POTSDAM

@ Potsdam

Der Oberblrgermeister

st A w— Landeshallptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)

18/SVVI/0526

Betreff: offentlich

Bebauungsplan Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" sowie Flachennutzungsplan-
Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15) Abwadgung und Satzungs- sowie
Feststellungsbeschluss

Einreicher: Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung Erstellungsdatum 08.08.2018
Eingang 922: 08.08.2018

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

05.09.2018 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam X

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird (iber die Stellungnahmen der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan Nr. 104
"Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim* entschieden (gemafl Anlagen 3A und 3B).

2. Der Bebauungsplan Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim® wird gemafll § 10 BauGB als
Satzung beschlossen, die dazugehoérige Begrindung wird gebilligt (siehe Anlagen 4 und 5).

3. Im Rahmen der Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB wird Uber die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur
Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15) entschieden (siehe
Anlagen 6A und 6B).

4. Die Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie  Daheim"  (09/15)  wird
beschlossen, die dazugehérige Begriindung wird gebilligt (siehe Anlage 7).

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeirate: [] Nein
[] 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:

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fiir die Umsetzung der Planung anfallen, die nicht
vollstandig durch einen Dritten Gbernommen werden.
Die Héhe der verbleibenden Realisierungskosten und deren Finanzierung wird angegeben mit:

Kostenposition geschatzter Aufwand in € betroffener Fachbereich
offentliche Grinflachen ca. 497.000 € 47

Vorgenannter Aufwand entfallt voraussichtlich nicht vor dem Jahr 2023.
Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kinftige Jahre wird hingewiesen.

Folgekosten
Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden fur die Instandhaltung und

Pflege der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen angenommen.
Die Héhe der zu erwartenden jahrlichen Folgekosten und deren Finanzierung wird angegeben mit:

Kostenposition geschatzter Aufwand in €  Finanzierung aus Produktkonto

Instandhaltung 6ffentlicher

Verkehrsanlagen ca. 30.580 5410003/5221200

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografieprifung:

Bedarfsgerechtes Selbstbe
Wirtschaftswachs . . Gute Wohnbe- und qualitativ .
.. Ein Klima von . .. . stimmtes
tum fordern, dingungen flur hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- Y junge Menschen| Betreuungs-und L . .
Offenheitin der - . . | Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien |[Bildungsangebot fur .
Stadt férdern - . hohe Alter |Demografie| relevanz
bzw. ausbauen . ] ermadglichen Kinder u. Jugendl. .
. Gewichtung: 10 . . ermoglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtuna: 20
Gewichtung: 20 9
2 3 3 180 sehr groRe

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, Uber die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligungen zum Bebauungsplan Nr. 104 "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim“ sowie
zur Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15) zu entscheiden,
den  Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan und den Feststellungsbeschluss  zur
Flachennutzungsplan-Anderung zu fassen. Die finanziellen Auswirkungen sowie die n&here
Erlauterung zur Erforderlichkeit der Beschlussvorlage ergeben sich aus den folgenden Anlagen zu

dieser Beschlussvorlage:

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2 Kurzeinfuhrung (3 Seiten)
Anlage 3A Abwéagungsvorschlag Offentlichkeit (16 Seiten)
Anlage 3B Abwagungsvorschlag Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (16 Seiten)
Anlage 4 Bebauungsplan (1 Plan)
Anlage 5 Begriindung (117 Seiten)
Anlage 6A Abwagungsvorschlag Offentlichkeit zur Flachennutzungsplan-Anderung (1 Seiten)
Anlage 6B Abwagungsvorschlag Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

zur Flachennutzungsplan-Anderung (19 Seiten)
Anlage 7 Flachennutzungsplan-Anderung mit Begriindung (6 Seiten)

Hinweis zu den Planunterlagen: Das Original des Bebauungsplans im Mal3stab 1:1000 kann jederzeit im
Bereich Verbindliche Bauleitplanung eingesehen werden.



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-Straenverkehrsanlagen sowie Offentliches Griin/Landschaftsbau (im B-Plan 104).

5.  Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Angaben in EUro

Ist-

Vorjahr Ifd. Jahr

Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr Gesamt

Ertrag
laut Plan

0

0

0

0

0

Ertrag
neu

Aufwand
laut Plan

Aufwand
neu

Saldo Ergebnishaushalt
laut Plan

Saldo Ergebnishaushalt
neu

Abweichung
zum Planansatz

5. a Durch die MaBhahme entsteht eine Haushaltsbelastung tber den Planungszeitraum hinaus bis

2020 i.H.v. in der H6he 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
laut Plan
IS A OSZE IEER 0 0 0 0 0 0| 496881 | 496.881
neu
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0| -496.881 | -496.881
neu
Abweichung -496.881 |  -496.881
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 Giber den Investor und ist Gber einen ErschlieBungsvertrag gesichert.
Nach Herstellung der Verkehrsanlagen werden diese in die Baulast der Stadt Potsdam ubergeben. Daher fallen in diesem Fall nur Unterhaltungskosten fur
die neuen Unterhaltungskosten fir die neuen Verkehrsflachen an.

Nach bisherigem Kenntnisstand erfolgt die Baulastiibernahme durch den FB 47 voraussichtlich im Jahr 2023.
Unterhaltung der Verkehrsanlagen

Produkt / Konto: 5410003 / 5221200
Gesamt Verkehrsflache gem. B-Plan: 24.500 m? (gerundet)
darin enthalten ist der Quartiersplatz mit 3.300 m?2

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 = 23.320 €/Jahr
Quartiersplatz: 3.300 m? x 2,20 €/m?Jahr = 7.260 €/Jahr

Herstellung Grinflachen

Produkt / Konto: 5510000 /5221100

Gesamt Griinflache gem. B-Plan: 9.600 m2.

Davon werden vom Investor 1.950 m? hergestellt, darunter 1.500 m2 Spielflachen.

In den 7.650 m2 durch die LHP herzustellenden Flachen sind Wiesenflachen (1.670 m?), naturnaher Park (2.500 m?),
Wege und Aufenthaltsflachen (1.200 m?) und Naturschutzflachen "T-Linie" (2.280 m?) enthalten.

Vor Herstellung muss eine Waldumwandlung erfolgen.
Waldumwandlungsflache Anteil LHP 6.200 m2.

Ansatz Herstellungskosten:
Waldumwandlung 3,40 €/m?
Wiesenflachen 6,20 €/m?

Naturnaher Park 80 €/m?

Wege und Aufenthaltsflaichen 150,00 €/m?
Naturschutzflachen "T-Linie" 37,50 €/m?

Ermittlung Herstellungskosten

Waldumwandlung 6.200 m? x 3,40 €/m? = 21.080 €
Wiesenflachen 1.670 m? x 6,20 €/m? = 10.354 €

Naturnaher Park 2.500 m? x 80 €/m? = 200.000 €

Wege und Aufenthaltsflachen 1.200 m? x 150,00 €/m? = 180.000 €
Naturschutzflachen "T-Linie" 2.280 m? x 37,50 €/m? = 85.500 €

Unterhaltung Grunflachen

Produkt / Konto: 5510000 / 5221200

Gesamt Grinflache gem. B-Plan: 9.600 m?
darin enthalten sind Spielflachen 1.500 m2 und
Naturschutzflachen 2.280 m?

Ansatz Unterhaltungskosten:
Griinflachen 2,20 €/m?/Jahr
Naturschutzflachen 1,50 €/m?/Jahr
Spielflachen 4,0 €/m?/Jahr

Ermittlung Unterhaltungskosten

Griinflachen 5.820 m? x 2,20 €/m?/Jahr = 12.804 €/Jahr
Naturschutzflachen 2.280 m2 x 1,50 €/m?/Jahr= 3.420 €/Jahr
Spielflachen 1.500 x 4,0 €/m?/Jahr = 6.000 €/Jahr

Die Unterhaltungskosten in Hohe von 22.224 € fallen entsprechend den Regelungen des ErschlieBungsvertrages mit dem
Investor erst nach Herstellung der Griin-, Spiel- und Verkehrsflachen an.

Nach bisherigem Kenntnisstand erfolgt die Baulastiibernahme durch den FB 47 voraussichtlich im Jahr 2026.

Anlagen:

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

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Anlage 2
Kurzeinfihrung
Bebauungsplan Nr. 104 ,,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" sowie
Flachennutzungsplan-Anderung ,,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" (09/15)
Abwagung und Satzungs- sowie Feststellungsbeschluss

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 06.12.2017 den Auslegungsbeschluss
zum  Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie = Daheim*  sowie  zur
Flachennutzungsplan-Anderung ,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim“ (09/15) (DS 17/SVV/0847)
gefasst. Gegenstand 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
StralRenbahndepots an der Heinrich-Mann-Allee soll im vorderen Bereich an der Stral3e eine
Flache fur Biuro und Dienstleistungen gesichert werden. Im dahinterliegenden Bereich des
ehemaligen Strallenbahndepots bzw. der ehemaligen Sportanlage ist Geschosswohnungsbau fur
ca. 750 Wohneinheiten vorgesehen. Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die
Heinrich-Mann-Allee.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten und Empfehlung der
Verwaltung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan sowie zur Flachennutzungsplan-Anderung
erfolgte in der Zeit vom 09.01.2018 bis zum 12.02.2018. Zuséatzlich fand im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung am 21.01.2018 eine Birgerversammlung statt, welche entsprechend
dokumentiert wurde.

Es gingen insgesamt 13 Stellungnahmen ein — alle 13 Stellungnahmen bezogen sich auf den
Bebauungsplan, 11 Stellungnahmen bezogen sich auf den Flachennutzungsplan.

Die AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf die ErschlieBung des Plangebietes und die zu
erwartende Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf der Heinrich-Mann-Allee und in der
angrenzenden denkmalgeschiitzten Siedlung Kolonie Daheim.

Weiterhin wurde der Planungsstand fur die angrenzend geplante Grundschule und die damit
verbundene Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fir den Schulsport hinterfragt. Ebenso
hinterfragt wurde die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache fir eine Kindertagesstatte/Schule im
nord-ostlichen Bereich des Plangebietes.

Es wurde auf die vorhandene Lebensqualitat durch die bestehenden Wald- und Grinflachen
hingewiesen und deren Erhalt gefordert.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wurde hinsichtlich der geplanten hoheren
Bebauungsdichte des Wohngebietes als kritisch eingeschétzt.

Es wurden Vorschlage zur Gestaltung der textlichen Festsetzungen zum Einzelhandel sowie zu
den Ortlichen Bauvorschriften unterbreitet.

Die Stellungnahmen wurden gepriift und sind in den Abwagungsprozess eingestellt worden.

Stellungnahme der Verwaltung zu den wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen

Die beiden Planverfahren verfolgen das Ziel, einen innerstadtischen, attraktiven Wohnstandort mit
Gewerbe- und Dienstleistungsanteil und sozialer Infrastruktur zu entwickeln, um den grofRen
Bedarf an Wohnraum in der Landeshauptstadt Potsdam zu decken.

In den Beteiligungsverfahren wurden im Wesentlichen Anregungen und Hinweise geauliert, die
nicht relevant fir die Ebene der Flachennutzungsplanung sind. Diese betrafen insbesondere die



Belange der Verkehrsanbindung, der Stellplatzsituation und der inneren ErschlieBung sowie der
Umweltbelange. Diese Belange sind Gegenstand nachgeordneter Planungen und Verfahren.
Hinsichtlich der Bebauungsdichte des Quartiers lasst sich festhalten, dass eine erhohte
Verdichtung nicht per se nachteilig sein muss. Es ist jedoch richtig, dass sie grundsatzlich teilweise
nachteilig flr einige Aspekte sein kann. Im konkreten Fall entspricht die geplante Entwicklung des
neuen Wohnquartiers in einem baulich vorgepragten Bereich jedoch dem wichtigen planerischen
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und dem Vorrang der Innen- vor der
AuRenentwicklung. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (8§ 1a Abs. 2 BauGB).
Die FNP-Anderung tragt damit auch zur Erhaltung und Fortentwicklung eines vorhandenen
Ortsteils bei (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das innerstadtische Wohnraumangebot wird erweitert und
die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB befriedigt. Damit wird
insgesamt wichtigen Vorgaben des BauGB durch die Planung Rechnung getragen.

Eine Plandnderung war aufgrund der Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nicht
erforderlich. Die Begriindung wurde punktuell prazisiert, erganzt und redaktionell geandert.

Im Bebauungsplan wurde mit den genannten und weiteren Themen wie folgt umgegangen:

Die HaupterschlieRung des Wohngebietes erfolgt Uber die Heinrich-Mann-Allee, eine Durchfahrt
fur PKWs zur StralRe Kolonie Daheim wird durch Festsetzung ein Ful3- und Radweges im Bereich
des offentlichen Griinzugs verhindert. Die ErschlieBung des Wohngebietes wurde durch
Verkehrstechnische Untersuchungen geprift.

Auf einer dicht an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Flache ist der Neubau
einer Grundschule geplant. Die dazugehorigen Sportflachen liegen im Geltungsbereich. Die
Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen flr Schulsport sowie Kindertagesstatte/Schule dient der
Deckung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur im entsprechenden Einzugsbereich.

Die bestehenden Wald- und Griunflachen werden gréf3tenteils erhalten, geplant ist die Entwicklung
eines zusammenhangenden parkartigen 6ffentlichen Griinzugs zwischen der denkmalgeschiitzten
Kolonie Daheim und dem neuen Wohngebiet. Entlang der HaupterschlieBungsstrafe wird eine
Allee gepflanzt, welche Uber die textliche Festsetzung 6.7 des Bebauungsplans gesichert ist. Die
geplanten Innenhtfe der Quartiere werden ebenfalls begrint und mit Spielmdglichkeiten
ausgestattet.

Die Einzelhandelsfestsetzungen basieren auf dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt
Potsdam und entsprechen der Intention, den Quartiersplatz durch kleinteilige Geschafte zu
beleben sowie den Dienstleistungs- und Gewerbestandort erfolgreich vermarkten zu kénnen.

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der formlichen Beteiliqung der Trager 6ffentlicher Belange
Die formliche Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 19.12.2017 bis
zum 31.01.2018.

Zur Flachennutzungsplan-Anderung liegen insgesamt 14! Stellungnahmen vor. Davon hatten neun
Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange keine Anregungen oder Hinweise bzw. waren
in ihren Belangen nicht betroffen oder hatten keine Einwande.

Zum Bebauungsplan gingen insgesamt 13 Stellungnahmen ein. Davon hatten sieben Behdrden
bzw. sonstige Trager oOffentlicher Belange der Planung zugestimmt. Bei den Tragern offentlicher
Belange, die sich nicht geduRRert haben, wird davon ausgegangen, dass sie der Planung
zustimmen.

! Aus dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum haben zwei
Fachabteilungen separate Stellungnahmen abgegeben.



Inhaltlich wurde vom Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbénde darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet stark durchgrint und mit landschaftspragenden wertvollen Baumen bestanden ist. Es
wurde die Uberarbeitung der Planung gefordert, da schon im gesamten Stadtgebiet ein immenser
Verlust an Altbaum- und Alleenbestand zu verzeichnen ist.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam &uf3ert sich zu den Einzelhandelsfestsetzungen des
Bebauungsplans hinsichtlich der Festsetzungen zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten in
den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet. Es wurden Bedenken Uber die
Ausnahmeregelung bei Entstehen einer Nahversorgungsliicke sowie die standortgerechte
Dimensionierung von Einzelhandelsbetrieben ge&auf3ert.

Die Stellungnahmen wurden gepriift und sind in den Abwagungsprozess eingestellt worden.

Stellungnahme der Verwaltung zu den wdhrend der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
eingegangenen Stellungnahmen

Die Ebene der Flachennutzungsplanung ist flr die genannten Forderungen grundsatzlich die
falsche Mal3stabsebene, da nur die Grundziige der Planung dargestellt werden und diese i.d.R.
Bedeutung fir die Gesamtstadt haben. Zur Begrindung der gewahlten baulichen Dichte (siehe
oben).

Im Bebauungsplan wurde mit diesen und weiteren Themen wie folgt umgegangen:

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept fir das geplante Wohngebiet wurde in
einem stadtebaulichen Gutachterverfahren erarbeitet. Der Siegerentwurf des Gutachterverfahrens
hat das Ziel ein urbanes Wohngebiet mit ca. 750 Wohneinheiten in einer innenstadtnahen Lage mit
sehr guter OPNV-Anbindung sowie die Qualifizierung eines groRflachigen Griinzuges zwischen
dem neuen Wohngebiet und der denkmalgeschitzten Siedlung Kolonie Daheim zu entwickeln.
Entlang der HaupterschlieBungsstralle des Wohngebietes (Planstrale 2) wird eine alleeartige
Bepflanzung mit groRkronigen Laubbdaumen ({ber den Bebauungsplan gesichert. In den
allgemeinen Wohngebieten sind laut textlicher Festsetzung 6.1 grofl3kronige Laubbaume zu
pflanzen. Insgesamt werden die Notwendigkeit der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum
in der Landeshauptstadt Potsdam sowie die Durchgrinung des Wohngebietes durch das pramierte
stadtebauliche Konzept in Einklang gebracht.

Dem Hinweis bezlglich der Ausnahmeregelung zur Nahversorgungsliicke wird gefolgt. Die
textliche Festsetzung 1.2 wird dahingehend préazisiert, dass die ausnahmsweise zulassigen
weiteren Laden als kleinflachig definiert werden.

Erganzender Hinweis

Wie bereits im Rahmen des Auslegungsbeschlusses dargestellt, ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages verzichtbar, da sich die ProPotsdam gegeniber der Stadt bereits
hinsichtlich der Umsetzung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum in Hohe von 20
% im Geltungsbereich des Bebauungsplans verpflichtet hat.

Empfehlung der Verwaltung

Sofern dem Abwagungsvorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kdnnen der Satzungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim" gefasst und die Begrindung
gebilligt werden sowie der Feststellungsbeschluss zur Flachennutzungsplan-Anderung ,Heinrich-
Mann-Allee/Kolonie Daheim* (09/15) gefasst und die Begriindung gebilligt werden.




Anlage 3A

Landeshauptstadt Potsdam

e i w—
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung PO A DAM Landeshauptstadt
Bereich Verbindliche Bauleitplanung \V’ Potsdam

Bebauungsplan Nr. 104
,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®

Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal’ 8 3 Abs. 2 BauGB

— Stellungnahmen der Offentlichkeit —

Stand: 15.05.2018
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Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim" ANLAGE 3A

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Abwéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 09.01. bis 12.02.2018 durchgefiihrt. Eine erganzende Biirgerversammlung erfolgte am
20.01.2018. Die Ergebnisse sind in dem Dokument ,Blrgerbeteiligung zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr.104 ,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim® —
Bericht Uber Ortsbegehung und Blrgerversammlung“ der Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Wirtschaft, Kommunikation und Beteiligung, Bereich WerkStadt fr
Beteiligung zusammengefasst

Die folgenden Burger haben sich zum Entwurf des Bebauungsplans wie folgt geduR3ert:

Die Einwender sind in dieser Auswertung anonymisiert. Namen und Adressen der Einwender sowie Datum des Schreibens und des Eingangs bei der Landeshauptstadt
Potsdam sind in einer gesonderten Einwenderliste zusammengestellt.

(Die Texte der Beteiligten geben den Inhalt der Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit neu geordnet und ggf. teilweise gekurzt.)

Ifd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

01

Blrger 1
Schreiben vom 11.02.2018

Der Wald muss/sollte als Wald erhalten bleiben.

So wild wie er ist. Nicht als Kulturwaldflache und nicht begehbar und
nicht als Grinflache nutzbar.

Anbei sende ich Ihnen ein paar Bilder. Wir Anwohner der Hauser Nr.
24-37 lieben unser Waldchen und wissen es sehr zu schatzen.

Erst heute haben wir wieder den Buntspecht beobachten kénnen und
gestern die Rehe. (Verweis Bilder)

Auf den Bildern sehen Sie auch zwei Eichelh&her und einen Greifvo-
gel. Nicht nur wir erfreuen uns an dem Wald, sondern auch die Tiere.

Bitte lassen Sie unsere griine Oase bestehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Entwicklung des ehemaligen Stral3enbahndepots und der Tennisplatze
zu einem innerstadtischen Wohnstandort ist auch die Schaffung von ,griiner Infrastruk-
tur® fur Freizeit, Erholung und Kinderspiel erforderlich. Hierbei sollen die vorhandenen
wertbestimmenden Baumbestande soweit als méglich in der Grunflache unter Beach-
tung der Anforderungen an die Verkehrssicherheit in ihrem Bestand gesichert und erhal-
ten werden; des Weiteren sollen die vorhandenen Baumbesténde durch eine Bestands-
verjingung aufgewertet werden. Auf3erdem sind ergéanzende Neupflanzungen in den
kinftigen o6ffentlichen Grinflachen sowie im 6ffentlichen StralRenraum vorgesehen. Da-
mit entsteht fir alle Bewohner ein attraktiver und nutzbarer 6ffentlicher Grinraum, der
seinen naturnahen Charakter behalten soll. Diese Zielsetzung erfordert jedoch die Fest-
setzung als 6ffentliche Griinanlage, da sie bauplanungsrechtlich nicht den Anforderun-
gen an Wald nach dem LWaldG entspricht.

Die Planung wird nicht geandert.
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02 Burger 2

Schreiben vom 08.02.2018

Es geht um das vorhandene Waldchen auf dem Grundstuick. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Geplant ist die Umgestaltung zum Schulsportplatz und zur Grin- und | Im Rahmen der Entwicklung des ehemaligen Stral3enbahndepots und der Tennisplatze

Nutzflache. Von Kulturwaldflache ist die Rede. zu einem innerstadtischen Wohnstandort ist auch die Schaffung von ,griiner Infrastruk-
. C : . . tur® fur Freizeit, Erholung und Kinderspiel erforderlich. Hierbei sollen die vorhandenen

Sﬁg ggh‘;?gier? Q,’;Zh\?\,eé;gzﬁgnd'ﬁsne deAUEjghenslttVSiiraﬁ?:lf? r\llliilg?/\r/];gre wertbestimmenden Baumbestande soweit als méglich in der Grunflache unter Beach-

Anwohner. die nachsten 40 Jéhre erne Wei'éerhin tun. Es bedarf tung der Anforderungen an die Verkehrssicherheit in ihrem Bestand gesichert und erhal-

kaum Pfle, e Es ist nicht be ehbargund MUSS €5 auch. nicht sein. Wir ten werden; des Weiteren sollen die vorhandenen Baumbestéande durch eine Bestands-

Kkénnen R(ghé beobachten sgeit ein paar Jahren sind es 5. ein .un' or verjingung aufgewertet werden. Au3erdem sind erganzende Neupflanzungen in den

Hirsch ist auch dabei Das7 Vogel egwitscher vor allem a7m Mér gn kinftigen o6ffentlichen Grinflachen sowie im 6ffentlichen StralRenraum vorgesehen. Da-

ist unersetzbar VieIe.V('j ol kgnn?en entdeckt,werden wie Eicheslghé-' mit entsteht fir alle Bewohner ein attraktiver und nutzbarer 6ffentlicher Grinraum, der

her. Kleiber Bﬁnts echt gverschiedene Meisenarten L’md andere seinen naturnahen Charakter behalten soll. Diese Zielsetzung erfordert jedoch die Fest-

Auéh meine’ beider?Kind,er (8+12) licben es, einfach in die Natur.zu setzung als 6ffentliche Griinanlage, da sie bauplanungsrechtlich nicht den Anforderun-

X . R PR gen an Wald nach dem LWaldG entspricht.

blicken. Im Sommer ist alles schén dicht und grin.

Durch den geplanten Umbau wirde uns dies genommen werden. Die Planung wird nicht geandert.

Und der Lebensraum der Tiere. Wir bendétigen keine Griin- und Nutz-

flache. Und fir die neuen Anwohner, die durch den Neubau hinzu-

kommen, ist doch geniligend Flache in den Innenhéfen vorhanden.

Schon dort kénnen Wiese und Spielplatze geplant werden. Und die

neuen Anlieger des Waldchens hétten die gleichen Freuden wie wir.

Uberall in Potsdam wird Wald und Gruinflache unwiederbringlich

weggenommen. Um neu zu bauen. Aber was ist mit den Alt-

Potsdamern. Wir wohnen doch hier, eben weil Potsdam so grin ist.

03 Burger 3

Schreiben vom 12.02.2018

Das Leitbild ,stark durchgriinte Siedlungsgebiete zwischen Ra-
vensbergen und Nutheniederung mit ausgepragten landschaftsraum-
lichen Beziligen und dazwischenliegenden, ausgedehnten Grinfla-
chen® wird in dem am 27.02.2014 wirksam gewordenen FNP konse-
quent umgesetzt. Das Plangebiet wird hier als Wohnbauflache W2

Die Anderung des FNPs ist Gegenstand eines separaten Beteiligungsverfahrens und
nicht dieser Beteiligung (siehe hierzu den Abwagungsvorschlag zur parallel durchgefthr-
ten Flachennutzungsplan-Anderung).

Die Planung wird nicht geandert.
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(GFZ 0,5 - 0,8), Gemischte Bauflache M2 (GFZ (0,5 - 0,8) und als
Grinflache dargestellt. Diese geplante mafvolle Verdichtung war
auch ein Argument, Ende 2014 eine Doppelhaushélfte im Baugebiet
.Horstweg-Sud, Teilbereich Nuthewinkel* zu erwerben.

Dem B-Planentwurf ist nun zu entnehmen, dass bereits am
15.04.2014, nicht einmal 2 Monate nach Wirksamwerden des FNPs,
auf einer Preisgerichtssitzung ein Entwurf pramiert wurde, der den
Festlegungen des FNPs vollends widerspricht und nun im B-Plan als
Begriindung fir die Anderung des FNPs mit rapider Anderung und
Erhéhung der Bebauung genannt wird: Wohnbauflache W1 (GFZ 0,8
- 1,6), Gemischte Bauflache M1 (GFZ 0,8 - 1,6) und einer kleineren
Grunflache. Nach dem B-Planentwurf werden fir die Umsetzung des
Entwurfs die absoluten Obergrenzen der GFZ erforderlich (W1 =1,6
und M1 =1,8, S. 33 2. Absatz). Dies bedeutet eine Verdoppelung
zum genehmigten und wirksamen FNP. Von einer maRvollen Ver-
dichtung kann bei dieser hohen GFZ keine Rede mehr sein, wir flh-
len uns getauscht.

Die zeitliche Abfolge zeigt, dass bereits vor dem wirksamen FNP von
der LHP dessen Anderung in Angriff genommen wurde. Ist dies den
Stadtverordneten bewusst und auch von ihnen beschlossen worden?
In der Begrindung zum B-Plan heif3t es nun immer wieder, dass bei
einer Anderung (Herabsetzung) der GFZ der pramierte Entwurf nicht
umgesetzt werden kann. Hier wird Druck ausgelbt und suggeriert,
dass es keine Alternative gibt. Dies beeinflusst die Blrger — es lohnt
sich nicht, eine Stellungnahme abzugeben, es ist schon entschieden
— und sicher auch die Stadtverordneten. Birgerbeteiligung ist das flr
uns nicht.

Durch die Verdoppelung der GFZ auf die Obergrenzen wird mehr
Wohnraum geschaffen. Uneinheitlich werden auf S. 13 von 700
Wohneinheiten, auf S. 19 von 700 bis 750 Wohneinheiten und auf S.
90 letztlich von 750 Wohneinheiten gesprochen. Welche Zahl ist nhun
korrekt?

Die hohe Verdichtung bringt viele Nachteile:

» Geringere Wohnqualitat — Hier spielen die Aspekte Ruhe, Natur,
Umwelt angesichts der stetig steigenden Berufsbelastungen eine

Da es sich beim Bebauungsplan Nr. 104 um einen Angebots-Bebauungsplan handelt,
kann die erwartete Einwohnerzahl nicht abschlieRend prognostiziert werden. Gegenwaér-
tig wird — wie in der Begriindung ausgefuhrt — von einer Wohnungszahl von 700 - 750
Einheiten ausgegangen. Die Zahl der tatsachlich realisierbaren Wohnungen ist abhéangig
von der nachfolgenden konkreten gebaudespezifischen Hochbauplanung.

Wie auch bereits in der Begriindung ausgefihrt, entspricht die geplante Entwicklung des
neuen Wohnquartiers in einem baulich vorgepréagten Bereich dem wichtigen planeri-
schen Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Vorranges der In-
nen- vor der AuBenentwicklung. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Fléachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Wiedernutz-
barmachung von Flachen, der Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen (8 1a Abs. 2 BauGB). Der Bebauungsplan Nr. 104 tréagt damit auch
der Erhaltung und Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB), erweitert das innerstadtische Wohnraumangebot und befriedigt die Wohnbe-
durfnisse der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Damit wird wichtigen Vorgaben des
BauGB insgesamt durch die Planung Rechnung getragen. Die Eingriffe in die biotischen
und abiotischen Schutzgiiter werden durch Festsetzungen und externe Kompensati-
onsmafinahmen ausgeglichen. Aufgrund der hohen Vorbelastung des Gebietes entsteht
keine Verschlechterung von Umwelt und Natur.

Der Vergleich des entstehenden neuen Quartiers mit bestehenden Wohngebieten Pots-
dams, wie z.B. Schlaatz (knapp 10.000 Einwohner) oder Stern (knapp 17.000 Einwoh-
ner), ist weder stadtebaulich noch funktional zielfihrend, da es sich dabei um véllig an-
dere stadtebauliche Typologien und funktionale Strukturen handelt.

Mit der Durchfihrung des stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurde der Nachweis
erbracht, dass die Schaffung eines neuen Wohnquartieres mit urbaner Dichte fir den
Standort angemessen und sinnvoll ist. Dabei sind sowohl die Aspekte des Umgebungs-
schutzes der vorhandenen Denkmale als auch die der Verkehrserschliel3ung berticksich-
tigt worden.

Der Stellplatzschliissel ist nicht Regelungsinhalt eines Bebauungsplans. Der Stellplatz-
nachweis ist entsprechend der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam zu fiihren, die einen Nachweis von notwendigen Stellplatzen von 0,5 Stellplat-
zen je Wohneinheit vorschreibt. Dieser Stellplatzschlissel ist aufgrund des guten OPNV-
Anschlusses und der Innenstadtndhe des Standortes gerechtfertigt. Der Stellplatznach-
weis ist im Bauantragsverfahren zu fihren. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
ist dem Rechnung zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von Stellplat-
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erhebliche Rolle.

Héhere Umweltbelastung — Hierzu gehéren sowohl gesundheitliche
Belange wie Larm, Klimaaspekte, erhdhte Verkehrshelastung als
auch soziale Spannungen wie Streitigkeiten und Unzufriedenheit,
die sich aus der héheren Personendichte ergeben.

Sinkende Wohnqualitat, die durch die hohe Gefahr sozialer Span-
nungen und die steigende Anonymitét entstehen wird. Auf einer
kleinen Flache sollen ca. 2500 Personen zusammenleben, ein
neuer Wohnstandort mit Problemen wie im Schlaatz, Stern oder
Drewitz entsteht?

Die dichte und hohe Bebauung passt nicht zum Bestand und fligt
sich in die vorhandene Bebauung nicht ein. Die Kolonie Daheim ist
gepragt von 2- bis 3-geschossigen Wohngebauden. Die angren-
zenden Gebaude sollen 4-geschossig werden.

Durch die vielen Wohneinheiten gibt es nicht ausreichend Park-
maoglichkeiten. Der ruhende Verkehr wird sich auf die angrenzen-
den StralBen (insbesondere Kolonie Daheim) verlagern. Eine Belas-
tung nicht nur der kunftigen Mieter (Parkplatzsuche), sondern auch
der Bestandsmieter. Die geringere Wohnqualitat wirkt sich hier
nicht nur auf das Wohngebiet, sondern auch auf die angrenzenden
Stral3en aus.

Die Planstra3e 5 des neuen Wohnstandortes werden taglich viele
Schiler/innen des Humboldt-Gymnasiums, der 2 Kitas im Nuthewin-
kel, der neuen Grundschule und Bewohner der angrenzenden
Wohngebiete mit dem Rad als auch zu Fuf3 nutzen (derzeit kombi-
nierter Rad / FuBweg). Diese Planstral3e ist als Hauptanbindung des
Wohngebietes geplant. Ein breiter Ful3- und Radweg ware hier unse-
res Erachtens sinnvoller als zwei FuBwege.

zen und (Tief-)Garagen zuldssig ist, insgesamt auskémmlich sein missen. Ein ausrei-
chender ober- und unterirdischer Nachweis von Stellplatzen ist in den vorgesehenen
Flachen méglich.

Die Planstraf3e 5 wird nicht der HaupterschlieBung des Quartiers dienen, vielmehr dirfte
hier die Planstral3e 2 gemeint sein. Fiir die PlanstralBe 2 ist ein breiter Ful3- und Radweg
nicht Gegenstand der Planungen. Vorgesehen ist hier ein Fahrbahnquerschnitt mit einer
Breite von in der Regel 5,5 m sowie eine Geschwindigkeitsbeschrankung von Tempo 30
km/h, sodass damit gute Voraussetzungen zur Nutzung des Fahrrades gegeben sind.
Die beidseitigen Gehwege haben eine Breite von jeweils 2,5 m, sodass die Flachen fir
die Nutzung durch die angesprochenen Nutzergruppen ausreichend dimensioniert sind.

Die Planung wird nicht geandert.

04

Burger 4
Schreiben vom 20.01.2018

* Naturschutzauflagen beachten!

Alle relevanten Naturschutzauflagen werden im Rahmen des Bebauungsplans eingehal-
ten. Der erhaltenswerte Baumbestand sowie sonstige Vegetationsbestdnde werden —
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» Waldchen, alter Baumbestand (ca. 50 - 100 Jahre) vorhanden; soweit mit der Planung vereinbar — erhalten. Die Bepflanzung der privaten und offentli-
+ Hecke (ca. 20 Jahre alt) erhalten: chen Griinflachen mit heimischen Baumen und Strauchern wird durch die TFs 6.1 — 6.7
' ' gesichert. Mit den vorgenannten Regelungen sowie mit der TF 4.1 werden — soweit dies
* Neue Bepflanzung mit einheimischen Baumen, Strauchern; im Rahmen der Bauleitplanung méglich ist — auch die Aspekte des Insektenschutzes
. . . . L berilcksichtigt. Die Dachbegriinung ist mit der TF 4.5 gesichert. Solaranlagen werden
Pflanzen fir Schmetterlinge, Bienen, Vogel und andere Tiere; nicht vorgeschrieben, sind aber zulassig.
» Dachbegriinung, Solaranlagen fur Natur-, Umweltschutz. Mit der Durchfuihrung eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurde der Nachweis
* Planung von 700 Wohnungen ist zu viel — weniger Wohnungen erbracht, dass die Schaffung eines neuen innerstadtischen Wohnquartieres mit urbaner
(500) bauen! Dichte im Rahmen der Konversion des ehemaligen StraRenbahndepots sinnvoll und
angemessen erscheint. Dabei wurden sowohl die Aspekte des Umgebungsschutzes der
vorhandenen Denkmale beriicksichtigt als auch die der VerkehrserschlieBung und die
Umweltbelange.
Die Planung wird nicht geandert.
05 Burger 5

Schreiben vom 11.02.2018

Ich bitte zu prifen, ob im B-Plan grundsatzliche Méglichkeiten erff-
net werden kdnnen, ein Nachbarschafts- / Blrgerhaus zu realisieren.
Im gesamten Bereich Teltower Vorstadt gibt es keine derartige Ein-
richtung. Die Aufnahme in den B-Plan bote die Moglichkeit, eine sol-
che Einrichtung zu realisieren und eine ggf. schwierige spatere
Standortsuche zu vermeiden. Es sei hierbei darauf verwiesen, dass
aufgrund der neuen Quartiere ,An den Kopfweiden* und kunftig Stra-
Benbahndepot / Tennisplatze ein derartiger Bedarf absehbar ist. In
Bornstedt, wo eine solche Planung nicht vorgenommen wurde, er-
weist es sich nun als ausgesprochen schwierig, fur diesen Bedarf
einen adaquaten Platz zu finden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in den nachfolgenden Planungen gepruift.

Ein Nachbarschafts- / Burgerhaus ist bisher nicht Gegenstand der Planungen fir das
neue Stadtquartier. Ein entsprechender Bedarf an dieser Einrichtung wirde sich auch
nicht aus dem im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 104 geplanten Quartier allein ab-
leiten lassen, sondern ist im Zusammenhang mit den umliegenden Quartieren in der
Teltower Vorstadt zu sehen. Insofern durfte sich die Prufung potentieller Standort nicht
nur auf das Plangebiet konzentrieren, sondern ist weitrdumiger zu betrachten.

Dessen ungeachtet stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 104 dem Ansin-
nen der Realisierung eines Nachbarschafts- / Birgerhauses nicht entgegen, da dies
gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im WA und gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO im MI zulas-
sig ist. Die in der Nachbarschaft vorhandenen und geplanten Infrastruktureinrichtungen
eroffnen auch die Nutzung als Treffpunkt und Begegnungsort.

Die Planung wird nicht geandert.
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06 Burger 6

Schreiben vom 19.01.2018

Insgesamt erscheint der Entwurf zur Innenstadtverdichtung sehr ge- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

lungen. Ein durchgehender separater Radweg ist nicht Gegenstand der Planungen fiir das neue

Im Wesentlichen erscheint nur ein durchgehender separater Radweg | Stadtquartier. Die ErschlieBungsplanung bietet mit der PlanstraBe 2 die Méglichkeit, das

zu fehlen. Dieser sollte auch im Rahmen der Gesamtplanung des Quartier von der Heinrich-Mann-Allee bis zur Kolonie Daheim als Ful3ganger bzw. mit

Areals beriicksichtigt werden. Hier bietet sich eine Verbindung der dem Fahrrad zu durchqueren. Daflr vorgesehen sind Fahrbahnquerschnitte mit einer

geplanten Rad- / FuBwege der Heinrich-Mann-Allee in Richtung Breite von in der Regel 5,5 m sowie Tempo 30 km/h, sodass damit gute Voraussetzun-

Nuthe an. Weiterhin ist die Stilllegung eines Teils der Stral3e ,Am gen zur Nutzung des Fahrrades gegeben sind.

Alten Friedhof” (zw. ,Kolonie Daheim®) in Betracht zu ziehen. Ein zusammenhangender Radweg ist im Ubrigen bereits im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 2 ,Horstweg-Sud*“ festgesetzt.
Die Anforderungen an ein attraktives und sicheres Verkehrsnetz fir Fu3ganger und
Radfahrer werden in den StraRenquerschnitten und der Grunflachenplanung bericksich-
tigt. Zudem sind im allgemeinen Wohngebiet WA4 6ffentliche nutzbare Gehrechte zur
Festsetzung vorgesehen.
Eine Stilllegung eines Teils der Stralle ,Am Alten Friedhof* ist ebenfalls nicht Gegen-
stand der Planungen, da ansonsten fir die Bewohner der Kolonie Daheim die Heinrich-
Mann-Allen nicht erreichbar wére.
Die Planung wird nicht geandert.

07 Biarger 7

Schreiben vom 20.01.2018

Bei 750 Wohneinheiten die nach dem Entwurf geplant sind, wiirden
im neuen Quartier auch viele Schiler leben. Bekanntermal3en be-
steht in der LHP ein Bedarf fir neue Schulen. Problem ist Standorte
fur den Bau neuer Schulen zu finden. Dies gilt auch und insbesonde-
re fur den Bereich Heinrich-Mann-Allee.

Dem B-Plan, in dem kein Schulstandort ausgewiesen wird, sollte erst
zugestimmt werden, wenn geklart ist, dass fur diesen Bereich genu-
gend Schulstandorte zur Verfligung stehen. Falls das siiddstlich an-
grenzende Grundstiick nicht flir den Bau einer Schule zur Verfliigung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Wohnentwicklungen im Plangebiet im
FNP und in der aktuellen Schulentwicklungsplanung der LHP fiir die Teltower Vorstadt
bericksichtigt. Deshalb ist u.a. siiddstlich des Plangebietes am Nuthewinkel die Entwick-
lung eines neuen Grundschulstandortes in der Planung, fur den im Plangebiet die ent-
sprechenden Freiflachen fur den ungedeckten Schulsport nachgewiesen werden.

Die im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen l6sen einen Bedarf an weiteren
Grundschulplatzen aus. Dies ist in die umfangreichen Ermittlungen und Bewertungen
andere Flachen im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 104 fir
einen Grundschulstandort durch die Verwaltung der Landeshauptstadt Potsdam einge-

7
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steht, sollte im beplanten Gebiet ein Schulstandort geplant werden. flossen.
Dabei sollte der Standort innerhalb des Gebietes des B-Plans so . y . - . : .
gevalit werden,dass von dort e vrlegenden Envrfor | S SPTUSALAON ware panurgs echon demel it tase e e beuiengcnen
Schulsport vorgesehene Flache auch als solche genutzt werden . 9 - P N
kann zulassen. Demzufolge musste der Bebauungsplan Nr. 104 geandert werden. Das wirde
' bedeuten, dass

+ die mit der Landeshauptstadt Potsdam vereinbarten Ziele zur Realisierung von Woh-
nungen fur die ProPotsdam nicht umsetzbar wéren;

« die Neuplanungen im Widerspruch zur Sicherung der Qualitaten und Strukturen der
dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzept von Miiller Rei-
mann Architekten zur Absicherung von 750 WE, anteilig im geférderten Wohnungsbau
widersprachen;

+ dies einen Verlust von Wohnbauflachen fiir ca. 150 WE nach sich ziehen kénnte.

Die Planung wird nicht geandert.

08 Birger 8
Schreiben vom 16.01.2018
Urspringlich war die Rede davon, dass das Humboldt-Gymnasium Die Entwicklung eines zusammenhéangenden Campus mit Humboldt-Gymnasium, neuer
zusammen mit der neuen Grundschule und der neuen Kita einen Grundschule und Kita war zu keinem Zeitpunkt Gegenstand der Planungen fir das
Campus bilden sollen. Davon ist in dem jetzigen Entwurf nichts mehr | Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 104. Die im Plangebiet vorgesehene Flache fir den
zu erkennen. Die 3 Schulkomplexe liegen an allen 3 Ecken des neu- | Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,.Schulsport” soll der Unterbringung der Frei-
en Wohngebietes am weitesten voneinander entfernt. Von einem flachen fur den Schulsport der au3erhalb des Plangebiets vorgesehenen Grundschule
Campus kann so keine Rede mehr sein. Um zum Sportplatz zu ge- am Nuthewinkel dienen; die Entfernung betragt hier 110 m (Luftlinie). Die Flache fur den
langen missen die Kinder den weitesten Weg durch den gesamten Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita / Schule® ist vorrangig als Kitastandort
Wohnkomplex gehen. Sollte man das nicht noch einmal Giberdenken? | geplant.

Die Planung wird nicht geandert.
09 Burger 9

Schreiben vom 02.02.2018

Ich selbst bin seit meiner Geburt Bewohner der Kolonie Daheim und
wohne dort mit meiner 4-képfigen Familie im Haus Nr. xy. Wir verfol-
gen die Wandlung des Areals intensiv und verstehen die Bebauung.




Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim"
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 3A

Ifd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Zum Entwurf des B-Plans mdchte ich hier eine Stellungnahme vor-
bringen:

1. Verlauf der PlanstraBe 2

Aktuell verlauft parallel zur neuen Planstral3e 2 ein Fuf3- und Rad-
weg, welcher intensiv genutzt wird, um (unter anderem) die StralRen-
bahnhaltestelle ,Sporthalle® an der Heinrich Mann Allee erreichen zu
konnen. An diesem Weg befindet sich ein etwa 3 Meter schmaler
Grunstreifen mit einigen alteren Baumen, fur dessen Erhalt ich hier
werben mochte.

Gegenwartig sieht der B-Planentwurf dessen Rodung vor.

Zum Erhalt des Grinstreifens méchte ich anregen, den neuen sid-
ostlichen FulRweg an der Planstral3e 2 von der Stral3e abzutrennen
und hinter den Grtinstreifen, direkt an die Fassade des Gebaude-
komplex WA 4, zu legen.

Die an der Planstral3e 2 freiwerdende Flache kénnte zur Optimierung
der Parkplatze (Verbesserung der ohnehin angespannten Parkplatz-
situation) verwendet werden. Damit Bewohner die vom Ful3weg die
Parkplatze erreichen kénnen, wéren einfache Stichwege durch den
Grunstreifen denkbar.

Zur Realisierung musste lediglich die norddstliche Fassade des Ge-
baudekomplex WA 4 um geschéatzte 5 m nach Sidwesten verscho-
ben werden. Dies kann durch zweifache Verringerung der Gebaude-
abstande um je ca. 2,5m im Gesamtkomplex WA 4 erreicht werden.

Siehe hierzu die Ausschnitte aus dem Bebauungsplanentwurf.
Vorteile:

* Bildung einer Flucht- / Sichtachse entlang der Sporthalle, Fassade
WA 4 und Kolonie Daheim xy

« Erhalt des Grunstreifens entlang der neuen Planstral3e 2

* Steigerung des Wertes des Wohnumfelds durch Erhalt der Grinfla-
che

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Grundlage der angestrebten stadtebauli-
chen Entwicklung des Plangebietes bildet der Entwurf eines 2-stufigen stadtebaulichen
Gutachterverfahrens, welches mit einer eindeutigen Empfehlung der interdisziplinar be-
setzten Jury fur die hier planungsrechtlich umgesetzte Losung abgeschlossen wurde.
Neben stadtebaulichen, architektonischen und wirtschaftlichen Fragen wurden in der
weiteren fachlichen Durcharbeitung des Wettbewerbsentwurfes vor allem auch Aspekte
der VerkehrserschlieRung und des Schutzes erhaltenswerter Vegetationsbestande in-
tensiv beleuchtet. Im Ergebnis erfolgten verschiedene Detailprazisierungen des Wettbe-
werbsentwurfes, ohne jedoch die grundséatzliche Struktur des Bebauungs- und Erschlie-
Bungssystems in Frage zu stellen.

Insbesondere der angesprochene Grinstreifen sidlich des ehemaligen StralBenbahnde-
pots besteht zum tberwiegenden Teil aus vergleichsweise alten Pappeln, die naturraum-
lich keinen besonderen Wert aufweisen und dartber hinaus hinsichtlich ihres Erhal-
tungszustandes im Hinblick auf die Verkehrssicherheit kritisch zu bewerten sind. Inso-
fern wurde von einem Erhalt der Pappelreihe abgesehen (die Fallung ist im Februar und
Marz 2018 erfolgt). Die vorgeschlagene Verschiebung der horizontalen (SW nach NO)
ErschlieBungsachse (Planstral3e 2) hatte gravierende Auswirkungen auf das gesamte
System der Bebauung und ErschlieRung zur Folge, die das Bebauungskonzept sowohl
in stéadtebaulicher als auch in wirtschaftlicher Hinsicht in Frage stellen wirden. Die Fih-
rung einer Radverbindung ist auch unter den gegebenen Umstéanden innerhalb der
Planstraf3e 2 moglich und wird im StralRenquerschnitt berticksichtigt.

Die Planung wird nicht geandert.
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ANLAGE 3A
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Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

2. Allgemeine Verkehrsplanung

Die Kolonie Daheim liegt als ehemalige Eisenbahner-Wohnsiedlung
bisher gut isoliert und verbindet die Heinrich Mann Allee mit der
Friedrich-Engels-StralBe. Je nach Verkehrsaufkommen bzw. Rick-
stau durch die Pfoértnerampeln auRerhalb der Kolonie Daheim wird
diese haufig benutzt, um von der Heinrich Mann Alle auf die Fried-
rich-Engels-StrafRe zu kommen. Dieser Zustand ist seit Jahren prob-
lematisch und wird nur unzulénglich durch verkehrstechnische Malf3-
nahmen gelést.

Der folgende Verkehr nutzt die Kolonie Daheim zur Durchfahrung, oft
auch als ,Rennstrecke”:

* Eltern, die Ihre Kinder mit Auto zu den Kindergarten am Nuthewin-
kel bringen/abholen. Dies ist in der Zeit von 7:00 — 8:00 und 15:30-
16:30 sehr belastend, da der Verkehr vierfach (bei Einfahrt und
Ausfahrt; friih und nachmittags) die Kolonie Daheim durchfahrt.

» Sowie die Berufspendler, wie einleitend beschrieben.

Ich schlage vor, die Verkehrsfilhrung so zu gestalten, dass das neu
geplante Wohngebiet keine besserte Abklrzung / Rennstrecke ge-
geniber der aktuellen Situation anbietet.

Mein Favorit wére die folgende Lésung: (Abbildung: Planstral3e 3 als
Einbahnstraf3e in Richtung Planstral3e 1 realisieren und Durchfahrt
am Punkt Planstral3e 1 / Planstralle 5 zu Am Alten Friedhof verhin-
dern.)

Durch das geplante ErschlieBungskonzept soll sichergestellt werden, dass Schleichver-
kehre durch das neue Stadtquartier und die angrenzende Kolonie Daheim unterbunden
werden. Aus diesem Grund erfolgt keine Anbindung der Planstraen 1, 2 und 5 an die
StraRe Am Alten Friedhof. Dies ist in einem Bebauungsplan zeichnerisch nicht festsetz-
bar, da die Aufteilung der StralBenquerschnitte nicht Regelungsinhalt eines Bebauungs-
plans sein darf. Die Hinweise sind daher in den nachfolgenden ErschlieRungsplanungen
fur das Plangebiet zu beriicksichtigen. Insgesamt wird sich aber durch die Wohnge-
bietserschlieRung keine Anderung der Situation in der Kolonie Daheim ergeben. Die
Anbindung des Quartiers erfolgt ausschlielich Uber die Heinrich-Mann-Allee.

Die Planung wird nicht geandert.

10

Burger 10
Schreiben vom 20.01.2018
Ab wann kann man sich Uber entsprechende Vermietung bzw. Héhe

des Mietzinses informieren bzw. fir Wohnungen bewerben? Wer ist
der entsprechende Ansprechpartner?

Fragen der Vermietung sind nicht Gegenstand des Regelungsinhalts des Bebauungs-
plans Nr. 104. Die Ansprechpartner fir die Vermietung werden rechtzeitig seitens der
ProPotsdam durch die 6ffentlichen Medien bekanntgegeben werden.

Die Planung wird nicht geandert.

10
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11 Burger 11
Schreiben vom 20.01.2018
* Bitte Zufahrt zu den Kitas und der geplanten Grundschule von der Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den nachfolgenden Planungen
Heinrich-Mann-Allee gewahrleisten; die ,Kolonie Daheim / Nuthe- bertcksichtigt. Die Erschlieung des in Aussicht genommenen Kitastandortes im Norden
winkel“ als auch die Stral3e ,Unter den Kopfweiden® ist bereits jetzt | des Plangebietes ist nur Gber die Strale Am Alten Friedhof méglich. ErschlieRungsmag-
schon massiv befahren durch den Kita-Verkehr! lichkeiten des eigentlichen Schulstandortes am Nuthewinkel liegen auf3erhalb des Gel-
e : o tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 104 und sind daher hier nicht regelbar. Glei-
» Das Grundstuick fur die geplante Schule ist zurzeit ein angenehmer o
N s 4 ; . . ches gilt fir den neuen Schulstandort.
~gruner Fleck®, bitte so viel Baumbestand wie mdglich schutzen.
Die Planung wird nicht geandert.
12 Birger 12

Schreiben 1 vom 11.02.2018

Ich schlage vor sicherzustellen, dass auf der fur den Schulsport vor-
gesehenen Flache der Baumbestand soweit wie mdglich erhalten
bleibt.

Weiterhin soll im B-Plan sichergestellt werden, dass die der der Ko-
lonie Daheim gegeniberliegenden Baukoérper entsprechend der Ent-
wurfszeichnung aus kleinteiligen Baukdrpern bestehen. Daher forde-
re ich, den B-Plan dahingehend zu &ndern, dass fur alle Baukorper
an der Planstrae 5 die den Geb&auden der Kolonie Daheim gegen-
Uberliegen, die abweichende Bauweise ,a1* gem. B-Plan festgesetzt
wird.

Begrundung: Die Bebauung soll sich in ihrem MaRstab in die Umge-
bung einflugen.

Schreiben 2 vom 11.02.2018

Ich schlage vor, dass geprift wird, ob im B-Plan eine Radwegestre-
cke zwischen Ecke Kolonie Daheim / Ecke Einmindung Ful3-/ Rad-
weg Sporthalle bis zum Ende der Stral3e Kolonie Daheim (Einmin-
dung Am Nuthewinkel) aufgenommen werden kann. Der Radweg

kénnte auf der stidwestlichen Seite entlang der StraRe Kolonie Da-

heim innerhalb des zu erhaltenden Baumbestandes angelegt werden.

Die auf der fUr den Schulsport vorgesehenen Flache vorhandenen Baumbestande unter-
liegen grundséatzlich dem Schutz der Potsdamer Baumschutzverordnung. In Anbetracht
der absehbaren, vergleichsweise extensiven Grundstticksnutzung fir Schulsport- und
Freiflachen ist davon auszugehen, dass wesentliche Teile der Vegetationsbestédnde am
Standort erhalten werden kdnnen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 104 wird die stadtebauliche ,Figur® ent-
sprechend des Siegerentwurfs des Gutachterverfahrens planungsrechtlich gesichert. Die
abweichenden Bauweisen al bis a3 regeln Gebaudeldngen von 18 m, 23 m und 27 m
an der Planstral3e 5. Die Bestandsgebaude der Kolonie Daheim haben dahingegen eine
Gebdaudelange von ca. 28,5 m. Insofern wird im B-Plan mit der Festsetzung der unter-
schiedlichen abweichenden Bauweisen auf die Struktur der Kolonie Daheim reagiert.

Die Planung wird nicht geandert.

Die Fuhrung einer Radverbindung ist unter den gegebenen Umsténden auch innerhalb
der PlanstralRe 2 mdoglich. Die ErschlielBungsplanungen sehen fir die Fahrbahn der
Planstral3e 2 einen Querschnitt von 5,5 m und eine Geschwindigkeitsbeschrdnkung von
Tempo 30 km/h vor.

Die Planung wird nicht geandert.
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Die Radwegeflihrung kdnnte so ausgelegt werden, dass keine zu-
séatzlichen Baumfallungen notwendig sind.

Begrindung: Bereits jetzt nutzen viele Eltern das Rad, um ihre Kinder
in die Kitas Nuthewinkel bzw. Potsdam Kids zu bringen. Fast alle
fahren wegen des Kopfsteinpflasters der StraBe auf dem Gehweg.
Dies wird sich noch verstarken, falls der Schulstandort im Nuthewin-
kel realisiert wird. Diese Entwicklung bringt Gefahrdungen sowohl fiir
die FulRganger als auch fir die Radfahrer mit sich.

13

Birger 13
Schreiben vom 22.01.2018

Nachfolgend habe ich folgende Anregungen und Hinweise:

Die Gemeinbedarfsflache in der Nordwestecke mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstatte / Schule” sollte eine allgemeinere
Zweckbestimmung erhalten. Zwar mag in den nachsten Jahren der
Bedarf an Kitas und Schulen hoch sein, aber das wird nicht immer
der Fall sein. Damit man den B-Plan nicht &ndern oder mit Befreiun-
gen nach § 31 Abs. 2 BauGB arbeiten muss, wére es sinnvoll die
Zweckbestimmung so zu fassen, dass dort auch Jugendclubs, Biir-
gerhauser, Seniorentagesstatte und &hnliche Einrichtungen zulassig
sind.

Was ist mit den der Gebietsversorgung dienenden Schank- und
Speisewirtschaften sowie den nicht stérenden Handwerksbetrieben
im WA 1 und WA 4? Sollen die zuléssig sein?

Im Ml ist die Liste der ausnahmsweise zulassigen Laden kleiner als
im WA 2 und WA 3. D.h. Einzelhandel ist im WA eher zulassig, als im
MI. Ist das so gewollt? Es klingt eher danach, als ob die ProPotsdam
eigentlich keine Laden haben will. -

Bei der angesprochenen Gemeinbedarfsflache handelt es sich tatsachlich um eine Vor-
halteplanung, deren bedarf sich erst in den kommenden Jahren konkretisieren wird.
Faktisch wird es aber sicher um eine Einrichtung der Kinderinfrastruktur gehen, die hier
realisiert werden soll. Auch vor dem Hintergrund der steigenden Bevélkerungszahlen in
Potsdam ist nicht von einer absehbar erforderlichen Plananderung auszugehen.

Die Planung wird nicht geandert.

Da die angesprochenen Nutzungen nicht explizit ausgeschlossen werden, sind sie ge-
man § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig.

Die Planung wird nicht geandert.

Da die Planungshoheit bei den Gemeinden liegt, stehen die Anliegen der ProPotsdam
nicht im Vordergrund, sondern die Belange des Einzelhandels in der gesamtstadtischen
Betrachtung. Ziel der vorgesehenen Festsetzungen zum Einzelhandel ist die Sicherung
der Konzentration von Einrichtungen der Quartiersversorgung im Bereich des Quartiers-
platzes. Im Mischgebiet sind nur nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig, im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes WA um den Quartiersplatz sind nahversorgungsre-
levante und sonstige zentrenrelevante Sortimente zuldssig. Im Unterschied zum Ml soll
der Quartiersplatz durch eine abwechslungsreiche Ladenstruktur belebt werden und
somit in seiner Attraktivitat erhdht werden. Die TF 1.2 und 1.4 werden dahingehend

12
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Die TF 1.5 ist schwer zu verstehen, was aber an der Formulierung in
der BauNVO liegt.

Die TFs 3.1 bis 3.3 sind nicht ganz eindeutig formuliert. Dirfen die
Gebéaude einzeln oder zusammen die angegebenen Langen nicht
Uberschreiten? Ist die Formulierung wie folgt gemeint?:

,Fur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende
Bauweise ,a1’ festgesetzt ist, sind mindestens zwei Einzelgebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die straRenseitigen Langs-
seiten der Gebaude dirfen jeweils eine Lange von 18 m nicht unter-
schreiten.”

Oder umgekehrt:

.Fur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fiir die die abweichende
Bauweise ,a1’ festgesetzt ist, sind mindestens zwei Einzelgebaude
mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die stral3enseitigen Langs-
seiten der Geb&ude durfen zusammen eine Lange von 18 m nicht
unterschreiten.”

~Jeweils scheint sinnvoller, ist aber nicht klar zu verstehen.

TF 7.1: Welches Luftschalldammmal? gilt fir Blroraume, 30 oder 35
dB(A)? Bei TF 7.2 sind Buroraume auch fir beide Mal3e angegeben.

Die ortliche Bauvorschrift, dass Flachdacher zu bauen sind, gilt nicht
fur die Kita/Schule. Gem. TF 4.5 ist die Dachflache zu mind. 50 % zu
begriinen. Was ist, wenn die Kita/Schule kein Flachdach bekommt?

Und bei der maximal zulassigen Dachneigung von 15° fir alle ande-
ren Dacher wird es auch schwierig mit Dachbegriinung.

prazisiert, dass die ausnahmsweise zulassigen weiteren Laden mit nahversorgungsrele-
vanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten als kleinflachig definiert werden.
Die Festsetzung erfolgte in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung und dem Bereich
Stadtentwicklung.

Die Planung wird nicht geandert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Dies TFs 3.1 bis 3.3 sind i.S.d. 1. Variante
mit ,jeweils* zu verstehen. Die TFs werden zur Klarstellung entsprechend redaktionell
konkretisiert.

Die Planung wird nicht geandert.
Die textlichen Festsetzungen 3.1 bis 3.3 werden konkretisiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die TFs 7.1 und 7.2 werden konkretisiert. Fir
die AuRBenbauteile von Buroraumen gelten die jeweils niedrigeren Werte von 30 bzw. 35
dB(A).

Die textlichen Festsetzungen 7.1 und 7.2 werden redaktionell geéndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die 6rtlichen Bauvorschriften werden dahin-
gehend konkretisiert, dass auch die Kita/Schule zwingend mit einem Flachdach bzw.
einem flachgeneigten Dach bis max. 15° Dachneigung zu errichten ist.

Die ortlichen Bauvorschriften werden redaktionell geandert.
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Die Festsetzung zur Einfriedung funktioniert nur teilweise. Wenn die Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Pflanzgebote nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Hecken noch kleiner als 1,4 m sind, aber vorgesehen ist, dass sie sollen nicht festgesetzt werden, da eine Abgrenzung der Grundstiicke mit Hecken nicht
noch wachsen, dann sollte man den Zaun erst setzen, wenn die He- | zwingend vorgegeben werden soll.
cke 1,4 m hoch ist. Ist jedoch seitens des Grundstiickseigentiimers eine Einfriedung des Grundstticks vor-
Viele Versicherungen bezahlen fiir gestohlene Gartenmdbel etc. erst | gesehen, ist stadtebauliches Ziel, eine Einheitlichkeit der stralenseitigen Grundstiicks-
bei stabilen Einfriedungen ab 1,5 oder 1,6 m Hohe. D.h. man nimmt abgrenzungen mit Hecken und Einfriedungen hinsichtlich Gestaltung und Hohe zu si-
den Bewohnern mit der Festsetzung ihren Versicherungsschutz. chern. Die einheitliche Hohe von 1,4 m lasst noch einen Blick Uber die Hecke zu. Die
Dann ist fraglich, ob die Regelung zur Einfriedung, die ja auf der srtli- angesprochene ortliche Bauvorschrift ist damit stadtebaulich begrundet.
chen Bauvorschrift nach Bauordnung beruht, so Uberhaupt zuléssig Gem. § 32 Brandenburgisches Nachbarrechtsgesetz sind ortsiibliche Einfriedungen
ist. Nach § 87 Abs. 1 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO durfen nur bauliche Anla- erforderlich oder, wenn keine Einigung auf ortsiibliche Einfriedungen maoglich ist, Zaune
gen geregelt werden, aber keine Pflanzungen. Da die Festsetzung mit einer Hohe von 1,25 m zu errichten. Mit der 6rtlichen Bauvorschrift soll eine ,,Ortslib-
besagt, dass die Einfriedung nur zusammen mit einer Hecke zulassig | lichkeit* von Einfriedungen hergestellt werden.
ist, wird somit indirekt eine Pflanzfestsetzung getroffen. Man miisste Die Planung wird nicht geandert
vielleicht bei den Pflanzfestsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25aund b '
BauGB die Hecken regeln oder fir die Festsetzung zu den Einfrie-
dungen beide Rechtsgrundlagen anfiihren.

14 Wohnungsbaugenossenschaft Daheim eG

Schreiben vom 30.01.2018

Aus der vorliegenden Planung, insbesondere der Verkehrsplanung,
ergeben sich aus unserer Sicht 2 Problemfelder.

Zum einen ist zu befirchten, dass die Umsetzung des geplanten
Stellplatzschlissels fir das Neubaugebiet zu einer Verschéarfung von
Parkplatzproblemen in der angrenzenden Nachbarschaft fihren wird.
Es ist damit zu rechnen, dass die Uberzéhligen Fahrzeuge im Bereich
der Kolonie Daheim abgestellt werden, hier gibt es bereits zum heuti-
gen Zeitpunkt Probleme. Es wére in jedem Falle sinnvoll, dies im
Auge zu behalten und eine bessere Lésung zu suchen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den nachfolgenden Planungen
berucksichtigt.

Der Stellplatzschliissel ist nicht Regelungsinhalt eines Bebauungsplans. Der Stellplatz-
nachweis ist entsprechend der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu fiih-
ren, die einen Nachweis von notwendigen Stellplatzen von 0,5 Stellpléatzen je Wohnein-
heit vorschreibt. Dieser Stellplatzschlissel ist aufgrund des guten OPNV-Anschlusses
und der Innenstadtnahe des Standortes gerechtfertigt. Der Stellplatznachweis ist im
Bauantragsverfahren zu fihren. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dem
Rechnung zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von Stellplatzen und
(Tief-)Garagen zuléssig ist, insgesamt auskémmlich sein miussen. Ein ausreichender
ober- und unterirdischer Nachweis von Stellplatzen ist in den vorgesehenen Flachen
mdglich.

Die Planung wird nicht geandert.
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Zum anderen méchten wir auf die bereits jetzt sehr angespannte
Verkehrssituation in der Kolonie Daheim, insbesondere zu den StoR3-
zeiten, eingehen. Hierzu méchten wir auf unser Schreiben vom
04.10.2016 verweisen, hier hatten wir die Problematik dargelegt. Der
Durchgangsverkehr Heinrich-Mann-Allee zur Friedrich-Engels-Stralle
ist besonders frith und nachmittags eine &uf3erst starke Belastung fur
die Anwohner. Dies ist unter anderem der standigen Rickstaubildung
auf der Heinrich-Mann-Allee zuzuschreiben. Nach Fertigstellung des
neuen Wohngebietes sowie des Kindergartens ist davon auszuge-
hen, dass diese Abkiirzung durch das Wohngebiet noch starker ge-
nutzt wird. Das wirde kaum zu verkraften sein und die Wohn- und
Lebensqualitat der Bewohner sowie die Sicherheit weiter verschlech-
tern. Um dieses Szenario zu verhindern, kdnnte die Umwidmung der
Stral3e Kolonie Daheim 7-15 in eine Einbahnstral3e Friedrich-Engels-
Stral3e > Heinrich-Mann-Allee Erfolg versprechen. Durch diese Mal3-
nahme konnte die Situation deutlich entspannt werden.

Wir wiinschen uns, dass eine gute Lésung im Sinne aller Beteiligten
und in erster Linie aller Anwohner und Nachbarn gefunden wird.

Durch das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans soll sichergestellt werden, dass
Schleichverkehre durch das neue Wohngebiet und die angrenzende Kolonie Daheim
unterbunden werden. Aus diesem Grund erfolgt keine Anbindung der Planstra3en 1, 2
und 5 an die Stral3e Am Alten Friedhof. Dies ist in einem Bebauungsplan zeichnerisch
nicht festsetzbar, da die Aufteilung der StraBenquerschnitte nicht Regelungsinhalt eines
Bebauungsplans sein darf. Die StraRe Kolonie Daheim 7-15 liegt nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 104 und ist daher nicht Gegenstand der Planung. Auch
sind die verkehrsrechtliche Anordnung und die StralRenplanung von Einbahnstraf3en etc.
nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung. Die Hinweise sind daher in den
nachfolgenden ErschlieRungsplanungen fur das Plangebiet und die angrenzenden Quar-
tiere zu berlicksichtigen.

Die Planung wird nicht geandert.

15

Wohnungsbaugenossenschaft 1903 Potsdam eG
Schreiben vom 30.01.2018

Heute hatte ich die Gelegenheit, den B-Plan Nr. 104 und zur FNP-
Anderung ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* (09/15), einzuse-
hen. Erschreckend habe ich zur Kenntnis genommen, wie viele Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten auf dem ehemaligen StralRenbahnde-
pot entstehen sollen. Wir sind Eigentiimer auf der gegenuberliegen-
den Seite der Heinrich-Mann-Allee mit ca. 650 Wohneinheiten, als
Flachendenkmal damals errichtet. Diese Siedlung wurde im Land-
hausstil errichtet. Die von lhnen in dieser Gré3enordnung geplante
Bebauung stellt einen massiven Eingriff auf unsere Bestandshauser
und auch auf die Lebensqualitéat unserer Bewohner dar. Schon heute
haben wir mit enormen Beschwerden unserer Bewohner tber Ihr
geplantes Bauvorhaben zu tun. Durch die Planstraf3e 2, Aus- und
Einfahrt in der Heinrich-Mann-Allee, werden unsere Bewohner von
der Ausfahrt DrevesstralRe auf die Heinrich-Mann-Allee erhebliche

Auswirkungen der Neubebauung des ehemaligen Straf3enbahndepots auf den denkmal-
geschitzten Bestand der Wohnungsbaugenossenschaft sind aufgrund der rdumlichen
Entfernung und der dazwischenliegenden stadtebaulichen Zasuren (Heinrich-Mann-
Allee, Humboldt-Gymnasium) nicht zu erwarten. Darliber hinaus greift hier auch der
Umgebungsschutz des Denkmalensembles, so dass die BaumaRRnahmen mit der Denk-
malpflege abzustimmen sind.

Mit der Errichtung eines neuen lichtsignalisierten Knotenpunktes Drevesstral3e / Hein-
rich-Mann-Allee / PlanstralRe 2, der signaltechnisch in die Ampelsteuerung der gesamten
Heinrich-Mann-Allee eingebunden wird, wird sichergestellt, dass die verkehrlichen Ab-
laufe in diesem Bereich entsprechend reibungslos funktionieren. Erschwernisse fur die
Bewohner der WBG 1903 Potsdam sind damit nicht zu erwarten.

Die Umsetzung eines Stellplatzschlissels ist nicht Regelungsinhalt eines Bebauungs-
plans. Der Stellplatznachweis ist entsprechend der Stellplatzsatzung der LHP zu flhren,
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Schwierigkeiten haben. Ferner wird mit deutlicher Erhéhung von Ver-
kehrsaufkommen und mit Staus zu rechnen sein. Ebenfalls soll nur
jede zweite Wohnung einen Stellplatz nachweisen missen, d.h. die
restlichen Fahrzeuge werden im unseren Wohngebieten abgestellt
werden, wo heute schon keine ausreichenden Parkplatze vorhanden
sind.

die einen Nachweis von notwendigen Stellplatzen von 0,5 Stellplatzen je Wohneinheit
vorschreibt. Dieser Stellplatzschliissel ist aufgrund des guten OPNV-Anschlusses und
der Innenstadtndhe des Standortes gerechtfertigt. Der Stellplatznachweis ist im Bauan-
tragsverfahren zu fihren. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dem Rech-
nung zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von Stellplatzen und (Tief-)
Garagen zulassig ist, insgesamt auskémmlich sein mussen. Ein ausreichender ober-
und unterirdischer Nachweis von Stellplatzen ist in den vorgesehenen Flachen mdglich.

Die Planung wird nicht geandert.
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Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim" ANLAGE 3B
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Abwéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 104 ,,Heinrich-
Mann-Allee / Kolonie Daheim*
(Stand: 20.03.2018)

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde im Zeitraum vom 19.12.2017 bis zum 31.01.2018 durchgefiihrt. Von den 17 zur Stellung-
nahme aufgeforderten Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange liegen 13 RiickduRerungen vor.

Die folgenden Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen keine Einwande oder Hinweise zum Entwurf des Bebauungsplans
geéaullert:

Landesamt fur Umwelt, Belange der Wasserwirtschaft
Kreishandwerkerschaft Potsdam

Handelsverband Berlin-Brandenburg

Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH

E.ON edis AG

EMB Energie Mark Brandenburg GmbH

Die folgenden Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich nicht geduR3ert. Es wird daher davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen:

Deutsche Post AG

Zentraldienst der Polizei / Kampfmittelbeseitigungsdienst
Regiobus Potsdam-Mittelmark GmbH

Energie und Wasser Potsdam GmbH
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Die folgenden Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben zum Entwurf des Bebauungsplans wie folgt Stellung genommen:;
(Die Texte geben den Inhalt der Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit neu geordnet und ggf. teilweise gekirzt.)

[fd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

1

Landesbetrieb Forst Brandenburg
Schreiben vom 01.02.2018

1. Einwendungen
a) Einwendungen

Wald gem. § 2 LWaldG ist von der Planung betroffen. Eine diesbzgl.
Kartendarstellung erfolgte mit Stellungnahme vom 11.08.2017.

Gem. des B-Plans soll der vorhandene Wald in andere Nutzungsarten
(Flachen fiir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung, Offentliche
Griinanlage, Offentliche StraRenverkehrsflache sowie WA) umgewandelt
werden. Diese dauernde Umwandlung darf nur mit Genehmigung der
unteren Forstbehdrde erfolgen. Dieser Genehmigung gleich steht gem. §
8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG, wenn im rechtskraftigen B-Plan die hierfur er-
forderlichen naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen zum
Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Der vorliegende Entwurf des B-Plans Nr. 104 steht einer Genehmigung
nach § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG derzeit nicht gleich. D.h. es handelt sich
im Entwurfsstadium nicht um einen waldrechtlich qualifizierten B-Plan.

b) Rechtsgrundlagen
[es folgt eine Aufzahlung der Rechtsgrundlagen]

c) Mo'qlich_keit der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen
oder der Uberwindung (z.B. Ausnahme von Befreiungen):

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzungs-
artenanderung von Wald fir die 0.a. Nutzungsarten geschaffen werden.
Die dabei Gberplante Waldflache erfordert im weiteren B-Planverfahren,
im konkreten Bauantragsverfahren oder in einem eigenstandigen forst-
rechtlichen Verfahren der Genehmigung zur Umwandlung von Wald.

Es bestehen damit mehrere Mdglichkeiten, die geplante Waldinan-
spruchnahme entsprechend § 8 LWaldG zu regeln:

Variante 1:

Waldrechtliche Qualifizierung des B-Plans, in dem schon im B-Plan

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Umnutzung der als Wald ein-
gestuften Geholzbestéande stellt eine zu genehmigende Waldumwandlung dar.
Einen positiven Genehmigungsanspruch erzeugt gemaf Landeswaldgesetz ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan, in dem eine andere als die Waldnutzung fest-
gesetzt wird und eine entsprechende Kompensation geregelt wird.

Fur die Waldflachen auf den Flurstiicken 7/1, 7/2 und 7/3 wurde ein Antrag auf
Waldumwandlung gestellt. Seitens des Landesbetriebs Forst Brandenburg wurden
mit Schreiben vom 23.05.2017 Flachen / Standorte fiir entsprechende Ersatzauf-
forstungen benannt.

Die Ersatzaufforstungen /-Mal3Bnhahmen sind vertraglich abgesichert. Ziel ist, den
B-Plan Nr. 104 fir diese Flurstiicke entsprechend der Variante 1 waldrechtlich zu
qualifizieren.

Fur die Waldflachen auf dem Flurstick 81 soll eine Waldumwandlung im Sinne
der Variante 2 erfolgen.

Die Planung wird nicht geandert.
Die Begrundung wird entsprechend konkretisiert.
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Abwagungsvorschlag

die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen nach § 8 Abs. 3
LWaldG festgesetzt und abschlieBend dargelegt werden. Dies wiirde
ein anschlieBendes Waldumwandlungsverfahren entbehrlich machen.
Als forstrechtlich qualifizierter B-Plan kann ein B-Plan nur dann gelten,
wenn die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fiir die Waldinanspruch-
nahme im B-Plan nach Art und Umfang ausreichend, forstfachlich und
forstrechtlich eindeutig sowie hinsichtlich der zeitlichen Abfolge zur Er-
stellung umfassend geregelt sind.

Variante 2:

Ist in einem B-Plan gem. § 30 BauGB, der die Anforderungen des 8§ 8
Abs. 2. Satz 3 LWaldG (waldrechtliche Qualifikation) nicht erfiillt, eine
vom Wald abweichende bauliche Nutzung als zuléassig festgesetzt, so
kann der Vorhabentrager die Waldumwandlung und die damit verbun-
denen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im spéateren Baugenehmi-
gungsverfahren beantragen.

Variante 3:

Ist in einem B-Plan gem. § 30 BauGB, der die Anforderungen des § 8
Abs. 2. Satz 3 LWaldG (waldrechtliche Qualifikation) nicht erflillt, eine
vom Wald abweichende weitere baugenehmigungsfreie Nutzung (z.B.
Grunflache) als zulassig festgesetzt, so hat der Vorhabentrager ge-
sondert einen formgebundenen Antrag auf Genehmigung zur Um-
wandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gem. § 8 LWaldG bei
der Oberforsterei Potsdam als untere Forstbehdrde zu stellen, der von
dort beschieden wird.

Sofern die Variante 1 durch den Vorhabentrager favorisiert wird (wie auf
Seite 93 Absatz 4 der Begrindung zum B-Plan dargelegt, jedoch im
Widerspruch stehend zu Ihrem Schreiben vom 31.07.2017), bedarf es
einer Festsetzung und hinreichend bestimmten Beschreibung der Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahme (AE-MaRRnahme) nach § 8 Abs. 3
LWaldG inkl. der Fristsetzung zur Durchfihrung der AE-MalRBhahme im
B-Plan. Dazu ware zunachst die Inanspruchnahme von Wald im weite-
ren Verfahren quantitativ genau zu ermitteln.

Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsverhaltnisses nach § 8
Abs. 3 LWaldG erfolgte durch die untere Forstbehdrde. Es besteht hier
eine erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahme in Form einer Erst-
aufforstung eines Laubholzbestandes im Verhaltnis 1:1.

Durch den Vorhabentrager sind nun geeignete Flachen und die Durch-
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fuhrbarkeit (z.B. vertragliche Sicherung) nachzuweisen und textlich hin-
reichend bestimmt im B-Plan kartenm&Rig darzustellen. Eine Eignung
setzt hierbei u.a. die entsprechende Erstaufforstungsgenehmigung gem.
§ 9 LWaldG voraus.

Dabei bedarf es einer Festsetzung und einer ausreichend bestimmten
Beschreibung sowie der kartenmafigen Darstellung der AE-
MaRnahmen nach § 8 Abs. 3 LWaldG im B-Plan. Insbesondere sind
hierbei auch spezifische Aussagen zur Erstaufforstungsflache zu treffen
(s.a. Gemeinsamer Erlass des MIR und MLUV):

» flachenscharfe Benennung mit Gemarkung, Flur, Flurstick, FI&-
chengrofi3e;

» unterschriebene unwiderrufliche Zustimmung des Flacheneigenti-
mers, der die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme bereitstellen wird,
mit Bezug auf das Vorhaben sowie deren Fortbestand bei Eigen-
tumsiibertrag- und -Ubergang, z.B. bei spaterem Flachenverkauf
und Abgabe der Erklarung, dass die angebotene AE-MalRhahme
nicht aufgrund anderer rechtlicher Verpflichtungen oder einer finan-
ziellen Forderung des Landes durchgefuhrt wird bzw. durchgefihrt
wurde;

» vollstandige Malsnahmenbeschreibung;

+  zeitlicher Ablauf der Umsetzung der ErsatzmalRnahmen (u.a. Be-
ginn, Ende).

2. Fachliche Stellungnahme
Hinweise zu den Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme

Die qualitative KompensationsmalRnahme ist mdglichst in unmittelbarer
Né&he der umzuwandelnden Waldflache, hier innerhalb der LHP bzw.
angehotrenden Gemarkungen, durchzufiihren. Ist dies nachweislich nicht
mdglich, sind die Kompensationsmafinahmen grundséatzlich im betroffe-
nen Naturraum, hier der Naturraum ,Mittlere Mark“ zu verwirklichen.

Falls nachweislich nicht ausreichende und geeignete Flachen fir qualita-
tive KompensationsmafRnhahmen in unmittelbarer Nahe der umzuwan-
delnden Waldflache zur Verfligung stehen, so ist dies vom Antragsteller
zu belegen. ,Nachweislich® bedeutet hierbei, dass der Antragsteller den
Nachweis Uber Aktivitaten der Akquise durch Vorlage entsprechender
Belege zu erbringen hat. Darunter fallen beispielsweise der belegte
Nachweis von Annoncen zur Flachenakquise und/oder Negativauskinfte
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von Erstaufforstungsdienstleistern. Eine einfache Erklarung geniigt hin-
gegen nicht.

Als Kompensationsmafnahmen kdnnen MaRhahmen nur dann ange-
rechnet werden, wenn sie nicht auf Grund anderer rechtlicher Verpflich-
tungen oder einer finanziellen Férderung des Landes durchgefuhrt wer-
den. Zur Ersatzaufforstung kénnen nur Flachen herangezogen werden,
die zum Zeitpunkt der Bescheidung nicht Wald i. S. d. § 2 LWaldG sind.
Die Kompensationsmafinahmen kénnen auf Eigentumsflachen des An-
tragstellers oder auch auf geeigneten Grundstiicken anderer Eigentiimer
erfolgen. Die Prufung und Akzeptanz des entsprechenden verorteten
Nachweises erfolgt alleinig durch die untere Forstbehorde.

Hinweis zu den Baumarten

Es ist ausschlieBlich zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial)
i.S.d. Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) entsprechend der Forst-
vermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung (FoVHgV) zu verwenden.

Fur die Waldrandgestaltung sind Straucher zu verwenden, die dem Er-
lass des MIL und des MUGYV zur Sicherung gebietsheimischer Herkunfte
fur die Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur, entsprechen.

Landesamt fur Bauen, Verkehr (LBV)
Schreiben vom 12.01.2018

Den eingereichten Vorgang habe ich in der Zustandigkeit des LBV als
Verkehrsoberbehdrde des Landes Brandenburg gem. ,Zustandigkeitsre-
gelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehtrden und der Stra-
Renbauverwaltung als Trager offentlicher Belange in Planungsverfahren®
(Erlass des MIR vom 17.06.2015) gepriift.

Die gegeniuber dem B-Plan-Vorentwurf vom Juli 2016 zwischenzeitlich in
die Planungsunterlagen eingearbeiteten Anderungen, Erganzungen und
Prazisierungen (Festlegung auf Ausweisung von MI-Flachen entlang der
Heinrich-Mann-Allee, kein GEe wie Alternativ-Variante des Vorentwur-
fes), durch die die Grundziige der Planung des Vorentwurfes nicht we-
sentlich geandert wurden, habe ich zur Kenntnis genommen.

Gegen den B-Plan Nr. 104, mit dem die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Bebauung einer innerstadtischen Brachflache (ehemali-
ges StralRenbahndepot und Tennisplatze) mit 4-geschossigen Wohnge-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Planung wird nicht geandert.
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bauden im WA sowie 5-geschossigen Gebauden im Ml an der Heinrich-
Mann-Allee geschaffen werden sollen, bestehen aus Sicht der Landes-
verkehrsplanung weiterhin keine Einwande.

Die Nutzung innerdrtlicher Bauflachen, die sich zudem in zentrumsnaher
Lage befinden und die durch 6ffentliche Verkehrsmittel in fuBlaufiger
Entfernung sehr gut erschlossen sind sowie die angestrebte Nutzungs-
mischung stehen im Einklang mit dem verkehrspolitischen Ziel des Lan-
des, verkehrsvermeidende Strukturen zu entwickeln.

Belange der zum Zustandigkeitsbereich des LBV gehdrenden Verkehrs-
bereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt,
ziviler Luftverkehr und tibriger OPNV werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berihrt.

Das Planungsgebiet befindet sich au3erhalb von Bauschutzbereichen
ziviler Flugplatze (Verkehrs-, Sonder-, Hubschraubersonderlandeplét-
zen) sowie Segelflug- und Modellfluggelanden in der Zustandigkeit der
Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg (Abt. des
LBV) und auRerhalb von Schutzbereichen ziviler Flugsicherungsanla-
gen.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen im Planungsgebiet
wird vorausgesetzt, dass diese blendfrei ausgelegt sind und damit még-
liche Beeintrachtigungen des zivilen Luftverkehrs durch Blendwirkungen
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Beurteilung der vorliegenden Planung hinsichtlich straRenbaulicher
und straBenplanerischer Belange liegt in der Zustandigkeit des StralRen-
baulasttragers.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund ande-
rer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmi-
gungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberiihrt.

Landesamt fiir Umwelt
Schreiben vom 19.01.2018

Belange des Immissionsschutzes

Zu dem B-Plan Nr. 104 wurde zu den Belangen des Immissionsschutzes
zuletzt im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf am 10.10.2016 Stel-
lung genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schulsport® sollen die
Freianlagen fur eine Grundschule nachgewiesen werden. Die Hinweise bzgl. der
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In der Stellungnahme wurde eine gutachterliche Priifung der Einhaltung | Freizeitnutzungen werden in den nachfolgenden Planungen berlicksichtigt.
der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutz- Die Hinweise zur Formulierung der textlichen Festsetzungen werden beriicksich-
verordnung) durch die Sportanlagen des Humboldt-Gymnasiums, im tigt.
Bereich der geplanten schutzwirdigen Bebauu'ng gefordert.' ) Die Planung wird nicht geandert,
Der Forderung wurde nachgekommen, durch die KSZ Ingenieurbiro Die Begriindung wird ergénzt und die textlichen Festsetzungen redaktionell
GmbH wurde mit Datum vom 08.05.2017 eine schalltechnische Unter- angepasst.

suchung und Bewertung der durch die Sportanlagen erzeugten Gerau-
sche durchgefiihrt. Dabei wurden Geréausche durch die Nutzung der
Halle fiir Vereinssport, Gerausche auf den Parkflachen und durch die
AulRensportflachen bertcksichtigt. Im Ergebnis der Berechnungen wur-
den unter Bertiicksichtigung der Immissionsrichtwerte der mit Datum vom
01.06.2017 in Kraft getretenen, novellierten Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung, keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV ermittelt.

Gegenuber dem Vorentwurf wurde die Planzeichnung im norddstlichen
Teil gedndert. Neu festgesetzt wird statt der bisher auf dem Flurstiick 81
vorgesehenen offentlichen Grinflache, eine Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Schulsport®. Gerdusche von Schulsport sind
soweit von den Anforderungen der 18. BImSchV ausgenommen, als die
zustandige Behdrde bei diesen Nutzungen von Sportanlagen von der
Festsetzung von Betriebszeiten absehen soll. Trotzdem hat die Planung
der Sportanlagen aus Griinden der Ricksichtnahme so zu erfolgen,
dass Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im Bereich der Wohnbe-
bauung durch den Sportlarm eingehalten werden.

Hinweis:
- Die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz sollten noch-
mals hinsichtlich der Formulierung Gberpruft werden:

»Entlang der Baulinien zwischen den Punkten... an den Fassaden
von Aufenthaltsrdumen in Wohngebduden sowie an Fassaden von
Burordumen und ahnlichen Arbeitsraumen ein bewertetes Luft-
schallddmmmal (R'w,res nach DIN 4109 Ausgabe 11/89) von min-
destens 35 dB, von Buroraumen von mindestens 30 dB aufweisen.*

Der von mir kursiv geschriebene Teil kann entfallen, der Hinweis auf
Buronutzungen erfolgt im letzten Teil des Satzes. Gleiches gilt fur die
TF 7.2.

- Inder TF 7.2 fir den Larmpegelbereich IV muss es aul3erdem hei-
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Ren:

,=Entlang der Baulinie zwischen den Punkten F-G und L-M-N mus-
sen..."

- Die Kennzeichnung der Baulinien mit Buchstaben, in der Beilage 4
(B-Planentwurf) entspricht nicht der Kennzeichnung der Planzeich-
nung. Zur Vermeidung von Missverstandnissen sollte eine einheitli-
che Beschriftung vorgesehen werden.

Bei Beachtung der genannten Hinweise kann dem B-Plan von Seiten
des Immissionsschutzes zugestimmt werden.

Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologi-
sches Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege / Ar-
chéologisches Landesmuseum

Schreiben vom 09.01.2018

Im Bereich des Vorhabens ist derzeit ein Bodendenkmal i.S.d. der 8§ 1
Abs. 1, 2 Abs. 1-2 BbgDSchG registriert:

2143 Potsdam — Siedlung Bronzezeit, Siedlung romische Kaiserzeit,
deutsches Mittelalter, Graberfeld Bronzezeit, Rast- und Werkplatz Stein-
zeit

Bodendenkmale sind nach 1 Abs. 1, 2 Abs. 1-3, 7 Abs. 1 BbgDSchG im
offentlichen Interesse und als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes
Brandenburg geschutzt.

Sie durfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmalschutzbe-
hordliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder bauord-
nungsrechtlicher Genehmigung und — im Falle erteilter Erlaubnis — ohne
vorherige fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht veréndert
bzw. zerstort werden (88 7 Abs. 3, 9, 11 Abs. 3 BbgDSchG). Alle Veran-
derungen und MafRnahmen an Bodendenkmalen sind nach Mal3gabe
der Denkmalschutzbehdérde zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG).
Fur die fachgerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Bo-
dendenkmalen ist nach 88 7 Abs. 3 und 11 Abs. 3 BbgDSchG der Ver-
anlasser kostenpflichtig. Zuwiderhandlungen werden als Ordnungswid-
rigkeit mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet werden (§
26 Abs. 4 BbgDSchG).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Bodendenkmal 2143 ist nach-
richtlich in die Planzeichnung Gbernommen und entsprechende Hinweise finden
sich in der Begriindung und den textlichen Festsetzungen.

Die Planung wird nicht geandert.
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Flachen oder Trassen, die lediglich wahrend der Bauzeit genutzt werden
(z.B. Bau- und Materiallager und u.U. auch Arbeitsstraen), sollten mog-
lichst nicht im Bereich des Bodendenkmals eingerichtet werden bzw. nur
dort, wo bereits eine Versiegelung des Bodens vorliegt. Durch den not-
wendigen Oberbodenabtrag und das verstarkte Befahren dieser Flachen
mit schwerem Baugerat sowie durch mégliche Bagger- oder Raupenak-
tivitat 0.8. Eingriffe in den Untergrund wird die Bodendenkmalsubstanz
umfangreich ge- und zerstért. Sollte es nicht mdglich sein, bauzeitlich
genutzte, unversiegelte Flachen und Wege auf3erhalb des bekannten
Bodendenkmals anzulegen, so werden kostenpflichtige Schutz- bzw.
DokumentationsmalRnahmen notwendig.

Allgemeine Auflagen:
[In der Stellungnahme folgt die Auflistung allgemeiner Auflagen gem.
BbgDSchG.]

Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologi-
sches Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bau- und Kunstdenkmalpfle-
ge

Schreiben vom 05.02.2018

Das BLDAM, Abt. Denkmalpflege nimmt als TOB gem. § 1 Abs. 5 Ziff. 5
BauGB unter Hinweis auf das BbgDSchG als zustandige Denkmalfach-
behorde wie folgt Stellung:

Folgende Belange sind in der Planung zu bertcksichtigen:

Die in der Begrindung zum B-Plan im Kapitel B.3.5.1 genannten Denk-
male besitzen Umgebungsschutz, und es sind entsprechend Abstim-
mungen im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren zu fihren.

Es ist sicherzustellen, dass die Denkmale und ihre Umgebung durch das
Vorhaben in ihrer Wirkung und Substanz nicht beeintréchtigt werden.

Die Denkmalliste des Landes Brandenburg wird fortgeschrieben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist im Rahmen der weiteren Bau-
genehmigungsverfahren zu beachten. Auswirkungen auf die vorgesehenen pla-
nungsrechtlichen Regelungen des B-Plans Nr. 104 ergeben sich nicht.

Die Planung wird nicht geandert.

Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande
Schreiben vom 29.01.2018

Wie bereits in der Stellungnahme der Verbande vom 12.10.16 dargelegt,
ist das Plangebiet stark durchgriint und mit landschaftspréagenden wert-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 104 befinden sich keine — potenziellen —
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vollen Baumen bestanden. Naturdenkmale, insofern ist auch eine derartige Neuausweisung nicht méglich.
Vor dem Hintergrund, dass derzeit ein immenser Verlust von Gehdlzbe- | Wie in der Begrindung bzw. dem Umweltbericht zum Bebauungsplan nachgewie-
sténden, vor allem von Altbaum- und Alleenbestand, innerhalb der sen wird, kdnnen die Eingriffe in Natur und Umwelt mit Ausnahme des Waldersat-
Stadtgebietes zu verzeichnen ist, sollte die Planung nochmals tberar- zes im Plangebiet kompensiert werden. Fir einige Belange, wie z.B. Landschafts-
beitet werden. Wie bereits auch schon hingewiesen, sind in der Stadt bild und Erholung, ist durch die vorgesehene Entwicklung eine Verbesserung zu
einige Naturdenkmale beseitigt worden, so dass eine Neuausweisung erwarten.
von neuen zeitgemal ware. Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept fiir das geplante Wohn-
Der Erhalt der in den beiliegenden Baumgutachten beschriebenen Lin- gebiet wurde in einem stadtebaulichen Gutachterverfahren erarbeitet. Ziel des
den (9 und 3 Winterlinden) wird begrif3t. Hier sind u.a. auch technische Bebauungsplans ist die Entwicklung eines urbanen Wohngebietes in Innenstadt-
Baum- bzw. Wurzelschutzmaf3nahmen vorzusehen und festzuschreiben. | nédhe mit ca. 750 Wohneinheiten sowie die Erhaltung bzw. Qualifizierung eines
Die Neubebauung innerstadtischer Flachen sollte nicht in jedem Fall von | 9rofflachigen Grinzuges zwischen dem geplanten Wohngebiet und der denkmal-
dazu wesentlich mehr bei als Neupflanzungen. Quartiere sollen ebenfalls Grinflachen mit Baumpflanzungen umgesetzt werden.
sind u.E. véllig unzureichend. Es finden sich in der Planung keine Fest- Fassadenbegrinungen sind dagegen weder mit der angestrebten stadtebaulichen
setzungen zu Dach- bzw. Fassadenbegriinungen. Diese sind u.E. unab- | Erscheinung des neuen Wohnquartiers noch mit dem (Umgebungs-) Denkmal-
dingbar, um die Verluste an Fledermaus-Jagdhabitaten zu kompensie- schutz der Kolonie Daheim vereinbar.
ren. Zudem sind die offensichtlichen Quartierverluste durch Ersatzhang- | Die Festsetzung von Fledermausquartieren ist auf der Ebene der verbindlichen
platze und -quartiere in den Neubauten in den Festsetzungen eindeutig Bauleitplanung nicht méglich und ist im Rahmen der Bauantragsverfahren zu kla-
zu definieren und festzuschreiben. ren.
Die Planung wird nicht geandert.
7 Industrie- und Handelskammer Potsdam (IHK)
Schreiben vom 29.01.2018
Die IHK bedankt sich fur die Einbeziehung in das Verfahren zur Aufstel-
lung des B-Plans Nr. 104 und nimmt zum aktuellen Planungsstand wie
folgt Stellung:
Mischgebietsflachen
Die Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung der TOB wurden wei-
testgehend Gibernommen. Die IHK begruf3t die Planung und bittet darum,
dass im weiteren Verfahren zu restriktive Ausschliisse und Verbote ver-
mieden werden, um eine vielseitige gewerbliche Entwicklung zu ermég-
lichen. Eine groR3e Vielfalt an Dienstleistungsnutzungen steht dabei im
Mittelpunkt der Betrachtung.
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Regelungen zur Einzelhandelsnutzung

1. in den Allgemeinen Wohngebieten sollte der Einzelhandel auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente beschrankt bleiben.

1.1. Die Regelungen zur Nahversorgung sollten klarer formuliert wer-
den. In der TF 1.2 sind Regelungen fur die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente in den WA aufgeflhrt.

Zulassig sein soll hier zum einen der ,Anlagentyp Convenience-Store",
d.h. Lebensmittelladen mit max. 400 m2 Verkaufsflache. Wir regen an,
auf die maximal mogliche VerkaufsflachengréRe von 400 m2 sowie die
zuldssigen Kernsortimente abzustellen sowie eine Regelung fur das
MafR an Randsortimenten aufzunehmen. Diese Regelungen sollten den
»+Anlagentyp Convenience-Store" ersetzen. Dies dient unserer Ansicht
nach der Versténdlichkeit der TF 1.2.

Zum anderen sind Ausnahmeregelungen bei Entstehen einer Nahver-
sorgungsliicke aufgefuhrt. Diese kdnnen wir nachvollziehen — jedoch
sollten sie auf der Ebene des Einzelhandelskonzeptes verbleiben. Fur
die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erachten wir die Aufnahme
von Regelungen, die Einzelhandelsnutzungen unter bestimmten aule-
ren Bedingungen abhéngig machen, als nicht empfehlenswert. Gem. 8 9
Abs. 2 BauGB bedarf es fir Festsetzungen, die das Baurecht von be-
stimmten Umstanden abhangig machen, mehrerer Voraussetzungen.
Dies betrifft insbesondere die Bestimmtheit der dul3eren Umsténde. Im
vorliegenden Fall wird auf die Bedingungen ,Vorliegen einer Nahversor-
gungsliicke® sowie als Grolienordnung ,standortgerechte Dimensionie-
rung® abgestellt. Wenngleich wir diesen beiden Bedingungen inhaltlich
zustimmen, sollten sie unseres Erachtens nicht in den B-Plan aufge-
nommen werden, um die Rechtssicherheit und Klarheit der Inhalte des
vorliegenden B-Plans zu unterstitzen. In der Praxis kdnnen sich hieraus
etliche Anwendungsprobleme ergeben. Fraglich ist beispielsweise, wel-
cher Zeitpunkt fur die Identifizierung der Nahversorgungsliicke herange-
zogen werden soll. Zudem ist die ,standortgerechte Dimensionierung”
ein haufiger Diskussionsanlass, welcher nicht auf Ebene der baurecht-
liehen Prifung entschieden werden sollte. Daher pladieren wir dafir,
diese Ausnahmeregelungen ersatzlos zu streichen.

Die Regelungen zur Nahversorgung sind klar formuliert und die Erforderlichkeit
wird in der Begriindung entsprechend hergeleitet. In der TF 1.2 wird kein ,Anla-
gentyp Convenience-Store* festgesetzt, sondern auf den Anlagentyp ,Nachbar-
schaftsladen (Convenience-Store)* abgestellt. Es handelt sich dabei — wie in der
Begrindung ausgefuhrt — um einen Anlagentyp, den das Bundesverwaltungsge-
richt als festsetzungsfahig anerkannt hat. Aus den Ausfihrungen der Begriindung
wird Uberdies deutlich, dass die Verkaufsflache bei i.d.R. nicht mehr als 400 m2
Verkaufsflache liegt und auch erganzende Dienstleistungen zuléssig sind. Die
Festsetzung ist in der gewahlten Form sachgerecht.

Die Planung wird nicht geéandert.

Dem Hinweis bzgl. der Ausnahmeregelungen wird gefolgt. Die TF 1.2 wird dahin-
gehend prazisiert, dass die ausnahmsweise zulassigen weiteren Laden als klein-
flachig definiert werden.

Die textliche Festsetzung 1.2 wird klarstellend konkretisiert.

Durch eine Erganzung und Prazisierung der Begriindung kdnnten die beflrchteten
Anwendungsprobleme in der Praxis ausgeschlossen werden. Der vorgesehene
Weg, bedingte Festsetzungen zu treffen, ist grundsatzlich mdglich. Eine erneute
Prifung des Standortes hat jedoch ergeben, dass zwar eine Nahversorgungsli-
cke vorliegt. Ein Vorhaben, das wesentlich gréf3er als der festgesetzte Nahversor-
gungsladen ware, ware aber aktuell nicht standortgerecht dimensioniert.

Zudem handelt es sich bei der TF 1.2 um keine Festsetzung auf Grundlage des §
9 Abs. 2 BauGB.

Die Begrundung wird konkretisiert.
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1.2. Zentrenrelevante Sortimente sollten — mit Ausnahme von Blumen
und Pflanzen — ganzlich ausgeschlossen werden.

Die ebenfalls in der TF 1.2 aufgefiihrten Regelungen fir die zentrenrele-
vanten Sortimente ergeben sich sinngemaf aus dem Einzelhandelskon-
zept der LHP, Kapitel 6.3.1: ,Bei integrierten Standorten kénnen kleinere
Laden mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten [...] unter bestimm-
ten Voraussetzungen auch der Gebietsversorgung im weiteren Sinne
dienen. Ein Beispiel ware z.B. ein kleinerer Computerladen in der Nahe
der Hochschule.” Das gewahlte Beispiel halten wir weder fur schliissig
noch erklart es die Sinnhaftigkeit der Regelung. Sofern es darum geht,
auf die Besonderheiten eines Standortes einzugehen, kénnen wir der
Regelung inhaltlich folgen. Dabei sollte es unseres Erachtens allerdings
nicht ausschlie3lich um die Gebietsversorgung gehen. Im vorliegenden
Fall ist eine solche Besonderheit z.B. die N&he zu zwei Friedhofsstand-
orten. Hier sehen wir, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Maoglichkeit bestehen sollte, Blumen und Pflanzen fur Friedhofsbesucher
anbieten zu durfen.

Fur dartiber hinaus gehende Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten
Sortimenten — gleich welcher Grofienordnung — kdnnen wir dartber
hinaus keine weiteren besonderen Gegebenheiten am Vorhabenstand-
ort identifizieren. Daher pladieren wir dafir, die Ausnahmeregelungen
fur zentrenrelevante Sortimente — mit Ausnahme von Blumen und Pflan-
zen — zu streichen. Das Angebot dieser Sortimente sollte geman Einzel-
handelskonzept vorrangig auf die Innenstadt Potsdam konzentriert wer-
den.

2. Im Ml sollten dieselben Regelungen wie in den WA gelten.

Das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten im Geltungsbereich des B-plans
ist in beschranktem Umfang mdéglich und ggf. auch sinnvoll.

Es ist richtig, dass dieser Teil der textlichen Festsetzung ebenfalls auf dem Ein-
zelhandelskonzept beruht. In der Tat ist das zitierte Beispiel nicht fur den Standort
passend. Dies sollte das Beispiel auch nicht leisten.

Die IHK-Einschéatzung, dass der Standort keine ,besonderen” Gegebenheiten fiir
Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufweist, mag stimmen. Es ist
jedoch auch nicht erkennbar; dass besondere Gegebenheiten dagegensprechen.
Es ist ein Standort, an dem Einzelhandel mit diesen Sortimenten mdglich ist. Dem
Handelsverband zufolge setzen sich Handelsunternehmen mit Laden, die der
unmittelbaren Versorgung des Wohngebietes dienen, auseinander und halten
Kleinflachenkonzepte vor, die fuRBlaufig oder per Fahrrad erreichbar sind.

Da lediglich ,standortgerecht dimensionierte“ Betriebe zuldssig sein sollen, han-
delt es sich genau um solche Betriebe, die nicht Gber das nahe Umfeld hinausrei-
chen sollen. Eine Gefahrdung oder Einschrénkung der Entwicklungsmaoglichkeiten
der Zentren — insbesondere der Innenstadt — steht nicht zu beflrchten. Die Be-
grundung wird prazisiert und dahingehend ergénzt, welche Betriebe standortge-
recht dimensioniert sind.

Bei der Planung handelt es sich um eine Angebotsplanung. Eine Ansiedlung im
genannten Rahmen ist stadtebaulich sinnvoll. Es bleibt jedoch dem Markt Uber-
lassen, ob sich ein solches Unternehmen ansiedelt oder nicht. Die Mdglichkeit
steht jedenfalls offen und ist ausweislich der 0.g. Expertise des Handelsverbandes
nicht ausgeschlossen.

Die Planung wird nicht gedndert, die Begriindung wird konkretisiert.

Das Ml ist stadtebaulich und funktional aufgrund der seiner Lage im Plangebiet
zur Heinrich-Mann-Allee grundlegend anders zu beurteilen als der ,innere Be-
reich“ der WA, da dieser Bereich nur noch bedingt einer Sicherung der Gebiets-
versorgung zugerechnet werden kann. Dartber hinaus handelt es sich beim Mi
um Flachen, die i.S.d. Gewerbeflachensicherungskonzeptes der LHP Uberwie-
gend fur eine gewerbliche Entwicklung in Anspruch genommen werden sollen.
Insofern entspricht hier die starkere Beschréankung des zulassigen Einzelhandels
den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen der LHP.

Die Planung wird nicht geandert.
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Verkehr

Das STEK Verkehr der LHP aus 2014 geht trotz des stetigen tberdurch-
schnittlichen Einwohner- und Beschéftigtenzuwachses der letzten Jahre
zukunftig von einer deutlichen Reduzierung des MIV aus. Diese Ein-
schétzung teilt die IHK nicht. Bei einer der Hauptverkehrsachsen der
LHP, der Heinrich-Mann-Allee, im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 104,
wird im STEK eine Reduzierung der heutigen Verkehrsbelastung von
20.300 KFZ/24 auf 16.600 KFZ/24 (-13 %) im Jahr 2025 (Szenario
Nachhaltige Mobilitat) prognostiziert. Wie dieses Ziel erreicht werden
soll, bei einer gleichzeitigen intensiven Nutzungsverdichtung entlang der
Heinrich-Mann-Allee, die von IHK begruf3t wird, erschlief3t sich nicht und
sollte starker konkretisiert werden. Fur die Wirtschaft ist es von zentraler
Bedeutung, dass der Wirtschaftsverkehr nicht stérker beeintrachtigt wird.

Die zukUnftige, zentrale Haupterschliel3ung des Plangebietes soll Gber
eine Zufahrt von der Heinrich-Mann-Allee erfolgen. Es soll ein neuer,
lichtsignalisierter Knotenpunkt geschaffen werden. Fir die Wirtschaft
wird es wichtig sein, dass die neue zentrale ErschlieBung des Plange-
bietes frihzeitig geplant und gebaut wird, um den Verkehrsfluss auf der
Heinrich-Mann-Allee nicht zuséatzlich zu belasten. Wéhrend der Baupha-
se mussen die Einschrankungen so gering wie méglich gehalten wer-
den.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Heinrich-Mann-Allee liegt nicht im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 104. Inso-
fern werden durch die Planung keine MaBnahmen fiir die Stral3e selbst planungs-
rechtlich vorbereitet oder gesichert. Es ist lediglich vorgesehen, die internen Er-
schlieBungsstral3en an die Heinrich-Mann-Allee anzubinden. Die vorgesehene
Schaffung eines lichtsignalisierten Knotenpunktes mit der Planstral3e 2 (bzw. der
Umbau des vorhandenen Knotens) liegt ebenso wenig im Regelungsgehalt des B-
Plans wie die Koordinierung der hierfur erforderlichen Baumaflnahmen.

Die Planung wird nicht geandert.

GDMcom
Schreiben vom 29.01.2018

GDMcom ist vorliegend als von der ONTRAS Gastransport GmbH,
Leipzig (,ONTRAS®) und der VNG Gasspeicher GmbH, Leipzig (,VGS®),
beauftragtes Dienstleistungsunternehmen tétig und handelt insofern
namens und in Vollmacht der ONTRAS bzw. der VGS.

Bezugnehmend auf Ihre Anfrage sowie auf den vorangegangenen
Schriftverkehr teilen wir Ihnen folgendes mit:

Wie lhnen bereits bekannt ist, befinden sich Steuerkabel der ONTRAS
im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 104. Anlagen der VGS werden wei-
terhin nicht beriihrt. Die ungeféhre Lage dieser Anlagen entnehmen Sie
bitte den Ihnen bereits vorliegenden Bestandsplénen.

Hinweis zu den geplanten externen Kompensationsmaf3nahmen:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorhandenen Anlagen sind im Rahmen der ErschlielBungsmalnahmen in Ab-
stimmung mit der GDMcom / ONTRAS zu verlagern.

Die Planung wird nicht geandert.
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1. Informativ teilen wir lhnen mit, dass sich die MalBnahmen am Wer-
derschen Damm im Nahbereich von Anlagen der GasLINE befinden.
Die Aussage zum Anlagenbestand der GasLINE erfolgt hierbei sei-
tens der ONTRAS im Rahmen eines bestehenden Dienstleistungs-
vertrages. Wir gehen davon aus, dass die GasLINE-Anlagen von
den geplanten MaRnahmen nicht betroffen sind.

2. Nach Festlegung des Standortes fiir die Erstaufforstung ist die
GDMcom zur abschlieBenden Prifung und Stellungnahme erneut zu
beteiligen.

Da es zum Entwurf des B-Plans Nr. 104 keine grundlegenden Anderun-
gen oder Ergdnzungen im Bereich der ONTRAS-Anlagen gibt, behélt die
Stellungnahme der GDMcom vom 18.10.2016 weiterhin ihre Gultigkeit.

Unter Beachtung beider Stellungnahmen stimmen wir dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 104 zu.

Somit bitte ich Sie die Forderungen und Hinweise der Ihnen bereits vor-
liegenden Stellungnahme zu bericksichtigen.

Telekom Deutschland GmbH
Schreiben vom 22.01.2018

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 68 Abs. 1 TKG — hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt,
alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien)
der Telekom. Die TK-Linien miissen im Zuge der Abrissarbeiten fachge-
recht bis zu StraRenkante riickgebaut werden. Anderungen oder Errich-
tungen von TK-Linien sind bis zum Beginn der Arbeiten mdglich.

Vor Tiefbauarbeiten tGiber oder in unmittelbarer Nahe unserer TK-Linien
ist es erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vorher in die genaue
Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfithrenden immer
die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Telekom
Deutschland GmbH bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung)“ be-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorhandenen Anlagen sind im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen in Ab-
stimmung mit der Telekom Technik zu verlagern.

Die vorgeschlagene Festsetzung wird nicht in den B-Plan Nr. 104 Gbernommen,

da in 6ffentlichen Verkehrsflachen die Festsetzung von Leitungsrechten zuguns-
ten der Versorgungstrager bzw. Telekommunikationsunternehmen nicht erforder-
lich ist. Zudem muss eine Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationslinie
nicht ausschlief3lich durch die Telekom erfolgen.

Die Planung wird nicht geandert.
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achten, um Schaden am Eigentum der Telekom vermeiden.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe inshesondere Abschnitt 2, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert wer-
den.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumaflnahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalnahmen im Plangebiet der Telekom so friih wie még-
lich, mind. 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Textliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

1.3

14

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
zulssig.

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

Ausnahmsweise sind weitere kleinflichige 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, Getrdnke und Tabakwaren

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

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

AuBerdem sind weitere kleinflachige Ldden ausnahmsweise 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

- Haushaltsgegensténde (einschlieBlich 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 Haushaltsgerdte, Gerate der Unterhaltungselekironik und
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

- Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

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

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biirom&bel 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 =zulassigen
Einzelhandelsbetriebe nur in den Flachen E-F-G-H-I-J-E und
K-L-M-N-O-P-Q-K  zuléssig. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen
Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, sofern sie dem Anlagentyp
Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe zul&ssig,

wenn sie im Kernsortiment zentrenrelevante  Sortimente fir 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
(einschlieBlich Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

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

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Ver-
gnugungsstatten aulerhalb 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 allgemeinen Wohngebieten und den Gemeinbedarfsfldéchen ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflaiche durch Garagen und Stellplitze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfliche, durch die das
Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
zuldssig. Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfliche durch die vorgenannten Anlagen bis zu einer GR von 7.100 m?
zulassig

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

Fiur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fiir die die abweichende
Bauweise "a1" festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebdude mit
seitichem Grenzabstand zu errichten, deren straBenseitige Lé&ngsseiten
eine Lange von jeweils 18,0 m nicht unterschreiten durfen.

Fir die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fur die die abweichende
Bauweise "a2" festgesetzt ist, sind mindestens 3 Einzelgebdude mit
seitlichem Grenzabstand =zu errichten, deren straBenseitige Lé&ngsseiten
eine Lange von jeweils 23,0 m nicht unterschreiten dirfen.

Fir die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende
Bauweise "a3" festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebdude mit
seitlichem Grenzabstand 2zu errichten, deren straRenseitige Lé&ngsseiten
eine Lange von jeweils 27,0 m nicht unterschreiten dirfen.

In den Baugebieten sind oberirdische Pkw - Stellplatze zwischen den
strallenseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den offentlichen Straflen-
verkehrsflichen bzw. den Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

nicht zulassig. Ausgenommen  hiervon sind bauordnungsrechtlich

erforderliche Pkw-Stellpldtze fiir Behinderte.

In den Teilen der Baugebiete, fiir die eine geschlossene oder offene
Bauweise festgesetzt ist, diirfen die strallenseitigen AuBenwénde von
Gebduden bis zu maximal 2,0 m zuriicktreten, wenn die straBenseitigen
AuBenwénde zu mindestens 50 % ihrer Lange auf der Baulinie gebaut sind.
Sind die straBenseitigen AuRenwdnde von Gebduden zu mindestens 70 %
ihrer Lédnge auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des Males des
Zurticktretens.

In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, flr die eine abweichende
Bauweise festgesetzt ist, ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Bei einem Staffelgeschoss missen die AuBenwénde zu den
offentlichen Verkehrsflichen sowie die seitlichen Aulenwande von den
AuRenwdnden des darunterliegenden Voligeschosses um mindestens 1 m
zurtickspringen. Das nach der textlichen Festsetzung 3.5 zulassige
Zurlcktreten der straBenseitigen AuRfenwédnde von Gebaduden von der
Baulinie im 1. - 3. Vollgeschoss ist im 4. Vollgeschoss um das MaR} von
mindestens 1 m aufzunehmen. Zur Integration von auBenliegenden
ErschlieBungskernen ist das bilindige Fortfilhren der Aufenwand 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 StralRenverkehrsflichen bzw. den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung nicht zuldssig. Fur Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
kénnen Ausnahmen zugelassen werden.
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6.3

6.4
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6.6

6.7
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7.3

74

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

In den &ffentlichen Verkehrsflaichen ist die Befestigung von Wegen und
Stellplatzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind nicht zul&ssig.

In den offentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung "Offentliche
Grinanlage" ist eine Versickerung des auf den &ffentlichen
Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers zuldssig.

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

Innerhalb der offentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Offentliche Griinanlage” ist eine maximale Versiegelung von bis zu 5 % der
Gesamtflache zulassig.

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

In den Flachen fiir Stellpldtze "St 2" ist ein Gehweg fir die Allgemeinheit
zwischen den Planstralen 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&ingende, 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:

aligemeines Wohngebiet WA 1 mindestens 7 Bdume

allgemeines Wohngebiet WA 2 mindestens 4 Baume

allgemeines Wohngebiet WA 3 mindestens 6 Baume

allgemeines Wohngebiet WA 4 mindestens 12 Baume

Flache fir Gemeinbedarf mindestens 8 B&ume.

Bei der Ermittlung 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 Fallungen nach
Potsdamer Baumschutzverordnung die gemaR der textlichen
Festsetzungen 6.1 und 6.3 zu pflanzenden Baume anzurechnen.

Fir Stellplatzanlagen mit mehr als 4 zusammenhédngenden Stellplatzen ist
zuséatzlich zu den Baumpflanzungen gemé&R 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 B&ume anzurechnen.

In der Flache mit Bindung fir 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 Hoéhe 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 Berlcksichtigung des vorhandenen Gehélzbestandes dicht
mit Bdumen und Strduchern zu 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 auBerhalb 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 (iberdeckt werden oder fiir
technische Aufbauten wie z.B. Luftungsanlagen.

In der Planstrae 2 sind beidseitig Laubbdume der Pflanzliste 1 mit einem
Stammumfang von 20/25 in einem regelmaBigen Abstand von maximal 15m
zu pflanzen. Die Taktung kann fir 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 Auflenbauteile
einschlieflich der Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls
anderer Aulenbauteile an Fassaden von Aufenthaltsrdumen in
Wohngebéduden ein bewertetes Luftschallddmmma (R'w,res nach DIN
4109, Ausgabe 11/89) von mindestens 35 dB, von Birordumen von
mindestens 30 dB aufweisen.

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten F-G und L-M-N missen an
den diesen Linien zugewandten Fassaden die AuBenbauteile einschlieRlich
der Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuRen-
bauteile an Fassaden von Aufenthaltsraumen in Wohngebduden ein
bewertetes LuftschallddmmmaR (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe 11/89)
von mindestens 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 Aufenthaltsrdumen miissen 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
Bauschallddmmmal® ausgestattet werden, wenn flr 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
Grundstiicken, auf denen es anféllt, in vegetationsbedeckten Versicke-
rungs- oder Mulden-Rigolen-Systemen oder durch MaRnahmen gleicher
Wirkung zu versickern.

Das auf der Planstrale 5 anfallende Niederschlagswasser ist in stra-
Renbegleitenden  vegetationsbedeckten  Versickerungs- oder Mulden-
Rigolen-Systemen oder MaBnahmen gleicher Wirkung zu versickern. Das
auf der offentlichen Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
"Quartiersplatz”" anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick,
auf dem es anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-
Rigolen-Systemen oder durch Malnahmen gleicher Wirkung zu versickern.

10.

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

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemal § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 Abs. 10 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen wird, ist identisch mit dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans.

Dacher
Die Dacher sind als Flachddcher oder als flachgeneigte Dacher 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 natdrlichen Materialbild zul&ssig.
Holzwerkstoffe sind in ihrem natirlichen Materialbild oder auch im
festgesetzten Farbspektrum zuldssig. AuRenwandflichen mit gldnzender
Oberflache sind unzuldssig.

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

AuRenwandflichen missen einen Farbton mit einem Hellbezugswert
zwischen 30 und 65 aufweisen.

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

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Kombination mit einer Hecke der Pflanzliste
zuldssig. Die Einfriedung ist auf der der StralRe abgewandten Seite der
Hecke herzustellen. Die Einfriedung darf die Hecke in ihrer H6he sowie eine
Hoéhe 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 bedlrfen 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 Durchfihrung von BaumaRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr.
13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils
zustédndigen Behoérde artenschutzrechtliche Ausnhahmen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus koénnen sich besondere Beschrénkungen

fir die BaumafRnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Solitdrbdume

Pflanzliste 2: Strducher und Hecken

- Ahorn-Arten (Acer campestre, - Feldahorn (Acer campestre)
A. platanoides, A. pseudoplatanus) - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Esskastanie (Castanea sativa) - Weidorn (Crataegus monogyna)
- Gemeine Birke (Betula pendula) - Haselnuss (Coryllus avellana)
- Hainbuche (Carpinus betulus) - Hartriegel (Cornus sanguinea)
- Rotbuche (Fagus sylvatica) - Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea)
- Obstbaumarten (Hochstamme) - 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 Straen, Wege und Platze vollstédndig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungs- relevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei mdglich.

Hersteller der Planunterlage

Ausfertigung

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

Der Bebauungsplan ist hiermit ausgefertigt.

Oberblrgermeister

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

Bekanntmachung

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

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

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

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

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

Planzeichenerklarung
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

W A Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

M | Mischgebiet (MI)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung

zB. Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR
0.4 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
2B. Zulassige Grundflache (GR) als Héchstmal
1.500 m2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse zwingend
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
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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 Bevélkerungs-
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 Bevilkerungswachstum werden durch die Landeshaupt-
stadt Potsdam erhebliche Anstrengungen unternommen, um den Wohnbedlrfnissen
der Bevdlkerung durch die Bereitstellung von Flachen fir den Wohnungsbau Rech-
nung zu tragen.

Mit der vorrangigen Zielstellung, den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten, er-
folgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim“. FUr die Entwicklung der Flachen als innerstadtischen Wohnstandort mit Gewer-
be- und Dienstleistungsanteilen ist flr die stadtebauliche Entwicklung eine grundlegen-
de stadtebauliche Neuordnung erforderlich. Dabei sind Belange der Verkehrsanbin-
dung und der inneren ErschlieBung sowie die Umweltbelange und Altlastenproblematik
zu berilcksichtigen. Insgesamt begrindet dies die Erforderlichkeit eines Bebauungs-
plans.

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

Beschreibung des Plangebiets
Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich stidéstlich 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 fir den nérdlichen Teil des Gebietes (ehemaliges StraBenbahndepot) die
Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen. Mit Beschluss vom 25.01.2012 ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*
um die Flachen der sudlich angrenzenden ehemaligen Tennisplétze und des Sportplat-
zes erweitert worden.

Das Plangebiet wird nunmehr folgendermalBen begrenzt:

im Nordwesten durch die StraBe Am Alten Friedhof,
im Nordosten durch die StraBe Kolonie Daheim,

Seite 7 von 111



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

2.3

im SlUdosten durch die Flachen nérdlich der Grundstlicke der Geb&dude mit
Landesverwaltungen,
im Stdwesten durch die Heinrich-Mann-Allee sowie die Flachen des Hum-

boldt-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 7 Flurstucke 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, 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
Saden.

Der Betrieb des StraBenbahndepots ist im Jahr 2001 mit der Verlagerung an den neu-
en Betriebshof in Babelsberg eingestellt worden, die Flache liegt seit 2002 weitgehend
brach. Neben den eigentlichen Anlagen des ehemaligen StraBenbahndepots befinden
sich zwei Blrogebaude in Plattenbauweise, das Verwaltungsgebaude der Begrabnis-
hilfe und mehrere Baracken im Plangebiet. Zurzeit ist das Grundstiick als Brachflache
mit Randnutzungen zu bezeichnen.

Die Tennisanlage ist im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des Areals an den
neuen Standort an der Heinrich-Mann-Allee am Bahnhof Rehbriicke verlagert worden.
Die vertraglichen Vereinbarungen mit dem Tennisclub Rot-Weil3 dazu liegen vor. Die
Erweiterung des Humboldt-Gymnasiums erfolgte auf den Flachen entlang der Heinrich-
Mann-Allee und ist nicht Bestandteil des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 104. Auf diese Flachen sind auch die bisher im Geltungsbereich befind-
lichen Schulsportflachen verlegt worden.

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

Der Gebaudebestand des ehemaligen StraBenbahndepots einschlieBlich der Blroge-
baude an der Heinrich-Mann-Allee sowie die Schotteraufschiittungen wurden zwischen
September 2016 und Juni 2018 abgerissen bzw. abgetragen.

Im Plangebiet befinden sich auf Teilflachen und in gegliederten Reihen wertbestim-
mende, pragende und hochwertige Alleen und erhaltenswerte Bestandslaubbaume auf
einer Flache von ca. 1,79 ha. Einige groBere parkartige Gehdlzflachen mit altem
Baumbestand liegen nahe der Heinrich-Mann-Allee, Am Alten Friedhof und nérdlich
der Tennisplatze. Die Gehdlzbestdnde und vorhandenen Einzelbdume, Baumreihen,
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2.4

2.5

3.1

Baumgruppen sind aufgrund ihres Alters und ihrer Auspragung wertvoll. Auch die Ten-
nisplatze werden bis zum Ende des 4. Quartals 2018 rlickgebaut.

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

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

Durch die an der sidwestlichen 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
StraBBe Kolonie Daheim.

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr tber die StraBe Kolonie Da-
heim ist nicht realisierbar. Ausbaugrad und StraBenzustand lassen keine, das heutige
Maf Uberschreitende Kfz-Verkehrsbelastungen zu.

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

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den bergeordneten Zie-
len der Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen Vorgaben aus dem Raumord-
nungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplédne 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 ergénzt.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 16.12.2014 von der Regionalver-
sammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-FlIaming als Satzung be-
schlossen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat den
Regionalplan mit Bescheid vom 18.06.2015 im Einvernehmen mit den fachlich berthr-
ten Ministerien gemafi § 2 Abs. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braun-
kohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) mit Ausnahmen genehmigt. Die von der
Genehmigung ausgenommenen Regelungen des Regionalplans betreffen nicht das
Gemeindegebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Mit seiner Bekanntmachung im
Amtsblatt des Landes Brandenburg Nr. 43 am 30.10.2015 ist der Regionalplan 2020 in
Kraft getreten.
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Die Ziele des Bebauungsplans Nr. 104 stehen mit den regionalplanerischen Zielen des
Regionalplans 2020 in Einklang.

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 Planungszie-
le des Bebauungsplans Nr. 104 mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar sind. Dies wird wie folgt begrindet:

Fir 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. Il S. 186) und

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

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung flr die Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg. Das LEPro 2007 vom 18.12. 2007 ist in Brandenburg am 01.02.2008 in Kraft ge-
treten.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des LEPro
2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentral6rilichen Gliede-
rung entwickelt werden soll, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen in-
nerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Star-
kung der Zentralen Orte dienen sollen.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raum-
bedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaBnahmen, durch die Raum in
Anspruch genommen oder rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beein-
flusst wird, als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige
Landesgebiet. 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 riickwirkende 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.

Geman Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich der Geltungsbereich im Gestal-
tungsraum Siedlung. Innerhalb dieses Bereiches ist Siedlungsentwicklung grundsatz-
lich zuldssig. Gemafl Festlegungen des LEP B-B Punkt 2.7 (Z) ist die Landeshaupt-
stadt Potsdam als Oberzentrum dargestellt. GemaB Festlegungen Pkt. 2.8 (G) sollen
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auf die Oberzentren die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge wie Wirt-
schaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Wissen-
schaft, Gesundheit, soziale Versorgung mit Uberregionaler Bedeutung konzentriert
werden. Dazu sollen die vielféltigen Angebote an Gitern und Leistungen des speziali-
sierten hdheren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert bzw. qualifi-
ziert werden. GemdB den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung sind z.B. groB3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorwiegend in
den zentralen Orten, und dort insbesondere in Kernbereichen, zulassig.

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 Re-
gionalen 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-Flaming in einer neu aufgestellten
Fassung als Satzung beschlossen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg hat mit Bescheid vom 18.06.2015 diese Satzung im Einvernehmen mit
den fachlich berthrten Ministerien gemaR § 2 Abs. 4 des Gesetzes zur Regionalpla-
nung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) genehmigt. Mit seiner
Bekanntmachung im Amtsblatt des Landes Brandenburg Nr. 43 am 30.10.2015 ist der
Regionalplan 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
Siedlung“ 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 Innenentwick-
lung unterstitzt 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 Lander 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 Bran-
denburg, Berliner Bezirke, Verbande und sonstige Trager offentlicher Belange sowie
die Offentlichkeit die Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zum Entwurf des
Planes. Gegenwartig erfolgt die Aufbereitung und Priifung der zum Planentwurf einge-
gangenen Anregungen und Hinweise. Auf dieser Grundlage erfolgt im Anschluss die
Weiterentwicklung des Planentwurfes durch die beiden Landesregierungen und ggf.
ein 2. Beteiligungsverfahren. Der LEP HR soll nach dem Abschluss des Beteiligungs-
verfahrens und der Beteiligung des jeweils zustéandigen Parlamentsausschusses vo-
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3.2

3.3

raussichtlich 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
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 da-
mit als raumbedeutsame Planung nur unter der Voraussetzung erfolgen, dass sie
nachweislich nicht auf anderen geeigneten Flachen auBBerhalb des Freiraumverbundes
durchgefiihrt werden kann und die Inanspruchnahme minimiert wird. Aufgrund des zum
LEP B-B durchgeflhrten 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 Vor-
stadt mit Telegrafenberg®, fur den folgendes Leitbild gilt: ,Stark durchgrinte Siedlungs-
gebiete zwischen Ravensbergen und Nutheniederung mit ausgepragten landschafts-
raumlichen Bezlgen und dazwischenliegenden, ausgedehnten Grinflachen.” Im Ziel-
konzept zum Landschaftsplan werden folgende MaBnahmen flir das Bebauungsplan-
gebiet als erforderlich erachtet.

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

sichtlich Lage, Art und Maf3 der Nutzung

Erholung / Landschaftsbild — Grinordnung:
- Erhalt und Pflege / Wiederherstellung / Planerische Bertcksichtigung historischer
Bau- und Vegetationsstrukturen

Mit der Entscheidung, am Standort des ehemaligen StraBenbahndepots und auf den
Tennisplatzen ein urban gepragtes Wohnquartier zu errichten, sind die Ziele des Land-
schaftsplanes hinsichtlich Erholung, Landschaftsbild und Grinordnung nur noch be-
dingt umsetzbar. Die vorgenannten Ziele der Raumnutzung wurden in Form eines ko-
operativen Gutachterverfahrens mit dem Ergebnis Uberprift, dass unter anderem auf-
grund der zentralen Lage der Flache im Stadtgebiet die planerische Optimierung vor al-
lem im Hinblick auf die innerstadtische Entwicklung einer ehemaligen Gewerbebrache
zu einem stadtebaulich hochwertigen Wohnquartier erfolgen soll. Dabei sind im Rah-
men der Konzeptentwicklung die Ziele einer Durchgriinung sowie eines Erhalts von
besonders pragenden Grlinbereichen soweit wie méglich berticksichtigt worden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist am 30.01.2013 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium flr Infra-
struktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verflgung am
06.08.2013 mit einer MaBBgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammliung ist der
MaBgabe mit Beschluss vom 29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist mit
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3.4

3.4.1

der Bekanntmachung 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 Geltungsbe-
reiches entlang der Heinrich-Mann-Allee als Gemischte Bauflaiche 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 sind als Grinflache — sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen dar-
gestellt. Die Festsetzungen des B-Plans kdnnen aktuell nicht aus dem FNP entwickelt
werden.

Daher wird der FNP im Rahmen der Anderung ,,Heinrich-Mann-AIIee/KoI_gnie Daheim*
(09/15) im Parallelverfahren geéandert, so dass der B-Plan nach der FNP-Anderung aus
den Darstellungen des FNP wird entwickelt werden kénnen.

Stadtentwicklungskonzepte
Wohnungspolitisches Konzept

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 fir die Errichtung von etwa 700 Wohnungen. Die Erfas-
sung des Plangebiets als Potenzialflache Wohnen ist im Rahmen der zuletzt im Juni
2017 vorgenommenen Aktualisierung der ,Wohnungsbaupotenziale Potsdam® in drei
Teilbereichen erfolgt:

- Heinrich-Mann-Allee, ehemaliges Tramdepot, 5,01 ha, 400 WE Potenzial in Mehr-
familienhdusern;

- Heinrich-Mann-Allee, Tennisanlage, 2,28 ha,150 WE Potenzial in Mehrfamilienhdu-
sern;

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

Die Teilbereiche sind jeweils als ,Flachen im Bauleitplanverfahren Prioritat 1 gefuhrt.
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
Gewerbe 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 Bau-
stein fir die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu einem attraktiven,
modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.
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Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der MaBnah-
men flr die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungs-
konzeptes (GSK). Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den
Kernbestand von gewerblichen Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftli-
chen Entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam sichern. Diese gewerblichen Poten-
zialflachen sind als ,P20-Flachen® (Gewerbliche Potenzialflachen bis 2020) im Gewer-
beflachensicherungskonzept festgelegt worden, da sie besonders geeignet sind, in
wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten Gewerbefladchenzusatzbedarf der
Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu decken. Mit ihren geringen bis mittle-
ren Aktivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Potenzialflachen 2020“ eine
relativ groRe Marktnahe aus. 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
handelt sich dabei um die Teilflache an der Heinrich-Mann-Allee zwischen der StraBBe
Am Alten Friedhof und dem Humboldt-Gymnasium, die im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Landeshauptstadt Potsdam als Gemischte Bauflache M2 dargestellt ist.
Die Flache weist laut GSK eine GréBe von 1,3 ha auf und ist als héherwertiges Gewer-
begebiet mit besonderer Eignung fur 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 fur die Investiti-
onsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Lan-
deshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevdlkerung bei gleichzeiti-
ger Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individu-
alverkehr.

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 Individual-
verkehr in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und
Beschéftigtenzahl nicht weiter zunimmt.

Fur 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 nutzungsge-
mischten ,Europaischen Stadt* sowie der ,Stadt der kurzen Wege“.

Im Bebauungsplan Nr. 104 wird diesem Ziel durch die hervorragende OPNV-
Anbindung des Standortes in Verbindung mit der innenstadtnahen Lage der Flache
Rechnung getragen.
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Allerdings stellt das STEK Verkehr fir die an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 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 ausgewdhlte Szenario der ,Nachhaltigen Mobilitat*
zwar auf einen DTVw-Wert von 16.600 KFZ/24h reduzieren, dennoch resultieren aus
der hohen Verkehrsbelastung unter anderem Larmimmissionen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans. Diese Auswirkungen sind zu untersuchen und ggf. in die Abwé-
gung einzustellen.

3.4.4 Einzelhandelskonzept

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

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 Er-
gebnisse bei der Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2008, die zwischenzeitlich
eingetretenen Anderungen der Basisdaten fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung (z.
B. aktuelle Analysen der Einzelhandelsstruktur und des Verkaufsflachenbestands;
Entwicklung der Einwohnerzahlen; Prognose des kulnftigen Verkaufsflachenbedarfs)
sowie die veranderten rechtlichen Grundlagen ein.

In ihrer Sitzung am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung das ,Einzelhan-
delskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung 2014“ als Konzept
der Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Dieses |6st
das Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fur die Einzelhandelsentwick-
lung 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 stéddtebaulichen Rahmenbedingungen zu ana-
lysieren 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
stédrken und ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden im
Einzelhandelskonzept zentrale Versorgungsbereiche definiert und ein Sortimentskon-
zept entwickelt, welches Einzelhandelsbranchen festlegt, die fur die Nutzungsvielfalt
und Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche verantwortlich sind.

Als zentrale Versorgungsbereiche werden im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und
Waldstadt, zwélf Nahversorgungszentren und die Sonderstandorte Bahnhofspassagen
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und Stern-Center rdaumlich abgegrenzt, die dort vorhandenen Einzelhandelssortimente
analysiert und Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Die Sortimente, welche in Potsdam mafBgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definier-
ten zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen wesentlich be-
stimmen, sind in der ,Potsdamer Sortimentsliste” als zentrenrelevante Sortimente der
Nahversorgung und als sonstige zentrenrelevante Sortimente dargestellt und werden
als solche von den ebenfalls in der ,Potsdamer Sortimentsliste® aufgefuhrten nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten abgegrenzt. Die ,Potsdamer Sortimentsliste® ist Grund-
lage der kinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

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

a) zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: groB3flachige Einzelhandelsbetriebe re-
gelmaBig zulassig;

b) Stadtteilzentren: Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GrofBflachigkeit regelméBig
zuldssig; bei Nachweis standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch
groBflachig 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 stand-
ortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch groBflachige Lebensmittelbe-
triebe und nicht groB3flachiger sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig;

d) sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zuldssig; Ausnahme: nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch
groB3flachig bei Bestehen einer Versorgungslicke und bei standortgerechter Di-
mensionierung

e) nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max.
10 % der Verkaufsflache ausnahmsweise zuldssig (max. 800 m?2)

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (gemal ,Potsdamer Sortimentsliste®) kann
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, entsprechend
den folgenden 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 di-
rekter Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen (auch grofBflachige Einzelhandelsbe-
triebe);

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

- nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen — jedoch keine
groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe;
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3.5

3.5.1

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

- Vermeidung ,Leerstandsdomino® auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs;

- Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente.

GemaB 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 aus-
wirkenden Umsténde zu erwarten. Durch die Entwicklung des Wohnquartiers wird eine
weitere Nachfrage fur die Angebote der vorgenannten Einzelhandelszentren ausgeldst.

Bestimmungen, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
Denkmalschutz
Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bereich des Vorhabens ist derzeit ein Bo-
dendenkmal gemaf §§ 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 Mittel-
alter, Graberfeld Bronzezeit, Rast- und Werkplatz Steinzeit

Das Bodendenkmal liegt im stddéstlichen Bereich des Plangebietes zum Uberwiegen-
den Teil innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schul-
sport®. Die Abgrenzung des Bodendenkmals ist nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Das Gelande des ehemaligen StraBenbahndepots gilt als Bodendenkmalverdachtsfla-
che mit erhéhter Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Funden und Befunden. Nach
derzeitigem Kenntnisstand existierte auf dem Gelande des ehemaligen StraBenbahn-
depots im Verlauf des 2. Weltkrieges ein Zwangsarbeiterlager mit Baracken und Lage-
rin-frastruktur. Auf mindestens einem alliierten Luftbild, vom April 1945, sind u.a. die
einzelnen Barackenstandorte sichtbar. Zuséatzlich werden das Lager bzw. die Lagerad-
resse in der Sekundarliteratur unter der Adresse: ,Saarmunderstr., Kleiner Exerzier-
platz® erwahnt. (,Verwehte Spuren. Zwangsarbeit in Potsdam. Fremdarbeiter und
Kriegsgefangene.“ Almuth Puschel, Markischer Verlag Wilhelmshorst, 2002). Aus die-
sem Grund sind dort archdologische Vorerkundungen bei zuklnftigen Bauvorhaben
vorzuschlagen.

Baudenkmale

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

In der naheren Umgebung des Plangebiets liegen gemal Denkmalliste des Landes
Brandenburg, Stadt Potsdam, Stand: 31.12.2016, Teil D, folgende Denkmale:
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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 fur Eisenbahnbedienstete ,Kolonie Daheim®,
ID-Nummer 08155836

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

Inwieweit sich der Umgebungsschutz der stdwestlich der Heinrich-Mann-Allee gelege-
nen Siedlung ,Am Brunnen® des ,Beamten-Wohnungsvereins-zu-Potsdam® aus den
1920-1930er Jahren mit einer Uberwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung Uber
die Heinrich-Mann-Allee hinweg auf die kiinftige Bebauung auswirkt, ist im Rahmen der
nachfolgenden (denkmalrechtlichen) Bauantragsverfahren anhand konkreter Vorhaben
zu prafen.

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

Nordéstlich direkt an den Geltungsbereich angrenzend liegt mit der Siedlung des Bau-
und Sparvereins fur Eisenbahnbedienstete ,Kolonie Daheim®“ ein denkmalgeschiitztes
Ensemble.

Die Kolonie Daheim ist 1894 als ,Colonie Daheim“ mit der ersten Baugenossenschaft
in Potsdam, dem ,Bau- und Sparverein fur Eisenbahnbedienstete zu Potsdam und
Umgebung eGmbH*, gegriindet und in den Jahren von 1894 bis 1897 fir die Arbeiter
der Koéniglichen Eisenbahnwerkstétten gebaut worden. Geplant sind die Gebdude
durch den Maurermeister Rudolf Mangelsdorf. Zu jeder Wohnung gehéren ein Garten
und ein Kleintierstall. Die Kolonie Daheim gilt als ein Beispiel der aus England stam-
menden Gartenstadtbewegung.

Bis zum Jahr 1909 ist die Entwicklung der Kolonie ohne Unterbrechung vorangetrieben
worden. Bis zu diesem Zeitpunkt sind ein Einzelhaus und achtzehn Doppelhauser mit
insgesamt 210 Wohnungen errichtet worden. In dieser Zeit lebten etwa 800 Einwohner
in der Kolonie. Im Zweiten Weltkrieg sind einige der Hauser (18/19 und 22/23) so
schwer zerstért worden, 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 |l des
Wasserschutzgebietes des Wasserwerks Potsdam — Leipziger Straf3e.

Benachbarte Bebauungsplane

Sidwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 grenzt der 1994 in
Kraft gesetzte Bebauungsplan Nr. 2 ,Horstweg — Sud“ an. Dieser Bebauungsplan setzt
im nérdlichen Teil Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Offentliche
Verwaltung 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, attrakti-
ven Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienstleistungsanteil zur Deckung des hohen
Wohnbedarfs sowie der Sicherung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen. Nach derzeiti-
gem Stand der Planungen ist im Plangebiet die Errichtung von ca. 700 — 750 Wohnun-
gen vorgesehen.

Im Bereich des ehemaligen StraBenbahndepots an der Heinrich-Mann-Allee ist im Be-
reich an der Heinrich-Mann-Allee eine Flache fur Blro- und Dienstleistungen gesichert.
Im dahinterliegenden Bereich ist eine Wohnnutzung vorgesehen. Der wertbestimmen-
de Baumbestand ist als éffentliche Grinflache planungsrechtlich gesichert und fir die
Freiraumqualitdten des Wohnquartiers nutzbar.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes soll lber 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 StraBenflh-
rung gewabhrleistet.

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

2. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Nach verschiedenen stadtebaulichen Vorplanungen ist fir das Plangebiet des in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*
ein stadtebauliches Gutachterverfahren zur Entwicklung planerischer Alternativen
durchgefiihrt worden. Das Ergebnis bildet die Grundlage fir die weitere Ausarbeitung
des Bebauungsplans Nr. 104.

Fir das Gutachterverfahren sind sechs Biiros eingeladen worden, stadtebauliche Kon-
zepte zu entwickeln. Die Entwirfe sind in einem Workshop einer Jury zur Beurteilung
vorgestellt und mit Sachverstandigen diskutiert worden. Die Entwirfe sollten dabei
mogliche Entwicklungspotenziale fir das Plangebiet aufzeigen und einen grundsétzli-
chen stadtebaulichen Ldsungsansatz prasentieren. In der Preisgerichtssitzung am
15.04.2014 ist der Entwurf des Berliner Biros Muller Reimann Architekten mit dem 1.
Preis pramiert worden.

In einer zweiten Stufe ist als Ergebnis der Preisgerichtsbewertung das Bliro Muller
Reimann Architekten beauftragt worden, seinen Entwurf unter Berlcksichtigung der
Empfehlungen der Jury derart zu Uberarbeiten und zu prazisieren, dass er fur die Erar-
beitung des Bebauungsplans unmittelbar weiterverwendet werden kann.

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

2.2

Planungsalternativen

Angesichts des erwarteten erheblichen Bevdlkerungswachstums 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 fiir den Wohnungsbau steht dabei an
erster Stelle der Aktivierung von Potenzialflachen. 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 Nullva-
riante, erfolgte auf der Ebene des FNP und des Wohnungspolitischen Konzeptes die
Festlegung als innerstadtisches Wohnbaugebiet mit urbaner Dichte.

Nutzungskonzept

Das Konzept des Blros Muller Reimann Architekten sieht die Anlage von 6 Baufeldern
fir den Wohnungsbau vor, die mit Gberwiegend viergeschossigen Wohngebauden um
begrinte Hofe gesetzt werden. In dem direkt an der Heinrich-Mann-Allee gelegenen
Teilbereich ist die Errichtung einer fiinfgeschossigen Bebauung flr gewerbliche und
BUronutzungen vorgesehen.

Die insgesamt rd. 10,1 ha groBe Flache des Plangebietes weist in der aktuellen FI&-
chenbilanzierung fir Allgemeine Wohngebiete ca. 43.690 m2 und flr gemischte Nut-
zungen rd. 9.550 m? aus.

Als planungsrechtliche Widmung der Baugebiete unmittelbar an der Heinrich-Mann-
Allee, die im Rahmen des Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK) als ,Gewerbli-
chen Potenzialflachen 2020“ (P20-Flachen) gesichert sind, ist eine gemischte Nutzung
vorgesehen. Die GroBe und Abgrenzung der zuklnftig im weitesten Sinne — insbeson-
dere durch Buro- und Dienstleistungsunternehmen — gewerblich zu nutzenden Flachen
entspricht dem stadtebaulichen und dem architektonischen Konzept des Wettbe-
werbsentwurfes. Mit einer Netto-Baugebietsflache von rd. 9.550 m? und einer Bruttofla-
che von ca. 10.670 m? einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungsflachen (Plan-
straBBe 6) liegt die FlachengréBe geringfligig unter der im GSK veranschlagten Flache
von 13.000 m2. Dies wird jedoch durch die vergleichsweise intensive, planungsrechtlich
gesicherte Nutzung in Form einer Bebaubarkeit mit bis zu 5 Vollgeschossen (ergibt rd.
17.400 m? BGF) kompensiert. Annahmen / Prognosen zu den auf P20-Flachen reali-
sierbaren Bruttogeschossflachen ergeben sich aus dem GSK nicht. Entsprechend des
Kooperationsvertrags zwischen der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wirtschafts-
féorderung und der ProPotsdam GmbH zur Férderung der gewerblichen Entwicklung
der P20-Flache (Mischgebiet) zwischen den PlanstraBen 1 und 2 vom
08.09/18.10.2017 wird von einer gewerblichen Nutzflache von 7.500 m2 Bruttoge-
schossflache ausgegangen. Schwerpunkt der Entwicklung sollen dabei die nach § 6
Abs. 2 BauNVO zulassigen Geschéfts- und Blrogebaude sein, erganzt durch die § 6
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speise-
wirtschaften.

In Vorabstimmungen sind darlber hinaus Varianten zur Festsetzung von Misch- oder
eingeschrankten Gewerbegebieten in diesem Teil des Plangebietes geprtift worden.
Die Festsetzung von Mischgebieten ermdglicht dabei definitiv eine gréBere Flexibilitat
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in der Vermarktung der Flachen, setzt allerdings ein angemessenes Verhaltnis von
gewerblichen und Wohnnutzungen voraus. In Anbetracht der zentralen Lage des Teil-
gebietes in Verbindung mit der hervorragenden OPNV-Anbindung erscheint es aus
stadtentwicklungsplanerischer und auch aus stadtebaulicher Sicht zweckmaBig, hier
einer innerstadtischen Nutzungsmischung aus Dienstleistungsgewerbe, Blros, 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 Sliden gerichtete, Uberwiegend geschlossene Blockrander auf, wahrend sich die
nach Osten orientierte Struktur dem Bereich der denkmalgeschltzten Kolonie Daheim
durch eine mit freistehenden viergeschossigen Stadthausern gepragte Bebauung 6ff-
net. Im ndrdlichen Teil des Gebietes ist die Anlage eines Quartiersplatzes mit Aufent-
haltsflachen sowie Laden und Cafés in den Erdgeschosszonen der umgebenden Ge-
baude denkbar. An der nérdlichen Spitze des Gebietes (Am Alten Friedhof) ist der
Standort fUr eine Kindertagesstatte mit ca. 90 Platzen vorgesehen. Die an der nordést-
lichen Grenze des Plangebietes gelegene Griinflache mit ihren gréBtenteils erhaltens-

QAN
8 4t ~ 3% 4| \\\\ \\\\\\\
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Stadtebauliches Konzept Muller Reimann Architekten

werten Baumbestanden soll als Quartierspark entwickelt werden.

Aus der Beurteilung des Preisgerichts: ,Der Entwurf verfolgt einen konsequenten Stad-
tebau mit klaren Baufeldern und nachvollziehbarer Logik im SchlieBen und Offenhalten

1 Thomas Muller | lvan Reimann Architekten mit Topotek 1, Vertiefung Stadtebauliches Konzept ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie
Daheim”, Berlin Mai 2015
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2.4

der Rénder des Quartiers und der Rander der Baufelder. Die Gebdude schaffen einen
urbanen Charakter zu den fiir das Quartier bedeutenden Rdumen. ,Blinde Kopfenden*
von Wohngebduden werden vermieden. Der homogene Eindruck des entworfenen
Quartiers wird durch das Héhenkonzept unterstrichen. Die Fassung des Schulstandorts
(riickwdrtiger Bereich) durch die geschlossenen Blockkanten ist rdumlich (berzeugend.
Durch die lange, baulich offene Zeile als Antwort auf den Bestand der Kolonie Daheim
wird dem Denkmal ein angemessenes Pendant gegenibergestellt und eine klare Ab-
folge von Freirdumen geschaffen. Die ParkrandstraBBe spiegelt die Situation der Kolo-
nie Daheim, sie definiert den Park damit in seinen Grenzen und betont seine Funktion
als offentlich zugénglichen Stadtpark. Das ErschlieBungssystem ist klar und dbersicht-
lich, auf Wendehammer oder StichstraBBen wurde verzichtet. Die Prdsenz der Stellplét-
ze im Strallenraum hat ein vertragliches Mal3“

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber eine Zufahrt von der Heinrich-
Mann-Allee (PlanstraBe 2), hier soll ein neuer, lichtsignalisierter Knotenpunkt unter
Einbeziehung der gegenlberliegenden Einmindung der DrevesstraBBe entwickelt wer-
den. Eine weitere Anbindung an das o6ffentliche StraBennetz ist Gber die StraBe Am Al-
ten Friedhof vorgesehen. Die Anbindungen der PlanstraBBe 6 und die StraB3e Kolonie
Daheim sind als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg“ vorgesehen, die z.B. durch Poller so gestaltet werden sollen, dass sie flr
Rettungs-, Feuerwehr- oder Millfahrzeuge befahrbar sind, sonstiger Kfz-Verkehr je-
doch unterbunden wird. Des Weiteren ist eine direkte Anbindung der PlanstraB3e 1 und
5 an die StraBe Kolonie Daheim nicht Gegenstand der Planungen. Auch hier soll durch
eine entsprechende Abpollerung lediglich eine Durchfahrt fir Rettungs-, Feuerwehr-
oder Mullfahrzeuge méglich sein.

Die Innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt durch ein Netz von WohnstraBen, wel-
ches sich parallel bzw. orthogonal zur Heinrich-Mann-Allee entwickelt. Flachen flr den
ruhenden (Besucher-)Verkehr werden im 6ffentlichen StraBenraum nachgewiesen.

Kapitel B, Tab. 1: Gliederung der Verkehrsflachen

Breite der Teilbereiche in m i
Bezeichnung Gesamtbrei
der Planstra- Griin | teder Ver-
Be Geh- | Stell- | Fahr- | Stell- | Geh- | o . | kehrsfliche
weg platze | bahn | platze | weg fen inm
1 2,5 2,0 5,5 2,0 25 14,5
2 2,5 2,0 5,5 2,0 25 14,5
3 2,5 2,0 5,5 2,0 25 14,5
4 6,5* 6,0 25 15,0
5 an der
offentlichen 2,5 5,5 2,5 10,5
Grinflache
5 mit
Lindenreihe 2.5 55
6 5,0 6,0 5,0 25 18,5
FuB- / Radweg ohne Trennprofil 5,5
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Am Alten .
Friedhof 6,0 2,0 2,0 10,0
*inkl. 1,5 m Grilnstreifen **inkl. 0,5 Sicherheitsstreifen zur Friedhofsmauer

Der Uberwiegende Teil der WohnstraBen wird mit einem Regelprofil mit einer Fahr-
bahnbreite von 5,5 m sowie beidseitigen Stellplatzstreifen (Breite 2,0 m) und Gehwe-
gen (Breite 2,5 m) vorgesehen. Abweichungen sind lediglich in der Planstral3e 4, in der
die Fahrbahn aufgrund der senkrecht angeordneten Stellplatze eine Breite von 6,0 m
aufweist, geplant.

Darlber hinaus erfolgte im Bereich des Quartiersplatzes eine Modifikation der ur-
sprunglichen Entwurfsplanung. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation
und zur Sicherung der Qualitdten des 6ffentlichen Raumes sind hier deutlich breitere
Vorgéarten und Gehwege mdglich, indem der Fahrzeugverkehr im Einrichtungssystem
stdwestlich und nordéstlich der Platzflache gefiihrt wird. Daraus ergeben sich deutli-
che Reduzierungen 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
ist flaichendeckend bis zur Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichsgrenze als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Hier befindet sich eine erhaltenswerte Lindenreihe beste-
hend aus 9 Baumen, die nach § 29 BNatSchG als geschutzter Landschaftsbestandteil
(Baumreihe) anzusehen ist und damit nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG besonderen
Schutzanforderungen unterliegt. Daher sind im Rahmen der bisherigen ErschlieBungs-
planung Varianten entwickelt worden, die sowohl die vollstandige Fallung der Linden-
reihe als auch den weitgehenden Erhalt der Lindenreihen gewahrleisten. Die Variante
des weitgehenden Erhalts erfordert jedoch die Féllung von mindestens 3 Linden.

Far die Lindenreihe in der PlanstraBe 5 liegt eine fachlich-gutachterliche Stellungnah-
me 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 Bdume haben ein Alter von ca. 80 — 100 Jahren. Zusammen-
fassend kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die Linden Uber eine altersge-
maBe Vitalitat verfliigen. Sie weisen jedoch einen auffallenden Pflegeriickstand mit zum
Teil massiven Stockaustrieb und seit Jahren nicht gepflegte Kronen auf. Die an allen
Baumen festgestellte geringe bis mittlere Stammfaule ist ebenfalls altersgeman, da al-
ternde Baume vom Wurzelstock her ihren Holzkern aufgeben und ihre Stabilitadt aus
der Restwand beziehen. Bei einer Linde sind die Wurzelanlaufe eher flach, sodass mit
oberflachlichen Wurzeln zu rechnen ist. Bei allen anderen Baumen sind die Wurzelan-
laufe starker abfallend, so dass in etwa 1,5 m Entfernung schon von einer Wurzeltiefe
von 50 — 80 cm ausgegangen werden kann. Aus sachverstandiger Sicht kébnnen die
Linden bezuglich aktuellem Zustand und Vitalitét erhalten bleiben. Der Pflegerickstand

soll 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 Kapillaritat im Bereich der Wurzeln beeintrachtigt. Bei gréBerer Hitze kann es hier

2 Stephan Hohl, &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Gehdlze, Schutz- und Gestaltungsgriin, Fachliche
Stellungnahme zu 9 Winterlinden in der Heinrich-Mann Allee 103, Borgsdorf 24.02.2017
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zu Trockenstress kommen, in dessen Folge sich die vorhandenen Stammféulen deut-
lich schneller ausbreiten als bei widerstandsfahigen Baumen. Hinsichtlich der Abstéande
zu den geplanten Verkehrsanlagen wird eine Uberpriifung des Wurzelraumes aufgrund
der Bautiefe des StraBenaufbaus empfohlen.

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 grinordneri-
scher Qualifizierung der Bauflachen

Eingrinung von Siedlungsréandern

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

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

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

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

8. Begunstigung bzw. Wiederherstellung von Biotopvernetzungsstrukturen

9. Ausbildung von Pufferzonen zum Schutz empfindlicher Biotopkomplexe in den
Randbereichen

10. Altlastensanierung und landschaftsvertragliche Nachnutzung

In den StraBenrdumen soll der unterschiedliche Charakter durch die Differenzierung
der Baumarten unterstrichen werden. Auch die Innenhéfe und der Quartiersplatz sollen
mittels unterschiedlicher Baumarten individuelle Themen erhalten, um eine jeweils ei-
gene Identitat und Atmosphare zu entwickeln.

Die Baufelder werden umlaufend durch Vorgarten umgeben, die in der Regel durch
Hecken eingefriedet werden sollen. Weiterhin ist flr die Dachflachen eine extensive
Dachbegriinung vorgesehen, fir die Tiefgaragenflachen eine intensive Begrinung und
fir 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
Landschaftsbild als auch auf das Standortklima der Wohnquartiere aus.

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

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 Be-
bauungsplan Nr. 104 tragt damit auch der Erhaltung und Fortentwicklung eines vor-
handenen Ortsteils bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), erweitert das innerstadtische Wohn-
raumangebot und befriedigt die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB).

Der weitaus Uberwiegende Teil der Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 104 ist entsprechend der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohnquartiers
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind
Wohngebédude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Um das angestrebte stadtebauliche Ziel der Konzentration von gewerblichen und Ein-
zelhandelsnutzungen am Quartiersplatz entsprechend des préamierten Konzeptes des
Blros Muller Reimann Architekten zu sichern, ist durch die textlichen Festsetzungen
1.1 und 1.2 geregelt, dass Einzelhandelsbetriebe in Form von Nachbarschaftsladen nur
in den an den Quartiersplatz angrenzenden Teilen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2
und WA 3 zuléssig sind. Damit ist die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des
Gebietes gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen, in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 — WA 4 auf bestimmte Bereiche konzentriert.

TF 1.1 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 zu-
lassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 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 zulassig. Zwecks Konzentration wohngebietsver-
traglichen Einzelhandels am Quartiersplatz ist diese allgemein zulassige 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.
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Das allgemeine Wohngebiet ist nur vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. ,Vorwie-
gend” bedeutet, dass ein Vorherrschen der Wohnnutzung erkennbar sein muss. Dem
Wohnen sind Nutzungen zugeordnet, die der Versorgung des Gebietes, der gesell-
schaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge der Wohnbevdlke-
rung dienen. Der Wohncharakter des Gebietes muss insgesamt jedoch eindeutig er-
kennbar sein, was zwangslaufig ein zahlenmaBiges Vorwiegen der Gebaude mit Woh-
nungen einschlief3t.

Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandel wird der Gebietscharakter und
damit die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes veréndert. Diese Festset-
zung kann nur dann angewendet werden, wenn besondere stadtebauliche Grinde die-
se Festsetzung begrinden. Falls diese nicht vorliegen, soll von dem generellen Aus-
schluss von Laden abgesehen werden.

Stadtebauliches Leitbild des Entwurfs von Miller Reimann Architekten (vgl. stadtebau-
liches Konzept in Kapitel B.2.3) ist ein durchgriintes Quartier, in dem der Geschoss-
wohnungsbau 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, gast-
ronomischen, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen konzentriert werden. Da-
mit sollen die durch diese Nutzungen erzeugten Verkehre auf den Bereich mit direkter
Anbindung zur Heinrich-Mann-Allee beschrankt bleiben und insbesondere das Bauge-
biete WA 4 einer ruhigen Wohnlage vorbehalten bleiben. Die zentrale Lage des Platzes
im Quartier gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit, auch fu3laufig, so dass weitere L&-
den in den Baugebieten WA 1 und WA 4 zur Sicherung der Versorgung mit Gltern 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 zuldssigen Laden nur innerhalb der mit A-B-C-D-A ge-
kennzeichneten Fldchen zulédssig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbar-
schaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere kleinfldchige Ldden zuldssig, wenn sie zen-

trenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbie-

ten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um

folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

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

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

AuBerdem sind weitere kleinfldchige Ldden ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie sonstige zentrenrelevante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und
standortgerecht 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
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- 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

- 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 Zubehdr

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel und Brennstof-
fe

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

VO 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 zulassig. Zwecks Konzentration wohngebietsver-
tréaglichen Einzelhandels am Quartiersplatz ist 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 zulassig. 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 GroRflachigkeit (Uiber 800 m? Verkaufsflache) er-
heblich unterschreitet und primar fuBBlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nach-
barschaftsladen 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 fur 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 zen-
trenrelevanten Sortimenten fir die Nahversorgung handelt. Diese sind:
- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlielich
Drogerieartikel)

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Hinweise zur Abschatzung 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
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nicht Uber das néahere Umfeld hinausreichen. Hintergrund ist das Ziel einer mdglichst
flachendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung. Konkret wird bei der Berechnung der
standortgerechten Dimensionierung zundchst in einem ersten Schritt das Einwohner-
potenzial im fuBlaufigen Einzugsbereich von 500 m ermittelt. Dabei werden Barrieren
wie beispielsweise Bahntrassen oder Gewasser beriicksichtigt, die dazu flhren, dass
ein Standort flr Einwohner trotz der Lage im angegeben Radius unattraktiv oder sogar
unerreichbar ist. Das Einwohnerpotenzial wird dann entsprechend angepasst. Gleiches
gilt, wenn hinreichend gesichert ist, dass im Einzugsbereich weitere Wohneinheiten
entstehen.

Die verschiedenen Sortimentsgruppen haben unterschiedliche Reichweiten. Eine Ver-
kaufseinheit einer Apotheke versorgt beispielsweise deutlich mehr Einwohner als eine
gleich groBe Einheit eines Lebensmittelnandwerkbetriebes. Deswegen wird in einem
zweiten Schritt ermittelt, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache rechnerisch benétigt
werden, um die Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich zu versorgen — dies unter
Bericksichtigung der Versorgungstruktur in Umfeld. Es soll verhindert werden, dass
ein Einzelhandelsbetrieb zwar fir sich betrachtet der Gebietsversorgung dient und so-
mit standortgerecht dimensioniert ist, jedoch das Einzugsgebiet eines nahe gelegenen
Zentralen Versorgungsbereichs Uberschneidet oder die Nahversorgungstruktur beein-
trachtigts.

Im konkreten Fall liegt aktuell eine Nahversorgungsliicke vor. Unter Bertcksichtigung
der Versorgungsstrukturen im naheren Umfeld sind aktuell rd. 2.844 Einwohner unver-
sorgt. Die konkreten Werte fir 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.

Es ist ebenfalls zu beachten, dass die rechnerische ,Standortgerechte Dimensionie-
rung® nach den Kriterien des Einzelhandelskonzeptes in der Summe zwar ein groB3fla-
chiges Vorhaben rechtfertigen wirde; stédtisches Ziel des Bebauungsplans ist aber die
Entwicklung kleinteiliger Angebote.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zulas-
sig sein. Hierbei handelt es sich um L&den analog § 4 BauNVO, die eine &hnliche Gro-
Re wie der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® aufweisen. Als Beispiel flr einen sol-
chen Einzelhandelsbetrieb flhrt das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt
Potsdam einen Computerladen in der Nahe einer Hochschule an. In einer Einzelfallpru-
fung ist demnach zu prifen, ob das Vorhaben sonstige zentrenrelevante Sortimente
anbietet und ob es standortgerecht dimensioniert ist. Hinweise zur Abschatzung der
standortgerechten Dimensionierung bietet auch in diesem Fall das Einzelhandelskon-
zept der Landeshauptstadt Potsdam in Kapitel 6.3.1.

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

- Textilien
- Bekleidung

3 Vergleiche dazu genauer Kapitel 6.3.1. des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam.
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- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstande (einschlieBlich Campingmdbel)
- 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, Miinzen
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 Zubehdr

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdébel 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 / Parfumerie 150

Apotheke 40

PBS / Zeitungen, Zeitschriften 60

Blumen / Zoo 150

Bekleidung und Zubehor 410

Schuhe, Lederwaren 120

Sport / Freizeit 100

Spielwaren 120

Bicher 80

GPK, Geschenke, Hausrat 120

Haus- und Heimtextilien 110

Uhren / Schmuck 20

Foto / Optik 40

Medien 110

Elektro/ Leuchten 120
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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 wird
die flachendeckende Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bei der
dispersen Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam sichergestellt. Als Ergan-
zung zu diesen Sortimenten dirfen bei standortgerechter Dimensionierung auch sons-
tige zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Durch die Einschrankung ,stand-
ortgerechte Dimensionierung“ der Festsetzungen wird dem Umstand, dass die Versor-
gungsfunktion 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 Landesentwicklungs-
plans Berlin Brandenburg LEP B-B (Integrationsgebot).

Die gemanB § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen durch Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlos-
sen. Diese Nutzungen widersprechen aufgrund des regelmafig hohen Flachenbedarfs
und der von ihnen ausgehenden Stérungen dem angestrebten Entwicklungsziel fiir das
Plangebiet. Gartenbaubetriebe sind nicht zuldssig, 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 Verkehrsaufkommen, Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwasserge-
fahrdung) vermieden. Damit ist auch eine erhdhte Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft ausgeschlossen.

TF 1.3 In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genann-
ten Ausnahmen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

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

Mischgebiet

Das Mischgebiet ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als ein zusammenhéan-
gender Nutzungsraum zu betrachten, um eine flexible Umsetzung von Konzepten mit
unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten hinsichtlich der Verortung der gewerblichen
und der Wohnnutzungen auch in Abhangigkeit von der teilweise emissionsbelasteten
Situation in einigen Teilen des Gebietes zu ermdglichen. Durch die ganzheitliche Be-
trachtung und eine entsprechende planungsrechtliche ,Widmung“ dieses Teils des
Plangebietes ist sichergestellt, dass ein kleinrdumig differenziertes, den jeweiligen
(Mikro-) Standortanforderungen entsprechendes Nutzungskonzept entsteht, das auch
den Uberdrtlichen Anforderungen der Gewerbeentwicklung genigt. Die Betrachtung
dieses Teils des Plangebietes als ein funktional und stadtebaulich zusammenhangen-
des Mischgebiet entspricht dabei der Intention des Gesetzgebers: , Wiirde man als ein
Baugebiet stets nur den von Verkehrsflachen umschlossenen Baublock annehmen,
dirfte eine Gliederung nur jeweils innerhalb eines solchen Baublocks zuldssig sein.
Dies wiirde — vor allem in den Innenstadten mit teilweise kleinrdumigen Strukturen — zu
stadtebaulich bedenklichen Konsequenzen fiihren, die vom Verordnungsgeber nicht
beabsichtigt sein kénnen. Ein Baugebiet muss schon aus diesem Grunde mehrere evil.
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auch durch StraBen voneinander getrennte Baublécke umfassen kdnnen, die aber in
rdumlicher und funktioneller Beziehung zu einander stehen miissen (...)“.4

Far die Bauflachen an der Heinrich-Mann-Allee, die im Sinne des Gewerbeflachensi-
cherungskonzeptes (GSK) der Landeshauptstadt Potsdam Uberwiegend fir eine ge-
werbliche Entwicklung in Anspruch genommen werden sollen, ist als Art der baulichen
Nutzung ein Mischgebiet (MI) (vgl. Kapitel B.2.2 Nutzungskonzept) festgesetzt.

In Umsetzung des STEK Gewerbe ist im Jahr 2012 das Gewerbeflachensicherungs-
konzept (GSK) erarbeitet und von der Stadtverordnetenversammlung am 04.04.2012
(Beschluss 12/SVV/0157) beschlossen worden. Es soll die Sicherung von Flachenpo-
tenzialen, die flr die wirtschaftliche Entwicklung Potsdams von groB3er Bedeutung sind,
gewahrleisten. Aus dem Pool der im GSK bewerteten Gewerbeflachenpotenziale sind
Flachen ermittelt worden, die mit ihrem besonders hohen Nutzungspotenzial fir die
Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Potsdam unverzichtbar sind. Diese Flachen ha-
ben den besonderen Status ,Gewerbliche Potenzialflachen 2020 (P20-Flachen)®.

Mischgebiete geméan § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Durch die Festsetzung ei-
nes Mischgebiets ist ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ge-
wabhrleistet.

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 kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig,

wenn sie im Kernsortiment zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversor-

gung der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind.

Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

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

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

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

NVO und § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Das Mischgebiet wird durch eine funfgeschossige Blockrandbebauung zur Heinrich-
Mann-Allee und eine viergeschossige straBenbegleitende Bebauung zur Planstrale 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 Einzelhan-
delsbetrieben gemén § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Die Differenzierung dieser Nutzungsart
erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Potsdam fol-
gend ist in dem Mischgebiet der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen allgemein zulassig.

4 Fickert / Fieseler: Baunutzungsverordnung Kommentar (...) § 6 — RN 84, Kohlhammer 2014
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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 Grofflachigkeit (lUber
800 m? Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und primér fuBlaufig oder per Fahrrad
erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400
m? Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 26.07.2011 - 4 BN 9.11). Der Nachbarschaftsla-
den bietet zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs, an. Erganzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Rei-
nigung, Lotto) kénnen in den Laden integriert sein.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei den
zentrenrelevanten Sortimenten flr die Nahversorgung handelt diese sind:

- Nahrungsmittel, Getréanke und Tabakwaren

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

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf.

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 zuldssigen Nutzungen durch Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sind ausgeschlossen, dies gilt auch
fir die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnlgungsstatten. Diese Nutzungen wider-
sprechen aufgrund des regelmaBig hohen Flachenbedarfs und der von ihnen ausge-
henden Stérungen dem angestrebten Entwicklungsziel fur das Plangebiet. Gartenbau-
betriebe sind nicht zulassig, da sie aufgrund ihrer meist flachenextensiven Nutzung
nicht in das stéadtebauliche Konzept eingebunden werden kénnen und der Zielsetzung
des flachensparenden Bauens widersprechen. Durch den Ausschluss von Tankstellen
werden Belastungen durch die Anlage und den Betrieb (erhéhtes Verkehrsaufkommen,
Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwassergefédhrdung) vermieden. Da-
mit ist auch eine erhdhte Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ausgeschlossen.
Vergnigungsstatten kénnen einen unerwinschten Trading-Down-Effekt fir das Quar-
tier bewirken.

TF 1.5 Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen Nr. 6
(Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnligungsstétten in
den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
geprégt sind) nicht zuldssig.

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

TF 1.6 Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstétten auBerhalb der Teile des Gebietes, die (iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

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

Flachen fir Gemeinbedarf
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Im nérdlichen Teil des Plangebietes an der StraBe Am Alten Friedhof ist eine Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule” zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Standortes fir eine Kindertagesstatte mit ca. 90 Plat-
zen festgesetzt.

Im stidéstlichen Teil des Plangebietes ist eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Schulsport® festsetzt. Planungsrechtlich gesichert sind damit die erforder-
lichen Frei- und Sportflachen eines geplanten Grundschulstandortes stdéstlich auBer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 104. Bauliche Anlage sind in der
Flache fir Gemeinbedarf entsprechend den vorliegenden Planungen nicht vorgesehen
und geman den zeichnerischen Festsetzungen nicht zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist geméan § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO
das Maf der baulichen Nutzung festgesetzt. Das zuldssige Maf der baulichen Nutzung
ist durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) bzw. einer Grundflache (GR)
in Kombination mit der Anzahl der zwingend zu errichtenden Vollgeschosse geregelt.
Dies gewahrleistet im Zusammenhang mit den vorgesehenen Regelungen zu den
Uberbaubaren Flachen und der Bauweise im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
eine weitgehende planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Struktur des pra-
mierten Konzeptes des Blros Muller Reimann Architekten aus dem Gutachterverfah-
ren (vgl. Kapitel B.2.3).

In den allgemeinen Wohngebieten ist ausnahmslos eine zuladssige GRZ von 0,4 fest-
gesetzt, dies entspricht der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO flr allgemeine
Wohngebiete. In Verbindung mit den zur Festsetzung vorgenommenen, zwingend zu
errichtenden IV Geschossen wirde sich eine rechnerische GFZ von 1,6 in den allge-
meinen Wohngebieten ergeben, die Uber der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
von 1,2 fir die GFZ liegt.

Im Mischgebiet ist eine zuldssige Grundflache von insgesamt 3.500 m? festgesetzt, die
insgesamt einer GRZ von 0,4 entspricht, woraus sich rechnerisch eine GFZ von ca. 1,8
ergibt.

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

Insgesamt gehen alle stéadtebaulichen Voruntersuchungen und -planungen fir das Be-
bauungsplangebiet vor allem aufgrund der hervorragenden zentralen Lage mit hoher
ErschlieBungsgunst von der Entwicklung einer intensiven Wohnnutzung aus. Diese
stadtebaulichen Vorgaben sind durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung einer geschlossenen, zwingend flinfgeschossigen Bauweise fir das
Mischgebiet an der Heinrich-Mann-Allee sichert dartber hinaus verbindlich, dass die
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Bebauung eine Abschirmung der Wohngebiete gegen die Verkehrsemissionen von der
Heinrich-Mann-Allee entfaltet.

Die vorgesehene Entwicklung entspricht dabei dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem die Wiedernutzbarmachung von innerstadtischen 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 geman § 17 Abs. 2 BauNVO gegeben.

Als ausgleichend fiir die Uberschreitung der Obergrenzen wirken die im Umfeld vor-
handenen groBBzlgigen Grin- und Freiflachenangebote sowie die im Zuge der Reali-
sierung der Planung herzustellenden quartiersbezogenen 6ffentlichen Granflachen im
Plangebiet selbst. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu beflirchten.

Der private Stellplatznachweis soll in den Baugebieten Uberwiegend auch in Tiefgara-
gen erfolgen kdnnen. Um eine entsprechende Unterbauung zu ermdglichen, ist mit ei-
ner textlichen Festsetzung geregelt, dass in den Baugebieten gemafi § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig ist.

TF2.1 In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche
durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche,
durch die das Grundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 zuldssig. Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundfldche durch die vorgenannten Anlagen bis zu einer GR
von 7.100 m? zuldssig.

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

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Im Bebauungsplan sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO durch Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt.

Im Bereich der ,stadtebaulich wirksamen®, raumbildenden Kanten der Bebauung sind
Baulinien festgesetzt, die die Struktur und den Rhythmus der Offnungen zwischen den
Gebéauden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes vom Miller Reimann Archi-
tekten (vgl. Kapitel B.2.3) verbindlich festlegen. Die Baulinien und Baugrenzen weisen
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept im Regelfall einen Abstand von 2,5 m zu
den angrenzenden StraBenverkehrsflachen auf. Damit sind Vorgartenzonen einheitli-
cher Tiefe vor den Geb&uden gesichert. In den rickwartigen Bereichen der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen sind zu den Blockinnenbereichen Baugrenzen festgesetzt.

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

Die zwingende Errichtung von Staffelgeschossen ist in den Teilen der allgemeinen
Wohngebiete, fir 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 (Treppen-
h&auser, Fahrstuhlschachte etc.) ist es danach zuléssig, auf einer Breite von maximal
4,5 m die AuBenwand des darunterliegenden Vollgeschosses blindig in das Staffelge-
schoss fortzufihren.

TF 3.6 In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fiir die eine abweichende
Bauweise festgesetzt ist, ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Bei einem Staffelgeschoss miissen die AuBenwédnde zu den
offentlichen Verkehrsfldchen sowie die seitlichen AuBenwénde von den
AuBenwénden des darunterliegenden Vollgeschosses um mindestens 1 m
zurdckspringen. Das nach der textlichen Festsetzung 3.5 zuldssige Zurick-
treten der stral3enseitigen AuBenwénde von Gebduden von der Baulinie im
1. — 3. Vollgeschoss ist im 4. Vollgeschoss um das Mal3 von mindestens 1
m aufzunehmen. Zur Integration von aul3enliegenden ErschlieBungskernen
ist das buindige Fortfiihren der AuBenwand des darunterliegenden Vollge-
schosses in das Staffelgeschoss auf einer Breite von maximal 4,5 m zulds-
sig.

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

Zur Erh6éhung der Plastizitdt und Rhythmisierung der Fassadenabwicklung ist in den
Teilen der Baugebiete, in denen eine geschlossene oder offene Bauweise festgesetzt
ist, durch eine textliche Festsetzung ermdglicht, dass die straBenseitigen AuBenwande
von Gebauden bis maximal 2,0 m von der Baulinie zurticktreten durfen, wenn die stra-
Benseitigen AuBenwande zu mindestens 50 % ihrer Lange auf der Baulinie gebaut
sind. Sind die straBenseitigen AuBBenwande von Gebauden zu mindestens 70 % ihrer
Lange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des MaBBes des Zurlckiretens.
Entsprechendes gilt fir das Zuriickspringen des Staffelgeschosses.

TF 3.5 In den Teilen der Baugebiete, fir die eine geschlossene oder offene Bau-
weise festgesetzt ist, dirfen die straBenseitigen AuBenwénde von Gebéu-
den bis zu maximal 2,0 m zur(icktreten, wenn die straBenseitigen AuBen-
wénde zu mindestens 50 % ihrer Ladnge auf der Baulinie gebaut sind. Sind
die straBBenseitigen AuBenwénde von Gebduden zu mindestens 70 % ihrer
Léange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des MaBes des Zu-
rlicktretens.

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

Aus stadtebaulichen Grinden 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 StraBenraum zur angrenzenden Bebauung bei. Nebenanlagen geman §
14 BauNVO sind aufgrund ihrer stérenden Wirkung daher im Bereich zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den vorderen Baulinien unzuldssig. Mit dieser Festset-
zung ist die Schaffung attraktiver Eingangsbereiche mit zusammenhangenden Grin-
strukturen méglich.
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TF 3.7 In den Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwi-
schen den straBenseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den &ffentlichen
StraBBenverkehrsfldchen 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, fr
den im Entwurf des Gutachterverfahrens (vgl. Kapitel B.2.3) Einzelbaukdrper mit seitli-
chem Grenzabstand vorgeschlagen werden. Entsprechend der Empfehlungen des
Auswahlgremiums ist hier insbesondere die Rhythmisierung des Wechsels zwischen
Baukérpern und Offnungen zu beachten bzw. planungsrechtlich zu sichern. Aus die-
sem Grund sind hier die abweichenden Bauweisen a1 — a3 festgesetzt. Durch die diffe-
renzierte Regelung von straBenseitigen Mindestlangen der Gebaude entsprechend des
stadtebaulichen Konzeptes abzlglich einer ,Toleranz“ von in der Regel 3,0 m ergibt
sich so eine Baukdrperkonfiguration, die weitgehend dem stadtebaulichen Konzept
entspricht, gleichzeitig aber ausreichende individuelle architektonische Entwicklungs-
spielrdume eroffnet.

TF 3.1 Fdr die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fir die die abweichende Bau-
weise ,a1” festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, deren straBenseitige Ldngsseiten eine Ldnge
von jeweils 18,0 m nicht unterschreiten ddrfen.

(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 stralBenseitige Langsseiten eine Lédnge
von jeweils 23,0 m nicht unterschreiten ddirfen.

(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 straBenseitige Lédngsseiten eine Ldnge
von jeweils 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 ist entsprechend des stadtebaulichen Kon-
zeptes eine offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt; eine geschlossene Bau-
weise ist insbesondere zur Heinrich-Mann-Allee und am Quartiersplatz festgesetzt.

Verkehrsflachen

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

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

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

Der zentrale Platzbereich des neuen Wohngebietes ist als Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz festgesetzt. Damit kann die Flache ent-
sprechend der Gestaltungsvorschldge zu einem attraktiven Mittelpunkt des neuen
Stadtquartiers entwickelt werden, der mit Laden und Gastronomie zum Verweilen ein-
[adt.

StraBenbegleitend zur PlanstraBe 5 ist entsprechend der Regenwasserentwasse-
rungskonzeption eine 2,5 m breite Mulde vorgesehen.

TF 8.1 Die Einteilung der Verkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entsprechend des stadtebaulichen Kon-
zeptes (vgl. Kapitel B.2.3) éffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Grlnanlage® festgesetzt. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die bereits
vorhandenen Griunflachen mit ihren umfangreichen Baumbestanden im Nordosten im
Ubergang zur Kolonie Daheim.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen nordéstliche des Baugebiets WA 3 wird auch
der Nachweis von Spiel- und Bewegungsflachen sowie einer Freizeitflache gemaf der
Spielplatzsatzung 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 Rdume geschaffen werden. Wegefihrungen sind an die
besonderen Empfindlichkeiten anzupassen, vorhandene Baumbestédnde sind zu be-
ricksichtigen. Die Baumbestédnde sollen durch eine die PlanstraBe 5 begleitende
Baumreihe erganzt werden, um auch hier den Planungsansatz baumbestanderer Stra-
Ben mit Al-leecharakter umzusetzen. Da sich diese 6ffentliche Grinflache im Eigentum
der Landeshauptstadt Potsdam befindet, wird auf konkrete Festsetzungen zur Ausge-
staltung der Erholungsflachen weitestgehend verzichtet.
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In Abh&ngigkeit von den Ergebnissen der Regenwasserentwasserungskonzeption fur
das neue Quartier kdnnen in den o6ffentlichen Grinflachen auch Anlagen zur Versicke-
rung des auf den o6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen anfallenden Regenwassers erforder-
lich werden (vgl. Kapitel B.3.10).

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

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

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, hier
insbesondere zum Schutz des Bodens und des Grundwassers, ist festgesetzt, dass in
den Baugebieten, der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinderta-
gesstatte® und den o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen die Befestigung von Wegen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau her-
zustellen sind. 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 wird daher im
Ubergang zur StraBe Kolonie Daheim und zur Flache fiir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schulsport® erhalten bzw. durch geeignete MaRnahmen insbeson-
dere fur die Avifauna als Rickzugsort aufgewertet werden. Dieser Vegetationsbestand
ist daher als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Als MaBnahmen der Aufwertung
sind der Erhalt sowie Nachpflanzungen mit heimischen standortgerechten Baumen,
Strauchern, Grasern und Stauden vorgesehen.

TF 4.1 In der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist die vorhandene Vegetation in der Weise zu erhalten und
durch heimische standortgerechte Bdume, Strducher, Grdser und Stauden
zu ergénzen, dass der Eindruck einer mehrschichtig gestalteten naturna-
hen Parkanlage gesichert ist. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht
far Wegefléchen.

(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 wer-
den. Dies ist dadurch planungsrechtlich abgesichert, dass u.a. die Befestigung von
Wegen, Stellplatzen mit Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen ist.

TF 4.2 In den Baugebieten sowie in der Fldche fiir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Kindertagesstétte / Schule* ist die Befestigung von Wegen,
Stellpldtzen und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
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Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind
nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenzufahrten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

TF 4.3 In den dffentlichen Verkehrsflachen ist die Befestigung von Wegen und
Stellplédtzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, 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 begrinten Dachflachen kénnen als Flachen zur Verdunstung des anfallen-
den Niederschlagswassers dienen. Erforderliche technische Einrichtungen und Belich-
tungsflachen sind in den verbleibenden Dachflachen unterzubringen.

TF 4.5 In den Baugebieten sowie in der Fldche flr Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Kindertagesstétte / Schule” ist mindestens 50 % der Flédche
eines jeden Daches extensiv zu begriinen.

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

Da es sich bei der offentlichen Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Grunanlage® um einen naturnahen Bereich handelt, ist der Anteil an ErschlieRungsfla-
chen auf maximal 5 % der Gesamtflache begrenzt. Die in der textlichen Festsetzung
genannte Versiegelung bezieht sich auf alle Arten der Versiegelung (Wege, Spieltermi-
nals etc.); die Prifung der Flachenversiegelung erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsverfahren in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Potsdam.

TF 4.6 Innerhalb der éffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Griinanlage” ist eine maximale Versiegelung von bis zu 5 % der Ge-
samtfldche zulassig.

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

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Neben den offentlichen (Besucher-)Stellplatzen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen,
die keiner gesonderten Festsetzung bedirfen, ist in den allgemeinen Wohngebieten
die Anlage von — privaten — Tiefgaragen unter den Gebauden und Blockinnenberei-
chen vorgesehen. Die Abgrenzung der Tiefgarage ist durch eine entsprechende Fest-
setzung von Flachen fir Tiefgaragen gesichert.

In den Blockinnenbereichen ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der Abgrenzung
der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen zuldssig, wenn innerhalb des jeweiligen
Baugebietes weiterhin eine gleichgroBe zusammenhangende, nicht unterbaute Flache
erhalten bleibt. Dies gewahrleistet einerseits eine gewisse Flexibilitat bei der Verortung
der Tiefgaragen und sichert andererseits die Beibehaltung zusammenhangender FIa-
chen in den Blockinnenbereichen, die nicht unterbaut werden dirfen.

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

Seite 40 von 111



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

3.8

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

Auch die Zulassigkeit oberirdischer Stellplatze in den Baugebieten Ml und WA 4 ist fla-
chenmaBig reglementiert. Daflr sind entsprechend Flachen fur Stellplatze (St 1 und St
2) sowie Flachen fir Tiefgaragen (TGA) festgesetzt.

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 fir bauordnungsrechtlich erforderliche
Pkw-Stellplatze fir Behinderte. AuBerhalb dieser Flachen fur Stellplatze und Tiefgara-
gen ist in den Baugebieten die Anlage von Stellplatzen unzulassig.

TF 3.4 In den Baugebieten sind oberirdische Pkw-Stellplédtze zwischen den stra-
Benseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den &ffentlichen StraBBenver-
kehrsfldchen bzw. den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind bauordnungsrechtlich erforder-
liche Pkw-Stellplédtze flir 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 fur 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 Flachen 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 Griinden ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 104 eine einheitliche Freiraum- und Gringestaltung und damit ein hoher
Grinanteil festgesetzt. Es sind Baumpflanzungen auf den Grundstiicken, die Begru-
nung der Blockinnenhéfe und Stellplatzanlagen, die Pflanzung von StraBenbaumen
und die Uberdeckung der Tiefgaragen festgesetzt. Neben den Festsetzungen im Be-
bauungsplan gilt fir die nicht Uberbauten Flachen das Begrinungsgebot gemai § 8
Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung:

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

- wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und

- zu begriinen und zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fldachen
entgegenstehen. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Bebauungspldne oder andere
Satzungen Festsetzungen zu den nicht berbauten Fléachen treffen.*

Auf den einzelnen Baugrundsticken sind standortgerechte und gebietsheimische
Laubbaume zu pflanzen. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume orientiert sich dabei an
der GrdBe der Baugebiete und ist individuell festgesetzt.
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TF 6.1 In den allgemeinen Wohngebieten und in der Flache 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 fir Gemeinbedarf ,Kita / Schule“ mindestens 8 Bdume.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhande-
nen Bdume anzurechnen.

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

TF 6.2 In den Baugebieten und in der Fldche flir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstétte / Schule® sind bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Ersatzbdume aufgrund von Féllungen nach Potsdamer
Baumschutzverordnung die gemdB 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 Miller Reimann Ar-
chitekten / Topotek 1 sind fur die einzelnen Baugebiete folgende sogenannte Leit-
baumarten vorgesehen, die auch in der Pflanzliste 1 aufgeflhrt 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 Kirschbaume

In den Baugebieten Ml und WA 4 sind Flachen fir Stellplatzanlagen festgesetzt. Diese
sind aus stadtebaulichen und ékologischen Griinden durch Baumpflanzungen zu glie-
dern, je vier Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen.

TF 6.3 Fiir Stellplatzanlagen mit mehr als 4 zusammenhédngenden Stellpldtzen 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
Baumbestand, der erhalten, bzw. durch geeignete MaBnahmen aufgewertet werden
wird. Dieser Baumbestand ist daher als Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman § 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Als MaBnahmen der Aufwertung sind eine Naturverjin-
gung 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 m2 angefangener Grundstiicksflache) vorgese-
hen.
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TF 6.4 In der Fldche mit Bindung fur Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeich-
nung PF1 sind vorhandene Bdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 45 cm in 1,0 m Hbéhe zu erhalten. Das Entfernen von Robinie, Pappel,
Spitzahorn 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
angefangener 300 m? Grundstticksfldche vorzunehmen.

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

Die Vegetationsbestande in den Flachen fiir Gemeinbedarf sind im Ubergang zu den
StraBen Am Alten Friedhof und Kolonie Daheim mit ihrem Vegetations- und Baumbe-
stand weitgehend zu erhalten und flr die Fauna aufzuwerten. Dieser Vegetations- und
Baumbestand ist daher als Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzt. Als MaBnahmen der Aufwertung sind Nachpflanzungen mit Soli-
tarbdumen und Strauchern vorgesehen.

TF 6.5 In den Fldchen mit Bindung fiir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeich-
nung PF2 sind unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gehdlzbestandes
dicht mit Bdumen und Strduchern zu bepflanzen je 2 m? Fldche ist ein Ge-
hélz 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
Begrinung dieser Flachen zu ermdéglichen.

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 begriinen. Dies gilt nicht fir Tiefgaragenteile,
die durch Terrassen, Zufahrten oder Wege Ulberdeckt werden oder flr
technische 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 durchgriinten 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 Aufenthaltsraumen mit hoher Gestaltqualitat werden sol-
len. Die StraBen verleihen dem Gebiet, das durch unterschiedliche Architekturen be-
stimmt sein wird, einen gestalterischen Zusammenhalt. Daher ist die Gestaltung einer
StralBe Uber ihre gesamte Lange einzuhalten, ein abschnittsweiser Wechsel hinsichtlich
der Baumarten ist zu vermeiden. Die Pflanzabstdnde kdnnen in Abhangigkeit zu den
Baumarten mit bis zu 15 m variieren. In der PlanstraBBe 2 ist gestalterisch die Baum-
pflanzungen der Wegeverbindung am Nuthewinkel aufzugreifen. Daher sind hier die
StraBenbdume in einem regelmaBigen Duktus zu pflanzen. Diese Taktung kann fir
Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

TF 6.7 In der Planstra3e 2 sind beidseitig in einem regelméBigen Abstand von
maximal 15 m Laubbdume der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von
20/25 zu pflanzen. Die Taktung kann fir Grundstlickszufahrten unterbro-
chen werden.
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3.9

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

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

Verkehrslarm

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmemissionen 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 enthélt die Vorschriften zur Be-
rechnung der La&rmimmission im Wirkungsbereich aller Ublichen Larmquellenarten. Im
Beiblatt 1 der DIN 18005 sind Orientierungswerte flr eine angemessene Berucksichti-
gung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung enthalten. Entsprechend der
derzeitigen Planung wéren fir 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. |hre Einhaltung bzw. Unterschreitung ist jedoch
gemafl BImSchG im Interesse gesunder Wohnbedingungen mdglichst weitestgehend
anzustreben. Bei unvermeidbaren Uberschreitungen sind SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen. Mégliche SchallschutzmaBnahmen stellen bauliche Vorkehrungen als Ab-
schirmung (Schallschutzwéande, -wélle) oder auch die Festlegungen von passiven
SchallschutzmaBnahmen an den Geb&uden dar (Dimensionierung geman DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau).

Die fur die Berechnung relevanten Emissionsdaten fir den Kfz-Verkehr auf der Hein-
rich-Mann-Allee wurden dem STEK Verkehr entnommen. Danach werden im Jahr 2025
(Szenario Nachhaltige Mobilitét) werktags etwa 16.600 Kfz (DTVw) in 24 Stunden die
Heinrich-Mann-Allee befahren. Fir die prozentualen Tag-Nacht-Anteile fir den
Schwerlastverkehr (SV) LKW wurde, geman den Angaben der Verkehrsverwaltung der
Landeshauptstadt Potsdam, fir den Tag und die Nacht ein Schwerlastanteil von 4,5 %
berlcksichtigt. Auf der Basis dieser Werte erfolgt die Berechnung der Schallemissions-
pegel Lne entsprechend der Vorschriften der RLS-90. Fir die Heinrich-Mann-Allee
wurde eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und eine Korrektur von DSt-
ro = 0 dB fiir die StraBenoberflache (Asphalt) angesetzt. Der Emissionspegel Le be-
tragt danach 63,4 dB(A) tags und 53,4 dB(A) nachts.

Far den Schienenverkehr wurden die Verkehrszahlen gemas aktuellem Fahrplan (ab
13.12.2015 / 04.01.2016) zugrunde gelegt. Aufgrund der Aktualitat wird von keinen re-
levanten Anderungen in den kommenden Jahren ausgegangen. AuBerdem wurden
Hochflur- und Niederflur-StraBenbahnen gesondert bericksichtigt. Die Emissionen
wurden fir jedes Gleis getrennt berechnet. Je Gleis werden Teilpegel aller StraBen-
bahnen innerhalb der Zeitbereiche tags und nachts gebildet und anschlieBend zu ei-
nem Gesamtemissionspegel zusammengefasst. Die durchschnittliche Zuglange wird
mit 25 m angenommen, die gefahrene Hochstgeschwindigkeit mit 50 km/h.
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Eine weitere Gerauschquelle im Plangebiet ist der Hubschrauber-Sonderlandeplatz der
Bundespolizei am Horstweg. Die hierdurch verursachten Gerduschimmissionen wer-
den im vorliegenden Fall unberiicksichtigt gelassen, da laut Genehmigungsbescheid
vom 22.02.2011 eine hierflr durchgefiihrte Untersuchung bei durchschnittlich einer
Flugbewegung pro Woche tags sowie einer Flugbewegung nachts alle zwei Monate ei-
ne Zumutbarkeit auch fir die unmittelbaren Anwohner am Horstweg / An den Kopfwei-
den festgestellt hat.

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

Unter Berticksichtigung der prognostizierten Emissionsdaten kann es flr den StraBBen-
und Schienenverkehr bei freier Schallausbreitung zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete kommen.
Besonders betroffen sind die Immissionsorte in den Mischgebieten mit Orientierung zur
PlanstraBe 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
Allgemeinen 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 PlanstraBe 2 in den Mischgebieten fir die dahinterliegenden All-
gemeinen 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 resul-
tieren jedoch aus den Licken in der Bebauung.

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

Die Berechnungsergebnisse fir die geplante Bebauung zeigen, dass flr einen ausrei-
chenden Schutz der Wohngeb&ude im nérdlichen Teil des Plangebietes vor Larmim-
missionen eine geschlossene Randbebauung im Baugebiet Ml mit ausreichender H6he
und entsprechender Lange zur Heinrich-Mann-Allee sehr wirksam sein kann. Aus die-
sem Grund wird als aktive LarmschutzmaBnahme empfohlen, diese Bebauung ent-
sprechend des stadtebaulichen Konzepts von Miller Reimann Architekten umzuset-
zen.

Weitere Mdglichkeiten 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 StraBen-
bahnverkehr auf der Heinrich-Mann-Allee auf 30 km/h, insbesondere im Nachtzeit-
raum. Da aufgrund der &rtlichen Bedingungen Larmschutzwande oder -walle nicht in
Betracht kommen und eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Heinrich-Mann-Allee
nicht Gegenstand der gesamten stadtischen Verkehrsplanung ist, kommen fir das
Plangebiet vorrangig passive SchallschutzmaBnahmen in Frage.

5 Ksz Ingenieurbiiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie
Daheim” in Potsdam, 1. Uberarbeitung, Berlin 11.02.2016
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Mdglichkeiten zum passiven Schallschutz bestehen bereits im Bereich einer |arm-
schutztechnisch glnstigen Gestaltung der Gebaudenutzungen und der Wohnungs-
grundrisse. Schlaf- und Kinderzimmer sollten generell in Richtung auf die den StraBen
abgewandten Hausseiten gelegt werden. Falls Schlaf- und Kinderzimmer in Gebauden
mit Orientierungswertiiberschreitungen zur Heinrich-Mann-Allee orientiert sein sollten,
ist zur Gewahrleistung des notwendigen Luftaustausches der Einbau von schallge-
dammten Luftungseinrichtungen erforderlich, um eine addquate Bellftung sicherzustel-
len. Alternativ kénnen auch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten), besonde-
re Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBBnahmen erfolgen, so-
lange sichergestellt ist, dass die erforderlichen SchalldammmaBe des jeweiligen Bau-
teils eingehalten werden.

Far einen ausreichenden passiven Schallschutz innerhalb der Gebaude sind die erfor-
derlichen SchallddmmmaBe der AuBenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu
die Mindestanforderungen fir den Schallschutz im Hochbau. Aus den mafgeblichen
AuBenlarmpegeln, die sich aus den berechneten Beurteilungspegeln durch einen pau-
schalen Zuschlag von 3 dB(A) ergeben, werden die Larmpegelbereiche der DIN 4109
ermittelt. Aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel ergeben sich fur das Plan-
gebiet geman DIN 4109 mafBgebliche AuBenlarmpegel zwischen 52 dB(A) und 69
dB(A), welche den Larmpegelbereichen |, Il, [Il und IV zuzuordnen sind.

Fur 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 zusétzlichen
Anforderungen aus schallschutztechnischer Sicht. Die genannten Schallddmmmalie
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
Il erforderlich. Fir die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen (Wohnrdume, Schlaf-
und Kinderzimmer) Il ist hier ein erforderliches resultierendes Bauschallddmmmalf von
35 dB (fur Birogeb&aude 30 dB) zu gewahrleisten. In vielen Féllen (mit Ausnahme sehr
groBer Fensterflachenanteilen wie z.B. bei Wintergarten 0.4.) sind hierbei normale
Fenster mit Zweifachverglasung ausreichend.

Far die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnrdume, Schlaf- und Kinderzim-
mer) im Larmpegelbereich |V ist ein erforderliches resultierendes Bauschallddmmmafi
von 40 dB (flr Blrogebaude 35 dB) zu gewahrleisten.

Entsprechend der errechneten Pegelwerte im Bereich der AuBBenfassaden sind durch
textliche Festsetzungen die fir die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erforderlichen Luftschallddmmmafe der AuBenbauteile geméanB DIN 4109 im Bebau-
ungsplan zur Festsetzung festgesetzt. Dartber hinaus ist fir Wohnungen mit Orientie-
rung zur Heinrich-Mann-Allee festgesetzt, dass durch eine entsprechende Grundriss-
organisation mindestens ein Aufenthaltsraum auf der der Immissionsquelle abgewand-
ten Seite des Gebaudes anzuordnen ist.

TF 7.1 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, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls an-
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derer AuBBenbauteile an den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in Wohnge-
béduden ein bewertetes Luftschallddmmmal (R, s nach DIN 4109, Ausga-
be 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 missen an
den diesen Linien zugewandten Fassaden die AuBenbauteile einschlieBlich
der Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuBen-
bauteile an den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in Wohngeb&uden ein
bewertetes LuftschallddmmmaB (R.,.s nach DIN 4109, Ausgabe 11/89)
von mindestens 40 dB, von Birordumen von mindestens 35 dB aufweisen.

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 vorge-
nannten Baulinie zugewandten Aufenthaltsrdumen vorzusehen.

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

Sport- und Freizeitlarm

Innerhalb des Plangebietes ist die Anlage einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Schulsport® vorgesehen. Diese ist einer geplanten Grundschule auB3er-
halb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans im Bereich der StraBe Nuthewin-
kel zugeordnet. Derzeit ist die zuklnftige Nutzungsintensitat der Flache nicht abzuse-
hen, da es sich allerdings um eine reine Grundschulsportflache handelt und aufgrund
der FlachengréBe ist nicht davon auszugehen, dass die Anlage fir den Freizeitsport
nutzbar wird. Gerausche von Schulsport sind soweit von den Anforderungen der 18.
BImSchV ausgenommen, als die zustandige Behdérde bei diesen Nutzungen von
Sportanlagen von der Festsetzung von Betriebszeiten absehen soll.

Weiterhin befinden sich die Sportanlagen des Humboldt-Gymnasiums norddstlich der
Heinrich-Mann-Allee. Die Anlagen bestehen aus der denkmalgeschltzten Sporthalle
mit zugehdrigen Parkplatzflachen, zwei Kleinsportfeldern fir FuBball, Basketball oder
Streetball sowie einem Rollsportfeld.

In der Halle werden folgende Sportarten ausgefihrt: 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 sudéstliche Kleinspielfeld ist fir eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen.
Griinbewuchs, der die Schallausbreitung zwischen den Gerauschquellen und den Ge-
b&uden beeinflusst, ist nicht vorhanden.
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Die Ermittlung und Beurteilung der auf dem Anlagengelénde und in der Sporthalle ver-
ursachten Gerauschimmissionen erfolgte in einer schalltechnischen Untersuchung®
sowohl auf Grundlage der 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung — vom
18. Juli 1991, zuletzt gedndert 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 tagstber geltenden Werte ange-
passt und um 5 Dezibel erhéht. Gemai der 2. Verordnung gelten nunmehr folgende
Immissionsrichtwerte flr die betroffenen Baugebiete auBerhalb von Geb&uden:

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)
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 Berlcksichtigung der erhéhten Stérwirkung von Gerduschen innerhalb der Ruhe-
zeiten erfolgt in der 18. BImSchV durch Absenkung der Richtwerte. Gemittelt wird am
Tage Uber alle Stunden der jeweiligen Beurteilungszeitrdume. Nachts wird die energe-
tisch gemittelte Gerauschimmission wahrend der unglnstigsten vollen Stunde zur Be-
urteilung herangezogen. Einzelne Gerauschspitzen (Maximalpegel) dirfen die Richt-
werte um nicht mehr als 30 dB(A) am Tage und um nicht mehr als 20 dB(A) in der
Nacht Gberschreiten.

Weiterhin ist im Anhang der 18. BImSchV geregelt, dass die Gerduschimmissionen von
Parkplatzen auf dem Anlagengelande mit in die Berechnung der eigentlichen Anlagen-
gerdusche einzubeziehen sind. Aufgrund der 6stlich hinter der Sporthalle gelegenen
Stellplatze fir Kfz missen diese in der vorliegenden Untersuchung berlcksichtigt wer-
den. Daruber sind auch die durch den anlagenbezogenen Verkehr auf o6ffentlichen
Verkehrsflachen verursachten Gerausche gesondert von den anderen Anlagengerau-
schen zu betrachten, aber nur zu berlcksichtigen sind, wenn sie den Verkehrslarmpe-
gel rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen. Falls dies zutrifft, so hat die Ermitt-
lung und Beurteilung dieser Gerausche nach den Regelungen der Verkehrsldrm-
schutzverordnung — 16. BImSchV zu erfolgen.

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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3.10

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

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

Die Richtwerte der 18. BImSchV werden werktags an allen Immissionsorten bis auf ei-
nen Immissionsort an der PlanstraBe 2 im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (IO 05a)
eingehalten. Aus schalltechnischer Sicht handelt es sich dabei nur um eine geringflgi-
ge Uberschreitung von etwa 1 dB(A), welche ausschlieBlich im 4. OG an diesem Im-
missionsort auftritt. Es wird nicht davon ausgegangen, dass diese zu einer erheblichen
Belastigung im Sinne der 18. BImSchV flhrt. Des Weiteren kénnen geringe Pegeldiffe-
renzen von 1 dB(A) nur von sehr wenigen Menschen wahrgenommen werden.

An den Sonntagen wurde der Beurteilungszeitraum an die erhdéhten 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 kinftigen 18. Blm-
SchV eingehalten. Die Maximalpegel werden sowohl werktags als auch an Sonntagen
eingehalten.

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

Erschiitterungsschutz

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 ordnungsgemaf
gewarteten Gleisen und StraBenbahnzlgen erfahrungsgemas nicht zu befiirchten.

Niederschlagsentwasserungskonzept

Niederschlagswasser ist gemaB § 54 Abs.4 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgW@G) zu versickern, soweit es nicht verunreinigt ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann vorgesehen wer-
den, dass das Niederschlagswasser auf den Grundstlicken, auf denen es anfallt, zur
Versickerung zu bringen ist. Dabei ist frihzeitig zu untersuchen, inwieweit nattrliche
Gebietseigenschaften einer Versickerung des Niederschlagswassers entgegenstehen.
Die Art und Weise der Versickerung lasst das BbgWG offen.

Neben den allgemeinen 6kologischen Griinden, die grundséatzlich fir eine Versickerung
von Niederschlagswasser sprechen (Anreicherung des Grundwassers, Lebensgrund-
lage fir Pflanzen, klimatische Funktion in Folge der Verdunstung usw.), ist im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 eine dezentrale Versickerung auch auf-
grund von begrenzten Kapazitaten im Leitungsnetz und in der Vorflut erforderlich. Fer-

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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ner ist zu beachten, dass das Plangebiet teilweise in der Trinkwasserschutzzone Il des
Wasserwerks Potsdam — Leipziger StraB3e 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 ver-
gleichbare technische Lésungen das insbesondere auf den &ffentlichen Flachen anfal-
lende Regenwasser weitgehend vor Ort zur Versickerung zu bringen. Da entsprechend
des stadtebaulichen Konzepts von Muller Reimann Architekten der Stellplatznachweis
berwiegend in Tiefgaragen erbracht werden soll, ist fir die Baugebiete eine Uber-
bzw. Unterbauung bis zu einer GRZ 0,8 zulédssig. Um den notwendigen Nachweis einer
geordneten Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erbrin-
gen zu kénnen, ist in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde und der Energie
und Wasser Potsdam GmbH (EWP) eine Niederschlagsentwésserungskonzeption fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 erarbeitet worden.

Bestandssituation

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

Zur Préazisierung 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 Plangebiet bis zu einer Tiefe von 4 m unter GOK durchgefiihrt worden. Entspre-
chend den ausgeflihrten Laboranalysen (Kérnungslinien) liegen die Durchlassigkeits-
beiwerte im GréBenordnungsbereich von 1,2*10* — 9,8*10° m/s. Nach dem Arbeits-
blatt DWA-A 138 kénnen die Béden als versickerungsféhig ausgewiesen werden.

Der in einem Baugrundgutachten fir ein Nachbargrundstiick genannte Bemessungs-
Grundwasserstand von 31,3 m Uber NHN ist fir einen HW,,-Wasserstand (100-
jahriges Hochwasser) an der Havel hochgerechnet worden. Fir die Bemessung von
Versickerungsanlagen wird Ublicherweise ein HW;o-Wert (10-jahriger Héchstwasser-
stand) zugrunde gelegt; dieser wurde deshalb fir die Untersuchung leicht abgemindert
und mit 31,0 m Gber NHN angesetzt. (Der erforderliche Grundwasserflurabstand zur
Sohle von Versickerungsanlagen betréagt mindestens 1,0 m.)

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

Fur 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 zusatzlich unterbauten Flachen in den Blockinnenbereichen
stehen fir befestigte Nebenanlagen zur Verfigung (Abflussbeiwert 0,75).
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- Die unbebauten Freiflachen in den Blockinnenbereichen werden mit inren Abmes-
sungen vollstandig fir die Errichtung von Versickerungsanlagen zur Entwésserung
der einzelnen Baufelder zur Verfigung stehen.

- Fur das Grundstlick der Kindertagesstatte wird eine GRZ 0,2° zzgl. der zuléssigen
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 50 % fur die Versiegelung ange-
setzt.

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

- Fir die Stellplatzflachen wird ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau mit einer
streifenférmigen Entwasserung zu Grunde gelegt, die Ableitung oder Versickerung
erfolgt Gber Rigolen bzw. seitliche Mulden (Abflussbeiwert gemaiB 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 gemaiB EWP-Regelwerk: 0,45); fir die PlanstraBen
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; far die Plan-
straBBen 1 bis 3 stehen hierfur keine Grunflachen im Seitenraum zur Verfugung, d.h.
hier ist eine Ableitung Gber Kanale in Versickerungsflachen zu untersuchen.

Mit den vorgenannten Ansatzen ist Uberpruft worden, ob die in den Innenhéfen der
Baufelder zur Verfugung stehenden Freiflachen fur eine Versickerung ausreichend
groB3 sind. Dies trifft entsprechend der ermittelten Ergebnisse fir Versickerungsbecken
mit einer max. Einstautiefe von 0,3 m und Béschungsneigungen von 1:3 zu. Dabei
werden diese Flachen jedoch nahezu vollstandig, d.h. zu ca. 80 % — 90 %, in Anspruch
genommen. Eine ausschlieBliche Versickerung Uber Kies-Rigolen erfordert sehr groB3e
Rigolen-Querschnitte und nimmt ebenfalls gro3e Teile der Freiflachen im Innenhof in
Anspruch.

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

Entsprechend des Niederschlagsentwasserungskonzepts fir das Plangebiet kénnen
die Regenwasser, die in den privaten Baugebieten anfallen, in den Baugebieten zur
Versickerung gebracht werden. Die Regenwasser, die im Quartiersplatz und der Plan-
straBe 5 anfallen, kdnnen direkt in — straBenbegleitenden — Mulden-Rigolen-Systemen
oder mit vergleichbaren Systemen zur Versickerung gebracht werden. Die in den Ubri-
gen Verkehrsflachen anfallenden Regenwasser missen in das Kanalsystem eingeleitet
werden. Die planungsrechtliche Sicherung der Inhalte des Niederschlagsentwasse-
rungskonzepts erfolgt mit einer textlichen Festsetzung.

TF 9.1 Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken, auf denen es anféllt, in vegetationsbedeckten Versicke-
rungs- oder Mulden-Rigolen-Systemen oder durch MalBnahmen gleicher
Wirkung zu versickern.

8 |m Entwurf der Niederschlagsentwasserungskonzeption wurde noch von einer GRZ 0,4 ausgegangen
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Das auf der PlanstraBBe 5 anfallende Niederschlagswasser ist in stral3enbe-
gleitenden vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-Rigolen-
Systemen oder MaBBnahmen gleicher Wirkung zu versickern. Das auf der
offentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quar-
tiersplatz“ anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick, auf
dem es anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-
Rigolen-Systemen oder MalBBnahmen gleicher Wirkung zu versickern.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zusammenfassung:

Im Ergebnis lassen die vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bezogen auf alle Baugebiete, die Flachen flir Gemeinbedarf und die 6ffentli-
chen Grinflachen nunmehr eine Versiegelung von insgesamt 45.366 m? zu.

Die Flachen fur Schulsport sowie die 6ffentlichen Griinflachen weisen geringe Versie-
gelungen auf (Kleinspielfeld, Laufbahn sowie die 5%ige Versiegelung gem. textlicher
Festsetzung 4.6), die nach gegenwartigem Kenntnisstand keine nennenswerte Ver-
schlechterung des Schutzgutes Wasser zur Folge haben, da das unbelastete Oberfla-
chenwasser vollstandig innerhalb dieser Flachen Gber die belebte Bodenschicht zur
Versickerung gebracht wird. Dies fuhrt nicht zu abweichenden Bewertungen des Um-
weltberichtes.

Unter Beachtung der aktuellen Flachenbilanz (vgl. Kapitel B.5) und der Festsetzungen
zur zuldssigen Grundflache kénnen im Plangebiet durch bauliche Anlagen sowie Ne-
benanlagen etc. im Sinne des § 19 Absatz 4 BauNVO und Verkehrsflachen (ohne Mul-
denflachen in der PlanstraBe 5) maximal insgesamt rd. 70.200 m? versiegelt werden.
FUr eine Versickerung des anfallenden Regenwassers im Plangebiet stehen ca. 31.128
m? zu Verflgung.
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3.11

Versiegelung

Baugebiete / Nutzung Flache insgesamt* Unversiegelt

Allgemeine Wohngebiete 43.691 m? 34.953 m? 8.738 m?
®ischgebiet 8.874 m? 7.000 m? 1.874 m?
Gemeinbedarf Kita 3.112 m? 934 m? 2.178 m?
Gemeinbedarf Schulsport 10.353 m? 2.000 m2 8.353 m?
StraBenverkehrsflachen** 25.700 m? 24.834 m? 866 m?
Offentliche Griinflachen 9.598 m? 480 m? 9.118 m?
Summe 101.328 m?2 70.200 m2 31.128 m2

g Flachenermittlung (soweit festgesetzt) anhand der GRZ / GR sowie der méglichen
e Uberschreitung geméafi § 19 Abs. 4 BauNVO
n " Versiegelte StraBenverkehrsflache abzlglich der Rigole in PlanstraBBe 5

annten Werte beschreiben die Situation, die nach den Regelungen des Bebauungs-
plans planungsrechtlich gesichert ist. Weitere Prazisierungen werden sich im Rahmen
der Vorhabenplanungen ergeben, hier sollte im Rahmen der Genehmigungsverfahren
darauf geachtet werden, die Anteile der zur Versickerung am Ort der Entstehung anfal-
lenden Wassermengen durch geeignete MaBnahmen zu erhdhen, was im Ubrigen
auch den Regelungen der entsprechenden Fachgesetze des Landes Brandenburg ent-
spricht. Insbesondere fir das in Aussicht stehende Vorhaben der Anlage einer Schul-
sportflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Lésungen der Oberflachen-
entwasserung anzustreben, die ohne eine Ableitung in die Kanalisation mdglich sind.
Dies sollte in Anbetracht der vorgesehenen Nutzung mdglich sein.

Des Weiteren sollte unter anderem auch im Hinblick auf die Versickerung oder Ablei-
tung 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 Ma-
Be giftig fur Lebewesen und Pflanzen sind.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kénnen. Diese Ermachtigung entspricht der Regelung in § 87
Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 der Brandenburgischen Bauordnung zu den 6értlichen Bauvorschrif-
ten.

Die Grundlage fur die Gestaltungsfestsetzungen sind die in der Vertiefung Stadtebauli-
ches Konzept von Muller Reimann Architekten fir 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 mdglichst konsistentes architektonisches Gesamtbild zu erreichen.
Dazu sind gestalterische Festsetzungen zu den Déchern, den Fassaden und den Ein-
friedungen festgesetzt.

Bei Realisierung der Planungen ist die Umgebung der Denkmale des Humboldt-
Gymnasiums sowie die Siedlungen Kolonie Daheim und Am Brunnen betroffen. Im
Sinne des Schutzes dieser Anlagen vor Beeintrachtigung ihrer Wirkung durch MaB3-
nahmen in ihrer Umgebung sind die Oberflachenreize der geplanten Neubauten ent-
sprechend zu halten. Dies I&sst sich gewahrleisten, solange der Hellbezugswert ihrer
Oberflachen zwischen 30 und 65 liegt.
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TF 10. Ortliche Bauvorschriften geméan § 87 Abs. 1, Abs. 9 Nr. 1 BbgBO
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser értlichen Bauvorschrift, die gemédiB § 9 Abs. 4
BauGB und § 87 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen wird, ist identisch mit dem Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans.

Décher

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

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

Fassaden

Die AuBenwandflachen von Fassaden sind als Putzfassaden auszufiihren;
Sichtmauerwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe sowie
Holz und Naturstein sind nur in ihrem natirlichen Materialbild zuldssig.
Holzwerkstoffe sind in ihrem natiirlichen Materialbild oder auch im festge-
setzten Farbspektrum zuldssig. AuBenwandflachen mit gldnzender Ober-
flache sind unzuldssig.

Staffelgeschosse missen sich bei der Gestaltung der Fassaden farblich
von den darunterliegenden Geschossen absetzen. Ferner ist der Sockel ei-
nes Gebdudes farblich von den dartiber liegenden Geschossen abzuhe-
ben.

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 zu-
ldssig. Die Einfriedung ist auf der der StralBe abgewandten Seite der Hecke
herzustellen. Die Einfriedung darf die Hecke in ihrer Héhe sowie eine Héhe
von maximal 1,4 m nicht Gberschreiten.

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

Die Déacher sind einheitlich als Flach- bzw. als flachgeneigte Dacher mit anteiliger ex-
tensiver Begrunung auszufihren, um eine ruhige Dachlandschaft mit 6kologischer
Wertigkeit zu erreichen (Stichwort 5. Fassade). Die Dacher sind méglichst einheitlich
und klar, ohne Dachaufbauten und Dacheinschnitte, zu gestalten. Erforderliche techni-
sche Aufbauten sind zuldssig, sie missen aber aus gestalterischen Grinden mindes-
tens 1 m hinter die Fassade zurtcktreten.

Um dem Wohnquartier einen einheitlichen Charakter zu geben, sind fir die Fassaden
der Gebaude Vorgaben zum Material und zum Hellbezugswert getroffen. Als Material
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sieht die Vertiefung Stadtebauliches Konzept vor allem Putz vor. Daneben sind als
Fassadenmaterial Sichtmauerwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe
sowie Holz und Naturstein zuléssig, allerdings nur in ihrem natlrlichen 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 ist ein Hellbezugswert zwischen 30 und 65 festgesetzt. Nicht nur
die Hauptgebaude auch die Nebengebdude sind unter Berlcksichtigung der Farbwahl
zu gestalten.

Das neue Quartier zeichnet sich durch durchgriinte StraBenrdume aus. Um diesen
Planungsansatz zu unterstlitzen, sind Einfriedungen zu o6ffentlichen StraBen nur in
Kombination mit Hecken zulassig, hierbei sind die Einfriedungen so zu errichten, dass
sie von der StraBBe her nicht sichtbar sind, d.h. sie sind auf der von der StraB3e abge-
wandten Seite der Hecke aufzustellen.

4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nut-
zung erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll be-
reits im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Berlcksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanver-
fahren erarbeitet worden ist. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der
Bauleitplanung*® vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bau-
werksbezogenen Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem
Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EEW&armeG), energetische und klimaschltzende
Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung
von Bebauungsplénen bis hin zu den stadtebaulichen Vertréagen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieBen sollen, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurtick-
greifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anord-
nung und Stellung der Baukérper (u.a. Sidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Gebaude untereinander und Kompaktheit). Mégliche Festsetzungsinhalte fiir die
Bebauungspléane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen, sind aus dem
abschlieBenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB sowie dem begleitenden Regel-
werk der BauNVO zu ziehen.

Folgende Faktoren, die fir eine energieeffiziente Planung relevant sind, sind im Be-
bauungsplan Nr. 104 berlcksichtigt:

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

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

- Das neue Quartier schlieB3t eine Liicke in der ansonsten bebauten Umgebung.

- Es besteht ein StraBenbahnanschluss.

- Das Wohnquartier entsteht in einer vier- bis flinfgeschossigen kompakten Bauwei-
se.

- Im Plangebiet ist Photovoltaik zulassig.

9 ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung"; Stadt - Land - Fluss Biro fir Stédtebau und Stadtplanung; Marz 2010
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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 Wéarmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) vom 24. Juli 2007
(BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 326 der Verordnung vom 31. Au-
gust 2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), zu-
letzt gedndert durch Artikel 333 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S.
1474)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

Erflllung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung flr Gebaude —
EnEV 2014 — zur Gestaltung der Gebaudehlille,

geringe Transmissionswarmeverluste der Gebdude durch kompakte Baukérper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausflhrung;

kontrollierte Liftung und naturliche Klimatisierung;

hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Ver-
glasungen;

ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung durch GroB3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
gute Tagesbelichtung gemafi DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).
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5. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 stellt sich wie
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Baugebiete / Nutzung Flache GRZ / GR G} R OREw
WA 1 8.702 m2 0,4 3.481 m2 0,8 6.962 m?2
WA 2 4.419 m2 0,4 1.768 m? 0,8 3.535 m?
WA 3 8.744 m?2 0,4 3.498 m?2 0,8 6.995 m2
WA 4 21.826 m? 0,4 8.730 m? 0,8 17.492 m?
Allgemeine Wohngebiete 43.691 m? 17.476 m? 34.984 m?
Mischgebiet 8.874 m2 (0,4) 3.500 m? (0,8) 7.000 m?
Gemeinbedarf Kita 3.112 m2 0,2 622 m2 0,3 934 m?
Gemeinbedarf Schulsport 10.353 m?
Gemeinbedarfsflachen 13.465 m?2
StraBenverkehrsflachen 25.700 m2
Offentliche Griinflichen 9.598 m?2 480,0
Summe 101.328 m?2 481,8 21.599 m? 42.918 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 Umweltprifung (UP) durchzufihren (§ 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 gewahrleis-
tet die Umweltprifung die systematische und rechtliche Aufbereitung des umweltrele-
vanten Abwagungsmaterials.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind geman § 2a BauGB in Verbindung mit der An-
lage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB im nachfolgenden Umweltbericht dokumentiert.
Der Umweltbericht ist entsprechend der Anlage 1 zum BauGB gegliedert.

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* wird die stad-
tebauliche Neuordnung und ErschlieBung fir den Bereich zwischen der Heinrich-
Mann-Allee, dem Alten Friedhof, der Kolonie Daheim und dem Humboldt-Gymnasium
planungsrechtlich gesichert. Vorgesehen sind vier Allgemeine Wohngebiete, zwei Bau-
felder fir Mischnutzungen an der Heinrich-Mann-Allee, eine Flache fur Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule®, eine Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Schulsport® und zwei 6ffentliche Grunflachen. Damit wer-
den attraktive Potenziale fir Wohnungsbau, Dienstleistungen, Gewerbe und Einzel-
handel fur die Nahversorgung, Standorte flr Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
sowie Naherholungsflachen innerhalb eines homogenen Wohnquatrtiers erschlossen.

Neben den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie den Uberbau-
baren Grundstlcksflachen und den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind 6kologische
Standards der Siedlungsentwicklung in Potsdam Uber 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 festgesetzt.

Der Erhalt von besonders wertvollem Altbaumbestand ist (iber die Ausweisung von Of-
fentlichen Granflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sowie Flachen mit Bindung
zum Erhalt von Baumen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB gesichert.

Zum Schutz der kinftigen Bewohner im Plangebiet sind Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz (passiver Schallschutz an den Gebauden) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
getroffen.
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1.2 Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

1.2.1 Fachgesetze

Fachgesetze und Verord- Umweltrelevante Ziele

nungen

Beriicksichtigung im Bebau-
ungsplan Nr. 104

Gesetz Uber Naturschutz Beeintrachtigungen von Natur und Nach Berucksichtigung von
Landschaft sind zu vermeiden; un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind

durch geeignete MaBnahmen auszu-

und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom

Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen verbleiben
Beeintrachtigungen fur Natur

29.07.2009, zuletzt geén-
dert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 17.08.2017

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

gleichen.

Den Belangen der FFH-Richtlinie
(européisches Netz Natura 2000)

sowie des Artenschutzes sind Rech-

nung zu tragen.

und Landschaft. Diese kénnen
jedoch Uber entsprechende
ErsatzmaBnahmen ausgegli-
chen 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 MaBnahmen am
Standort gehalten werden.

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

Gesetz zum Schutz vor
schadlichen Bodenverande-
rungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG)
i.d.F. vom 17.03.1998,
zuletzt gedndert durch Arti-
kel 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
sowie der Umnutzung von be-
festigten Sportflachen in ein
Wohngebiet und der damit ver-
bundenen Sanierung von Bo-
denverunreinigungen finden die
Belange des Bodenschutzes
Berlcksichtigung. Zusatzliche
Versiegelung wird Uber Ersatz-
mafBnahmen ausgeglichen.
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Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG)
vom 31.07.2009, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.07.2017

Brandenburgisches Was-
sergesetz (BbgWG) i.d.F.
vom 02.03.2012 zuletzt
geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04.12.2017

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

Nach § 77 BbgWG besteht Pflicht
zum Ausgleich der Wasserfihrung.

Das Plangebiet liegt teilweise in der
Trinkwasserschutzzone |1l des Was-
serwerks Potsdam-Leipziger StraBe.

Flr das Plangebiet liegt ein
Regenwasserentwésserungs-
konzept vor, das ein Versickern,
Riickhalten, Sammeln, an-
schlieBendes Ableiten von
Uberschissigem Nieder-
schlagswasser zum Ziel hat.

Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchQG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom
17.05.2013, zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18.07.2017

Landes-
Immissionsschutzgesetz
(LImSchG)

vom 22.06.1999, zuletzt
geéandert durch Artikel 2
Absatz 2 des Gesetzes vom
19.05.2016

Vermeidung schadlicher Umweltein-
wirkungen auf ausschlieBlich oder
vorwiegend dem Wohnen dienende
Gebiete sowie auf sonstige schutz-
wiirdige 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
gepragtes Umfeld integriert.
StraBenanschlusse in bereits
bestehenden Wohngebieten
werden auf das notwendige
Mindestmaf reduziert, um
Durchgangsverkehr zu vermei-
den.

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 fir 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.

Flr schutzbedurftige Aufent-
haltsrdume werden Schall-
schutzmaBnahmen vorgesehen,
so dass es zu keinen Uber-
schreitungen der Orientie-
rungswerte innerhalb der Rau-
me kommt. Dazu liegt eine
Schalltechnische Untersuchung
mit Stand 11.02.2016 vor.
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Beriicksichtigung der Er-
gebnisse der 6. Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift
zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (TA Larm) in
der Fassung der Bekannt-
machung vom 1. November
1998, zuletzt gedndert am
1. Juni 2017

Schutz der Allgemeinheit 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
Vertréglichkeit durch die Pla-
nung gewahrleistet.

Verordnung tber Luftquali-
tatsstandards und Emissi-
onshéchstmengen (39.
BImSchV) vom 02.08.2010,
zuletzt geadndert durch Arti-
kel 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 flr Europa, der Richtli-
nie 2004/107/EG des Europaischen
Parlaments und des Rates vom
15.12.2004 Uber Arsen, Kadmium,
Quecksilber, Nickel und polyzykli-
sche aromatische Kohlenwasserstof-
fe in der Luft sowie der Richtlinie
2001/81/EG des Europaischen Par-
laments und des Rates vom
23.10.2001 Uber nationale Emissi-
onshéchstmengen fir bestimmte
Luftschadstoffe

Die Grenzwerte der Feinstaub-
belastung (PM-10-Staub und
PM-2,5-Staub) wurden im Jahr
2015 an den innerstadtischen
Messstationen GroBbeerenstra-
Be an 11 Tagen und Potsdam-
Zentrum an 7 Tagen Uberschrit-
ten.

Aufgrund der Verkehrsbelastung
auf der Heinrich-Mann-Allee
sind auch hier Grenzwertiiber-
schreitungen méglich.

Gesetz Uber den Schutz
und die Pflege der Denkma-
le 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 fir den Vorrang
Erneuerbarer Energien
(Erneuerbare-Energien-
Gesetz, EEG) vom
21.07.2014, zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 Absatz
10 des Gesetzes vom
21.12.2015

Brandenburgische EnEV-
Zustandigkeitsverordnung —
BbgENEVZV) vom
21.06.2010

Verordnung (ber energie-
sparenden Warmeschutz
und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung
— EnEV) vom 24.07.2007,
zuletzt geandert 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 fiir
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 Zustandigkeitsverord-
nung ist die Steigerung der
Energieeffizienz von Gebauden.
Die Regelungen gelten unab-
h&ngig von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans; zusatz-
licher Regelungsbedarf besteht
fur 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 Baume

Durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan werden ge-
schitzte Baume tberplant. Die
Kompensation soll im Plange-
biet selbst erfolgen. Festgesetz-
te 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
Vorstand mit Telegrafenberg®, flr das It. Zielkonzept folgende Pragung / Entwicklung
vorgesehen ist: ,Stark durchgrinte Siedlungsgebiete zwischen Ravensbergen und
Nutheniederung mit ausgepragten landschaftsrdumlichen Beziigen und dazwischenlie-
genden, ausgedehnten Grinflachen.“ Im Zielkonzept des Landschaftsplans werden
Erhalt / Aufwertung / Entwicklung von erholungsrelevanten Freiflachen, Griinzigen und
-strukturen benannt.
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Der Bebauungsplan Nr. 104 berlcksichtigt die Zielstellung einer starken Durchgrinung
in Siedlungsgebieten sowie den Erhalt der ausgepragten landschaftsraumlichen Bez-
ge durch den Erhalt der zusammenhangenden Gehdlzbestande und deren Festset-
zung als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage®.

Luftreinhalte- und Qualitatsplan 2010 — 2015

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

Im Modellergebnis 2015 wird die Zahl der Tage mit Grenzwertlberschreitungen fir
Feinstaub (PM10) im betroffenen Abschnitt der Heinrich-Mann-Allee mit weniger als 12
— und damit der niedrigsten (Uberschreitungs-)Stufe im HauptverkehrsstraBennetz an-
gegeben. Der Jahresmittelwert fir Stickoxid (NO,) liegt im Modellergebnis von 2015
unter 20 pg/m® und damit ebenso vergleichsweise niedrig gemessen am Gesamtnetz
der HauptverkehrsstraBen in Potsdam.

Als Zielvorgabe fur die Bauleitplanung zur Schaffung von Wohnraum und Gewerbe ist
darauf zu achten, dass die damit verbundenen erhéhten Verkehrsmengen nicht zu ei-
ner Verschlechterung der Luftqualitat fihren und die Luftschadstoffgrenzwerte dauer-
haft eingehalten werden. Zur Verbesserung der Feinstaubbindung werden bauleitpla-
nerische Vorgaben zur Begrinung sowie die gezielte Férderung von Dachbegrinun-
gen sowie Hofbegriinungen vorgeschlagen.

Der Bebauungsplan Nr. 104 berUcksichtigt die Zielstellung einer starken Durchgrinung
durch den Erhalt der zusammenhangenden Gehdlzbestande und deren Festsetzung
als offentliche Granflachen. Ebenso ist durch die Festsetzung einer Dachbegriinung,
der Begriinung von Tiefgaragen sowie der Pflanzung von Baumen ein hohes Griinvo-
lumen in den Innenhdéfen der Quartiere gewéhrleistet.

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 mdglichst geringe zusétzliche Verkehrsmengen hervorruft,
gegeben.

Larmaktionsplan 2011

Im Ergebnis der Larmaktionsplanung ist festgestellt worden, dass im Stadtgebiet von
Potsdam fir das Haupt- und ErschlieBungsnetz mit einer Verkehrsbelegung zwischen
8.200 und 16.700 Kfz/24h (und damit flr den Abschnitt der Heinrich-Mann-Allee im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104) wesentliche Larmbetroffenheiten exis-
tieren. Der Larmaktionsplan 2011 benennt MaBnahmen zur Verbesserung der Umwelt-
bedingungen und damit der Aufenthalts-, Wohn- und Umfeldqualitat im Stadtgebiet von
Potsdam. Ein wesentlicher Ansatz fir die L&rmminderung liegt in der Beruhigung des
Kfz-Verkehrs durch die Verstetigung und Verlangsamung des Verkehrsflusses sowie
einer gezielten Férderung des Umweltverbundes. Zu letzterem zahlen ein attraktives
und sicheres Radverkehrswegeangebot, 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 fur 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 Stadtent-
wicklung. Innerhalb dieses Handlungsfeldes wird das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 104 als nicht belasteter Stadtraum ausgewiesen (vgl. Abb. 11.10, S. 247). Es be-
nennt als strategisch relevante Ziele fur die verbindliche Bauleitplanung die Sicherung
einer klimagerechten Ausstattung in Bebauungsplanen sowie den Ausbau von klimare-
gulierenden Strukturen (Aufwertung der Vegetationsbestande auf éffentlichen Flachen,
Aufwertung der Vegetationsbestéande auf privaten Flachen, Entwicklung eines innovati-
ven Stadtbrunnenkonzeptes). Als stadtebauliche MaBnahmen zur CO.-Reduzierung
werden u. a. die Férderung kompakter Siedlungsstrukturen um Nahversorgungszen-
tren und OPNV-Haltepunkte sowie die Festlegung von Klimaschutzzielen in Bebau-
ungsplanen benannt. Letzteres meint den Verhandlungsprozess im Rahmen eines Be-
bauungsplans in dem eine energetische Optimierung erarbeitet wird.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 104 werden o. g. Ziele und MaBnahmen weitestgehend
beachtet. Sowohl die Lage als auch die kompakte Bauweise sowie die Bericksichti-
gung bestehender klimawirksamer Vegetationsbesténde setzen die Ubergeordnete
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 einschlie3lich der
Sach- und Kulturgiter sowie der Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander ist
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 begrenzt. Das Plangebiet be-
sitzt keine Bedeutung fur Gbergeordnete umweltfachliche Zusammenhange (z. B. Luft-
leitbahnen, Biotopverbundnetz etc.) im Stadigebiet. Es konnten auch keine direkt an-
grenzenden Schutzgebiete nachgewiesen werden, die eine Ausweitung des Untersu-
chungsraumes erfordert hatten.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist 2011 eine Biotoptypenkartierung
nach Kartierschllssel des Landes Brandenburg durchgefiihrt worden. Beziiglich der re-
levanten Fauna (europaische Vogelarten, Fledermause, GroBer Heldbock u.a.) liegen
artenschutzfachliche Gutachten mit Stand Februar 2016 vor. Zusatzlich liegt ein
Baumgutachten vor, welches Auskunft Uber den Erhaltungszustand des Bestandes im
Plangebiet gibt.

Umfang und Art der Versiegelung sind anhand der Vermessungsunterlagen sowie ei-
ner Begehung vor Ort ermittelt worden. Zusatzlich ist das Informationsangebot LUIS
des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Bran-
denburg genutzt worden.
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2.1

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

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

Infolge der angestrebten Nutzungen — Wohngebiet, gewerbliche Nutzung und Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte / Schule* — wird es zu
baubedingten, 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
Schutzguter Boden, Wasserhaushalt und Klima.

Betriebsbedingt kann mit der Nutzungsanderung eine Zunahme an Larm und Licht ver-
bunden sein, welche sich insbesondere auf die Tierwelt, ggf. auch auf die angrenzen-
den Wohnnutzungen negativ auswirken kann. Fir die benachbarte Siedlung Kolonie
Daheim gilt es insbesondere, die Auswirkungen des Verkehrslarms auf ein fir das
sensible Umfeld vertragliches Maf3 zu begrenzen und z.B. unglnstige Gebaudeanord-
nungen weitestgehend auszuschlieBen.

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

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind nicht betroffen.

2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 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 tberformt. Die naturlichen Bodenfunktionen unterliegen entsprechen-
den Stérungen.

Far den Bereich der Tennisplatze sowie der Schulsportflache liegt kein Altlastenver-
dacht vor. Die Flache des ehemaligen StraBenbahndepots ist im Altlasten- / Altlasten-
verdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam, entsprechend § 29 Bran-
denburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz, Abschnitt 7 (BbgAbfBodG) registriert.

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

10 ksz Ingenieurbiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie
Daheim” in Potsdam, 1. Uberarbeitung, Berlin 11.02.2016
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dass sich der Altlastenverdacht auf eine Garage sowie oberflachige Ablagerungen im
Bereich der Gleisanlagen beschréankt. Weitere MaBnahme zur Klarung des Altlasten-
verdachts kénnen deshalb baubegleitend durchgefiihrt werden. Zusatzlich ist von Auf-
schuttungen (auch Bauschutt) auszugehen. Dennoch sind die Bodenfunktionen inner-
halb des Geltungsbereichs bezogen auf die Filter- und Pufferkapazitaten vergleichs-
weise wenig vorbelastet''. Der Riickbau / die Altlastensanierung des ehemaligen Stra-
Benbahndepots 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
Bewuchs (z.B. offene Sandwege zwischen den Tennisplatzen) auf.

Kapitel C, Tab. 1: versiegelte FlAchen im Bestand

Gebaude 5.600 m? 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 Finftel des Plangebiets ist durch Geb&ude Uberplant, wei-
tere 21 % versiegelte Flachen entstehen durch die Anlage von Tiefgaragen und Stra-
Ben, ebenfalls werden ca. 21% durch oberirdische Stellplatzanlagen teilversiegelt. 33
% des Bodens im Plangebiet bleibt offen und steht den Boden- und Wasserhaushalts-
funktionen uneingeschrankt zur Verfigung. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um
die 6ffentlichen Grinflachen sowie die Freiflachen der Gemeinbedarfsflachen. Mit der
baulichen Entwicklung (Wohnbauflachen, Mischgebiet, Flachen fiir Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen ,Kindertagesstatte / Schule® und ,Schulsport” sowie Ver-
kehrsflachen) ergibt sich gegenlber der Bestandssituation eine Erhéhung der Versie-
gelung um ca. 34.823 m2.

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

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

11 vgl. Auslobung zum Stadtebaulichen Gutachterverfahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*, Juli 2014
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Hinzu kommen baubedingte Beeintrachtigungen durch Auf- und Abtrag von Boden
(Baugruben, Geléndenivellierung) im gesamten Plangebiet. Mit der Gestaltung und
Begrinung werden die baubedingten temporaren Beeintrachtigungen auf den verblei-
benden offenen Bodenflachen beseitigt. Der anlagebedingte Verlust von offenem Bo-
den mit geringer anthropogener Uberpragung bleibt hingegen dauerhaft bestehen.

Positiv ist die mit der Planumsetzung verbundene Bodensanierung auf dem Grund-
stick des ehemaligen StraBenbahndepots. Die vorhandene Oberflachenbefestigung ist
zur Vermeidung eines ungewollten Stofftransports aus den Aufflllbéden unmittelbar
vor den Aushubarbeiten entnommen und belastetes Bodenmaterial abgefahren und
entsorgt worden.

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

2.3.1

- Intensive Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegriinung

- Anlage von Wegen und Stellplatzen und soweit mdglich auch von StraBenverkehrs-
flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

- Baumpflanzungen

Schutzgut Wasser
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 Il 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 Gelande im Kreu-
zungsbereich Am Alten Friedhof / Kolonie Daheim. Damit besteht eine mittlere Emp-
findlichkeit gegentber Verschmutzungen.

Aktuell stehen rund drei Viertel des Plangebiets fir die Wasserhaushaltsfunktionen
bzw. zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfigung (vgl. Tabelle in Kapitel
C.2.2.2). Die Wasserhaushaltsfunktionen innerhalb des Geltungsbereichs sind damit
bezogen 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 tberbaut, unter-
baut bzw. versiegelt sein. In den Baugebieten ware mit einer Versiegelung von bis zu
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80 % der Flache infolge der mdglichen Tiefgaragenunterbauung zu rechnen. Infolge
des anlagebedingten Anstiegs an versiegelten Flachen kommt es zu einer héheren Ab-
flussbildung und einer wesentlichen Minderung der Grundwasseranreicherung. Eine
vollstandige Versickerung des in den Baugebieten anfallenden Niederschlagswassers
soll mittels Riickhaltung und gedrosselter Abgabe in die wenigen offenen Bodenflachen
ermoglicht werden.

Baubedingt kann es zu MaBnahmen der Wasserhaltung kommen. Betriebsbedingte
Beeintrachtigungen 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

- intensive Begriinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegrinung

- Anlage von Wegen und Stellplatzen und soweit mdglich auch von StraBenverkehrs-
flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

- Niederschlagsentwéasserungskonzept fir die Baugebiete mit dem Ziel der weitge-
henden Versickerung anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet

Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.4.1 Einschléagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.4.2 Ausgangssituation

Gemal Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam liegt das Plangebiet in keiner
der groBraumigen Luftleit- und Ventilationsbahnen die den Luftaustausch im Stadtge-
biet begunstigen.

Das Plangebiet selbst zahlt mit seinem griinen Umfeld, den rund 31.000 m? geschlos-
senen Klima wirksamen Gehdlzbestanden, einem geringen Versiegelungsgrad zu den
stadtklimatischen Entlastungsrdumen, jedoch mit geringer bzw. maBiger bioklimati-
scher Entlastungsfunktion. In diesen Bereichen besteht eine vergleichsweise hohe
Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen. Ziel ist der Erhalt der Durchlif-
tung und der Erhalt des Vegetationsanteils mit hohem Biovolumen und ggf. die Begru-
nung von Blockinnenhéfen.

Die Luftbelastung mit Feinstaub und Stickoxiden ist gemafl Fachkarten des Luftreinhal-
te- und Qualitatsplans 2010 — 2015 im Vergleich mit dem Potsdamer HauptstraBenver-
kehrsnetz 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 Individualverkehr zu benennen.
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2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der gedffneten Gebaudeblécke ist ein Luftaustausch sowohl innerhalb des
Plangebiets als auch der einzelnen Quartiere gegeben. Ebenso ist der Erhalt von rund
10.000 m? geschlossener Gehdlzbestande 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 Nichtdurchflihrung 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 Gehélzbestanden erweitern.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.5

2.5.1

- Erhalt flachiger Gehdlzbesténde

- Neupflanzung von groBkronigen Laubbdumen in den Baugebieten, den StrafB3en
sowie dem anzulegenden Quartiersplatz

- Intensive Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegrinung

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. Stellen-
weise kommt bereits dichter Gehdlzaufwuchs (meist mit nichtheimischen Gehdlzen)
unterschiedlicher Héhe, auch bereits mit Vorwaldcharakter, auf. Im Westteil sowie im
Sldosten sind bereichsweise Silbergras-Pionierfluren als geschitzte Biotope festge-
stellt worden.

Versiegelte Zufahrten und Parkplatze sowie gréBere Gebaudekomplexe 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 sind die Gehdlzbestdnde entlang der StraBen Am
Alten Friedhof und Kolonie Daheim als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes einge-
stuft worden. Es handelt sich um drei Teilflachen in GréBe von 4.750 m’, 5.095 m" und
6.504 m’.
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Eine Zuordnung zu einem der Wald- oder Forstbiotoptypen geman Biotopschlissel
Brandenburg kann aufgrund der Artenzusammensetzung nicht erfolgen. Vielmehr sind
die 0.g. Gehdlzbestande wegen fehlender geeigneter Biotoptypen im Typen-Schlissel
als Feldgehdlze eingeschatzt worden.

Die Gehdlzbestéande und vorhandene Einzelbdume, Baumreihen, Baumgruppen sind
aufgrund ihres Alters, ihrer Vitalitat und ihrer Auspragung wertvoll. Insbesondere die al-
teren Baumreihen aus Krim-Linde und Maulbeere im Bereich der Tennisplatze sowie
Krim-Linde nérdlich und sudlich 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
Exerzierplatzes sowie eine ehemals einen Weg begleitende Baumreihe zur Kolonie
Daheim. Die parallel zueinander verlaufenden Reihen sind geman den Vorgaben zur
Biotopkartierung Brandenburg (Band 2 Beschreibung der Biotoptypen) ' nicht zwangs-
laufig als Alleen zu erfassen, da diese nur auf einer Seite (einseitig) eines Weges ver-
laufen bzw. weder durch StraBe noch Weg begleitet werden. Dennoch kénnen diese
Lindenbaumreihen aufgrund ihrer fir den Potsdamer Raum pragenden Struktur als Al-
leen bzw. als Baumreihen als geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 29
BNatSchG angesehen werden. Sie unterliegen damit nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG
besonderen Schutzanforderungen.

Im Ergebnis dessen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 die ge-
mischte Baumreihe am Weg Am Nuthewinkel, die Doppelbaumreihe im Bereich der
Tennisplatze, die dreireihige Lindenreihe stdlich der Tennisplatze und die Lindenreihe
in der PlanstraBe 5 als nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG besonderen Schutzanforde-
rungen unterliegende Alleen bzw. Baumreihe im Sinne des § 29 BNatSchG anzuse-
hen.

Im Bereich der Tennisplatze sind verhagerte, relativ artenreiche Zierrasenflachen vor-
handen. Auf dem angrenzenden Schulfreigeldnde pragt eine magere Sandflache mit
Arten der ruderalen Sand-Pionierrasen das Bild. In den lickigen Sandflachen kommen
immer wieder Bestdnde der gefahrdeten Sandstrohblume vor, ebenso sind Ulmen und
Feld-Ahorn in einigen Vorwaldgeblschen 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: Laubgebische, 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, 2174 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 Strauchern (> 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)
§ geschitztes 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 sidlichen Wiesen-
flache sind bereichsweise noch Silbergras-Pionierfluren als geschiitzte Biotope vor-
handen. Fir den stdlichen Teil des Baumbestands Am Nuthewinkel, im Bereich der
Tennisplatze und stdlich der Tennisplatze sowie flr die Lindenreihe in der Planstral3e
5 besteht Alleenschutz.

Im Ergebnis der vorliegenden Planungen und der Abwagung der 6ffentlichen Belange
gegen- und untereinander sowie im Ergebnis der Alternativenpriifung kénnen die Al-
leen Am Nuthewinkel sowie im Bereich und sidlich der Tennisplatze nicht erhalten
werden. Die vorgesehenen Festsetzungen ermdglichen jedoch den weitgehenden Er-
halt der Baumreihe aus Krim-Linden in der PlanstralBe 5.
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Die Landeshauptstadt Potsdam hat im Januar 2014 das stédtebauliche Gutachterver-
fahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* ausgelobt. Mit der Durchfihrung dieses
Gutachterverfahrens sind hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung alternative Pla-
nungsmaglichkeiten zur stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers unter Beachtung
der in der Aufgabenstellung als zu erhalten benannten Landschaftsstrukturen unter-
sucht worden (vgl. stddtebauliches Konzept in Kapitel B.2.3).

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

Basierend auf dieser Zielsetzung ist in dem Gutachterverfahren der Sicherung zusam-
menhangender Grinflachen mit einem erhaltenswerten Baumbestand (z.T. Wald im
Sinne des LWaldG) fur eine 6ffentliche Erholungsnutzung mit Spielplatzen und Schul-
sporteinrichtungen der Vorrang vor dem Erhalt einzelner Strukturelemente gegeben
worden (die Alleen und Baumreihen waren nicht als zu beachtend in der Aufgabenstel-
lung gekennzeichnet).

Die Dichte entspricht vergleichbaren innerstadtischen Quartieren. Die vorgesehenen
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sind flir einen ressourcenschonenden
Umgang mit dem Schutzgut Boden mafBgeblich im innerstadtischen Bereich. Die 6f-
fentliche ErschlieBung mit StraBen, Platzen und Grinflachen sowie der leitungsgebun-
denen Ver- und Entsorgung sind in Dimension und Qualitdt auf das stadtebauliche
Konzept angepasst.

In der konkreten Alternativenpriifung anhand des im Gutachterverfahren pramierten
Entwurfs von Muller Reimann Architekten stellen die — denkbare — Verschiebung von
StraBBenbegrenzungslinien und Baulinien zum Erhalt der Alleen im Grundsatz aber kei-
ne zumutbare Alternative dar, da damit u.a. aufgrund der einzuhaltenden Abstandsfla-
chen die stadtebauliche Gesamtstruktur des einstimmig pramierten Siegerentwurfs in
Frage gestellt 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 derart Uberformt, dass die pragenden Alleebdume entweder nicht mehr
vorhanden oder als diese nicht mehr erkennbar sind; somit der ehemalige Alleecharak-
ter nicht wieder herstellbar erscheint.

Des Weiteren bildet die PlanstraBe 2 das Ruckgrat der ErschlieBung fir das neue
Quartier. Die Lage der StraBe resultiert aus den Anforderungen an eine verkehrsge-
rechte Anbindung an den Knoten Heinrich-Mann-Allee / DrevesstraB3e sowie der Tras-
senflhrung vorbei an der denkmalgeschitzten Sporthalle des Humboldt-Gymnasiums.
Auch waren bei der Planung eigentumsrechtliche Gegebenheiten zu beachten. Der Er-
halt und die Wiederherstellung des Alleecharakters werden Uber die textliche Festset-
zung 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 fur Stellplatze ,St 2¢
im Baugebiet WA 4.

Die PlanstraBe 5 grenzt die Bebauung zur 6ffentlichen Grinflache ab und bildet so den
Abschluss bzw. Ubergang vom Siedlungskdrper zu den zu erhaltenden Freiflachen. Ei-
ne Verschiebung der PlanstraBe 5 héatte wesentliche Auswirkungen auf die Erschlie-
Bungsplanung und damit auf die stédtebauliche Gesamtkonzeption fir das Quartier.
Mit der langen, baulich offenen Zeile an der PlanstraBBe 5 wird der denkmalgeschitzten
Kolonie Daheim ein angemessenes Pendant gegenibergestellt und so eine klare Ab-
folge von Freirdumen geschaffen. Die PlanstraBBe 5 spiegelt die Situation der Kolonie
Daheim, sie definiert die 6ffentliche Grinflache damit in seinen Grenzen und betont
seine Funktion als 6ffentlich zugéngliche Erholungsflache. Der Eingriff in den Alleebe-
stand in der PlanstraBe 5 wird die Allee in ihrer Lange um ca. 20 % reduzieren. Im
Rahmen der Gestaltung der o6ffentlichen Grinflache werden straBenbegleitende
Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe 5 zu berlcksichtigen sein.

Die Bebauung an der PlanstraBe 5 stellt somit ein wesentliches Essential der stadte-
baulichen Konzeption dar. Eine Verschiebung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
diesem Bereich wirde nachhaltige Beeintréachtigungen dieser stadtebaulichen Konfigu-
ration mit Kurzzeilen nach sich ziehen.

In der Flache fir Stellplatze ,St 2“ sind ca. 40 Stellplatze fir den privaten Stellplatz-
nachweis vorgesehen. Bei Erhalt des Baumbestandes mussten diese Stellplatze an-
dernorts oberirdisch nachgewiesen werden. Dies ist im Baugebiet WA 4 nicht mdéglich
ohne Flachen fir den Wohnungsbau in Anspruch zu nehmen und wirde damit zu einer
nicht gewtnschten Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten und der stadtebauli-
chen Dichte fiihren. AuBerhalb des Baugebietes WA 4 wiirde dies eine Anderung der
stadtebaulichen Konzeption und einer Inanspruchnahme o6ffentlicher Griinflachen be-
dingen. Dies wirde eine Reduzierung und zusétzliche Versiegelung von zusammen-
héangenden Grin- und Erholungsflachen nach sich ziehen und einem schonenden Um-
gang mit dem Schutzgut Boden und der Sicherung gréBerer zusammenhangender
Griunflachen mit Erholungs- und 6kologischen Ausgleichsfunktionen widersprechen.
Ein Verzicht auf die Stellplatze ist nicht méglich, da der gewéhlte Stellplatzschlissel
den Mindestanforderungen an die Potsdamer Stellplatzsatzung — unter Beachtung der
zuldssigen Reduzierungsmdglichkeiten — entspricht. Der Nachweis der Stellplatze in
Tiefgaragen wirde einen zusatzlichen Eingriff in das Schutzgut Wasser bei dem gege-
benen hohen Grundwasserstand bedeuten und die anteilige Versickerung des Regen-
wassers vor Ort ausschlieBen. Die Regenwasserentwasserungskonzeption sieht eine
weitgehende Versickerung des Niederschlagswassers von den — privaten Bauflachen —
vor Ort — ohne Einleitung in die Vorflut — vor (vgl. Kapitel B.3.10). Der baumbestandene
Charakter der Flachen fur Stellplatze ,St 2 ist Uber die textliche Festsetzung 6.3 gesi-
chert.

Mit der Neuerrichtung der 6ffentlichen StraBen und dem Quartiersplatz werden neue
Baumreihen und Alleen entstehen. Damit erhalt das Quartier kiinftig wieder das Ele-
ment gliedernder Baumreihen und Alleen. Mit der gezielten Pflanzung einheitlicher Ar-
ten und der Schaffung altersgleicher Strukturen wird langfristig das heute Uberformte
Bild des Bestandes, der auch in seiner Vitalitdt zum Teil Schwéchen aufweist, durch
Neupflanzungen wiedergewonnen.
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Insgesamt ist es aus vorgenannten Griinden nicht méglich, die Alleen zu erhalten bzw.
wiederherzustellen, ohne das vorliegende stadtebauliche Konzept vollstandig in Frage
zu stellen. In Anbetracht der gesamtstadtischen Situation hinsichtlich der Versorgung
mit Wohnraum und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur kann ein Uberwiegendes
Offentliches Interesse an der Umsetzung der stadtebaulichen Planung in der vorliegen-
den Form angenommen werden.

Zur Uberwindung dieses Konfliktes kann eine naturschutzrechtliche Befreiung geman §
67 BNatSchG von den Verboten des § 29 BNatSchG i.V.m. § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG
gewahrt werden, wenn

1. dies aus Griinden des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses, einschlie3lich sol-
cher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder

2. die Durchfihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung
fihren wirde und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege vereinbar ist.

Zur Darstellung der Griinde des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses werden im All-
gemeinen auf die stadtischen Ziele der Gebietsentwicklung per SVV-
Aufstellungsbeschluss verwiesen.

Im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Gutachterverfahren und der dortigen Be-
ricksichtigung denkmalschutzrelevanter Strukturen werden im Begriindungstext vertie-
fende Aussagen zur Nachvollziehbarkeit des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses
erortert:

- Innen- vor AuBenentwicklung,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Mindestanforderungen aus der Stell-
platzsatzung),

- kompakter Siedlungskérper — ressourcenschonendes Maf3 der baulichen Nutzung,
- kompensatorische Ersatzpflanzung von Alleebaumen,

- Beriicksichtigung denkmalrechtlicher Belange in Ubertragung aus der Umgebung
des Plangebiets (hier Sporthalle-ErschlieBung und Kolonie Daheim),

- Entscheidung fur eine kompakte und eher gro3flachigere Griinzésur in Abgrenzung
und 6ffentlichen Nutzung zur Kolonie Daheim.

Insbesondere die Moglichkeit, durch die groRflachigere Anlage der Griinflache (,Kul-
turwaldzone®) naturschutzfachliche Belange wie die Ausbildung von Pufferzonen und
Biotopvernetzungsstrukturen zu realisieren sowie die notwendige Kompensation der
Einzelbdume gem. PBaumSchVO und die angesprochene Realisierung als Neuanlage
von Alleen unterstitzt die Ausfuhrungen zur Begriindung.

Insofern kann bei einer konsistenten Weiterplanung und naturschutzfachlichen Qualifi-
zierung des landschaftsplanerischen Konzeptes im oben genannten Sinne entspre-
chend der Stellungnahme der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur
vom 07.02.2018 die Befreiung geman § 67 BNatSchG von den Verboten des § 29
BNatSchG i.V.m. § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG in Aussicht gestellt werden.
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Artenschutz

Fir 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
konnten Uber die Winterquartiersuche nachgewiesen werden. Somit ist von mindestens
sieben Fledermausarten im Planungsraum auszugehen. Alle Arten sind nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschitzt.

Es konnten insgesamt 27 Vogelarten festgestellt werden. Im Vergleich zur Kartierung
von 2010 sind Bachstelze, Klappergrasmucke und Mehlschwalbe nicht mehr nachge-
wiesen worden, neu hinzugekommen sind dafir Buntspecht, Gartenbaumlaufer, Grin-
fink, Gartenrotschwanz, Grinspecht, Kleiber, Mauersegler, Neuntéter und Zaunkdnig.
Bestandsgeféhrdete Arten sind nicht vertreten, jedoch ist der Neuntéter im Anhang |
der Vogelschutzrichtlinie aufgefihrt und besitzt somit eine erhéhte Schutzbedurftigkeit
auf EU-Ebene. Der streng geschitzte Grinspecht ist nur einmalig mit revieranzeigen-
dem Verhalten registriert worden, wahrscheinlich liegt die Bruthdhle nicht im UG. Bei
einigen Arten erfolgten Brutnachweise an den leerstehenden Gebauden im Nordwes-
ten des UG, wo Nestbau- und Fitterungsgeschehen von Feldsperlingen und Blaumei-
sen festgestellt worden sind. Im sudlichen Teil des UG briteten Blaumeisen und ein
Buntspechtpaar in Baumhéhlen.

Im Rahmen der Untersuchung sind 13 Heuschreckenarten nachgewiesen worden. Zum
aufgenommenen Bestand gehdren weder landes- noch bundesweit gefédhrdete Heu-
schrecken, allein die Blaufliigelige Odlandschrecke wird auf der bundesdeutschen
Vorwarnliste (MAAS et al. 2011) gefuhrt. Auch fallt sie als einzige unter den besonde-
ren Schutz der Bundesartenschutzverordnung (BARTSCHV 2005).

Der sich aus regional weit verbreiteten und vielerorts haufigen Heuschrecken rekrutie-
rende Bestand |asst lediglich auf eine geringe Bedeutung des Vorhabengebiets fiir den
Artenschutz schlieBen. Dennoch stellt sich die ermittelte Fauna im Kontext des urba-
nen und Uberwiegend dicht bebauten Umfeldes artenreich dar. Das Untersuchungser-
gebnis unterstreicht die Funktion innerstadtischer Brachen flir mobile und ausbrei-
tungsaktive Arten mit geringem Raumanspruch.

Es sind 16 Tagschmetterlingsarten nachgewiesen worden. Die Ergebnisse verweisen
auf eine geringe Bedeutung des Vorhabengebiets flr den Artenschutz der Tagschmet-
terlinge. Ausschlaggebend flir diese Einschatzung ist das Fehlen von vordringlich
schitzenswerten Arten, wie z. B. solchen mit landes- oder bundesweitem Gefahr-
dungsstatus. Als Ursachen hierfir werden die geringe GroéBe des Lebensraumes und
seine isolierte Lage im urbanen Raum angesehen. Ungeachtet dessen erweist sich die
Flache im Kontext des Stadtgebietes als vergleichsweise attraktiver Tagfalterlebens-
raum.

Auf den Untersuchungsflachen sind insgesamt 40 Stechimmenarten nachgewiesen
worden. Die im Jahre 2010 nachgewiesenen Arten konnten bestatigt werden. DarUtber
hinaus sind vier Spezies mit Gefahrdungsstatus ermittelt worden. Es ist davon auszu-

13 Natur+Text GmbH, Stadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*®, Artenschutzfachliche
Untersuchungen, Rangsdorf Februar 2016
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gehen, dass damit keine tatséchliche Verénderung, sondern dies lediglich die verbes-
serte Erfassungsintensitat dokumentiert.

Die seinerzeit getroffene Einschatzung einer geringen bis mittleren Bedeutung fur
Stechimmen ist auf ,mittlere bis hohe Bedeutung“ zu andern, da sowohl das relativ
breite Artenspekirum als auch das Vorkommen regional seltener Arten auf eine be-
deutsame Trittsteinfunktion zumindest im Kontext des innerstadtischen Raumes hin-
deutet. Ein hoher Spezialisierungsgrad der Stechimmenfauna ist jedoch nicht zu er-
kennen. Insbesondere fehlen stenéke Arten der Trockenrasen oder anderer gefahrde-
ter Habitattypen weitgehend.

Im Untersuchungsraum sind 2015 je ein Exemplar der groBen Kénigslibelle und des
GroBen Blaupfeils gesichtet worden. Beide Arten sind in Brandenburg weit verbreitet
und haufig. Der Untersuchungsraum erfillt eine fakultative Funktion als Nahrungshabi-
tat.

Hinweise auf Vorkommen von Eremit und Heldbock sind nicht gefunden worden. Die
vorhandenen Gehdlze besaBen wie schon im Jahre 2010 keine Eignung.

Es ist jedoch 2015 ein Exemplar des Gemeinen Rosenkéfers (Cetonia aurata) beim
Bliitenbesuch angetroffen worden. Die Art ist im Anhang | der Bundesartenschutzver-
ordnung als besonders geschitzt genannt. Da er sich nicht nur in Mulmhéhlen entwi-
ckeln kann, sondern lediglich allgemein Totholz oder anderes abgestorbenes Pflan-
zenmaterial benétigt, ist eine Bodenstandigkeit innerhalb des Untersuchungsgebietes
anzunehmen.

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

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung gehen die vergleichsweise gut strukturierten ruderalen
Flachen vollstandig verloren. Ebenso ist von dem Verlust eines GroBteils des Einzel-
baumbestanden, von Baumgruppen und -reihen sowie von Alleen auszugehen. Ledig-
lich die zusammenhangenden flachigen Gehdlzstreifen an der Heinrich-Mann-Allee
und an der StraBe Kolonie Daheim kdnnen erhalten werden. Ebenso sollen die Baum-
reihe an der StraBe am Friedhof sowie die Lindenreihe an der stdéstlichen Gebiets-
grenze in der PlanstraBBe 5 erhalten und die dreifache Baumreihe aus Krim-Linde in ei-
ner kinftigen Stellplatzanlage, soweit méglich, integriert werden. Dennoch kommt es
insgesamt zu einem hohen Biotopverlust und Verlust an Lebensraum fiir die Fauna.
Dieser wird mit den wenigen privaten Grinflachen in den Baugebieten und dem An-
pflanzen von StraBenbdumen nicht vollstandig auszugleichen sein. Es werden zusatz-
liche KompensationsmaBnahmen in den Baugebieten sowie den 6ffentlichen Grinfla-
chen erforderlich.

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

Biotoptyp nach LP Potsdam Flache | Schutz | Bewertung
m’ NHW

12: bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

Blockrandbebauung
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03.40.1 Kinstlich begriindete Gras- und 10.823 1,2
Staudenflur, trockener Standorte
05.15.2 Intensiv genutztes Griinland 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
07.19.1 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 Gaértnerische Anlage (auf Tiefgara- | 10.933 1,0
ge, 30 cm Uberdeckung)
12.20.0 Verkehrsflachen (baumuiberschirmt) 4.642 0,5
12.21.3 Wege (teilversiegelt, wasserdurch- | 20.277 0,5
|assig)
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 ware
auch bei Nichtiberbauung aufgrund der kiunftigen intensiven Flachennutzung (indivi-
duelle und gemeinschaftliche Gartengestaltung) nicht méglich. Als Ersatz fir die Uber-
planten Trockenrasen im Plangebiet sollen vergleichbare Ansaaten auf den Dachern
(extensive Dachbegriinungen mit entsprechender Zusammensetzung von Grasern und
Stauden) vorgesehen werden.

Als Ersatz fur die Uberplanung von Trockenrasen (und den Verlust an Lebensraum)
werden 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

umgesetzt.

In dem neuen Stadtquartier werden mit der Neuerrichtung der éffentlichen StraBen und
dem Quartiersplatz neue Baumreihen und Alleen entstehen. Das Quartier erhalt so in
der Zukunft wieder gliedernder Baumreihen und Alleen. Gezielte Pflanzungen einheitli-
cher Arten und der Schaffung altersgleicher Strukturen gewéhrleisten 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 geringfligige Veranderungen im Vergleich zu
2010. Von den neu hinzugekommenen Arten ist v. a. der Neuntéter hervorzuheben,
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welcher im Anhang | der VS-RL aufgefiihrt ist. Artenschutzrechtlich sind jedoch alle eu-
ropaischen Brutvogelarten relevant (vgl. § 44 BNatSchG) und kénnen im Gebiet insbe-
sondere bei der Beseitigung von Gebauden und Gehélzbestdnden beeintrachtig wer-
den, da hier an mehreren Stellen Brutvorkommen festgestellt worden sind. Um Tétun-
gen oder Verletzungen zu vermeiden, sollen die Eingriffe auBerhalb der Brutzeit erfol-
gen (Hauptbrutzeit: Marz — September). Baubedingte Stérungen sind zwar zu erwar-
ten, jedoch sind diese nicht erheblich, da die festgestellten Arten in Brandenburg weit-
gehend stabile Bestande aufweisen und sich der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lationen durch vorlibergehende Stérwirkungen nicht verschlechtert. Dies gilt auch fiir
den Neuntéter. Verlorengehende Hoéhlen und Nischen an Gebauden oder Baumen
kénnen durch kinstliche Nisthilfen ersetzt werden. An den abzureiBenden Gebauden
briteten laut aktueller Kartierung 2 x Feldsperling, 1 x Blaumeise und (wahrscheinlich)
2 x Hausrotschwanz. Dementsprechend sind drei Hohlen- und zwei Halbhdéhlenkasten
in raumlicher Nahe anzubringen, nach Mdglichkeit an den neu geplanten Gebauden.
Entfernte Baume und Geblsche sollen jedoch in gleichem MaBe nachgepflanzt und
evil. verlorengehende Baumhéhlen durch Nisthilfen ersetzt werden, um die Lebens-
raumqualitat fir die hier nachgewiesenen Vogelarten langfristig zu sichern. Wichtig ist
auch eine extensive Grinflachenpflege, damit ausreichend Nahrung flr die Tiere zur
Verfligung steht.

Im Planungsraum finden sich Jagdhabitate des Abendseglers, der Breitfligelfledemaus
und der Mickenfledermaus. Lassen sich diese Jagdgebiete nicht erhalten, so wird in
unmittelbarer Nahe Ausgleich geschaffen werden. Zudem sind Sommer- und Winter-
quartiere von Arten aus der Gattung Pipistrellus sowie Winterquartiere von Fransenfle-
dermaus und Grauem Langohr nachgewiesen worden. Der Verlust von Quartieren wird
durch Ersatzhdngungen kompensiert werden. Quartierverluste an Gebduden werden
durch entsprechende in die Fassade der Neubauten integrierbare Ersatzkasten ausge-
glichen werden.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden die derzeitigen Lebensrdume der Heu-
schrecken stark eingeschréankt, fur einige Arten auch ganzlich verloren gehen. Auch im
Fall der verbleibenden Arten ist damit zu rechnen, dass die Verringerung der Habitat-
flache, wie méglicherweise auch eine Verschlechterung der Habitatqualitdt mindestens
zu Haufigkeitsabnahmen flhren.

Vor diesem Hintergrund steht die Empfehlung, méglichst groBe Teile der nach Reali-
sierung des Bebauungsplans verbleibenden Grinflachen als extensive Wiesen anzule-
gen und zu pflegen. Um den unterschiedlichen Habitatpraferenzen der Heuschrecken
gerecht zu werden, ist eine hohe Strukturvielfalt der Vegetation anzustreben. Dartber
hinaus sind ggf. externe KompensationsmaBnahmen mit Fokus auf Offenlandarten zu
planen. Analoge 6kologische Anspriiche legen eine gemeinsame Behandlung mit den
Tagfaltern und Stechimmen nahe, so dass die nachfolgend gegebenen Hinweise
Uberwiegend auch fur die Heuschrecken gelten.

Es ist davon auszugehen, dass sich mit der Realisierung des Bebauungsplans das
Habitatangebot flr 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
ware die Entwicklung adaquater Biotope im Vorhabengebiet oder dem naheren Umfeld
vorzusehen.
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Der Wegfall der mutmaBlich nur fakultativ genutzten Nahrungsrdume hat wahrschein-
lich keine unmittelbare Auswirkung auf die Populationen der betroffenen Libellenarten.
Es ist davon auszugehen, dass der Bestand in erster Linie vom Zustand der Reproduk-
tionsgewasser abhangt.

Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen des Vorhabens der Lebensraum fir
Stechimmen weitestgehend entwertet wird. Eine Kompensation innerhalb der Vorha-
benflache ist meist nur sehr eingeschrankt méglich, da sich dies nicht mit einer intensi-
ven Grundstiicksnutzung vertragen wirde. Allenfalls kénnte bei der Anlage von Grin-
flachen auf die Anpflanzung heimischer tierblitiger Straucher geachtet werden (z.B.
Obstgehdlze). Auch ein Verzicht auf die Einbringung von Mutterboden wére sinnvoll.

Fir den Verlust von Habitaten flr 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 Pots-
dam abgestimmt und umgesetzt (Bescheid § 44-38/2016 KR-2016-00275 vom
14.09.2016). Die MaBnahme umfasst die Herstellung geeigneter Habitatbedingungen
durch den Abtrag von Oberboden auf ca. 2.000 m? die Entfernung von Bastard-
Luzerne auf insgesamt 0,75 ha sowie die jadhrliche Mahd der gesamten, ca. 4,0 ha gro-
Ben Offenlandbereiche fir mindestens 5 Jahre.

Der Lebensraum fur den gemeinen Rosenkéfer wird voraussichtlich vorhabenbedingt
verloren gehen. Es ist nicht wahrscheinlich, dass sich die kinftige Nutzung mit dem
Verbleib von Totholz in gréBBeren Mengen vertragen wirde. Eine artbezogene externe
Kompensation ist aus gutachterlicher Sicht wenig sinnvoll, da die Art regional weit ver-
breitet ist.

Waldumwandlung

Die Umnutzung der als Wald eingestuften Gehdlzbestande (insgesamt rd. 16.350 m?)
erfordert nach dem Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) eine zu genehmi-
gende Waldumwandlung. Wald darf nur mit Genehmigung der Unteren Forstbehdérde in
eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Bei der Entscheidung Uber einen Um-
wandlungsantrag sind die Rechte und Pflichten des Waldbesitzers sowie die Belange
der Allgemeinheit gegeneinander und untereinander abzuwéagen (§ 8 LWaldG). Dabei
ist zu klaren, ob forstfachliche Griinde einer Genehmigung zur Waldumwandlung ent-
gegenstehen. Die Klarung des Umfangs und der Art des Ausgleichs erfolgt im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens.

Gleichbedeutend einer Genehmigung ist ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach
§ 30 BauGB in dem eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, jedoch die hierflir er-
forderliche naturschutz- und forstrechtliche Kompensation zum Ausgleich der nachteili-
gen Wirkungen nachgewiesen ist (§ 8 LWaldG). Fiur die umzuwandelnden Flachen ist
eine Ersatzaufforstung zu leisten.

Fur die Waldflachen auf den Flurstiicken 7/1, 7/2 und 7/3 im Norden des Plangebietes
ist ein Antrag auf Waldumwandlung gestellt worden. Seitens des Landesbetriebs Forst
Brandenburg sind mit Schreiben vom 23.05.2017 (Gesch.Z.: LFB 15.02-7026-31/30/
16-17/Pdm) Flachen / Standorte fiir entsprechende Ersatzaufforstungen benannt wor-
den. Fir die 4.750 m? groBe Flache ist eine Erstaufforstung als Laubholzbestand in ei-
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nem Kompensationsverhéltnis von 1:1 innerhalb des Naturraums ,Mittlere Mark“ oder
ersatzweise ,Flaming”“ festgelegt.

Im Ergebnis dessen sind zwischen der Berliner Stadtgiiter GmbH und der ProPotsdam
GmbH Leistungen zu durchgefuhrten und in Durchfihrung begriffenen Aufforstungen
und sonstiger zum Ausgleich geeigneter Leistungen im Rahmen einer ausgleichspflich-
tigen MaBnahme geméan § 8 LWaldG in Verbindung mit §§ 13 BNatSchG auf Flachen
der Berliner Stadtgiter GmbH vertraglich vereinbart (Vertrag AF 175 vom 26.03.2018).

Die vertraglich vereinbarten MaBnahmen umfassen im Einzelnen die Anpflanzung und
Pflege eines Laubmischwaldes. Die MaBnahmenflache umfasst 4.750m>2. Sie ist Be-
standteil einer insgesamt 13,64 ha groBen Flache (verteilt auf mehreren Flurstlicken),
die geman der Erstaufforstungsgenehmigung 601-720-6/04/05 vom 12.09.2006 und
deren Bestéatigung der Wirksamkeit vom 10.07.2013 zu einem Laubmischwald mit be-
stockten Flachen, Waldréandern und Waldinnenflachen entwickelt wird. In Vorbereitung
der AufforstungsmaBnahme ist mit der zustéandigen Forstbehérde ein Aufforstungskon-
zept abgestimmt worden, in dem die Pflanzenzusammensetzung, Pflanzqualitat,
Pflanz- und Pflegearbeiten festgelegt sind. Dieses Aufforstungskonzept ,Neue B101n“
(vgl. Kapitel H.4) ist Grundlage der Aufforstung. Die Pflanzflache wird durch einen
Wildschutzzaun gesichert. Die vorgenannten MaBnahmen werden auf dem Flurstick
916 in der Gemarkung GroBbeeren, Flur 2 durchgefihrt. Die Pflanzungen erfolgten
bzw. erfolgen im Herbst 2017/Frihjahr 2018, spatestens im Herbst 2018/Frihjahr
2019.

Far die Waldflachen auf dem Flurstiick 81 soll eine Waldumwandlung dergestalt erfol-
gen, dass der Vorhabentrager die Waldumwandlung und die damit verbundenen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren bean-
tragt.

Die Ersatzaufforstungen sind aufgrund ihrer Lage in den Baufeldern wie folgt zugeord-
net:

- 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 fur den Gemeinbedarf ,Schulsport®)

Die Ersatzaufforstungen sind bzw. werden vertraglich abgesichert. Eine Zuordnungs-
festsetzung ist daher nicht erforderlich.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist vom Status Quo (ungenutzte Brache bzw. Sport-
flachen) auszugehen. Im Rahmen der fortschreitenden Sukzession wird sich der Anteil
an flachigen Gehélzbestanden ausweiten, wahrend die durch Grasfluren und Hoch-
stauden gepragten Flachen weiter zuriickgehen. Der bereits heute zum Teil stark ge-
schadigte Baumbestand wird infolge fehlender PflegemaBnahmen weiter zusammen-
brechen. Daraus kann sich ein erweitertes Angebot fir Holz bewohnende Insekten so-
wie Hohlenbriter und Fledermausarten ergeben.
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2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.6

2.6.1

- Erhalt flachiger und linearer Gehélzbestande

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

- Intensive Begriinung nicht tGberbauter Tiefgaragenteile

- extensive Dachbegriinung

- Ersatzaufforstung auBerhalb des Plangebiets

- Herstellung / Pflege von Trockenrasen auBerhalb 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 Grunflache
- Anbringen von Nisthilfen
- Anbringen von Fledermauskéasten

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 parkarti-
ge Gehdlzbestand im norddstlichen Plangebiet, angrenzend an die Kolonie Daheim,
pragend und daher als wertbestimmend fir das Orts- und Landschaftsbild einzuschéat-
zen.

Eine deutliche Beeintrachtigung stellen die leerstehenden Gebaude auf dem Grund-
stlick des ehemaligen StraBenbahndepots dar.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der fir das Orts- und Landschaftsbild wesentliche flachige Gehdlz- und Altbaumbe-
stand im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in das stéddtebauliche Konzept inte-
griert und durch die Ausweisung von 6ffentlichen Grinflachen sowie Integration in das
offentliche StraBenland (soweit mdglich) erhalten. Der Zielsetzung eines ,griinen®
Wohnquartiers wird Rechnung getragen. Flr den erheblichen Verlust von weiteren fir
das Landschaftsbild relevanten GroBgehdlzen in Gruppen und Reihen werden
Neupflanzungen erforderlich. Ebenso sind die Verluste der vergleichsweise gut struktu-
rierten ruderalen Biotoptypen durch qualifizierte Neuanlagen von privaten Granflachen
nicht vollstandig auszugleichen. Fir ein hochwertiges ,griines“ Wohnquartier werden
zusétzliche das Orts- und Landschaftsbild der Bauflachen prégende Anpflanzungen er-
forderlich.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit Nichtdurchflihrung der Planung bleibt der das Landschaftsbild beeintrachtigende
Leerstand bestehen. Eine Ruderalisierung der aufgegebenen Sportflachen wirde zu
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einer zunehmenden Entwicklung einer stadtischen Brache mit einhergehenden Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fihren.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.7

2.71

- Erhalt flachiger Geholzbesténde

- Neupflanzung von groBkronigen Laubbdumen in den Baugebieten, den StraBen
sowie dem neu anzulegenden Quartiersplatz

- Intensive Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragenteile
- extensive Dachbegrinung

Ausgangslage fiir den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
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
prognostizierten StraBenverkehr auf der Heinrich-Mann-Allee werden die Orientie-
rungswerte 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 fir den StraBen-
und Schienenverkehr bei freier Schallausbreitung Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 an den Immissionsorten in den Mischgebieten mit Orientierung
zur Planstra3e 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 erwar-
ten. Aber auch im Allgemeinen Wohngebiet 4 kann es an zwei Immissionsorten an der
PlanstraBe 4 noch zu leichten Uberschreitungen von etwa 1 dB(A) in der Nacht kom-
men.

Betriebsbedingte Emissionen, die sich auf die angrenzende Wohnnutzung in der Kolo-
nie Daheim auswirken, gehen vom Plangebiet aufgrund der verkehrlichen Orientierung
zur Heinrich-Mann-Allee voraussichtlich nicht aus. Baubedingt kann es zu Beeintrach-
tigungen 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 Griinflichen werden ehemals uner-
schlossene parkahnliche Strukturen zu siedlungsnahen Erholungsflachen aufgewertet
und entwickelt. In den Baugebieten selbst werden in den Innenhdfen ebenfalls Erho-
lungsflachen entstehen, die den kilinftigen Bewohnern der Quartiere zur Verfliigung
stehen. Aufgrund der absehbaren Baumverluste ergibt sich ein hoher Bedarf an Er-
satzbdumen, der eine Durchgriinung und Gliederung der Quartiere sicherstellt.
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2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit dem Erhalt des Status Quo bei Nichtdurchflihrung der Planung bleiben potenzielle
Erholungsflachen der Offentlichkeit unzugangig.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.8

2.8.1

- Erhalt flachiger Gehdlzbestande

- Neupflanzung von groBBkronigen Laubbaumen in den Baugebieten und den StraBen
- Neuanlage eines Quartiersplatzes

- Intensive Begriinung nicht Uberbauter 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 Sachgiiter
Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

vgl. Kapitel C.1.2.1 und C.1.2.2

2.8.2 Ausgangssituation

Kultur- und Sachguter sind mit Ausnahme des Bodendenkmals 2143 ,Potsdam — Sied-
lung Bronzezeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, deutsches Mittelalter, Graberfeld Bron-
zezeit, Rast- und Werkplatz Steinzeit* im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

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

- ID-Nummer 09155825 — Alter Friedhof mit Friedhofskapelle und historischen Grab-
steinen

- ID-Nummer 09155838 — Siedlung des Beamten-Wohnungsvereins zu Potsdam
,Am Brunnen“

- ID-Nummer 081558363 — Siedlung des Bau- und Sparvereins flir Eisenbahnbe-
dienstete ,Kolonie Daheim*

- ID-Nummern 09157181 und 09157351 — Schulgeb&ude der Provinzialanstalt fir
Epileptische, heute Humboldt-Gymnasium mit Sport- und Mehrzweckhalle

Zudem gilt das Gelande des ehemaligen StraBenbahndepots Bodendenkmalverdachts-
flache mit erh6hter Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Funden und Befunden. Nach
derzeitigem Kenntnisstand existierte auf dem Gelande des ehemaligen StraBenbahn-
depots im Verlauf des 2. Weltkrieges ein Zwangsarbeiterlager mit Baracken und Lage-
rin-frastruktur. Auf mindestens einem alliierten Luftbild, vom April 1945, sind u.a. die
einzelnen Barackenstandorte sichtbar. Zusatzlich werden das Lager bzw. die Lagerad-
resse in der Sekundarliteratur unter der Adresse: ,Saarmunderstr., Kleiner Exerzier-
platz® erwahnt. (,Verwehte Spuren. Zwangsarbeit in Potsdam. Fremdarbeiter und
Kriegsgefangene.“ Almuth PlUschel, Markischer Verlag Wilhelmshorst, 2002).
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Da Bodendenkmale im Boden verborgen sein kébnnen und zumeist nur durch Zufalls-
funde entdeckt werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihnrem Auftreten zu rech-
nen. Werden noch unbekannte Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmungen
gemaf des Brandenburgisches Denkmalschutzgesetzes.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Festsetzung der Gebaudehdhe in Form der zwingend zu errichtenden Zahl der
Vollgeschosse sowie der Erhalt der flachigen Gehdlzbestande zwischen den Neubau-
ten und der denkmalgeschitzten Siedlung Kolonie Daheim gewahrleisten eine Einord-
nung des neuen Quartiers in die angrenzende, z.T. schiitzenswerte Bebauungsstruk-
tur.

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 flir das Ortsbild
erhalten.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

- Erhalt flachiger Gehdlzbesténde

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

- Héhenbegrenzung flr Neubaubebauung
- Hellbezugswerte fur die Fassaden

3. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

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

Der Schlusselfaktor fiir 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 stédtisches
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
Granflachen, der intensiven Begriinung von Tiefgaragen sowie extensive Dachbegri-
nung als Sekundarbiotope dauerhaft kompensiert.

Daher kénnen die fir alle betrachteten Schutzgiter nachteiligen Auswirkungen der fla-
chenhaften Versiegelung soweit kompensiert werden, dass sie mittel bis langfristig zu
keinen erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen fihren.
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4. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

4.1 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 ist ein Naturhaushaltswert zugeordnet (vgl. Kap.
2.5.2). Die folgende Tabelle verknipft die Naturhaushaltswerte der einzelnen Biotopty-
pen im Bestand mit ihrem Flachenanteil im Plangebiet.

Kapitel C, Tab. 5: Bewertung und Bilanzierung Bestand

1 2 3
Naturhaus-
Naturhaus- haltswert der
Biotoptyp Flache in m2 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 Stc;rrl:jtci)%?eSpontanvegetation auf Sekundar- 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: Laubgeblsche, 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 Eie?;‘f:éﬂgigzlfnﬂgﬁ'eeri”e Baumgruppen, 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 Sportplétze (Tennisplatze) 7.307 0,3 2.192
10171 Sportplatze (Tartandecke) 2.581 0 0
10272x Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hohe) 889 1,3 1.156
10273 Hecke (Formschnitt) 967 1,3 1.257
12: Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen
126122 i;rr?éieBr;lrjnni]tbéss?:r?(ljt oder Betondecken, 3016 0.0 0
12641 Unversiegelter Parkplatz 1.163 0,3 349
12643 Versiegelter Parkplatz 887 0 0
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12651 Unbefestigter Weg 1.649 0,3 495

12654 Versiegelter Weg 4.745 0 0

126614 Gleisanlage mit Spontanvegetation 1.471 0,5 736
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienst-

12300 leistungsfldchen (hier Gebéude) 7.287 0 0

Summe Geltungsbereich 101.328 1,2 120.047

Anhand der prognostizierten Biotoptypen und deren Naturhaushaltswerte in den Bau-
gebieten, den Gemeinbedarfsflachen, dem &ffentlichen StraBenland (einschlieBlich
Quartiersplatz) sowie den o6ffentlichen Grinflachen ergeben sich bei Verknupfung der
Naturhaushaltswerte mit den zugehdrigen Flachen die folgenden Werte. Ausflhrliche
Tabellen zu den einzelnen Bauflachen, StraBenland und Grinflachen befinden sich im
Anhang.

Kapitel C, Tab. 6: Eingriffsbewertung und Bilanzierung Planung

Planungstyp 1 Fléchi in m? Naturhaf’shaltwert Naturhau:haltswerl
der Flache **
(Flache x NHW,
gerundet)
Baugebiete
Mi 8.874 0,8 7.099
WA 1 8.702 0,9 7.832
WA 2 4.419 0,8 3.535
WA 3 8.744 0,8 6.995
WA 4 21.826 0,8 17.461
Fléchen 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
Griinflachen
Grin (Spiel + Sport) 1.949 1,5 2.924
Grin (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 exter-
nen KompensationsmaBnahmen (Erstaufforstung, MaBnahmen am Werderschen
Damm) in die Bilanz miteinbezogen, wird durch eine Aufwertung der MaBnahmenfla-
chen um 47.829 Punkte eine ausgeglichene Bilanz erreicht.

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

1 0 3 4 5 6
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MaBnahme Naturhaus- | Naturhaus- Wertver- | MaBnahmen- | MaBnahmen- Wertver
haltswert haltswert | besserung | fliche 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- 13 20| 407 40.000| 4,000 28.000
onsflache
Summe 65.849 47.829

4.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Auswirkungen

4.2.1 Vermeidung

Ausgleich nachteiliger

- Erhalt flachiger Gehdlzbestande (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 luftdurchldssigen Belagen
(Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Intensive Begriinung nicht Uberbauter Tiefgaragen fir private Griinflachennutzung
(Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

extensive Dachbegriinung (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)
Anbringen von Nisthilfen und Fledermauskéasten (Artenschutz)

4.2.3 Ausgleich

Neupflanzung von groBBkronigen Laubb&umen in den Baugebieten und den Straf3en
(Schutzgut Klima, Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Landschaftsbild)

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

Intensive Begriinung nicht Uberbauter Tiefgaragen fir private Griinflachennutzung
(Schutzgut Mensch)

Anlage von privaten und 6ffentlichen Kinderspielplatzen
(Schutzgut Mensch)

Niederschlagsentwasserungskonzept fir die Baugebiete mit dem Ziel der Versicke-
rung des Niederschlagswassers

(Schutzgut Wasser)

Aufbau eines dichten und strukturreichen Gehdélzgirtels in der 6ffentlichen Grinfla-
che

(Artenschutz)

Anlage einer extensiven, blitenreichen Wiesenflache in der éffentlichen Grinflache
(Artenschutz)
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4.2.4 Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereichs

6.1

6.2

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

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen des Gutachterverfahrens 2014 sind funf stadtebauliche Entwirfe zur Ent-
wicklung planerischer Varianten erarbeitet worden. Das dem Bebauungsplan Nr. 104
zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ging als Sieger aus dem Gutachterverfah-
ren hervor.

Zusatzliche Angaben

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

Fur das Plangebiet liegen zahlreiche Informationen aus den Ubergeordneten Planun-
gen der Landeshauptstadt Potsdam sowie Gutachten fiir das Plangebiet selbst vor, die
in Hinblick auf die Schutzgiter ausgewertet worden sind. Die Fachgutachten sind im
Jahr 2011 erstellt und mit Stand Februar 2016 unter Beachtung des aktuellen stadte-
baulichen Konzeptes aktualisiert worden.

Far das Schutzgut Luft und Klima fehlen vertiefende Informationen. Hier ist ausschlief3-
lich auf die Angaben des Luftreinhalte- und Qualitatsplan 2010 — 2015 sowie das Inte-
grierte Klimaschutzkonzept 2010 zurlickgegriffen worden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

MaBnahmen zur Uberwachung sollen vor allem dann einsetzen, wenn es durch eine
vorgeschaltete Beobachtung Anzeichen dafir 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 gebaude-
und héhlenbritenden Vogelarten gibt es auf den betroffenen Flachen das Erfordernis
der Uberwachung, insbesondere bei Gebdudeabriss und Baumfallungen von potenziel-
len Hohlenbaumen. Diese ist mittels anerkannter Prifmethoden von qualifizierten Gut-
achtern im Vorfeld des Eingriffs durchzufiihren und muss ggf. auch baubegleitend er-
folgen. Im Rahmen der Umsetzung der BaumaBnahmen sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen zu beachten. Die Konkretisierung der EinzelmaBnahmen erfolgt
im ordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren.

Zur Kontrolle des Erfolgs der umweltrelevanten Festsetzungen zu Vermeidung, Mini-
mierung und dem vorgesehenen Ausgleich der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen
werden die vorgesehenen KompensationsmafBnahmen im Zuge des Zulassungsverfah-
rens von Seiten der aufsichtflhrenden Behérde Uberwacht. Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen sollen nach Bauabnahme der jeweiligen BaumaBnahme(n) in Hinblick auf
ihr Entwicklungsziel beurteilt werden. Die Abnahme Fertigstellungspflege erfolgt nach 1
Jahr, die der Entwicklungspflege nach 2 Jahren. Eine weitere Erfolgskontrolle soll nach
weiteren 3 Jahren erfolgen.
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7.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die geplante Entwicklung eines Wohnquartiers, gewerblicher Nutzungen an der Hein-
rich-Mann-Allee sowie einer Flache fir 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 Uber einen sehr langen Zeitraum mdg-
lich ware) weitgehend durch die Ausweisung von Grinflachen vermieden werden. Far
den Verlust an geschutztem Baumbestand in den Baufeldern werden umfangreiche Er-
satzpflanzungen erforderlich.

Weiterhin kommt es infolge der Planung zu Beeintréachtigungen der abiotischen (Bo-
den, Wasser, Luft / Klima) und biotischen (Menschen, Tiere, Pflanzen) Schutzguter.
Far die Schutzgiter Boden und Wasser wird auch mit Durchfihrung der vorgesehenen
6kologisch wirksamen MaBnahmen ein Defizit erreicht, so dass zuséatzlich Minde-
rungsmafBnahmen wie die Begrinung von nicht Uberbauten Tiefgaragenteilen sowie
eine extensive Dachbegriinung erforderlich werden.

Es wird einen vergleichsweise hohen Verlust an Gras- und Staudenfluren geben, je-
doch ist mit den vorgesehenen MaBnahmen ein hoher Anteil an Biotopflachen zu er-
warten; die wertvollen Bestande bleiben erhalten und werden durch strukturverbes-
sernde MaBnahmen in den Randbereichen fur die Avifauna vor Ort aufgewertet. Die
Verluste an Gras- und Staudenfluren sowie die Verluste an Ziergehdlzen werden durch
Neuansaaten bzw. Neupflanzungen anteilig kompensiert. Neue Biotopflachen kénnen
auch auf den Déachern 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 Umwandlung von Wald sowie die Herstellung von vegetationsarmen Flachen, die
Pflege von Trockenrasen und Sukzessionsflachen am Werderschen Damm erforder-
lich. Diese externen MaBnahmen dienen gleichzeitig dem Ausgleich des Verlusts an
Lebensraum fir Insekten.

Der wesentliche Vorteil gegentber der Bestandssituation wird durch die Neuanlage
von gestalterisch wertvollen 6ffentlichen Freiflachen entstehen. Fir das Landschafts-
bild und die Erholung wirken sich die Offnung und Neugestaltung der Freiflichen und
die Einbindung des Plangebiets in sein Umfeld positiv aus. Fir den Schutzgutkomplex
Landschaftsbild und Erholung ergeben sich daher keine Defizite.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes kann es unter Berlicksichtigung der prognostizier-
ten Emissionsdaten fir den StraBBen- 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 Immissionsorten an der
PlanstraBe 4 noch zu leichten Uberschreitungen von etwa 1 dB(A) in der Nacht kom-
men.
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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“ gewéhrleisten eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die sowohl dem bau-
lichen Bestand als auch der geplanten Bebauung Rechnung tragt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 104 sind die Vorgaben des gesamt-
stadtischen Wohnungspolitischen Konzeptes planungsrechtlich gesichert.

Bei den Flachen des Bebauungsplans handelt es sich um Brachflachen in innenstadt-
naher und hervorragend erschlossener Lage. Die Neunutzung der Flachen fir den
Wohnungsbau schafft eine sinnvolle Ergédnzung der Stadtstruktur.

Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der baulichen Entwicklung der brach liegenden Konversionsflache (ehemaliges
StraBenbahndepot) sowie der Umnutzung der Tennisanlage ist infolge von Neuversie-
gelung der Verlust von Brachebiotopen und géartnerisch angelegten Flachen sowie eine
grundlegende Veranderung des Landschaftsbildes zu erwarten. Auch die Lebensraum-
funktion fir besonders geschultzte Tierarten kann betroffen sein, ebenso die Grund-
wasserneubildung.

Auch bei entsprechenden Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft kénnen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ver-
bleiben. Infolgedessen werden umfangreiche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in
den Baugebieten erforderlich. Weiterhin sind MaBnahmen des besonderen Artenschut-
zes zu ergreifen. Darlber hinaus werden auf externen Flachen Ersatzbiotope (Tro-
ckenrasen) sowie Ersatzaufforstungen fir die Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart in einer Gré3enordnung von rd. 16.350 m? erforderlich.

Soziale Auswirkungen
Kostenbeteiligung fiir die Herstellung sozialer Infrastruktur

Die positive Bevodlkerungsentwicklung 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 gewahrleisten. Oh-
ne den Einsatz zusétzlicher Instrumente werden die daflr anfallenden Kosten in der
Regel von der Allgemeinheit getragen, wéhrend von der Wertsteigerung allein die Vor-
habentrager oder Grundstiickseigentimer (im Folgenden: Planungsbegunstigte) profi-
tieren.

Dem § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB zufolge besteht eine der Aufgaben der Bauleitplanung
darin, ,eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung“ zu
gewahrleisten. Daraus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei
der Baulandentwicklung entstehen, ,sozialgerecht® zwischen dem Eigentimer des
Grundstlckes und der Allgemeinheit zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem stad-
tebaulichen Vertrag, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem ErschlieBungs-
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3.2

vertrag verschiedene Instrumente entwickelt, die eine Verteilung von Wertsteigerung
und Kosten in der Baulandentwicklung ermdéglichen.

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

Far den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®
wurde durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung (Drucksachen-Nr.
17/SVV/0847) zugunsten der sozialen Wohnraumférderung von der Ublichen Priorisie-
rung der Inhalte des Potsdamer Baulandmodells abgewichen (siehe Kapitel D 3.2).
Dies hat zur Folge, dass keine Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruk-
tur erfolgen 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 Verpflichtung 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 Wohn-
flache (Geschossflachenanteil fir Wohnen je nach Baugebietstyp abzuglich 30% Kon-
struktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen) durch die Vorhabentrager oder Eigenti-
mer (im Folgenden: Planungsbeglnstigte) mit Mietpreis- und Belegungsbindung ent-
sprechend der Reglungen zur Férderung des Mietwohnungsneubaus des Landes
Brandenburg zu errichten. Auf diesem Weg wird die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen in der Lan-
deshauptstadt Potsdam verbessert.

Die ProPotsdam plant im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 104
die Errichtung von Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen geman Miet-
wohnungsbauférderung des Landes fur 20 % der Wohnflache (entspricht nach derzei-
tigem Stand etwa 150 Wohnungen), um die mit der Landeshauptstadt Potsdam verein-
barten 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 Be-
rechnung der Landeshauptstadt deutlich Uber der Quote firr sozialen Wohnungsbau,
die bei Anwendung des Potsdamer Baulandmodells in diesem konkreten Fall im Rah-
men der Angemessenheit vereinbart werden kénnte, selbst wenn vollstédndig auf eine
Kostenbeteiligung bei der Herstellung der sozialen Infrastruktur verzichtet wirde.

Im vorliegenden Planverfahren wurde daher die Priorisierung des Baulandmodells
durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung (Drucksachen-Nr. 17/SVV/0847)
so verandert, dass hier dem Ziel der Schaffung von mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnraum héchste Prioritat eingeraumt wird. Eine zusatzliche Kostenbeteiligung
an sozialer Infrastruktur ware nach den Kriterien des Baugesetzbuchs und daraus ab-
geleitet des Potsdamer Baulandmodells nicht angemessen und ist daher nicht vorge-
sehen. Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages ist verzichtbar, da sich die Pro-
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5.1

5.2

5.3

54

Potsdam GmbH gegeniber der Landeshauptstadt 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 er-
kennbar. Ein Anschluss des Plangebiets an das vorhandene leitungsgebundene Er-
schlieBungsnetz ist mdglich. Die Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plange-
biets erfordert eine vollstandige 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 Planungsblros 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 éffentlichen Infrastruk-
turmaBnahmen (StraBenbau, straBenseitige Regenentwasserung) werden durch die
ProPotsdam GmbH finanziert. Wesentlich fir die Ermittlung der Herstellungs- und Un-
terhaltungskosten sind dabei die ErschlieBungsflachen. Finanzielle Auswirkungen auf
den stadtischen Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam entstehen dartber hinaus fir
die Umsetzung 6ffentlicher Griinflachen in stadtischem Eigentum sowie durch die Kos-
ten fir die Instandhaltung und Pflege 6ffentlicher StraBen, Wege und Platze sowie die
Pflege 6ffentlicher Grinflachen.

Ersatzaufforstung sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Kosten fir die Ersatzaufforstung im Zuge der erforderlichen Waldumwandlung
werden flr die Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte /
Schule” der ProPotsdam GmbH (Kita) sowie fir die Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schulsport® und die Grunflache dem stadtischen Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam zugeordnet. Die Umsetzung der MaBBnhahmen ist mit einer
Waldaufforstungsgesellschaft vereinbart und nachgewiesen.

Die Kosten flr die Herstellung und Pflege der MaBnahmen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Gehdlzpflanzungen) in der o6ffentlichen Grinflache werden von der
ProPotsdam 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 den in § 40 Abs. 1 BauGB aufgefuhrten Flachen, deren Festsetzung im Bebau-
ungsplan einen Entschadigungsanspruch der Eigentimer nach sich ziehen kénnten,
sind im Plangebiet lediglich Verkehrs- und Grinflachen sowie die Flachen fur den Ge-
meinbedarf 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 tiber den Verfahrensablauf

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam vom
28.09.2005 ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Ko-
lonie Daheim® fur den nérdlichen Teil des heutigen Plangebietes (ehemaliges StraBen-
bahndepot) beschlossen worden, ortstblich bekanntgemacht im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Potsdam Nr. 13/2005 vom 26.10.2005.

Am 25.01.2012 (DS 11/SVV/0856) ist durch Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung der Landeshauptstadt Potsdam der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104
,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim“ um die Flachen der sudwestlich angrenzenden
Tennisplatze erweitert worden, ortsiblich bekanntgemacht im Amtsblatt fir die Lan-
deshauptstadt Potsdam Nr. 2/2012 vom 16.02.2012.

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

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde ist nach § 1 Abs. 4
BauGB mit Schreiben vom 13.09.2016 beteiligt worden. Die Stellungnahme der Ge-
meinsamen 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 Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 13.09.2016 frihzeitig am Verfahren
beteiligt worden. Es ist eine Frist zur Stellungnahme bis zum 14.10.2016 gesetzt wor-
den.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung, hat vom 09.01. bis zum 12.02.2018 nach § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anre-
gungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen, am 28.12.2017 im Amisblatt fir die Landeshauptstadt
Potsdam Nr. 13/2017 ortsublich bekannt gemacht worden. Am 20.01.2018 ist eine
Burgerversammlung durchgefihrt worden.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19.12.2017 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert worden. Es ist eine Frist zur Stellungnahme bis zum
31.01.2018 gesetzt worden.

Die Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher 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 Stadtverordnetenversammlung in 6ffentlicher
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Sitzung am ... als Satzung beschlossen worden. Die Begriindung ist mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom ... gebilligt worden.
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung
1. Abwaégung der gepriiften Planungsalternativen

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

Um die planerischen Grundlagen fiir die stadtebauliche Neuordnung der Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*®
als innerstadtischen Wohnstandort mit geplanten ca. 750 Wohneinheiten sowie Ge-
werbe- und Dienstleistungsanteilen zu schaffen, hat die Landeshauptstadt Potsdam im
1. Halbjahr 2014 das stadtebauliche Gutachterverfahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolo-
nie Daheim“ mit sechs teilnehmenden Planungsbiros durchgefiihrt. Als Sieger ist der
Entwurf des Blros Muller Reimann Architekten préamiert worden (vgl. stadtebauliches
Konzept in Kapitel B.2.3).

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung sind dartber hinaus Varianten zur Festset-
zung von Misch- oder eingeschrankten Gewerbegebieten im Bereich an der Heinrich-
Mann-Allee geprift worden. Die vorgenommene Festsetzung eines Mischgebiets er-
moglicht dabei eine gréBere Flexibilitdt in der weiteren Entwicklung dieser Flachen mit
einer innerstadtischen Nutzungsmischung aus Dienstleistungsgewerbe, Blros, Handel
und Wohnen.

2. Abwagung der betroffenen Belange

Die Inhalte der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
man § 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen 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 ,Abkurzung“ Heinrich-Mann-
Allee zur Friedrich-Engels-StraBe werde als DurchgangsstraBBe genutzt, zudem sorge
die Zufahrt zur Kindertagesstatte ,Am Nuthewinkel” teilweise flir ein hohes Verkehrs-
aufkommen. Die Situation werde sich auch zukinftig nicht verbessern, da durch den
Neubau der Kita und der geplanten Grundschule mit einem Anstieg des Verkehrsauf-
kommens 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 wiirde 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, zusatzliche Verkehre aus
dem Plangebiet zur StraBBe Kolonie Daheim zu vermeiden. Diesem Ansatz wird im Vor-
entwurf bereits Rechnung getragen. Dem entsprechend wird das Quartier Uber die
PlanstraBBe 2 und teilweise Uber die StraBe Am Alten Friedhof an die Heinrich-Mann-
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Allee angebunden. Diese Planung wird dadurch unterstiitzt, dass die Planstral3e 2 fir
den MIV nicht mit der StraBe Kolonie Daheim verbunden ist. Der Knoten Planstraf3en 1
und 5 mit der StraBe Am Alten Friedhof ist derart konzipiert, dass von den Planstrai3e 1
und 5 nicht in die StraBe Am Alten Friedhof eingefahren werden kann. Die Planung
wurde mit Fortschreibung der ErschlieBungsplanung préazisiert 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 berlcksichtigt wurden. Vor der
Sporthalle liegen die neu gestalteten AuBensportanlagen des Humboldt-Gymnasiums.
Hierbei handelt es sich um ein Spielfeld von 45 x 27 m, ein Gymnastikfeld, einen
Beachvolleyballplatz, eine KugelstoBanlage, Weitsprunganlage und eine 100 m-
Laufbahnanlage sowie ein Rollsport- / Kleinspielfeld.

Es sei davon auszugehen, dass die geplanten Wohnnutzungen an die Sportanlagen
heranriicken. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV — Sportanla-
genldarmschutzverordnung — im Bereich schutzwirdiger Wohnnutzungen im Geltungs-
bereich sei daher anhand der tatsachlichen Nutzung zu prifen. Vor allem bei der Roll-
sportanlage 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 / Ko-
lonie 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
Wohnbebauung ausgehen. Weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz sind daher
nicht erforderlich. Die Aussagen der Untersuchung wurden in die Begrindung Uber-
nommen. 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
Denkmale Humboldt-Gymnasium, nebenliegende Sporthalle, Siedlung Kolonie Daheim
und Siedlung Am Brunnen betroffen wéren. Im Sinne des Schutzes dieser Anlagen vor
Beeintrachtigung ihrer Wirkung durch MaBnahmen in ihrer Umgebung sollten die Ober-
flachenreize der geplanten Neubauten unter Kontrolle gehalten werden. Dies wirde
gewahrleistet werden, wenn der Hellbezugswert ihrer Oberflachen zwischen 30 und 65
gehalten wird.

Diese Anregung wird derart beriicksichtigt, dass unter anderem Ortliche Bauvorschrif-
ten gemani § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzung in den Bebauungsplan integriert werden.
Hier werden neben verschiedenen gestalterischen Regelungen zur Dachform auch
Festsetzung zur Fassadenmaterialitit und -oberflachenbeschaffenheit festgesetzt.
Nunmehr wird auch der Hellbezugswert zwischen 30 und 65 geregelt. Die Planung
wurde entsprechend erganzt und prazisiert.
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Es erfolgt der Hinweis, dass im Bereich des Bebauungsplans Nr. 104 das Bodendenk-
mal ,2143 Potsdam — Siedlung Bronzezeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, deutsches
Mittelalter, Graberfeld Bronzezeit, Rast- und Werkplatz Steinzeit” registriert ist.

Das Bodendenkmal liegt im nordéstlichen Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schulsport‘. Die Abgrenzung des Bodendenkmals wurde nach-
richtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. 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 nah-
versorgungsrelevante Sortimente beschrénkt bleiben sollte. Die Regelungen zur Nah-
versorgung 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 bewéhrte 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
Baumreihen anzusprechen sind. Héhlenbdume waren geschitzt und daher zu erhal-
ten. Es sei zu prifen, inwieweit einzelne Exemplare einen Schutzstatus als Natur-
denkmal erhalten kénnten.

Die Neubebauung und Nutzung des Gelandes habe eine erhebliche Verdnderung 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 Gehélzstrukturen sollten aus Natur- und Arten-
schutzsicht sowie zur Férderung der Lebensqualitdt méglichst gering gehalten und
nachvollziehbar dargestellt werden. Ein gewachsener Gehdlzbestand kénnte die Le-
bens- und Wohnqualitat wesentlich mehr bereichern, als Neupflanzungen. Zudem wer-
de die Erlebbarkeit von Natur in unmittelbarer Néhe des Wohnstandortes — als Naher-
holung vor der Haustlr — gesteigert.

Die erforderlichen Ersatzpflanzungen im Zuge der Eingriffe in den Gehdlzbestand soll-
ten nachvollziehbar dargestellt werden. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Konflikten 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 KompensationsmalBnahmen vorgesehen.
Die schutzgutbezogene qualitative und quantitative Eingriffsermittlung und Bilanzierung
erfolgt entsprechend der Naturhaushaltswertmethode nach Durchfihrung der friihzeiti-
gen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auf der Ent-
wurfsebene.
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Die wesentlichen erhaltenswerten Baumbesténde liegen im Westen des Plangebietes
an der Heinrich-Mann-Allee (Flache zum Erhalt von Baumen und Strduchern) sowie in
den Bereichen im Osten des Plangebietes, die als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt
und somit geschitzt werden.

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 gewéhrleistet 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 wir-
den. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr 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 Aus-
gleichsmaBnahmen sowie das Kompensationsverhaltnis wiirden im weiteren Verfahren
durch die untere Forstbehérde ermittelt. In jedem Falle ware der Verlust der Schutz-
und Erholungsfunktion des Waldes im Mindestverhaltnis von 1:1 durch eine Erstauf-
forstung zu kompensieren. Ein dariberhinausgehendes Kompensationsverhaltnis wer-
de in Abh&ngigkeit der vorhandenen Waldfunktionen ermittelt und kénnte neben einer
Erstaufforstung auch durch waldgestaltende MaBnahmen 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 geadndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 Planin-
halts (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 Ausfuhrungsgesetz 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 (Bran-
denburgisches 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 FIl&-

chen zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store)

entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere kleinflachige Laden zulassig, wenn sie zentrenrelevante

Sortimente fir die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht

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

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

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

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf

AuBerdem sind weitere kleinflachige Laden ausnahmsweise zulassig, wenn sie sonsti-

ge zentrenrelevante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht di-

mensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstande (einschlieBlich 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 Haushaltsgeréate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente

- Kunstgegensténde, 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 Zubehdr

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel 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

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

Ausnahmsweise sind weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn sie im

Kernsortiment zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung der Potsdamer Liste

anbieten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um fol-

gende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

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

- Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen Nr. 6 (Garten-
baubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnigungsstatten in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind) nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten
auBerhalb der Teile des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt 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
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlck lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Im Mischgebiet ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche durch die vorgenannten Anlagen bis zu
einer GR von 7.100 m? zulassig.

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

Fur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, flr die die abweichende Bauweise ,a1“
festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten, deren straBenseitige Langsseiten eine Lange von jeweils 18,0 m nicht unter-
schreiten darfen.

Fur die Teile der allgemeinen Wohngebiete, flr die die abweichende Bauweise ,a2*
festgesetzt ist, sind mindestens 3 Einzelgebdude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten, deren straB3enseitige Langsseiten eine Lange von jeweils 23,0 m nicht unter-
schreiten darfen.

Fir die Teile der allgemeinen Wohngebiete, fur die die abweichende Bauweise ,a3"
festgesetzt ist, sind mindestens 2 Einzelgebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten, deren straB3enseitige Langsseiten eine Lange von jeweils 27,0 m nicht unter-
schreiten durfen.

In den Baugebieten sind oberirdische Pkw-Stellplatze zwischen den straBenseitigen
Baulinien oder Baugrenzen und den o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen bzw. den
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3.5

3.6

3.7

41

4.2

4.3

4.4

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nicht zulassig. 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
zurlicktreten, wenn die straBenseitigen AuBenwande zu mindestens 50 % ihrer Lange
auf der Baulinie gebaut sind. Sind die straBenseitigen AuBenwande von Gebauden zu
mindestens 70 % ihrer Lange auf der Baulinie gebaut, gilt keine Begrenzung des Ma-
Bes des Zurlcktretens.

In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fir die eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt ist, ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Bei einem
Staffelgeschoss missen die AuBenwande zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen sowie
die seitlichen AuBenwéande von den AuBenwanden des darunterliegenden Vollge-
schosses um mindestens 1 m zurtickspringen. Das nach der textlichen Festsetzung 3.5
zulassige Zurlcktreten der straBenseitigen AuBenwande von Gebauden von der Bauli-
nie im 1. — 3. Vollgeschoss ist im 4. Vollgeschoss um das MaB von mindestens 1 m
aufzunehmen. Zur Integration von auBBenliegenden ErschlieBungskernen ist das bindi-
ge Fortfihren der AuBenwand des darunterliegenden Vollgeschosses in das Staffelge-
schoss auf einer Breite von maximal 4,5 m zul&ssig.

In den Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den
stralBenseitigen Baulinien oder Baugrenzen und den 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen bzw. den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nicht zulassig. Fur An-
lagen 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 standortge-
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, Fugenver-
guss und Betonierungen sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragen-
zufahrten.

In den o&ffentlichen Verkehrsflachen ist die Befestigung von Wegen und Stellplatzen in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Beto-
nierungen sind nicht zul&ssig.

In den 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage* ist
eine Versickerung des auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers zulassig.

Seite 103 von 111



Kapitel H — Anhang Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*

4.5

4.6

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

In den Baugebieten sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte / Schule® ist mindestens 50 % der Flache eines jeden Daches ex-
tensiv zu begrinen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinan-
lage” ist eine maximale Versiegelung von bis zu 5 % der Gesamtflache zulassig.

Flachen fur 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 Blockin-
nenbereichen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn innerhalb des jeweiligen
Baugebietes weiterhin eine zusammenhangende, nicht unterbaute gleich gro3e Flache
erhalten 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 folgen-
der Anzahl groBkronige heimische Laubbdume der Pflanzliste 1 mit einem Stammum-
fang von 18/20 zu pflanzen:

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

Flache fur Gemeinbedarf ,Kita / Schule® mindestens 8 Baume.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume
anzurechnen.

In den Baugebieten und in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte / Schule® sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Er-
satzbaume aufgrund von Féllungen nach Potsdamer Baumschutzverordnung die ge-
man der textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.3 zu pflanzenden Baume anzurechnen.

Far Stellplatzanlagen mit mehr als 4 zusammenhangenden Stellplatzen ist zuséatzlich
zu den Baumpflanzungen geman textlicher Festsetzung 6.1 je 4 Stellplatze ein Laub-
baum 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 ei-
nem Stammumfang von weniger als 45 cm in 1,0 m Hbéhe ist zuldssig. Es sind Nach-
pflanzungen von Eichen (Quercus robur oder petraea) mit einem Stammumfang 12/14,
1 Baum je angefangener 300 m2 Grundstiicksflache vorzunehmen.

In den Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und Erhalt mit der Bezeichnung PF2
sind unter Berlcksichtigung des vorhandenen Gehdlzbestandes dicht mit Baumen und
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6.6

6.7

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

Strauchern zu bepflanzen je 2 m2? Flache ist ein Gehdlz der Pflanzlisten 1 und 2 zu
pflanzen.

In den Baugebieten sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auBerhalb der Umfassungs-
mauern von Gebduden mit einer Erdschicht von mindestens 30 cm zu Uberdecken und
zu begrinen. Dies gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Zufahrten oder
Wege Uberdeckt werden oder flr technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen.

In der PlanstraBBe 2 sind beidseitig in einem regelméaBigen Abstand von maximal 15 m
Laubb&ume der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von 20/25 zu pflanzen. Die Tak-
tung kann fir 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 milssen an den
diesen Linien zugewandten Fassaden die AuBBenbauteile einschlieBlich der Fenster,
Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuBBenbauteile an den Fassaden
von Aufenthaltsrdumen in Wohngebauden ein bewertetes Luftschallddmmmal (R-y res
nach DIN 4109, Ausgabe 11/89) von mindestens 35 dB, von Birordumen von mindes-
tens 30 dB aufweisen.

Entlang der Baulinien zwischen den Punkten F-G und J-K-L mlssen an den diesen
Linien zugewandten Fassaden die AuBBenbauteile einschlieBlich der Fenster, Rollla-
denkésten, Lufter und gegebenenfalls anderer AuBenbauteile an den Fassaden von
Aufenthaltsraumen in Wohngebauden ein bewertetes Luftschallddmmman (R es 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
missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern von der
Baulinie abgewandt sein. Alternativ ist der Einbau von schallgedammten Liftungsein-
richtungen in den der vorgenannten Baulinie zugewandten Aufenthaltsrdumen vorzu-
sehen.

In Ausnahmefallen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren Bauschall-
dammmal ausgestattet werden, wenn fur diese im begrindeten Einzelfall aufgrund ih-
rer Lage im Raum und/oder vorgelagerter Gebaude ein geringerer Verkehrslarmpegel
und damit ein geringeres erforderliches Bauschallddmmmal nach DIN 4109 nachge-
wiesen worden sind.

Sonstige Festsetzungen

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
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9.1

10.

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

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstu-
cken, auf denen es anfallt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder Mulden-
Rigolen-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 MaBnah-
men gleicher Wirkung zu versickern. Das auf der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® anfallende Niederschlagswasser ist
auf dem Grundstuck, auf dem es anféllt, in vegetationsbedeckten Versickerungs- oder
Mulden-Rigolen-Systemen oder MaBnahmen gleicher Wirkung zu versickern.

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

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser 6rtlichen Bauvorschrift, die geman § 9 Abs. 4 BauGB und
§ 87 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen wird, ist
identisch mit dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Décher

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, Luftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten und Anlagen zum
Einsatz erneuerbarer Energien. Die vorgenannten Aufbauten missen mindestens 1,0
m hinter die Fassade zurlcktreten.

Fassaden

Die AuBenwandflachen von Fassaden sind als Putzfassaden auszufiihren; Sichtmau-
erwerk, Klinker und sonstige tonkeramische Werkstoffe sowie Holz und Naturstein sind
nur in ihrem natdrlichen Materialbild zul&ssig. Holzwerkstoffe sind in ihrem naturlichen
Materialbild oder auch im festgesetzten Farbspektrum zulassig. AuBenwandflachen mit
glanzender Oberflache sind unzulassig.

Staffelgeschosse missen sich bei der Gestaltung der Fassaden farblich von den da-
runterliegenden Geschossen absetzen. Ferner ist der Sockel eines Gebaudes farblich
von den darUber liegenden Geschossen abzuheben.

AuBenwandflachen mlssen einen Farbton mit einem Hellbezugswert zwischen 30 und
65 aufweisen:

Nebenanlagen sind in Material und Farbgebung den Geb&auden der Hauptnutzung an-
zugleichen.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Kombination mit einer Hecke der Pflanzliste zulassig. Die
Einfriedung ist auf der der StraBe abgewandten Seite der Hecke herzustellen. Die Ein-
friedung darf die Hecke in ihrer Héhe sowie eine Hohe von maximal 1,4 m nicht Cber-
schreiten.

2. Hinweise

1.  Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim® liegt teilweise in der Trinkwasserschutzzone |ll des Wasserschutzgebietes fur
des Wasserwerks Potsdam — Leipziger StrafB3e.

2. Veranderungen und MaBnahmen des im Plan gekennzeichneten Bodendenkmals be-
darfen der Erlaubnis durch die untere Denkmalschutzbehérde und sind dokumentati-
onspflichtig in Verantwortung des Verursachers (§ 15 Abs. 1 und § BbgDSchG). Wer
Bodendenkmale entdeckt, muss dies unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzeigen.

3.  Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kénnen bei der Landeshaupt-
stadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Haus 1, Sekretariat
des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam wéahrend
der Dienststunden eingesehen werden.

4.  Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir
besonders geschitzte Arten geman § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnah-
men (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschran-
kungen fur 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 Hochstamme

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
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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, Aufforstungskonzept zur AufforstungsmaBnahme ,,Neue B101n“

Berliner Stadtgiiter GmbH 28. Septernber 2017

Aufforstungskonzept zur Aufforstungsmalnahme "Meue B101n"

Aufforstung aufgrund der Erstaufforstungsgenehmigung 601-7020-6/04/05 vom 12.09.2006 und der
Bestitigung der Wirksamkeit der genannten Erstaufforstungsgenshmigung vom 10.07.2013.

Gemak der Aufforstungsgenehmigung erstreckt sich die Aufforstung liber Teilflichen der Flurstiicke:

Grofbeeren-2-916 mit 76.200m?* und
GroBbeeren-2-919 mit 60,200 m?®.

Die Aufforstungsflichen liegen auf ehemaligen Rieselfeldern. Bedingt durch die jahrelange Nutzung als
Verrieselungsfliche sind die Béden hiufig stark mit Schwermetallen belastet. Dariiber hinaus ist das
Wasserhaltevermigen der sandigen Biden gering. Aufgrund dessen ist es erforderlich, vor Beginn der
Pflanzarbeiten bodenverbessernde MaRnahmen durchzufithren. Seit 2012 bis 2017 erfolgte dazu der
kontinuierliche Auftrag von bindigem Boden (Z0 baw. Z1). In der Anlage 1 ist ersichtlich, wann und we
die Ubererdung erfolgt ist.

Die anschlieBende Aufforstung erfolgt in drei verschiedenen zeitlichen Abschnitten. Die Abschnitte
sind ebenfalls in der Anlage 1 dargestellt, Zwischen den Aufforstungs-Teilflichen befinden sich
geschitzte Biotope, die nicht bestockt werden und in ihrer jetzigen Ausprigung erhalten werden.

Flache A:
Griite: 2,2 ha (geziunt)
Aufforstungsjahr: Marz/April 2012

Pflanzensortiment:

Acer platanoides (80002) (1/1, 0.B., 30-50) 2.050 Stk
Quercus petraea (81704) (2/0, 0.8., 30-50) 31.000 Stk
Acer pseudoplatanus (80002) (1/1, 0.8., 30-50) 2.050 Stk
Betula pendula (80402) (2/0, 0.B., 30-50) 1.025 Stk.
Carpinus betulus {80602) (2/0, 0.B., 30-50) 515 5tk
Tilia cordata (82303) (2,/0, 0.B., 30-50) 1,525 5tk
Acer campestre | 2-]. 0.B., 30-50) 325 Sth.
Sorbus aucuparia (2-]. 0.B., 30-50) 350 Stk.
Rosa canina (2. 0.B., 30-50) 400 Stk
Euonymus europasus (2-]. 0.B., 30-50) 325 Stk
Vibumum lantana (2-j. 0.B., 30-50) 325 5tk
Corylus avellana (2-]. o.B., 30-50) 325 Stk.
Pflanzung:

Pflanzung in Artenblicken; Abstand zwischen wWildschutzzaun und der ersten Pflanzreihe betrigt
2,0 m; der Abstand der Pflanzreihen betrdgt 1,8 m; der Abstand zwischen den Pflanzen des Waldkerns
betrdgt 0,9 m;

Der Abstand in den 14 Reihen des Waldrandes betrdgt 1,5 m in der Reihe.

Seite 109 von 111



«

Kapitel H — Anhang Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim’

Flache B:

Grafe: 1,9 ha (gezdunt)
Aufforstungsjabr: Novermber 2014
Pflanzensortiment:

Acer platanoides (80002) 2.500 Stk.
Quercus petraea (81704} 1.500 Stk.
Acer pseudoplatanus (80002) 2.500 Stk.
Betula pendula [80402) 1.025 5tk
Carpinus betulus (80602) 525 Stk
Tilia cordata {82303) 1.525 Stk
Acer campestre 325 Stk.
Pflanzung:

Pflanzung in Artenbliicken; Abstand zwischen Wildschutzzaun und der ersten Pflanzreihe betragt
1,00m; der Abstand der Pflanzreihen betrigt 1,8 m; der Abstand zwischen den Pflanzen betrigt 0,9 m;

Fldche C:

Groke: 1,9 ha (gezdunt)
Aufforstungsjahr: November 2017
Pflanzensortiment:

Acer platanoides (80002) (1/1, 0.B., 30-50) 2050 Stk.
Quercus petraea (B1704) {2/0, 0.B., 30-50) 3.000 Stk
Acer pseudoplatanus (80002) (141, 0.B., 30-50) 2050 5tk
Betula pendula (80402) {2/0, 0.B., 30-50} 1.025 Stk
Carpinus betulus (80602) {2/0, o 8., 30-50) 525 Stk
Tilia cordata (82303) (2/0, 0.B., 30-50) 1525 Sik.
Acer campestre (2-]. 0.B., 30-50) 325 5tk
Pflanzung:

Pflanzung in Artenbltcken; Abstand zwischen Wildschutzzaun und der ersten Pflanzreihe betrigt
2,0 m; der Abstand der Pflanzreihen betrigt 1,8 m; der Abstand zwischen den Pflanzen betrigt 0,9 m;

Anlage 1
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5. Biotoptypenkartierung und Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach der NHW-
Methode
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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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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6A
Stand: 09.05.2018

Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit
zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung (Stand: 01.08.2017)

Die offentliche Auslegung gemafl 8 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 09.01.2018 bis 12.02.2018 in der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitpla-
nung, statt. Die Amtliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Amtsblatt 13/2017 fiir die Landeshauptstadt Potsdam am 28. Dezember 2017. Im Be-
teiligungszeitraum wurde der Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung zusétzlich im Internetauftritt der Landeshauptstadt Potsdam veroffentlicht und Gelegenheit zur

AuRerung gegeben.

Es gingen 11 Stellungnahmen ein.

(Die Einwender sind in dieser Auswertung anonymisiert. Namen, Adressen und Eingangsdatum sind in einer gesonderten Einwenderliste zusammengestellt.
Die Texte geben die relevanten Inhalte der Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit teilweise neu geordnet und gekurzt.)

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

Oo01

Schreiben vom 08.09.2017

Insgesamt erscheint der Entwurf zur Innenstadtverdichtung sehr ge-
lungen. Im Wesentlichen erscheint nur ein durchgehender separater
Radweg zu fehlen. Dieser sollte auch im Rahmen der Gesamtpla-
nung des Areals berlcksichtigt werden. Hier bietet sich eine Verbin-
dung der geplanten Rad- / FuBwege von der Heinrich-Mann-Allee in
Richtung Nuthe an. Weiter ist die Stilllegung eines Teils der Stral3e
»+Am Alten Friedhof* (zw. ,Kolonie Daheim®) in Betracht zu ziehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie kdnnten Ge-
genstand nachgeordneter Verfahren sein.

Es ist keine Abwéagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fur die

gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnahnliche StraRen sowie das StraRenhauptnetz dargestellt.
Ein Radweg kdnnte auf der Ebene der Bebauungsplanung festge-
setzt werden — im vorliegenden Fall im Bebauungsplan Nr. 104
»Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®, der aktuell im Parallel-
verfahren nach 8§ 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird.

002

Schreiben vom 09.09.2017

Naturschutzauflagen beachten!

Waldchen, alten Baumbestand (Wachstum 50-100 Jahre / vorhande-
ne Hecke ca. 20 Jahre) erhalten

Neue Bepflanzung mit einheimischen Baumen, Strauchern, Pflanzen
fur Schmetterlinge, Bienen, Vogel, andere Tiere

- Planung von 700 Wohnungen ist zu viel

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie kénnen teil-
weise Gegenstand nachgeordneter Verfahren sein.
Die Planung wird nicht geéndert.

Seite 1 von 14




Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6A
Stand: 09.05.2018

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

= weniger Wohnungen (500) bauen!
- Dachbegrinung, Solaranlagen fiir Natur-, Umweltschutz

Stellungnahme:
Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebau-

ungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* aufge-
stellt. In diesem Verfahren werden im Rahmen der Umweltprifung
u.a. die zu bertcksichtigenden Umweltbelange tiefergehend ermit-
telt und bewertet. Zu diesen Belangen gehdren etwaige Natur-
schutzauflagen.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wird ebenfalls eine
Umweltprifung durchgefihrt, die aufgrund der groberen Mal3-
stabsebene etwas grundsatzlicher gehalten ist.

Die vorhandenen Baume sind nach MalRgabe der Potsdamer
Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) geschiitzt. Bei einigen
Flachen handelt es sich gegenwaértig um Wald im Sinne des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg. Fur die Planung und
Bebauung ist eine Waldumwandlung notwendig. Dieses Umwand-
lungsverfahren wird im Rahmen des o.g. Bebauungsplanverfah-
rens durchgefunhrt.

Grundsétzlich ware eine Reduzierung der Planung méglich. Dies
ist jedoch angesichts des dringend bendtigten Wohnraums in der
wachsenden Stadt und aufgrund der Lage und Qualitat des Plan-
gebietes nicht sinnvoll. Es ist hervorragend erschlossenen und
stellt ein innerstadtisches Verdichtungspotenzial dar. Durch die
Nutzung dieses Potenzials kann der wachstumsbedingte Sied-
lungsdruck auf den AuRBenbereich, der aus Umweltgesichtspunk-
ten als problematischer einzustufen ist, verringert werden.

oo03

Schreiben vom 20.01.2018

Bei 750 Wohneinheiten die nach dem Entwurf geplant sind, wiirden
im neuen Quatrtier auch viele Schiler leben. Bekanntermal3en be-
steht in der Stadt Potsdam ein Bedarf fiir neue Schulen. Problem ist
Standorte fir den Bau neuer Schulen zu finden. Dies gilt auch und
insbesondere fir den Bereich Heinrich-Mann-Allee.

Dem B-Plan, in dem kein Schulstandort ausgewiesen wird, sollte erst

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Schulstandort ist im Angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2
"Horstweg-Sud" geplant.

Es ist keine Abwéagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Seite 2 von 14




Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6A
Stand: 09.05.2018

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

zugestimmt werden, wenn geklart ist, dass fur diesen Bereich geni-
gend Schulstandorte zur Verfligung stehen. Falls das siiddstlich an-
grenzende Grundstick nicht fir den Bau einer Schule zur Verfiigung
steht, sollte im beplanten Gebiet ein Schulstandort geplant werden.
Dabei sollte der Standort innerhalb des Gebiet des B-Plans so ge-
wahlt werden, dass von dort die im vorliegenden Entwurf fir Schul-
sport vorgesehene Flache auch als solche genutzt werden kann.

Stellungnahme:
Auf Ebene der Flachennutzungsplanung erfolgt keine konkrete

Standortfestlegung. Dies wére auf der konkreteren Bebauungs-
planebene mdglich — im vorliegenden Fall im Bebauungsplan Nr.
104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*®, der aktuell im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird.

O 04

Schreiben vom 20.01.2018

Ab wann kann man sich lGber entspr. Vermietung bzw. Hohe des
Mietzinses informieren bzw. fir Wohnungen bewerben Wer ist der
Ansprechpartner?

Die Frage wird zur Kenntnis genommen.
Es ist keine Abwéagung erforderlich.
Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Die gestellt Frage ist fur die Planung nicht relevant.

005

Schreiben vom 20.01.2018

Bitte Zufahrt zu den Kitas und der geplanten Grundschule von Hein-
rich-Mann-Allee gewéhrleisten.
= Die ,Kolonie Daheim / Nuthewinkel” als auch die Stral3e ,Un-
ter den Kopfweiden® ist bereits JETZT schon massiv befah-
ren durch den Kita-Verkehr!!!
Grundstuck fur die geplante Schule ist zurzeit ein angenehmer ,gri-
ner Fleck® - bitte so viel Baumbestand wie mdglich beschitzen!!!

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind Gegen-
stand nachgeordneter Verfahren.

Es ist keine Abwagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:

Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fir die
gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnéhnliche StralRen sowie das StralRenhauptnetz dargestellt.
Die konkrete ErschlieBung des Gebietes erfolgt auf der Ebene
des Bebauungsplans — im vorliegenden Fall im Bebauungsplan
Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim*, der aktuell im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Hein-
rich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®“ werden im Rahmen der Um-
weltprifung u.a. die zu bericksichtigenden Umweltbelange tiefer-
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gehend ermittelt und bewertet. Zu diesen Belangen gehéren auch
(Grun-)Flachen, Flora und Fauna. Auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung wird ebenfalls eine Umweltprifung durchgefunhrt,
die aufgrund der groberen Maf3stabsebene etwas grundséatzlicher
gehalten ist. Der geplante Schulstandort liegt aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs der FNP-Anderung.

Die vorhandenen Baume sind nach MaRRgabe der Potsdamer
Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) geschiitzt.

O 06

Schreiben vom 30.01.2018

Aus der vorliegenden Planung, insbesondere der Verkehrsplanung,
ergeben sich aus unserer Sicht zwei Problemfelder.

Zum einen ist zu beflrchten, dass die Umsetzung des geplanten
Stellplatzschlissels fur das Neubaugebiet zu einer Verscharfung von
Parkplatzproblemen in der angrenzenden Nachbarschaft fihren wird.
Es ist damit zu rechnen, dass die Uberzéhligen Fahrzeuge im Bereich
der Kolonie Daheim abgestellt werden, hier gibt es bereits zum heuti-
gen Zeitpunkt Probleme. Es ware in jedem Falle sinnvoll, dies im
Auge zu behalten und eine bessere Lésung zu suchen.

Zum anderen mochten wir auf die bereits jetzt sehr angespannte
Verkehrssituation in der Kolonie Daheim, insbesondere zu den Stol3-
zeiten, eingehen. Hierzu méchten wir auf unser Schreiben vom
04.10.2016 verweisen, hier hatten wir die Problematik dargelegt. Der
Durchgangsverkehr Heinrich-Mann-Allee zur Friedrich- Engels- Stra-
Re ist besonders frith und nachmittags eine &uf3erst starke Belastung
fur die Anwohner. Dies ist unter anderem der stéandigen Rickstaubil-
dung auf der Heinrich-Mann-Allee zu zuschreiben. Nach Fertigstel-
lung des neuen Wohngebietes sowie des Kindergartens ist davon
auszugehen, dass diese Abkurzung durch das Wohngebiet noch
starker genutzt wird. Das wiurde kaum zu verkraften sein und die
Wohn- und Lebensqualitat der Bewohner sowie die Sicherheit weiter

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind Gegen-
stand nachgeordneter Verfahren.

Es ist keine Abwéagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fir die

gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnahnliche StraRen sowie das StraRenhauptnetz dargestellt.
Konkrete Festlegungen zum ruhenden Verkehr knnen und wer-
den hingegen nicht getroffen.

Der Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim®, der aktuell im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
aufgestellt wird, hat ebenfalls keinen Stellplatzschlissel zum In-
halt. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dem Rech-
nung zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von
Stellplatzen und (Tief-)Garagen zulassig ist, insgesamt auskdmm-
lich sein missen. Ein ausreichender ober- und unterirdischer
Nachweis von Stellplatzen ist in den vorgesehenen Flachen még-
lich. Der Stellplatznachweis gemaf Stellplatzsatzung ist im Bau-
antragsverfahren zu fuhren.

Seite 4 von 14




Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6A
Stand: 09.05.2018

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

verschlechtern.

Um dieses Szenario zu verhindern, kénnte die Umwidmung der Stra-
3e Kolonie Daheim 7-15 in eine EinbahnstralRe Friedrich- Engels-
Stral3e > Heinrich-Mann-Allee Erfolg versprechen. Durch diese Mal3-
nahme konnte die Situation deutlich entspannt werden.

Wir wiinschen uns, dass eine gute Losung im Sinne aller Beteiligten
und in erster Linie aller Anwohner und Nachbarn gefunden wird.

Die konkrete ErschlieBung des Gebietes, die auf einer leistungs-
fahigen Losung der Verkehrssituation beruht, wird teilweise auf
der Ebene des Bebauungsplans festgelegt — im vorliegenden Fall
im Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim®, der aktuell im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
aufgestellt wird. Durch das ErschlieBungskonzept des Bebau-
ungsplans soll sichergestellt werden, dass Schleichverkehre
durch das neue Wohngebiet und die angrenzende Kolonie Da-
heim unterbunden werden. Teilweise kénnen und werden die
Hinweise auf den nachfolgenden ErschlieBungsplanungen fur das
Plangebiet und die angrenzenden Quartiere bertcksichtigt wer-
den.

607

Schreiben vom 30.01.2018

Erschreckend habe ich zur Kenntnis genommen, wie viele Wohnun-
gen und Gewerbeeinheiten auf dem ehemaligen StralRenbahndepot
entstehen sollen. Wir sind Eigentiimer auf der gegenuberliegenden
Seite der Heinrich-Mann-Allee mit ca. 650 Wohneinheiten, als Fl&-
chendenkmal damals errichtet. Diese Siedlung wurde im Landhaus-
stil errichtet. Durch die von lhnen in dieser Gré3enordnung geplante
Bebauung stellt einen massiven Eingriff auf unsere Bestandshauser
und auch auf die Lebensqualitat unserer Bewohner dar. Schon heute
haben wir mit enormen Beschwerden unserer Bewohner Gber lhr
geplantes Bauvorhaben zu tun. Durch die Planstral3e 2, Aus- und
Einfahrt in der Heinrich-Mann-Allee, werden unsere Bewohner von
der Ausfahrt Drevesstraf3e auf die Heinrich-Mann-Allee erhebliche
Schwierigkeiten haben. Ferner wird mit deutlicher Erh6hung von Ver-
kehrsaufkommen und mit Staus zu rechnen sein. Ebenfalls soll nur
jede zweite Wohnung einen Stellplatz nachweisen mussen, d.h. die
restlichen Fahrzeuge werden im unseren Wohngebieten abgestellt
werden, wo heute schon keine ausreichende Parkplatze vorhanden
sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind Gegen-
stand nachgeordneter Verfahren.

Es ist keine Abwagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fir die

gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnahnliche StraRen sowie das StraRenhauptnetz dargestellt.
Konkrete Festlegungen zum ruhenden Verkehr kénnen und wer-
den hingegen nicht getroffen.

Der Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim®, der aktuell im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
aufgestellt wird, hat ebenfalls keinen Stellplatzschliissel zum In-
halt. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dem Rech-
nung zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von
Stellplatzen und (Tief-)Garagen zulassig ist, insgesamt auskdmm-
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lich sein missen. Ein ausreichender ober- und unterirdischer
Nachweis von Stellplatzen ist in den vorgesehenen Flachen mog-
lich. Der Stellplatznachweis gemaf Stellplatzsatzung ist im Bau-
antragsverfahren zu fuhren.

O o8

Schreiben vom 02.02.2018

Verlauf der PlanstraRe 2

Aktuell verlauft parallel zur neuen Planstrae 2 ein Fuf und Radweg,
welcher intensiv genutzt wird, um (unter anderem) die Stral3enbahn-
haltestelle ,Sporthalle” an der Heinrich Mann Allee erreichen zu koén-
nen. An diesem Weg befindet sich ein etwa 3 Meter schmaler Grin-
streifen mit einigen alteren Baumen, fur dessen Erhalt ich hier wer-
ben mochte.

Gegenwartig sieht der Bebauungsplanentwurf dessen Rodung vor.

Zum Erhalt des Grinstreifen méchte ich anregen, den neuen sudost-
lichen FuBweg an der Planstral3e 2 von der Straf3e abzutrennen und
hinter den Grinstreifen, direkt an die Fassade des

Gebaudekomplex WA4 zu legen. Die an der Planstral3e 2 frei wer-
dende Flache kdnnte zur Optimierung der Parkplatze (Verbesserung
der ohnehin angespannte Parkplatzsituation) verwendet werden.
Damit Bewohner die vom FulBweg die Parkplatze erreichen kénnen,
waren einfache Stichwege durch den Grinstreifen denkbar.

Zur Realisierung musste lediglich die norddstliche Fassade des Ge-
baudekomplex WA 4 um geschéatzte 5 m nach Sidwesten verscho-
ben werden. Dies kann durch zweifache Verringerung der
Gebaudeabstande um je ca. 2,5m im Gesamtkomplex WA4 erreicht
werden. Siehe hierzu die Ausschnitte® aus dem Bebauungsplanent-
wurf.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind Gegen-
stand nachgeordneter Verfahren.

Es ist keine Abwagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fir die

gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnéhnliche StralRen sowie das Strallenhauptnetz dargestellt.
Die konkrete ErschlieBung des Gebietes und konkrete Festlegun-
gen zum ruhenden Verkehr kénnen und werden hingegen nicht
getroffen.

Der Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Da-
heim®, der aktuell im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
aufgestellt wird, hat ebenfalls keinen Stellplatzschlissel zum In-
halt. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dem Rech-
nung zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von
Stellplatzen und (Tief-)Garagen zulassig ist, insgesamt auskémm-
lich sein missen. Ein ausreichender ober- und unterirdischer
Nachweis von Stellplatzen ist in den vorgesehenen Flachen mog-
lich. Der Stellplatznachweis gemaf Stellplatzsatzung ist im Bau-
antragsverfahren zu fuhren.

! Die beiden Ausschnitte werden hier nicht widergegeben, weil sie die Flachennutzungsplanung nicht betreffen.
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Vorteile:
e Bildung einer Flucht- / Sichtachse entlang der Sporthalle,
Fassade WA 4 und Kolonie Daheim 24
e Erhalt des Grinstreifen entlang der neuen Planstralle 2
e Steigerung des Wertes des Wohnumfelds durch Erhalt der
Grinflache

2. allgemeine Verkehrsplanung

Die Kolonie Daheim liegt als ehemalige Eisenbahner-Wohnsiedlung
bisher gut isoliert und verbindet die Heinrich Mann Allee mit der
Friedrich Engels Stral3e. Je nach Verkehrsaufkommen bzw. Rick-
stau durch die Pfortnerampeln auRerhalb der Kolonie Daheim, wird
diese haufig benutzt, um von der Heinrich Mann Alle auf die Friedrich
Engels Stral3e zu kommen. Dieser Zustand ist seit Jahren problema-
tisch und wird nur unzulanglich durch verkehrstechnische Maf3nah-
men gelost.

Der folgende Verkehr nutzt die Kolonie Daheim zur Durchfahrung, oft
auch als ,Rennstrecke®:
e Eltern, die lhre Kinder mit Auto zu den Kindergarten am
Nuthewinkel bringen/abholen. Dies ist in der Zeit von 7:00 —
8:00 und 15:30-16:30 sehr belastend, da der Verkehr vier-
fach (bei Einfahrt und Ausfahrt; friih und nachmittags) die Ko-
lonie Daheim durchféhrt.
e Sowie die Berufspendler, wie einleitend beschrieben.

Ich schlage vor, die Verkehrsfilhrung so zu gestalten, dass das neu
geplante Wohngebiet keine besserte Abkirzung / Rennstrecke ge-
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geniber der aktuellen Situation anbietet.
Mein Favorit ware die folgende Losung:

009

Schreiben vom 11.0.2018

Ich schlage vor, dass gepriift wird, ob in dem Bebauungsplan eine
Radwegestrecke zwischen Ecke Kolonie Daheim / Ecke Einmindung
FuR3-/Radweg Sporthalle bis Nuthewinkel aufgenommen werden
kann. Der Radweg konnte auf der Sudwestlichen Seite entlang der
StralRe Kolonie Daheim innerhalb des zu erhaltendem Baumbestan-
des angelegt werden. Die Radwegfuhrung kdnnte so angelegt wer-
den, dass keine zusatzliche Baumfallung notwendig sind.
Begriindung: Bereits jetzt nutzen viele Eltern das Rad, um ihre Kinder
in die Kitas Nuthewinkel bzw. Potsdam Kids zubringen. Fast alle fah-
ren wegen des Kopfsteinpflasters der StralRe auf dem Gehweg. Dies
wird sich noch verstarken, falls der Schulstandort mit Nuthewinkel
realisiert wird. Diese Entwicklung bringt Gefahrdung sowohl fir die
FuRRgénger als auch fir die Radfahrer mit sich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er kdnnte Gegenstand
nachgeordneter Verfahren sein.

Es ist keine Abwagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fir die

gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnahnliche StraRen sowie das StraRenhauptnetz dargestellt.
Ein Radweg konnte auf der Ebene der Bebauungsplanung festge-
setzt werden — im vorliegenden Fall im Bebauungsplan Nr. 104
.Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®, der aktuell im Parallel-
verfahren nach 8 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird.

% Der Ausschnitt wird hier nicht wiedergegeben, weil sie die Flachennutzungsplanung nicht betreffen.
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010

Schreiben vom 12.02.2018

Das Leitbild ,Stark durchgriinte Siedlungsgebiete zwischen Ravens-
bergen und Nutheniederung mit ausgepragten landschaftsraumlichen
Bezligen und dazwischenliegenden, ausgedehnten Griinflachen."
wird in dem am 27.02.2014 wirksam gewordenen Flachennutzungs-
plan konsequent umgesetzt. Das Plangebiet wird hier als Wohnbau-
flache W 2 (GFZ 0,5-0,8), Gemischte Bauflache M 2 (GFZ (0,5 -0,8)
und als Grinflache dargestellt. Diese geplante mafdvolle Verdichtung
war auch ein Argument, Ende 2014 eine Doppelhaushélfte im Bau-
gebiet ,Horstweg-Sid, Teilbereich Nuthewinkel" zu erwerben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind teilweise
Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Die Planung wird nicht geédndert.

Siehe dazu im Einzelnen:

Stellungnahme:
Kenntnisnahme

Das Leitbild des Landschaftsplans fiir Teilraum 5 , Teltower Vor-
stadt mit Telegrafenberg* ist richtig wiedergegeben (vgl. S. 100 f.).
Gleiches gilt fur die derzeitigen Darstellungen im Flachennut-
zungsplan.
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Dem Bebauungsplanentwurf ist nun zu entnehmen, dass bereits am
15.04.2014, nicht einmal zwei Monate nach Wirksamwerden des
Flachennutzungsplanes, auf einer Preisgerichtssitzung ein Entwurf
pramiert wurde, der den Festlegungen des Flachennutzungsplanes
vollends widerspricht und nun im Bebauungsplan als Begriindung fur
die Anderung des Flachennutzungsplans mit rapider Anderung und
Erhdhung der Bebauung genannt wird: Wohnbauflache W 1(GFz0,8-
1,6), Gemischte Bauflache MI (GFZ 0,8-1,6) und einer kleineren
Grunflache. Nach dem Bebauungsplanentwurf werden fir die Umset-
zung des Entwurfs die absoluten Obergrenzen der GFZ erforderlich
(WIl=1,6 und MI = 1,8, Seite 33 Absatz 2). Dies bedeutet eine Ver-
doppelung zum genehmigten und wirksamen Flachennutzungsplan.
Von einer mafvollen Verdichtung kann bei dieser hohen GFZ keine
Rede mehr sein, wir fihlen uns getauscht.

Die zeitliche Abfolge zeigt, dass bereits vor dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan von der Stadt dessen Anderung in Angriff genommen
wurde. Ist dies den Stadtverordneten bewusst und auch von ihnen
beschlossen worden? In der Begriindung zum Bebauungsplan heif3t
es nun immer wieder, dass bei einer Anderung (Herabsetzung) der
GFZ der pramierte Entwurf nicht umgesetzt werden kann. Hier wird
Druck ausgeibt und suggeriert, dass es keine Alternative gibt. Dies
beeinflusst die Blrger - es lohnt sich nicht, eine Stellungnahme ab-
zugeben, es ist schon entschieden - und sicher auch die Stadtver-
ordneten. Birgerbeteiligung ist das flir uns nicht.
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Kenntnisnahme; Auffassung wird nicht geteilt

Der FNP ist zwar grundsatzlich auf Langfristigkeit angelegt.
Gleichzeitig wird es punktuell einzelne Flachen geben, fir die sich
die Ausgangsbedingungen, Erfordernisse und Planungsziele im
Laufe der Zeit andern. Der FNP wird dann entsprechend geén-
dert. Dies ist im Plangebiet der Fall.

Es ist richtig, dass sich beim Wirksamwerden des FNP am
27.02.2014 bereits abgezeichnet hat, dass er geandert werden
muss. Dies betraf nur den raumlichen Umgriff der Wohnbaufléache,
nicht jedoch die Dichtestufen der Bauflachen insgesamt (nur auf
Teilflachen — siehe unten).

Der Aufgabenstellung fur das angesprochene Stadtebauliche
Gutachterverfahren ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* vom
28.01.2014 ist dazu zu entnehmen: ,Die Darstellung der Grinfla-
che / Sportplatz im Flachennutzungsplan wird im Rahmen eines
Anderungsverfahrens geandert in Wohnbauflache W2.“ (vgl. Seite
13). Hinsichtlich der Dichtestufen wird zur Bebauungsstruktur und
Nutzung ausgefuhrt: ,Die GFZ in den Baugebieten soll sich an
den Obergrenzen der im FNP genannten Werte fiir Wohnbaufla-
che W 2 und gemischte Bauflache M 2 orientieren (GFZ 0,5-0,8).
Eine Uberschreitung der GFZ von 0,8 auf Teilflachen ist grund-
séatzlich moglich, wenn dadurch eine héhere stadtebauliche Quali-
tat erreicht werden kann.“ (vgl. Seite 21).

Der Siegerentwurf wurde, das ist auch richtig wiedergegeben, erst
nach dem Wirksamwerden des FNP im April/Mai 2014 gekdrt. Der
Entwurf besal? eine Qualitat und Logik, dass er trotz der erhdhten
Dichte gewann, weil Uberzeugend dargelegt wurde, dass Stadte-
bau mit hdherer Dichte dem Ort und der Lage angemessen sein
kann. Die beiden Zitate oben machen deutlich, dass eine wesent-
lich Erhéhung der Dichte kein Planungsziel vor dem Wirksamwer-
den des FNP war. Es war schon gar kein Ziel bei der Beschluss-
fassung durch die Stadtverordnetenversammlung am 30.01.2013.
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Durch die Verdoppelung der GFZ auf die Obergrenzen wird mehr
Wohnraum geschaffen. Uneinheitlich werden auf Seite 13 von 700
Wohneinheiten, auf Seite 19 von 700 bis 750 Wohneinheiten und auf
Seite 90 letztlich von 750 Wohneinheiten gesprochen. Welche Zahl
ist nun korrekt?

Kenntnisnahme

Die Frage bezieht sich auf Bebauungsplan Nr. 104 ,Heinrich-
Mann-Allee / Kolonie Daheim®, der aktuell im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird.

Es ist richtig, dass durch die erhéhte GFZ mehr Wohnraum ge-
schaffen werden kann. Da es sich beim Bebauungsplan Nr. 104
um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, kann die erwartete
Einwohnerzahl nicht abschliel3end prognostiziert werden. Gegen-
wartig wird — wie in der Begriindung ausgefihrt — von einer Woh-
nungszahl von 700 - 750 Einheiten ausgegangen. Die Zahl der
tatsachlich realisierbaren Wohnungen ist abhangig von der nach-
folgenden konkreten Objektplanung.

Die hohe Verdichtung bringt viele Nachteile:

e Geringere Wohnqualitat - Hier spielen die Aspekte Ruhe, Natur,
Umwelt angesichts der stetig steigenden Berufsbelastungen eine
erhebliche Rolle.

¢ Ho6here Umweltbelastung - Hierzu gehdren sowohl gesundheitli-
che Belange wie Larm, Klimaaspekte, erhéhte Verkehrsbelas-
tung als auch soziale Spannungen wie Streitigkeiten und Unzu-
friedenheit, die sich aus der htheren Personendichte ergeben.

e Sinkende Wohnqualitét, die durch die hohe Gefahr sozialer
Spannungen und die steigende Anonymitat entstehen wird. Auf
einer kleinen Flache sollen ca. 2500 Personen zusammen leben

Die Planung wird nicht geandert.

Eine erhdhte Verdichtung muss nicht per se nachteilig sein. Es ist
jedoch richtig, dass sie teilweise nachteilig fir einige der benann-
ten Aspekte ist. Die entsprechenden Belange werden im Einzel-
nen wie folgt abgewogen:

e Die Planung fihrt nicht dazu, dass keine gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entstehen. Die Wohnqualitat wird
nicht erheblich verringert. Es kommt zu keinen erheblichen
schadlichen Umweltbelastungen.

e Die geplante Entwicklung des neuen Wohnquartiers in einem
baulich vorgepragten Bereich entspricht dem wichtigen plane-
rischen Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und des Vorranges der Innen- vor der Auf3enentwicklung. Da-
bei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6A
Stand: 09.05.2018

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

- ein neuer Wohnstandort mit Problemen wie im Schlaatz, Stern
oder Drewitz entsteht?

e Die dichte und hohe Bebauung passt nicht zum Bestand und figt
sich in die vorhandene Bebauung nicht ein. Die Kolonie Daheim
ist gepragt von zwei bis drei-geschossigen Wohngebduden. Die
angrenzenden Gebaude sollen vier-geschossig werden.

e Durch die vielen Wohneinheiten gibt es nicht ausreichend Park-
moglichkeiten. Der ruhende Verkehr wird sich auf die angren-
zenden Stral3en (insbesondere Kolonie Daheim) verlagern. Eine
Belastung nicht nur der kiinftigen Mieter (Parkplatzsuche) son-
dern auch der Bestandsmieter. Die geringere Wohnqualitat wirkt
sich hier nicht nur auf das Wohngebiet sondern auch auf die an-
grenzenden Stral3en aus.

Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
und andere MafRhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (8§
la Abs. 2 BauGB). Die Bauleitplanverfahren tragen damit
auch der Erhaltung und Fortentwicklung eines vorhandenen
Ortsteils bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), erweitern das inner-
stadtische Wohnraumangebot und befriedigen die Wohnbe-
dirfnisse der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Damit
wird wichtigen Vorgaben des BauGB insgesamt durch die
Planungen Rechnung getragen.

e Der Vergleich des entstehenden neuen Quartiers mit beste-
henden Wohngebieten Potsdams, wie z.B. Schlaatz (knapp
10.000 Einwohner) oder Stern (knapp 17.000 Einwohner), ist
weder stadtebaulich noch funktional zielfiihrend, da es sich
dabei um vollig andere stadtebauliche Typologien und funkti-
onale Strukturen handelt. Die Auffassung wird nicht geteilt.

e Mit der Durchfihrung des stadtebaulichen Gutachterverfah-
rens wurde der Nachweis erbracht, dass die Schaffung eines
neuen Wohnquartieres mit urbaner Dichte fur den Standort
angemessen und sinnvoll ist. Dabei sind sowohl die Aspekte
des Umgebungsschutzes der vorhandenen Denkmale als
auch die der Verkehrserschliel3ung bertcksichtigt worden.

e Wie der Bebauungsplan Nr. 104 hat auch der FNP keinen
Stellplatzschlissel zum Inhalt. Der Stellplatznachweis geman
Stellplatzsatzung ist im Bauantragsverfahren zu fiihren. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dem Rechnung
zu tragen, indem die Flachen, auf denen die Errichtung von
Stellplatzen und (Tief-)Garagen zuléssig ist, insgesamt aus-
kémmlich sein missen. Ein ausreichender ober- und unterir-
discher Nachweis von Stellpléatzen ist in den vorgesehenen
Flachen maoglich.

Im Ergebnis sind auf der Ebene der Fldchennutzungsplanung die
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6A
Stand: 09.05.2018

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

Belange, die fir die Planung sprechen — insbesondere die Erful-
lung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung — héher zu gewichten
als die Belange, die dagegen sprechen.

Die Planstral3e 5 des neuen Wohnstandortes werden taglich viele
Schuler/innen des Humboldtgymnasiums, der zwei Kitas im Nuthe-
winkel, der neuen Grundschule und Bewohner der angrenzenden
Wohngebiete mit dem Rad als auch zu Fuf3 nutzen (derzeit kombi-
nierter Rad/FuRweg). Diese Planstral3e ist als Hauptanbindung des
Wohngebietes geplant. Ein breiter Ful3- und Radweg ware hier unse-
res Erachtens sinnvoller als zwei FuRwege.

Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fur die
gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Aus diesem Grund werden nur Autobahnen und auto-
bahnahnliche StraRen sowie das StralRenhauptnetz dargestellt.
Die konkrete ErschlieBung des Gebietes, die auf einer leistungs-
fahigen Losung der Verkehrssituation beruht, wird auf der Ebene
des Bebauungsplans Nr. 104 und nachfolgenden Verfahren gere-
gelt.

011

Schreiben vom 11.02.2018

Ich bitte zu priifen, ob im Bebauungsplan grundsétzliche Méglichkei-
ten eréffnet werden konnten, ein Nachbarschafts-/Blrgerhaus zu
realisieren. Im gesamten Bereich Teltower Vorstadt gibt es keine
derartige Einrichtung. Die Aufnahme in den Bebauungsplan béte die
Mdglichkeit eine solche Einrichtung zu realisieren und eine ggf.
schwierige spatere Standortsuche zu vermeiden. Es sei hierbei da-
rauf verwiesen, dass auf Grund der neuen Quartiere ,An der Kopf-
weide“ und kunftig Stralenbahndepot / Tennisplatze ein derartiger
Bedarf absehbar ist. In Bornstedt, wo eine solche Planung nicht vor-
genommen wurde, erweist sich nun als ausgesprochen schwierig fur
diesen Bedarf einen adaquaten Platz zu finden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er kann Gegenstand
nachgeordneter Verfahren sein.

Es ist keine Abwéagung erforderlich.

Die Planung wird nicht geandert.

Stellungnahme:
Der Flachennutzungsplan als Bodennutzungskonzeption fir die

gesamte Stadt ist i.d.R. auf die Grundziige der Planung be-
schrankt. Soziale Einrichtungen kénnen zwar im Zusammenhang
mit einer flachigen Darstellung einer Sonderbauflache ab einer
GrolRe von i.d.R. 2 ha grundsétzlich dargestellt werden. Die kon-
krete Standortfestlegung fiir ein Nachbarschafts-/Blrgerhaus ist
jedoch nicht mdglich, eine Realisierung kann schon gar nicht ge-
wahrleistet werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Nachbarschafts-
/Burgerhaus kdnnen auf der Ebene der Bebauungsplanung ge-
schaffen werden. Im vorliegenden Fall werden im Bebauungsplan
Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim®, der aktuell im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird, Allge-
meine Wohngebiete und Mischgebiete nach der Baunutzungsver-
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)

ANLAGE 6A
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Stand: 09.05.2018

Offentlichkeit Inhalt der Stellungnahme Abwé&gungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

ordnung festgesetzt. In diesen Gebieten sind Anlagen fir soziale
Zwecke zulassig. Es handelt sich jedoch um eine sogenannte
Angebotsplanung, die der Eigentimer/Bauherr nutzen kann, aber
nicht muss. Insofern kann auch auf dieser Ebene keine Realisie-
rung gewahrleistet werden.
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim® (09/15) ANLAGE 6B
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB Stand: 09.05.2018

Abwagungsvorschlag der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung (Stand: 01.08.2017)

Mit Schreiben vom 10.12.2017 wurden 17 Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange (inkl. Nachbargemeinden und Landesbiro anerkannter Naturschutzverban-
de) zur Stellungnahme zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung aufgefordert.

Die folgenden 4 Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich nicht gedufert. Es wird daher davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen:
- Deutsche Post AG - Regiobus Potsdam-Mittelmark GmbH
- Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst - Energie und Wasser Potsdam GmbH

Es liegen insgesamt 14" Stellungnahmen vor. Davon hatten folgende 9 Behérden bzw. sonstige Tréager offentlicher Belange keine Anregungen oder Hinweise bzw. waren
in ihren Belangen nicht betroffen oder haben keine Einwéande:

- NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg, Schreiben vom 05.01.2018 - Landesamt fur Umwelt, Schreiben vom 19.01.2018

- E.DIS Netz GmbH, Schreiben vom 09.01.2018 - IHK Potsdam, Schreiben vom 29.01.2018

- Handelsverband Berlin-Brandenburg HBB, Schreiben vom 10.01.2018 - Kreishandwerkerschaft Potsdam, Schreiben vom 31.01.2018
- Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH, Schreiben vom 10.01.2018 - Landesbetrieb Forst Brandenburg, Schreiben vom 01.02.2018

- Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Schreiben vom 12.01.2018

Stellungnahmen mit Anregungen und/oder Hinweisen gaben folgende 5 Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher Belange ab:

! Aus dem Brandenburgischen Landesamt fuir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum haben zwei Fachabteilungen separate Stellungnahmen abgegeben.
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6B
Stand: 09.05.2018

(Die Texte geben die relevanten Inhalte der Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit teilweise neu geordnet und gekirzt.)

Behdrde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

Brandenburgische Landes-
amt fir Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmu-
seum

Abt. Bodendenkmalpflege
Winsdorfer Platz 4-5

15806 Zossen

(OT Winsdorf)

Schreiben vom 09.01.2018

im Bereich des 0. g. Vorhabens ist derzeit ein Bodendenkmal im Sin-
ne des Gesetzes lber den Schutz und die Pflege der Denkmale im
Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bhg. 9,
215 )88 1 (1), 2 (1)-(2) registriert:

2143 Potsdam - Siedlung Bronzezeit, Siedlung rémische Kaiserzeit,
deutsches Mittelalter, Graberfeld Bronzezeit, Rast- und Werkplatz
Steinzeit

Auflagen im Bereich von Bodendenkmalen:

Bodendenkmale sind nach BbgDSchG 88 1 (1), 2 (1)-(3), 7 (1) im
offentlichen Interesse und als Quellen und Zeugnisse menschlicher
Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Lan-
des Brandenburg geschiitzt. Sie diurfen bei Bau- und Erdarbeiten
ohne vorherige denkmalschutzbehérdliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis
durch Planfeststellung oder bauordnungsrechtlicher Genehmigung
und - im Falle erteilter Erlaubnis - ohne vorherige fachgerechte Ber-
gung und Dokumentation nicht veréandert bzw. zerstdrt werden
(BbgDSchG 88 7 <3>, 9 und 11 <3>). Alle Veranderungen und MaR3-
nahmen an Bodendenkmalen sind nach Mal3gabe der Denkmal-
schutzbehérde zu dokumentieren (BbgDSchG § 9 <3>). Fur die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Bodendenk-
malen ist nach BbgDSchG 88 7 (3) und 11 (3) der Veranlasser kos-
tenpflichtig. Zuwiderhandlungen werden als Ordnungswidrigkeit mit
einer GeldbufRe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden (BbgD-
SchG § 26 <4>). Flachen oder Trassen, die lediglich wahrend der
Bauzeit genutzt werden (z. B. Bau- und Materiallager und u. U. auch
ArbeitsstraRen), sollten mdglichst nicht im Bereich des Bodendenk-
mals eingerichtet werden bzw. nur dort, wo bereits eine Versiegelung
des Bodens vorliegt. Durch den notwendigen Oberbodenabtrag und
das verstarkte Befahren dieser Flachen mit schwerem Baugerét so-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebau-

ungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* aufge-
stellt. In diesem Verfahren wird das Bodendenkmal 2143 nach-
richtlich in die Planzeichnung ibernommen. Die Begriindung und
die textlichen Festsetzungen werden entsprechende Hinweise
enthalten.
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6B
Stand: 09.05.2018

Behdrde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

wie durch mdgliche Bagger- oder Raupenaktivitat o. &. Eingriffe in
den Untergrund wird die Bodendenkmalsubstanz umfangreich ge-
und zerstort. Sollte es nicht mdglich sein, bauzeitlich genutzte, un-
versiegelte Flachen und Wege aufRerhalb des bekannten Boden-
denkmals anzulegen, so werden kostenpflichtige Schutz- bzw. Do-
kumentationsmafRnahmen notwendig.

Allgemeine Auflagen:

Sollten wahrend der Bauausfiihrung im Vorhabensbereich bei Erdar-
beiten - auch au3erhalb der ausgewiesenen und beauflagten Flache
- Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande
u. &.) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (BbgDSchG § 11 <1 > und <2>). Die Entdeckungsstatte und
die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten,
damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen
werden kdnnen. Gemal BbgDSchG § 11 (3) kann die Denkmal-
schutzbehorde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die
Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an
der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeu-
tung ein besonderes offentliches Interesse, kann die Frist auf Verlan-
gen der Denkmalfachbehdrde um einen weiteren Monat verlangert
werden. Der Trager des Vorhabens hat nach Maf3gabe der§8 7 (3), 9
(3)-(4) und 11 (3) BbgDSchG sowohl die Kosten der fachgerechten
Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen, als auch die
Dokumentation sicher zu stellen. Die Denkmalfachbehérde ist be-
rechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu
nehmen (BbgDSchG § 11 <4>).

Die bauausfuihrenden Firmen sind tber die genannten Auflagen und
Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer Einhal-
tung zu verpflichten.
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE 6B
Stand: 09.05.2018

Behdrde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

Deutsche Telekom Technik
GmbH

Schreiben vom 22.01.2018

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien)
der Telekom. Die Belange der Telekom — z. B. das Eigentum der
Telekom, die ungestdrte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Vermo-
gensinteressen — sind betroffen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen
weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Fur zukUnftige Erweiterungen des Telekommunikationsnetzes sind in
allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzuse-
hen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebau-
ungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* aufge-
stellt. Die Telekom hat in diesem Aufstellungsverfahren ebenfalls
den Erhalt von Bestand und Betrieb sowie die Vorhaltung von
Trassen fir TK-Linien gefordert.

Die Ebene der Flachennutzungsplanung ist fiir diese Forderungen
die falsche MaRstabsebene, da nur die Grundzige der Planung
dargestellt werden und diese i.d.R. Bedeutung fur die Gesamt-
stadt haben.

GDMcom

Schreiben vom 29.01.2018

Wie lhnen bereits bekannt ist, befinden sich Steuerkabel der ONT-
RAS im Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung "Hein-
rich-Mann-Allee/Kolonie Daheim". Anlagen der VGS bleiben weiter-
hin unberthrt. Da es zum Entwurf der Flachennutzungsplan-
Anderung keine grundlegenden Veranderungen oder Ergéanzungen
im Bereich der ONTRAS-Anlagen gibt, behélt die Ihnen vorliegende
Stellungnahmen der GDMcom vom 18.10.2016 weiterhin ihre Gultig-
keit. Somit mochten wir Sie bitten, die Anlagen der ONTRAS in allen
Planzeichnungen zu Ubernehmen und in der Begriindung auf das
Vorhandensein hinzuweisen.

Unter Beachtung der Hinweise und Forderungen der lhnen bereits
vorliegenden Stellungnahme stimmen dem Entwurf der Flachennut-
zungsplan-Anderung zu.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebau-

ungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* aufge-
stellt. Die ONTRAS hat in diesem Aufstellungsverfahren ahnliche
Forderungen gestellt.

Die Ebene der Flachennutzungsplanung ist fur die Forderung der
ONTRAS, ihre Anlagen in die Planzeichnung zu Ubernehmen, die
falsche Mal3stabsebene, da nur die Grundziige der Planung dar-
gestellt werden und diese i.d.R. Bedeutung fiir die Gesamtstadt
haben.

Landesbiiro anerkannte
Naturschutzverbande GbR

Schreiben vom 29.01.2018

Wie bereits in der Stellungnahme der Verbénde vom 12.10.16 darge-
legt ist das Bebauungsplangebiet stark durchgriint und mit land-
schaftsprégenden wertvollen Baumen bestanden. Vor dem Hinter-
grund, dass derzeit einer immenser Verlust von Gehdlzbestanden,
vor allem von Altbaum- und Alleenbestand, innerhalb der Stadtgebie-
tes zu verzeichnen ist, sollte die Planung nochmals Uiberarbeitet wer-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebau-
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Flachennutzungsplan-Anderung "Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*“ (09/15)
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ANLAGE 6B
Stand: 09.05.2018

Behdrde / Trager

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Stellungnahme i.S.d. 8 3 Abs. 2 S. 6 BauGB

den. Wie bereits auch schon hingewiesen sind in der Stadt einige
Naturdenkmale beseitigt worden, so dass eine Neuausweisung von
neuen zeitgeman ware.

Der Erhalt der in den beiliegenden Baumgutachten beschriebenen
Linden (9 und 3 Winterlinden) wird begriif3t. Hier sind u.a. auch tech-
nische Baum- bzw. WurzelschutzmaflZnahmen vorzusehen und fest-
zuschreiben. Die Neubebauung innerstadtischer Flachen sollte nicht
in jedem Fall von einer maximalen Bebaubarkeit ausgehen, sondern
viel mehr Wert auf Lebens- und Wohnqualitat legen. Der gewachse-
ne Geholzbestand tragt dazu wesentlich mehr bei als Neupflanzun-
gen.

Die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen (bei Anrechnung der vorhan-
den!) sind u.E. véllig unzureichend.

Es finden sich in der Planung keine Festsetzungen zu Dach- bzw.
Fassadenbegriinungen. Diese sind u.E. unabdingbar, um die Verlus-
te an Fledermaus-Jagdhabitaten zu kompensieren. Zudem sind die
offensichtlichen Quartierverluste durch Ersatzhangplatze und -
quartiere in den Neubauten in den Festsetzungen eindeutig zu defi-
nieren und festzuschreiben.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren.

ungsplan Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* aufge-
stellt. Das Landesburo hat in diesem Aufstellungsverfahren die-
selben Hinweise gegeben und Forderungen gestellt.

Die Ebene der Flachennutzungsplanung ist fiir diese Forderungen
— mit Ausnahme der grundséatzlichen Forderung, nicht in jedem
Fall Grundsticke maximal zu bebauen — die falsche Mal3stabs-
ebene, da nur die Grundziige der Planung dargestellt werden und
diese i.d.R. Bedeutung fiir die Gesamtstadt haben.

Hinsichtlich der maximalen Bebaubarkeit ist anzumerken, dass im
Flachennutzungsplan fir Wohnbauflachen und Gemischte Baufla-
chen drei bzw. zwei unterschiedliche Dichtestufen dargestellt
werden. Dadurch wird auf gesamtstadtischer Ebene eine Orientie-
rung flr weitere Planungen vorgegeben. Nicht jedes Grundstiick
wird per se maximal bebaut, dies wirde sich vielfach nicht ins
stadtebauliche Geflige einpassen.

Brandenburgisches Landes-
amt fur Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmu-
seum, Abt. Bau- und Kunst-
denkmalpflege

Schreiben vom 05.02.2018

Die in der Begrindung zum B-Plan unter Punkt 3.5.1 genannten
Denkmale besitzen Umgebungsschutz und es sind entsprechend
Abstimmungen im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren zu fuhren.
Es ist sicherzustellen, dass die Denkmale und ihre Umgebung durch
das Vorhaben in ihrer Wirkung und Substanz nicht beeintrachtigt
werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Der Hinweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu

beachten.
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Legende:
Bauflachen
- Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8 - 1,6)

[ wohnbaufiache W2 (GFZ 05 -0,8)
[ | wohnbaufiache W3 (GFZ 0,2 -05)
[ Gemischte Baufiache M 1 (GFZ 0.8 1,6)
[ | cemischte Baufiache M 2 (GFZ 0.5 - 0.8)

ljl Gewerbliche Bauflache G
- Sonderbauflache S

D Sonderbauflache mit hohem Griinanteil

Einrichtungen und Anlagen
[} Verwaltung

E3J Kirche

Freiflachen, Wasserflachen

\:] Grunflache

EEE  Dauerkleingarten

¥ Friedhof
Sportlichen Zwecken dienende
(em] Einrichtungen

B Frache for wald
I:] Wasserflache

Flache fur MaBnahmen zum Schutz,
m zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Verkehr
Autobahn und
autobahnahnliche Strale

% StraRenhauptnetz
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 nidchsten Neubekanntmachung des Flachen-
nutzungsplanes in die Planzeichnung Glbernommen. Der Plan wird dann insgesamt auf die neue Kartengrundlage umgestellt.


mailto:stadtentwicklung@rathaus.potsdam.de
JungJ
Schreibmaschinentext
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Begrindung ordnung der Bau- und Freiflaichen 2.2 Inhalt und Ziele der FNP-

1. Ziele, Zwecke und we-
sentliche Auswirkungen
der Planung

Der rdumliche 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 kdnnen.

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
Baugesetzbuch (BauGB) wird der
Bebauungsplan Nr. 104 ,Hein-
rich-Mann-Allee/Kolonie Daheim*
aufgestellt. In diesem Verfahren
werden die Belange der Ver-
kehrsanbindung und der inneren
ErschlieBung sowie die Umwelt-
belange und Altlastenproblematik
tiefergehend berlicksichtigt.

Aktuell ist das Plangebiet als
Wohnbauflache W 2 (GFzZ 0,5-
0,8), gemischte Bauflache M 2
(GFZ 0,5-0,8) und als Grunflache
dargestellt. Vorgesehen ist zu-
kunftig die Darstellung einer
Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8-
1,6), einer gemischten Bauflache
M1 (GFZ 0,8-1,6) und einer
Grunflache. Die verédnderte An-

und die hoheren Dichtestufen
orientieren sich an dem Sieger-
entwurf eines stadtebaulichen
Gutachterverfahrens.

Das aktuell in der Grunflache
befindliche Symbol ,Sportlichen
Zwecken dienende Einrichtun-
gen“ wird zukunftig 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 Griin-
fliche vorgesehenen Sportanla-
gen der Grundschule, die auf
einer Gemeinbedarfsflache im
benachbarten Bebauungsplan Nr.
2 "Horstweg-Sud" geplant ist,
sind vergleichsweise kleiner. Sie
werden nicht dargestellt, sind
aber gleichwohl im Bebauungs-
plan 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 Ergdnzung der
Stadtstruktur geschaffen.

Die Inhalte des beschlossenen
FNP bleiben konsistent und bil-
den ein tragfahiges Grundgerist
fur die kinftige stadtebauliche
Entwicklung Potsdams.

2. Umweltbericht

2.1 Rechtsgrundlage

Nach § 2a Nr. 2 BauGB sind im
Umweltbericht die aufgrund der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und der Anlage 1 zum
BauGB ermittelten und bewerte-
ten Belange des Umweltschutzes
darzulegen.

Anderung
Siehe hierzu Teil 1 der Begrin-
dung.

2.3 FNP-relevante Ziele des
Umweltschutzes
Fur den Planungsraum sind ins-
besondere folgende umweltbe-
zogenen Informationen, Fachpla-
nungen und Rechtsvorschriften
zu berucksichtigen:
Im Zielkonzept des Landschafts-
plans (Stand 19.09.2012) ist fir
den  Anderungsbereich  eine
grinordnerische  Qualifizierung
der Bauflachen sowie die unter
Definition von Nutzungsgrenzen
anzustrebende Erhaltung, Auf-
wertung und Entwicklung erho-
lungsrelevanter Freiflachen vor-
gesehen.
Gemall 8§ 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 siidwestliche Teil des Ande-
rungsbereichs liegt innerhalb der
weiteren Schutzzone (WSG |II)
des Wasserwerkes Potsdam -
Leipziger Stral3e.
Laut § 15 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind Beein-
trdchtigungen von Natur und
Landschaft zu vermeiden; un-
vermeidbare Beeintrachtigungen
sind durch geeignete Malnah-
men auszugleichen (Eingriffsre-
gelung); diese Vorschrift ist ge-
maf 8§ la Abs. 3 BauGB im Bau-
leitplanverfahren zu bericksichti-
gen.
Vorhandene Baume sind nach
MalRgabe der Potsdamer Baum-
schutzverordnung (PBaumSch-
VO) geschiitzt.
Fur ausschlie3lich oder vorwie-
gend dem Wohnen dienende
Bauflachen ist im Sinne von § 1
Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und 8 1 Abs. 5
BauGB ein ausreichender Schall-
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schutz nach DIN 18005 als Vo- Waldeigenschaft. Die Biotop- verloren. Auch der Baumbestand

raussetzung fur gesunde Le-
bensverhéltnisse der Bevoilke-
rung zu gewabhrleisten.
Denkmale sind nach § 1 Abs. 3
Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG) in die
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 tberformt darstel-
len. Neben Versiegelungen durch
Gebaude, Sportanlagen und Er-
schlieBungsflachen besteht fir
Teile der Flachen des ehemali-
gen StralRenbahndepots gemali
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
StraRe 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 Sidden dominieren
Siedlungs-, Grin- 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 Gehoblzbe-
stand aus Laubbdumen mit

strukturen sind insbesondere als
Lebensraum fur Brutvégel und
Flederméause geeignet.

Durch die verwilderten Brachfla-
chen wird das Erscheinungsbild
des Anderungsbereichs beein-
trachtigt. Wertbestimmend sind
hingegen die gliedernden, z.T.
parkartigen Geholzbestande.

Im Anderungsbereich bestehen
erhebliche Larmimmissionen
durch die N&he zur Heinrich-
Mann-Allee. Die sportlichen Zwe-
cken dienenden Grin- und Frei-
flichen sowie der waldartige Ge-
hélzbestand haben wegen der
eingeschrankten Zuganglichkeit
nur malRige Bedeutung fur 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 wiirde
aber auch eine Bodensanierung
im Bereich des ehemaligen Stra-
Benbahndepots erfolgen.

Infolge der Mehrversiegelung
kann es zu einem erhodhten 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 begunstigt.

Bei der intendierten baulichen
Entwicklung geht die vorhandene
Ruderalvegetation auf den ge-
planten Bauflachen vollsténdig

wird deutlich reduziert, eine
Waldumwandlung ist unumgang-
lich. Wertbestimmende Gehdlze
und Geholzflachenanteile lassen
sich aber voraussichtlich weitge-
hend integrieren; au3erdem wer-
den im Rahmen grinordnerischer
MalRnahmen Neuanpflanzungen
erfolgen. Trotzdem ist mit dem
Verlust von Habitatstrukturen,
insbesondere fir Brutvogel und
Flederméause, zu rechnen.

Die stadtebauliche Neuordnung
wirkt sich grundsatzlich 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 griinordne-
rische MafRnahmen kompensiert
werden.

Neue Bauflachen werden dem
Verkehrslarm der Heinrich-Mann-
Allee ausgesetzt sein. Die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat ist
dadurch  eingeschréankt.  Die
Schaffung der Zugénglichkeit und
Qualifizierung der Grinflachen 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 wéare geringer, die Na-
turhaushaltsfunktionen waren
insofern weniger stark einge-
schrankt. Eine Bodensanierung
im Bereich des ehemaligen Stra-
Renbahndepots wirde bei Wie-
dernutzbarmachung der Brach-
flachen ebenfalls realisiert.
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Die vorhandene Ruderalvegetati-
on wurde bei einer Reaktivierung
mit einem geringeren Nutzungs-
mafd ebenfalls vollstandig verlo-
ren gehen; auch wirden Eingriffe
in den Baumbestand erfolgen;
eine zumindest teilweise Wald-
umwandlung ware erforderlich.
Der Verlust von Habitatstrukturen
fur geschitzte Arten dirfte je-
doch insgesamt geringer ausfal-
len als bei einer groReren bauli-
chen Dichte im Anderungsbe-
reich.

Das Orts- und Landschaftsbild
wirde sich mit Innutzungnahme
der Brachflachen verbessern. Bei
den geringeren baulichen Dichte-
stufen der Bauflachen lief3en sich
umfangreiche ortshildverbes-
sernde Begrinungsmalnahmen
realisieren. Ohne die Plan&nde-
rung konnten deutlich weniger
Wohneinheiten und Gewerbefla-
chen errichtet werden.

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 Wohnbevolke-
rung.

Maogliche Beeintrachtigungen von
Kultur- und Sachgiitern sind ge-
genwartig nicht erkennbar.

2.6 MalBnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

MalRnahmen 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 Mdoglichkeiten
der Wasserriickhaltung und ortli-
chen Versickerung.

Ebenso sind Mal3nahmen zur
Minimierung und Kompensation
von Vegetations- und Habitatver-
lusten vorzusehen.

Weiterhin sind L&rmschutzmal3-
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
MalRnahmen konkret erst auf der
nachfolgenden  Planungsebene
festgelegt werden.

2.7 Darstellung von Alternati-

ven
Grundsatzlich ware eine umwelt-
entlastende Reduzierung der

baulichen Dichte im Anderungs-
bereich vorstellbar. Es wird vor-
liegend jedoch die Ausschdpfung
des hervorragend erschlossenen,
innerstadtischen Verdichtungspo-
tenzials angestrebt, um den
wachstumsbedingten Siedlungs-
druck auf den AuRenbereich, der
aus Umweltgesichtspunkten
grundsatzlich als ungleich prob-
lematischer eingestuft wird, zu
verringern.

2.8 Verfahren der Umweltpru-
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
Behdrdenbeteiligung 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 Rohbodenstandort
I Gehsiz, Baumgruppe, Laubgebiisch
I Waid, Forst
- Griin- und Freiflache in und auBerhalb von Siedlungen
[ Wonnfiache
I industrie-, Gewerbeflache
- Technische Infrastruktur
| | Bundes-, HauptstraRe
NebenstraBe, Weg
[ Garage, Parkplatz, sonst. Verkehrsflache

D Geltungsbereich



Landeshauptstadt
Potsdam

o A w—
POTSDAM

Flachennutzungsplan-
Anderung

Heinrich-Mann-Allee/
Kolonie Daheim (09/15)

Stand: 21.06.2018 Blatt 5/6

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 sozia-
ler Infrastruktur und bedarfsorien-
tierten Gewerbe- und Dienstleis-
tungsangeboten sowie der Siche-
rung bzw. Schaffung von Arbeits-
platzen.

4. Abwagung und Konflikt-
bewaltigung/Konflikttransfer

Die Stellungnahmen aus den
frihzeitigen und foérmlichen Of-
fentlichkeits- und Behordenbetei-
ligungen wurden gepruft. Eine
Plandnderung war aufgrund des-
sen nicht erforderlich. Die Be-
grundung wurde punktuell préazi-

siert, ergdnzt und redaktionell
geandert.
In  den Beteiligungsverfahren

wurden im Wesentlichen Anre-
gungen und Hinweise geaulert,
die nicht relevant fur die Ebene
der Flachennutzungsplanung
sind. Diese betrafen insbesonde-
re die Belange der Verkehrsan-
bindung, der Stellplatzsituation
und der inneren ErschlieBung
sowie Umweltbelange. Diese
Belange sind, wie bereits ausge-
fuhrt, Gegenstand nachgeordne-
ter Planungen und Verfahren.

Teilweise kritisch wurde die Dich-
te des Quartiers bewertet. So
wurde vorgetragen, dass die
Wohnqualitdt verringert werden
wirde und die Umwelt hoher be-
lastet werde. Dem kann entge-

gengehalten werden, dass eine
erhohte Verdichtung nicht per se
nachteilig sein muss. Es ist je-
doch richtig, dass sie grundsatz-
lich teilweise nachteilig fir einige
der benannten Aspekte sein
kann.

Im konkreten Fall entspricht die
geplante Entwicklung des neuen
Wohnquartiers in einem baulich
vorgepragten Bereich  jedoch
dem wichtigen planerischen Ziel
des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und dem Vor-
rang der Innen- vor der Aul3en-
entwicklung. Dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdglich-
keiten der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nach-
verdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen (8 1a Abs. 2 BauGB). Die
FNP-Anderung tragt damit auch
zur Erhaltung und Fortentwick-
lung eines vorhandenen Ortsteils
bei (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Das innerstadtische Wohnraum-
angebot wird erweitert und die
Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB befriedigt. Damit wird
insgesamt wichtigen Vorgaben
des BauGB durch die Planung
Rechnung getragen.

Es besteht ein Konflikt mit den
Zielen des Landschaftsplans.
Dieser ist bereits bei der Aufstel-
lung des wirksamen FNP deutlich
geworden (siehe dazu Lfd. Nr. 14
der Konfliktliste im Landschafts-
plan, Seite 143 - Stand:
19.09.2012). Der Konflikt ist be-
reits grundséatzlich abgewogen
und wegen des besonderen Po-
tenzials des Gebietes fiur die bau-
liche Entwicklung zugunsten des-
sen entschieden worden (vgl.
FNP-Begriindung, Seite 146).

Bei der aktuellen Anderung sind
lediglich der Zuschnitt der Bau-
flachen und der Nutzungsarten-
zuweisung geadndert worden. An
der Bedarfssituation und der

Standortgunst hat sich nichts
geéndert.

Der Belang des Landschaftsplans
wird insoweit bertcksichtigt, als
dass eine Griunflache fur die
wohnungsnahe Erholung der

Bewohner dargestellt wird.

Im Ergebnis sind auf der Ebene
der Flachennutzungsplanung die
Belange, die fur die Planung
sprechen — insbesondere die
Erfullung der Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung — héher zu ge-
wichten als die Belange, die da-
gegen sprechen.

Kartengrundlagen

Flachennutzungsplan (Stand
30.01.2013):

DTK25 © GeoBasis-DE/
LGB 2008

gednderte 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 Biotop-
typenkartierung aus World-
View2-Satellitendaten gemar
Kartieranleitung des Landes
Brandenburg (Stand : Mai

2010)
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens ergéanzt.

I Anderung des FNP

Aufstellungsbeschluss 25.01.2012
Bekanntmachung 16.02.2012
Il Fruhzeitige Beteiligung

Bekanntmachung 08.09.2016

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Il Férmliche Beteiligung

19.09.-14.10.2016
19.09.-14.10.2016

Beschluss der Offentlichkeitsbeteiligung
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Potsdam, den ....................... Siegel der

Stadt Potsdam

06.12.2017
28.12.2017
09.01.2018-12.02.2018
19.12.2017-31.01.2018

Andreas Goetzmann
Fachbereichsleiter
Stadtplanung und
Stadterneuerung

IV Beschluss und Genehmigung der Anderung des FNP (Stand: Datum ergénzen)

Beschluss des FNP durch die Stadtverordnetenversammliung
(mit abschlieRender Abwagung der Stellungnahmen zum FNP)

Potsdam, den ..............c..eee Siegel der

Stadt Potsdam

Genehmigung des FNP durch das Ministerium fiir
Infrastruktur und Landesplanung

Potsdam, den ....................... Siegel des MIL

Bekanntmachung der Genehmigung
gemal § 6 BauGB
Amtsblatt Nr. xx/xxx

Potsdam, den ....................... Siegel der

Stadt Potsdam

Datum erganzen

Jann Jakobs
Oberblrgermeister

Datum erganzen

Datum erganzen

Jann Jakobs
Oberbirgermeister
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