Planungsgemeinschaften, Landkreise und Kommunen im Land Brandenburg,
Berliner Bezirke, Verbande und sonstige Trager &ffentlicher Belange sowie die Offent-
lichkeit die Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zum Entwurf des Planes. Ge-
genwartig erfolgt die Aufbereitung und Prifung der zum Planentwurf eingegangenen An-
regungen und Hinweise. Auf dieser Grundlage erfolgt im Anschluss die Weiterentwick-
lung des Planentwurfes durch die beiden Landesregierungen und ggf. ein 2. Beteili-
gungsverfahren. Der LEP HR soll nach dem Abschluss des Beteiligungsverfahrens und
der Beteiligung des jeweils zustandigen Parlamentsausschusses voraussichtlich 2019
als Rechtsverordnung festgesetzt werden und damit den LEP B-B ablésen.

Der Entwurf des LEP HR sieht in seiner Fassung vom 19.07.2016 die Einstufung Pots-
dams als Oberzentrum (Z 3.4 Abs. 1) vor. Der Entwicklungsbereich Krampnitz befindet
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3.2

3.3

sich dabei nicht innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung (Z 5.6 Abs. 1), der den
Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen bildet. Stattdessen wird das
ehemalige Kasernengelande als von Gewassern und einem Freiraumverbund (Z 6.2)
umgebene Siedlungsflache dargestellt. Eine Wohnsiedlungsentwicklung kann damit als
raumbedeutsame Planung nur unter der Voraussetzung erfolgen, dass sie nachweislich
nicht auf anderen geeigneten Flachen auBerhalb des Freiraumverbundes durchgeflhrt
werden kann und die Inanspruchnahme minimiert wird. Aufgrund des zum LEP B-B
durchgefiihrten Zielabweichungsverfahrens ist kein Widerspruch mit den in Aufstellung
befindlichen Zielen der Raumordnung erkennbar.

Landschaftsplan

Der wirksame Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam von 2012 definiert ver-
schiedene Teilrdume, fur die Pragungen und Entwicklungsziele formuliert werden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 liegt im Teilraum Nr. 5 ,Teltower Vorstadt
mit Telegrafenberg®, fur den folgendes Leitbild gilt: ,Stark durchgriinte Siedlungsgebiete
zwischen Ravensbergen und Nutheniederung mit ausgepragten landschaftsraumlichen
Bezlgen und dazwischenliegenden, ausgedehnten Grunflachen.” Im Zielkonzept zum
Landschaftsplan werden folgende MaBBnahmen fir das Bebauungsplangebiet als erfor-
derlich erachtet.

Raumnutzung:
- Uberprifung der baulichen Entwicklungsabsichten, planerische Optimierung hin-

sichtlich Lage, Art und Maf3 der Nutzung

Erholung / Landschaftsbild — Griinordnung:
- Erhalt und Pflege / Wiederherstellung / Planerische Berlcksichtigung historischer
Bau- und Vegetationsstrukturen

Der Bebauungsplan Nr. 104 berUcksichtigt die Zielstellung einer starken Durchgrinung
sowie den Erhalt der ausgepréagten landschaftsraumlichen Bezlge durch den Erhalt der
zusammenhangenden Gehdlzbestdnde und deren Festsetzung als 6ffentliche Grinfla-
chen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist am 30.01.2013 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fir Infrastruk-
tur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfugung am 06.08.2013 mit
einer MaBBgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der MaBgabe mit Be-
schluss vom 29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist mit der Bekanntma-
chung seiner Genehmigung im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 02/2014
vom 27.02.2014 wirksam.

Im wirksamen FNP der Landeshauptstadt Potsdam ist die Teilflache des Geltungsberei-
ches entlang der Heinrich-Mann-Allee als Gemischte Bauflache M2 (GFZ 0,5 — 0,8) und
der norddstliche Teil einschlieBlich der Tennisplatze als Wohnbauflache W2 (GFZ 0,5 -
0,8) dargestellt. Die Flachen des heutigen Sportplatzes des Humboldt-Gymnasiums wer-
den als Griinflache — sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen dargestellt. Die Fest-
setzungen des B-Plans kénnen aktuell nicht aus dem FNP entwickelt werden.
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3.4

3.4.1

Der FNP wird jedoch aktuell im Parallelverfahren geandert. Der B-Plan wird nach der
FNP-Anderung aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden kénnen.

Stadtentwicklungskonzepte
STEK Wohnen

In 2015 wurde das urspringliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen)
als wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben
und am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet
31 MaBnahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim“ besteht ein Potenzial fur die Errichtung von etwa 700 Wohnungen. Die Erfassung
des Plangebiets als Potenzialflache Wohnen ist im Rahmen der zuletzt im August 2015
vorgenommenen Aktualisierung der ,Wohnungsbaupotenziale Potsdam® in drei Teilbe-
reichen erfolgt:

- Heinrich-Mann-Allee, ehemaliges Tramdepot, 5,01 ha, 400 WE Potenzial in Mehrfa-
milienh&usern;

- Heinrich-Mann-Allee, Tennisanlage, 2,28 ha,150 WE Potenzial in Mehrfamilienh&u-
sern;

- Heinrich-Mann-Allee, hinter Humboldt-Gymnasium, 2,30 ha, 150 WE Potenzial in
Mehrfamilienhausern.

Die Teilbereiche werden jeweils als ,Flachen im Bauleitplanverfahren Prioritat 1 gefthrt.
Die Aktualisierung der Potenzialflachen ist eine MaBnahme des Wohnungspolitischen
Konzepts der Landeshauptstadt Potsdam.

3.4.2 STEK Gewerbe

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadt-
verordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir
die strategische Ausrichtung der Gewerbeflachenpolitik beschlossen. Ziel des STEK Ge-
werbe ist eine ausreichende Versorgung mit Gewerbeflachen der Landeshauptstadt
Potsdam als Voraussetzung einer erfolgreichen und nachhaltigen kommunalen Wirt-
schaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK Gewerbe ist damit ein Baustein
fir die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu einem attraktiven, moder-
nen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der MaBnahmen
far die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes
(GSK). Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Lan-
deshauptstadt Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von
gewerblichen Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der
Landeshauptstadt Potsdam sichern. Diese gewerblichen Potenzialflachen sind als ,P20-
Flachen® (Gewerbliche Potenzialflachen bis 2020) im Gewerbeflachensicherungskon-
zept festgelegt worden, da sie besonders geeignet sind, in wichtigen Nutzungssegmen-
ten den prognostizierten Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam
bis zum Jahr 2020 zu decken. Mit ihren geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen
weisen die ,Gewerblichen Potenzialflachen 2020“ eine relativ groRe Marktndhe aus.
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Uber die verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Potentialflachen
der Landeshauptstadt Potsdam® sollen die P20-Flachen gesichert werden.

Eine dieser P20-Flachen liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104. Es han-
delt sich dabei um die Teilflache an der Heinrich-Mann-Allee zwischen der StraBe Am
Alten Friedhof und dem Humboldt-Gymnasium, die im wirksamen Flachennutzungsplan
der Landeshauptstadt Potsdam als Gemischte Bauflache M2 dargestellt ist. Die Flache
weist laut GSK eine GrdBe von 1,3 ha auf und ist als héherwertiges Gewerbegebiet mit
besonderer Eignung fir Dienstleistungen festgelegt.

3.4.3 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Verkehr erarbeitet. Es wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
29.01.2014 beschlossen.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fir die Verkehrsentwicklung sowie fiir die Investitions-
planung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landes-
hauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitédt der Bevdlkerung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualver-
kehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario ,Nachhaltige Mobilitat“ als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten MaBnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualver-
kehr in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und Be-
schéaftigtenzahl nicht weiter zunimmt.

Far die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstruktu-
ren zu entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst
gar nicht entsteht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefihrt wer-
den. Dies entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemisch-
ten ,Europaischen Stadt* sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Im Bebauungsplan Nr. 104 kann diesem Ziel durch die hervorragende OPNV-Anbindung
des Standortes in Verbindung mit der innenstadtnahen Lage der Flache Rechnung ge-
tragen werden.

Allerdings stellt das STEK Verkehr fir die an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
angrenzende Heinrich-Mann-Allee eine bestehende Verkehrsbelastung von 20.300
KFZ/24h werktags (DTVw) dar. Entsprechend der vorgenannten Festlegungen wird sich
diese Belegung fir das ausgewahlte Szenario der ,Nachhaltigen Mobilitat“ zwar auf ei-
nen DTVw-Wert von 16.600 KFZ/24h reduzieren, dennoch resultieren aus der hohen
Verkehrsbelastung unter anderem Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Diese Auswirkungen sind zu untersuchen und ggf. in die Abwagung einzu-
stellen.

3.4.4 Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam verfligt seit der Beschlussfassung der Stadtverordne-
tenversammlung vom 10.09.2008 Uber ein Einzelhandelskonzept zur Steuerung des Ein-
zelhandels im Stadtgebiet.

Seite 14 von 102



Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim® Kapitel A — Planungsgegenstand

Das Einzelhandelskonzept 2008 ist auf einen Entwicklungszeitraum bis zum Jahr 2015
ausgerichtet. Fur den Nachfolgezeitraum wurde im Jahr 2013 mit der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts begonnen. In die Fortschreibung flieBen die bisherigen Ergeb-
nisse bei der Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2008, die zwischenzeitlich einge-
tretenen Anderungen der Basisdaten fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung (z. B. ak-
tuelle Analysen der Einzelhandelsstruktur und des Verkaufsflachenbestands; Entwick-
lung der Einwohnerzahlen; Prognose des kiinftigen Verkaufsflachenbedarfs) sowie die
veranderten rechtlichen Grundlagen ein.

In ihrer Sitzung am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung das ,Einzelhan-
delskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung 2014“ als Konzept der
Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Dieses I6st das
Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fur die Einzelhandelsentwicklung in
der Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele missen durch die verbindliche Bauleit-
planung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert werden.

Wie bereits im Einzelhandelskonzept 2008 ist es wesentliche Zielstellung des fortge-
schriebenen Einzelhandelskonzeptes 2014, die Angebots- und Nachfragestrukturen des
Potsdamer Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu analysie-
ren und daraus Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu
entwickeln.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in
Potsdam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt® in ihrer Zentralitatsfunktion zu star-
ken und ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden im Einzel-
handelskonzept zentrale Versorgungsbereiche definiert und ein Sortimentskonzept ent-
wickelt, welches Einzelhandelsbranchen festlegt, die fir die Nutzungsvielfalt und Attrak-
tivitat der zentralen Versorgungsbereiche verantwortlich sind.

Als zentrale Versorgungsbereiche werden im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Wald-
stadt, zwdlf Nahversorgungszentren und die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und
Stern-Center rdumlich abgegrenzt, die dort vorhandenen Einzelhandelssortimente ana-
lysiert und Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Die Sortimente, welche in Potsdam mafgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten
zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen wesentlich bestim-
men, sind in der ,Potsdamer Sortimentsliste” als zentrenrelevante Sortimente der Nah-
versorgung und als sonstige zentrenrelevante Sortimente dargestellt und werden als sol-
che von den ebenfalls in der ,Potsdamer Sortimentsliste® aufgefiihrten nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten abgegrenzt. Die ,Potsdamer Sortimentsliste“ ist Grundlage der
kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen, die als Hauptsorti-
mente Uber zentrenrelevante Sortimente im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste ver-
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flgen, sollen vorrangig innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche an-
gesiedelt werden und auBerhalb dieser (sonstige integrierte Lagen und nicht-integrierte
Lagen) nur eingeschrankt zulassig sein:

a) zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: groBflachige Einzelhandelsbetriebe regel-
manBig zuléssig;

b) Stadtteilzentren: Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroBflachigkeit regelméaBig
zuldssig; bei Nachweis standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch
groB3flachig zulassig;

c) Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der
GroBflachigkeit zuldssig; sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden, die
der Versorgung des Gebietes dienen (analog § 4 BauNVO); bei Nachweis standort-
gerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch grof3flachige Lebensmittelbetriebe
und nicht groBflachiger sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig;

d) sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zulassig; Ausnahme: nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch
groB3flachig bei Bestehen einer Versorgungsliicke und bei standortgerechter Dimen-
sionierung

e) nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max. 10
% der Verkaufsflache ausnahmsweise zulassig (max. 800 m?)

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (gemaf ,Potsdamer Sortimentsliste“) kann grund-
satzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, entsprechend den fol-
genden Grundsatzen angesiedelt werden:

- vorrangig an durch Einzelhandel etablierten nicht-integrierten Standorten;

- nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten mit
unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische Hauptverkehrsnetz und direkter
Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen (auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe);

- ausnahmsweise in der Innenstadt — jedoch keine groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebe;

- nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen — jedoch keine
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe;

- auch kulnftig kein Einzelhandel in Gewerbegebieten und an gewerblich gepragten
Standorten ohne Einzelhandel, d. h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel;

- Vermeidung ,Leerstandsdomino® auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs;

- Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente.

Geman Einzelhandelskonzept 2014 sind die nachsten Einzelhandelszentren der Son-
derstandort Bahnhofspassagen sowie die Nahversorgungszentren Schlaatz und Zent-
rum Ost. Durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 104 sind
keine sich stérend auf die Einzelhandelsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam auswir-
kenden Umsténde zu erwarten. Durch die Entwicklung des Wohnquartiers wird eine wei-
tere Nachfrage fir die Angebote der vorgenannten Einzelhandelszentren ausgeldst.
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3.5 Bestimmungen, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
3.5.1 Denkmalschutz
Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bereich des Vorhabens ist derzeit ein Boden-
denkmal gemai §§ 1 Abs. 1 und 2 Abs. 1-2 des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 registriert.
Dabei handelt es sich um das Bodendenkmal

2143 Potsdam — Siedlung Bronzezeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, deutsches Mittelal-
ter, Graberfeld Bronzezeit, Rast- und Werkplatz Steinzeit

Das Bodendenkmal liegt im stiddstlichen Bereich des Plangebietes zum Uberwiegenden
Teil innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schulsport®. Die
Abgrenzung des Bodendenkmals ist nachrichtlich im Bebauungsplanentwurf dargestellt.

Baudenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 104 selbst sind keine Ge-
baude oder baulichen Anlagen vorhanden, die unter Denkmalschutz stehen.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets liegen gemanB Denkmalliste des Landes
Brandenburg, Stadt Potsdam, Stand: 31.12.2016, Teil D, folgende Denkmale:

1. Alter Friedhof mit Friedhofskapelle und historischen Grabsteinen, ID-Nummer

09155825

2. Siedlung des Beamten-Wohnungsvereins zu Potsdam ,Am Brunnen®, ID-Nummer
09155838

3. Siedlung des Bau- und Sparvereins flir Eisenbahnbedienstete ,Kolonie Daheim* ID-
Nummer 08155836

4. Schulgeb&dude der Provinzialanstalt fir Epileptische, heute Humboldt-Gymnasium
mit Sport- und Mehrzweckhalle, ID-Nummern 09157181 und 09157351

Die stidwestlich jenseits der Heinrich-Mann-Allee gelegene Siedlung ,Am Brunnen® des
,Beamten-Wohnungsvereins-zu-Potsdam® aus den 1920-1930er Jahren mit einer tUber-
wiegend zweigeschossigen Wohnbebauung 16st einen Umgebungsschutz Gber die Hein-
rich-Mann-Allee hinweg nicht aus. Dies auch aufgrund der dazwischen gelegenen Denk-
male des Humboldt-Gymnasiums.

Die Denkmale des Humboldt-Gymnasiums als viergeschossiges Schulgebaude aus den
1920er Jahren sowie der angrenzenden Sporthalle (1966) liegen unmittelbar an der slid-
westlichen Grenze des Plangebietes.

Nordéstlich direkt an den Geltungsbereich angrenzend liegt mit der Siedlung des Bau-
und Sparvereins fir Eisenbahnbedienstete ,Kolonie Daheim® ein denkmalgeschutztes
Ensemble.
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Die Kolonie Daheim wurde 1894 als ,,Colonie Daheim® mit der ersten Baugenossenschaft
in Potsdam, dem ,Bau- und Sparverein flir Eisenbahnbedienstete zu Potsdam und Um-
gebung eGmbH*, gegrindet und in den Jahren von 1894 bis 1897 fir die Arbeiter der
Kéniglichen Eisenbahnwerkstatten gebaut. Geplant wurden die Gebaude durch den
Maurermeister Rudolf Mangelsdorf. Zu jeder Wohnung gehérten ein Garten und ein
Kleintierstall. Die Kolonie Daheim gilt als ein Beispiel der aus England stammenden Gar-
tenstadtbewegung.

Bis zum Jahr 1909 wurde die Entwicklung der Kolonie ohne Unterbrechung vorangetrie-
ben. Bis zu diesem Zeitpunkt wurden ein Einzelhaus und achtzehn Doppelhduser mit
insgesamt 210 Wohnungen errichtet. In dieser Zeit lebten etwa 800 Einwohner in der
Kolonie. Im Zweiten Weltkrieg wurden einige der Hauser (18/19 und 22/23) so schwer
zerstort, dass sie abgerissen werden mussten.

3.5.2 Trinkwasserschutzzone

3.6

Die stdwestlichen Randbereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 104
entlang der Heinrich-Mann-Allee liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l des
Wasserschutzgebietes des Wasserwerks Potsdam — Leipziger Straf3e.

Benachbarte Bebauungsplane

Sltdwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 grenzt der 1994 in
Kraft gesetzte Bebauungsplan Nr. 2 ,Horstweg — Std“ an. Dieser Bebauungsplan setzt
im nérdlichen Teil Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Offentliche Ver-
waltung und sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen fest.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen
1.  Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung des Gebietes zu einem innerstadtischen, attraktiven
Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienstleistungsanteil zur Deckung des hohen Wohn-
bedarfs sowie der Sicherung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen. Nach derzeitigem
Stand der Planungen ist im Plangebiet die Errichtung von ca. 700 — 750 Wohnungen
vorgesehen.

Im Bereich des ehemaligen StraBenbahndepots an der Heinrich-Mann-Allee soll im vor-
deren Bereich an der Heinrich-Mann-Allee eine Flache fur Buro- und Dienstleistungen
gesichert werden. Im dahinterliegenden Bereich ist eine Wohnnutzung vorgesehen. Der
wertbestimmende Baumbestand soll als Grinflachen gesichert und fir die Freiraumqua-
litadten des Wohnquartiers genutzt werden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes soll tber einen lichtsignalgesteuerten
Knoten im Bereich Heinrich-Mann-Allee / DrevesstraBe sowie — nachgeordnet Uber die
StraBe Am Alten Friedhof — erfolgen. Der Erhalt der auBerhalb des Plangebiets liegen-
den Rollsportanlage am Humboldt-Gymnasium ist mit der vorgesehenen StraBenfih-
rung gewahrleistet.

Des Weiteren sind im Plangebiet Flachen fur den Gemeinbedarf zur planungsrechtlichen
Sicherung entsprechender Entwicklungen zur Festsetzung vorgesehen.

2. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Nach verschiedenen stadtebaulichen Vorplanungen ist fir das Plangebiet des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim® ein
stadtebauliches Gutachterverfahren zur Entwicklung planerischer Alternativen durchge-
fihrt worden. Das Ergebnis soll die Grundlage fir die weitere Ausarbeitung des Bebau-
ungsplans Nr. 104 bilden.

Fir das Gutachterverfahren sind sechs Biros eingeladen worden, stadtebauliche Kon-
zepte zu entwickeln. Die Entwurfe sind in einem Workshop einer Jury zur Beurteilung
vorgestellt und mit Sachverstandigen diskutiert worden. Die Entwiirfe sollten dabei mdg-
liche Entwicklungspotenziale fir das Plangebiet aufzeigen und einen grundsatzlichen
stadtebaulichen Lésungsansatz prasentieren. In der Preisgerichtssitzung am 15.04.2014
ist der Entwurf des Berliner Baros Maller Reimann Architekten mit dem 1. Preis pramiert
worden.

In einer zweiten Stufe wurde als Ergebnis der Preisgerichtsbewertung das Biro Muller
Reimann Architekten beauftragt, seinen Entwurf unter Bertcksichtigung der Empfehlun-
gen der Jury derart zu Uberarbeiten und zu préazisieren, dass er fur die Erarbeitung des
Bebauungsplans unmittelbar weiterverwendet werden kann.

Das vorliegende, Uberarbeitete stadtebauliche Konzept liegt den vorgesehenen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 104 zu Grunde.
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2.1

2.2

Planungsalternativen

Angesichts des erwarteten erheblichen Bevilkerungswachstums und der damit einher-
gehenden voraussichtlich weiterhin starken Nachfrage nach Wohnraum in Potsdam ist
die Schaffung von Wohnungen in der Landeshauptstadt dringend erforderlich. Die Um-
und Wiedernutzung von Flachen im Stadtgebiet fir den Wohnungsbau soll dabei an ers-
ter Stelle der Aktivierung von Potenzialflachen stehen. Bei den Flachen des Bebauungs-
plans handelt es sich um Brachflachen in innenstadtnaher und hervorragend erschlos-
sener Lage. Damit entspricht die Planung unter anderem den Grundsatzen des § 1a
Abs. 2 BauGB zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung. In der Abwéagung aller Varianten, auch der Nullvari-
ante, erfolgte auf der Ebene des FNP, STEK Wohnen die Festlegung als innerstadti-
sches Wohnbaugebiet mit urbaner Dichte.

Nutzungskonzept

Das Konzept des Buros Muller Reimann Architekten sieht die Anlage von 6 Baufeldern
fir den Wohnungsbau vor, die mit Gberwiegend viergeschossigen Wohngeb&uden um
begriinte Hoéfe besetzt werden. In dem direkt an der Heinrich-Mann-Allee gelegenen Teil-
bereich ist die Errichtung einer finfgeschossigen Bebauung flr gewerbliche und BU-
ronutzungen vorgesehen.

Die insgesamt rd. 10,1 ha groBe Flache des Plangebietes weist in der aktuellen Flachen-
bilanzierung fur Allgemeine Wohngebiete ca. 43.690 m? und fir gemischte Nutzungen
rd. 9.550 m? aus.

Als planungsrechtliche Widmung der Baugebiete unmittelbar an der Heinrich-Mann-Al-
lee, die im Rahmen des Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK) als ,Gewerblichen
Potenzialflachen 2020“ (P20-Flachen) gesichert sind, ist eine gemischte Nutzung vorge-
sehen. Die GréBe und Abgrenzung der zuklnftig (im weitesten Sinne) gewerblich zu
nutzenden Flachen entspricht dem stédtebaulichen und auch dem architektonischen
Konzept des Wettbewerbsentwurfes. Mit einer Netto-Baugebietsflache von rd. 9.550 m2
und einer Bruttoflache von ca. 10.670 m? einschlieBlich der erforderlichen Erschlie-
Bungsflachen (PlanstraBBe 6) liegt die FlachengréBe geringflgig unter der im GSK ver-
anschlagten Flache von 13.000 m2. Dies kann jedoch durch die vergleichsweise inten-
sive, planungsrechtlich gesicherte Nutzung in Form einer Bebaubarkeit mit bis zu 5 Voll-
geschossen (ergibt rd. 17.400 m? BGF) kompensiert werden. Annahmen / Prognosen zu
den auf P20-Flachen realisierbaren Bruttogeschossflachen ergeben sich aus dem GSK
nicht. Entsprechend einer Kooperationsvereinbarung zwischen der Landeshauptstadt
Potsdam und der ProPotsdam GmbH zur Entwicklung des P20-Flachen wird bezogen
auf die Bruttogeschossflache ein Verhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe von vor-
zugweise 40 % Gewerbe und 60 % Wohnen angestrebt.

In Vorabstimmungen wurden dariber hinaus Varianten zur Festsetzung von Misch- oder
eingeschrankten Gewerbegebieten in diesem Teil des Plangebietes geprift. Die Fest-
setzung von Mischgebieten ermoglicht dabei definitiv eine gréBere Flexibilitat in der Ver-
marktung der Flachen, setzt allerdings ein angemessenes Verhaltnis von gewerblichen
und Wohnnutzungen voraus. In Anbetracht der zentralen Lage des Teilgebietes in Ver-
bindung mit der hervorragenden OPNV-Anbindung erscheint es aus stadtentwicklungs-
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2.3

planerischer und auch aus stadtebaulicher Sicht zweckmaBig, hier einer innerstadti-
schen Nutzungsmischung aus Dienstleistungsgewerbe, Buros, Handel und Wohnen den
Vorzug zu geben.

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Struktur der vorgesehenen Bebauung entsprechend der Vertiefung
des stadtebaulichen Konzeptes von Miiller Reimann Architekten' weist nach Westen und
Slden gerichtete, Uberwiegend geschlossene Blockrander auf, wahrend sich die nach
Osten orientierte Struktur dem Bereich der denkmalgeschutzten Kolonie Daheim durch
eine mit freistehenden viergeschossigen Stadthdusern gepragte Bebauung o6ffnet. Im
nérdlichen Teil des Gebietes ist die Anlage eines Quartiersplatzes mit Aufenthaltsflachen
sowie Laden und Cafés in den Erdgeschosszonen der umgebenden Gebaude denkbar.
An der nérdlichen Spitze des Gebietes (Am Alten Friedhof) ist der Standort fur eine Kin-
dertagesstatte mit ca. 90 Platzen vorgesehen.

Die an der nordéstlichen Grenze des Plangebietes gelegene Grunflache mit ihren gréi3-
tenteils erhaltenswerten Baumbesténden soll als Quartierspark entwickelt werden.
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Stadtebauliches Konzept Miiller Reimann Architekten

A

Aus der Beurteilung des Preisgerichts: ,Der Entwurf verfolgt einen konsequenten Stéd-
tebau mit klaren Baufeldern und nachvollziehbarer Logik im SchlieBen und Offenhalten
der Rénder des Quartiers und der Rénder der Baufelder. Die Gebdude schaffen einen
urbanen Charakter zu den fiir das Quartier bedeutenden Rdumen. ,Blinde Kopfenden*
von Wohngeb&duden werden vermieden. Der homogene Eindruck des entworfenen

1 Thomas Miller | Ivan Reimann Architekten mit Topotek 1, Vertiefung Stadtebauliches Konzept ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie
Daheim”, Berlin Mai 2015
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24

Quartiers wird durch das Héhenkonzept unterstrichen. Die Fassung des Schulstandorts
(rtickwértiger Bereich) durch die geschlossenen Blockkanten ist rdumlich tberzeugend.
Durch die lange, baulich offene Zeile als Antwort auf den Bestand der Kolonie Daheim
wird dem Denkmal ein angemessenes Pendant gegenlibergestellt und eine klare Ab-
folge von Freirdumen geschaffen. Die ParkrandstralBe spiegelt die Situation der Kolonie
Daheim, sie definiert den Park damit in seinen Grenzen und betont seine Funktion als
Offentlich zuganglichen Stadtpark. Das ErschlieBungssystem ist klar und lbersichtlich,
auf Wendehammer oder Stichstral3en wurde verzichtet. Die Prdsenz der Stellpldtze im
StralBenraum hat ein vertrdgliches Mai3*

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Zufahrt von der Heinrich-
Mann-Allee (PlanstraBBe 2), hier soll ein neuer, lichtsignalisierter Knotenpunkt unter Ein-
beziehung der gegeniberliegenden Einmindung der DrevesstraBe entwickelt werden.
Eine weitere Anbindung an das offentliche StraBennetz ist Uber die StraBe Am Alten
Friedhof vorgesehen. Die Anbindungen der Planstra3e 6 und die Stra3e Kolonie Daheim
sind als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*®
vorgesehen, die z.B. durch Poller so gestaltet werden sollen, dass sie fur Rettungs-,
Feuerwehr- oder Miillfahrzeuge befahrbar sind, sonstiger Kfz-Verkehr jedoch unterbun-
den wird. Des Weiteren ist eine direkte Anbindung der PlanstraBe 1 und 5 an die StraBBe
Kolonie Daheim nicht Gegenstand der Planungen. Auch hier soll durch eine entspre-
chende Abpollerung lediglich eine Durchfahrt fir Rettungs-, Feuerwehr- oder Miillfahr-
zeuge moglich sein.

Die Innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt durch ein Netz von Wohnstraf3en, welches
sich parallel bzw. orthogonal zur Heinrich-Mann-Allee entwickelt. Flachen fir den ruhen-
den (Besucher-)Verkehr werden im 6ffentlichen StraBenraum nachgewiesen.

Kapitel B, Tab. 1: Gliederung der Verkehrsflachen

Bezeichnung Breite der Teilbereiche in m Gesamt-
der Plan- Grin |  breite der
straBe Geh- Stell- | Fahr- | Stell- | Geh- strei- Verkehrsfla-
weg platze | bahn | platze | weg fen chein m
1 2,5 2,0 5,5 2,0 2,5 14,5
2 2,5 2,0 5,5 2,0 2,5 14,5
3 2,5 2,0 5,5 2,0 2,5 14,5
4 6,5* 6,0 2,5 15,0
5 an der
offentlichen 2,5 5,5 2,5 10,5
Grinflache
5 mit
Lindenreihe 2,5 5.5
6 5,0 6,0 5,0 2,5 18,5
FuB- / Radweg ohne Trennprofil 55
Am Alten -
Friedhof 6,0 2,0 2,5 10,0

*inkl. 1,5 m Grinstreifen
**inkl. 0,5 Sicherheitsstreifen zur Friedhofsmauer
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Der Uberwiegende Teil der WohnstraBBen wird mit einem Regelprofil mit einer Fahrbahn-
breite von 5,5 m sowie beidseitigen Stellplatzstreifen (Breite 2,0 m) und Gehwegen
(Breite 2,5 m) vorgesehen. Abweichungen sind lediglich in der PlanstraBe 4, in der die
Fahrbahn aufgrund der senkrecht angeordneten Stellplatze eine Breite von 6,0 m auf-
weist, geplant.

Darlber hinaus erfolgte im Bereich des Quartiersplatzes eine Modifikation der urspriing-
lichen Entwurfsplanung. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation und zur Si-
cherung der Qualitéaten des 6ffentlichen Raumes werden hier deutlich breitere Vorgérten
und Gehwege ermdglicht, indem der Fahrzeugverkehr im Einrichtungssystem stidwest-
lich und nordéstlich der Platzflache gefuhrt wird. Daraus ergeben sich deutliche Redu-
zierungen der erforderlichen Fahrbahnbreiten, die ,gewonnenen Flachen“ kommen den
Seitenrdumen des Platzes zu gute.

Der Abschnitt der PlanstraBe 5 an der studdstlichen Schmalseite des Baufeldes WA 4
soll flachendeckend bis zur Grundsticks- bzw. Geltungsbereichsgrenze als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt werden. Hier befindet sich eine erhaltenswerte Lindenreihe
bestehend aus 9 Baumen, die nach § 29 BNatSchG als geschitzter Landschaftsbe-
standteil (Baumreihe) anzusehen ist und damit nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG beson-
deren Schutzanforderungen unterliegt. Daher wurden im Rahmen der bisherigen Er-
schlieBungsplanung Varianten entwickelt, die sowohl die vollstdndige Fallung der Lin-
denreihe als auch den weitgehenden Erhalt der Lindenreihen gewahrleisten. Die Vari-
ante des weitgehenden Erhalts erfordert jedoch die Fallung von mindestens 3 Linden.

Fir die Lindenreihe in der PlanstraBe 5 liegt eine fachlich-gutachterliche Stellungnahme
vor?. Bei der Lindenreihe handelt es sich um eine ca. 130 m lange Baumreihe aus 9
Winterlinden (Tilia cordata) annahernd gleichen Alters und gleichen Zustands am Rand
einer Brachflache. Die Baume haben ein Alter von ca. 80 — 100 Jahren. Zusammenfas-
send kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die Linden Uber eine altersgemafie
Vitalitat verfigen. Sie weisen jedoch einen auffallenden Pflegertuckstand mit zum Teil
massiven Stockaustrieb und seit Jahren nicht gepflegte Kronen auf. Die an allen Baumen
festgestellte geringe bis mittlere Stammfaule ist ebenfalls altersgemal, da alternde
Baume vom Wurzelstock her ihren Holzkern aufgeben und ihre Stabilitat aus der Rest-
wand beziehen. Bei einer Linde sind die Wurzelanldufe eher flach, sodass mit oberflach-
lichen Wurzeln zu rechnen ist. Bei allen anderen Baumen sind die Wurzelanlaufe stéarker
abfallend, so dass in etwa 1,5 m Entfernung schon von einer Wurzeltiefe von 50 — 80 cm
ausgegangen werden kann. Aus sachverstéandiger Sicht kdnnen die Linden bezliglich
aktuellem Zustand und Vitalitat erhalten bleiben. Der Pflegeriickstand sollte durch Tot-
holzentfernung, Kronenpflege und Beseitigung des Stocksaustriebs ausgeglichen wer-
den.

Als problematisch kénnte sich der Bau der Tiefgarage auf dem angrenzenden Baufeld
WA 4 darstellen. Méglicherweise wird durch die erforderliche Grundwasserabsenkung
die Kapillaritéat im Bereich der Wurzeln beeintrachtigt. Bei gréBerer Hitze kann es hier zu
Trockenstress kommen, in dessen Folge sich die vorhandenen Stammféulen deutlich
schneller ausbreiten als bei widerstandsfahigen Baumen. Hinsichtlich der Abstande zu
den geplanten Verkehrsanlagen wird eine Uberpriifung des Wurzelraumes aufgrund der
Bautiefe des StraBenaufbaus empfohlen.

2 Stephan Hohl, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Geholze, Schutz- und Gestaltungsgriin, Fachliche Stel-
lungnahme zu 9 Winterlinden in der Heinrich-Mann Allee 103, Borgsdorf 24.02.2017
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2.5 Landschaftsplanerisches Konzept

Das landschaftsplanerische Konzept geht in Anlehnung an die stadtebaulichen Ziele von
folgenden Schwerpunkten aus:

1. Neuordnung und gestalterische / naturschutzfachliche Aufwertung brachgefallener
Flachen (Renaturierung von Teilflachen)

2. Entwicklung von Neubauten in geordneter und kompakter Form mit griinordnerischer
Qualifizierung der Bauflachen

Eingrinung von Siedlungsréandern

4. Schutz und Erhalt der flachigen Baumbestande im Norden des Plangebiets als Of-
fentliche Grunflachen sowie ein angemessener Grinanteil in den Baugebieten

5. Rdackhalten und Versickern von Niederschlagswasser unterstitzt durch eine exten-
sive Dachbegriinung),

6. Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Aufbau fir Gehwege und Stellplatze
mit ihren Zufahrten,

7. das Anpflanzen von Baumen zur Gliederung und Gestaltung der Freiflachen und der
Flachen fir Stellplatze sowie die Verwendung von standortgerechten, gebietsheimi-
schen Pflanzen.

8. Begulnstigung bzw. Wiederherstellung von Biotopvernetzungsstrukturen

9. Ausbildung von Pufferzonen zum Schutz empfindlicher Biotopkomplexe in den Rand-
bereichen

10. Altlastensanierung und landschaftsvertragliche Nachnutzung

In den StraBenraumen soll der unterschiedliche Charakter durch die Differenzierung der
Baumarten unterstrichen werden. Auch die Innenhéfe und der Quartiersplatz sollen mit-
tels unterschiedlicher Baumarten individuelle Themen erhalten, um eine jeweils eigene
Identitat und Atmosphére zu entwickeln.

Die Baufelder werden umlaufend durch Vorgarten umgeben, die in der Regel durch He-
cken eingefriedet werden sollen. Weiterhin ist fur die Dachflachen eine extensive Dach-
begriinung vorgesehen, fir die Tiefgaragenflachen eine intensive Begriinung und fiir die
Sammelstellplatzanlagen die Integration von bestehendem Baumbestand sowie die
Neupflanzung von Laubbaumen angedacht, um ein méglichst hohes Biovolumen in den
Bauflachen zu erreichen. Diese MaBnahmen wirken positiv sich sowohl auf das Land-
schaftsbild als auch auf das Standortklima der Wohnquartiere aus.

Die 6ffentlichen Grinflachen sollen einerseits flir Spiel und Sport entwickelt und ande-
rerseits fir eine naturnahe Erholung behutsam erschlossen werden. Mit der Sicherung
hochwertiger und abwechslungsreicher Vegetationsstrukturen kénnen visuell hochwer-
tige Raume geschaffen werden. Dabei ist die Wegeflihrung ist an die besonderen Emp-
findlichkeiten der vorhandenen Grinstrukturen anzupassen. In den Randbereichen zur
Kolonie Daheim sowie zur Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Schulsport” sollen die vorhandenen Vegetationsstrukturen im Sinne einer naturnahen
~Kulturwaldflache® mit heimischen Gehdlzen erganzt werden und eine extensive Wie-
senflache entstehen.
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3.1

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Die geplante Entwicklung des neuen Wohnquartiers in einem baulich vorgepragten Be-
reich entspricht dem wichtigen planerischen Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und des Vorranges der Innen- vor der AuBenentwicklung. Dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (§ 1a Abs. 2 BauGB). Der Bebau-
ungsplan Nr. 104 tragt damit auch der Erhaltung und Fortentwicklung eines vorhandenen
Ortsteils bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), erweitert das innerstadtische Wohnraumangebot
und befriedigt die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Der weitaus Uberwiegende Teil der Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 104 soll entsprechend der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohnquartiers
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt werden. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulds-
sig sind Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Um das angestrebte stadtebauliche Ziel der Konzentration von gewerblichen und Ein-
zelhandelsnutzungen am Quartiersplatz entsprechend des pramierten Konzeptes des
Bilros Miller Reimann Architekten zu sichern, soll durch die textlichen Festsetzungen
1.1 und 1.2 geregelt werden, dass Einzelhandelsbetriebe in Form von Nachbarschafts-
laden nur in den an den Quartiersplatz angrenzenden Teilen der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 2 und WA 3 zulassig sind. Damit wird die Zulassigkeit von L&den, die der Ver-
sorgung des Gebietes gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen, in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 — WA 4 auf bestimmte Bereiche konzentriert.

TF 1.1 Inden allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 sind Laden nach § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und §
4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQO)

In allgemeinen Wohngebieten sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden nach §
4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig. Zwecks Konzentration wohngebietsvertrag-
lichen Einzelhandels am Quartiersplatz wird diese allgemein zuldssige Nutzung auf
Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4
ausgeschlossen. Demzufolge sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4
keine Laden zur Versorgung des Gebietes zulassig.

Das allgemeine Wohngebiet ist nur vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. ,Vorwiegend*
bedeutet, dass ein Vorherrschen der Wohnnutzung erkennbar sein muss. Dem Wohnen
sind Nutzungen zugeordnet, die der Versorgung des Gebietes, der gesellschaftlichen
Kommunikation sowie der Daseinsflr- und -vorsorge der Wohnbevdlkerung dienen. Der
Wohncharakter des Gebietes muss insgesamt jedoch eindeutig erkennbar sein, was
zwangslaufig ein zahlenmaBiges Vorwiegen der Gebdude mit Wohnungen einschlief3t.
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Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandel wird der Gebietscharakter und damit
die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes verandert. Diese Festsetzung
kann nur dann angewendet werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde diese Fest-
setzung begriinden. Falls diese nicht vorliegen, sollte von dem generellen Ausschluss
von Laden abgesehen werden.

Stédtebauliches Leitbild des Entwurfs von Muller Reimann Architekten (vgl. stadtebauli-
ches Konzept in Kapitel B.2.3) ist ein durchgriintes Quartier, in dem der Geschosswoh-
nungsbau als Blockrandstruktur dominiert. Mehrere Baufelder gruppieren sich um einen
stadtischen Quartiersplatz, der die urbane Mitte des neuen Quartiers bilden soll. Hier
sollen zusammen mit Flachen an der Heinrich-Mann-Allee die gewerblichen, gastrono-
mischen, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen konzentriert werden. Damit sol-
len die durch diese Nutzungen erzeugten Verkehre auf den Bereich mit direkten Anbin-
dung zu Heinrich-Mann-Allee beschrankt bleiben und insbesondere das Baugebiete WA
4 einer ruhigen Wohnlage vorbehalten bleiben. Die zentrale Lage des Platzes im Quar-
tier gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit, auch fuBBlaufig, so dass weitere Laden in den
Baugebieten WA 1 und WA 4 zur Sicherung der Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs nicht erforderlich sind.

TF 1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zulédssigen Laden nur innerhalb der mit A-B-C-D-A gekenn-
zeichneten Fldchen zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsla-
den (Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere Ldden zuldssig, wenn sie zentrenrelevante

Sortimente flr die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten und stand-

ortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sorti-

mente:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (ein-
schlieBlich Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

AuBerdem sind weitere Ldden ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sonstige

zentrenrelevante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und standortge-

recht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegensténde (einschlieBlich Campingmdbel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzel-
stécke und Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgeréte, Geréte der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente

- Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren
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- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen
Sport- und Freizeitboote und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Blromdébel und Brenn-
stoffe

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

und § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

In allgemeinen Wohngebieten sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden nach §
4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig. Zwecks Konzentration wohngebietsvertrag-
lichen Einzelhandels am Quartiersplatz wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 2
und WA 3 diese allgemein zulassige Nutzung auf Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO auf die Flache A-B-C-D-A beschrankt.

Den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes folgend ist in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 und WA 3 der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® nur innerhalb der mit
A-B-C-D-A gekennzeichneten Flachen allgemein zuldssig. Bei dem Anlagentyp des
.Nachbarschaftsladens*, auch ,Convenience-Store“ genannt, handelt es sich um einen
wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb. Es handelt sich also um einen ,kleinen
Nahversorger®, der die Schwelle der Grol¥flachigkeit (Uber 800 m? Verkaufsflache) er-
heblich unterschreitet und primér fuBlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbar-
schaftsladen weist betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 m? Verkaufsflache auf
(BVerwG 26.07.2011 - 4 BN 9.11). Der Nachbarschaftsladen bietet zentrenrelevante
Sortimente fir die Nahversorgung, also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Ergan-
zende Dienstleistungen (z. B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung, Lotto) kénnen in den
Laden integriert sein.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei zentren-
relevanten Sortimenten fir die Nahversorgung handelt. Diese sind:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel (einschlieBlich
Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

Ausnahmsweise kénnen auch gréBere Betriebe mit mehr als 400 m? Verkaufsflache zu-
lassig sein. In einer Einzelfallprifung ist zu beurteilen, ob das Vorhaben der Nahversor-
gung dient, d.h. ob es nahversorgungsrelevante Sortimente anbietet. Des Weiteren
muss das Vorhaben dazu dienen, die Nahversorgung vor Ort zu verbessern und dazu
beitragen, eine bestehende Nahversorgungsliicke zu schlieBen. Zudem muss der Be-
trieb standortgerecht dimensioniert sein.

Hinweise zur Abschéatzung der standortgerechten Dimensionierung bietet das Einzel-
handelskonzept in Kapitel 6.3.1. Demzufolge wird bei der standortgerechten Dimensio-
nierung auf die Versorgungsfunktion des Einzelhandelsbetriebes abgestellt. Sie soll
nicht Gber das nahere Umfeld hinausreichen. Hintergrund ist das Ziel einer méglichst
flachendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung. Konkret wird bei der Berechnung der
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standortgerechten Dimensionierung zunachst in einem ersten Schritt das Einwohnerpo-
tenzial im fuBlaufigen Einzugsbereich von 500 m ermittelt. Dabei werden Barrieren wie
beispielsweise Bahntrassen oder Gewasser berlcksichtigt, die dazu flhren, dass ein
Standort fir Einwohner trotz der Lage im angegeben Radius unattraktiv oder sogar un-
erreichbar ist. Das Einwohnerpotenzial wird dann entsprechend angepasst. Gleiches gilt,
wenn hinreichend gesichert ist, dass im Einzugsbereich weitere Wohneinheiten entste-
hen.

Die verschiedenen Sortimentsgruppen haben unterschiedliche Reichweiten. Eine Ver-
kaufseinheit einer Apotheke versorgt beispielsweise deutlich mehr Einwohner als eine
gleich groBe Einheit eines Lebensmittelhandwerkbetriebes. Deswegen wird in einem
zweiten Schritt ermittelt, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache rechnerisch bendétigt wer-
den, um die Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich zu versorgen — dies unter Berlck-
sichtigung der Versorgungstruktur in Umfeld. Es soll verhindert werden, dass ein Einzel-
handelsbetrieb zwar fir sich betrachtet der Gebietsversorgung dient und somit standort-
gerecht dimensioniert ist, jedoch das Einzugsgebiet eines nahe gelegenen Zentralen
Versorgungsbereichs iberschneidet oder die Nahversorgungstruktur beeintrachtigts.

Im konkreten Fall liegt aktuell eine Nahversorgungslicke vor. Unter Beriicksichtigung
der Versorgungsstrukturen im naheren Umfeld sind aktuell rd. 2.844 Einwohner unver-
sorgt. Die konkreten Werte fur die Ermittlung der standortgerechten Dimensionierung
und die sich daraus ergebenden Flachenpotentiale kénnen der nachfolgenden Tabelle
entnommen werden. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den Werten um Orientie-
rungswerte handelt. Die Verkaufsflachen der einzelnen Sortimentsgruppen ergeben in
einigen Fallen keine betriebswirtschaftlich sinnvollen Einheiten. Durch die Kombination
von Sortimentsgruppen kénnen sich jedoch sinnvolle Betriebseinheiten ergeben.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zulassig
sein. Hierbei handelt es sich um Laden analog § 4 BauNVO, die eine ahnliche GrdBe
wie der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® aufweisen. Als Beispiel fir einen solchen Ein-
zelhandelsbetrieb flihrt das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam einen
Computerladen in der Nahe einer Hochschule an. In einer Einzelfallprifung ist demnach
zu priufen, ob das Vorhaben sonstige zentrenrelevante Sortimente anbietet und ob es
standortgerecht dimensioniert ist. Hinweise zur Abschatzung der standortgerechten Di-
mensionierung bietet auch in diesem Fall das Einzelhandelskonzept der Landeshaupt-
stadt Potsdam in Kapitel 6.3.1.

Bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nach der Potsdamer Sortimentsliste han-
delt es sich um:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstédnde (einschlieBlich Campingmdbel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

3 Vergleiche dazu genauer Kapitel 6.3.1. des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam.
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- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgeréte, Geréate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente

- Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
- Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehér

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Bliromébel und Brennstoffe

Tabelle Einzelhandelspotenziale - Standortgerechte Dimensionierung

perspektivisch relevante Einwohner im Ein- 2.844

zugsbereich:

Sortimentsgruppe rechnerisch notwendige Verkaufsflache zur
Versorgung des Einwohner im Einzugsbe-
reich (auf volle 10 m2 aufgerundet)

Nahrungs- / Genussmittel 950

Lebensmittelhandwerk 100

Drogerie / Parfimerie 150

Apotheke 40

PBS / Zeitungen, Zeitschriften 60

Blumen / Zoo 150

Bekleidung und Zubehoér 410

Schuhe, Lederwaren 120

Sport / Freizeit 100

Spielwaren 120

Bucher 80

GPK, Geschenke, Hausrat 120

Haus- und Heimtextilien 110

Uhren / Schmuck 20

Foto / Optik 40

Medien 110

Elektro/ Leuchten 120

Berechnung entsprechend Kapitel 6.3.1 (Seite 88 ff.) des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam .

Ziel dieser einschrankenden Festsetzungen ist die Sicherung einer flachendeckenden
Grund-/Nahversorgung auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. So kann
die flachendeckende Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bei der
dispersen Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam sichergestellt werden. Als
Erganzung zu diesen Sortimenten dirfen bei standortgerechter Dimensionierung auch
sonstige zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Durch die Einschrankung

Seite 29 von 102



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen = Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*

,Standortgerechte Dimensionierung“ der Festsetzungen wird dem Umstand, dass die
Versorgungsfunktion nicht Gber das nahe Umfeld hinausreichen sollte bzw. dem Schutz
der umliegenden Zentren, Rechnung getragen.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan
Berlin Brandenburg LEP B-B (Integrationsgebot).

Die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen durch Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlos-
sen. Diese Nutzungen widersprechen aufgrund des regelmafig hohen Flachenbedarfs
und der von ihnen ausgehenden Stérungen dem angestrebten Entwicklungsziel fir das
Plangebiet. Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig, da sie aufgrund ihrer meist flachen-
extensiven Nutzung nicht in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden kénnen
und der Zielsetzung des flachensparenden Bauens widersprechen. Durch den Aus-
schluss von Tankstellen werden Belastungen durch die Anlage und den Betrieb (erhdh-
tes Verkehrsautkommen, Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwasserge-
fahrdung) vermieden. Damit ist auch eine erh6hte Beeintréachtigung von Natur und Land-
schaft ausgeschlossen.

TF 1.3 Inden allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
Ausnahmen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

Mischgebiet

Das Mischgebiet soll hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als ein zusammenhan-
gender Nutzungsraum betrachtet werden, um eine flexible Umsetzung von Konzepten
mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten hinsichtlich der Verortung der gewerbli-
chen und der Wohnnutzungen auch in Abhangigkeit von der teilweise emissionsbelas-
teten Situation in einigen Teilen des Gebietes zu erméglichen. Nur durch die ganzheitli-
che Betrachtung und eine entsprechende planungsrechtliche ,Widmung® dieses Teils
des Plangebietes kann sichergestellt werden, dass ein kleinrdumig differenziertes, den
jeweiligen (Mikro-)Standortanforderungen entsprechendes Nutzungskonzept entsteht,
das auch den tberértlichen Anforderungen der Gewerbeentwicklung gentigen kann. Die
Betrachtung dieses Teils des Plangebietes als ein funktional und stadtebaulich zusam-
menhangendes Mischgebiet entspricht dabei der Intention des Gesetzgebers: , Wiirde
man als ein Baugebiet stets nur den von Verkehrsfldchen umschlossenen Baublock an-
nehmen, dlirfte eine Gliederung nur jeweils innerhalb eines solchen Baublocks zulédssig
sein. Dies wirde — vor allem in den Innenstédten mit teilweise kleinrdumigen Strukturen
— zu st4dtebaulich bedenklichen Konsequenzen fihren, die vom Verordnungsgeber
nicht beabsichtigt sein kénnen. Ein Baugebiet muss schon aus diesem Grunde mehrere
evtl. auch durch StralBen voneinander getrennte Baublécke umfassen kénnen, die aber
in rdumlicher und funktioneller Beziehung zu einander stehen miissen (...)“.4

Fir die Bauflachen an der Heinrich-Mann-Allee, die im Sinne des Gewerbefldchensiche-
rungskonzeptes (GSK) der Landeshauptstadt Potsdam Uberwiegend fir eine gewerbli-
che Entwicklung in Anspruch genommen werden sollen, ist als Art der baulichen Nutzung
die Festsetzung als Mischgebiet (MI) (vgl. Kapitel B.2.2 Nutzungskonzept) festgesetzt.

4 Fickert / Fieseler: Baunutzungsverordnung Kommentar (...) § 6 — RN 84, Kohlhammer 2014
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In Umsetzung des STEK Gewerbe wurde im Jahr 2012 das Gewerbeflachensicherungs-
konzept (GSK) erarbeitet und von der Stadtverordnetenversammlung am 04.04.2012
(Beschluss 12/SVV/0157) beschlossen. Es soll die Sicherung von Flachenpotenzialen,
die fur die wirtschaftliche Entwicklung Potsdams von groBer Bedeutung sind, gewéhr-
leisten. Aus dem Pool der im GSK bewerteten Gewerbeflachenpotenziale wurden Fla-
chen ermittelt, die mit ihrem besonders hohen Nutzungspotenzial fur die Entwicklung
des Wirtschaftsstandortes Potsdam unverzichtbar sind. Diese Flachen haben den be-
sonderen Status ,Gewerbliche Potenzialflachen 2020 (P20-Flachen)®.

Mischgebiete gemafi § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Durch die Festsetzung eines
Mischgebiets kann ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten gewahr-
leistet werden.

TF 1.4 Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Einzel-
handelsbetriebe nur in den Fldchen E-F-G-H-I-J-E und K-L-M-N-O-P-Q-K
zuldssig. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbe-
triebe sind nur zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen
(Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie im

Kernsortiment zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung der Pots-

damer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen

handelt es sich um folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (ein-
schlieBlich Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

und § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Das Mischgebiet wird durch eine flnfgeschossige Blockrandbebauung zur Heinrich-
Mann-Allee und eine viergeschossige straBenbegleitende Bebauung zur PlanstraBe 2
gepragt sein. In diesem Gebiet waren Einzelhandelsbetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zulassig.

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben geman § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Die Differenzierung dieser Nutzungsart er-
folgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Potsdam folgend
ist in dem Mischgebiet der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® allgemein zuléssig. Bei
dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens®, auch ,Convenience-Store“ genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb. Es handelt sich
also um einen ,kleinen Nahversorger®, der die Schwelle der Grofflachigkeit (iber 800
m?2 Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und priméar fuBBlaufig oder per Fahrrad er-
reicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebs-typisch i.d.R. nicht mehr als 400 m?
Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 26.07.2011 - 4 BN 9.11). Der Nachbarschaftsladen
bietet zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung, also Waren des kurzfristigen
Bedarfs, an. Erganzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kbnnen in den Laden integriert sein.
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In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei den
zentrenrelevanten Sortimenten flr die Nachversorgung handelt diese sind:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel (einschlieBBlich
Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan
Berlin Brandenburg LEP B-B (Integrationsgebot).

Die in Mischgebieten nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen durch Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen, dies gilt auch
fur die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnlgungsstatten. Diese Nutzungen wider-
sprechen aufgrund des regelméBig hohen Flachenbedarfs und der von ihnen ausgehen-
den Stérungen dem angestrebten Entwicklungsziel fiir das Plangebiet. Gartenbaube-
triebe sind nicht zulassig, da sie aufgrund ihrer meist flachenextensiven Nutzung nicht in
das stadtebauliche Konzept eingebunden werden kénnen und der Zielsetzung des fla-
chensparenden Bauens widersprechen. Durch den Ausschluss von Tankstellen werden
Belastungen durch die Anlage und den Betrieb (erhdhtes Verkehrsaufkommen, Betan-
kung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwassergefahrdung) vermieden. Damit ist
auch eine erhdhte Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ausgeschlossen. Vergni-
gungsstatten kdnnen einen unerwinschten Trading-Down-Effekt fir das Quartier bewir-
ken.

TF 1.5 Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen Nr. 6
(Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnlgungsstétten in
den Teilen des Gebietes, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
prégt sind) nicht zuladssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

TF 1.6 Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergni-
gungsstétten auBerhalb der Teile des Gebietes, die liberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen geprégt sind) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

Flachen fiir Gemeinbedarf

Im nérdlichen Teil des Plangebietes an der StraBe Am Alten Friedhof soll eine Flache
fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule® zur planungs-
rechtlichen Sicherung des Standortes fiir eine Kindertagesstatte mit ca. 90 Platzen fest-
gesetzt werden.

Im stdéstlichen Teil des Plangebietes ist die Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Schulsport® getroffen. Planungsrechtlich gesichert werden
sollen damit die erforderlichen Frei- und Sportflachen eines geplanten Grundschulstan-
dortes sudlich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 104. Bauliche
Anlage sind in der Flache fir Gemeinbedarf entsprechend den vorliegenden Planungen
nicht vorgesehen und geman der zeichnerischen Festsetzungen nicht zuléssig.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplanentwurf wird gemas § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16
BauNVO das Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Das zulassige Maf3 der baulichen
Nutzung soll auf Teilflachen durch die Festsetzung einer GRZ in Kombination mit der
Anzahl der zwingend zu errichtenden Vollgeschosse geregelt werden. Dies gewahrleis-
tet im Zusammenhang mit den vorgesehenen Regelungen zu den Uberbaubaren Fla-
chen und der Bauweise im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine weitgehende
planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Struktur des pramierten Konzeptes
des Biros Muller Reimann Architekten aus dem Gutachterverfahren (vgl. Kapitel B.2.3).

In den allgemeinen Wohngebieten wird ausnahmslos eine zulassige GRZ von 0,4 zur
Festsetzung vorgenommen, dies entspricht der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
fir allgemeine Wohngebiete. In Verbindung mit den zur Festsetzung vorgenommenen,
zwingend zu errichtenden IV Geschossen wirde sich eine rechnerische GFZ von 1,6 in
den allgemeinen Wohngebieten ergeben, die Uber der Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO von 1,2 fir die GFZ liegt. Gleiches gilt fir die Mischgebiete, in denen eine
rechnerische GFZ von ca. 1,8 erreicht werden kann.

Das vorliegende Bebauungskonzept fir die Grundstiicke des Plangebietes zeigt, dass
eine den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ent-
sprechende Nutzung mit den erhdhten Dichtewerten problemlos mdéglich ist. Die inten-
sive Prifung des Entwurfs auch unter Aspekten bauordnungsrechtlicher, auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zielender Bestimmungen hat ergeben, dass diese Anfor-
derungen an die Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO erfilllt wird.

Insgesamt gehen alle stadtebaulichen Voruntersuchungen und -planungen fir das Be-
bauungsplangebiet vor allem aufgrund der hervorragenden zentralen Lage mit hoher Er-
schlieBungsgunst von der Entwicklung einer intensiven Wohnnutzung aus. Diese stad-
tebaulichen Vorgaben sollen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Die vorgenommene Festsetzung einer geschlossenen, zwingend fliinfgeschossigen Bau-
weise fir das Mischgebiet an der Heinrich-Mann-Allee sichert dartber hinaus verbind-
lich, dass die Bebauung eine Abschirmung der Wohngebiete gegen die Verkehrsemis-
sionen von der Heinrich-Mann-Allee entfaltet.

Die vorgesehene Entwicklung entspricht dabei dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem die Wiedernutzbarmachung von innerstéadtischen Flachen im
Rahmen der Konversion des ehemaligen StraBenbahndepots intensiv vorangetrieben
wird (Stichwort: Innen- vor AuBenentwicklung). Der Bebauungsplan erweitert auch das
innerstadtische Wohnraumangebot und befriedigt dringende Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung.

Damit ist das Vorliegen stadtebaulicher Griinde gemafi § 17 Abs. 2 BauNVO gegeben.

Als ausgleichend fiir die Uberschreitung der Obergrenzen wirken die im Umfeld vorhan-
denen groRziigigen Griin- und Freiflachenangebote sowie die im Zuge der Realisierung
der Planung herzustellenden quartiersbezogenen 6éffentlichen Granflachen im Plange-
biet selbst. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu beflrchten.
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3.3

Der private Stellplatznachweis soll in den Baugebieten Uberwiegend auch in Tiefgaragen
erfolgen kénnen. Um eine entsprechende Unterbauung zu ermdglichen, wird mit einer
textlichen Festsetzung geregelt, dass in den Baugebieten gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO eine Uberschreitung der zulassigen Grundflaiche durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlck lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zul&ssig ist.

TF2.1 In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche
durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche,
durch die das Grundstlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchen-
zahl von 0,8 zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Im Bebauungsplan sollen gemaiR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt werden.

Im Bereich der ,stadtebaulich wirksamen®, raumbildenden Kanten der Bebauung werden
Baulinien zur Festsetzung vorgesehen, die die Struktur und den Rhythmus der Offnun-
gen zwischen den Gebauden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes vom Miller
Reimann Architekten (vgl. Kapitel B.2.3) verbindlich festlegen. Die Baulinien und Bau-
grenzen weisen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept im Regelfall einen Abstand
von 2,5 m zu den angrenzenden StraBenverkehrsflachen auf. Damit werden Vorgarten-
zonen einheitlicher Tiefe vor den Gebauden gesichert. In den rlickwartigen Bereichen
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sollen zu den Blockinnenbereichen Baugrenzen
festgesetzt werden.

Lediglich im Bereich des geplanten Quartiersplatzes wird das vorgenannte stadtebauli-
che Ordnungsprinzip dahingehend abgewandelt, dass hier Vorgéarten mit einer Tiefe von
4,25 m planungsrechtlich gesichert werden, um die Entwicklung von Cafés und kleintei-
ligen Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzungen zu unterstitzen.

Die zwingende Errichtung von Staffelgeschossen wird in den Teilen der allgemeinen
Wohngebiete, fur die eine abweichende Bauweise zur Festsetzung vorgenommen ist,
durch eine textliche Festsetzung mit entsprechenden Rickspriingen von mindestens 1,0
m geregelt. Zur Integration von auBenliegenden ErschlieBungskernen (Treppenhauser,
Fahrstuhlschéachte etc.) ist es danach zuléssig, auf einer Breite von maximal 4,5 m die
AuBenwand des darunterliegenden Vollgeschosses biindig in das Staffelgeschoss fort-
zuflhren.

TF 3.6 In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fiir die eine abweichende Bau-
weise festgesetzt ist, ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss aus-
zubilden. Bei einem Staffelgeschoss miissen die AuBenwénde zu den 6ffent-
lichen Verkehrsfldchen sowie die seitlichen AuBenwénde von den AuBen-
wénden des darunterliegenden Vollgeschosses um mindestens 1 m zurtick-
springen. Das nach der textlichen Festsetzung 3.5 zuldssige Zurticktreten
der straBenseitigen AuBenwénde von Gebduden von der Baulinie im 1. — 3.
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Vollgeschoss ist im 4. Vollgeschoss um das Mal3 von mindestens 1 m auf-
zunehmen. Zur Integration von auBenliegenden ErschlieBungskernen ist das
bindige Fortfiihren der AuBenwand des darunterliegenden Vollgeschosses
in das Staffelgeschoss auf einer Breite von maximal 4,5 m zuléssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Zur Erhéhung der Plastizitat und Rhythmisierung der Fassadenabwicklung soll in den
Teilen der Baugebiete, fiir die eine geschlossene oder offene Bauweise zur Festsetzung
vorgenommen ist, durch eine textliche Festsetzung ermdglicht werden, dass die stra-
Benseitigen AuBenwande von Geb&uden bis maximal 2,0 m von der Baulinie zurlcktre-
ten durfen, wenn die straBenseitigen AuBenwande zu mindestens 50 % ihrer Lange auf
der Baulinie gebaut sind. Sind die straBenseitigen AuBenwande von Geb&uden zu min-
destens 70 % ihrer Lange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des Maf3es des
Zurlcktretens. Entsprechendes gilt fiir das Zuriickspringen des Staffelgeschosses.

TF 3.5 In den Teilen der Baugebiete, fir die eine geschlossene oder offene Bau-
weise festgesetzt ist, dirfen die stral3enseitigen AuBenwénde von Gebéu-
den bis zu maximal 2,0 m zurlicktreten, wenn die stral3enseitigen Aul3en-
wénde zu mindestens 50 % ihrer Ladnge auf der Baulinie gebaut sind. Sind
die stralBenseitigen AuBBenwénde von Gebduden zu mindestens 70 % ihrer
Lange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des MaBBes des Zu-
rlicktretens.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

Aus stadtebaulichen Griinden ist angestrebt, die Vorgartenzonen von Nebenanlagen
freizuhalten. Das neue Stadtquartier soll sich auch durch attraktive 6ffentliche StraBen-
raume auszeichnen. Dazu tragen die 2,5 m breiten Vorgartenzonen im Ubergang vom
offentlichen StraBBenraum zur angrenzenden Bebauung bei. Nebenanlagen gemaf § 14
BauNVO sind aufgrund ihrer stérenden Wirkung daher im Bereich zwischen den Stra-
Benbegrenzungslinien und den vorderen Baulinien unzuldssig. Mit dieser Festsetzung
ist die Schaffung attraktiver Eingangsbereiche mit zusammenhangenden Griinstrukturen
maoglich.

TF 3.7 In den Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwi-
schen den straBenseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den 6ffentlichen
StraBenverkehrsflichen bzw. den Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung nicht zuldssig. Fir Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen
Ausnahmen zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO)

Besondere stadtebauliche Bedeutung kommt dem Bereich an der PlanstraBe 5 zu, fir
den im Entwurf des Gutachterverfahrens (vgl. Kapitel B.2.3) Einzelbaukdrper mit seitli-
chem Grenzabstand vorgeschlagen werden. Entsprechend der Empfehlungen des Aus-
wahlgremiums ist hier insbesondere die Rhythmisierung des Wechsels zwischen Bau-
kdrpern und Offnungen zu beachten bzw. planungsrechtlich zu sichern. Aus diesem
Grund werden hier die abweichenden Bauweisen a1 — a3 festgesetzt. Durch die diffe-
renzierte Regelung von straBenseitigen Mindestlangen der Gebaude entsprechend des
stadtebaulichen Konzeptes abzuglich einer ,Toleranz® von in der Regel 3,0 m ergibt sich
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so eine Baukdrperkonfiguration, die weitgehend dem stadtebaulichen Konzept ent-
spricht, gleichzeitig aber ausreichende individuelle architektonische Entwicklungsspiel-
raume eroffnet.

TF 3.1 Fir die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fiir die die abweichende Bau-
weise ,al” festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebéude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, deren straBenseitige Lédngsseiten eine Ldnge
von 18,0 m nicht unterschreiten dtirfen.

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

TF 3.2 Fdr die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende Bau-
weise ,a2" festgesetzt ist, sind mindestens 3 Einzelgebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, deren straBenseitige Ldngsseiten eine Ldnge
von 23,0 m nicht unterschreiten ddrfen.

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

TF 3.3 Fdr die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende Bau-
weise ,a3" festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, deren stralBenseitige Langsseiten eine Ldnge
von 27,0 m nicht unterschreiten ddrfen.

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

In allen Ubrigen Bereichen der Baugebiete wird entsprechend des stadtebaulichen Kon-
zeptes eine offene oder geschlossene Bauweise festsetzt. Eine geschlossene Bauweise
ist insbesondere zur Heinrich-Mann-Allee und am Quartiersplatz vorgesehen.

Verkehrsflachen

Zur Gewahrleistung der VerkehrserschlieBung im Plangebiet werden im Bebauungsplan
auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB o&ffentliche StraBenverkehrsflachen und
Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen ,Ful3- und Radweg*“ sowie
,Quartiersplatz® festgesetzt. Die Abgrenzung der StralRenverkehrsflachen basiert dabei
auf der Vertiefung der stadtebaulichen Konzeption von Muller Reimann Architekten mit
Stand Mai 2015 (vgl. Kapitel B.2.3). Die zur Festsetzung vorgesehenen 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflachen sichern die erforderliche &ffentliche ErschlieBung innerhalb des
Plangebietes. Innerhalb der vorgesehenen 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist der
vollstandige Nachweis der geplanten StraBenquerschnitte (Gehwege, Fahrbahn, Stell-
platze, Baumscheiben) entsprechend der verkehrstechnischen Anforderungen maéglich.

Eine Anbindung der PlanstraBen 1 und 5 an die StraBe Am Alten Friedhof ist nicht mdg-
lich. Lediglich im Havariefall ist eine Befahrung in beide Richtungen auch fir Rettungs-
oder Feuerwehrfahrzeuge bzw. anderenfalls auch fir Mallfahrzeuge méglich.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg“ werden
far die Anbindung der PlanstraBe 2 an die StraBBe Kolonie Daheim und fur die Anbindung
der PlanstraBe 6 an die PlanstraBe 2 zur Festsetzung vorgesehen. In beiden Fallen soll
durch die Regelung ein Durchfahrtsverkehr nur fir Rettungs-, Feuerwehr- oder Miillfahr-
zeuge gestattet, fir den weiteren KFZ-Verkehr aber unterbunden werden (z.B. durch
abschlieBbare Klapppoller 0.4.).

Der zentrale Platzbereich des neuen Wohngebietes wird als Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz zur Festsetzung vorgesehen. Damit kann
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3.5

3.6

die Flache entsprechend der Gestaltungsvorschlage zu einem attraktiven Mittelpunkt
des neuen Stadtquartiers entwickelt werden, der mit Laden und Gastronomie zum Ver-
weilen einladt.

StraBenbegleitend zur PlanstraBBe 5 ist entsprechend der Regenwasserentwasserungs-
konzeption eine 2,5 m breite Mulde vorgesehen.

TF 8.1 Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden entsprechend des stadtebaulichen
Konzeptes (vgl. Kapitel B.2.3) éffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Of-
fentliche Griinanlage® festgesetzt. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die bereits
vorhandenen Grinflachen mit ihren umfangreichen Baumbestanden im Nordosten im
Ubergang zur Kolonie Daheim.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen nordéstliche des Baugebiets WA 3 soll auch der
Nachweis von Spiel- und Bewegungsfldchen sowie einer Freizeitflache geman der Spiel-
platzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam erfolgen.

Die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage“ norddst-
liche des Baugebiets WA 4 soll fur die naturnahe Erholung behutsam erschlossen wer-
den. Mit der Sicherung hochwertiger und abwechslungsreicher Vegetationsstrukturen
kénnen visuell hochwertige Raume geschaffen werden. Wegefihrung sind an die be-
sonderen Empfindlichkeiten anzupassen, vorhandene Baumbesténde sind zu beruck-
sichtigen. Die Baumbesténde sollen durch eine die PlanstraBe 5 begleitende Baumreihe
erganzt werden, um auch hier den Planungsansatz baumbestanderer StraBen mit Al-
leecharakter umzusetzen. Da sich diese éffentliche Grinflache im Eigentum der Landes-
hauptstadt Potsdam befindet, wird auf konkrete Festsetzungen zur Ausgestaltung der
Erholungsflachen weitestgehend verzichtet.

In Abhéngigkeit von den Ergebnissen der Regenwasserentwasserungskonzeption flr
das neue Quartier kdnnen in den 6ffentlichen Grinflachen auch Anlagen zur Versicke-
rung des auf den 6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen anfallenden Regenwassers erforder-
lich werden (vgl. Kapitel B.3.10).

TF 4.4 In den O&ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Griinanlage*“ ist eine Versickerung des auf den 6ffentlichen Verkehrsfldchen
anfallenden Niederschlagswassers zuldssig.

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

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, hier ins-
besondere zum Schutz des Bodens und des Grundwassers, soll festgesetzt werden,
dass in den Baugebieten, der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte” und den offentlichen StralRenverkehrsflachen die Befestigung von We-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Seite 37 von 102



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen = Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*

hergestellt werden darf. Mit dieser MaBnahme nach § 9 Abs. Nr. 20 BauGB wird der
zuléssige Versiegelungsgrad reduziert.

Die Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage® soll mit
ihrem mehrschichtigen Vegetations- und Baumbestand weitgehend erhalten und zu ei-
ner naturnahen Parkanlage gestaltet werden. Der vorhandene Bestand soll daher im
Ubergang zur StraBe Kolonie Daheim und zur Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Schulsport® erhalten bzw. durch geeignete Mallnahmen insbesondere far
die Avifauna als Rlckzugsort aufgewertet werden. Dieser Vegetationsbestand soll daher
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt werden. Als MaBnahmen der Aufwertung werden
der Erhalt sowie Nachpflanzungen mit heimischen standortgerechten Baumen, Strau-
chern, Grasern und Stauden vorgesehen.

TF 4.1 In der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatft ist die vorhandene Vegetation in der Weise zu erhalten und durch
heimische standortgerechte Bdume, Strducher, Grdser und Stauden zu er-
génzen, dass der Eindruck einer mehrschichtig gestalteten naturnahen Park-
anlage gesichert ist. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege-
flachen.

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

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers soll in den Baugebieten, in der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule* sowie in den
Offentlichen StraBenverkehrsflachen der zuldssige Versiegelungsgrad reduziert werden.
Das soll dadurch gesichert werden, dass u.a. die Befestigung von Wegen, Stellplatzen
mit Zufahrten und sonstige ErschlieBungsflachen nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzustellen ist.

TF 4.2 In den Baugebieten sowie in der Fldche flir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstétte / Schule” ist die Befestigung von Wegen, Stell-
plédtzen und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau her-
zustellen. Die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind nicht
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenzufahrten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

TF 4.3 In den éffentlichen Verkehrsfldchen ist die Befestigung von Wegen und Stell-
plétzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die Wasser-
und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss und Betonierungen sind nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

In den Baugebieten sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte / Schule“ sind die Flachdacher zu mindestens 50 % extensiv zu be-
grunen. Die begrunten Dachflachen kénnen als Flachen zur Verdunstung des anfallen-
den Niederschlagswassers dienen. Erforderliche technische Einrichtungen und Belich-
tungsflachen sind in den verbleibenden Dachflachen unterzubringen.
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TF 4.5 In den Baugebieten sowie in der Fldche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstétte / Schule* ist mindestens 50 % der Fldche eines
jeden Daches extensiv zu begrinen.

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

Da es sich bei der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griin-
anlage“ um einen naturnahen Bereich handelt, ist der Anteil an ErschlieBungsflachen auf
maximal 5 % der Gesamtflache begrenzt. Die in der textlichen Festsetzung genannte
Versiegelung bezieht sich auf alle Arten der Versiegelung (Wege, Spielterminals etc.);
die Prifung der Flachenversiegelung erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Potsdam.

TF 4.6 Innerhalb der éffentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Griinanlage“ ist eine maximale Versiegelung von bis zu 5 % der Gesamt-
flache zuléssig.

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

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Neben den 6ffentlichen (Besucher-)Stellplatzen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen, die
keiner gesonderten Festsetzung bedurfen, ist in den allgemeinen Wohngebieten die An-
lage von — privaten — Tiefgaragen unter den Geb&uden und Blockinnenbereichen vorge-
sehen. Die Abgrenzung der Tiefgarage wird durch eine entsprechende Kennzeichnung
von Flachen far Tiefgaragen gesichert.

In den Blockinnenbereichen soll ausnahmsweise eine Uberschreitung der Abgrenzung
der festgesetzten Flachen flr Tiefgaragen zugelassen werden kénnen, wenn innerhalb
des jeweiligen Baugebietes weiterhin eine gleichgroBBe zusammenhangende, nicht un-
terbaute Flache erhalten bleibt. Dies gewahrleistet einerseits eine gewisse Flexibilitat bei
der Verortung der Tiefgaragen und sichert andererseits die Beibehaltung zusammen-
héngender Flachen in den Blockinnenbereichen, die nicht unterbaut werden durfen.

TF 5.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Fldchen fiir Tiefgaragen kann in den
Blockinnenbereichen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn innerhalb
des jeweiligen Baugebietes weiterhin eine zusammenhéngende, nicht unter-
baute gleich groBe Fldche erhalten bleibt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Auch die Zulassigkeit oberirdischer Stellplatze in den Baugebieten MI und WA 4 soll
flachenmaBig reglementiert werden. Dafiir werden entsprechend Flachen fir Stellplatze
(St 1 und St 2) sowie Flachen fur Tiefgaragen (TGA) zur Festsetzung vorgesehen.

Des Weiteren sollen in den Baugebieten die Vorgartenzonen vom ruhenden Verkehr
freigehalten werden. Daher sind in den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet
oberirdische Pkw-Stellplatze zwischen den straBenseitigen Baulinien oder Baugrenzen
und den offentlichen StraBenverkehrsflachen bzw. den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung nicht zulassig. Dies gilt nicht flr bauordnungsrechtlich erforderliche
Pkw-Stellplatze fir Behinderte. AuBerhalb dieser Flachen fir Stellplatze und Tiefgara-
gen soll in den Baugebieten die Anlage von Stellplatzen unzulassig sein.
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3.8

TF 3.4 In den Baugebieten sind oberirdische Pkw-Stellplédtze zwischen den stralBen-
seitigen Baulinien oder Baugrenzen und den éffentlichen Stra3enverkehrs-
flachen bzw. den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nicht zu-
ldassig. Ausgenommen hiervon sind bauordnungsrechtlich erforderliche Pkw-
Stellplatze fiir Behinderte.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Flachen fur Stellplatze ,St 2“ ist zur Sicherung einer 6ffentlichen Durchwegung
des Baufeldes WA 4 ein Gehweg fiir die Allgemeinheit zwischen den PlanstraBen 4 und
5 mit einer Breite von mindestens 3,0 m einzurichten und dauerhaft zu unterhalten.

TF 5.1 In den Fldchen fiir Stellplétze ,St 2“ ist ein Gehweg fiir die Allgemeinheit
zwischen den PlanstralBen 4 und 5 mit einer Breite von mindestens 3,0 m
einzurichten und dauerhaft zu unterhalten.

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

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus stadtebaulichen und 6kologischen Grinden soll im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 104 eine einheitliche Freiraum- und Griingestaltung und damit ein hoher
Grlunanteil festgesetzt werden. Es werden Baumpflanzungen auf den Grundstlcken, die
Begriinung der Blockinnenhéfe und Stellplatzanlagen, die Pflanzung von StraBenb&u-
men und die Uberdeckung der Tiefgaragen festgesetzt. Neben den Festsetzungen im
Bebauungsplan gilt fir die nicht Gberbauten Flachen das Begrinungsgebot des § 8 Abs.
1 Brandenburgische Bauordnung:

,Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen (iberbauten Fldachen
der bebauten Grundstticke sind

- wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und

- zu begrinen und zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fldachen
entgegenstehen. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Bebauungsplédne oder andere
Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Flachen treffen.”

Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind standortgerechte und gebietsheimische Laub-
b&dume zu pflanzen. Die Anzahl der zu pflanzenden B&ume orientiert sich dabei an der
GréBe der Baugebiete und ist individuell festgesetzt.

TF 6.1 In den allgemeinen Wohngebieten und in der Fldche fir Gemeinbedarf sind
in folgender Anzahl groBkronige heimische Laubbdume der Pflanzliste 1 mit
einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen:

allgemeines Wohngebiet WA 1 mindestens 7 Bdume
allgemeines Wohngebiet WA 2 mindestens 4 Bdume
allgemeines Wohngebiet WA 3 mindestens 6 Bdume
allgemeines Wohngebiet WA 4 mindestens 12 Bdume

Flache fiir Gemeinbedarf ,Kita / Schule® mindestens 8 Bdume.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen
Bédume anzurechnen.

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

TF 6.2 In den Baugebieten und in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstétte / Schule” sind bei der Ermittlung der Zahl der
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zu pflanzenden Ersatzbdume aufgrund von Féllungen nach Potsdamer
Baumschutzverordnung die geman der textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.3
zu pflanzenden Bdume anzurechnen.

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

Entsprechend der Vertiefung des stadtebaulichen Konzeptes von Muller Reimann Archi-
tekten / Topotek 1 werden flr die einzelnen Baugebiete folgende sogenannte Leitbaum-
arten vorgesehen, die auch in der Pflanzliste 1 aufgefihrt sind:

- Allgemeines Wohngebiet 1 Hainbuchen
- Allgemeines Wohngebiet 2 Birken
- Allgemeines Wohngebiet 3 Buchen

- Allgemeines Wohngebiet 4 nord  Esskastanien
- Allgemeines Wohngebiet 4 mitte  Apfelbdume
- Allgemeines Wohngebiet 4 sid Kirschbdume

In den Baugebieten Ml und WA 4 sind Flachen fir Stellplatzanlagen festgesetzt. Diese
sollen aus stadtebaulichen und ékologischen Griinden durch Baumpflanzungen geglie-
dert werden, je vier Stellplatze soll ein Laubbaum gepflanzt werden.

TF 6.3 Fiir Stellplatzanlagen mit mehr als 4 zusammenhédngenden Stellplétzen ist
zusétzlich zu den Baumpflanzungen geman textlicher Festsetzung 6.1 je 4
Stellplétze ein Laubbaum der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang 20/25
zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die
vorhandenen Bdume anzurechnen.

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

Im Mischgebiet befindet sich entlang der Heinrich-Mann-Allee ein erhaltenswerter Baum-
bestand, der erhalten, bzw. durch geeignete MaBBnahmen aufgewertet werden soll. Die-
ser Baumbestand soll daher als Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemafi § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB festgesetzt werden. Als MaBnahmen der Aufwertung werden eine Naturver-
jungung von Robinie, Pappel, Spitzahorn und Traubenkirsche auf einen Stammumfang
von 30 cm sowie das Nachpflanzen von Eichen (Quercus robur oder petraea mit einem
Stammumfang 12/14, 1 Baum je 300 m? angefangener Grundstiicksflache) vorgesehen.

TF 6.4 In der Fldache mit Bindung fiir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeichnung
PF1 sind vorhandene Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 45
cm in 1,0 m Hbéhe zu erhalten. Das Entfernen von Robinie, Pappel, Spit-
zahorn und Traubenkirsche mit einem Stammumfang von weniger als 45 cm
in 1,0 m Hbéhe ist zuldssig. Es sind Nachpflanzungen von Eichen (Quercus
robur oder petraea) mit einem Stammumfang 12/14, 1 Baum je angefange-
ner 300 m? Grundstlicksfldche vorzunehmen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Die Vegetationsbestande in den Flachen fir Gemeinbedarf sollten im Ubergang zu den
StraBen Am Alten Friedhof und Kolonie Daheim mit ihrem Vegetations- und Baumbe-
stand weitgehend erhalten bleiben und fir die Fauna aufgewertet werden. Dieser Vege-
tations- und Baumbestand soll daher als Flache mit Bindung far Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1
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3.9

Nr. 25b BauGB festgesetzt werden. Als MaBnahmen der Aufwertung werden Nachpflan-
zungen mit Solitdrbdumen und Strauchern vorgesehen.

TF 6.5 In den Fldchen mit Bindung fir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeich-
nung PF2 sind unter Berticksichtigung des vorhandenen Gehdlzbestandes
dicht mit Bdumen und Strduchern zu bepflanzen je 2 m? Fldche ist ein Gehédlz
der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Tiefgaragen sind mit einer Erdschicht von mindestens 30 cm zu Uberdecken, um eine
Begrliinung dieser Flachen zu ermdglichen.

TF 6.6 In den Baugebieten sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auBerhalb der
Umfassungsmauern von Gebduden mit einer Erdschicht von mindestens 30
cm zu Uberdecken und zu begrinen. Dies gilt nicht far Tiefgaragenteile, die
durch Terrassen, Zufahrten oder Wege (berdeckt werden oder fiir techni-
sche Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen.

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

Diese MaBnahme dient der Aufwertung des StraBenraumes und unterstreicht den Cha-
rakter eines durchgrinten Wohngebietes. Die StraBen im Geltungsbereich geben dem
neuen Quartier ein besonderes Image und Wertigkeit als urbanes und durchgrintes
Stadtquartier. Daher ist der StraBencharakter so entwickelt, dass neben der Verkehrs-
funktion die StraBen auch zu Aufenthaltsrdumen mit hoher Gestaltqualitat werden sollen.
Die StraBen verleihen dem Gebiet, das durch unterschiedliche Architekturen bestimmt
sein soll, einen gestalterischen Zusammenhalt. Daher ist die Gestaltung einer StralBe
Uber ihre gesamte Lange einzuhalten, ein abschnittsweiser Wechsel hinsichtlich der
Baumarten ist zu vermeiden. Die Pflanzabstédnde kénnen in Abhangigkeit zu den Baum-
arten mit bis zu 15 m variieren. In der PlanstraBBe 2 sollen gestalterisch die Baumpflan-
zungen der Wegeverbindung am Nuthewinkel aufgegriffen werden. Daher sollen hier die
StraBenbdume in einem regelmaBigen Duktus gepflanzt werden. Diese Taktung kann
fir Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

TF 6.7 In der PlanstraBBe 2 sind beidseitig in einem regelméBigen Abstand von ma-
ximal 15 m Laubbdume der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von 20/25
zu pflanzen. Die Taktung kann fir Grundstlickszufahrten unterbrochen wer-
den.

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

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 104 wirken Gerauschimmissionen in Form
von StraBen- und Schienenverkehrslarm sowie auch als Sportlarm ein. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes sind deshalb schalltechnische Prognosen fir die zu-
kinftig zu erwartende Larmbelastungen im Geltungsbereich zu erarbeiten.

Verkehrslarm

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrmemissionen sind auf der Grundlage
der DIN 18005 zu beurteilen. Da es sich im vorliegenden Falle um eine Larmprognose
fir die stadtebauliche Planung handelt. Die DIN 18005 enthalt die Vorschriften zur Be-
rechnung der Larmimmission im Wirkungsbereich aller Ublichen Larmquellenarten. Im
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Beiblatt 1 der DIN 18005 sind Orientierungswerte fiir eine angemessene Berlcksichti-
gung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung enthalten. Entsprechend der
derzeitigen Planung wéren far die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete mit
55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht sowie fir Mischgebiete mit 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht heranzuziehen.

Im Falle der Uberschreitung der Orientierungswerte sind entsprechende Schallschutz-
maBnahmen vorzusehen. Die Orientierungswerte stellen dabei aber keine Grenzwerte
dar, die zwingend einzuhalten sind. lhre Einhaltung bzw. Unterschreitung ist jedoch ge-
man BImSchG im Interesse gesunder Wohnbedingungen méglichst weitestgehend an-
zustreben. Bei unvermeidbaren Uberschreitungen sollten SchallschutzmaBnahmen vor-
gesehen werden. Mégliche SchallschutzmaBnahmen stellen bauliche Vorkehrungen als
Abschirmung (Schallschutzwénde, -walle) oder auch die Festlegungen von passiven
SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden dar (Dimensionierung geman DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau).

Die fur die Berechnung relevanten Emissionsdaten fir den Kfz-Verkehr auf der Heinrich-
Mann-Allee wurden dem STEK Verkehr entnommen. Danach werden im Jahr 2025 (Sze-
nario Nachhaltige Mobilitat) werktags etwa 16.600 Kfz (DTVw) in 24 Stunden die Hein-
rich-Mann-Allee befahren. Fir die prozentualen Tag-Nacht-Anteile fir den Schwerlast-
verkehr (SV) LKW wurde, gemalB den Angaben der Verkehrsverwaltung der Landes-
hauptstadt Potsdam, fir den Tag und die Nacht ein Schwerlastanteil von 4,5 % berick-
sichtigt. Auf der Basis dieser Werte erfolgt die Berechnung der Schallemissionspegel
Lme entsprechend der Vorschriften der RLS-90. Fir die Heinrich-Mann-Allee wurde eine
zulassige Hoéchstgeschwindigkeit von 50 km/h und eine Korrektur von DStro = 0 dB flr
die StraBenoberflache (Asphalt) angesetzt. Der Emissionspegel Line betrédgt danach 63,4
dB(A) tags und 53,4 dB(A) nachts.

FOr den Schienenverkehr wurden die Verkehrszahlen gemafB aktuellem Fahrplan (ab
13.12.2015/04.01.2016) zugrunde gelegt. Aufgrund der Aktualitat wird von keinen rele-
vanten Anderungen in den kommenden Jahren ausgegangen. AuBerdem wurden Hoch-
flur- und Niederflur-StraB3enbahnen gesondert bertcksichtigt. Die Emissionen wurden fir
jedes Gleis getrennt berechnet. Je Gleis werden Teilpegel aller StraBenbahnen inner-
halb der Zeitbereiche tags und nachts gebildet und anschlieBend zu einem Gesamte-
missionspegel zusammengefasst. Die durchschnittliche Zuglange wird mit 25 m ange-
nommen, die gefahrene Hochstgeschwindigkeit mit 50 km/h.

Eine weitere Gerauschquelle im Plangebiet ist der Hubschrauber-Sonderlandeplatz der
Bundespolizei am Horstweg. Die hierdurch verursachten Gerauschimmissionen werden
im vorliegenden Fall unberlcksichtigt gelassen, da laut Genehmigungsbescheid vom
22.02.2011 eine hierflr durchgefihrte Untersuchung bei durchschnittlich einer Flugbe-
wegung pro Woche tags sowie einer Flugbewegung nachts alle zwei Monate eine Zu-
mutbarkeit auch fir die unmittelbaren Anwohner am Horstweg / An den Kopfweiden fest-
gestellt hat.

Hinsichtlich des Verkehrslarms kommt die vorliegende schalltechnische Untersuchung®
zu folgenden Ergebnissen und Empfehlungen:

5 Ksz Ingenieurbiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim"” in Potsdam, 1. Uberarbeitung, Berlin 11.02.2016
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Unter Berticksichtigung der prognostizierten Emissionsdaten kann es fiir den StraBen-
und Schienenverkehr bei freier Schallausbreitung zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete kommen. Be-
sonders betroffen sind die Immissionsorte in den Mischgebieten mit Orientierung zur
PlanstraBBe 6, da diese sich in der unmittelbaren Umgebung zur Heinrich-Mann-Allee
befinden. Je nach Abstand zur Heinrich-Mann-Allee sind sowohl am Tag als auch in der
Nacht Uberschreitungen zwischen 1 dB(A) und 7 dB(A) zu erwarten. Aber auch im All-
gemeinen Wohngebiet 4 kann es an zwei Immissionsorte an der PlanstraBBe 4 noch zu
leichten Uberschreitungen von etwa 1 dB(A) in der Nacht kommen.

Eine schallmindernde Wirkung héatte die geschlossene Bebauung entlang der Heinrich-
Mann-Allee und der PlanstraB3e 2 in den Mischgebieten fur die dahinterliegenden Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 und WA 2. An den dortigen Immissionsorten sind zwar noch
geringe Uberschreitungen von etwa 1 dB(A) in der Nacht feststellbar, diese resultieren
jedoch aus den Lucken in der Bebauung.

Im Ergebnis weisen die fir das B-Plangebiet erzielten Berechnungsergebnisse insbe-
sondere im Bereich der Heinrich-Mann-Allee, ahnlich wie in anderen Stadten und Ge-
meinden, nicht unerhebliche Gerdauschimmissionen auf, die jedoch durch geeignete
MaBnahmen zum Schallschutz ausgeglichen werden kénnen.

Die Berechnungsergebnisse fir die geplante Bebauung zeigen, dass flir einen ausrei-
chenden Schutz der Wohngebaude im nérdlichen Teil des Plangebietes vor Larmimmis-
sionen eine geschlossene Randbebauung im Baugebiet MI mit ausreichender Hé6he und
entsprechender Lange zur Heinrich-Mann-Allee sehr wirksam sein kann. Aus diesem
Grund wird als aktive LarmschutzmaBnahme empfohlen, diese Bebauung entsprechend
des stadtebaulichen Konzepts von Muller Reimann Architekten umzusetzen.

Weitere Moglichkeiten zur aktiven Larmminderung wéren einerseits die Errichtung von
Larmschutzwanden oder -wéllen zur Verringerung der Schallausbreitung oder ander-
seits eine Geschwindigkeitsbegrenzung sowohl fir den Kfz- als auch den StraBenbahn-
verkehr auf der Heinrich-Mann-Allee auf 30 km/h, insbesondere im Nachtzeitraum. Da
aufgrund der ortlichen Bedingungen Larmschutzwande oder -walle nicht in Betracht
kommen und eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Heinrich-Mann-Allee nicht Ge-
genstand der gesamten stadtischen Verkehrsplanung ist, kommen fir das Plangebiet
vorrangig passive SchallschutzmaBnahmen in Frage.

Mdglichkeiten zum passiven Schallschutz bestehen bereits im Bereich einer Iarmschutz-
technisch glinstigen Gestaltung der Gebaudenutzungen und der Wohnungsgrundrisse.
Schlaf- und Kinderzimmer sollten generell in Richtung auf die den StraBen abgewandten
Hausseiten gelegt werden. Falls Schlaf- und Kinderzimmer in Geb&uden mit Orientie-
rungswertlberschreitungen zur Heinrich-Mann-Allee orientiert sein sollten, ware zur Ge-
wahrleistung des notwendigen Luftaustausches der Einbau von schallgedammten L{f-
tungseinrichtungen erforderlich, um eine adaquate Bellftung sicherzustellen. Alternativ
kénnen auch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden,
verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruk-
tionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen erfolgen, solange sichergestellt
ist, dass die erforderlichen Schallddmmmafe des jeweiligen Bauteils eingehalten wer-
den.
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Flr einen ausreichenden passiven Schallschutz innerhalb der Geb&ude sind die erfor-
derlichen Schallddmmmafe der AuBenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu
die Mindestanforderungen fir den Schallschutz im Hochbau. Aus den maBgeblichen Au-
Benlarmpegeln, die sich aus den berechneten Beurteilungspegeln durch einen pauscha-
len Zuschlag von 3 dB(A) ergeben, werden die Larmpegelbereiche der DIN 4109 ermit-
telt. Aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel ergeben sich flr das Plangebiet
geman DIN 4109 maBgebliche AuBenlarmpegel zwischen 52 dB(A) und 69 dB(A), wel-
che den Larmpegelbereichen I, Il, Ill und IV zuzuordnen sind.

Far die Gebaude, die den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen sind, ergeben sich
aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus der
Dammung der AuBenbauteile (Stichwort: Warmeschutzverordnung) keine zusatzlichen
Anforderungen aus schallschutztechnischer Sicht. Die genannten SchallddmmmaBe
sind durch Ubliche, nach den geltenden bauingenieurtechnischen Regeln und Normen
ausgefuhrte Baukonstruktionen ohne weiteres zu erbringen.

Zusatzlicher Aufwand flr den baulichen Schallschutz ist erst ab dem Larmpegelbereich
[l erforderlich. Fir die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnraume, Schlaf- und
Kinderzimmer) Il ist hier ein erforderliches resultierendes Bauschallddmmmal von 35
dB (fur Burogebaude 30 dB) zu gewahrleisten. In vielen Fallen (mit Ausnahme sehr gro-
Ber Fensterflachenanteilen wie z.B. bei Wintergarten 0.4.) sind hierbei normale Fenster
mit Zweifachverglasung ausreichend.

FUr die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnrdume, Schlaf- und Kinderzimmer)
im Larmpegelbereich 1V ist ein erforderliches resultierendes Bauschallddmmmal3 von 40
dB (fir Blrogebaude 35 dB) zu gewahrleisten.

Entsprechend der errechneten Pegelwerte im Bereich der AuBenfassaden werden durch
textliche Festsetzungen die fiir die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erforderlichen LuftschallddmmmafBe der AuBenbauteile gemaB DIN 4109 im Bebau-
ungsplan zur Festsetzung vorgesehen. DarlUber hinaus soll fuir Wohnungen mit Orientie-
rung zur Heinrich-Mann-Allee festgesetzt werden, dass durch eine entsprechende
Grundrissorganisation mindestens ein Aufenthaltsraum auf der der Immissionsquelle ab-
gewandten Seite des Gebaudes anzuordnen ist.

TF 7.1 Entlang der Baulinien zwischen den Punkten E-F, G-H, K-L und N-C-D mdis-
sen an den diesen Linien zugewandten Fassaden die AulBenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls anderer
AuBenbauteile an den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in Wohngeb&duden
sowie an den Fassaden von Blrordumen und dhnlichen Arbeitsrdumen ein
bewertetes LuftschallddmmmanB (Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe 11/89) von
mindestens 35 dB, von Blirordumen von mindestens 30 dB aufweisen.

TF 7.2 Entlang der Baulinien zwischen den Punkten F-G und J-K-L miissen an den
diesen Linien zugewandten Fassaden die AuBBenbauteile einschlieBlich der
Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuBenbauteile
an den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in Wohngeb&uden sowie an den
Fassaden von Birordumen und &hnlichen Arbeitsrdumen ein bewertetes
Luftschallddmmman (R-w,s nach DIN 4109, Ausgabe 11/89) von mindestens
40 dB, von Birordumen von mindestens 35 dB aufweisen.
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TF 7.3 Entlang der Baulinien zwischen den Punkten E-F-G-H und K-LM-N-C-D
muss ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den
notwendigen Fenstern von der Baulinie abgewandt sein. Alternativ ist der
Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen in den der vorgenann-
ten Baulinie zugewandten Aufenthaltsrdumen vorzusehen.

TF 7.4 In Ausnahmeféllen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren Bau-
schallddmmmal ausgestattet werden, wenn fir diese im begrindeten Ein-
zelfall aufgrund ihrer Lage im Raum und/oder vorgelagerter Gebdude ein ge-
ringerer Verkehrsldrmpegel und damit ein geringeres erforderliches Bau-
schallddgmmman nach DIN 4109 nachgewiesen worden sind.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Sport- und Freizeitlarm

Die Sportanlagen des Humboldt-Gymnasiums befinden sich nordéstlich der Heinrich-
Mann-Allee. Die Anlagen bestehen aus der denkmalgeschitzten Sporthalle mit zugehé-
rigen Parkplatzflachen, zwei Kleinsportfeldern fir FuBball, Basketball oder Streetball so-
wie einem Rollsportfeld.

In der Halle werden folgende Sportarten ausgeftihrt: Volleyball, American Football, Ho-
ckey, Handball, Street Dance, Futsal, Kampfsport (Judo, Karate etc.). Im AuBenbereich
trainieren auf dem Rollsportfeld Rollsportler (Rollkunstlauf, Inline-Hockey, Roller-Derby).
Das sudostliche Kleinspielfeld ist fur eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen. Grlnbe-
wuchs, der die Schallausbreitung zwischen den Gerauschquellen und den Gebauden
beeinflusst, ist nicht vorhanden.

Die Ermittlung und Beurteilung der auf dem Anlagengeldnde und in der Sporthalle ver-
ursachten Gerauschimmissionen erfolgte in einer schalltechnischen Untersuchung® so-
wohl auf Grundlage der 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung — vom 18.
Juli 1991, zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Februar 2006 sowie
auf Grundlage der 2. Verordnung zur Anderung der 18. BImSchV vom 1. Juni. 2017, die
am 8. September 2017 in Kraft trat. Im Folgenden werden die Ergebnisse auf Grundlage
der 2. Verordnung zur Anderung der 18. BImSchV dargestellt.

Um den Spielbetrieb auf Sportanlagen zu férdern, wurden die Immissionsrichtwerte flr
die abendlichen Ruhezeiten von 20:00 Uhr - 22:00 Uhr sowie die Ruhezeiten an Sonn-
und Feiertagen von 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr an die tagstiber geltenden Werte angepasst
und um 5 Dezibel erhdéht. Geman der 2. Verordnung gelten nunmehr folgende Immissi-
onsrichtwerte flr die betroffenen Baugebiete auBerhalb von Gebauden:

in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten

tags auBerhalb der Ruhezeiten 60 dB(A)
innerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
am Morgen
im Ubrigen 60 dB(A)

nachts 45 dB(A)

6 ksz Ingenieurblro GmbH, Schalltechnische Untersuchung Vereinssport zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee /
Kolonie Daheim” in Potsdam, 2. Entwurf, Berlin 08.05.2017
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in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten

tags auBerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
am Morgen
im Ubrigen 55 dB(A)

nachts 40 dB(A)

Die Bericksichtigung der erhéhten Stérwirkung von Gerauschen innerhalb der Ruhezei-
ten erfolgt in der 18. BImSchV durch Absenkung der Richtwerte. Gemittelt wird am Tage
Uber alle Stunden der jeweiligen Beurteilungszeitrdume. Nachts wird die energetisch ge-
mittelte Gerauschimmission wahrend der ungtinstigsten vollen Stunde zur Beurteilung
herangezogen. Einzelne Gerduschspitzen (Maximalpegel) dirfen die Richtwerte um
nicht mehr als 30 dB(A) am Tage und um nicht mehr als 20 dB(A) in der Nacht Uber-
schreiten.

Weiterhin ist im Anhang der 18. BImSchV geregelt, dass die Gerduschimmissionen von
Parkplatzen auf dem Anlagengelande mit in die Berechnung der eigentlichen Anlagen-
gerausche einzubeziehen sind. Aufgrund der 6stlich hinter der Sporthalle gelegenen
Stellplatze fir Kfz missen diese in der vorliegenden Untersuchung berlcksichtigt wer-
den. Darlber sind auch die durch den anlagenbezogenen Verkehr auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen verursachten Gerausche gesondert von den anderen Anlagengerduschen
zu betrachten, aber nur zu berlcksichtigen sind, wenn sie den Verkehrslarmpegel rech-
nerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen. Falls dies zutrifft, so hat die Ermittlung und
Beurteilung dieser Gerausche nach den Regelungen der Verkehrslarmschutzverord-
nung — 16. BImSchV zu erfolgen.

Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms kommt die vorliegende schalltechnische Unter-
suchung’ zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

Die Prifung der Verkehrsbelastung durch den anlagenbezogenen Verkehr ergab, dass
unter Voraussetzung der verwendeten Ausgangsdaten (100 Kfz mehr auf der PlanstraBBe
2) eine marginale Erhéhung von etwa 0,3 dB(A) resultiert. Aufgrund der geringen Erho-
hung ist davon auszugehen, dass das durch den Vereinssport generierte Verkehrsauf-
kommen nicht zu einer Uberschreitung der Richtwerte der 16. BImSchV fiihren wird.

Die Richtwerte der 18. BImSchV werden werktags an allen Immissionsorten bis auf einen
Immissionsort an der PlanstraBe 2 im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (IO 05a) eingehal-
ten. Aus schalltechnischer Sicht handelt es sich dabei nur um eine geringfiigige Uber-
schreitung von etwa 1 dB(A), welche ausschlieBlich im 4. OG an diesem Immissionsort
auftritt. Es wird nicht davon ausgegangen, dass diese zu einer erheblichen Belastigung
im Sinne der 18. BImSchV fihrt. Des Weiteren kénnen geringe Pegeldifferenzen von 1
dB(A) nur von sehr wenigen Menschen wahrgenommen werden.

An den Sonntagen wurde der Beurteilungszeitraum an die erhdhten Richtwerte ange-
passt, so dass jetzt die Zeit zwischen 09:00 Uhr und 22:00 Uhr beurteilt wurde. Auch
unter dieser Annahme werden an Sonntagen die Richtwerte der kiinftigen 18. BImSchV

7 Ksz Ingenieurblro GmbH, Schalltechnische Untersuchung Vereinssport zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee /
Kolonie Daheim” in Potsdam, 2. Entwurf, Berlin 08.05.2017
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eingehalten. Die Maximalpegel werden sowohl werktags als auch an Sonntagen einge-
halten.

Somit sind passive SchallschutzmaBnahmen, die dem Schutz vor Sport- und Freizeit-
larm geschuldet sind, nicht erforderlich.

Erschitterungsschutz

Erhebliche Beléastigungen durch Kérperschallimmissionen infolge von Erschitterungs-
emissionen der StraBenbahntrasse sind bei einer Entfernung von 35 m bis zur nachst-
gelegenen geplanten Bebauung innerhalb des B-Plangebietes bei ordnungsgeman ge-
warteten Gleisen und StraBenbahnziigen erfahrungsgeman nicht zu befiirchten.

Niederschlagsentwasserungskonzept

Niederschlagswasser ist gemaB § 54 Abs.4 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG@G) zu versickern, soweit es nicht verunreinigt ist und sonstige Belange nicht ent-
gegenstehen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann vorgesehen werden,
dass das Niederschlagswasser auf den Grundsticken, auf denen es anfallt, zur Versi-
ckerung zu bringen ist. Dabei ist friihzeitig zu untersuchen, inwieweit natirliche Gebiets-
eigenschaften einer Versickerung des Niederschlagswassers entgegenstehen. Die Art
und Weise der Versickerung lasst das BbgWG offen.

Neben den allgemeinen 6kologischen Grinden, die grundsatzlich fur eine Versickerung
von Niederschlagswasser sprechen (Anreicherung des Grundwassers, Lebensgrund-
lage fur Pflanzen, klimatische Funktion in Folge der Verdunstung usw.), ist im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 104 eine dezentrale Versickerung auch aufgrund von
begrenzten Kapazitaten im Leitungsnetz und in der Vorflut erforderlich. Ferner ist zu be-
achten, dass das Plangebiet teilweise in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasser-
werks Potsdam — Leipziger StrafBe liegt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 fallt Niederschlagswasser sowohl auf
6ffentlichen als auch auf privaten Flachen an. Ziel der Entwasserungsplanung ist, ent-
sprechend der Vorschriften des BbgWG, Uber Mulden-Rigolen-Systeme oder vergleich-
bare technische Lésungen das insbesondere auf den 6ffentlichen Flachen anfallende
Regenwasser weitgehend vor Ort zur Versickerung zu bringen. Da entsprechend des
stadtebaulichen Konzepts von Muller Reimann Architekten der Stellplatznachweis Gber-
wiegend in Tiefgaragen erbracht werden soll, soll firr die Baugebiete eine Uber- bzw.
Unterbauung bis zu einer GRZ 0,8 zuléssig sein. Um den notwendigen Nachweis einer
geordneten Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erbrin-
gen zu kdnnen, ist in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde und der Energie und
Wasser Potsdam GmbH (EWP) eine Niederschlagsentwasserungskonzeption fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 erarbeitet worden.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist Bestandteil des Teilgebiets Kolonie Daheim im Einzugsgebiet fir das
Regenwasserkanalnetz im Teilgebiet Teltower Vorstadt.

Zur Prazisierung der bestehenden Erkenntnisse und zur Einschatzung, inwiefern die
Entsorgung von Niederschlagsabflissen durch Versickerung erfolgen kann, sind in 2015
Baugrunduntersuchungen zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit der Béden im
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Plangebiet bis zu einer Tiefe von 4 m unter GOK durchgefuhrt worden. Entsprechend
den ausgefuhrten Laboranalysen (Kérnungslinien) liegen die Durchlassigkeitsbeiwerte
im GroBenordnungsbereich von 1,2*10* — 9,8*10° m/s. Nach dem Arbeitsblatt DWA-A
138 kénnen die Béden als versickerungsfahig ausgewiesen werden.

Der in einem Baugrundgutachten fir ein Nachbargrundstiick genannte Bemessungs-
Grundwasserstand von 31,3 m tGber NHN ist fir einen HW1q0-Wasserstand (100-jahriges
Hochwasser) an der Havel hochgerechnet worden. Fir die Bemessung von Versicke-
rungsanlagen wird Ublicherweise ein HW1o-Wert (10-jahriger Héchstwasserstand) zu-
grunde gelegt; dieser wurde deshalb fur die Untersuchung leicht abgemindert und mit
31,0 m Uber NHN angesetzt. (Der erforderliche Grundwasserflurabstand zur Sohle von
Versickerungsanlagen betragt mindestens 1,0 m.)

Aus bautechnischer Sicht waren z.B. lokale Versickerungsmulden denkbar, die neben
der Restsickerfahigkeit Verdunstungseffekie nutzen. Das Volumen solcher Anlagen
sollte ndherungsweise 2 Bemessungsniederschlage aufnehmen kénnen.

Niederschlagsentwéasserungskonzept

Fir die Niederschlagsentwasserungskonzeption gelten fir die Versiegelung und Ent-
wasserung die folgenden Annahmen:

- Die Flachen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden als Gebaude-
bzw. Dachflachen interpretiert, von denen 50 % mit einer Dachbegriinung (Abfluss-
beiwert 0,75) und 50 % als vollversiegelt (Abflussbeiwert 1,0) angesetzt werden. Die
entsprechenden Werte ergeben sich aus der Flachenbilanz.

- Die mit Tiefgaragen zuséatzlich unterbauten Flachen in den Blockinnenbereichen ste-
hen fir befestigte Nebenanlagen zur Verfigung (Abflussbeiwert 0,75).

- Die unbebauten Freiflachen in den Blockinnenbereichen werden mit ihren Abmes-
sungen vollstéandig fur die Errichtung von Versickerungsanlagen zur Entwasserung
der einzelnen Baufelder zur Verfligung stehen.

- Fir das Grundstlck der Kindertagesstatte wird eine GRZ 0,48 zzgl. der zulassigen
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 50 % fir die Versiegelung angesetzt.

- Nebenanlagen erhalten wie in den Wohnbaufeldern einen mittleren Abflussbeiwert
von 75 %.

- Fir die Stellplatzflachen wird ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau mit einer strei-
fenférmigen Entwasserung zu Grunde gelegt, die Ableitung oder Versickerung erfolgt
tber Rigolen bzw. seitliche Mulden (Abflussbeiwert gemai EWP-Regelwerk: 0,45).

- Bei StraBenflachen wird entsprechend der geplanten Querschnitte unterschieden in
Fahrbahnflachen (Abflussbeiwert 0,9) und Gehwegflachen (wasser- und luftdurch-
lassiger Aufbau, Abflussbeiwert geman EWP-Regelwerk: 0,45); flr die PlanstraBBen
4 bis 6 inklusive der seitlichen Stellplatze in der PlanstraBe 4 sowie die Verkehrs-
wege am Quartiersplatz wird vorrangig eine streifenférmige Versickerung in seitlich
angeordnete Mulden oder Rigolen im éffentlichen Raum untersucht; fir die Planstra-
Ben 1 bis 3 stehen hierfiir keine Griinflachen im Seitenraum zur Verfligung, d.h. hier
ist eine Ableitung Uber Kanéle in Versickerungsflachen zu untersuchen.

8 im Entwurf gendert in GRZ 0,2
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Mit den vorgenannten Ansatzen ist Uberprift worden, ob die in den Innenhéfen der Bau-
felder zur Verfigung stehenden Freiflachen fir eine Versickerung ausreichend grof3
sind. Dies trifft entsprechend der ermittelten Ergebnisse fir Versickerungsbecken mit
einer max. Einstautiefe von 0,3 m und Bdschungsneigungen von 1:3 zu. Dabei werden
diese Flachen jedoch nahezu vollstéandig, d.h. zu ca. 80 % — 90 %, in Anspruch genom-
men. Eine ausschlieBliche Versickerung Uber Kies-Rigolen erfordert sehr gro3e Rigolen-
Querschnitte und nimmt ebenfalls groB3e Teile der Freiflachen im Innenhof in Anspruch.

Der Grunstreifen stidwestlich der PlanstraBBe 4 hat eine Breite von nur 1,5 m und ist fir
eine reine Muldenversickerung der Fahrbahn- und Stellplatzstreifen allein nicht ausrei-
chend; hier kommen fiir eine Versickerungslésung Rigolen in Frage.

Entsprechend des Niederschlagsentwésserungskonzepts fir das Plangebiet kénnen die
Regenwasser, die in den privaten Baugebieten anfallen, in den Baugebieten zur Versi-
ckerung gebracht werden. Die Regenwasser, die im Quartiersplatz und der PlanstraBBe
5 anfallen, kénnen direkt in — straBenbegleitenden — Mulden-Rigolen-Systemen oder mit
vergleichbaren Systemen zur Versickerung gebracht werden. Die in den Ubrigen Ver-
kehrsflachen anfallenden Regenwasser missen in das Kanalsystem eingeleitet werden.
Die planungsrechtliche Sicherung der Inhalte des Niederschlagsentwasserungskon-
zepts erfolgt mit einer textlichen Festsetzung.

TF 9.1 Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstticken, auf denen es anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs-
oder Mulden-Rigolen-Systemen oder durch MaBnahmen gleicher Wirkung
zu versickern.

Das auf der PlanstraBBe 5 anfallende Niederschlagswasser ist in stral3enbe-
gleitenden vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-Rigolen-Sys-
temen oder MaBBnahmen gleicher Wirkung zu versickern. Das auf der éffent-
lichen Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiers-
platz“ anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick, auf dem es
anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-Rigolen-Syste-
men oder MalBnahmen gleicher Wirkung zu versickern.

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

Im Ergebnis lassen die vorgesehenen Festsetzungen bezogen auf alle Baugebiete und
der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule*
nunmehr eine Versiegelung von insgesamt 43.528 m? zu. Daraus ergibt sich eine Redu-
zierung der versiegelten Flache im Vergleich zur Entwasserungskonzeption um insge-
samt 714 m2.

Unter Beachtung der aktuellen Flachenbilanz (vgl. Kapitel B.5) und der aktuellen Fest-
setzungen zur zulassigen Grundflache (z.B. Reduzierung der GRZ in der Flache fir Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmun ,Kindertagesstatte / Schule® von 0,4 auf 0,2) kén-
nen im Plangebiet durch bauliche Anlagen und Verkehrsflachen (ohne Muldenflachen in
der PlanstraBe 5) maximal insgesamt rd. 66.220 m? versiegelt werden. Flr eine Versi-
ckerung der des anfallenden Regenwassers stehen ca. 52.480 m? zu Verfligung. Somit
kénnen die Regenwasser von 79,3 % der befestigten Flachen in den Baugebieten und
der Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule” so-
wie von der PlanstraBe 5 und dem Quartiersplatz einer Versickerung vor Ort zugefihrt
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werden. Die auf den verbleibenden 20,7 % der befestigten Flachen anfallenden Regen-
wasser massen in das Kanalsystem eingeleitet werden. Dieser Anteil kann durch die
Verwendung versickerungsfahiger Beldge weiter gesenkt werden.

Des Weiteren sollte unter anderem auch im Hinblick auf die die Versickerung oder Ab-
leitung des Regenwassers geprift werden, ob auf eine Zink- oder Kupfereindeckungen
fir die nicht begrinten Dachflachen verzichtet werden kann, da Zink und Kupfer als
Schwermetalle sowohl als lonen wie auch als Verbindungen in unterschiedlichem Mafe
giftig fur Lebewesen und Pflanzen sind.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen auf-
genommen werden kénnen. Dieser Ermachtigung entspricht der Regelung in § 87 Abs.
9 Satz 1 Nr. 1 der Brandenburgischen Bauordnung zu den &rtlichen Bauvorschriften.

Die Grundlage fur die Gestaltungsfestsetzungen sind die in der Vertiefung Stadtebauli-
ches Konzept von Muller Reimann Architekten flr das neue Stadtquartier an der Hein-
rich-Mann-Allee West enthaltenen Regelungen (vgl. Kapitel B.2.3). Ziel ist, in dem ge-
planten Quartier ein méglichst konsistentes architektonisches Gesamtbild zu erreichen.
Dazu sollen gestalterische Festsetzungen zu den Déchern, den Fassaden und den Ein-
friedungen getroffen werden.

Bei Realisierung der Planungen ware die Umgebung der Denkmale des Humboldt-Gym-
nasiums sowie die Siedlungen Kolonie Daheim und Am Brunnen betroffen. Im Sinne des
Schutzes dieser Anlagen vor Beeintrachtigung ihrer Wirkung durch MaBnahmen in ihrer
Umgebung sind die Oberflachenreize der geplanten Neubauten entsprechend zu halten.
Dies lasst sich gewahrleisten, solange der Hellbezugswert ihrer Oberflachen zwischen
40 und 60 gehalten wird.

TF 10. Ortliche Bauvorschriften gemaB § 87 Abs. 1, Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemail § 9 Abs. 4
BauGB und § 87 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen wird, gilt fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3,
und WA 4 sowie flir das Mischgebiet MI.

Déacher

Die Dé&cher sind als Flachddcher oder als flachgeneigte Dédcher mit einer
Dachneigung von maximal 15° auszubilden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulédssig. Dies gilt nicht fir
technische Aufbauten, wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsiber-
fahrten und Anlagen zum Einsatz erneuerbarer Energien. Die vorgenannten
Aufbauten missen mindestens 1,0 m hinter die Fassade zurticktreten.

Fassaden

Die AuBenwandfldchen von Fassaden sind als Putzfassaden auszufiihren;
Sichtmauerwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe sowie Holz
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und Naturstein sind nur in ihrem nattrlichen Materialbild zuldssig. Holzwerk-
stoffe sind in ihrem nattrlichen Materialbild oder auch im festgesetzten Farb-
spektrum zuldssig. AuBenwandfldchen mit gldnzender Oberfldche sind un-
zuléssig.

Staffelgeschosse miissen sich bei der Gestaltung der Fassaden farblich von
den darunterliegenden Geschossen absetzen. Ferner ist der Sockel eines
Gebé&udes farblich von den dartiber liegenden Geschossen abzuheben.

AuBenwandfldéchen missen einen Farbton mit einem Hellbezugswert zwi-
schen 30 und 65 aufweisen.

Nebenanlagen sind in Material und Farbgebung den Gebduden der Haupt-
nutzung anzugleichen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Kombination mit einer Hecke der Pflanzliste zulés-
sig. Die Einfriedung ist auf der der StraBBe abgewandten Seite der Hecke
herzustellen. Die Einfriedung darf die Hecke in ihrer Hé6he sowie eine Héhe
von maximal 1,4 m nicht tiberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BbgBO)

Die Dé&cher sollen einheitlich als Flach- bzw. als flachgeneigte Dacher mit anteiliger ex-
tensiver Begrliinung ausgefiihrt werden, um eine ruhige Dachlandschaft mit 6kologischer
Wertigkeit zu erreichen (Stichwort 5. Fassade). Die Dacher sollen mdéglichst einheitlich
und klar, ohne Dachaufbauten und Dacheinschnitte, gestaltet werden. Erforderliche
technische Aufbauten sind zuldssig, sie sollen aber aus gestalterischen Grinden min-
destens 1 m hinter die Fassade zurucktreten.

Um dem Wohnquartier einen einheitlichen Charakter zu geben, werden fir die Fassaden
der Gebaude Vorgaben zum Material und zum Hellbezugswert getroffen. Als Material
sieht die Vertiefung Stadtebauliches Konzept vor allem Putz vor. Daneben sollen als
Fassadenmaterial Sichtmauerwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe so-
wie Holz und Naturstein zuldssig sein, allerdings nur in ihrem natirlichen Materialbild;
Holz kann auch in einer Farbe des gewahlten Farbspektrums gestaltet werden. Glan-
zende Fassadenoberflachen sind zu vermeiden, da sie das gestalterische Gesamtbild
stéren wirden. Daher wird ein Hellbezugswert zwischen 40 und 60 festgesetzt. Nicht nur
die Hauptgebaude auch die Nebengebaude sollen unter Berlcksichtigung der Farbwahl
gestaltet werden.

Das neue Quartier zeichnet sich durch durchgriinte StraBenrdume aus. Um diesen Pla-
nungsansatz zu unterstitzen, sind Einfriedungen zu 6ffentlichen StraBen nur in Kombi-
nation mit Hecken zulassig, hierbei sind die Einfriedungen so zu errichten, dass sie von
der StraBe her nicht sichtbar sind, d.h. sie sind auf der vor StraBe abgewandten Seite
der Hecke aufzustellen.

4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung BerUcksichtigung finden, so dass auf Veran-
lassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
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erarbeitet worden ist. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleit-
planung“9 vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezo-
genen Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in
den Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebau-
ungsplanen bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stédtebaulichen Entwurfs in eine ener-
gieeffiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurlickgrei-
fen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung
und Stellung der Baukérper (u.a. Stdausrichtung, Vermeidung von Verschattung der
Gebéaude untereinander und Kompaktheit). Mégliche Festsetzungsinhalte fiir die Bebau-
ungspléane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschlieBenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB sowie dem begleitenden Regel-
werk der BauNVO zu ziehen.

Folgende Faktoren, die flr eine energieeffiziente Planung relevant sind, werden im Be-
bauungsplan Nr. 104 bertcksichtigt:

- Die Planung dient der Konversion einer ehemals als StraBenbahndepot genutzten
Flache sowie ehemaliger Sportanlagen.

- Die Planung verfolgt das Ziel der Innen- vor der AuBenentwicklung.

- Das neue Quartier schliet eine Licke in der ansonsten bebauten Umgebung.

- Es besteht ein StraBenbahnanschluss.

- Das Wohnquartier entsteht in einer vier- bis flinfgeschossigen kompakten Bauweise.

- Im Plangebiet ist Photovoltaik zulassig.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den ist am 30.07.2011 in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509); das BauGB ist entsprechend
novelliert worden.

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu
beachten:

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung — EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI.
I S. 1519), zuletzt geéndert durch Artikel 326 der Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. | S. 1474)

- Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetz — EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), zuletzt
geéandert durch Artikel 333 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

- Erflllung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung fir Gebaude —
EnEV 2014 — zur Gestaltung der Gebaudehllle,

- geringe Transmissionswarmeverluste der Gebdude durch kompakte Baukdrper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;

9 sEnergieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Biro fir Stéddtebau und Stadtplanung; Méarz 2010
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- kontrollierte Liftung und nattrliche Klimatisierung;

- hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Vergla-
sungen;

- ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;
- effiziente Warmeversorgung;
- sommerliche Verschattung durch GroBgriin zur Vermeidung von Aufheizung;

- gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).
5. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 stellt sich wie

folgt dar:
(@)
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Baugebiet / Nutzung Flache GRZ G OCS5m ORow
WA 1 8.702 m2 0,4 3.481 m2 0,8 6.962 m?
WA 2 4.419 m2 0,4 1.768 m?2 0,8 3.535 m2
WA 3 8.744 m? 0,4 3.498 m?2 0,8 6.995 m?
WA 4 21.826 m?2 0,4 8.730 m? 0,8 17.461 m?2
Allgem. Wohngebiete 43.691 m? 17.476 m2 34.953 m?
Mischgebiet 8.874 m2 0,4 3.550 m2 0,8 7.099 m2
Gemeinbedarf Kita 3.112 m?2 0,2 622 m? 0,3 934 m2
Gemeinbedarf Schule 10.353 m?2
Gemeinbedarfsflachen 13.465 m?
StraBenverkehrsflache 25.700 m?
Offentliche Griinflaichen 9.598 m?2
Geltungsbereich 101.328 m? 21.648 m? 42.986 m?
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1.1

C. Umweltbericht
Einleitung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20.07.2004 sind die
Vorgaben der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in natio-
nales Recht umgesetzt worden. Zur Prifung und zur Ermittlung und Bewertung der Be-
lange des Umweltschutzes ist bei Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung, die
nicht dem § 13a BauGB unterliegt, eine Umweltprtfung (UP) durchzuflihren (§ 2 Abs. 4
BauGB).

Die Umweltprifung als Regelverfahren ist dabei in die bestehenden Verfahrensschritte
der Bauleitplanung integriert. Sie fihrt als einheitliches Tragerverfahren die planungs-
rechtlich relevanten Umweltverfahren zusammen. Nach § 2 Abs. 4 BauGB gewabhrleistet
die Umweltprtfung die systematische und rechtliche Aufbereitung des umweltrelevanten
Abwagungsmaterials.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden geméan § 2a BauGB in Verbindung mit der
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB im nachfolgenden Umweltbericht dokumentiert.
Der Umweltbericht wird entsprechend der Anlage 1 zum BauGB gegliedert.

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim® soll die stad-
tebauliche Neuordnung und ErschlieBung fir den Bereich zwischen der Heinrich-Mann-
Allee, dem Alten Friedhof, der Kolonie Daheim und dem Humboldt-Gymnasium pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Vorgesehen sind vier Allgemeine Wohngebiete, zwei
Baufelder flr Mischnutzungen an der Heinrich-Mann-Allee, eine Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte / Schule®, eine Flache fur Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Schulsport” und zwei 6ffentliche Grinflachen. Damit
werden attraktive Potenziale fir Wohnungsbau, Dienstleistungen, Gewerbe und Einzel-
handel fur die Nahversorgung, Standorte fir Einrichtungen der sozialen Infrastruktur so-
wie Naherholungsflachen innerhalb eines homogenen Wohnquatrtiers erschlossen.

Neben den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie den Uberbau-
baren Grundsticksflachen und den 6éffentlichen Verkehrsflachen werden 6kologische
Standards der Siedlungsentwicklung in Potsdam C(ber Erhaltungs- und Pflanzgebote
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festzusetzen sein.

Der Erhalt von besonders wertvollem Altbaumbestand wird Uber die Ausweisung von
Offentlichen Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sowie Flachen mit Bindung
zum Erhalt von Baumen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB gesichert.

Zum Schutz der kinftigen Bewohner im Plangebiet werden Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz (passiver Schallschutz an den Geb&auden) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
zu treffen sein.
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1.2 Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

1.2.1 Fachgesetze

Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung im Bebau-
ungsplan Nr. 104

Gesetz Uber Naturschutz
und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom
29.07.2009, zuletzt gean-
dert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 17.08.2017

Brandenburgisches Ausfiih-
rungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Natur-
schutzausfihrungsgesetz —
BbgNatSchAG) vom
21.01.2013, zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 Absatz 5
des Gesetzes vom
25.01.2015

Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu vermeiden; un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch geeignete MaBnahmen auszu-
gleichen.

Den Belangen der FFH-Richtlinie
(européisches Netz Natura 2000) so-
wie des Artenschutzes sind Rech-
nung zu tragen.

Nach Berticksichtigung von Ver-
meidungs- und Minderungs-
maBnahmen verbleiben Beein-
trachtigungen fir Natur und
Landschaft. Diese kénnen je-
doch Uber entsprechende Er-
satzmaBnahmen ausgeglichen
werden.

Es liegt ein faunistisches Gut-
achten mit Stand Feb. 2016 vor.
Die vorkommenden Arten sollen
im Fall von Abriss und Nut-
zungsintensivierung durch funk-
tionserhaltende MaBBnahmen am
Standort gehalten werden.

Die geplanten Festsetzungen
berticksichtigen die Ziele des
BNatSchG und des
BbgNatSchAG.

Gesetz zum Schutz vor
schédlichen Bodenverande-
rungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG)
i.d.F. vom 17.03.1998, zu-
letzt geandert durch Artikel
14 des Gesetzes vom
27.06.2017

Brandenburgisches Abfall-
und Bodenschutzgesetz
(BbgAbfBodG) i.d.F. vom
06.06.1997, zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 Absatz 7
des Gesetzes vom
25.01.2016

Sparsamer und schonender Umgang
mit dem Boden

Sicherung und Wiederherstellung der
Funktionen des Bodens

Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden

Mit der Konversion eines ehe-
maligen StraBenbahndepots so-
wie der Umnutzung von befes-
tigten Sportflachen in ein
Wohngebiet und der damit ver-
bundenen Sanierung von Bo-
denverunreinigungen finden die
Belange des Bodenschutzes
Beriicksichtigung. Zusétzliche
Versiegelung wird Uber Ersatz-
mafBnahmen ausgeglichen.
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Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG)
vom 31.07.2009, zuletzt ge-
andert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 24.05.2016

Brandenburgisches Was-
sergesetz (BbgW@G) i.d.F.
vom 02.03.2012 zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Ab-
satz 8 des Gesetzes vom
25.01.2016

Verordnung zur Festset-
zung des Wasserschutzge-
bietes fir das Wasserwerk
Potsdam-Leipziger StraBe
vom 11.02.2014

Nach § 77 BbgWG besteht Pflicht
zum Ausgleich der Wasserfiihrung.

Das Plangebiet liegt teilweise in der
Trinkwasserschutzzone Ill des Was-
serwerks Potsdam-Leipziger StraBe.

Flr das Plangebiet liegt ein Re-
genwasserentwasserungskon-
zept vor, das ein Versickern,
Ruckhalten, Sammeln, anschlie-
Bendes Ableiten von Uberschis-
sigem Niederschlagswasser
zum Ziel hat.

Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom
17.05.2013, zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 18.07.2017

Landes-Immissionsschutz-
gesetz (LImSchG)

vom 22.06.1999, zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Ab-
satz 2 des Gesetzes vom
19.05.2016

Vermeidung schadlicher Umweltein-
wirkungen auf ausschlieBlich oder
vorwiegend dem Wohnen dienende
Gebiete sowie auf sonstige schutz-
wirdige Gebiete.

Vertragliche Anordnung der geplan-
ten Nutzungen zueinander geman
§ 50 BImSchG.

In unmittelbarer Nahe gibt es
vorwiegend dem Wohnen die-
nende Gebiete. Das neue Quar-
tier wird in ein von Wohnen ge-
pragtes Umfeld integriert. Stra-
Benanschlisse in bereits beste-
henden Wohngebieten werden
auf das notwendige Mindest-
maf reduziert, um Durchgangs-
verkehr zu vermeiden.

Dem Nutzungskonflikt zur stark
durch Verkehrslarm belasteten
Heinrich-Mann-Allee wird durch
die Festsetzung einer larmro-
busten Bauweise begegnet.

DIN 18005 Teil1 Beiblatt 1
Schallschutz im Stadtebau ;
Schalltechnische Orientie-
rungswerte flr die stadte-
bauliche Planung, i.d.F. von
06/2002

Die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte ist anzustreben.
In vorbelasteten Gebieten kann eine
Uberschreitung unvermeidbar sein.

Fir schutzbedurftige Aufent-
haltsrdume werden Schall-
schutzmaBnahmen vorgesehen,
so dass es zu keinen Uber-
schreitungen der Orientierungs-
werte innerhalb der Rdume
kommt. Dazu liegt eine Schall-
technische Untersuchung mit
Stand 11.02.2016 vor.
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Beriicksichtigung der Er-
gebnisse der 6. Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift
zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (TA L&rm) in
der Fassung der Bekannt-
machung vom 1. November
1998, zuletzt gedndert am
1. Juni 2017

Schutz der Aligemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerausche
sowie deren Vorsorge ausgehend
von Gewerbelarm.

Der notwendige Abstand zu an
das Plangebiet angrenzenden
gewerblichen Nutzungen sowie
Wohnnutzungen im weiteren
Umfeld in einer stadtebaulichen
Gemengelage wird gewahrt, die
Vertraglichkeit durch die Pla-
nung gewahrleistet.

Verordnung uber Luftquali-
tatsstandards und Emissi-
onshéchstmengen (39. Blm-
SchV) vom 02.08.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel
87 der Verordnung vom
31.08.2015

Die Verordnung dient der Umsetzung
der Richtlinie 2008/50/EG des Euro-
paischen Parlaments und des Rates
vom 21.05.2008 Uber Luftqualitat und
saubere Luft fiir Europa, der Richtli-
nie 2004/107/EG des Europaischen
Parlaments und des Rates vom
15.12.2004 Uiber Arsen, Kadmium,
Quecksilber, Nickel und polyzykli-
sche aromatische Kohlenwasser-
stoffe in der Luft sowie der Richtlinie
2001/81/EG des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom
23.10.2001 ber nationale Emissi-
onshdchstmengen fir bestimmte
Luftschadstoffe

Die Grenzwerte der Feinstaub-
belastung (PM-10-Staub und
PM-2,5-Staub) wurden im Jahr
2015 an den innerstadtischen
Messstationen GroBBbeeren-
straBe an 11 Tagen und Pots-
dam-Zentrum an 7 Tagen Uber-
schritten.

Aufgrund der Verkehrsbelastung
auf der Heinrich-Mann-Allee
sind auch hier Grenzwertlber-
schreitungen mdoglich.

Gesetz Uber den Schutz
und die Pflege der Denk-
male im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz — BbgD-
SchG) vom 24.05.2004

Das Plangebiet grenzt an die nérdlich
gelegene denkmalgeschiitzte Kolonie
Daheim

Im Plangebiet kénnen bisher nicht
bekannte Bodendenkmale vorkom-
men.
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Gesetz fur den Vorrang Er-
neuerbarer Energien (Er-
neuerbare-Energien-Ge-
setz, EEG) vom 21.07.2014,
zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 Absatz 10 des Geset-
zes vom 21.12.2015

Brandenburgische EnEV-
Zustandigkeitsverordnung —
BbgENEVZV) vom
21.06.2010

Verordnung Uber energie-
sparenden Warmeschutz
und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung
— EnEV) vom 24.07.2007,
zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 der Verordnung vom
24.08.2015

Zweck des EEG ist die nachhaltige
Entwicklung der Energieversorgung.
Die volkswirtschaftlichen Kosten der
Energieversorgung sollen auch durch
die Einbeziehung langfristiger exter-
ner Effekte verringert werden. Fossile
Energieressourcen sollen geschont
werden. Die Weiterentwicklung von
Technologien zur Erzeugung von
Strom aus erneuerbaren Energien
soll geférdert werden.

Dies wird durch die BbgEnEVZV fur
das Land Brandenburg naher konkre-
tisiert.

Regelungen zur Energieerzeu-
gung werden im Bebauungsplan
nicht getroffen. Es ist davon
auszugehen, dass die wirt-
schaftlichen Anreize zur Produk-
tion von Strom aus erneuerba-
ren Energien ausreichend sind.
Regelungen zur Verwendung
bestimmter Energiequellen sind
nicht erforderlich. Mittlerweile
bietet jeder Anbieter sog. ,Oko-
Stromtarife” an. Der Stromab-
nehmer kann insofern eigenver-
antwortlich entscheiden, inwie-
weit er Strom aus regenerativen
Quellen verwenden will.

Ziel der EnEV sowie der zuge-
hérigen Zusténdigkeitsverord-
nung ist die Steigerung der
Energieeffizienz von Gebauden.
Die Regelungen gelten unab-
hangig von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans; zusatzli-
cher Regelungsbedarf besteht
fir den Bebauungsplan nicht.

Baumschutzverordnung der
Landeshauptstadt Potsdam
in der Fassung vom
03.052017

Geschltzte Baume sind zu erhalten
und vor Gefahrdungen zu bewahren;
Ersatzpflanzungen fir entfernte ge-
schitzte Bdume

Durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan werden geschitzte
B&ume Uberplant. Die Kompen-
sation soll im Plangebiet selbst
erfolgen. Festgesetzte Baume
sind auf den Ersatz im Rahmen
von Féllarbeiten anzurechnen.

1.2.2 Fachplane

Landschaftsplan

Der wirksame Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam von 2012 definiert
verschiedene Teilrdume, flr die Pragungen und Entwicklungsziele formuliert werden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 liegt im Teilraum Nr. 5 , Teltower Vor-
stand mit Telegrafenberg®, fir das It. Zielkonzept folgende Pragung / Entwicklung vorge-
sehen ist: ,Stark durchgrunte Siedlungsgebiete zwischen Ravensbergen und Nuthenie-
derung mit ausgepragten landschaftsraumlichen Bezligen und dazwischenliegenden,
ausgedehnten Griunflachen.“ Im Zielkonzept des Landschaftsplans werden Erhalt / Auf-
wertung / Entwicklung von erholungsrelevanten Freiflachen, Grinzigen und -strukturen

benannt.
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Der Bebauungsplan Nr. 104 berlcksichtigt die Zielstellung einer starken Durchgriinung
in Siedlungsgebieten sowie den Erhalt der ausgepragten landschaftsrdumlichen Bezlige
durch den Erhalt der zusammenhangenden Gehdlzbestande und deren Festsetzung als
offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage®.

Luftreinhalte- und Qualitatsplan 2010 — 2015

GemaR Luftreinhalte- und Qualitatsplan 2010 — 2015 erreicht die Heinrich-Mann-Allee
im Abschnitt des Bebauungsplans Nr. 104 eine Anzahl von 20.000 Kfz an einem durch-
schnittlichen Werktag, durch Binnenverkehr sowie durch Ziel- und Quellverkehr. (Anmer-
kung: Im STEK Verkehr werden im Szenario Nachhaltige Mobilitat fir das Jahr 2025
werktags ca. 16.700 Kfz in 24 Stunden prognostiziert.)

Im Modellergebnis 2015 wird die Zahl der Tage mit Grenzwertiiberschreitungen fir Fein-
staub (PM10) im betroffenen Abschnitt der Heinrich-Mann-Allee mit weniger als 12 — und
damit der niedrigsten (Uberschreitungs-)Stufe im HauptverkehrsstraBennetz angege-
ben. Der Jahresmittelwert fur Stickoxid (NO2) liegt im Modellergebnis von 2015 unter 20
ug/m? und damit ebenso vergleichsweise niedrig gemessen am Gesamtnetz der Haupt-
verkehrsstraBen in Potsdam.

Als Zielvorgabe fir die Bauleitplanung zur Schaffung von Wohnraum und Gewerbe soll
darauf geachtet werden, dass die damit verbundenen erhéhten Verkehrsmengen nicht
zu einer Verschlechterung der Luftqualitat fihren und die Luftschadstoffgrenzwerte dau-
erhaft eingehalten werden. Zur Verbesserung der Feinstaubbindung werden bauleitpla-
nerische Vorgaben zur Begriinung sowie die gezielte Férderung von Dachbegriinungen
sowie Hofbegrinungen vorgeschlagen.

Der Bebauungsplan Nr. 104 berUcksichtigt die Zielstellung einer starken Durchgriinung
durch den Erhalt der zusammenhangenden Gehélzbestande und deren Festsetzung als
offentliche Grinflachen. Ebenso wird durch die Festsetzung einer Dachbegriinung, der
Begrinung von Tiefgaragen sowie der Pflanzung von Baumen ein hohes Griinvolumen
in den Innenhéfen der Quartiere erzielt.

Mit der Anbindung des Quartiers an die vorhandene StraBenbahn/OPNV sowie einen
die Heinrich-Mann-Allee begleitenden Radweg sind die Voraussetzungen eines neuen
Wohnquartiers, welches mdéglichst geringe zusatzliche Verkehrsmengen hervorruft, ge-
geben.

Larmaktionsplan 2011

Im Ergebnis der Larmaktionsplanung wurde festgestellt, dass im Stadtgebiet von Pots-
dam far das Haupt- und ErschlieBungsnetz mit einer Verkehrsbelegung zwischen 8.200
und 16.700 Kfz/24h (und damit fur den Abschnitt der Heinrich-Mann-Allee im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 104) wesentliche Larmbetroffenheiten existieren. Der
Larmaktionsplan 2011 benennt MaBBnahmen zur Verbesserung der Umweltbedingungen
und damit der Aufenthalts-, Wohn- und Umfeldqualitét im Stadtgebiet von Potsdam. Ein
wesentlicher Ansatz flr die Larmminderung liegt in der Beruhigung des Kfz-Verkehrs
durch die Verstetigung und Verlangsamung des Verkehrsflusses sowie einer gezielten
Foérderung des Umweltverbundes. Zu letzterem zdhlen ein attraktives und sicheres Rad-
verkehrswegeangebot, der Ausbau des OPNV sowie die Entwicklung von Wohnraum an
vorhandenen OPNV-Achsen.
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1.3

1.3.1

1.3.2

Mit den Planungen des Bebauungsplans Nr. 104 werden die Anforderungen des Larm-
aktionsplans 2011 weitestgehend umgesetzt: das Plangebiet ist durch den OPNV gut
erschlossen und weist als innenstadtnahes Wohnquartier mit Radwegeverbindung die
Voraussetzungen fir eine den Verkehrslarm nicht steigernde Entwicklung auf.

Integriertes Klimaschutzkonzept 2010

Das Integrierte Klimaschutzkonzept 2010 der Landeshauptstadt Potsdam benennt un-
terschiedliche Handlungsfelder, u. a. das Handlungsfeld Stadtplanung und Stadtentwick-
lung. Innerhalb dieses Handlungsfeldes wird das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
104 als nicht belasteter Stadtraum ausgewiesen (vgl. Abb. 11.10, S. 247). Es benennt
als strategisch relevante Ziele flr die verbindliche Bauleitplanung die Sicherung einer
klimagerechten Ausstattung in Bebauungsplanen sowie den Ausbau von klimaregulie-
renden Strukturen (Aufwertung der Vegetationsbestéande auf éffentlichen Flachen, Auf-
wertung der Vegetationsbestéande auf privaten Flachen, Entwicklung eines innovativen
Stadtbrunnenkonzeptes). Als stéadtebauliche MaBnahmen zur CO2-Reduzierung werden
u. a. die Foérderung kompakter Siedlungsstrukturen um Nahversorgungszentren und
OPNV-Haltepunkte sowie die Festlegung von Klimaschutzzielen in Bebauungsplanen
benannt. Letzteres meint den Verhandlungsprozess im Rahmen eines Bebauungsplans
in dem eine energetische Optimierung erarbeitet wird.

Mit dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 104 werden o. g. Ziele und MalBnahmen wei-
testgehend beachtet. Sowohl die Lage als auch die kompakte Bauweise sowie die Be-
ricksichtigung bestehender klimawirksamer Vegetationsbestédnde setzen die Uberge-
ordnete Zielsetzung des Integrierten Klimaschutzkonzeptes 2010 um.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
Raumliche und inhaltliche Abgrenzung.

Die Erhebung und Auswertung zu den Schutzgltern Mensch, biotische und abiotische
Naturhaushaltfaktoren sowie Landschaftsbild und Erholungsvorsorge einschlieBlich der
Sach- und Kulturglter sowie der Wechselwirkungen der Schutzglter untereinander
wurde auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 begrenzt. Das Plangebiet
besitzt keine Bedeutung fur Ubergeordnete umweltfachliche Zusammenhéange (z. B. Luft-
leitbahnen, Biotopverbundnetz etc.) im Stadtgebiet. Es konnten auch keine direkt an-
grenzenden Schutzgebiete nachgewiesen werden, die eine Ausweitung des Untersu-
chungsraumes erforderlich machen wirde.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde 2011 eine Biotoptypenkartierung
nach Kartierschlissel des Landes Brandenburg durchgefihrt. Bezlglich der relevanten
Fauna (européische Vogelarten, Fledermause, GroBer Heldbock u.a.) liegen arten-
schutzfachliche Gutachten mit Stand Februar 2016 vor. Zuséatzlich liegt ein Baumgutach-
ten vor, welches Auskunft Uber den Erhaltungszustand des Bestandes im Plangebiet
gibt.

Zu Umfang und Art von Versiegelung wurde anhand der Vermessungsunterlagen sowie
einer Begehung vor Ort ermittelt. Zusatzlich wurde das Informationsangebot LUIS des
Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg
genutzt.
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2.1

2.2

2.2.1

Zum Schutz von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen liegt eine Schalltechnische
Untersuchung mit Stand 11.02.2016'° vor.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die nérdliche Halfte des Plangebiets liegt seit der Stilllegung des StraBenbahndepots im
Jahr 2001 brach. Die Nutzung der Tennisplatze soll spatestens zum 30.06.2017 geman
einer vertraglichen Vereinbarung mit dem Tennisverein Rot-Weil3 aufgegeben werden.

Infolge der angestrebten Nutzungen — Wohngebiet, gewerbliche Nutzung und Flache fir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule” — wird es zu bau-
bedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Beeintrachtigungen kommen.

Durch die Zunahme von Gebauden sowie flachigen (auch unterirdischen) Stellplatzan-
lagen kommt es anlagebedingt zu einer erheblichen Beeintréachtigung der abiotischen
Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt und Klima.

Betriebsbedingt kann mit der Nutzungséanderung eine Zunahme an Larm und Licht ver-
bunden sein, welche sich insbesondere auf die Tierwelt, ggf. auch auf die angrenzenden
Wohnnutzungen negativ auswirken kann. Fur die benachbarte Siedlung Kolonie Daheim
gilt es insbesondere, die Auswirkungen des Verkehrslarms auf ein fiir das sensible Um-
feld vertragliches Mal3 zu begrenzen und z.B. unglnstige Gebaudeanordnungen wei-
testgehend auszuschlie3en.

Baubedingt wird es infolge von umfangreichem Abriss und Neubau zu Beeintrachtigun-
gen (Larm, Staubentwicklung) Uber einen langeren Zeitraum kommen.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind nicht betroffen.
Schutzgut Boden

Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.2.2 Ausgangssituation

Infolge der jahrzehntelangen intensiven Nutzung ist der Boden zum Uberwiegenden Teil
anthropogen Uberformt. Die natirlichen Bodenfunktionen unterliegen entsprechenden
Stérungen.

FUr den Bereich der Tennisplatze sowie der Schulsportflache liegt kein Altlastenverdacht
vor. Die Flache des ehemaligen StraBenbahndepots ist im Altlasten- / Altlastenver-
dachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam, entsprechend § 29 Brandenbur-
gisches Abfall- und Bodenschutzgesetz, Abschnitt 7 (BbgAbfBodG) registriert.

Es handelt sich hierbei um die Altlastenverdachtsflache Altstandort: ,StralRenbahndepot,
Heinrich-Mann-Allee 105“. Eine Begehung des Flurstucks im Jahr 2010 ergab, dass sich

10 ksz Ingenieurbiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim” in Potsdam, 1. Uberarbeitung, Berlin 11.02.2016
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der Altlastenverdacht auf eine Garage sowie oberflachige Ablagerungen im Bereich der
Gleisanlagen beschrankt. Weitere MaBnahme zur Klarung des Altlastenverdachts kén-
nen deshalb baubegleitend durchgefihrt werden. Zusatzlich ist von Aufschittungen
(auch Bauschutt) auszugehen. Dennoch sind die Bodenfunktionen innerhalb des Gel-
tungsbereichs bezogen auf die Filter- und Pufferkapazitaten vergleichsweise wenig vor-
belastet''. Der Riickbau / die Altlastensanierung des ehemaligen StraBenbahndepots
erfolgte in 2017.

Rund ein Drittel der Flache des Plangebietes ist versiegelt. Dabei handelt es sich um
unterschiedliche Versiegelungsarten wie Uberbauung, Bodenplatten ehemaliger Ge-
baude, Betonplatten, Betonpflaster, NatursteingroBpflaster, wassergebundene Decken
u.v.m. Rund zwei Drittel des Plangebiets weisen offenen Boden mit oder auch ohne Be-
wuchs (z.B. offene Sandwege zwischen den Tennispléatzen) auf.

Kapitel C, Tab. 1: versiegelte FlAchen im Bestand

Gebaude 5.600 m2 6 %
Vollversiegelte Flachen 11.488 m? 11 %
Teilversiegelte Flachen 10.380 m? 10 %
Halboffene Flachen 5.900 m? 6 %
Offene Flachen 68.030 m? 67 %
Gesamtflache Geltungsbereich 101.328 m? 100 %

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung steigt der Anteil an Uberbauten Flachen und versiegelten
Flachen stark an. Rund ein Flnftel des Plangebiets wird durch Gebaude Uberplant, wei-
tere 21 % versiegelte Flachen entstehen durch die Anlage von Tiefgaragen und Straf3en,
ebenfalls werden ca. 21% durch oberirdischen Stellplatzanlagen teilversiegelt. 33 % des
Bodens im Plangebiet bleibt offen und steht den Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen
uneingeschrankt zur Verfligung. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die éffentli-
chen Grinflachen sowie die Freiflachen der Gemeinbedarfsflachen. Mit der baulichen
Entwicklung (Wohnbauflachen, Mischgebiet, Flachen fir Gemeinbedarf mit den Zweck-
bestimmungen ,Kindertagesstatte / Schule” und ,Schulsport” sowie Verkehrsflachen)
ergibt sich eine Erhdhung der Versiegelung um ca. 34.823 m2.

Kapitel C, Tab. 2: versiegelte Flachen bei Durchflihrung der Planung

Gebaude 21.646 m? 21 %
Vollversiegelte Flachen 21.190 m? 21 %
Teilversiegelte Flachen 23.399 m? 23 %
Halboffene Flachen 1.862 m2 2%
Offene Flachen 33.207 m? 33 %
Gesamtflache Geltungsbereich 101.300 m? 100 %

11 vgl. Auslobung zum Stédtebaulichen Gutachterverfahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*, Juli 2014
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Hinzu kommen baubedingte Beeintrachtigungen durch Auf- und Abtrag von Boden (Bau-
gruben, Gelandenivellierung) im gesamten Plangebiet. Mit der Gestaltung und Begri-
nung werden die baubedingten temporaren Beeintrachtigungen auf den verbleibenden
offenen Bodenflachen beseitigt. Der anlagebedingte Verlust von offenem Boden mit ge-
ringer anthropogener Uberpragung, bleibt hingegen dauerhaft bestehen.

Positiv ist die mit der Planumsetzung verbundene Bodensanierung auf dem Grundstiick
des ehemaligen StraBenbahndepots. Die vorhandene Oberflachenbefestigung sollte zur
Vermeidung eines ungewollten Stofftransports aus den Auffillbéden unmittelbar vor den
Aushubarbeiten entnommen und belastetes Bodenmaterial abgefahren und entsorgt
werden.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist vom Status Quo (Konversionsflache bzw. unge-
nutzte Sportflachen) auszugehen. Fir das ehemalige StraBenbahndepot verbleibt der
Verdacht auf Altlasten.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.3

- Intensive Begriinung nicht tberbauter Tiefgaragenteile

extensive Dachbegriinung

Anlage von Wegen und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
Baumpflanzungen

Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.3.2 Ausgangssituation

Die stdwestlichen Randbereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 104
entlang der Heinrich-Mann-Allee liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone |ll des
Wasserschutzgebietes des Wasserwerks Potsdam — Leipziger StraBe. Die Bdden sind
wasserdurchldssig und bieten wenig Schutz fur das Grundwasser. Das Grundwasser
steht im Mittel bei 31 m Gber NHN und damit bis zu ca. 1 m unter Gelénde im Kreuzungs-
bereich Am Alten Friedhof / Kolonie Daheim. Damit besteht eine mittlere Empfindlichkeit
gegenlber Verschmutzungen.

Aktuell stehen rund drei Viertel des Plangebiets flr die Wasserhaushaltsfunktionen bzw.
zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfligung (vgl. Tabelle in Kapitel
C.2.2.2). Die Wasserhaushaltsfunktionen innerhalb des Geltungsbereichs sind damit be-
zogen auf die Filter- und Pufferkapazitaten und die Grundwasserneubildung durch die
bestehende anthropogene Beeinflussung nur gering vorbelastet.

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung werden rund zwei Drittel des Plangebiets Uberbaut, unter-
baut bzw. versiegelt sein. In den Baugebieten ware mit einer Versiegelung von bis zu 80
% der Flache infolge der méglichen Tiefgaragenunterbauung zu rechnen. Infolge des
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anlagebedingten Anstiegs an versiegelten Flachen kommt es zu einer h6heren Abfluss-
bildung und einer wesentlichen Minderung der Grundwasseranreicherung. Eine vollstan-
dige Versickerung des in den Baugebieten anfallenden Niederschlagswassers sollte mit-
tels Rickhaltung und gedrosselter Abgabe in die wenigen offenen Bodenflachen ermdg-
licht werden.

Baubedingt kann es zu MaBnahmen der Wasserhaltung kommen. Betriebsbedingte Be-
eintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser sind aufgrund der geplanten Nutzungen
nicht zu erwarten.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist vom Status Quo (ungenutzte Brache bzw. Sport-
flachen) auszugehen.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.4

2.4.1

- intensive Begriinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegrinung

- Anlage von Wegen und Stellplatzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau

- Wassermanagementkonzept fir die Baugebiete mit dem Ziel der weitgehenden Ver-
sickerung anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet

Schutzgut Klima und Lufthygiene
Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.4.2 Ausgangssituation

GemaB Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam liegt das Plangebiet in keiner
der groBraumigen Luftleit- und Ventilationsbahnen die den Luftaustausch im Stadtgebiet
beglnstigen.

Das Plangebiet selbst z&hlt mit seinem griinen Umfeld, den rund 31.000 m? geschlosse-
nen Klima wirksamen Gehdlzbestdnden, einem geringen Versiegelungsgrad zu den
stadtklimatischen Entlastungsrdumen, jedoch mit geringer bzw. maBiger bioklimatischer
Entlastungsfunktion. In diesen Bereichen besteht eine vergleichsweise hohe Empfind-
lichkeit gegenltber Nutzungsintensivierungen. Ziel sollte der Erhalt der Durchliftung und
der Erhalt des Vegetationsanteils mit hohem Biovolumen und ggf. die Begriinung von
Blockinnenhéfen sein.

Die Luftbelastung mit Feinstaub und Stickoxiden ist gemaB Fachkarten des Luftrein-
halte- und Qualitatsplans 2010 — 2015 im Vergleich mit dem Potsdamer Hauptstra3en-
verkehrsnetz vergleichsweise niedrig. Dennoch wird im Modellergebnis 2015 mit Grenz-
wertlberschreitungen fir Feinstaub (PM10) im betroffenen Abschnitt der Heinrich-Mann-
Allee an weniger als 12 Tagen gerechnet. Als Hauptverursachergruppe ist hier der Indi-
vidualverkehr zu benennen.
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2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der geéffneten Gebaudebldcke ist ein Luftaustausch sowohl innerhalb des
Plangebiets als auch der einzelnen Quartiere gegeben. Ebenso ist der Erhalt von rund
10.000 m? geschlossener Geholzbestande in Hinblick auf das Standortklima positiv zu
bewerten. Negativ wirken sich der hohe Anstieg an versiegelten Flachen im Plangebiet
sowie der Verlust von klimatisch wirksamen Baumgruppen und Gehdlzflachen aus.

Far die Wohnquartiere im Plangebiet ist aufgrund der Entfernung zur Heinrich-Mann-
Allee nicht mit erheblichen Feinstaubbelastungen zu rechnen. Positiv wirkt sich hierbei
der Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes an der Heinrich-Mann-Allee aus.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist vom Status Quo (ungenutzte Brache bzw. Sport-
flachen) auszugehen. Im Rahmen der fortschreitenden Sukzession wird sich der klima-
tisch wirksame Anteil an flachigen Gehdélzbestéanden erweitern.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.5

2.5.1

- Erhalt flachiger Gehdlzbestande

- Neupflanzung von groBkronigen Laubb&dumen in den Baugebieten, den StraBen so-
wie der neu anzulegende Quartiersplatz

- Intensive Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegriinung

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.5.2 Ausgangssituation

Die zentrale Flache des ehemaligen StraBenbahndepots ist durch flachige Schotter- und
Sandbereiche gekennzeichnet, die, je nach Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe, mit noch
lickiger oder bereits geschlossener Ruderalvegetation bewachsen sind. Stellenweise
kommt bereits dichter Gehdlzaufwuchs (meist mit nichtheimischen Gehdlzen) unter-
schiedlicher Héhe, auch bereits mit Vorwaldcharakter, auf. Im Westteil sowie im Stidos-
ten wurden bereichsweise Silbergras-Pionierfluren als geschitzte Biotope festgestellt.

Versiegelte Zufahrten und Parkplatze so wie gréBere Gebdudekomplexe pragen noch
das Gelande. Dort kommen Ziergeholzpflanzungen mit Strauchern und Baumen vor.

Einige gréBere parkartige Gehdlzflachen mit altem Baumbestand kommen nahe der
Heinrich-Mann-Allee, Am Alten Friedhof und nérdlich der Tennisplatze vor. Seitens des
Landesbetriebes Forst Brandenburg wurden die Gehdlzbestidnde entlang der StraBen
Am Alten Friedhof und Kolonie Daheim als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes ein-
gestuft. Es handelt sich um drei Teilflachen in GréBe von 4.750 m®, 6.200 m* und 6.350
m'.
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Eine Zuordnung zu einem der Wald- oder Forstbiotoptypen gemaR Biotopschlissel
Brandenburg kann aufgrund der Artenzusammensetzung nicht erfolgen. Vielmehr wur-
den die 0.g. Gehdlzbestande wegen fehlender geeigneter Biotoptypen im Typen-Schlls-
sel als Feldgehdlze eingeschatzt.

Die Geholzbestande und vorhandene Einzelbdume, Baumreihen, Baumgruppen sind
aufgrund ihres Alters, ihrer Vitalitat und ihrer Auspragung wertvoll. Insbesondere die &l-
teren Baumreihen aus Krim-Linde und Maulbeere im Bereich der Tennisplatze sowie
Krim-Linde nérdlich und stdlich der Sportplatzanlage stellen wertvollen Lebensraum und
pragende Landschaftselemente dar. Bei den in Reihen stehenden Krim-Linden handelt
sich vermutlich um eine Uberkommende, in Teilen erhaltene Einfassung eines Exerzier-
platzes sowie eine ehemals einen Weg begleitende Baumreihe zur Kolonie Daheim. Die
parallel zueinander verlaufenden Reihen sind gemaf3 den Vorgaben zur Biotopkartierung
Brandenburg (Band 2 Beschreibung der Biotoptypen) '2 nicht zwangslaufig als Alleen zu
erfassen, da diese nur auf einer Seite (einseitig) eines Weges verlaufen bzw. weder
durch StraBe noch Weg begleitet werden. Dennoch kénnen diese Lindenbaumreihen
aufgrund ihrer fiir den Potsdamer Raum pragenden Struktur als Alleen bzw. als Baum-
reihen als geschutzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG angesehen werden.
Sie unterliegen damit nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG besonderen Schutzanforderun-
gen.

Im Ergebnis dessen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 die ge-
mischte Baumreihe am Weg Am Nuthewinkel, die Doppelbaumreihe im Bereich der Ten-
nisplatze, die dreireihige Lindenreihe sudlich der Tennisplatze und die Lindenreihe in der
PlanstraBBe 5 als nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG besonderen Schutzanforderungen un-
terliegende Alleen bzw. Baumreihe im Sinne des § 29 BNatSchG anzusehen.

Im Bereich der Tennisplatze sind verhagerte, relativ artenreiche Zierrasenflachen vor-
handen. Auf dem angrenzenden Schulfreigelande pragt eine magere Sandflache mit Ar-
ten der ruderalen Sand-Pionierrasen das Bild. In den lickigen Sandflachen kommen im-
mer wieder Bestédnde der gefahrdeten Sandstrohblume vor, ebenso sind Ulmen und
Feld-Ahorn in einigen Vorwaldgebilschen vertreten.

Kapitel C, Tab. 3: Biotoptypen und NHW-Bewertung im Bestand (vgl. Karte in Kapitel G.4)

Biotoptyp Flache | Schutz Bewer-
m? tung NHW

03: Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03130 Vegetationsarme, schotterreiche Flachen 355 1,5
03222x Ruderale Pionierfluren 16.153 1,5
03240/03243 Ruderale Diestel- und Staudenfluren 7.202 1,5
03312 Sonstige Spontanvegetation auf Sekun- 781 1,3

darstandorten

05: Gras- und Hochstaudenfluren

051211 Silbergrasreiche Pionierfluren 1.416 § 1,8
05160/05161/ | Zier- und Scherrasen 6.311 1,3
05162

12 | andesumweltamt Potsdam, Biotopkartierung Brandenburg, Band 2 Beschreibung der Biotoptypen, Potsdam ohne Jahr
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07: Laubgeblsche, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

07113x Feldgeholze mittlerer Standorte 22.936 1,8

07141x Alleen 2.636 § 1,8

07142x Baumreihen 2.136 1,8

071531x Einschichtige und kleine Baumgruppen, 2.174 1,8
heimische Baumarten

071532x Einschichtige und kleine Baumgruppen, 2.684 1,7
nicht heimische Baumarten

08: Walder und Forste

082814x Robinienvorwald 2.634 1,8

082818x Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten 1.947 1,8

10: Biotope der Griin- und Freiflachen

10171 Sportplatze (Tennisplatze) 7.307 0,3

10171 Sportplatze (Tartandecke) 2.581 0,0

10272x Anpflanzung von Strduchern (> 1m Hohe) 889 1,3

10273 Hecke (Formschnitt) 967 1,3

12: Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

126122 StraBen mit Asphalt oder Betondecken, 3.016 0,0
ohne Baumbestand

12641 Unversiegelter Parkplatz 1.163 0,3

12643 Versiegelter Parkplatz 887 0,0

12651 Unbefestigter Weg 1.649 0,3

12654 Versiegelter Weg 4.745 0,0

126614 Gleisanlage mit Spontanvegetation 1.471 0,5

12300 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und 7.316 0,0
Dienstleistungsflachen (hier Gebaude)

B-Plan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* 101.300 1,2

0-2,4 Bewertung nach Naturhaushaltwertverfahren (2,4 besonders hoch)
§ geschltztes Biotop nach § 18 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 30 BNatSchG
§ Alleenschutz nach § 17 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 BNatSchG

Biotopschutz / Alleenschutz

Auf der Flache des ehemaligen StraBenbahndepots sowie auf der stdlichen Wiesenfla-
che sind bereichsweise noch Silbergras-Pionierfluren als geschitzte Biotope vorhanden.
FUr den sudlichen Teil des Baumbestands Am Nuthewinkel, im Bereich der Tennisplatze
und sudlich der Tennisplatze sowie fir die Lindenreihe in der PlanstraBe 5 besteht Al-
leenschutz.

Im Ergebnis der vorliegenden Planungen und der Abwagung der 6ffentlichen Belange
gegen- unter untereinander sowie im Ergebnis der Alternativenprifung kénnen die Al-
leen Am Nuthewinkel sowie im Bereich und stdlich der Tennisplatze nicht erhalten wer-
den. Die vorgesehenen Festsetzungen ermdglichen in der PlanstraBe 5 den weitgehen-
den Erhalt der Baumreihe aus Krim-Linden.
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Die Landeshauptstadt Potsdam hat im Januar 2014 das stédtebauliche Gutachterver-
fahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim® ausgelobt. Mit der Durchfiihrung dieses
Gutachterverfahrens sind hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung alternative Pla-
nungsmdglichkeiten zur stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers unter Beachtung der
in der Aufgabenstellung als zu erhalten benannten Landschaftsstrukturen untersucht
worden (vgl. stadtebauliches Konzept in Kapitel B.2.3).

Stadtebauliches Ziel des Gutachterverfahrens war die Schaffung eines urbanen, zusam-
menhangenden, kompakten Siedlungskérpers im Rahmen der Konversion brachgefalle-
ner Infrastrukturflachen im Sinne der Innen- vor der AuBenentwicklung. Ferner sollen in
dem neuen Quartier geman der zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Pro-
Potsdam GmbH vereinbarten Neubauziele des Balance-Score-Card-Verfahrens (vgl. DS
16/SVV/0160) ca. 190 Wohneinheiten mit Mietpreis- und Belegungsbindungen geman
Mietwohnungsbauférderung des Landes errichtet werden.

Basierend auf dieser Zielsetzung wurde in dem Gutachterverfahren der Sicherung zu-
sammenhéangender Grunflachen mit einem erhaltenswerten Baumbestand (z.T. Wald im
Sinne des LWaldG) fir eine 6ffentliche Erholungsnutzung mit Spielplatzen und Schul-
sporteinrichtungen der Vorrang vor dem Erhalt einzelner Strukturelemente gegeben (die
Alleen und Baumreihen waren nicht als zu beachtend in der Aufgabenstellung gekenn-
zeichnet).

Die Dichte entspricht vergleichbaren innerstadtischen Quartieren. Die vorgesehenen
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sind fir einen ressourcenschonenden
Umgang mit dem Schutzgut Boden maf3geblich im innerstadtischen Bereich. Die 6ffent-
liche ErschlieBung mit StraBen, Platzen und Grinflachen sowie der leitungsgebundenen
Ver- und Entsorgung sind in Dimension und Qualitédt auf das stadtebauliche Konzept
angepasst.

In der konkreten Alternativenprifung anhand des im Gutachterverfahren pramierten Ent-
wurfs von Muller Reimann Architekten stellen die — denkbare — Verschiebung von Stra-
Benbegrenzungslinien und Baulinien zum Erhalt der Alleen im Grundsatz aber keine zu-
mutbare Alternative dar, da damit u.a. aufgrund der einzuhaltenden Abstandsflachen die
stadtebauliche Gesamtstruktur des einstimmig pramierten Siegerentwurfs in Frage ge-
stellt und die Anzahl der Wohneinheiten reduziert werden wirde. Dazu im Einzelnen:

Die Allee am Weg Am Nuthewinkel ist zudem in ihrem Baumbestandstand und ihrer Al-
tersstruktur deutlich Gberformt, da die pragenden Alleebaume zum Teil nicht mehr vor-
handen oder durch anderen Bewuchs nicht mehr wahrnehmbar sind. Der ehemalige Al-
leecharakter kann durch Freimachung und Nachpflanzungen nicht wieder hergestellt
werden.

Des Weiteren bildet die PlanstraBe 2 das Riickgrat der ErschlieBung fiir das neue Quar-
tier. Die Lage der StraBe resultiert aus den Anforderungen an eine verkehrsgerechte
Anbindung an den Knoten Heinrich-Mann-Allee / DrevesstraBe sowie der Trassenfih-
rung vorbei an der denkmalgeschiitzten Sporthalle des Humboldt-Gymnasiums. Auch
waren bei der Planung eigentumsrechtliche Gegebenheiten zu beachten. Der Erhalt und
die Wiederherstellung des Alleecharakters werden Uber die textliche Festsetzung 6.7
gesichert.
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Die dreireihige Allee sudlich der Tennisplatze befindet sich sowohl in der 6ffentlichen
Verkehrsflache der PlanstraBBe 5 als auch in der stdlichen Flache fir Stellplatze ,St 2°
im Baugebiet WA 4.

Die PlanstraBBe 5 grenzt die Bebauung zur 6ffentlichen Grinflache ab und bildet so den
Abschluss bzw. Ubergang vom Siedlungskérper zu den zu erhaltenden Freiflachen. Eine
Verschiebung der PlanstraBBe 5 hatte wesentliche Auswirkungen auf die ErschlieBungs-
planung und damit auf die stadtebauliche Gesamtkonzeption fir das Quartier. Mit der
langen, baulich offenen Zeile an der PlanstraBe 5 wird der denkmalgeschitzten Kolonie
Daheim ein angemessenes Pendant gegenlbergestellt und so eine klare Abfolge von
Freiraumen geschaffen. Die PlanstraBe 5 spiegelt die Situation der Kolonie Daheim, sie
definiert die offentliche Griunflache damit in seinen Grenzen und betont seine Funktion
als offentlich zugangliche Erholungsflache. Der Eingriff in den Alleebestand in der Plan-
straBBe 5 wird die Allee in ihrer Lange um ca. 20 % reduzieren. Im Rahmen der Gestaltung
der offentlichen Grinflache werden straBenbegleitende Baumpflanzungen entlang der
PlanstralBe 5 zu berlcksichtigen sein.

Die Bebauung an der PlanstralB3e 5 stellt somit ein wesentliches Essential der stadtebau-
lichen Konzeption dar. Eine Verschiebung der tberbaubaren Grundstiicksflachen in die-
sem Bereich wirde nachhaltige Beeintrachtigungen dieser stéadtebaulichen Konfigura-
tion mit Kurzzeilen nach sich ziehen.

In der Flache fur Stellplatze ,St 2“ sind ca. 40 Stellplatze fir den privaten Stellplatznach-
weis vorgesehen. Bei Erhalt des Baumbestandes mussten diese Stellplatze andernorts
oberirdisch nachgewiesen werden. Dies ist im Baugebiet WA 4 nicht méglich ohne Fla-
chen fir den Wohnungsbau in Anspruch zu nehmen und wirde damit zu einer nicht
gewunschten Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten und der stadtebaulichen
Dichte filhren. AuBerhalb des Baugebietes WA 4 wiirde dies eine Anderung der stadte-
baulichen Konzeption und einer Inanspruchnahme 6&ffentlicher Grinflachen bedingen.
Dies wirde eine Reduzierung und zusatzliche Versiegelung von zusammenhangenden
Grin- und Erholungsflachen nach sich ziehen und einem schonenden Umgang mit dem
Schutzgut Boden und der Sicherung gréBerer zusammenhangender Grinflachen mit Er-
holungs- und &kologischen Ausgleichsfunktionen widersprechen. Ein Verzicht auf die
Stellplatze ist nicht mdglich, da der gewahlte Stellplatzschlliissel den Mindestanforderun-
gen an die Potsdamer Stellplatzsatzung — unter Beachtung der zuldssigen Reduzie-
rungsmoglichkeiten — entspricht. Der Nachweis der Stellplatze in Tiefgaragen wirde ei-
nen zusatzlichen Eingriff in das Schutzgut Wasser bei dem gegebenen hohen Grund-
wasserstand bedeuten und die anteilige Versickerung des Regenwassers vor Ort aus-
schlieBen. Die Regenwasserentwasserungskonzeption sieht eine weitgehende Versi-
ckerung des Niederschlagswassers von den — privaten Bauflachen — vor Ort — ohne Ein-
leitung in die Vorflut — vor (vgl. Kapitel B.3.10). Der baumbestandene Charakter der Fla-
chen fur Stellplatze ,St 2 wird Uber die textliche Festsetzung 6.3 gesichert.

Mit der Neuerrichtung der 6ffentlichen StraBen und dem Quartiersplatz werden neue
Baumreihen und Alleen entstehen. Damit wird das Quartier kiinftig wieder das Element
gliedernder Baumreihen und Alleen erhalten. Mit der gezielten Pflanzung einheitlicher
Arten und der Schaffung altersgleicher Strukturen wird langfristig das heute Uberformte
Bild des Bestandes, der auch in seiner Vitalitat zum Teil Schwachen aufweist, durch
Neupflanzungen wiedergewonnen.
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Artenschutz

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 liegt eine aktuelle artenschutz-
fachliche Untersuchung™ vor.

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchung konnten im Untersuchungsgebiet
finf Fledermausarten mittels Detektor nachgewiesen werden. Weitere zwei Arten konn-
ten Uber die Winterquartiersuche nachgewiesen werden. Somit ist von mindestens sie-
ben Fledermausarten im Planungsraum auszugehen. Alle Arten sind nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie streng geschutzt.

Es konnten insgesamt 27 Vogelarten festgestellt werden. Im Vergleich zur Kartierung
von 2010 wurden Bachstelze, Klappergrasmicke und Mehlschwalbe nicht mehr nach-
gewiesen, neu hinzugekommen sind dafiir Buntspecht, Gartenbaumlaufer, Grinfink,
Gartenrotschwanz, Grinspecht, Kleiber, Mauersegler, Neuntdter und Zaunkdnig. Be-
standsgefahrdete Arten sind nicht vertreten, jedoch ist der Neuntéter im Anhang | der
Vogelschutzrichtlinie aufgeflhrt und besitzt somit eine erhdhte Schutzbedurftigkeit auf
EU-Ebene. Der streng geschitzte Grinspecht ist nur einmalig mit revieranzeigendem
Verhalten registriert worden, wahrscheinlich liegt die Bruthéhle nicht im UG. Bei einigen
Arten erfolgten Brutnachweise an den leerstehenden Gebauden im Nordwesten des UG,
wo Nestbau- und Futterungsgeschehen von Feldsperlingen und Blaumeisen festgestellt
wurde. Im stdlichen Teil des UG briteten Blaumeisen und ein Buntspechtpaar in Baum-
héhlen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden 13 Heuschreckenarten nachgewiesen. Zum auf-
genommenen Bestand gehéren weder landes- noch bundesweit gefdhrdete Heuschre-
cken, allein die Blaufliigelige Odlandschrecke wird auf der bundesdeutschen Vorwarn-
liste (MAAS et al. 2011) gefuhrt. Auch fallt sie als einzige unter den besonderen Schutz
der Bundesartenschutzverordnung (BARTSCHYV 2005).

Der sich aus regional weit verbreiteten und vielerorts haufigen Heuschrecken rekrutie-
rende Bestand Iasst lediglich auf eine geringe Bedeutung des Vorhabengebiets fir den
Artenschutz schlieBen. Dennoch stellt sich die ermittelte Fauna im Kontext des urbanen
und Uberwiegend dicht bebauten Umfeldes artenreich dar. Das Untersuchungsergebnis
unterstreicht die Funktion innerstédtischer Brachen fir mobile und ausbreitungsaktive
Arten mit geringem Raumanspruch.

Es wurden 16 Tagschmetterlingsarten nachgewiesen. Die Ergebnisse verweisen auf
eine geringe Bedeutung des Vorhabengebiets flr den Artenschutz der Tagschmetter-
linge. Ausschlaggebend flr diese Einschatzung ist das Fehlen von vordringlich schit-
zenswerten Arten, wie z. B. solchen mit landes- oder bundesweitem Gefahrdungsstatus.
Als Ursachen hierfir werden die geringe GréBe des Lebensraumes und seine isolierte
Lage im urbanen Raum angesehen. Ungeachtet dessen erweist sich die Flache im Kon-
text des Stadtgebietes als vergleichsweise attraktiver Tagfalterlebensraum.

Auf den Untersuchungsflachen wurden insgesamt 40 Stechimmenarten nachgewiesen.
Die im Jahre 2010 nachgewiesenen Arten konnten bestétigt werden. Darlber hinaus
wurden vier Spezies mit Gefahrdungsstatus ermittelt. Es ist davon auszugehen, dass

13 Natur+Text GmbH, Stadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*®, Artenschutzfachliche
Untersuchungen, Rangsdorf Februar 2016
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damit keine tatsachliche Veranderung, sondern lediglich die verbesserte Erfassungsin-
tensitat dokumentiert wurde.

Die seinerzeit getroffene Einschatzung einer geringen bis mittleren Bedeutung flr
Stechimmen ist auf ,mittlere bis hohe Bedeutung® zu &ndern, da sowohl das relativ breite
Artenspektrum als auch das Vorkommen regional seltener Arten auf eine bedeutsame
Trittsteinfunktion zumindest im Kontext des innerstadtischen Raumes hindeutet. Ein ho-
her Spezialisierungsgrad der Stechimmenfauna ist jedoch nicht zu erkennen. Insbeson-
dere fehlen stendke Arten der Trockenrasen oder anderer gefédhrdeter Habitattypen weit-
gehend.

Im Untersuchungsraum wurden am 2015 je ein Exemplar der groBBen Kdénigslibelle und
des GroBen Blaupfeils gesichtet. Beide Arten sind in Brandenburg weit verbreitet und
haufig. Der Untersuchungsraum erflllt eine fakultative Funktion als Nahrungshabitat.

Hinweise auf Vorkommen von Eremit und Heldbock wurden nicht gefunden. Die vorhan-
denen Gehdlze besalBen wie schon im Jahre 2010 keine Eignung.

Es wurde jedoch 2015 ein Exemplar des Gemeinen Rosenkéafers (Cetonia aurata) beim
Bliitenbesuch angetroffen. Die Art istim Anhang | der Bundesartenschutzverordnung als
besonders geschiitzt genannt. Da er sich nicht nur in Mulmhdéhlen entwickeln kann, son-
dern lediglich allgemein Totholz oder anderes abgestorbenes Pflanzenmaterial benétigt,
ist eine Bodenstandigkeit innerhalb des Untersuchungsgebietes anzunehmen.

Das Vorkommen von Amphibien und Reptilien (insbesondere der Zauneidechse) wurden
im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt.

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung gehen die vergleichsweise gut strukturierten ruderalen
Flachen vollstéandig verloren. Ebenso ist von dem Verlust eines GroBteils des Einzel-
baumbestanden, von Baumgruppen und -reihen sowie von Alleen auszugehen. Lediglich
die zusammenhéangenden flachigen Gehdlzstreifen an der Heinrich-Mann-Allee und an
der StraBe Kolonie Daheim kdnnen erhalten werden. Ebenso sollen die Baumreihe an
der StraBe am Friedhof sowie die Lindenreihe an der stidéstlichen Gebietsgrenze in der
PlanstraBBe 5 erhalten und die dreifache Baumreihe aus Krim-Linde in einer kinftigen
Stellplatzanlage, soweit méglich, integriert werden. Dennoch kommt es insgesamt zu
einem hohen Biotopverlust und Verlust an Lebensraum flr die Fauna. Dieser wird mit
den wenigen privaten Grinflachen in den Baugebieten und dem Anpflanzen von Stra-
Benbaumen nicht vollstdndig auszugleichen sein. Es werden zusétzliche Kompensati-
onsmafBnahmen in den Baugebieten sowie den 6ffentlichen Grinflachen erforderlich.

Kapitel C, Tab. 4: Biotoptypen und NHW-Bewertung bei Durchfiihrung der Planung (vgl. Karte in
Kapitel G.4)

Biotoptyp nach LP Potsdam Flache | Schutz Bewer-
m? tung NHW

12: bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

Blockrandbebauung

03.40.1 Kinstlich begrindete Gras- und | 10.823 1,2
Staudenflur, trockener Standorte
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05.15.2 Intensiv genutztes Grinland 3.794 1,3
05.15.2 Extensiv genutztes Griinland 1.683 1,6
07.00.0 Laubgeblische (Vogelschutz) 2.295 2,0
07.11.1 Feldgehdlz/Baumgruppen 7.008 1,8
07.191 Baumreihe, Laubholz 1.115 1,8
07.15.1 Einzelbdume (Baumgruppen) 2.291 1,8
10.11.01 Gartnerische Anlage 15.692 1,4
10.11.01 Gartnerische Anlage (auf Tiefgarage, | 10.933 1,0
30 cm Uberdeckung)
12.20.0 Verkehrsflachen (baumiberschirmt) 4.642 0,5
12.21.3 Wege (teilversiegelt, wasserdurch- | 20.277 0,5
lassig)
Uberbaut/Vollversiegelung (ohne DG | 20.754 0,0
oder TG)
B-Plan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* 101.300 0,9

Biotopschutz / Alleenschutz

Die Trockenrasen werden durch Gebaude und Freiflachen Uberplant. Ein Erhalt wére
auch bei Nichtiiberbauung aufgrund der kiinftigen intensiven Flachennutzung (individu-
elle und gemeinschaftliche Gartengestaltung) nicht méglich. Als Ersatz fir die tberplan-
ten Trockenrasen im Plangebiet sollten vergleichbare Ansaaten auf den D&chern (ex-
tensive Dachbegriinungen mit entsprechender Zusammensetzung von Grasern und
Stauden) vorgesehen werden.

Als Ersatz fiir die Uberplanung von Trockenrasen (und den Verlust an Lebensraum) wer-
den KompensationsmaBnahmen am Werderschen Damm in Potsdam in einem Umfang
von

- 2.000 m2 Abtrag von Oberboden
- 0,75 ha Entfernen von Bastard-Luzerne auf vorhandenem Trockenrasen
- 4,0 ha Pflege durch jahrliche Mahd

vorgesehen.

In dem neuen Stadtquartier werden mit der Neuerrichtung der 6ffentlichen StraBen und
dem Quartiersplatz neue Baumreihen und Alleen entstehen. Das Quartier wird so in der
Zukunft wieder gliedernder Baumreihen und Alleen erhalten. Gezielte Pflanzungen ein-
heitlicher Arten und der Schaffung altersgleicher Strukturen gewahrleisten langfristig das
heute Uberformte Bild des Bestandes, der auch in seiner Vitalitdt zum Teil Schwéachen
aufweist. Abgangige Strukturen kénnen durch diese Neupflanzungen wiedergewonnen
werden.

Artenschutz

Im Brutvogelartenbestand gab es nur geringflgige Veranderungen im Vergleich zu 2010.
Von den neu hinzugekommenen Arten ist v. a. der Neuntdter hervorzuheben, welcher
im Anhang | der VS-RL aufgeflhrt ist. Artenschutzrechtlich sind jedoch alle europaischen
Brutvogelarten relevant (vgl. § 44 BNatSchG) und kénnen im Gebiet insbesondere bei
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der Beseitigung von Gebauden und Gehdlzbestéanden beeintrachtig werden, da hier an
mehreren Stellen Brutvorkommen festgestellt wurde. Um Tétungen oder Verletzungen
zu vermeiden, sollten die Eingriffe auBBerhalb der Brutzeit erfolgen (Hauptbrutzeit: Marz
— September). Baubedingte Stérungen sind zwar zu erwarten, jedoch sind diese nicht
erheblich, da die festgestellten Arten in Brandenburg weitgehend stabile Bestande auf-
weisen und sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen durch vortibergehende
Stérwirkungen nicht verschlechtert. Dies gilt auch flr den Neuntdter. Verlorengehende
Hohlen und Nischen an Geb&uden oder Baumen kénnen durch kiinstliche Nisthilfen er-
setzt werden. An den abzureiBenden Gebauden briteten laut aktueller Kartierung 2 x
Feldsperling, 1 x Blaumeise und (wahrscheinlich) 2 x Hausrotschwanz. Dementspre-
chend sollten drei Héhlen- und zwei Halbhdhlenkasten in rdumlicher Nahe angebracht
werden, nach Mdglichkeit an den neu geplanten Gebauden. Entfernte Baume und Ge-
bische sollten jedoch in gleichem MaBe nachgepflanzt und evtl. verlorengehende
Baumhdhlen durch Nisthilfen ersetzt werden, um die Lebensraumqualitat fir die hier
nachgewiesenen Vogelarten langfristig zu sichern. Wichtig ist auch eine extensive Grin-
flachenpflege, damit ausreichend Nahrung fir die Tiere zur Verfligung steht.

Im Planungsraum finden sich Jagdhabitate des Abendseglers, der Breitflligelfledemaus
und der Mickenfledermaus. Lassen sich diese Jagdgebiete nicht erhalten, so sollte in
unmittelbarer Nahe Ausgleich geschaffen werden. Zudem wurden Sommer- und Winter-
quartiere von Arten aus der Gattung Pipistrellus sowie Winterquartiere von Fransenfle-
dermaus und Grauem Langohr nachgewiesen. Der Verlust von Quartieren sollte durch
Ersatzhdngungen kompensiert werden. Quartierverluste an Gebauden sollten durch ent-
sprechende in die Fassade der Neubauten integrierbare Ersatzkasten ausgeglichen wer-
den.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden die derzeitigen Lebensrdume der Heuschre-
cken stark eingeschrankt, fir einige Arten auch géanzlich verloren gehen. Auch im Fall
der verbleibenden Arten ist damit zu rechnen, dass die Verringerung der Habitatflache,
wie moglicherweise auch eine Verschlechterung der Habitatqualitat mindestens zu Hau-
figkeitsabnahmen fuhren.

Vor diesem Hintergrund steht die Empfehlung, méglichst groBe Teile der nach Realisie-
rung des Bebauungsplans verbleibenden Grinflachen als extensive Wiesen anzulegen
und zu pflegen. Um den unterschiedlichen Habitatpraferenzen der Heuschrecken ge-
recht zu werden, ist eine hohe Strukturvielfalt der Vegetation anzustreben. Darlber hin-
aus sind ggf. externe KompensationsmafBnahmen mit Fokus auf Offenlandarten zu pla-
nen. Analoge 6kologische Anspriiche legen eine gemeinsame Behandlung mit den Tag-
faltern und Stechimmen nahe, so dass die nachfolgend gegebenen Hinweise lberwie-
gend auch fir die Heuschrecken gelten.

Es ist davon auszugehen, dass sich mit der Realisierung des Bebauungsplans das Ha-
bitatangebot fir Tagschmetterlinge deutlich reduziert. Ungeachtet dessen, dass es sich
bei den nachgewiesenen Tagschmetterlingen um regional weit verbreitete und haufige
Arten handelt, sind MaBnahmen zur Kompensation angezeigt. Grundsétzlich wéare die
Entwicklung adéquater Biotope im Vorhabengebiet oder dem n&heren Umfeld vorzuse-
hen.

Der Wegfall der mutmaBlich nur fakultativ genutzten Nahrungsraume hat wahrscheinlich
keine unmittelbare Auswirkung auf die Populationen der betroffenen Libellenarten. Es ist
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davon auszugehen, dass der Bestand in erster Linie vom Zustand der Reproduktionsge-
wasser abhangt.

Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen des Vorhabens der Lebensraum fur Stechim-
men weitestgehend entwertet wird. Eine Kompensation innerhalb der Vorhabenflache ist
meist nur sehr eingeschrankt méglich, da sich dies nicht mit einer intensiven Grund-
stlicksnutzung vertragen wirde. Allenfalls kénnte bei der Anlage von Griinflachen auf
die Anpflanzung heimischer tierblitiger Straucher geachtet werden (z.B. Obstgehdlze).
Auch ein Verzicht auf die Einbringung von Mutterboden ware sinnvoll.

Far den Verlust von Habitaten fir Stechimmen, Tagfalter und Heuschrecken wurde
durch die Nagola Re GmbH eine KompensationsmaBnahme mit der UNB der Landes-
hauptstadt Potsdam sowie der ProPotsdam GmbH am Werderschen Damm in Potsdam
abgestimmt und umgesetzt (Bescheid § 44-38/2016 KR-2016-00275 vom 14.09.2016).
Die MaBnahme umfasst die Herstellung geeigneter Habitatbedingungen durch den Ab-
trag von Oberboden auf ca. 2.000 m?, die Entfernung von Bastard-Luzerne auf insge-
samt 0,75 ha sowie die jahrliche Mahd der gesamte, ca. 4,0 ha groBen Offenlandberei-
che fir mindestens 5 Jahre.

Der Lebensraum fur den gemeinen Rosenkéfer wird voraussichtlich vorhabenbedingt
verloren gehen. Es ist nicht wahrscheinlich, dass sich die kiinftige Nutzung mit dem Ver-
bleib von Totholz in gréBeren Mengen vertragen wurde. Eine artbezogene externe Kom-
pensation ist aus gutachterlicher Sicht wenig sinnvoll, da die Art regional weit verbreitet
ist.

Waldumwandlung

Die Umnutzung der als Wald eingestuften Gehdlzbestéande (insgesamt 17.310 m?) stellt
nach dem Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) eine zu genehmigende Wald-
umwandlung dar. Gleichbedeutend einer Genehmigung ist ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan nach § 30 BauGB in dem eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, jedoch
die hierflr erforderliche naturschutz- und forstrechtliche Kompensation zum Ausgleich
der nachteiligen Wirkungen nachgewiesen ist (§ 8 LWaldG).

Far die Flachen wurden bereits Antrage auf Waldumwandlung gestellt. Seitens des Lan-
desbetriebs Forst Brandenburg wurde mit Schreiben vom 23.05.2017 flr die 4.750 m?
groBBe Flache im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf ,Kindertagesstatte / Schule®
eine Erstaufforstung als Laubholzbestand in einem Kompensationsverhaltnis von 1:1
festgelegt. Die Ersatzaufforstung soll innerhalb des Naturraums ,Mittlere Mark®, ersatz-
weise ,Flaming“ erfolgen.

Die Ersatzaufforstungen werden aufgrund ihrer Lage in den Baufeldern wie folgt zuge-
ordnet:

- 4.750 m?2 Zuordnung ProPotsdam GmbH (Flache fir den Gemeinbedarf ,Kinderta-
gesstatte / Schule®)

- 5.095 m? Landeshauptstadt Potsdam (Offentliche Griinflache)
- 6.504 m? Landeshauptstadt Potsdam (Flache fir den Gemeinbedarf ,Schulsport®)

Die Ersatzaufforstungen werden vertraglich abgesichert. Eine Zuordnungsfestsetzung
ist daher nicht erforderlich.
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2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist vom Status Quo (ungenutzte Brache bzw. Sport-
flachen) auszugehen. Im Rahmen der fortschreitenden Sukzession wird sich der Anteil
an flachigen Gehdlzbestanden ausweiten, wahrend die durch Grasfluren und Hochstau-
den gepragten Flachen weiter zurlickgehen. Der bereits heute zum Teil stark gescha-
digte Baumbestand wird infolge fehlender PflegemaBnahmen weiter zusammenbrechen.
Daraus kann sich ein erweitertes Angebot fiir Holz bewohnende Insekten sowie H6hlen-
briter und Fledermausarten ergeben.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.6

2.6.1

- Erhalt flachiger und linearer Gehdlzbestande

- Neupflanzung von groBkronigen Laubbdumen in den Baugebieten, den StraBen so-
wie der neu anzulegende Quartiersplatz

- Intensive Begriinung nicht tberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegrinung

- Ersatzaufforstung auBerhalb des Plangebiets

- Herstellung / Pflege von Trockenrasen auBBerhalb des Plangebiets

- MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
in der 6ffentlichen Grinflache (mehrschichtiger Gehdlzgurtel)

- Anlage einer extensiven Wiesenflache in der éffentlichen Grianflache

- Anbringen von Nisthilfen

- Anbringen von Fledermauskasten

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.6.2 Ausgangssituation

Im Plangebiet sind die Altbdume als Solitare, Gruppen und Reihen sowie der parkartige
Gehodlzbestand im norddstlichen Plangebiet, angrenzend an die Kolonie Daheim, pra-
gend und daher als wertbestimmend fiir das Orts- und Landschaftsbild einzuschatzen.

Eine deutliche Beeintrachtigung stellen die leerstehenden Gebaude auf dem Grundstiick
des ehemaligen StraBenbahndepots dar.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der fiir das Orts- und Landschaftsbild wesentliche flachige Gehdlz- und Altbaumbestand
im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in das stadtebauliche Konzept integriert
und durch die Ausweisung von 6ffentlichen Griinflachen sowie Integration in das 6ffent-
liche StraBenland (soweit mdglich) erhalten. Der Zielsetzung eines ,griinen“ Wohnquar-
tiers wird Rechnung getragen. Fir den erheblichen Verlust von weiteren fir das Land-
schaftsbild relevanten GroBgehdlzen in Gruppen und Reihen werden Neupflanzungen
erforderlich. Ebenso sind die Verluste der vergleichsweise gut strukturierten ruderalen
Biotoptypen durch qualifizierte Neuanlagen von privaten Grinflachen nicht vollstandig
auszugleichen. Fir ein hochwertiges ,griines® Wohnquartier werden zusatzliche das
Orts- und Landschaftsbild der Bauflachen pragende Anpflanzungen erforderlich.
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2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der das Landschaftsbild beeintrachtigende
Leerstand bestehen. Eine Ruderalisierung der aufgegebenen Sportflachen wiirde zu ei-
ner zunehmenden Entwicklung einer stadtischen Brache mit einhergehenden Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes flihren.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.7

2.71

- Erhalt flachiger Gehdlzbestande

- Neupflanzung von groBkronigen Laubbdumen in den Baugebieten, den StraBBen so-
wie der neu anzulegende Quartiersplatz

- Intensive Begriinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegrinung

Ausgangslage fir den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.7.2 Ausgangssituation

Die Hauptlarmquellen im Bereich des neuen Wohnquartiers stellen der StraBenverkehr
und der Schienenverkehr auf der Heinrich-Mann-Allee dar. Resultierend aus dem prog-
nostizierten StraBenverkehr auf der Heinrich-Mann-Allee werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Mischgebiete im Plangebiet in vergleichsweise schmalen Bereichen
an der Heinrich-Mann-Allee voraussichtlich Uberschritten. GroBe Teile im Inneren des
Plangebiets weisen dagegen Pegel unterhalb der Orientierungswerte auf.

2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Unter Berlcksichtigung der prognostizierten Emissionsdaten kénnen fur den StraBen-
und Schienenverkehr bei freier Schallausbreitung Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 an den Immissionsorten in den Mischgebieten mit Orientierung zur
PlanstraBBe 6 auftreten. Je nach Abstand zur Heinrich-Mann-Allee sind sowohl am Tag
als auch in der Nacht Uberschreitungen zwischen 1 dB(A) und 7 dB(A) zu erwarten. Aber
auch im Allgemeinen Wohngebiet 4 kann es an zwei Immissionsorte an der PlanstraBe
4 noch zu leichten Uberschreitungen von etwa 1 dB(A) in der Nacht kommen.

Betriebsbedingte Emissionen, die sich auf die angrenzende Wohnnutzung in der Kolonie
Daheim auswirken, gehen vom Plangebiet aufgrund der verkehrlichen Orientierung zur
Heinrich-Mann-Allee voraussichtlich nicht aus. Baubedingt kann es zu Beeintrachtigun-
gen durch den notwendigen Fahrverkehr und Baubetrieb kommen.

Positiv fiir die Erholungssituation wirkt sich die Offnung des Plangebiets fiir die Offent-
lichkeit aus. Mit der Ausweisung von Offentlichen Griinflaichen werden ehemals uner-
schlossene parkahnliche Strukturen zu siedlungsnahen Erholungsflachen aufgewertet
und entwickelt. In den Baugebieten selbst werden in den Innenhéfen ebenfalls Erho-
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lungsflachen entstehen, die den kiinftigen Bewohnern der Quartiere zur Verfigung ste-
hen. Aufgrund der absehbaren Baumverluste wird es einen hohen Bedarf an Ersatzbau-
men geben, die eine Durchgriinung und Gliederung der Quartiere sicherstellen.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit dem Erhalt des Status Quo bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben potenzielle
Erholungsflachen der Offentlichkeit unzugéngig.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.8

2.8.1

- Erhalt flachiger Geholzbestédnde

- Neupflanzung von groBkronigen Laubb&umen in den Baugebieten und den StraBen

- Neuanlage eines Quartiersplatzes

- Intensive Begriinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile fir private Gartennutzung

- Anlage von privaten und 6ffentlichen Kinderspielplatzen

- MaBnahmen zum baulichen Schallschutz (Passiver Schallschutz) an der Heinrich-
Mann-Allee

- Erstaufforstungen im Naturraum ,Mittlere Mark®, ersatzweise ,Flaming®

Schutzgut Kultur und andere Sachguter
Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.8.2 Ausgangssituation

Kultur- und Sachguter, wie z.B. Bodendenkmale, Baudenkmale sind im Plangebiet selbst
nicht vorhanden. Da Bodendenkmale im Boden verborgen sein kénnen und zumeist nur
durch Zufallsfunde entdeckt werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auftreten
zu rechnen. Werden noch unbekannte Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmun-
gen geman des Brandenburgisches Denkmalschutzgesetzes.

Noérdlich des Plangebiets grenzt die unter Denkmalschutz stehende Kolonie Daheim an.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Festsetzung der Geb&udehdhe in Form der zwingend zu errichtenden Zahl der Voll-
geschosse sowie der Erhalt der flachigen Gehdlzbestande zwischen den Neubauten und
der denkmalgeschutzten Siedlung Kolonie Daheim gewahrleisten eine Einordnung des
neuen Quartiers in die angrenzende, z.T. schitzenswerte Bebauungsstruktur.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit dem Erhalt des Status Quo bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die stadte-
baulichen Brachen und die damit einhergehenden Beeintrachtigungen fir das Ortsbild
erhalten.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

- Erhalt flachiger Gehdlzbesténde
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41

- Erganzung von flachigen und linearen Gehdlzen an der nérdlichen Plangebiets-
grenze

- Héhenbegrenzung flr Neubaubebauung

- Hellbezugswerte fiir die Fassaden

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Der Umweltzustand im Plangebiet wird wesentlich vom menschlichen Nutzungsgrad ge-
pragt. Die Brache des ehemaligen StraBenbahndepots hat sich in Abhangigkeit ihres
Sukzessionsstadiums zu einem mehr oder weniger wertvollen Standort fiir die heimische
Tierwelt entwickelt. Erhaltenswert sind die Bereiche, die geringe Stérungen aufweisen
und aufgrund ihrer ausgepragten Vegetation sowohl fir die abiotischen als auch fir die
biotischen Schutzglter von hoher Bedeutung sind (Altbaumbestand, Gehdlzstreifen ent-
lang der Kolonie Daheim). Sie weisen ein hohes Potential fir Natur und Landschaft auf
und sollen erhalten und entwickelt werden.

Der Schlusselfaktor fur die Wechselwirkungen unter den Schutzgitern liegt in der deut-
lichen Erhéhung des Versiegelungsgrades bzw. der Umnutzung der brachgefallenen
Flache sowie der vergleichsweise extensiv genutzten Sportflache in ein stadtisches
Wohnquartier. Infolgedessen werden wichtige Boden-, Wasserhaushalts- sowie Klima-
funktionen beeintrachtigt. Es kommt durch die Umnutzung zu Abriss sowie Ver- und auch
Entsiegelungen, die zum Verlust von Lebensraum fir Biotope und Arten fihren. Diese
Verluste und Beeintrachtigungen werden mittelfristig durch die Neuanlage von Grinfla-
chen, der intensiven Begrinung von Tiefgaragen sowie extensive Dachbegrinung als
Sekundarbiotope dauerhaft kompensiert.

Daher kénnen die fur alle betrachteten Schutzguter nachteiligen Auswirkungen der fla-
chenhaften Versiegelung soweit kompensiert werden, dass sie mittel bis langfristig zu
keinen erheblichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen fihren.

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen
Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Die schutzgutbezogene qualitative und quantitative Eingriffsermittlung und Bilanzierung
erfolgt entsprechend der Naturhaushaltswertmethode der Stadt Potsdam.

Die Bewertung der Bestandssituation erfolgt auf Grundlage der Biotoptypenkartierung
Juli 2016. Allen erfassten Biotoptypen wurde ein Naturhaushaltswert zugeordnet (vgl.
Kap. 2.5.2). Die folgende Tabelle verknipft die Naturhaushaltswerte der einzelnen Bio-
toptypen im Bestand mit inrem Flachenanteil im Plangebiet.
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Kapitel C, Tab. 5: Bewertung und Bilanzierung Bestand
1 2 3
Naturhaus-
Naturhaus- haltswert der
Biotoptyp Flache in m? haltswert Flache **
gesamt * (Flache x NHW,
gerundet)

03: Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

3130 Vegetationsarme, schotterreiche Flachen 355 1,3 462
03222x Ruderale Pionierfluren 16.153 1,5 24.230
03240/03243 | Ruderale Diestel- und Staudenfluren 7.202 1,5 10.803
3312 Stzr:]zt(i)grteegpontanvegetation auf Sekundér- 781 13 1.015
05: Gras- und Hochstaudenfluren

51211 Silbergrasreiche Pionierfluren 1.416 1,8 2.549
05161/05162 | Zier- und Scherrasen 6.311 1,3 8204
07: Laubgebuische, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

07113x Feldgehdlze mittlerer Standorte 22.936 1,8 41.285
07141x Alleen 440 1,8 792
07142x Baumreihen 4.332 1,8 7.798
071531x E:giﬂg‘g:gﬁ};‘ggnk'ei”e Baumgruppen, hei- 2.175 1,8 3.915
08: Walder und Forste

082814x Robinienvorwald 2.634 1,8 4.741
082818x Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten 1.947 1,8 3.505
10: Biotope der Griin- und Freiflachen

10171 Sportplatze (Tennisplatze) 7.307 0,3 2.192
10171 Sportplatze (Tartandecke) 2.581 0 0
10272x Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hoéhe) 889 1,3 1.156
10273 Hecke (Formschnitt) 967 1,3 1.257
12: Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

126122 irt]rr?g%r;lrjnniqtb@z?::ét oder Betondecken, 3.016 0.0 0
12641 Unversiegelter Parkplatz 1.163 0,3 349
12643 Versiegelter Parkplatz 887 0 0
12651 Unbefestigter Weg 1.649 0,3 495
12654 Versiegelter Weg 4.745 0 0
126614 Gleisanlage mit Spontanvegetation 1.471 0,5 736
oo e Sevete, Hardels wnaDienst | g7 g :
Summe Geltungsbereich 101.328 1,2 120.047

Anhand der prognostizierten Biotoptypen und deren Naturhaushaltswerte in den Bauge-
bieten, den Gemeinbedarfsflachen, dem o&ffentlichen StraBenland (einschlieBlich Quar-
tiersplatz) sowie den 6ffentlichen Granflachen ergeben sich bei Verknlpfung der Natur-
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haushaltswerte mit den zugehdérigen Flachen die folgenden Werte. Ausfihrliche Tabel-
len zu den einzelnen Bauflachen, StraBenland und Griinflaichen befinden sich im An-

hang.
Kapitel C, Tab. 6: Eingriffsbewertung und Bilanzierung Planung
1 2 3 4
Planungstyp Flache in m? Naturhaushaltwert | Naturhaushaltswert
der Flache **
(Flache x NHW, ge-
rundet)
Baugebiete
MI 8.874 0,8 7.099
WA 1 8.702 0,9 7.832
WA 2 4.419 0,8 3.535
WA3 8.744 0,8 6.995
WA 4 21.826 0,8 17.461
Flachen fiir Gemeinbedarf
Kita 3.112 1,1 3.423
Schule 10.353 1,0 10.353
Verkehrsflachen
offentliches StraBenland 22.522 0,5 11.261
Quartiersplatz 3.178 0,8 2.542
Grinflachen
Grlin (Spiel + Sport) 1.949 1,5 2.924
Griin (Grinanlage) 7.649 1,8 13.768
0
Gesamt Vorhabenflachen 101.328 0,9 87.193

Im Vergleich von Bestandssituation und Planung verringert sich der durchschnittliche
NHW-Mittelwert von 1,2 (Bestand) auf 0,9 (Planung) bzw. der Naturhaushaltswert der
Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans um 32.854 Punkte.

Werden die externen KompensationsmaBnahmen (Erstaufforstung, MaBnahmen am
Werderschen Damm) in die Bilanz miteinbezogen, wird durch eine Aufwertung der Maf3-
nahmenflachen um 47.829 Punkte eine ausgeglichene Bilanz erreicht.

Kapitel C, Tab. 7: Bewertung und Bilanzierung externer KompensationsmaBnahmen

1 2 3 4 5 6
MaBnahme Naturhaus- | Naturhaus- | Wertver- | MaBnahmen- | MaBnahmen- Wertver-
haltswert haltswert | besserung | flaiche in m? | flache in ha | besserung x
Bestand Planung (gerundet) (gerundet) Flache
(gerundet)
Erstaufforstung 1,0 1,8 +0,8 16.349 1,635 13.079
Oberbodenabtrag 0,5 2,0 +1,5 2.000 0,200 3.000
Trockenrasenpflege 1,5 2,0 +0,5 7.500 0,750 3.750
Mahd der Sukzessi-
onsfliche 1,3 2,0 +0,7 40.000 4,000 28.000
Summe 65.849 47.829
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4.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

4.2.1 Vermeidung

- Erhalt flachiger Geholzbestande (Schutzgut Klima, Schutzgut Tiere und Pflanzen,
Schutzgut Landschaftsbild, Schutzgut Kultur- und Sachguter, Schutzgut Mensch)

- MaBnahmen zum baulichen Schallschutz an der Heinrich-Mann-Allee (Schutzgut
Mensch)

4.2.2 Minimierung

- Anlage von Wegen und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigen Belagen
(Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

- Intensive Begriinung nicht Uberbauter Tiefgaragen fur private Grinflachennutzung
(Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

- extensive Dachbegriinung (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

- Anbringen von Nisthilfen und Fledermauskéasten (Artenschutz)

4.2.3 Ausgleich

- Neupflanzung von groBkronigen Laubbdumen in den Baugebieten und den StraBBen
(Schutzgut Klima, Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Landschaftsbild)

- Neuanlage eines Quartiersplatzes und privater Grinflachen (Héfe)
(Schutzgut Mensch, Schutzgut Pflanzen und Tiere)

- Intensive Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragen fur private Grinflachennutzung
(Schutzgut Mensch)

- Anlage von privaten und 6éffentlichen Kinderspielplatzen
(Schutzgut Mensch)

- Wassermanagementkonzept fir die Baugebiete mit dem Ziel der Versickerung des
Niederschlagswassers
(Schutzgut Wasser)

- Aufbau eines dichten und strukturreichen Gehdlzgurtels in der éffentlichen Grinfla-
che
(Artenschutz)

- Anlage einer extensiven, blitenreichen Wiesenflache in der 6ffentlichen Grinflache
(Artenschutz)

4.2.4 Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereichs

- Ersatzaufforstung im Naturraum ,Mittlere Mark®, ersatzweise ,Flaming*
- Trockenraseninitiierung durch Oberbodenabtrag und Trockenrasenpflege

5. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Rahmen des Gutachterverfahrens 2014 wurden 5 stadtebauliche Entwirfe zur Ent-
wicklung planerischer Varianten erarbeitet. Das dem Bebauungsplan Nr. 104 zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept ging als Sieger aus dem Gutachterverfahren hervor.
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6.1

6.2

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Far das Plangebiet liegen zahlreiche Informationen aus den Ubergeordneten Planungen
der Stadt Potsdam sowie Gutachten fiir das Plangebiet selbst vor, die in Hinblick auf die
Schutzguter ausgewertet wurden. Die Fachgutachten wurden im Jahr 2011 erstellt und
mit Stand Februar 2016 unter Beachtung des aktuellen stéadtebaulichen Konzeptes ak-
tualisiert.

Far das Schutzgut Luft und Klima fehlen vertiefende Informationen. Hier wurde aus-
schlieBlich auf die Angaben des Luftreinhalte- und Qualitatsplan 2010 — 2015 sowie das
Integrierte Klimaschutzkonzept 2010 zurtckgegriffen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

MaBnahmen zur Uberwachung sollten vor allem dann einsetzen, wenn es durch eine
vorgeschaltete Beobachtung Anzeichen daflr gibt, dass erhebliche nachteilige Auswir-
kungen vorhanden oder in Entstehung sind. Dies gilt besonders in Hinblick auf unvor-
hergesehene erhebliche Umweltauswirkungen. In Hinblick auf die bekannten geb&aude-
und héhlenbritenden Vogelarten gibt es auf den betroffenen Flachen das Erfordernis
der Uberwachung, insbesondere bei Gebdudeabriss und Baumfallungen von potenziel-
len Hoéhlenbaumen. Diese ist mittels anerkannter Prifmethoden von qualifizierten Gut-
achtern im Vorfeld des Eingriffs durchzufihren und muss ggf. auch baubegleitend erfol-
gen. Im Rahmen der Umsetzung der BaumaBnahmen sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen zu beachten. Die Konkretisierung der EinzelmaBnahmen erfolgt im ord-
nungsrechtlichen Zulassungsverfahren.

Zur Kontrolle des Erfolgs der umweltrelevanten Festsetzungen zu Vermeidung, Minimie-
rung und dem vorgesehenen Ausgleich der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen wer-
den die vorgesehenen KompensationsmafBnahmen im Zuge des Zulassungsverfahrens
von Seiten der aufsichtfiihrenden Behdrde Uberwacht. Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men sollen nach Bauabnahme der jeweiligen BaumaBnahme(n) in Hinblick auf ihr Ent-
wicklungsziel beurteilt werden. Die Abnahme Fertigstellungspflege erfolgt nach 1 Jahr,
die der Entwicklungspflege nach 2 Jahren. Eine weitere Erfolgskontrolle soll nach weite-
ren 3 Jahren erfolgen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die geplante Entwicklung eines Wohnquatrtiers, gewerblicher Nutzungen an der Hein-
rich-Mann-Allee sowie einer Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte / Schule” bereitet umfassende und nachhaltige Veranderungen im Plan-
gebiet vor. Diese erfolgen in erster Linie durch die zu erwartende Versiegelung durch
Gebéaude und die erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze.

Positiv zu bewerten ist, dass Eingriffe in die wertbestimmenden Strukturen wie den Alt-
baumbestand (deren Wiederherstellbarkeit nur tiber einen sehr langen Zeitraum mdglich
ware) weitgehend durch die Ausweisung von Griinflachen vermieden werden. Fir den
Verlust an geschitztem Baumbestand in den Baufeldern werden umfangreiche Ersatz-
pflanzungen erforderlich.
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Weiterhin kommt es infolge der Planung zu Beeintrachtigungen der abiotischen (Boden,
Wasser, Luft / Klima) und biotischen (Menschen, Tiere, Pflanzen) Schutzgiter. Fir die
Schutzgiter Boden und Wasser wird auch mit Durchfiihrung der vorgesehenen ékolo-
gisch wirksamen MaBnahmen ein Defizit erreicht, so dass zusatzlich Minderungsmaf3-
nahmen wie die Begriinung von nicht Uberbauten Tiefgaragenteilen sowie eine extensive
Dachbegrtinung erforderlich werden.

Es wird einen vergleichsweise hohen Verlust an Gras- und Staudenfluren geben, jedoch
ist mit den vorgesehenen MaBnahmen ein hoher Anteil an Biotopflachen zu erwarten;
die wertvollen Besténde bleiben erhalten und werden durch strukturverbessernde Maf3-
nahmen in den Randbereichen fir die Avifauna vor Ort aufgewertet. Die Verluste an
Gras- und Staudenfluren sowie die Verluste an Ziergehdlzen werden durch Neuansaa-
ten bzw. Neupflanzungen anteilig kompensiert. Neue Biotopflachen kénnen auch auf
den Dachern der Gebaude entstehen. Die biotischen Schutzgiter entwickeln sich infolge
des Flachenverlusts durch BaumaBnahmen dennoch insgesamt defizitar. Infolgedessen
werden externe KompensationsmafBnahmen wie eine Erstaufforstung fir die Umwand-
lung von Wald sowie die Herstellung von vegetationsarmen Flachen, die Pflege von Tro-
ckenrasen und Sukzessionsflachen am Werderschen Damm erforderlich. Diese exter-
nen MaBnahmen dienen gleichzeitig dem Ausgleich des Verlusts an Lebensraum fir
Insekten.

Der wesentliche Vorteil gegentber der Bestandssituation wird durch die Neuanlage von
gestalterisch wertvollen éffentlichen Freiflachen entstehen. Fir das Landschaftsbild und
die Erholung wirken sich die Offnung und Neugestaltung der Freiflachen und die Einbin-
dung des Plangebiets in sein Umfeld positiv aus. Fir den Schutzgutkomplex Land-
schaftsbild und Erholung ergeben sich daher keine Defizite.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes kann es unter Berlcksichtigung der prognostizier-
ten Emissionsdaten fir den StraBen- und Schienenverkehr bei freier Schallausbreitung
zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 in den Mischgebieten mit
Orientierung zur PlanstraBe 6 kommen. Je nach Abstand zur Heinrich-Mann-Allee sind
sowohl am Tag als auch in der Nacht Uberschreitungen bis zu 7 dB(A) zu erwarten. Aber
auch im Allgemeinen Wohngebiet 4 kann es an zwei Immissionsorte an der PlanstraB3e
4 noch zu leichten Uberschreitungen von etwa 1 dB(A) in der Nacht kommen.
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3.1

D. Auswirkungen des Bebauungsplans
Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim“ sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die sowohl dem
baulichen Bestand als auch der geplanten Bebauung Rechnung tragt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 104 werden die Vorgaben des gesamt-
stadtischen STEK Wohnen planungsrechtlich gesichert.

Bei den Flachen des Bebauungsplans handelt es sich um Brachflachen in innenstadtna-
her und hervorragend erschlossener Lage. Durch die Neunutzung der Flachen fir den
Wohnungsbau wird eine sinnvolle Erganzung der Stadtstruktur geschaffen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der baulichen Entwicklung der brach liegenden Konversionsflache (ehemaliges Stra-
Benbahndepot) sowie der Umnutzung der Tennisanlage ist infolge von Neuversiegelung
der Verlust von Brachebiotopen und gartnerisch angelegten Flachen sowie eine grund-
legende Veranderung des Landschaftsbildes zu erwarten. Auch die Lebensraumfunktion
flr besonders geschitzte Tierarten kann betroffen sein, ebenso die Grundwasserneubil-
dung.

Auch bei entsprechenden Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen
in Natur und Landschaft kénnen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen verbleiben.
Infolgedessen werden umfangreiche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in den Bauge-
bieten erforderlich. Weiterhin sind MaBnahmen des besonderen Artenschutzes zu er-
greifen. Darliber hinaus werden auf externen Flachen Ersatzbiotope (Trockenrasen) so-
wie Ersatzaufforstungen fur die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart in
einer GréBenordnung von rd. 16.350 m2erforderlich.

Soziale Auswirkungen
Kostenbeteiligung fir die Herstellung sozialer Infrastruktur

Die positive Bevolkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die vorhandenen
sozialen Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet weitestgehend ausgelastet sind. Bei
der Neuausweisung von Siedlungsflachen ist es im Rahmen der Daseinsvorsorge je-
doch Aufgabe der Kommune, eine angemessene Versorgung der Wohnbevélkerung mit
Einrichtungen der Kindertagesbetreuung und Grundschulen zu gewéhrleisten. Ohne den
Einsatz zusétzlicher Instrumente werden die daflr anfallenden Kosten in der Regel von
der Allgemeinheit getragen, wahrend von der Wertsteigerung allein die Vorhabentrager
oder Grundstiickseigentiimer (im Folgenden: Planungsbegtinstigte) profitieren.

Dem § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB zufolge besteht eine der Aufgaben der Bauleitplanung
darin, ,eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung® zu ge-
wahrleisten. Daraus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei der
Baulandentwicklung entstehen, ,sozialgerecht* zwischen dem Eigentimer des Grund-
stlckes und der Allgemeinheit zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem stédtebauli-
chen Vertrag, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem ErschlieBungsvertrag
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3.2

verschiedene Instrumente entwickelt, die eine Verteilung von Wertsteigerung und Kos-
ten in der Baulandentwicklung erméglichen.

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Pots-
dam® (Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell®) regelt fur Planver-
fahren in ihrem Anwendungsbereich, in welchem Umfang Planungsbegunstigte durch
stadtebauliche Vertrage an der Herstellung der durch ihr Vorhaben verursachten Platz-
bedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und Hort) und
Grundschulen zu beteiligen sind.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*
soll durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zugunsten des sozialen Woh-
nungsbaus von der Ublichen Priorisierung der Inhalte des Potsdamer Baulandmodells
abgewichen werden (siehe Kapitel 5.3). Dies hat zur Folge, dass keine Kostenbeteili-
gung an der Herstellung sozialer Infrastruktur vereinbart wird.

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Pots-
dam® (Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell“) umfasst neben den
Reglungen zur Kostenbeteiligung bei der Herstellung sozialer Infrastruktur auch die Ver-
pflichtung zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum (siehe
Kapitel 3.5 Potsdamer Baulandmodell). Im Regelfall sind demnach mindestens 20% der
durch Bauleitplanung neu bzw. Gber den Bestand hinaus ermdglichten Wohnflache (Ge-
schossflachenanteil fir Wohnen je nach Baugebietstyp abzlglich 30% Konstruktions-,
Verkehrs- und Funktionsflachen) durch die Vorhabentrager oder Eigentimer (im Folgen-
den: Planungsbegunstigte) mit Mietpreis- und Belegungsbindung entsprechend der Reg-
lungen zur Forderung des Mietwohnungsneubaus des Landes Brandenburg zu errich-
ten. Auf diesem Weg soll die Deckung des Wohnbedarfs von Bevédlkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen in der Landeshauptstadt Potsdam ver-
bessert werden.

Die ProPotsdam plant im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 104
die Errichtung von Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen gemanR Miet-
wohnungsbauférderung des Landes fir 20 % der Wohnflache (entspricht nach derzeiti-
gem Stand etwa mindestens 150 Wohnungen), um die mit der Landeshauptstadt Pots-
dam vereinbarten Neubauziele des Balanced-Score-Card-Verfahrens zu erreichen (vgl.
DS 16/SVV/0160 zu den BSC-Zielen). Die geplante Quote in H6he von 20 % liegt nach
Berechnung der Landeshauptstadt deutlich Gber der Quote fiir sozialen Wohnungsbau,
die bei Anwendung des Potsdamer Baulandmodells in diesem konkreten Fall im Rahmen
der Angemessenheit vereinbart werden kdnnte, selbst wenn vollstandig auf eine Kos-
tenbeteiligung bei der Herstellung der sozialen Infrastruktur verzichtet wirde.

Im vorliegenden Planverfahren soll daher die Priorisierung des Baulandmodells durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung so veréandert werden, dass hier dem Ziel
der Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum héchste Prioritat
eingeraumt wird. Eine zusétzliche Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur ware nach
den Kriterien des Baugesetzbuchs und daraus abgeleitet des Potsdamer Baulandmo-
dells nicht angemessen und ist daher nicht vorgesehen. Der Abschluss eines stadtebau-
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5.2

5.3

5.4

lichen Vertrages ist verzichtbar, da sich die ProPotsdam GmbH gegenlber der Landes-
hauptstadt Potsdam bereits auf anderem Wege tber Ihre Unternehmensziele verbindlich
zu den vorgenannten Zielen verpflichtet hat.

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Es sind wesentliche Auswirkungen der Planung auf die technische Infrastruktur erkenn-
bar. Ein Anschluss des Plangebiets an das vorhandene leitungsgebundene Erschlie-
Bungsnetz ist méglich. Die Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebiets erfor-
dert eine vollstdndige Herstellung der technischen Infrastruktur.

Finanzielle Auswirkungen

Verfahrenskosten

Mit der Durchfihrung des Planverfahrens sind externe Planungskosten verbunden, da
neben der Verwaltung und dem Vorhabentrager, der ProPotsdam GmbH, auch Ingeni-
eur- und Planungsbiros mit der Bearbeitung des Bebauungsplans sowie des Umwelt-
berichts beauftragt sind. Diese Planungskosten werden von der ProPotsdam GmbH fi-
nanziert.

Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Die Kosten der Herstellung und Realisierung der erforderlichen 6ffentlichen Infrastruk-
turmaBnahmen (StraBenbau, straBenseitige Regenentwasserung) werden durch die
ProPotsdam GmbH finanziert. Wesentlich fur die Ermittlung der Herstellungs- und Un-
terhaltungskosten sind dabei die ErschlieBungsflachen. Finanzielle Auswirkungen auf
den stadtischen Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam entstehen dariber hinaus
durch die Kosten fur die Instandhaltung und Pflege o6ffentlicher StraBen, Wege und
Platze sowie die Realisierung und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Ersatzaufforstung sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Kosten fir die Ersatzaufforstung im Zuge der erforderlichen Waldumwandlung wer-
den fur die Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte /
Schule* der ProPotsdam GmbH (Kita) sowie flr die Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schulsport® und die Grunflache dem stadtischen Haushalt der Lan-
deshauptstadt Potsdam zugeordnet. Die Umsetzung der MaBnahmen ist mit einer Wald-
aufforstungsgesellschaft vereinbart und nachgewiesen.

Die Kosten fur die Herstellung und Pflege der MaBnahmen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Gehdlzpflanzungen) in der 6éffentlichen Griinflache werden von der Pro-
Potsdam GmbH finanziert. Die ProPotsdam GmbH verpflichtet sich zur Umsetzung bzw.
zur Finanzierung der MaBnahmen im Rahmen eines mit der Landeshauptstadt Potsdam
abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrages.

Grunderwerb

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 befinden sich im Eigen-
tum der Landeshauptstadt Potsdam sowie der ProPotsdam GmbH. Weiterer Grunder-
werb ist zur Umsetzung der Planungsziele nicht erforderlich.
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5.5 Planungsschaden

Von denin § 40 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Flachen, deren Festsetzung im Bebauungs-
plan einen Entschadigungsanspruch der Eigentimer nach sich ziehen kdnnten, sind im
Plangebiet lediglich Verkehrs- und Grinflachen sowie die Flachen fir den Gemeinbedarf
betroffen. Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 104 lassen jedoch
keine Vermdgensnachteile entstehen.

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planungsziele ist keine Bodenordnung entsprechend der Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 104 erforderlich.
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E. Verfahren
1. Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam vom
28.09.2005 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee /
Kolonie Daheim® fur den nérdlichen Teil des heutigen Plangebietes (ehemaliges Stra-
Benbahndepot) beschlossen, ortsiblich bekanntgemacht im Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Potsdam Nr. 13/2005 vom 26.10.2005.

Am 25.01.2012 (DS 11/SVV/0856) wurde durch Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung der Landeshauptstadt Potsdam der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim® um die Flachen der stidwestlich angren-
zenden Tennisplatze erweitert, ortstblich bekanntgemacht im Amtsblatt fir die Landes-
hauptstadt Potsdam Nr. 2/2012 vom 16.02.2012.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Die fir die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Behérde ist nach § 1 Abs. 4
BauGB mit Schreiben vom 13.09.2016 beteiligt worden. Die Stellungnahme der Gemein-
samen Landesplanungsabteilung liegt mit Schreiben vom 04.10.2016 vor.

Die Offentlichkeit ist nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.09. bis zum 14.10.2016 friihzeitig
am Verfahren beteiligt worden. Die ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr.
9/2016 am 08.09.2016.

Die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 13.09.2016 friihzeitig am Verfahren
beteiligt worden. Es ist eine Frist zur Stellungnahme bis zum 14.10.2016 gesetzt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung hat vom ... bis zum ... nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, am ... im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ... ortsiblich bekannt
gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ... zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden. Es ist eine Frist zur Stellungnahme bis zum ... gesetzt worden.

Die Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange sind von der Stadtverordnetenversammlung in 6ffentlicher Sitzung am ...
behandelt worden. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan in der Fassung vom ..., bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, ist von der Stadtverordnetenversammliung in éffentlicher Sit-
zung am ... als Satzung beschlossen worden. Die Begrindung ist mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom ... gebilligt worden.
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F. Abwéagung — Konfliktbewaltigung
1. Abwaégung der gepriften Planungsalternativen

Das flr die Landeshauptstadt Potsdam erwartete Bevdlkerungswachstum erfordert er-
hebliche Anstrengungen, um ausreichend Flachen fir den Wohnungsbau bereit stellen
zu kénnen.

Um die planerischen Grundlagen fir die stadtebauliche Neuordnung der Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* als
innerstadtischen Wohnstandort mit geplanten ca. 750 Wohneinheiten sowie Gewerbe-
und Dienstleistungsanteilen zu schaffen, hat die Landeshauptstadt Potsdam im 1. Halb-
jahr 2014 das stadtebauliche Gutachterverfahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim“ mit sechs teilnehmenden Planungsburos durchgeflihrt. Als Sieger ist der Entwurf
des Biros Muller Reimann Architekten pramiert worden (vgl. in Kapitel B.2.3).

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung wurden dartiber hinaus Varianten zur Festset-
zung von Misch- oder eingeschrankten Gewerbegebieten im Bereich an der Heinrich-
Mann-Allee gepruft. Die vorgenommene Festsetzung eines Mischgebiets erméglicht da-
bei eine groBere Flexibilitat in der weiteren Entwicklung dieser Flachen mit einer inner-
stadtischen Nutzungsmischung aus Dienstleistungsgewerbe, Blros, Handel und Woh-
nen.

2. Abwagung der betroffenen Belange

Die Inhalte der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
man § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB wurden im Rahmen der Erarbei-
tung des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 104 (Stand: 15.08.2017) wie folgt berlck-
sichtigt:

Verkehrliche ErschlieBung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass der Bereich
der Siedlung ,Kolonie Daheim® bereits zum jetzigen Zeitpunkt durch eine hohe Anzahl
von Kraftfahrzeugen frequentiert werde. Insbesondere die ,Abkuirzung“ Heinrich-Mann-
Alle zur Friedrich-Engels-StraBBe werde als Durchgangsstra3e genutzt, zudem sorge die
Zufahrt zur Kindertagesstatte ,Am Nuthewinkel“ teilweise fir ein hohes Verkehrsaufkom-
men. Die Situation werde sich auch zukinftig nicht verbessern, da durch den Neubau
der Kita und der geplanten Grundschule mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens
zu rechnen sei.

Daher sei die Forderung, dass die PlanstraBen 1 und 5 nicht an die StraBe Am Alten
Friedhof angebunden werde. Eine derartige Zufahrtsmdéglichkeit wirde die momentane
Situation weiter anspannen und sollte unbedingt verhindert werden.

Hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete
HauptverkehrsstraBennetz ist wesentliches Ziel der Planung, zuséatzliche Verkehre aus
dem Plangebiet zur StraBe Kolonie Daheim zu vermeiden. Diesem Ansatz wird im Vor-
entwurf bereits Rechnung getragen. Dem entsprechend wird das Quartier Gber die Plan-
straBe 2 und teilweise Uber die StraBe Am Alten Friedhof an die Heinrich-Mann-Allee
angebunden. Diese Planung wird dadurch unterstitzt, dass die PlanstraBe 2 fiir den MIV
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nicht mit der StraBe Kolonie Daheim verbunden ist. Der Knoten PlanstraBen 1 und 5 mit
der StraBe Am Alten Friedhof ist derart konzipiert, dass von den Planstra3e 1 und 5 nicht
in die StraBe Am Alten Friedhof eingefahren werden kann. Die Planung wurde mit Fort-
schreibung der ErschlieBungsplanung prazisiert und der Bebauungsplan entsprechend
angepasst (vgl. Kapitel A.2.5 und B.3.4).

Immissionsschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass in dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten Gerau-
sche von der Sporthalle Heinrich-Mann-Allee nicht berticksichtigt wurden. Vor der Sport-
halle liegen die neu gestalteten AuBensportanlagen des Humboldt-Gymnasiums. Hierbei
handelt es sich um ein Spielfeld von 45 x 27 m, ein Gymnastikfeld, einen Beachvolley-
ballplatz, eine KugelstoBanlage, Weitsprunganlage und eine 100 m-Laufbahnanlage so-
wie ein Rollsport- / Kleinspielfeld.

Es sei davon auszugehen, dass die geplanten Wohnnutzungen an die Sportanlagen her-
anrtcken. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV — Sportanlagen-
larmschutzverordnung — im Bereich schutzwlrdiger Wohnnutzungen im Geltungsbe-
reich sei daher anhand der tatsachlichen Nutzung zu prifen. Vor allem bei der Rollsport-
anlage sei von einer Nutzung durch den Vereinssport auszugehen.

Es liegt mit Stand 08.05.2017 die ,Erganzung zur 1. Uberarbeitung der Schalltechni-
schen Untersuchung vom 02.02.2016 zum B-Plan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolo-
nie Daheim® in Potsdam® vor. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter
Beachtung der 2. Verordnung zur Anderung der 18. BImSchV vom 01.06.2017 keine
Stérungen von den Sportanlagen des Humboldt-Gymnasiums auf die umliegende Wohn-
bebauung ausgehen. Weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz sind daher nicht
erforderlich. Die Aussagen der Untersuchung wurden in die Begriindung bernommen.
Eine Anderung der Planung war nicht erforderlich (vgl. Kapitel B.3.9).

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 104 bei einer Realisierung der Planungen die Umgebung der Denk-
male Humboldt-Gymnasium, nebenliegende Sporthalle, Siedlung Kolonie Daheim und
Siedlung Am Brunnen betroffen wéren. Im Sinne des Schutzes dieser Anlagen vor Be-
eintrachtigung ihrer Wirkung durch MaBnahmen in ihrer Umgebung sollten die Oberfla-
chenreize der geplanten Neubauten unter Kontrolle zu halten werden. Das wirde sich
gewahrleisten lassen, solange der Hellbezugswert inrer Oberflachen unter 40 gehalten
werde.

Diese Anregung wird derart beriicksichtigt, dass unter anderem Ortliche Bauvorschriften
geman § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzung in den Bebauungsplan integriert werden. Hier
werden neben verschiedenen gestalterischen Regelungen zur Dachform auch Festset-
zung zur Fassadenmaterialitdt und -oberflachenbeschaffenheit festgesetzt. Nunmehr
wird auch der Hellbezugswert zwischen 30 und 65 geregelt. Die Planung wurde entspre-
chend erganzt und prazisiert.

Es erfolgt der Hinweis, dass im Bereich des Bebauungsplans Nr. 104 ist das Boden-
denkmal ,2143 Potsdam — Siedlung Bronzezeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, deut-
sches Mittelalter, Graberfeld Bronzezeit, Rast- und Werkplatz Steinzeit” registriert ist.
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Das Bodendenkmal liegt im nordéstlichen Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schulsport®. Die Abgrenzung des Bodendenkmals wurde nachricht-
lich in den Bebauungsplan tbernommen. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die
Planung (vgl. Kapitel A.3.5.1).

Einzelhandelsnutzung

Es wird angeregt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten der Einzelhandel auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente beschrankt bleiben sollte. Die Regelungen zur Nahver-
sorgung sollten klarer formuliert werden.

Die textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen wurden
Uberarbeitet und konkretisiert (vgl. Kapitel B.3.1). Die vorgenommenen Regelungen zu
Art und Umfang der zulassigen Einzelhandelsnutzungen entsprechen den stadtebauli-
chen und funktionalen Zielsetzungen fir die Quartiersentwicklung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 104 und stellen eine in dieser Form bewéahrte Praxis der Lan-
deshauptstadt Potsdam in der verbindlichen Bauleitplanung dar.

Natur-, Umwelt- und Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet stark durchgrint und mit land-
schaftspragenden wertvollen Baumen bestanden sei, die zum Teil als Alleen und Baum-
reihen anzusprechen sind. Héhlenbdume waren geschitzt und daher zu erhalten. Es sei
zu prifen, inwieweit einzelne Exemplare einen Schutzstatus als Naturdenkmal erhalten
kénnten.

Die Neubebauung und Nutzung des Gelandes habe eine erhebliche Veranderung vor
allem im Artenspektrum zur Folge. Insbesondere durch die Beseitigung des Gehdlzbe-
standes zur Baufeldfreimachung wirde eine Vielzahl von Nist- und Ruheplatzen verlo-
rengehen. Eingriffe in die vorhandenen Gehdlzstrukturen sollten aus Natur- und Arten-
schutzsicht sowie zur Férderung der Lebensqualitat moglichst gering gehalten und nach-
vollziehbar dargestellt werden. Ein gewachsener Gehdlzbestand kénnte die Lebens- und
Wohnqualitat wesentlich mehr bereichern, als Neupflanzungen. Zudem werde die Erleb-
barkeit von Natur in unmittelbarer Nahe des Wohnstandortes — als Naherholung vor der
Haustir — gesteigert.

Die erforderlichen Ersatzpflanzungen im Zuge der Eingriffe in den Gehdlzbestand sollten
nachvollziehbar dargestellt werden. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflik-
ten sollte eine naturvertragliche Bauplanung und -gestaltung angestrebt werden.

Die Belange von Natur und Umwelt werden im Rahmen des Umweltberichtes und er-
ganzender, artenschutzfachlicher Gutachten ermittelt und im weiteren Verfahren ent-
sprechende Ausgleichs-, Ersatz- und/oder KompensationsmaBnahmen vorgesehen. Die
schutzgutbezogene qualitative und quantitative Eingriffsermittlung und Bilanzierung er-
folgt entsprechend der Naturhaushaltswertmethode nach Durchflihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auf der Entwurfs-
ebene.

Die wesentlichen erhaltenswerten Baumbestande liegen im Westen des Plangebietes
an der Heinrich-Mann-Allee (Flache zum Erhalt von Bdumen und Strduchern) sowie in
den Bereichen im Osten des Plangebietes, die als 6ffentliche Grunflachen festgesetzt
und somit geschiitzt werden.
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Mit der angestrebten Gebietsentwicklung geht ein Verlust von Nist- und Ruheplatzen
einher: Jedoch sind dadurch keine bestandsgefahrdeten Arten betroffen. Mit der land-
schaftsrdumlichen Qualifizierung der Griin- und Freiflachen im Plangebiet sowie durch
weitere AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der spateren Genehmigungsplanung(en)
wie bspw. die Anlage von Nistk&sten wird dies entsprechend kompensiert.

Der Umweltbericht, hier insbesondere die Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung und die Aus-
wirkungen auf den Artenschutz, wurden konkretisiert, so dass bauplanungsrechtlich ein
entsprechender Ausgleich der Eingriffe gewahrleistet werden kann (vgl. Kapitel C).

Waldflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans Waldflachen i.S.d. § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg befinden wr-
den. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen firr die Entwicklung des
Gebietes zu einem innerstadtischen Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienstleistungs-
anteilen erfordere fur die Uberplanten Waldflache im weiteren Bauplanungsverfahren
eine dauerhafte Umwandlung von Wald nach § 8 LWaldG. Die Ersatz- und Ausgleichs-
maBnahmen sowie das Kompensationsverhéltnis wirden im weiteren Verfahren durch
die untere Forstbehdérde ermittelt. In jedem Falle wéare der Verlust der Schutz- und Erho-
lungsfunktion des Waldes im Mindestverhaltnis von 1:1 durch eine Erstaufforstung zu
kompensieren. Ein darlberhinausgehendes Kompensationsverhéltnis werde in Abhan-
gigkeit der vorhandenen Waldfunktionen ermittelt und kénnte neben einer Erstauffors-
tung auch durch waldgestaltende MaBBnahmen realisiert werden.

Das Vorhandensein von Waldflachen i.S.d. des LWaldG an der nordéstlichen Plange-
bietsgrenze (StraBe Kolonie Daheim) und das daraus resultierende Erfordernis einer
Waldumwandlung ist bereits im Vorentwurf erwahnt. Die Waldumwandlung erfolgt ent-
sprechend § 8 LWaldG durch die waldrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplans,
indem schon im Bebauungsplan die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
nach § 8 Abs. 3 LWaldG festgesetzt werden. Dies macht ein anschlieBendes Waldum-
wandlungsverfahren entbehrlich. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich, der
Bebauungsplan wird wie dargestellt waldrechtlich qualifiziert (vgl. Kapitel C.2.5).
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G. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.
Mai 2016 (GVBI. I/16, [Nr. 14], S. 1)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 17. August 2017 (BGBI. | S. 2541)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.
1/13, [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBI. I/16, [Nr. 5])

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 09],
S. 215)
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1.1

1.2

1.3

H. Anhang

Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 sind Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2

BauNVO zuléssigen Laden nur innerhalb der mit A-B-C-D-A gekennzeichneten Flachen

zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entspre-

chen.

Ausnahmsweise sind weitere Laden zulassig, wenn sie zentrenrelevante Sortimente fiir

die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert

sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieB3lich
Drogerieartikel)

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

AuBerdem sind weitere Laden ausnahmsweise zulédssig, wenn sie sonstige zentrenrele-

vante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind.

Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstande (einschlieBBlich Campingmébel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen
und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Bliromébel und Brennstoffe

In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnah-
men Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.
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1.4

1.5

1.6

2.1

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe
nur in den Flachen E-F-G-H-1-J-E und K-L-M-N-O-P-Q-K zulassig. Die nach § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig, sofern sie dem An-
lagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie im Kernsorti-

ment zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten

und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sorti-

mente:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieBlich
Drogerieartikel)

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen Nr. 6 (Gartenbau-
betriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnlgungsstatten in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten au-
Berhalb der Teile des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlck lediglich un-
terbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zul&ssig.

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB)

Flr die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende Bauweise ,a1“ fest-
gesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
deren straBenseitige Langsseiten eine Lange von 18,0 m nicht unterschreiten dirfen.

Flr die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende Bauweise ,a2“ fest-
gesetzt ist, sind mindestens 3 Einzelgebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
deren straBenseitige Langsseiten eine Lange von 23,0 m nicht unterschreiten dirfen.

Far die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende Bauweise ,a3“ fest-
gesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
deren straBenseitige Langsseiten eine Lange von 27,0 m nicht unterschreiten dirfen.

In den Baugebieten sind oberirdische Pkw-Stellplatze zwischen den straBenseitigen
Baulinien oder Baugrenzen und den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen bzw. den Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
bauordnungsrechtlich erforderliche Pkw-Stellplatze fir Behinderte.

In den Teilen der Baugebiete, fir die eine geschlossene oder offene Bauweise festge-
setzt ist, dirfen die straBenseitigen AuBenwande von Gebauden bis zu maximal 2,0 m
zurUcktreten, wenn die straBenseitigen AuBenwande zu mindestens 50 % ihrer Lange
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3.6

3.7

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

auf der Baulinie gebaut sind. Sind die straBenseitigen AuBenwande von Geb&uden zu
mindestens 70 % ihrer Lange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des Mafes
des ZurUcktretens.

In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fir die eine abweichende Bauweise festge-
setzt ist, ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Bei einem Staf-
felgeschoss mussen die AuBenwande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie die
seitlichen AuBenwéande von den AuBenwanden des darunterliegenden Vollgeschosses
um mindestens 1 m zurtickspringen. Das nach der textlichen Festsetzung 3.5 zulassige
Zurlcktreten der straBenseitigen AuBenwande von Gebauden von der Baulinie im 1. —
3. Vollgeschoss ist im 4. Vollgeschoss um das Maf3 von mindestens 1 m aufzunehmen.
Zur Integration von auB3enliegenden ErschlieBungskernen ist das biindige Fortfihren der
AuBenwand des darunterliegenden Vollgeschosses in das Staffelgeschoss auf einer
Breite von maximal 4,5 m zulassig.

In den Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stra-
Benseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen
bzw. den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nicht zulassig. Fir Anlagen
nach § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist
die vorhandene Vegetation in der Weise zu erhalten und durch heimische standortige-
rechte Baume, Straucher, Graser und Stauden zu erganzen, dass der Eindruck einer
mehrschichtig gestalteten naturnahen Parkanlage gesichert ist. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wegeflachen.

In den Baugebieten sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte / Schule® ist die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und deren Zu-
fahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss
und Betonierungen sind nicht zuladssig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenzufahr-
ten.

In den o&ffentlichen Verkehrsflachen ist die Befestigung von Wegen und Stellplatzen in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonie-
rungen sind nicht zul&ssig.

In den &ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage* ist
eine Versickerung des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlags-
wassers zulassig.

In den Baugebieten sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte / Schule” ist mindestens 50 % der Flache eines jeden Daches exten-
siv zu begrinen.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinan-
lage” ist eine maximale Versiegelung von bis zu 5 % der Gesamtflache zulassig.
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5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Flachen fiur Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

In den Flachen fur Stellplatze ,St 2° ist ein Gehweg fur die Allgemeinheit zwischen den
PlanstraBen 4 und 5 mit einer Breite von mindestens 3,0 m einzurichten und dauerhaft
Zu unterhalten.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen kann in den Blockinnen-
bereichen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn innerhalb des jeweiligen Bauge-
bietes weiterhin eine zusammenhangende, nicht unterbaute gleich gro3e Flache erhal-
ten bleibt.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten und in der Flache fir Gemeinbedarf sind in folgender
Anzahl groBkronige heimische Laubbdaume der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang
von 18/20 zu pflanzen:

allgemeines Wohngebiet WA 1 mindestens 7 Baume
allgemeines Wohngebiet WA 2 mindestens 4 Baume
allgemeines Wohngebiet WA 3 mindestens 6 Baume
allgemeines Wohngebiet WA 4 mindestens 12 Bdume

Flache fir Gemeinbedarf ,Kita / Schule” mindestens 8 Baume.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen B&ume
anzurechnen.

In den Baugebieten und in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte / Schule® sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Ersatz-
baume aufgrund von Fallungen nach Potsdamer Baumschutzverordnung die gemafs der
textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.3 zu pflanzenden Baume anzurechnen.

Far Stellplatzanlagen mit mehr als 4 zusammenhangenden Stellplatzen ist zusatzlich zu
den Baumpflanzungen geman textlicher Festsetzung 6.1 je 4 Stellplatze ein Laubbaum
der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang 20/25 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume anzurechnen.

In der Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeichnung PF1 sind
vorhandene Baume mit einem Stammumfang von mindestens 45 cm in 1,0 m Héhe zu
erhalten. Das Entfernen von Robinie, Pappel, Spitzahorn und Traubenkirsche mit einem
Stammumfang von weniger als 45 cm in 1,0 m Héhe ist zulassig. Es sind Nachpflanzun-
gen von Eichen (Quercus robur oder petraea) mit einem Stammumfang 12/14, 1 Baum
je angefangener 300 m? Grundstticksflache vorzunehmen.

In den Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeichnung PF2 sind
unter Berilcksichtigung des vorhandenen Gehdlzbestandes dicht mit BAumen und Strau-
chern zu bepflanzen je 2 m? Flache ist ein Gehdlz der Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen.

In den Baugebieten sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auBerhalb der Umfassungs-
mauern von Gebauden mit einer Erdschicht von mindestens 30 cm zu Uberdecken und
zu begrtinen. Dies gilt nicht fir Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Zufahrten oder
Wege Uberdeckt werden oder flr technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen.

Seite 98 von 102



Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* Kapitel H— Anhang

6.7

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

9.1

In der PlanstraBBe 2 sind beidseitig in einem regelméBigen Abstand von maximal 15 m
Laubbdume der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen. Die Tak-
tung kann far Grundstickszufahrten unterbrochen werden.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten E-F, G-H, K-L und N-C-D missen an den
diesen Linien zugewandten Fassaden die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster,
Rollladenkéasten, Lafter und gegebenenfalls anderer AuBBenbauteile an den Fassaden
von Aufenthaltsrdumen in Wohngebauden sowie an den Fassaden von Blroraumen und
ahnlichen Arbeitsrdumen ein bewertetes Luftschallddmmmaf (Rwres nach DIN 4109,
Ausgabe 11/89) von mindestens 35 dB, von Blrordumen von mindestens 30 dB aufwei-
sen.

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten F-G und J-K-L missen an den diesen Li-
nien zugewandten Fassaden die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster, Rollladen-
kasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuBenbauteile an den Fassaden von Aufent-
haltsrdumen in Wohngebauden sowie an den Fassaden von Blurordumen und &hnlichen
Arbeitsrdumen ein bewertetes Luftschallddmmmafi (Rwrs nach DIN 4109, Ausgabe
11/89) von mindestens 40 dB, von Blrordumen von mindestens 35 dB aufweisen.

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten E-F-G-H und K-LM-N-C-D muss ein Auf-
enthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern von der Bau-
linie abgewandt sein. Alternativ ist der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtun-
gen in den der vorgenannten Baulinie zugewandten Aufenthaltsr&umen vorzusehen.

In Ausnahmeféllen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren Bauschalldamm-
maf ausgestattet werden, wenn flir diese im begrindeten Einzelfall aufgrund ihrer Lage
im Raum und/oder vorgelagerter Gebaude ein geringerer Verkehrslarmpegel und damit
ein geringeres erforderliches Bauschalldammmaf nach DIN 4109 nachgewiesen wor-
den sind.

Sonstige Festsetzungen
Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsti-
cken, auf denen es anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-Rigo-
len-Systemen oder durch MaBnahmen gleicher Wirkung zu versickern.

Das auf der PlanstraBe 5 anfallende Niederschlagswasser ist in stra3enbegleitenden
vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-Rigolen-Systemen oder MafBnah-
men gleicher Wirkung zu versickern. Das auf der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz anfallende Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstick, auf dem es anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mul-
den-Rigolen-Systemen oder MaBnahmen gleicher Wirkung zu versickern.
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10. Ortliche Bauvorschriften gemiB § 87 Abs. 1, Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser értlichen Bauvorschrift, die gemans § 9 Abs. 4 BauGB und §
87 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen wird, gilt fir die
allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, und WA 4 sowie fir das Mischgebiet M.

Dacher

Die Dacher sind als Flachdacher oder als flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 15° auszubilden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Dies gilt nicht fir technische
Aufbauten, wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten und Anlagen zum
Einsatz erneuerbarer Energien. Die vorgenannten Aufbauten missen mindestens 1,0 m
hinter die Fassade zurUcktreten.

Fassaden

Die AuBBenwandflachen von Fassaden sind als Putzfassaden auszufthren; Sichtmauer-
werk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe sowie Holz und Naturstein sind nur
in ihrem natdrlichen Materialbild zuldssig. Holzwerkstoffe sind in ihrem nattrlichen Ma-
terialbild oder auch im festgesetzten Farbspektrum zuldssig. AuBenwandflachen mit
glanzender Oberflache sind unzuléssig.

Staffelgeschosse muissen sich bei der Gestaltung der Fassaden farblich von den darun-
terliegenden Geschossen absetzen. Ferner ist der Sockel eines Gebaudes farblich von
den darlber liegenden Geschossen abzuheben.

AuBenwandflachen missen einen Farbton mit einem Hellbezugswert zwischen 30 und
65 aufweisen:

Nebenanlagen sind in Material und Farbgebung den Gebauden der Hauptnutzung an-
zugleichen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Kombination mit einer Hecke der Pflanzliste zulassig. Die Ein-
friedung ist auf der der StraBe abgewandten Seite der Hecke herzustellen. Die Einfrie-
dung darf die Hecke in ihrer Héhe sowie eine H6he von maximal 1,4 m nicht Uberschrei-
ten.

2. Hinweise

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim*® liegt teilweise in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes fur des
Wasserwerks Potsdam — Leipziger Stral3e.

2. Veranderungen und MaBnahmen des im Plan gekennzeichneten Bodendenkmals be-
dirfen der Erlaubnis durch die untere Denkmalschutzbehoérde und sind dokumentations-
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pflichtig in Verantwortung des Verursachers (§ 15 Abs. 1 und § BbgDSchG). Wer Bo-
dendenkmale entdeckt, muss dies unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde an-
zeigen.

3.  Dieder Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kénnen bei der Landeshauptstadt
Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Haus 1, Sekretariat des
Bereichs Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

4.  Vor Durchfihrung von BaumaBnahmen ist zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir beson-
ders geschitzte Arten gemaBR § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. An-
dernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdérde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§
45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschréankungen fr
die BaumaBnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

3. Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Solitarbaume

Ahorn-Arten Acer campestre, Acer platanoides, Acer pseudoplatanus
Esskastanie Castanea sativa

Gemeine Birke Betula pendula

Hainbuche Carpinus betulus

Rotbuche Fagus sylvatica

Obstbaumarten Hochstdmme

Eichen Quercus robur, Quercus petraea

Linden Tilia cordata, Tilia platyphyllos

Pflanzliste 2: Straucher und Hecken

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Weil3dorn Crataegus monogyna
Haselnuss Coryllus avellana
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhltchen Euonymus europaea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Rosen Rosa canina, Rosa rubiginosa
Flieder Syringa vulgaris
Liguster Ligustrum vulgare
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4. Biotoptypenkartierung und Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach der NHW-Me-
thode
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Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fiir Biotoptypen - Bestand B-Plan Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim™

1 2 3 | 4 5 | 6 7 8 9
Biotoptyp Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam * Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus- Bemerkungen
— — haltswert
biotisch abiotisch
gesamt *** (Auf- bzw. Abwertungen aufgrund
Biotope Boden Wasser Klima / Luft Mit.tel.wert (Mittelwert spezifischer Auspragungen)
abiotisch ™ INHW biotisch +
abiotisch)
03130 vegetationsarme, 03.10.1 |vegetationsarme oOrtlich bedeutsam 1,5 (-0,3) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,3 Abwertung um 0,3 im Biotopwert
schotterreiche Flachen Rohbdéden, (6) aufgrund geringer FlachengréBe
trockener Standort
03222 Quecken-Pionierfluren mit 03.22.2 |ruderale Pionier-, eingeschrankte 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
einzelnen Gehdlzen Gras- und Stauden, Bedeutung (5)
Gréserdominiert,
frischer Standort
03240/03242 |zwei- und mehrjahrige 03.23.2 |ruderale Pionier-, ortlich bedeutsam 1,5 (-0,3) 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 Abwertung um 0,3 im Biotopwert
ruderale Stauden- und Gras- und Stauden, (6) aufgrund geringer FlachengréBe
Distelfluren Staudendominiert,
frischer Standort
03300/03312 |sonstige Spontanvegetation ]03.31.1  |natirl. Pionier, Gras- | 6rtlich bedeutsam 1,5 (-0,3) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,3 Abwertung um 0,3 im Biotopwert
auf Sekundarstandorten, von und Staudenflur, (6) aufgrund geringer FlachengréBe
Moosen dominierte Bestdnde Moose und
Flechten, frischer
Standort
051211 Sandtrockenrasen 05.12.11 |offene Sandstand- | &rtlich bedeutsam 2,0 (+0,2) 1,5 (-0,5) 1,5 1,5 1,5 1,8 Aufgrund der geringen Flachen-
orte trockener (6) groBe nicht regional bedeutsam,
Auspragung, silber- sondern nur &rtlich; aufgewertet um
grasreiche 0,2 aufgrund Schutzstatus, aufgrund
Pionierfluren gestortem Bodengeflige Abschlag
von 0,5
05161 Zierrasen/ Scherrasen, 05.15.2 |intensiv genutztes gering 1,0 1,5 1,5 1,5 1,5 1,3
artenreich Grlnland, frischer beeintrachtigend
Standort 4)
05162 Zierrasen/ Scherrasen, 05.15.2 |intensiv genutztes gering 1,0 1,5 1,5 149 1,5 1,3
artenarm Grinland, frischer beeintrachtigend
Standort (4)
071132 Feldgeholz mittlerer 07.11.1 |Feldgehdlz/Baum- ortlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8
Standorte, Uiberwiegend nicht gruppen, Laubholz (6)
heimische Arten
071412 Allee, llckig, Uberwiegend 07.14.1 |Baumreihen, Ortlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8
heimische Baumarten Laubholz (6)
071421 Baumreihen, Gberwiegend  ]07.19.1 |Baumreihen, ortlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8
geschlossen, heimische Laubholz (6)
Baumarten
071531 einschichtige oder kleine 07.11.1 Feldgehdlz/Baum- ortlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8
Baumgruppe, heimische gruppen, Laubholz (6)
Baume, mittleres Alter
071532 einschichtige oder kleine 07.11.1 |Feldgehdlz/Baum- Ortlich bedeutsam 1,6 (-0,2) 2,0 1,5 2,0 1,8 1,7 Abwertung um 0,2 aufgrund nicht
Baumgruppe, nicht heimi- gruppen, Laubholz (6) heimischer Gehodlze
sche Baume, mittleres Alter
082814 Robinienvorwald 08.28.1 Vorwaldstadium, regional 1,8 (-0,2) 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 Abstufung um 0,2 aufgrund nicht
trockener Standort bedeutsam (7) heimischer Baumart
08281803 Sonstiger Vorwald aus 08.28.1 |Vorwaldstadium, regional 1,8 (-0,2) 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 Abstufung um 0,2 aufgrund
Laubbaumarten, trockener trockener Standort bedeutsam (7) Baumarten (Robinie, Ailanthus
Standort altissima, Populus tremusla, Acer
platanoides ect.)
10272 Anpflanzungen von 10.19.1  |Abstandsgriin, eingeschrankte 0,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,3
Strauchern (> 2m) gértnerisch gestaltet Wertigkeit,
beeintrachtigt (3)
10273 Hecke (Formschnitt) ? Abstandsgrin, eingeschrankte 0,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,3 niedrige Einfassungshecken um die
gértnerisch gestaltet Wertigkeit, Tennisplatze
beeintrachtigt (3)
12641 Parkplatz, nicht versiegelt 12.23.0 |Parkplatze stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
12643 Parkplatz, versiegelt 12.23.0 |Parkplatze stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
12651 Unbefestigter Weg 12.21.3 |Wege stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
12654 Versiegelter Weg 12.21.3 |Wege stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
126614 Gleisanlage mit 12.24.1 Gleise stark belastet (1) 0,5 (+0,5) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 Aufwertung um 0,5 aufgrund von
Spontanvegetation Spontanvegetation
126623 StraBenbahndepot 12.24.2 |StraBenbahnen stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
12320 Gewerbebrache (Gebaude) [12.15.3 |Gewerbe stiligelegt | stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
12740 Lagerflachen 12.34.0 |Lagerflachen stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
12330 Gemeinbedarfsflachen 10.17.9 |Sonstige Sport- und belastend (2) 0,0 (-0,5) 0,0 0,0 0,0 0,0 0 Abgewertet um 0,5 aufgrund von
(Tennishalle) Freizeitstatte Vollversiegelung durch die
Traglufthalle
10171 Sportplatze (Tennisplatze) belastend (2) 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 Tenne, wasser- und luftdurchlassig
10171 Sportplatze (Kleinspielfelder) stark belastet (1) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 Tartanflachen, nicht wasser- und
luftdurchlassig
Anmerkungen:

* Standardwert gem. ,Liste der vorkommenden Biotoptypen und deren Bewertungsstufen”im Anhang A-1 zum Landschaftsplan Stadt Potsdam

** Mittelwert abiotisch: Zellenwerte ungerundet, Anzeige gerundet auf eine Kommastelle

*** Naturhaushaltswert Nutzungstyp: berechneter Gesamtwert flir Biotoptyp gerundet auf eine Kommastelle
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Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fiir Biotoptypen - Planung B-Plan Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim"

1 2 3 4 | 5 | s 7 8 9 | 10 11
Geplante Nutzung |Flachen- |Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam * Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaushaltswert gesamt |Bemerkungen
anteil *xk
biotisch abiotisch absolut | flachenbezogen |(Auf- bzw. Abwer-
tungen aufgrund
Biotope Boden Wasser  [Klima / Luft|Mittelwert spezifischer
abiotisch ** Auspragungen)
WA 1
extensive 20% 03.40.1 kuinstlich begriindete eingeschrankte 1,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,2 0,24
Dachbegriinung Gras- und Staudenflur, Bedeutung (5)
trockener Standorte
wasserdurchlassige 9% 12.21.3 Wege stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,05
Belage (1)
Tiefgaragen- 31% 10.11.2001 |Géarten gering beein- 1,0 0,8 1,0 1,0 0,9 1,0 0,30 Abwertung aufgrund
begriinung (30 cm) trachtigend (4) der geringen Uber-
deckung von 0,3 m
gértnerische Anlage 20% 10.11.2001 |Garten gering beein- 1,3 1,5 1,5 1,5 1,5 1,4 0,28
tréachtigend (4)
Vollversiegelung 20% Gebaude stark belastend 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
(1)
Gesamt (gerundet) 100% 0,90
WA 2
extensive 20% 03.40.1 kiinstlich begriindete eingeschrankte 1,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,2 0,24
Dachbegriinung Gras- und Staudenflur, Bedeutung (5)
trockener Standorte
wasserdurchlassige 18% 12.21.3 Wege stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,09
Belage (1)
Tiefgaragen- 22% 10.11.2001 |Géarten gering beein- 1,0 0,8 1,0 1,0 0,9 1,0 0,21 Abwertung aufgrund
begriinung (30 cm) trachtigend (4) der geringen Uber-
deckung von 0,3 m
gértnerische Anlage 20% 10.11.2001 |Géarten gering beein- 1,3 1,5 1,5 15 1,5 1,4 0,28
tréachtigend (4)
Vollversiegelung 20% Gebaude stark belastend 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
(1)
Gesamt (gerundet) 100% 0,80
WA 3
extensive 20% 03.40.1 kiinstlich begriindete eingeschrankte 1,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,2 0,24
Dachbegriinung Gras- und Staudenflur, Bedeutung (5)
trockener Standorte
wasserdurchlassige 17% 12.21.3 Wege stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,09
Belage (1)
Tiefgaragen- 23% 10.11.2001 |Géarten gering beein- 1,0 0,8 1,0 1,0 0,9 1,0 0,22 Abwertung aufgrund
begriinung (30 cm) trachtigend (4) der geringen Uber-
deckung von 0,3 m
gartnerische Anlage 20% 10.11.2001 |Géarten gering beein- 1,3 1,5 1,5 1,5 1,5 1,4 0,28
tréachtigend (4)
Vollversiegelung 20% Gebaude stark belastend 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
(1)
Gesamt (gerundet) 100% 0,80
WA 4
extensive 20% 03.40.1 kiinstlich begriindete eingeschrankte 1,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,2 0,24
Dachbegriinung Gras- und Staudenflur, Bedeutung (5)
trockener Standorte
wasserdurchlassige 20% 12.21.3 Wege belastend (2) 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,10
Belage
Tiefgaragen- 20% 10.11.2001 |Garten gering beein- 1,0 0,8 1,0 1,0 0,9 1,0 0,19 Abwertung aufgrund
begriinung (30 cm) trachtigend (4) der geringen Uber-
deckung von 0,3 m
gartnerische Anlage 20% 10.11.2001 |Géarten gering beein- 1,3 1,5 1,5 1,5 1,5 1,4 0,28
tréachtigend (4)
Vollversiegelung 20% Gebaude stark belastend 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
(1)
Gesamt (gerundet) 100% 0,80
M
extensive 20% 03.40.1 kiinstlich begriindete eingeschrankte 1,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,2 0,24
Dachbegriinung Gras- und Staudenflur, Bedeutung (5)
trockener Standorte
wasserdurchlassige 30% 12.21.3 Wege stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,15
Belage (1)
Tiefgaragen- 10% 10.11.2001 |Gérten gering beein- 1,0 0,8 1,0 1,0 0,9 1,0 0,10 Abwertung aufgrund
begriinung (30 cm) trachtigend (4) der geringen Uber-
deckung von 0,3 m
Feldgehdlz mittlerer 14% 07.11.1 Feldgehdélz/Baumgrup- | értlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 0,3
Standorte pen, Laubholz (6)
gértnerische Anlage 6% 10.11.2001 |Gérten gering beein- 1,3 1,5 1,5 1,5 1,5 1,4 0,08
tréachtigend (4)
Vollversiegelung 20% 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
Gesamt (gerundet) 100% 0,80




Bewertung der Naturhaushaltsfunktionen fiir Biotoptypen - Planung B-Plan Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim"

1 2 3 4 | 5 | s 7 8 9 | 10 11
Geplante Nutzung |Flachen- |Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam * Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaushaltswert gesamt |Bemerkungen
anteil kK
biotisch abiotisch absolut | flachenbezogen |(Auf- bzw. Abwer-
tungen aufgrund
Biotope Boden Wasser  [Klima / Luft|Mittelwert spezifischer
abiotisch ** Auspragungen)
StraBen
8% 07.15.1 Einzelbaume ortlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 0,1
(6)
14% 05.15.2 intensiv genutztes gering beein- 1,0 1,5 1,8 1,5 1,6 1,3 0,2
Griinland trachtigend (4)
46% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(vollversiegelt) (1)
18% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,1
(teilversiegelt) (1)
14% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,5 0,0 0,0 1,0 0,3 0,4 0,1
(baumiberschirmt) (1)
Gesamt (gerundet) 100% 0,5
Quartiersplatz
15% 07.15.1 Einzelbaume ortlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 0,3
(6)
10% 05.15.2 intensiv genutztes gering beein- 1,0 1,5 1,8 15 1,6 1,3 0,1
Griinland trachtigend (4)
20% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,1
(teilversiegelt) (1)
10% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,1
(halboffen) (1)
45% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,7 0,6 0,5 0,2
(baumiberschirmt) (1)
Gesamt (gerundet) 100% 0,8
Naturnahe Griinflaiche (mit Rasenspielflache)
75% 07.11.1 Feldgehdélz/Baumgrup- | értlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 1,4
pen, Laubholz (6)
10% 07.11.1 Feldgehdélz/Baumgrup- | értlich bedeutsam 2,0 2,0 1,5 2,0 1,8 1,9 0,2
pen, Laubholz mit (6)
Unterpflanzung
10% 05.15.2 intensiv genutztes gering beein- 1,0 1,5 1,8 1,5 1,6 1,3 0,1
Griunland trachtigend (4)
5% 12.20.0 Verkehrsanlagen stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,0
(teilversiegelt) (1)
Gesamt (gerundet) 100% 1,7
Griinflache (mit Spielplatz)
50% 07.11.1 Feldgehdlz/Baumgrup- | értlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 0,9
pen, Laubholz (6)
40% 05.15.2 intensiv genutztes gering beein- 1,0 1,5 1,8 1,5 1,6 1,3 0,5
Griunland trachtigend (4)
10% Wasser und Luft 0,5 0,5 0,5 1,0 0,7 0,6 0,1
durchlassige
Sandflachen
Gesamt (gerundet) 100% 1,5
Gemeinbedarf Kita
extensive 10% 03.40.1 kiinstlich begriindete eingeschrankte 1,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,2 0,1
Dachbegriinung Gras- und Staudenflur, Bedeutung (5)
trockener Standorte
wasserdurchlassige 25% 12.21.3 Wege stark belastend 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,1
Belage (1)
Flache zum 15% 07.11.1 Feldgehdlz/Baumgrup- | értlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 0,3
Anpflanzen pen, Laubholz (6)
gartnerische Anlage 40% 10.11.2001 |Garten gering beein- 1,3 1,5 1,5 1,5 1,5 1,4 0,6
trachtigend (4)
Vollversiegelung 10% 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamt (gerundet) 100% 1,1
Gemeinbedarf Schule
Sportflachen / Wege 40% 12.21.3 Wege/ Sportflachen stark belastend 0,5 0,0 0,5 0,5 0,3 0,4 0,2
(1)
Flache zum 10% 07.11.1 Feldgehdlz/Baumgrup- | értlich bedeutsam 1,8 2,0 1,5 2,0 1,8 1,8 0,2
Anpflanzen pen, Laubholz (6)
gértnerische Anlage 50% 10.11.2001 |Gérten gering beein- 1,3 1,5 1,5 0,0 1,0 1,2 0,6
trachtigend (4)
Gesamt (gerundet) 100% 0,9
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geanderte Darstellung

Legende:
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Flache fur Manahmen zum Schutz,
m zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Verkehr
Autobahn und
autobahnahnliche Stralke

% Stralenhauptnetz
D Geltungsbereich

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadtentwicklung

14461 Potsdam
stadtentwicklung@rathaus.potsdam.de
www.potsdam.de/fnp

Bei der gednderten Darstellung hat sich die Kartengrundlage geéndert. Die Anderung wird bei der nachsten Neubekanntmachung des Flachen-
nutzungsplanes in die Planzeichnung Ubernommen. Der Plan wird dann insgesamt auf die neue Kartengrundlage umgestellt.
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Begriindung entwurf eines stadtebaulichen 2.3 FNP-relevante Ziele des
Gutachterverfahrens. Umweltschutzes
1. Ziele, Zwecke und we- Fir den Planungsraum sind ins-
Das aktuell in der Grinflache besondere folgende umweltbe-

sentliche Auswirkungen
der Planung

Der raumliche Geltungsbereich
der Anderung des Flachennut-
zungsplans (FNP) umfasst eine
Flache von ca. 13,17 ha.

Im Plangebiet sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung des Ge-
bietes zu einem innerstadtischen
Wohnstandort mit Gewerbe- und
Dienstleistungsanteilen zur De-
ckung des hohen Wohnbedarfs
sowie zur Sicherung bzw. Schaf-
fung von Arbeitsplatzen geschaf-
fen werden.

Die Anderung des FNP ist stad-
tebaulich erforderlich, um dem
wachsenden Bedarf an Wohnun-
gen und Gewerbeflachen gerecht
werden zu konnen.

Fur die innergebietliche stadte-
bauliche Neuordnung und die
Integration in den stadtischen
Kontext ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB wird der Bebauungsplan
Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee /
Kolonie Daheim“ aufgestellt. In
diesem Verfahren werden die
Belange der Verkehrsanbindung
und der inneren Erschlieung
sowie die Umweltbelange und
Altlastenproblematik tiefergehend
bericksichtigt.

Aktuell ist das Plangebiet als
Wohnbauflache W2 (GFZ 0,5-
0,8), Gemischte Bauflache M 2
(GFZ 0,5-0,8) und als Griinflache
dargestellt. Vorgesehen ist zu-
kinftig die Darstellung einer
Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8-
1,6), einer Gemischte Bauflache
M1 (GFzZ 0,8-1,6) und einer
Griunflache. Die verédnderte An-
ordnung der Bau- und Freiflachen
und die hoheren Dichtestufen
orientieren sich an dem Sieger-

befindliche Symbol ,Sportlichen
Zwecken dienende Einrichtun-
gen® wird zukinftig nicht mehr
dargestellt. Die wesentlichen
Sportanlagen sind in der ge-
mischten Bauflache kirzlich neu
errichtet worden. Sie werden we-
gen der Lage in einer Bauflache
nicht dargestellt. Die fir die Grin-
flache vorgesehenen Sportanla-
gen der Grundschule, die auf der
benachbarten Gemeinbedarfsfla-
che geplant ist, sind vergleichs-
weise kleiner. Sie werden nicht
dargestellt, sind aber gleichwonhl
im Bebauungsplan aus dem FNP
entwickelbar.

Die geplanten Anderungen ent-
sprechen den grundsatzlichen
Entwicklungszielen des FNP. Bei
den Flachen im Plangebiet han-
delt es sich um Brachflachen in
innenstadtnaher und hervorra-
gend erschlossener Lage. Durch
die Neunutzung der Flachen wird
eine sinnvolle Ergénzung der
Stadtstruktur geschaffen.

Die Inhalte des beschlossenen
FNP bleiben konsistent und bil-
den ein tragfahiges Grundgerust
fur die kinftige stadtebauliche
Entwicklung Potsdams.

2. Umweltbericht

2.1 Rechtsgrundlage

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind im Umweltbericht
die aufgrund der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Anlage 1 zum BauGB ermittelten
und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.

2.2 Inhalt und Ziele der FNP-
Anderung

Siehe hierzu Teil 1 der Begrin-

dung.

zogenen Informationen, Fachpla-
nungen und Rechtsvorschriften
zu berucksichtigen:

Im Zielkonzept des Landschafts-
plans (Stand 19.09.2012) ist fur
den  Anderungsbereich  eine
grinordnerische  Qualifizierung
der Bauflachen sowie die unter
Definition von Nutzungsgrenzen
anzustrebende Erhaltung, Auf-
wertung und Entwicklung erho-
lungsrelevanter Freiflachen vor-
gesehen.

Gemadl § 1 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sind
die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wie-
derherzustellen. Nach § la Abs.
2 BauGB soll mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend um-
gegangen werden.

Der sudwestliche Teil des Ande-
rungsbereichs liegt innerhalb der
weiteren Schutzzone (WSG IIl)
des Wasserwerkes Potsdam —
Leipziger Stral3e.

Laut 8 15 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind Beein-
trachtigungen von Natur und
Landschaft zu vermeiden; un-
vermeidbare Beeintrachtigungen
sind durch geeignete Malinah-
men auszugleichen (Eingriffsre-
gelung); diese Vorschrift ist ge-
maR § la Abs. 3 BauGB im Bau-
leitplanverfahren zu bertcksichti-
gen.

Vorhandene B&aume sind nach
MalRgabe der Potsdamer Baum-
schutzverordnung  (PBaumSch-
VO) geschitzt.

Fuar ausschlie3lich oder vorwie-
gend dem Wohnen dienende
Bauflachen ist im Sinne von 8§ 1
Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und & 1 Abs. 5
BauGB ein ausreichender Schall-
schutz nach DIN 18005 als Vo-
raussetzung fir gesunde Le-
bensverhaltnisse der Bevolke-
rung zu gewabhrleisten.

Denkmale sind nach 8 1 Abs. 3
Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG) in die
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stadtebauliche Entwicklung ein-
zubeziehen.
Bei einigen Flachen im Ande-
rungsbereich handelt es sich ge-
genwartig um Wald im Sinne des
Waldgesetzes des Landes Bran-
denburg (LWaldG).
2.4 Bestandsaufnahme des
Umweltzustandes
Im Anderungsbereich befinden
sich Sandbéden mit hoher Was-
serdurchlassigkeit, die sich nut-
zungsbedingt als stofflich und
strukturell stark Uberformt darstel-
len. Neben Versiegelungen durch
Gebaude, Sportanlagen und Er-
schlieBungsflachen besteht fur
Teile der Flachen des ehemali-
gen StralRenbahndepots gemal
Altlastenkataster der Landes-
hauptstadt Potsdam ein Verdacht
auf Kontamination.
Beeintrachtigungen der Grund-
wasserqualitat und Grundwas-
serneubildung sind infolge der
bestehenden anthropogenen
Uberformungen  wahrscheinlich;
dies ist vor allem innerhalb der
weiteren Schutzzone des Was-
serwerkes Potsdam — Leipziger
Stralle von Bedeutung. Oberfla-
chengewasser sind im Ande-
rungsbereich nicht vorhanden.
Die Flachen weisen keine beson-
deren Klimafunktionen auf.
Die Biotoptypenstruktur wird im
Norden des Anderungsbereichs
durch Brachen gewerblicher und
sonstiger Art, welche mit Ru-
deralvegetation bewachsen sind,
gepragt. Im Siden dominieren
Siedlungs-, Grun- und Freifla-
chen, die der Sportnutzung die-
nen. Das Begleitgrin weist viel-
faltige, z.T. altere Baumstruktu-
ren auf. Im Osten befindet sich
zudem ein groRBerer Geholzbe-
stand aus Laubbdumen mit
Waldeigenschaft. Die Biotop-
strukturen sind insbesondere als
Lebensraum flr Brutvégel und
Fledermause geeignet.
Durch die verwilderten Brachfla-
chen wird das Erscheinungsbild
des Anderungsbereichs beein-
trachtigt. Wertbestimmend sind
hingegen die gliedernden, z.T.
parkartigen Gehdlzbestande.

Im Anderungsbereich bestehen
erhebliche Larmimmissionen
durch die N&he zur Heinrich-
Mann-Allee. Die sportlichen Zwe-
cken dienenden Grin- und Frei-
flachen sowie der waldartige Ge-
holzbestand haben wegen der
eingeschrankten Zuganglichkeit
nur maRige Bedeutung fir die
wohnungsnahe Erholung.
Nordlich des Anderungsbereichs
grenzt die unter Denkmalschutz
stehende Kolonie Daheim an.

2.5 Prognose uber die Ent-
wicklung des Umweltzu-
standes

2.5.1 Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Bei einer Realisierung der Bau-
flachen steigt der Versiegelungs-
grad im Anderungsbereich stark
an; dadurch sind weitere Beein-
trachtigungen der Bodenfunktio-
nen zu erwarten. Im Zusammen-
hang mit einer Wiedernutzbar-
machung der Brachflachen wirde
aber auch eine Bodensanierung
im Bereich des ehemaligen Stra-
Renbahndepots erfolgen.

Infolge der Mehrversiegelung
kann es zu einem erhdhten Re-
genwasserabfluss, verbunden mit
einer Reduzierung der Grund-
wasserneubildung, kommen.
Durch bauliche Verdichtung und
Verlust klimatisch wirksamer Ve-
getationsflachen wird eine fir die
menschliche Gesundheit belas-
tende Aufheizung des Stadt-
raums beglinstigt.

Bei der intendierten baulichen
Entwicklung geht die vorhandene
Ruderalvegetation vollstandig
verloren. Auch der Baumbestand
wird deutlich reduziert, eine
Waldumwandlung ist unumgéang-
lich. Wertbestimmende Gehdlze
und Geholzflachenanteile lassen
sich aber voraussichtlich weitge-
hend integrieren; au3erdem wer-
den im Rahmen grinordnerischer
MaRnahmen Neuanpflanzungen
erfolgen. Trotzdem ist mit dem
Verlust von Habitatstrukturen,
insbesondere fur Brutvogel und
Fledermause, zu rechnen.

Die stadtebauliche Neuordnung
wirkt sich grundsétzlich positiv
auf das Orts- und Landschaftsbild
aus. Beeintrachtigungen koénnen
durch den Verlust strukturieren-
der Gehdlzbestande und Vegeta-
tionsflachen hervorgerufen wer-
den; diese kdnnen vor Ort aber
voraussichtlich durch grinordne-
rische MafRnahmen kompensiert
werden.

Neue Bauflachen werden dem
Verkehrslarm der Heinrich-Mann-
Allee ausgesetzt sein. Die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat ist
dadurch  eingeschrankt.  Die
Schaffung der Zuganglichkeit und
Quialifizierung der Grunflachen im
Rahmen der stadtebaulichen
Entwicklung kann diese fir Erho-
lungszwecke in Wert setzen.
Kultur- und Sachgiter werden
voraussichtlich nicht betroffen
sein. Ein hinreichender Grinfla-
chenpuffer zwischen den neuen
Bauflachen und der denkmalge-
schitzten Kolonie Daheim bleibt
erhalten.

2.5.2 Prognose bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Verzicht auf die Anderungs-
planung wirde eine weniger dich-
te bauliche Nachnutzung der
Brachflachen erfolgen. Die Ver-
siegelung wére geringer, die Na-
turhaushaltsfunktionen wéren
insofern weniger stark einge-
schrankt. Eine Bodensanierung
im Bereich des ehemaligen Stra-
Renbahndepots wirde bei Wie-
dernutzbarmachung der Brach-
flachen ebenfalls realisiert.

Die vorhandene Ruderalvegetati-
on wurde bei einer Reaktivierung
mit einem geringeren Nutzungs-
mald ebenfalls vollstandig verlo-
ren gehen; auch wirden Eingriffe
in den Baumbestand erfolgen;
eine zumindest teilweise Wald-
umwandlung waéare erforderlich.
Der Verlust von Habitatstrukturen
fir geschitzte Arten durfte je-
doch insgesamt geringer ausfal-
len als bei einer groReren bauli-
chen Dichte im Anderungsbe-
reich.

Das Orts- und Landschaftsbild
wirde sich mit Innutzungnahme
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der Brachflachen verbessern. Bei
den geringeren baulichen Dichte-
stufen der Bauflachen lie3en sich
umfangreiche ortsbildverbes-
sernde Begrinungsmalnahmen
realisieren.

Die Mdoglichkeiten fur die Errich-
tung larmrobuster Stadtquartiere
sind wegen der geringeren bauli-
chen Dichte der gemischten Bau-
flachen entlang der Heinrich-
Mann-Allee begrenzt. Die in Ver-
bindung mit der stadtebaulichen
Entwicklung absehbar einherge-
hende Erschlielung und Gestal-
tung der Grinflachen verbessert
die Erholungsmoglichkeiten fur
die angrenzende Wohnbevoélke-
rung.

Maogliche Beeintrachtigungen von
Kultur- und Sachgutern sind ge-
genwartig nicht erkennbar.

2.6 MaBhahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

MalBnahmen zur Vermeidung,

Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Auswirkungen wer-

den voraussichtlich vor allem fur
die Umweltgiter Boden, Wasser,

Tiere/ Pflanzen sowie Mensch/

Menschliche Erholung und das

Sachgut Wald erforderlich.

Von besonderer Bedeutung sind

MalRnahmen zur Verringerung

und Kompensation der Boden-

versiegelung.

Damit eng verbunden sind Mal3-

nahmen zur Vermeidung von

Regenwasserableitungen  bzw.

zur Schaffung von Mdglichkeiten

der Wasserruckhaltung und ortli-
chen Versickerung.

Ebenso sind Malnahmen zur

Minimierung und Kompensation

von Vegetations- und Habitatver-

lusten vorzusehen.

Weiterhin sind Larmschutzmalf3-

nahmen erforderlich sowie Mal3-

nahmen zur Freiraumqualifizie-
rung fur Erholungszwecke.

Verluste von Waldflachen sind im

betroffenen Naturraum auszu-

gleichen.

Wegen des Generalisierungsgra-

des des Flachennutzungsplans

kénnen Art und Umfang der

Mafinahmen konkret erst auf der
nachfolgenden  Planungsebene
festgelegt werden.

2.7 Darstellung von Alternati-
ven

Grundsatzlich wéare eine umwelt-
entlastende Reduzierung der
baulichen Dichte im Anderungs-
bereich vorstellbar. Es wird vor-
liegend jedoch die Ausschopfung
des hervorragend erschlossenen,
innerstadtischen Verdichtungspo-
tenzials angestrebt, um den
wachstumsbedingten Siedlungs-
druck auf den AulRenbereich, der
aus Umweltgesichtspunkten
grundsatzlich als ungleich prob-
lematischer eingestuft wird, zu
verringern.

2.8 Verfahren der Umweltpri-
fung

Die Ermittlung der Umweltaus-
wirkungen erfolgte durch die
Auswertung der einschlagigen
Gesetze und Rechtsverordnun-
gen, der Landnutzungs- und Bio-
toptypenkartierung 2010, des
Landschaftsplans, des Larmakti-
onsplans, des Altlasten- und Alt-
lastenverdachtsflachenkatasters
sowie der Informationen aus vor-
liegenden ortsspezifischen Fach-
gutachten. Der Umweltprifung
liegen weiterhin die umweltbezo-
genen Stellungnahmen aus der
bisherigen Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung zugrunde.

2.9 MaRnahmen zur Uberwa-
chung )
Die MaRnahmen zur Uberwa-

chung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund die-
ser Flachennutzungsplan-
Anderung eintreten konnen, wer-
den — soweit erforderlich — im

Rahmen der entsprechenden
konkreten Bebauungsplanung
festgelegt.

Realnutzung / Biotoptypen

Legende:

: Offener Rohbedenstandort
- Gehdlz, Baumgruppe, Laubgebiisch

I w1, Forst

[ Gran- und Freiflache in und auRerhalb von Siediungen

[ Wohnfiache
- Industrie-, Gewerbeflache
- Technische Infrastruktur
7| Bundes-, Hauptstralte
Nebenstrale, Weg
\_] Garage, Parkplatz, sonst. Verkehrsflache

D Geltungsbereich

3. Verfahren

Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 104 ,Heinrich-
Mann-Allee/Kolonie Daheim“ ge-
andert.

Ziel des Bebauungsplans ist
ebenfalls die Entwicklung eines
neuen Wohnstandortes mit be-
darfsorientierten Gewerbe- und
Dienstleistungsangeboten sowie
der Sicherung bzw. Schaffung
von Arbeitsplatzen.
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4. Abwagung - Konfliktbe-
waltigung / Konflikttransfer

Die Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden geprift.

Es wurden Anregungen und Hin-
weise geduliert, die jedoch nicht
relevant fur die Ebene der Fla-
chennutzungsplanung sind.
Demzufolge wurde die Planung
im Vergleich zum Vorentwurf
nicht geandert. Die Begrindung
hingegen wurde prazisiert und
erganzt.
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Kartengrundlagen

Flachennutzungsplan (Stand
30.01.2013):

DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2008

geanderte Darstellung:
DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2017

Lage des Anderungsbereiches:
Geodaten: © GeoBasis-DE/
LGB 2013

Darstellung des Geltungs-
bereiches:

DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2017

Ausschnitt Luftbild:
Luftbild 2015 © GeoBasis-De/
LGB

Realnutzung / Biotoptypen:
DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2017

Landnutzungs- und Biotopty-
penkartierung aus World-
View2-Satellitendaten geman
Kartieranleitung des Landes
Brandenburg (Stand : Mai
2010)
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

I Anderung des FNP

Aufstellungsbeschluss 25.01.2012
Bekanntmachung 16.02.2012
Il Frihzeitige Beteiligung

Bekanntmachung 08.09.2016

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Il Férmliche Beteiligung

19.09.-14.10.2016
19.09.-14.10.2016

Beschluss der Offentlichkeitsbeteiligung
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Potsdam, den ..............ooovnn.e. Siegel der

Stadt Potsdam

Datum
Datum
Datum

Andreas Goetzmann
Fachbereichsleiter
Stadtplanung und
Stadterneuerung

IV Beschluss und Genehmigung der Anderung des FNP (Stand: Datum ergéanzen)

Beschluss des FNP durch die Stadtverordnetenversammiung
(mit abschlieRender Abwéagung der Stellungnahmen zum FNP)

Potsdam, den ....................... Siegel der

Stadt Potsdam

Genehmigung des FNP durch das Ministerium flr
Infrastruktur und Landesplanung

Potsdam, den ....................... Siegel des MIL

Bekanntmachung der Genehmigung
gemaf § 6 BauGB
Amtsblatt Nr. xx/xxx

Potsdam, den ....................... Siegel der

Stadt Potsdam

Datum erganzen

Jann Jakobs
Oberblrgermeister

Datum erganzen

Jann Jakobs
Oberbirgermeister
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