PO T?D_A M-— Stadtverordnetenversammiung

der

Landeshauptstadt
Potsdam

2. offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Verkehr

Gremium: Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Verkehr
Sitzungstermin: Dienstag, 09.09.2014, 18:00 Uhr
Ort, Raum: Raum 405, Hegelallee, Haus 1
Tagesordnung

Offentlicher Teil

4.1

4.2

43

44

Eréffnung der Sitzung

Feststellung der Anwesenheit sowie der
ordnungsgemaflen Ladung / Entscheidung Uber
eventuelle Einwendungen gegen die Niederschrift
des o6ffentlichen Teils der Sitzung vom 26.08.2014 /
Feststellung der 6ffentlichen Tagesordnung

Vorstellung von Bauvorhaben

Uberweisungen aus der
Stadtverordnetenversammlung

Vorbereitung flir Schul- und Sportinvestitionen Fraktion Blindnis 90/Die Griinen

14/SVV/0333

Wohnungsnot wirksam begegnen - Wohnen muss Fraktion DIE LINKE
bezahlbar bleiben

14/SVVI/0628

Berucksichtigung von Sozialspekten bei Fraktion DIE LINKE
Grundstiicksvergabe

14/SVV/0634

Bebauungsplan Nr. 124 "Heinrich-Mann- Oberbirgermeister, FB
Allee/Wetzlarer Bahn", Abwagung und Stadtplanung und
Satzungsbeschluss Stadterneuerung

SBV (ff)
14/SVV/0649



5.1

5.2

Mitteilungen der Verwaltung

Information zum Wettbewerbsergebnis
Havelufer/Alte Fahrt sowie zum Stand der
Gesprache mit den Behindertenverbanden (sh. Bitte
aus der vergangenen Sitzung)

Sanierung des Uferweges am Templiner See -
Vorstellung der Planung

Sonstiges
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m‘m Stadtverordnetenversammiung Antrag Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
@ der
Landeshauptstadt
—ar 14/SVV/0333
offentlich
Betreff:

Vorbereitung flr Schul- und Sportinvestitionen

Einreicher: Fraktion Blindnis 90/Die Grlinen Erstellungsdatum 15.04.2014

Eingang 922:

Beratungsfolge:

Datum der Sitzung Gremium Zustandigkeit

07.05.2014 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlielien:

Der Oberburgermeister wird beauftragt sicherzustellen, dass vor Beginn der jeweiligen VOF-Verfahren
fir Neubauten von Schulen und Sporthallen die besonderen Nutzungsanforderungen sowie die
stadtebaulichen und architektonischen Rahmenbedingungen geklart werden. Dies soll in einem
Workshop in der Verantwortung des KIS unter Einbeziehung der Nutzerseite, von Mitgliedern des
Gestaltungsrates und des Bau-Ausschusses durchgeflhrt und das Ergebnis jeweils der
Stadtverordnetenversammlung als Mitteilungsvorlage vorgelegt werden.

gez. Saskia Hineke
Fraktionsvorsitzende

Ergebnisse der Vorberatungen

Unterschrift auf der Riickseite

Beschlussverfolgung gewiinscht: |E Termin:
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Demografische Auswirkungen: |

Klimatische Auswirkungen: |

Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [] Nein

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

ggf. Folgeblatter beiftigen

Begriindung

Sowohl die Sitzung des Stadt-Forums zum Thema Schule im April 2014 und der Workshop fur die
neue Turnhalle in der Kurfirstenstralle haben gezeigt: Schul- und Sportbauten sind keine einfachen
"Zweckbauten", sondern missen sowohl spezielle fachlich padagogische als auch stadtebaulich-
architektonische Anforderungen erflllen, da sie Rdume von besonderer Offentlichkeit bilden. Alle
Aspekte mussen im Zusammenhang betrachtet werden, zudem ist ein gréReres Mal} an 6ffentlicher
Beteiligung an den vom KIS durchzuflihrenden Investitionen erforderlich.
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m‘m Stadtverordnetenversammiung Antrag Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
@ der
Landeshauptstadt
=" | Lancesn 14/SVV/0628
offentlich
Betreff:
Wohnungsnot wirksam begegnen - Wohnen muss bezahlbar bleiben
Einreicher: Fraktion DIE LINKE Erstellungsdatum 16.06.2014
Eingang 922:

Beratungsfolge:

Datum der Sitzung Gremium Zustandigkeit

09.07.2014 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam Entscheidung

Beschlussvorschlag: Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieRen:

Angesichts der Wohnungsnot, insbesondere des zunehmenden Mangels an Wohnungen mit sozial
vertraglichen Mieten in der Landeshauptstadt, spricht sich die Stadtverordnetenversammlung dafiir aus, alle
im Zugriff der Stadt stehenden Moglichkeiten auszuschépfen, um Wohnen in Potsdam auch in Zukunft
bezahlbar zu machen. Dazu erklaren sich alle Fraktionen bereit, ihren Beitrag zu leisten und unter anderem
einen wohnungspolitischen Sprecher oder eine Sprecherin zu benennen.

Der Oberburgermeister wird aufgefordert, sich insbesondere fiir folgende Schwerpunkte einzusetzen:

- Bildung eines Blndnisses fir sicheres und soziales Wohnen, fiir das die Wohnungsunternehmen der
Stadt sowie weitere Entscheidungstrager und Multiplikatoren, wie z.B. die Mietervereine, gewonnen
werden sollen.

Ziel ist es, dieses Biindnis bis Mitte 2015 handlungsfahig zu machen.

- Starkere Fokussierung der Pro Potsdam auf eine sozial ausgerichtete Bewirtschaftung und
Erweiterung des stadtischen Wohnungsbestandes.

- Prufung der wirtschaftlichen und sozialen Voraussetzungen fur den weiteren Umgang mit dem
Wohnhaus der Pro Potsdam Am Alten Markt 10.

- Zielgerichtete Férderung des genossenschaftlichen Wohnens.

- Optimaler Einsatz der Fordermittel des Landes (10 Mio. Euro pro Jahr) und weitere Bemihungen um
eine Erhohung dieser Forderung flir einen sozialen Wohnungsbau in Potsdam.

- Anwendung der tbergreifenden Mietpreisbremse auf der Grundlage der entsprechenden Verordnung
der Landesregierung.

- Starkere Einbeziehung privater Wohnungsunternehmen in die Bereitstellung von
belegungsgebundenen Wohnungen oder Wohnungen im unteren Preissegment.

- Zlgige Erarbeitung des Wohnkonzepts fiir die Landeshauptstadt und Ubergabe méglichst vor dem
jetzt geplanten Termin im September 2015.

- Prufung der Voraussetzungen fir die Einrichtung eines Fonds fiir soziales Wohnen im Haushaltsplan
der Stadt 2015.

gez. Dr. Scharfenberg
Fraktionsvorsitzende/r

Unterschrift

Ergebnisse der Vorberatungen

Beschlussverfolgung gewiinscht: |:| Termin:
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Demografische Auswirkungen: |

Klimatische Auswirkungen: |

Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [] Nein

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

ggf. Folgeblatter beiftigen

Begriindung:

Wohnen muss in Potsdam hochste Prioritat erhalten, um der zunehmenden Wohnungsnot wirksam
begegnen zu kénnen. Daflir hat die Stadt, wie im STEK Wohnen und in den Empfehlungen der
Expertengruppe Potsdam 22 ausgewiesen, vielfaltige Mittel und Méglichkeiten. Es bedarf jedoch
grofder Anstrengungen und klarer Entscheidungen, um diese Mittel zur Anwendung bringen zu
kénnen. Deshalb sollte die Stadtverordnetenversammlung zu Beginn dieser Wahlperiode diesen
Schwerpunkt in aller Deutlichkeit formulieren.
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m‘m Stadtverordnetenversammiung Antrag Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
@ der
Landeshauptstadt
—ar 14/SVV/0634
offentlich
Betreff:

Berlcksichtigung von Sozialspekten bei Grundstiicksvergabe

Einreicher: Fraktion DIE LINKE Erstellungsdatum 17.06.2014

Eingang 922:

Beratungsfolge:

Datum der Sitzung Gremium Zustandigkeit

09.07.2014 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlielien:

Der Oberburgermeister wird beauftragt, einen Verfahrensvorschlag zu entwickeln, der Abweichungen
von der Hochstverbotsvergabe von Grundstiicken bzw. Hausern fiir solche Bewerber_innen erméglicht,
die sich verbindlich verpflichten, dauerhaft preisglinstige Wohnungen zu vermieten. Dies soll
gleichermal3en fur Ausschreibungen der Stadt Potsdam wie flr stadtische Gesellschaften angewendet
werden.

Es ist zu prifen, ob solcher Verfahrensvorschlag auch fiir die Realisierung stadtisch bedeutsamer
Konzepte mit sozialem Mehrwert fur den Stadtteil ermdglicht werden kann.

Dieser Verfahrensvorschlag ist der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung im September 2014
vorzulegen.

gez.
Fraktionsvorsitzende/r

Ergebnisse der Vorberatungen

Unterschrift auf der Riickseite

Beschlussverfolgung gewiinscht: |:| Termin:
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Demografische Auswirkungen: |

Klimatische Auswirkungen: |

Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [] Nein

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

ggf. Folgeblatter beiftigen

Begriindung:

Es ist ein wichtiges Anliegen der Stadt, eine sozialvertragliche Durchmischung der Stadtteile zu
sichern und Wohnungen auch fir weniger einkommensstarke Potsdamer bereitzuhalten. Dabei
konnen Initiativen, Genossenschaften oder Vereine sehr hilfreich sein, die ihr Vorhaben nicht nach
dem Prinzip der Gewinnerzielung organisieren. Vorbild sind am Gemeinwohl orientierte
Genossenschaften aber auch Projekte, wie z. B. das Projekt Frizz23 in Berlin-Kreuzberg, das ein
2500 Quadratmeter Grundstuck fur ein Projekt von Studios und Ateliers von der Stadt Berlin erwerben
konnte, obwohl es nicht den Hochstpreis geboten hat. In Potsdam gab es das Vorhaben des Wohn-
und Kulturprojektes Uhlandstralde 24, das fir sein Projekt das Mindestgebot zum Erwerb geboten
hatte mit der Selbstverpflichtung, alle Wohnungen sozialvertraglich zu vermieten. Der Zuschlag ging
dann an einen anderen Bieter, der mehr Geld bot aber nur zwei Wohnungen sozialvertraglich sichern
muss.

Fir solche und andere Falle halten wir es fur geboten, Regeln zu erarbeiten mit nachvollziehbaren
Kriterien fur die Bewerber, die bei Sicherung sozialvertraglicher Vermietung auch Abweichungen vom
Prinzip der Hochstgebotsvergabe gestatten.
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m?])—\Mi Landeshauptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)

\— Potsdam
N e 14/SVV/0649

Der Oberblrgermeister

Betreff: offentlich

Bebauungsplan Nr. 124 "Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn", Abwagung und
Satzungsbeschluss

Einreicher: FB Stadtplanung und Stadterneuerung Erstellungsdatum 19.06.2014
Eingang 922:

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

09.07.2014 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung moge beschliel3en:

1. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird Uber die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan Nr. 124 "Heinrich-
Mann-Allee/Wetzlarer Bahn®, entschieden (gemaf’ Anlagen 3 A und 3B).

2. Der Bebauungsplan Nr. 124 "Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn* wird gemafl § 10 BauGB
als Satzung beschlossen, die dazugehdrige Begrindung wird gebilligt (Anlagen 4 und 5).

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeiréte: [] Nein
[] Ja,in folgende OBR:

1 Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[] zur Information




TOP 4.4

Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

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

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fur die Umsetzung der Planung anfallen. Die zu
erwartenden Realisierungskosten werden durch einen Dritten ibernommen, sodass der Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in Anspruch genommen werden wird. Hierflr ist mit der
Vorhabentragerin ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden.

Folgekosten
Mégliche Folgekosten nach Realisierung der Planung erstrecken sich auf die Instandhaltung und
Pflege der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen.

Die Hohe der zu erwartenden jahrlichen Folgekosten und deren Finanzierung wird angegeben mit:

Kostenposition geschatzter Aufwand in € Finanzierung aus Produktkonto

Instandhaltung o6ffentl. ca. 10.901 5410003 / 5221200
Erschliellungsanlagen

Diese Aufwendungen werden voraussichtlich ab 2015 anfallen.

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fir kiinftige Jahre wird hingewiesen.

Oberbirgermeister Geschéaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschéftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografiepriifung:
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Wirtschaftswachs
tum férdern,

Ein Klima von

Gute Wohnbe-
dingungen fiur

Bedarfsgerechtes
und qualitativ
hochwertiges

Selbstbe-
stimmtes

Arbeitsplatzan- ToIerar.'lz.und junge Menschen| Betreuungs-und Wohner? u.nd Wl'rkungs- Bewertun.g

Offenheitin der . . . | Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien |Bildungsangebot fir .

Stadt férdern - . hohe Alter |Demografie| relevanz
bzw. ausbauen . ) ermadglichen Kinder u. Jugendl. .
. Gewichtung: 10 . . ermoglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtung: 20
Gewichtung: 20 9
3 0 2 0 0 130 groRe
Begriindung:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, Gber die Ergebnisse der Behérdenbeteiligungen zum

Bebauungsplan

Nr. 124

“Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer

Bahn“

ZUu

entscheiden

und den

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan zu fassen. Die finanziellen Auswirkungen sowie die nahere
Erlauterung zur Erforderlichkeit der Beschlussfassung ergeben sich aus den folgenden Anlagen zu
dieser Beschlussvorlage:

Anlage 1: Pflichtanlage finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2: Kurzeinfuhrung der Beschlussvorlage (2 Seiten)
Anlage 3 A:  Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Behérdenbeteiligung (20 Seiten)
Anlage 3 B: Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung (7 Seiten)
Anlage 4: Bebauungsplan (1 Plan)
Anlage 5: Begrindung (107 Seiten)
Anlagen:
Anlage 1: Pflichtanlage finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2: Kurzeinfihrung der Beschlussvorlage (2 Seiten)
Anlage 3 A: Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Behordenbeteiligung (20 Seiten)
Anlage 3 B: Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Trager

Offentlicher Belange im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung (7 Seiten)
Anlage 4: Bebauungsplan (1 Plan)

Anlage 5:

Begriindung

(107 Seiten)




Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage

Betreff: Kurzfassung

A A
I:‘Anlage 1

P w0 NP

Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe?

5. Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen?

Ist die MaRnahme bereits im Haushalt enthalten?

[ ] Nein
[ ] Nein
X] Nein

Die Malinahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 54100 Bezeichnung: Gemeindestralien.

X Ja
X Ja
[]Ja

[] Teilweise

Angaben in EUro

Ist-
Vorjahr

Ansatz
2013

Ansatz
2014

Plan
2015

Plan
2016

Plan
2017

Gesamt

Ertrag
laut Plan

0

Ertrag
neu

Aufwand
laut Plan

3.674.000

3.674.000

Aufwand
neu

Saldo Ergebnishaushalt
laut Plan

-3.674.000

-3.674.000

Saldo Ergebnishaushalt
neu

-3.674.000

-3.674.000

Abweichung
zum Planansatz

5. a Durch die MalRnahme entsteht keine Ent- oder Belastung tber den

2030 in der Hohe von insgesamt 0 Euro.

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Planungszeitraum hinaus bis

Bisher Bis
. . Ansatz Ansatz Plan Plan Plan
Angaben in Euro bereitge- MaBnahme- [ Gesamt
9 stellt 2013 2014 2015 2016 2017 ende 2013
Investive Einzahlungen 0 0 0 0
laut Plan
Investive Einzahlungen 0 0 0 0
neu
Investive Auszahlungen 0 0 0 0
laut Plan
Investive Auszahlungen 0 0 0 0
neu
Saldo Finanzhaushalt o o 0 0
laut Plan
Saldo Finanzhaushalt o o 0 0
neu
Abweichung 0 0 0 0
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 Malinahme ist eine Stellenreduzierung von Vollzeiteinheiten verbunden.
Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt? [INein []Ja
9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt. [ ]Nein [XJa

Seite 1
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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.).

Herstellungskosten fur diesen Bebauungsplan fallen nicht an. Mit dem Vorhabentréger wird ein Erschlie-
Bungsvertrag geschlossen, worin sich der Vorhabentrager bereit erklart, die 6ffentlichen Verkehrsanlagen
herzustellen.

Folgekosten:
Verkehrsflache: 9.910 m2

Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf 1,1 €/m=2.
Folgekosten/Jahr: 10.901 €

Da nur private Grunflachen geplant sind, fallen fir Grinflachen keine Folgekosten an.

Die Deckung der Folgekosten erfolgt uber das vorhandene Budget. Der Mehrbedarf wird durch Verringerung
des Qualitatsanspruchs kompensiert.

Anlagen:

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

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)

Seite 2 von 2
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Anlage 2

Kurzeinfiuhrung zur Beschlussvorlage “Bebauungsplan Nr.124 “Heinrich-Mann-
Allee/Wetzlarer Bahn“, Abwagung und Satzungsbeschluss

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 29.01.2014 den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn* (DS 13/SVV/0511). Ziel der
Planung ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes fiir Geschosswohnungsbau,
mehrerer Gewerbegebiete und einer Tennisanlage.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten und Empfehlung
der Verwaltung

Zusammenfassung der Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Trager Offentlicher
Belange

Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zeitraum vom 08.07.
bis zum 09.08.2013 am Entwurf des Bebauungsplans beteiligt. 17 Trager o6ffentlicher
Belange haben eine Stellungnahme zur Planung abgegeben.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 10.03. bis zum 11.04.2014
durchgefihrt. Die von der Planung berihrten Trager Offentlicher Belange und Fachbereiche
der Verwaltung wurden wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung erneut an der Planung
beteiligt. Wahrend dieser Phase auBerten sich 5 Trager 6ffentlicher Belange zur Planung.

Zusammenfassung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit
eingegangen.

Zusammenfassung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst weist darauf hin, dass sich das
Plangebiet teilweise in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist vor der
Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Die Energie und Wasser Potsdam GmbH weist darauf hin, dass besondere
SchutzmaBnahmen fir die Gasleitung (Schutzrohre) im Bereich geplanter StraBen nicht
erforderlich sind, wenn gewahrleistet ist, dass zwischen der Unterkante des vorgesehenen
StraBenaufbaus und der Leitungsoberkante eine Sandbettung von mind. 20 cm gewahrleistet
ist. Die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co.KG weist ebenfalls darauf hin,
dass sich im Plangebiet eine Gasleitung befindet und die Breite des Schutzstreifens 4,0 m
betragt.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg gibt an, dass durch die vorliegende Planung ein
Verlust an vorhandener Waldflache im Sinne des § 2 Waldgesetzes des Landes
Brandenburg (LWaldG) entsteht und entsprechende Kompensationsleistungen zu leisten
sind.

Der Landesbetrieb StraBenwesen verweist darauf, dass die auf der Basis des
LandesstraBenbedarfsplans abgestimmte Trassenflhrung fir die L 78n (Wetzlarer StraBe)
mit dem vorgelegten Bebauungskonzept nicht mehr mdglich ist. Die von der
Landeshauptstadt Potsdam favorisierte Variante der Trassenfihrung der Wetzlarer StraB3e
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wird durch das Land nicht beflrwortet, da eine Wirtschaftlichkeit aus Sicht des
Landesbetriebs StraBenwesen bei Umsetzung dieser Variante nicht mehr gegeben ist, die
Mehrkosten waren nach Auffassung des Landesbetriebs in diesem Fall durch die
Landeshauptstadt Potsdam zu tragen. Der Landesbetrieb StraBenwesen stimmt dem
Bebauungsplan nicht zu.

Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) stimmt der Planung
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ohne weitere Hinweise und Anregungen zu.

Zusammenfassung der Stellungnahmen der Fachbereiche

Mit Schreiben vom 05.07.2013 wurden die betroffenen Fachbereiche zur Stellungnahme zum
Entwurf des Bebauungsplans aufgefordert.

Durch die Fachbereiche erfolgten Hinweise zu Altlasten/Altlastenverdachtsflachen, zur
Versickerung des Niederschlagwassers, zu naturschutzrechtlichen Belangen, den
Einzelhandelsfestsetzungen sowie der Festsetzung der o&ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen im Plangebiet. Diese Hinweise wurden bereits in den Entwurf des
Bebauungsplans aufgenommen.

Abwigungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Behérdenbeteiligung

Bezugnehmend auf den Hinweis der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst wird in die
Begriindung und die Planzeichnung ein Hinweis zur Kampfmittelbelastung des Plangebietes
aufgenommen.

Die Hinweise der Energie und Wasser Potsdam GmbH und der NBB Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg mbH & Co.KG werden in Form der Ausweisung eines Leitungsrechtes fiir die
Gashochdruckleitung und die textliche Festsetzung 5.1 im Bebauungsplan gesichert.

Bezugnehmend auf die Stellungnahme des Landesbetriebs Forst Brandenburg wird eine
Waldumwandlungsgenehmigung  vorhabenbezogen im  Baugenehmigungsverfahren
eingeholt.

Nach ausfihrlicher Prifung der Stellungnahme des Landesbetriebs StraBenwesen und
verschiedener Varianten fir die Trassenfihrung der Wetzlarer StraBe, werden die bisher
favorisierte Trassenfliihrung der Wetzlarer StraBe und das Bebauungskonzept beibehalten.
Durch die Verlegung der geplanten Wetzlarer StraBe aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans an die Wetzlarer Bahn wird eine wesentliche Reduzierung des potenziellen
Verkehrslarms fur die geplanten Baugebiete erreicht sowie eine von der lbergeordneten,
zeitlich noch unbestimmten Verkehrsplanung unabhéngige Gebietsentwicklung erméglicht.
Eine grundséatzliche Gefahrdung der mit der MaBnahme ,L78 / L79 — Verlegung der L 78"
beabsichtigten Entlastungsfunktion fir das Ubergeordnete Verkehrsnetz ist aus
verkehrsplanerischer Sicht nicht gegeben.

Die Stadtverordnetenversammlung hatte sich bereits mit dem Auslegungsbeschluss zu
diesem Bebauungsplan (Beschluss vom 29.01.2014, DS 13/SVV/0511) grundséatzlich zur
Trassenfihrung der L79/79 positioniert und entschieden, dass diese auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans gefihrt werden soll. Entgegenstehende rechtliche
Bindungen bestehen nicht.

Empfehlung der Verwaltung
Sofern dem Abwagungsvorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann der Satzungsbeschluss

zum Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn" gefasst und die
Begrindung zum Bebauungsplan gebilligt werden.
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Abwagungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung

GemaB § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Pla-
nung berlhrt werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 124 und der Begriindung mit Umweltbericht eingeholt.

17 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 8. Juli 2013 zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans innerhalb eines Mo-
nats aufgefordert.

Davon hatten die folgenden Trager 6ffentlicher Belange sowie eine Nachbargemeinden keine abwagungsrelevanten Anregungen oder Hinweise, waren in ihren Belangen
nicht betroffen bzw. duBerten Zustimmung zur Planung:

- Deutsche Telekom mit Schreiben vom 06.08.2013

- GDMcom mbH im Auftrag der ONTRAS - VNG — Gastransport GmbH und der VNG Gasspeicher GmbH mit Schreiben vom 29.07.2013
- HBB Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. mit Schreiben vom 11.07.2013

- ViP Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH mit Schreiben vom 09.07.2013

- Gemeinde Nuthetal, Fachbereich 3 — Bau- und Ordnungswesen, Klima und Umweltschutz mit Schreiben vom 16.07.2013

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen gaben folgende Behoérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange und Fachabteilungen des Landes ab:
(Die Texte geben die Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit teilweise neu geordnet und gekirzt.)

Nr. Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag

1. | Landesamt fiir Bauen und Verkehr, AuBenstelle Cottbus, mit Schreiben
vom 19.07.2013

1.1 | Die gegeniiber dem Bebauungsplan-Vorentwurf erfolgten Anderungen wurden | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
Aus verkehrsbehordlicher Sicht des Landes bestehen gegen den vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf einschlieBlich der eingearbeiteten Anderungen wei-
terhin keine grundsatzlichen Einwénde.

Die Nutzung innerdrtlicher Bauflachenpotenziale, die sich auBerdem durch
eine Lage in fuBlaufiger Entfernung zu Haltestellen 6ffentlicher Verkehrsmittel
befinden (Eisenbahn, Bus, StraBenbahn) sowie die mit der Planung ange-
strebte rdumliche Zuordnung unterschiedlicher Nutzungsarten stehen im Ein-
klang mit den verkehrspolitischen Zielen des Landes.

Grund fUr die geédnderte Baufensterdarstellung und innere verkehrliche Er-
schlieBung war die Verschiebung der geplanten Verlangerung der Wetzlarer
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

StraBe in den Bereich unmittelbar nérdlich angrenzend, parallel zur Eisen-
bahnstrecke (Wetzlarer Bahn) aufgrund der Ergebnisse einer schalltechni-
schen Untersuchung.

Des Weiteren wurde der Geltungsbereich des B-Planes im Studen um die far
eine Verlangerung der Wetzlarer StraBe erforderlichen Flachen reduziert, so
dass das Planungsgebiet nicht mehr unmittelbar an die Bahnflachen angrenzt.

1.2

Informationen Uber Planungen der zur Zustandigkeit des LBV gehdrenden
Verkehrsbereiche Eisenbahn / Schienenpersonennahverkehr, Binnenschiff-
fahrt, ziviler Luftverkehr und Gbriger OPNV, die das Vorhaben betreffen kénn-
ten, liegen nicht vor.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.

1.3

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Bauschutzbereichen ziviler
Flugplatze in der Zusténdigkeit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehérde
Berlin-Brandenburg (Abt. des LBV).

Luftrechtliche Belange werden durch die Planung nicht beriihrt, wenn die vor-
handenen, ortsiblichen Bauhdhen durch geplante bauliche Anlagen, darin
eingeschlossen sind auch tempordre Baugerate, Maste, Schornsteine u. &.
nicht wesentlich Uberschritten werden.

Davon wird hier bei Einhaltung der in den textlichen Festsetzungen getroffe-
nen Aussagen zur Héhe geplanter baulicher Anlagen ausgegangen, zumal in
den Erlduterungen ausgefihrt wurde, dass sich die fir das geplante Wohnge-
biet festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse (mindestens IV, maximal VI) an
der umgebenden Wohnbebauung orientieren soll.

In Bezug auf die mdgliche Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen ist zu beachten, dass blendfreie Solarmodule zum Einsatz kommen, so
dass Beeintrachtigungen des zivilen Luftverkehrs durch Blendwirkungen aus-
geschlossen werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

1.4

AbschlieBend wird noch um Prifung nachfolgender Sachverhalte und ggf. um
entsprechende Korrektur in der Begrindung gebeten:

- Punkt 2.2, Seite 7:

Die Flachenangabe flr das Planungsgebiet entspricht der des Vorentwurfs.
Hier wurde die Reduzierung des Geltungsbereiches nicht berlicksichtigt.

(vgl. auch Flachenbilanz auf Seite 50)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die angemerkten Punkte werden in der Begriindung entsprechend korrigiert.
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
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- Punkt 3.4., Seite 42

Hier misste es im 2. Satz des 2. Absatzes heiBen: "Die nérdliche StraBen-
spange (PlanstraBe 1) .."

1.5

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer
Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen,
Bewilligungen oder Zustimmungen unberlhrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.

Deutsche Post AG, Niederlassung Brief mit Schreiben vom 23.07.2013

Im Rahmen der PUDLV (Postuniversaldienstleistungsverordnung) ist die
Deutsche Post AG u. a. gehalten, die Zustellung von Briefsendungen an samt-
liche Blrger zu gewéhrleisten. Um dieser Aufgabe gerecht zu werden bendtigt
die Deutsche Post AG zur logistischen Unterstiitzung sogenannte Postabla-
gekasten (PAK), in den kurzzeitige Briefsendungen bis zur Zustellung an den
Empfanger zwischengelagert wird.

Die Deutsche Post AG waére sehr an der Aufstellung von 2 PAK interessiert.
Die méglichen Standorte sind in dem beigefligten Plan eingezeichnet. Sollten
einer Aufstellung der PAK zugestimmt werden, kann die NL BRIEF Berlin
Nord zur konkreten Vertragsgestaltung kontaktiert werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die GrundstlickseigentU-
mer weitergeleitet.
Die Aufstellung der Postablagekasten bedarf im Detail einer intensiven Abstim-

mung mit den daflr verantwortlichen Fachbereichen der Landeshauptstadt Pots-
dam.

Vertragliche Regelungen zwischen den Grundstiickseigentimern und der Deut-
schen Post AG zur Aufstellung von Postablagekasten sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Landesbetrieb StraBenwesen mit Schreiben vom 07.08.2013

3.1

Der vorgelegte Bebauungsplan wurde gegeniiber der urspriinglichen Fassung
geéandert. Die Freihaltetrassen fir die Verlangerung der Wetzlarer StraBe bis
zur Heinrich-Mann-Allee und Verlegung der L 78 zur Beseitigung des niveau-
gleichen Bahnlberganges Potsdam-Rehbriicke wurden aus dem Bebauungs-
plan ausgegliedert.

Die Verlangerung der Wetzlarer StraBe soll nunmehr an der norddstlichen
Geltungsbereichsgrenze parallel zur Wetzlarer Bahn gefiihrt werden. Begrin-
det wird die Planéanderung damit, dass die geplante Trassenfihrung fir die
Verlangerung der Wetzlarer StraBe und Verlegung der L 78 mittig des Plan-
gebietes zu einer erheblichen Larmbelastung fir die geplante Wohnbebauung
fihren wirde. Zum Schutz der Wohnbebauung vor Verkehrslarm wére eine
Larmschutzwand mit einer Héhe von > 6 m notwendig, die aus stadtebaulich
Grinden nicht vertretbar ist.

Mit E-Mail vom 12.07.2013 wurde durch die Stadt Potsdam eine Variante zur
StraBenlberfihrung der L 78 ber die Anlagen Wetzlarer Bahn (Vertiefende

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht ge-
teilt.

Die zunachst verfolgte und im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 124 berlcksich-
tigte Planung einer Trassenfihrung fir die verlangerte Wetzlarer StraBe mittig
durch das Plangebiet hat zwei erhebliche Probleme aufgeworfen:

+ Das gutachterlich prognostizierte Verkehrsaufkommen von 29.300 Kfz/24h hat
massive Verkehrslarmemissionen zur Folge, welche sich auf Grund der zentra-
len Trassenflhrung auf weite Bereiche der geplanten Baugebiete beiderseits
der kinftigen StraBe ausgewirkt hatten. Insbesondere fir die nérdlich der ver-
langerten Wetzlarer StraBe geplanten allgemeinen Wohngebiete héatten sich
erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stédtebau) ergeben.

Selbst eine 6 m hohe Schallschutzwand hatte nur fir die beiden unteren Ge-
schosse einer viergeschossigen Wohnbebauung eine wirksame Schutzfunkii-
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Untersuchung zur Verlangerung der Wetzlarer StraBe Variante 2.1, Stand:
02.05.2013) nachgereicht.

Nach erster Einschatzung stellt diese Variante eine unglnstige Ldésung dar.
Aufgrund der FUhrung der verlangerten Wetzlarer StraBe in Hochlage und
Einfassung mit Spundwénden sind erhebliche Mehrkosten im Bereich der
Bahnquerung zu erwarten. Dadurch kénnte die Verlegung der L 78 mit Besei-
tigung des plangleichen Bahniberganges in Bergholz-Rehbriicke zur Entlas-
tung der Ortsdurchfahrt unwirtschaftlich und damit in Frage gestellt werden.
Zudem koénnen auch bei dieser Variante Larmschutzwénde zum Schutz der
geplanten Wohnbebauung notwendig werden.

Die MaBnahme ,L 78 / L 79 - Verlegung der L 78" ist im LandesstraBenbe-
darfsplangesetz festgeschrieben. Auch wenn die Umsetzung der MaBnahme
gegenwartig zeitlich nicht bestimmt werden kann, darf sie grundséatzlich durch
den Bebauungsplan nicht gefahrdet werden.

Aufgrund der offenen Fragen zur Machbarkeit und Finanzierung der vor-

gelegten Verkehrslosung kann dem gednderten Bebauungsplan nicht
zugestimmt werden.

on. Eine noch deutlich héhere Abschirmungswand wére in einem Wohngebiet
stadtebaulich nicht vertretbar.

Selbst die gewerbliche Nutzung wére, wenngleich mit geringerem Schutzan-
spruch versehen, noch erheblichen Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt ge-
wesen. Hier wére erschwerend hinzugekommen, dass die geplanten Gewerbe-
gebiete von zwei Seiten, namlich der nérdlich verlaufenden StraBe und der
stdlich gelegenen Bahntrasse, erhdhten La&rmimmissionen ausgesetzt worden
ware.

+  Wie in der Stellungnahme erlautert, ist die Umsetzung der MaBnahme ,L 78 / L
79 - Verlegung der L 78" zeitlich noch unbestimmt. Schon in seiner Stellung-
nahme vom 07.01.2013 hatte der Landesbetrieb StraBenwesen darauf hinge-
wiesen, dass die Umsetzung zudem von der Bereitstellung der finanziellen Mit-
tel im Landeshaushalt abhangig ist. Eine rechtliche Bindung fiir die kommunale
Bauleitplanung entfaltet der LandesstraBenbedarfsplan nicht.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 124 soll hingegen in der gebotenen Zigigkeit
durchgefiihrt werden, die Planung kurz- bis mittelfristig umgesetzt werden. Aus
diesen Gegensatzen ergeben sich erhebliche Probleme:

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 124 sah die Freihaltung von Trassen
in einer Breite von bis zu 30 m (verlangerte Wetzlarer StraBe) bzw. fast 40 m
(verlangerte L 79) im Zentrum des Plangebiets fiir eine in zeitlicher und finanzi-
eller Hinsicht noch ungewisse MaBnahme vor.

Fir die geplanten Baugebiete héatte dies bedeutet, dass mit hoher Wahrschein-
lichkeit zunachst eine reine GebietserschlieBungsstraBe in wesentlich geringe-
rer Dimensionierung zu errichten gewesen wére und zwar in Unklarheit dari-
ber, ob und ggf. fir einen wie langen Zeitraum es sich hierbei um ein Provisori-
um gehandelt hatte. Im Falle einer Realisierung der Ubergeordneten Verkehrs-
planung hatte die GebietserschlieBungsstraBe dann mit hohem Aufwand um-
gebaut und erweitert werden muissen. In jedem Fall ware ein nicht unerhebli-
cher Teil der zuvor fir ein Provisorium getatigten Aufwendungen verloren ge-
wesen.

Erhodhte bauliche Aufwendungen, die im Hinblick auf hohe Larmimmissionen
getatigt worden waéren, waren bei Nichtrealisierung der Ubergeordneten Stra-
Benplanung verschwendet worden.

Fir die Bewohner, Beschéftigten und Eigentimer im Plangebiet héatte auf un-
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absehbare Zeit Unklarheit hinsichtlich der tatsachlichen Gebietsentwicklung
bestanden. Vor allem die Ungewissheit hinsichtlich méglicher kiinftiger La&rmbe-
lastungen hatte die Gebietsentwicklung und wirtschaftliche Verwertung erheb-
lich erschwert.

Nicht zuletzt waren flr einen unvorhersehbaren Zeitraum oder ggf. sogar dau-
erhaft nicht nutzbare Restflachen (Freihalteflichen) in erheblichem Umfang
verblieben. Da sich diese im Zentrum des Plangebietes befunden hatten, waren
nachteilige stadtebauliche Auswirkungen die Folge gewesen.

Die dargestellte komplexe Problemlage war mit der zun&chst verfolgten Planung
einer das Plangebiet zentral querenden Verlangerung der Wetzlarer StraBe nicht
I6sbar. Ein genereller Verzicht auf die beabsichtigte Verkehrsplanung kommt je-
doch auch nicht in Betracht, weil dann die damit verbundenen wesentlichen Entlas-
tungseffekte fir bestehende Wohngebiete bei gleichzeitiger Verbesserung der An-
bindung des sldlich gelegenen Industriegebietes nicht eintreten kénnten.

Mit der nun gefundenen Lésung einer Verlegung der Trassenfihrung an den sidli-
chen Rand des Plangebietes, entlang der Wetzlarer Bahn, kann den zentralen
Problemstellungen hingegen in angemessener Weise begegnet werden, ohne dass
auf die Vorteile der beabsichtigten Ubergeordneten StraBenplanung verzichtet wer-
den musste:

» Mit der Verlagerung der verlangerten Wetzlarer StraBe nach Siden wird die
potenzielle Verkehrslarmbelastung fir die im nérdlichen Teil des Plangebiets
geplante Wohnnutzung erheblich reduziert. Zwar sind, auch durch die beste-
henden Verkehrslarmquellen Heinrich-Mann-Allee und Bahntrasse, teilweise
weiterhin erhdhte Larmeintrdge zu erwarten. Diesen kann jedoch durch geeig-
nete MaBnahmen zum baulichen Schallschutz so entgegengewirkt werden,
dass gesunde Wohnverhaltnisse ermdéglicht werden.

Durch die raumliche Biindelung der Larmquellen StraBe und Schiene ergeben
sich auch fir die zuvor zweiseitig larmbelasteten Gewerbegebiete deutliche
Vorteile. Hier sind nur noch fir unmittelbar an der Bahn bzw. der kiinftigen
Wetzlarer StraBe gelegene Bereiche Uberschreitungen der Schall-
Orientierungswerte zu erwarten.

* AuBerdem gelingt mit der nun vorgenommenen Trassenverlagerung eine zeitli-
che, raumliche und verfahrensméaBige Entkoppelung von Bebauungsplan und
Verkehrsplanung zur Verlangerung der Wetzlarer Bahn und der L 79.
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Fir die Beteiligten am Bebauungsplanverfahren wird ein weit héheres MafB3 an
Planungssicherheit geschaffen. Provisorien sind nicht erforderlich, die gebiets-
interne ErschlieBung kann véllig unabhdngig von der Ubergeordneten Ver-
kehrsplanung erfolgen. Das Risiko von nicht nutzbaren Restflachen im Zentrum
des Plangebiets entfallt.

Die Entwicklung der geplanten Baugebiete ist ebenfalls weitgehend von der
Frage der Realisierung oder Nicht-Realisierung der verlangerten Wetzlarer
StraBe entkoppelt. Wie die aktualisierten schallgutachterlichen Ermittlungen
zeigen, ist der Einfluss der méglichen kilnftigen StraBe im Verhéltnis zu den
Emissionen der bestehenden Larmquellen nun wesentlich geringer, als nach
der zuvor verfolgten Planung.

Die Verlangerung von Wetzlarer Bahn und L 79 kann zu einem gegebenen
Zeitpunkt in einem eigensténdigen Planverfahren umgesetzt werden.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

3.1

In der zum Bebauungsplan erstellten Verkehrstechnischen Untersuchung wird
fir die verlangerte Wetzlarer StraBBe und fir die Verlegung der L 78 im Bereich
des Bebauungsplanes ein durchschnittlich tégliches Verkehrsaufkommen von
29.300 Kfz/24h prognostiziert.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in der Nahe der geplanten
StraBen sollte daher durch die Stadt Potsdam aus Griinden des Immissions-
schutzes geprift werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht ge-
teilt.

Im Rahmen der Abwéagung zum Bebauungsplan Nr. 124 ist eine umfangreiche
Uberprifung der Problematik Wohnnutzung / verkehrsbedingte Larmemissionen
erfolgt. Im Ergebnis ist eine Wohnnutzung im ndérdlichen Teil des Plangebiets an-
gesichts der Verlagerung der Freihaltetrasse fir die verlangerte Wetzlarer StraBe
nach Siden und unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten
MaBnahmen zum Immissionsschutz méglich.

Dies wird auch durch die Stellungnahme des Landesamtes flir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz bestétigt, welches keine Einwénde gegen die Planung er-
hebt (vgl. Ifd. Nr. 6.).

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.

Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst mit tel. Auskunft
vom 18.07.2013

Es wird auf die im Rahmen der friihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung
ergangene Stellungnahme vom 20.12.2012 verwiesen. Darin wurde festge-
stellt, dass zur Beplanung des Gebietes und zur Durchfiihrung des Vorhabens
keine grundsétzlichen Einwénde bestehen.

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Planungsbereich in einem

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigenti-
mer weitergeleitet.

AuBerdem erfolgt eine Aufnahme der Hinweise zur erforderlichen Kampfmittelfrei-
heitsbescheinigung in die Begriindung zum Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
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kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausfiihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager /
Grundstiickseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg
beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer vom
Grundstiickseigentimer beauftragten Fachfirma beigebracht werden.

Far beide Mdéglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorhabens die entspre-
chende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.
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Industrie- und Handelskammer Potsdam mit Schreiben vom 12.08.2013

Seitens der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird darauf hingewiesen,
dass die Herausnahme der geplanten Verldngerung der Wetzlarer StraBe
sowie der Bahnquerung aus der aktuellen Planung kritisch gesehen wird, zu-
mal Bahnquerung und Anschluss an die Heinrich-Mann-Allee im Landesstra-
Benbedarfsplan als ,absolut vordringlich“ enthalten sind.

Durch eine Bahnquerung per Uberfiihrung als Ersatz fiir einen Bahniibergang
wirden sich die Reisezeiten fir den Wirtschaftsverkehr erheblich verklrzen,
was zur deutlichen Verbesserung der Rahmenbedingungen fur den Wirt-
schaftsstandort Potsdam und Nuthetal beitragen wirde.

Um Uberdenken der Planung wird gebeten. Zumindest sollten die fiir eine
Bahnquerung notwendigen Flachen im Bebauungsplangebiet freigehalten
werden, um sich Optionen fir eine spatere Umsetzung offen halten zu kon-
nen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht ge-
teilt.

Die Verlegung der Trasse fur die Verldangerung der Wetzlarer StraBBe ist erforder-
lich, da nur damit eine wesentliche Reduzierung der potenziellen Verkehrslarmbe-
lastung fir die geplanten Baugebiete und eine von der Realisierung der Ubergeord-
neten Verkehrsplanung unabhangige Gebietsentwicklung ermdéglicht wird (vgl. Ifd.
Nr. 3.1)

Mit der geanderten Trassenflhrung ist keineswegs ein Verzicht auf die MaBnahme
,L 78 /L 79 - Verlegung der L 78" und der damit einhergehenden wirtschaftlichen
Vorteile verbunden. Auch in der neuen Vorplanung, auf der die Trassenfreihaltung
bzw. die entsprechende Reduzierung des Plangeltungsbereichs Nr. 124 beruhen,
wurde die BahnUberquerung zur Anbindung des Industriegebietes Potsdam-Sud
berlcksichtigt. Die Option fir eine spatere Umsetzung bleibt bestehen.

Die Entkoppelung des Bebauungsplanverfahrens von einem zum gegebenen Zeit-
punkt durchzufihrenden Planverfahrens fiir die Ubergeordnete Verkehrsplanung
fuhrt auch nicht zu zeitlichen Verlusten flr die Realisierung dieser Verkehrspla-
nung, da der Bebauungsplan Nr. 124 lediglich eine Trassenfreihaltung, nicht jedoch
weitere konkrete Planungsschritte fiir die Verlangerung von Wetzlarer StraBe und
L 79 beinhaltet hétte.

Zudem verlauft nur der westliche Teilabschnitt der geplanten Verldngerung der
Wetzlarer StraBe zwischen NuthestraBe und Heinrich-Mann-Alle im Bereich des
Plangebietes. Der Voraussetzungen fir die Umsetzung der dstlichen Teilabschnitte
hétten ohnehin in einem separaten Planverfahren geschaffen werden mussen.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalab-
teilung West, mit Schreiben vom 25.07.2013

6.1

Einwande gegen die Planung bestehen nicht, ebenso keine beabsichtigten
eigene Planungen und MaBnahmen, die den Bebauungsplan berihren kon-
nen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.




ANLAGE 3A

Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

Abwé&gungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

6.2

Belange des Immissionsschutzes

Die bisherigen Planungen wurden aufgrund der zu erwartenden Larmbelas-
tungen verandert.

Im Gegensatz zu der vorhergehenden Planung soll die verlangerte Wetzlarer
StraBe jetzt nicht mehr durch das Plangebiet fihren, sondern entlang der
Trasse der Wetzlarer Bahn gelegt werden, womit es zu einer Biindelung der
hauptsachlichen Larmquellen kommt.

Die geplanten Wohnblécke werden in Form einer Zeilenbebauung mit vier bis
sechs Vollgeschossen angeordnet.

Die innere verkehrliche ErschlieBung soll in Form einer RingstraBBe erfolgen,
die zwischen allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet geplant ist, um das
eingeschrankte Gewerbegebiet herumfiihren soll, um dann wieder zur Hein-
rich-Mann-Allee zurlckzufihren.

Unter Berlcksichtigung der verénderten Planung wurde das schalltechnische
Gutachten Uberarbeitet. Im Gutachten erfolgen die Berechnungen in Variante |
ohne Berucksichtigung und Variante Il mit Berlicksichtigung der verlangerten
Wetzlarer StraBe.

Das Ergebnis des Gutachtens Variante Il zeigt, dass durch die Verlagerung
der Wetzlarer StraBe die Beurteilungspegel im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes gesenkt werden konnten.

Allerdings werden im Bereich der Heinrich-Mann-Allee, im Bereich der Plan-
straBe 1 und im s(dlichen Teil des Hauses 9, die Grenzwerte der 16.
BImSchV fir den Tag immer noch Uberschritten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005. fiir die Nacht werden fast Gberall Gber-
schritten. Die gr6Bten Uberschreitungen gibt es im Bereich des Hauses 9, wo
Uberschreitungen von bis zu 14 dB(A) fiir die Nacht prognostiziert wurden.

Wie in der Begriindung zum B-Plan dargelegt, erscheinen aktive Schall-
schutzmaBnahmen, wie eine LArmschutzwand im Bereich der Heinrich-Mann-
Allee nicht mehr sinnvoll, da die oberen Geschosse durch diese MaBnahme
nicht geschitzt werden kénnen.

Im Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens wurden Empfehlungen zum
passiven Schallschutz gegeben. Diese Empfehlungen wurden in den textli-
chen Festsetzungen unter Punkt 4 ,Immissionsschutz” aufgenommen. Die

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die geplante Wohnbebauung befindet sich nachts Uberwiegend in einem Einwirk-
bereich von 50 dB(A) oder mehr. Deshalb sind im allgemeinen Wohngebiet zum
Schlafen geeignete Rdume mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen aus-
zustatten. Alternativ missen durch besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in den zum Schlafen geeigneten Rdumen bei teilge6ffnetem Fenster nicht
Uberschritten wird.

Wenn im Einzelfall — etwa aufgrund der Lage und Ausrichtung der Schlafraume
oder auf Grund baulicher Abschirmung durch andere Gebaude — der nachtliche
Orientierungswert (gem. DIN 18005) fir Verkehrslarmimmissionen von 45 dB (A)
nicht oder nur geringflgig Uberschritten wird, besteht nicht das Erfordernis flr be-
sondere bauliche SchallschutzmaBnahmen. Gleiches gilt, wenn der o.g. Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei teilgedffnetem Fenster auch
ohne besondere MaBnahmen nicht Uberschritten wird.

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
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Festlegungen betreffen im allgemeinen Wohngebiet die Festlegung der not-
wendigen AuBenschallddmm-MaBe gemaB DIN 4109 Schallschutz im Hoch-
bau (Larmpegelbereich lll), die Ausrichtung der Schlaf- und Kinderzimmer-
fenster sowie die Installation von schallgedammten Liftungseinrichtungen in
zum Schlafen genutzten Raumen.

Anmerkung: Schallgeddmmte Liftungssysteme missen im Einwirkbereich von
nachts 50 dB(A) und mehr vorgesehen werden.

6.3

Im Gewerbegebiet (GE) und eingeschranktem Gewerbegebiet (GEe) werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fir GE-Gebiete flir den Tag weitgehend
eingehalten. Uberschreitungen gibt es nur in dem der Bahn direkt anliegenden
Bereich, wobei sich hier um den Bereich des GE 4 handelt.

Wie den Unterlagen zu entnehmen ist, befindet sich hier eine nicht genehmi-
gungsbeddrftige Anlage (offene Schittgutanlage Transportbeton).

Die Orientierungswerte fir die Nacht sind im GE und GEe an den meisten
Immissionsorten Uberschritten, was aber nur von Bedeutung ist, wenn hier
auch nachts gearbeitet werden soll, bzw. wenn hier betriebliches Wohnen
genehmigt werden soll. Festlegungen zu ausnahmsweise im Gewerbegebiet
zulassigen Nutzungen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (z.B. Betriebswoh-
nungen) wurden im B-Plan noch nicht getroffen.

In den textlichen Festsetzungen unter Punkt 4.4 wurde fir schutzbedirftige
Nutzungen im Gewerbe- und eingeschrénkten Gewerbegebiet das notwendi-
ge AuBenschallddmm-MaB (Larmpegelbereich 1V, gemaB DIN 4109 Schall-
schutz im Hochbau) festgelegt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Betrieb der derzeit noch vorhandene Schittgutanlage soll im Zuge der stadte-
baulichen Neuordnung des Plangebiets aufgegeben werden.

GeméanB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind die so genannten ,Betriebswohnungen” im
Gewerbegebiet nur ausnahmsweise und nur in untergeordnetem MaBe zul&ssig.
Eine weitere Voraussetzung fir die ausnahmsweise Zulassigkeit im konkreten Fall
ist die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse auch im Hinblick auf einen ausrei-
chenden Schutz der Wohnrdume vor Larmbelastungen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.4 wird zudem ein resultierende Luftschall-
ddmm-MaB flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen im Gewerbegebiet von 40 dB (A)
festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

6.4

Die Berechnungen fiir die Sportanlagen ergaben nur geringfiigige Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im Bereich des Hauses Nr.
9. Durch den Kundenparkplatz der Nahversorgungseinrichtung werden eben-
falls eher zu vernachldssigende Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 1 dB(A) prognostiziert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf die durch die Sportanlagen und den Kundenparkplatz verursachten
Gerauschemissionen sind keine weiteren, Uber die — vor allem wegen der Ver-
kehrslarmbelastung — getroffenen Festsetzungen hinausgehenden MaBnahmen
erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
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6.5 | Fazit: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Ergebnisse und Empfehlungen des schalttechnischen Gutachtens wurden | Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
in Form der textlichen Festsetzungen im B-Plan festgelegt. Von Seiten des
Immissionsschutzes gibt es keine weiteren Hinweise und Anregungen.
6.6 | Belange der Wasserwirtschaft und Hydrologie Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Das Referat RW 5 (Fachreferat Wasserbewirtschaftung, Hydrologie) hat im
Rahmen der Behdérdenbeteiligung zu genanntem Bebauungsplan zuletzt mit
Schreiben vom 09.01.2013 eine Stellungnahme abgegeben.

Die Belange des Referates RW 5 betreffend werden zum gegenwartigen Zeit-
punkt keine weiteren Forderungen und Hinweise zum Bebauungsplan Nr. 124
"Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn" der Stadt Potsdam vorgebracht.

Sollten dennoch Pegel (z.B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vorhanden
sein, ware eine erneute Anfrage zur Verfahrensweise an das Landesamt fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV), Referat RW 5, zu rich-
ten.

In der Stellungnahme vom 09.01.2013 wurde darauf hingewiesen, dass sich im
Plangebiet keine Grund- bzw. Oberflaichenwassermessstellen des Landesmessnet-
zes befinden.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Versiegelung der Bebauungsflachen
sollte auf ein notwendiges MindestmaB beschrankt werden soll, um die Grundwas-
serneubildung mdglichst wenig zu beeintrachtigen. Das gesamte anfallende Nie-
derschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur
Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht werden. Nieder-
schlagswasser sollte in der Regel am Anfallort versickert werden.

Die Regelungen des Brandenburgisches Wassergesetzes sind grundsatzlich und
unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans beachtlich. GemaB § 54
Abs. 3 Satz 1 BbgWG diirfen die Versiegelung des Bodens oder andere Beein-
trachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen,
wie dies unvermeidbar ist. Aus § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG ergibt sich die Verpflich-
tung zur Versickerung von Niederschlagswasser, soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.
Der Bebauungsplan Nr. 124 nimmt eine Angebotsplanung ohne Bindung an ein
bestimmtes Vorhaben vor. Entwasserungskonzepte fiir das Niederschlagswasser
sind erst im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren fir spatere konkrete Bau-
vorhaben einzureichen. Dabei sind die Regelungen des BbgWG zu beachten.

Der Bebauungsplan enthélt eine textliche Festsetzung, wonach in allen Baugebie-
ten (Ausnahme GE 4) sowie auf der Flache fir Sportanlagen die Befestigung von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Auf- und
Unterbau herzustellen ist. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung un-
nétiger Bodenversiegelungen geleistet. Zudem wurde die Grundflachenzahl (GRZ)
im allgemeinen Wohngebiet im Vergleich zum Vorentwurf des Bebauungsplans von
0,4 auf 0,3 reduziert, wodurch eine geringere Bodenversiegelung méglich ist. Wei-
tere planungsrechtliche Regelungen sind nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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6.7

Belange des Hochwasserschutzes und Uberschwemmungsgebiete

Das Referat RW 6 hat bereits mit Schreiben vom 15.01.2013 zum vorliegen-
den Bebauungsplan Stellung genommen. Bis zum heutigen Zeitpunkt haben
sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, daher behalten die darin getroffenen
Aussagen weiterhin ihre Gltigkeit.

Hinweis: Fir den betroffenen Planbereich liegen erste Berechnungsergebnis-
se vor. Um belastbare Aussagen treffen zu kénnen, muss jedoch erst die
Plausibilisierung dieser Ergebnisse abgeschlossen werden. Wir gehen davon
aus, dass die neuen fachlichen Erkenntnisse im IV. Quartal 2013 vorliegen
werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Stellungnahme vom 15.01.2013 wurde u.a. festgestellt, dass sich innerhalb
des Plangebietes keine Gewésser befinden und dass sich das Plangebiet derzeit
nicht in einem rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befindet.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Nuthe (Gewasser |. Ordnung) 6stlich
des Plangebietes als hochwassergeneigtes Gewasser It. ,Verordnung zur Bestim-
mung hochwassergeneigter Gewasser und Gewasserabschnitte* vom 17.12.2009
bestimmt worden, so dass in den nachsten Jahren eine Neuausweisung von Uber-
schwemmungsgebieten in diesem Gebiet zu erwarten ist.

Aussagen, ob und welche Flachen dann konkret betroffen sein werden, kénnen
aber erst nach Vorliegen der Berechnungsergebnisse getroffen werden und sind
derzeit nicht konkret absehbar.

SchlieBlich wurde in der o.g. Stellungnahme darauf hingewiesen, dass das Gebiet
von den Wasserstdnden der Nuthe beeinflusst wird, so dass auch bei niedrigen
Wasserstédnden mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden muss. Entspre-
chende bauliche SchutzmaBnahmen werden daher empfohlen. Ebenso ist nicht
auszuschlieBen, dass diese Flachen bei Starkniederschldgen durch Verndssung
beeinflusst werden.

Hierzu ist festzustellen, dass der Bebauungsplan eine Angebotsplanung vornimmt
und konkrete bauliche MaBnahmen derzeit, mit Ausnahme der Tennisanlage, noch
nicht vorliegen. Eventuelle bauliche SchutzmaBnahmen gegen anstehendes
Grundwasser sowie Niederschlagsentwasserungskonzepte kénnen erst im Rah-
men spaterer BaumaBnahmen erarbeitet und durchgefiihrt werden. Die Hinweise
des Referates RW 6 werden an die Grundstiickseigentimer zu Berlcksichtigung
bei klinftigen Bauvorhaben weitergeleitet.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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Energie und Wasser Potsdam GmbH mit E-Mail vom 20.08.13

Besondere Schutzmassnahmen fir die Gasleitung (Schutzrohre) im Bereich
geplanter StraBen sind nicht erforderlich, wenn gewahrleistet ist, dass zwi-
schen der Unterkante des vorgesehenen StraBenaufbaues und der Leitungs-
oberkante eine Sandbettung von mind. 20 cm gewéhrleistet ist.

Tiefbauarbeiten im Schutzsteifenbereich der Leitung sind vor Beginn der Ar-
beiten bei der EWP anzumelden, so dass eine értliche Einweisung erfolgen
kann. Die Leitungstrasse sollte nicht als Ablageflache fiir Baumaterialien o. a,
genutzt werden, so dass ein stédndiger Zugang zur Leitung im Havariefall ge-
wahrleistet bleibt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigenti-
mer weitergeleitet.

Sie sind prinzipiell erst im Rahmen der Durchflihrung spéterer konkreter Bauvorha-
ben zu berlcksichtigen.

Die das Plangebiet querende Gashochdruckleitung DN 300 wird durch die Auswei-
sung eines Leitungsrechtes zugunsten des Unternehmenstrdgers im Bebauungs-
plan gesichert.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéaologisches
Landesmuseum

8.1

Abt. Bodendenkmalpflege / Archdologisches Landesmuseum, mit Schreiben
vom 15.07.2013:

Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Bodendenkmale im Sinne des
Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Branden-
burg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bbg. 9, 215 ff) §§ 1 (1), 2 (1)-(2)
registriert.

Auflage

Ungeachtet dessen koénnen wahrend der Bauausflihrung im gesamten
Vorhabensbereich bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Féllen gilt § 11 BbgDSchG, wonach entdeckte
Bodendenk-male bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. a.)
unverzlglich der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen sind.

Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche un-
veréndert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen
vorgenommen werden kdnnen. GemaB § 11(3) BbgDSchG kann die Denk-
malschutzbehdrde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Ber-
gung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung
und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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Offentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehdrde
um einen weiteren Monat verlangert werden.
Die Denkmalfachbehérde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Be-
arbeitung in Besitz zu nehmen (BbgDSchG § 11 <4>). Der Veranlasser des
Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerechten Dokumenta-
tion im Rahmen des Zumut-baren zu tragen (BbgDSchG § 7 <3>).
Die bauausfiihrenden Firmen sind Uber diese Denkmalschutzbestimmungen
zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.

8.2 | Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege, mit Schreiben vom 24.07.2013: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Baudenkmalpflegerische Belange sind derzeit nicht berlhrt. Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

9. | NBB Netzgeselilschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (namens und in

Vollmacht der EMB Energie Mark Brandenburg GmbH) mit Schreiben vom
19.07.2013

9.1 | Im angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Be- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
triebsdruck >4 bar. Soweit aus den der Stellungnahme beigefligten Planunterlagen ersichtlich, verlau-
Die Breite des Schutzstreifens betragt 4,0 m. Im Schutzstreifen einer Leitung |fen die genannten Anlagen 6stlich, stdlich und westlich des Plangebietes, auBer-
dirfen keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehdhe | halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und sind somit nicht unmittelbar
nicht verandert oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den | von der Planung bertihrt.
Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden. Das | per Bebauungsplan wird nicht gesndert.
Grundstlck muss zur Uberprifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder Ande-
rung der Leitung jederzeit betreten werden kdnnen.

9.2 |Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes bestehen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

9.3 | Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

offentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustel-
len. Darlber hinaus notwendige Flachen fiir Versorgungsleitungen und Anla-
gen sind gemaB § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Der Bebauungsplan setzt 6ffentliche StraBenverkehrsflachen zur ErschlieBung der
geplanten Baugebiete fest. Innerhalb dieser Flachen kénnen auch die ggf. fir die
Versorgung des Planungsgebietes erforderlichen Gasleitungen verlegt werden.
Auch innerhalb der geplanten Baugebiete sind Versorgungsleitungen (Hausan-
schlisse) zuldssig. Eine darlber hinausgehende Festsetzung von Flachen fir Ver-
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sorgungsleitungen ist hier nicht erforderlich.
Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

9.4

Es wird darauf hingewiesen, dass die in den beigeflgten Planunterlagen ent-
haltenen Angaben und MafBzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe
unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu
beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und da-
her nicht auf dem kirzesten Weg verlaufen. Darliber hinaus sind aufgrund von
Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberde-
ckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind
in jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmaBnahmen (Ortung, Quer-
schlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Bei nicht bekannter Lage der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu
verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunter-
lagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist
darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben
mit aktuellen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Die Auskunft gilt nur fir den
angefragten rdumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und
Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden
mussen.

Die Entnahme von MaBen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht
zulassig. Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstan-
dig enthalten.

Kabelanlagen sind in der vorgefundenen Lage zu belassen. Veranderungen
sind unzuldssig. Werden Kabelanlagen beschéadigt, ist die NBB unverziglich
zu benachrichtigen. Schaden an der Kabelummantelung werden kostenlos
beseitigt, sofern die NBB vor der Grabenverflllung Kenntnis erhalt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die GrundstlckseigentU-

mer weitergeleitet.

Sie sind prinzipiell erst im Rahmen der Durchflihrung spéterer konkreter Bauvorha-
ben zu berlcksichtigen. Nach gegenwartigem Erkenntnisstand befinden sich der-

zeit jedoch keine Anlagen der NBB innerhalb des Plangeltungsbereichs (s.o0.).
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
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ANLAGE 3A

Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

Abwé&gungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

10.

Landesbetrieb Forst Brandenburg — untere Forstbehdrde — mit Schreiben
vom 22.08.13

10.1

Die Stellungnahme vom 31.01.2013 gilt unveréndert fort. Diese enthielt fol-
gende Hinweise:

Die ostlich der geplanten verlangerten Wetzlarer StraBe liegenden Bereiche
der geplanten Gewerbegebiete GEe1 bis GEe3, teilweise GE4 und die ge-
plante verlangerte StraBe L 79 sowie die Flache der geplanten Tennisanlage
und der Tennishalle sind mit waldtypischen Baumarten bestock.

Die waldtypische Bestockung ist entstanden aus Naturverjingung und setzt
sich zusammen aus den Baumarten Robinie mit 85 % Flachenanteil, Gemeine
Birke mit 10 % Flachenanteil undGemeine Kiefer mit 5 % Flachenanteil.

Das Alter der Baumarten wird im Durchschnitt auf 15 Jahre geschéatzt. Die
Robinien sind 6-8 m, die Gemeinen Birken 6 m und die Gemeinen Kiefern
zwischen 3-5 m hoch. Die gesamte Flache ist zu 80 % mit diesen 3 Baumar-
ten bestockt.

Durch die Anbindung der PlanstraBBe an die Heinrich-Mann-Allee entsteht ein
zusatzlicher Verlust an vorhandener Waldflache, bestehend aus Alt-Eichen
und Alt-Kiefern mit einem Alter von Gber 80 Jahren.

Alle genannten Flachen sind Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des
Landes Brandenburg (LWaldG). Die ermittelte FlachengrdBe betragt insge-
samt ca. 3,9 ha.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung zum Be-
bauungsplan wird entsprechend erganzt.

Die geplante Verldngerung der L 79 ist nicht mehr Gegenstand dieses Bebauungs-
planverfahrens (vgl. Ifd. Nr. 3.1). Beziglich des Altbaumbestandes entlang der
Heinrich-Mann-Allee ist darauf zu verweisen, dass nach dem Vorentwurf des Be-
bauungsplans noch zwei Anbindungen an diese StraBe vorgesehen waren, namlich
die verlangerter Wetzlarer StraBe (PlanstraBe 1) sowie eine weitere Anbindung
(PlanstraBBe 2) zur ErschlieBung der geplanten Gewerbegebiete und der Flache far
Sportanlagen.

Der Bebauungsplan sieht, da die Trasse der verldngerten Wetzlarer StraBe jetzt
entlang der Bahnanlagen verlaufen soll, nur noch eine StraBenanbindung an die
Heinrich-Mann-Allee vor (PlanstraBe 1). Diese ist weitestgehend im Bereich der
bestehenden Grundstiickszufahrt vorgesehen, so dass der Altbaumbestand hier
allenfalls in geringem Umfang beeintrachtigt wird.

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.

10.2

GemaB § 8 Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit Genehmigung der unteren
Forstbehérde in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Die Geneh-
migung nach § 8 Abs. 1 Satz 3 LWaldG ist im Weiteren vorhabenbezogen im
Baugenehmigungsverfahren einzuholen oder gem. § 8 Abs. 2Satz 3 LWaldG
in einem rechtkraftigen B-Plan zu konzentrieren (sog. qualifizierter B-Plan).

Grundsatzlich ist vorab zu kléren, um welche Art des Bebauungsplans es sich
handelt bzw. handeln soll._Als qualifizierter Bebauungsplan kann ein Be-
bauungsplan nur dann gelten, wenn die Ausgleichs- undErsatzmaBnahmen
fir die Waldinanspruchnahme im Bebauungsplan nach Art und Umfang aus-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im von Baulichkeiten frei gemachten Siidwesten des Gelandes ist, wie unter Ifd. Nr.
10.1 dargestellt, zwischenzeitlich ein von Grasfluren durchsetzter Vorwald aufge-
wachsen.

Nach dem gemeinsamen Erlass des MIR und des MLUV' sind die Kommunen im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit befugt, bewaldete Flachen durch die
Bauleitplanung zu Uberplanen und dadurch flr eine andere Nutzung vorzusehen.
Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden entweder bereits im Be-
bauungsplan festgesetzt oder sind Gegenstand des spateren Zulassungsverfah-

1

Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung und des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Anwendung des § 8
Abs. 2 Satz 3 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg auf Bebauungsplane vom 14. August 2008
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ANLAGE 3A

Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

Abwé&gungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

reichend, forstfachlich und forstrechtlich eindeutig sowie hinsichtlich der zeitli-
chen Abfolge zur Erstellung umfassend geregelt sind und gleichzeitig alle
besondere Genehmigungstatbestande, hier_Entlassungstatbestande bzw.
Ausnahmegenehmigungen (LSG, NSG, § 32 Biotope), Prifpflichten(UVP) etc.
im B-Plan abschlieBend geregelt bzw. beachtet werden.

Es wird darauf verwiesen, dass neben dem Ausgleich fir das Schutzgut Bo-

den Kompensationsleistungen fir umzuwandelnde Waldflachen zu leisten
sind.

rens (z.B. Baugenehmigungsverfahren).

Eine abschlieBende Regelung im Bebauungsplan ist dann erforderlich, wenn von
§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG Gebrauch gemacht werden soll. Danach steht es der
Genehmigung auf Waldumwandlung gleich, wenn in einem rechtskraftigen Be-
bauungsplan nach § 30 BauGB eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern
darin die hierfar erforderlichen naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen
zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Der Bebauungsplan nimmt eine Angebotsplanung ohne raumliche und zeitliche
Bindung an konkrete Vorhaben vor. In welchem Umfang im Rahmen kinftiger, im
Bebauungsplan festgesetzter Nutzungen tatséachlich eine Umwandlung von Fla-
chen mit Waldeigenschaft erfolgen wird, ist gegenwartig noch nicht quantifizierbar.
Hinzu kommt, dass im Plangebiet selbst keine geeigneten Flachen flr die Neuan-
lage von Wald zur Verfliigung stehen. Aus diesen Griinden kénnen im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans auch keine diesbezlglichen Festsetzungen bzw.
abschlieBenden Regelungen zur Waldkompensation getroffen werden.

Deshalb soll hier von der 0.g. Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden, die erforder-
lichen AusgleichsmaBnahmen zum Gegenstand der spéateren Zulassungsverfahren
zu machen. Falls im Rahmen spéaterer konkreter BaumaBnahmen Waldflachen in
Anspruch genommen werden sollen, ist eine Waldumwandlungsgenehmigung
vorhabensbezogen im Baugenehmigungsverfahren einzuholen. Die nachteiligen
Wirkungen einer Umwandlung fir die Schutz- oder Erholungsfunktionen des Wal-
des sind dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens anhand des sich aus
dem konkreten Vorhaben ergebenden Erfordernisses nach den Vorschriften des
Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) auszugleichen.

Diesbezlgliche Erlauterungen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
124 aufgenommen.

Im Ubrigen wird der Begriff des ,qualifizierten Bebauungsplans® durch § 30 Abs. 1
BauGB definiert. Danach handelt es sich hierbei um einen Bebauungsplan, ,der
allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Fest-
setzungen Uber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt.” Die Festsetzung
von Ausgleichs- und_ErsatzmaBnahmen fir die Waldinanspruchnahme ist kein
Kriterium daflr, ob ein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt oder nicht.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

Abwé&gungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

10.3

Prafung der UVP-Pflicht, hier standortbezogene Vorprifung bei Rodung von
Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes zum Zwecke der Umwandlung in
eine andere Nutzungsart gemaBn Anlage 1Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" Nr.
17.2.3 des UVPG.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

GemaB Anlage 1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG ist nach Nr. 17.2.3
bei einer Umwandlung von 1 ha bis weniger als 5 ha Wald eine standortbezogene
Vorprifung des Einzelfalls gem&aB § 3c Satz 2 UVPG durchzufiihren. Das heift,
eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nur dann durchzufiihren, wenn trotz der ge-
ringen GréBe oder Leistung des Vorhabens nur aufgrund besonderer ortlicher Ge-
gebenheiten geman den in der Anlage 2 Nr. 2 zum UVPG aufgefiihrten Schutzkrite-
rien (u.a. dkologische Empfindlichkeit eines Gebiets, Reichtum, Qualitdt und Rege-
nerationsféhigkeit der Schutzgiter, Lage in einem naturschutzrechtlichen Schutz-
gebiet) erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ob fiir ein spateres konkretes Vorhaben tatséchlich die Umwandlung einer Wald-
flache von mindestens 1 ha erforderlich wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
absehbar. Eine besondere Empfindlichkeit in Bezug auf die in Anlage 2 Nr. 2 zum
UVPG aufgefiihrten Schutzkriterien ist nach derzeitiger Einschatzung im Plangebiet
nicht gegeben.

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.

11.

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Berlin, Liegenschaftsma-
nagement, mit Schreiben vom 03.09.2013

Die Querung der Bahnanlagen ist nicht mehr Gegenstand des Bebauungs-
plans.

Hinsichtlich der Stellungnahme vom 18.01.2013 zum Vorentwurf des Be-
bauungsplans hat sich auch mit dessen inhaltlicher Uberarbeitung nichts ge-
andert. Die bisher getroffenen Aussagen behalten weiterhin voll Giltigkeit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In ihrer Stellungnahme vom 18.01.2013 hatte die DB Services Immobilien GmbH
allgemeine Hinweise zu immobilienspezifischen und infrastrukturellen Belangen
(Abstandsflachen, Larmschutz, Be- und Entwasserung, Bepflanzung parallel zu
Bahnstrecken, Blendwirkung) gegeben. AuBerdem wurde darauf hingewiesen, dass
die niveaufreie Querung der Bahnstrecke den Abschluss einer Kreuzungsvereinba-
rung gemaB Eisenbahnkreuzungsgesetz zwischen den Kreuzungsbeteiligten vo-
raussetzt, in welcher Art, Umfang und die Durchfihrung der MaBnahme geregelt
werden.

Bedenken wurden in der 0.g. Stellungnahme nicht geduBert.

Die Querung der Bahnanlagen war schon im Vorentwurf zum Bebauungsplan nicht
Gegenstand der Planung.

Wegen der erfolgten rdumlichen Reduzierung des Plangeltungsbereichs grenzt
dieser nicht mehr unmittelbar an die Bahnanlagen an.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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Abwé&gungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Nr. Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
12. | Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande, mit Schreiben vom
05.08.2013
12.1 | Es wird begriBt, dass die Hinweise und Bedenken der Naturschutzverbéande | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung im vorliegenden Planentwurf weitest- | Bej der Dimensionierung der Breiten (Querschnitte) der im Bebauungsplan ausge-
gehend berticksichtigt wurden. wiesenen PlanstraBen wurde die Mdglichkeit der Einordnung von Baumpflanzun-
Neben den vorgesehenen Baumpflanzungen in den einzelnen Teilflachen | gen bereits berlicksichtigt. Da es sich um 6&ffentliche StraBenverkehrsflachen han-
sollte auch eine Bepflanzung der PlanstraBBen, einseitig bzw. beidseitig als | delt, soll eine Festsetzung von Baumpflanzungen im Bebauungsplan im Sinne der
Allee, in Betracht gezogen werden. Eine straBenbegleitende Bepflanzung | Vermeidung einer unnétigen Selbstbindung der planenden Gemeinde jedoch nicht
steigert den Wohlfiihlaspekt in einem Wohngebiet. erfolgen. Die konkrete Ausbauplanung, einschlieBlich der Pflanzung von StraBen-
baumen, wird auf Grundlage eines ErschlieBungsvertrages mit den Grundstlicksei-
gentiimern und in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden der Lan-
deshauptstadt Potsdam erfolgen.
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.
12.2 | Hierzu tragen auch Dach- und Fassadenbegriinung bei, die vor allem an/auf | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht gefolgt.

groBflachigen Gebduden Beriicksichtigung finden sollten. Zudem kann so
auch das Schutzgut Klima/Luft positiv beeinflusst werden.

Der Bebauungsplan enthélt bereits umfangreiche Griinfestsetzungen: Gliederung
von ebenerdigen Stellplatzen durch groBkronige Laubbdume, Pflanzung von
groBkronigen Laubb&umen in allen Baugebieten sowie Anlage von frei wachsenden
Hecken im allgemeinen Wohngebiet sowie auf der Flache fir Sportanlagen. Damit
wird bereits ein wesentlicher Beitrag sowohl zu einer angemessenen Griingestal-
tung, als auch zu Verbesserung des Lokalklimas geleistet. Der auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft kann
durch diese MaBnahmen sowie erganzend durch eine standortgerechte Umwand-
lung von Pappelforstflachen im Bereich des ,Golmer Luchs” ausgeglichen werden.
GroBflachige Gebaude sind in den allgemeinen Wohngebieten nicht zu erwarten. In
den geplanten Gewerbegebieten kénnten Dach- und Fassadenbegriinungen ggf.
dem — gegenwartig noch nicht bekannten — Nutzungszweck der Gebdude entge-
genstehen bzw. die gewerbliche Nutzung einschrénken.

Aus diesen Griinden erfolgt im Bebauungsplan keine Festsetzung von Dach- und
Fassadenbegrinungen.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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Abwé&gungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

12.3

Bei der Gestaltung der Gebaude sollten auch Nist- und Lebensstatten von
besonders geschitzten Arten bereits wahrend der Planung Beriicksichtigung
finden und gestalterisch in die Geb&ude integriert werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie im Umweltbericht dargelegt, wurden im Plangebiet sieben ganzjahrig geschitz-
te Niststatten von Brutvdgeln kartiert. Lebensstatten von Flederm&usen sowie Rep-
tilien wurden nicht nachgewiesen.

Zur Kompensation fur die Beseitigung der ganzjahrig geschiitzten Lebensstatten
der Arten Hausrotschwanz, Bachstelze, Haus- und Feldsperling sind an Badumen im
Bereich der geplanten privaten Grinflache als CEF-MaBnahme vor Beginn der
Abrissarbeiten sieben Ersatzniststatten fir die betroffen Arten anzulegen.

Aufgrund des raumlichen Zusammenhangs zum Plangebiet kénnen die betroffenen
Vogelarten in die neu geschaffenen Ersatzquartiere ausweichen. Baubedingte Be-
eintrachtigungen kénnen durch Bauausfiihrung auBerhalb der Brutzeit vermieden
werden. Bei MaBnahmen innerhalb der Brutzeit ist eine 6kologische Baubegleitung
(ggf. SchutzmaBnahmen oder temporéarer Baustopp) erforderlich.

Eine Sicherung dieser MaBnahmen soll in einem stadtebaulichen Vertrag zur Um-
setzung des Bebauungsplans zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den
Grundstickseigentimern geregelt werden.

Die Anbringung von Nist- und Lebensstatten an den Geb&uden ist nicht beabsich-
tigt.
Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.

20




ANLAGE 3B Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*
Abwagungsvorschléage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Abwagungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 124 wurde mit Begriindung und Umweltbericht sowie den wesentlichen umweltrelevanten Stellungnahmen und In-
formationen in der Zeit vom 10.03.2014 bis 11.04.2014 gem. 8§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB ¢ffentlich ausgelegt. Erganzend wurden die Unterlagen,
die Gegenstand der Beteiligung der Offentlichkeit waren, in das Internet eingestellt. Die 6ffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt der Landeshauptstadt
Potsdam Nr. 02/2014 vom 27.02.2014 amtlich bekannt gemacht.

Die Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.03.2014 von der Auslegung benachrichtigt und hatten Gelegenheit zur erneu-
ten Stellungnahme.

Es sind vier schriftliche Stellungnahmen von Behoérden und Tragern offentlicher Belange eingegangen. Blrgerstellungnahmen sind nicht eingegangen.
(Die Texte geben die Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit teilweise neu geordnet und gekiirzt.)

Nr. Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag

1. | Landesamt fir Bauen und Verkehr, AuRenstelle Cottbus, mit Schreiben
vom 18.03.2014

1.1 | Die gegeniiber dem B-Plan-Entwurf vom Juli 2013 zwischenzeitlich erfolgten | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Erganzungen, die die Grundzige der Planung (wie Art und Maf3 der baulichen | per Bebauungsplan wird nicht gedndert.
Nutzung, verkehrliche ErschlieBung, Plangebietsgrenzen) nicht betreffen,
wurden zur Kenntnis genommen.

Des Weiteren konnte festgestellt werden, dass die in der Stellungnahme des
LBV vom 19.07.2013 gegebenen Korrekturhinweise in der nun vorliegenden
Planfassung berlcksichtigt wurden.

Aus verkehrsbehdordlicher Sicht des Landes bestehen gegen den vorliegenden
B- Plan-Entwurf einschlie8lich der eingearbeiteten Ergédnzungen weiterhin
keine Einwande.

Die Nutzung innerértlicher Bauflachenpotenziale, die sich auferdem durch
eine Lage in fuBlaufiger Entfernung zu Haltestellen 6ffentlicher Verkehrsmittel
befinden (Eisenbahn, Bus, Stralenbahn) sowie die mit der Planung ange-
strebte rdumliche Zuordnung unterschiedlicher Nutzungsarten stehen im Ein-
klang mit den verkehrspolitischen Zielen des Landes.

1.2 | Informationen Uber Planungen der zur Zustandigkeit des LBV gehdrenden | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verkehrsbereiche Eisenbahn / Schienenpersonennahverkehr, Binnenschiff-| per Bebauungsplan wird nicht geandert.
fahrt, ziviler Luftverkehr und Ubriger OPNV, die das Vorhaben betreffen kbnn-
ten, liegen nicht vor.




ANLAGE 3B

Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

Abwagungsvorschléage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

13

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb von Bauschutzbereichen ziviler
Flugplatze in der Zustandigkeit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehérde
Berlin-Brandenburg (Abt. des LBV).

Luftrechtliche Belange werden durch die Planung nicht berthrt, wenn die vor-
handenen, ortsiiblichen Bauhdhen durch geplante bauliche Anlagen, darin
eingeschlossen sind auch temporédre Baugerdte, Maste, Schornsteine u. &.
nicht wesentlich Giberschritten werden.

Davon wird hier bei Einhaltung der in den textlichen Festsetzungen getroffe-
nen Aussagen zur Hohe geplanter baulicher Anlagen ausgegangen, zumal in
den Erlauterungen ausgefiihrt wurde, dass sich die fir das geplante Wohnge-
biet festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse (mindestens IV, maximal VI) an
der umgebenden Wohnbebauung orientieren soll.

In Bezug auf die mdgliche Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen ist zu beachten, dass blendfreie Solarmodule zum Einsatz kommen, so
dass Beeintrachtigungen des zivilen Luftverkehrs durch Blendwirkungen aus-
geschlossen werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Planungsrechtliche Regelungen zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dach-
flachen enthélt der Bebauungsplan nicht. Belange des Immissionsschutzes werden
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter Beteiligung des Landesamtes
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) betrachtet.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

1.4

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer
Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen,
Bewilligungen oder Zustimmungen unberihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Landesbetrieb Stralenwesen mit Schreiben vom 23.04.2014

Durch den Bebauungsplan werden Belange der StralRenbauverwaltung be-
zuglich der geplanten MaRnahme “L78 / 79 Verlegung der L 78 Bergholz-
Rehbricke® (L 78n) berthrt. Hierbei handelt es sich um eine Mallnahme des
LandesstralRenbedarfsplanes 2010 des Landes Brandenburg.

Entsprechend der Entscheidung der Stadt Potsdam wurde der Bebauungs-
plan gegenuber der urspringlichen Fassung Stand: Dezember 2012 geandert.
Die Freihaltetrassen fiir die Verlangerung der Wetzlarer StralRe und fur die L
78n mit Uberfiihrung liber die Wetzlarer Bahn und Anbindung der L 78n an die
Wetzlarer StralRe ist nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch die
Stadt wird nunmehr eine Verlangerung der Wetzlarer Stral3e im betreffenden
Bereich des Bebauungsplanes entlang der Wetzlarer Bahn préaferiert. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde um die fur den kinftigen Stra-
Renbau bendtigten Flachen entlang der Bahnanlagen reduziert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nur der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 124 (Stand Dezember 2012) zur frih-
zeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB enthielt eine Trassenflhrung
fur die verlangerte Wetzlarer Bahn mittig durch das Plangebiet. Bereits im Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 124 fir die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
(Juni / August 2013) war die Trassenflhrung entlang der Wetzlarer Bahn vorgese-
hen und waren die hierfir benétigten Flachen aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 124 ausgegliedert.

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegten Grinde sind in der Stel-
lungnahme des LS verkirzt wiedergegeben. Mit der Verlegung der Trasse fir die
Verlangerung der Wetzlarer Strafe wird nicht nur eine wesentliche Reduzierung
der potenziellen Verkehrslarmbelastung fiir die geplanten Baugebiete sondern auch
eine von der Realisierung der Uibergeordneten Verkehrsplanung unabhéngige Ge-




ANLAGE 3B

Bebauungsplan Nr. 124 “Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

Abwagungsvorschléage zu den vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Die Anderung des Bebauungsplanes wird wie folgt begriindet: ,SchlieRlich
war zunéchst auch geplant, den sudwestlichen Abschnitt der beabsichtigten
Verlangerung der Wetzlarer Stralle bis an die Heinrich-Mann-Allee mittig
durch das Plangebiet zu fuhren. Das zu erwartende hohe Verkehrsaufkom-
men héatte jedoch zu erheblichen Belastungen der geplanten Wohngebiete
und eingeschrénkten Gewerbegebiete gefiihrt. Deshalb ist es nun beabsich-
tigt, die verléangerte Wetzlarer Straf3e hier klinftig entlang der Trasse der Wetz-
larer Bahn zu fuhren. Zu diesem Zweck soll zum gegebenen Zeitpunkt ein
eigenstandiges Planverfahren durchgefiihrt werden, so dass die betroffenen
Flachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 "Heinrich-
Mann-Allee / Wetzlarer Bahn' ausgegliedert werden konnten" (s. Seite 6 der
Begriindung zum Bebauungsplan).

Mit der Aufnahme der MaRnahme ,L78 / L79 Verlegung der L 78 in Potsdam-
Rehbriicke” in den Landesstrallenbedarfsplan 2010 des Landes Brandenburg
wurde der Bedarf fur die Verlegung der L 78 und Beseitigung des niveauglei-
chen Bahniiberganges Potsdam-Rehbriicke festgestellt. Grundlage fur die
Aufnahme der MalRnahme in den Landesstral3enbedarfsplan war die mit der
Stadt Potsdam abgestimmte Trassenfiihrung fiir die L 78n mit Uberfiihrung
Uber die Wetzlarer Bahn in Hohe des im Bebauungsplan ausgewiesenen GEe
3 und Anbindung an die zu verlangernde Wetzlarer Strafe im Bereich der
mittig im Bebauungsplan ausgewiesenen Planstral3e 1.

Die auf der Basis des Landesstral3enbedarfsplanes abgestimmte Trassenfiih-
rung fur L 78n ist mit dem vorgelegten Bebauungskonzept nicht mehr mdglich.

bietsentwicklung ermaéglicht. Letzteres ist insofern von Bedeutung, als die die Um-
setzung der Maflnahme ,L 78 / L 79 - Verlegung der L 78" — wie vom LS in seiner
Stellungnahme vom 07.08.2013 angegeben — zeitlich noch unbestimmt ist.

Eine grundsatzliche Gefahrdung der Umsetzung der MaRRnahme durch die aus
Sicht der bauleitplanerischen Abwagung unbedingt erforderliche Herauslésung aus
dem Bebauungsplanverfahren Nr. 124 kann aus verkehrsplanerischer Sicht nicht
erkannt werden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

2.2

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplanes wurden durch die
Stadt Potsdam fir die Verlangerung der Wetzlarer Straf3e und fir die Anbin-
dung der L 78n an die Wetzlarer StraRe im Bereich der Bahnquerung insge-
samt 4 Varianten néher untersucht:

- Uberfiilhrung der L 78n im Bereich der Wetzlarer Bahn und Anbindung an
die zu verlangernde Wetzlarer StraRe mit Anschlussohr (Variante 1.1),

- Unterfuhrung der L 78n im Bereich der Wetzlarer Bahn und Anbindung an
die zu verlangernde Wetzlarer Stral3e mit Anschlussohr (Variante 1.2),

- Uberfuihrung der L 78n im Bereich der Wetzlarer Bahn und T-Einmiindung
in die zu verlangernde Wetzlarer Stral3e (Variante 2.1),

- Unterfuhrung der L 78n im Bereich der Wetzlarer Bahn und T - Einmindung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan erlautert, sprechen folgende Griinde
fur die Variante 2.1 als Vorzugsvariante der Landeshauptstadt Potsdam:

» Alle vier dargestellten Varianten wurden hinsichtlich ihrer La&rmimmissionsaus-
wirkungen schallgutachterlich bewertet. Die Varianten 2.1 und 2.2 unterschei-
den sich hierbei nicht grundlegend. Die verlangerte Wetzlarer Stral3e verur-
sacht in der Variante 2.1 (Uberfiihrung) durch die Hochlage einerseits etwas
héhere Immissionen im Plangebiet, andererseits werden die relativ hohen
Emissionen der Eisenbahnstrecke durch den StraRendamm besser abge-
schirmt. Deshalb werden in dieser Variante im gré3ten Teil des Plangebietes
gleiche oder ahnlich hohe Beurteilungspegel wie in Variante 2.2 ausgewiesen.
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in die zu verlangernde Wetzlarer StraRe (Variante 2.2).

Die Varianten wurden unter den Gesichtspunkten des Larmschutzes, des
Stadtebaus und der Kosten bewertet. Im Ergebnis hierzu ist die Variante 2.1
die Vorzugsvariante der Stadt Potsdam (s. Beteiligungsschreiben der Stadt
Potsdam vom 07.03,2014).

Im Gegensatz dazu besteht der wesentliche Unterschied der Varianten 1.1 und
1.2 darin, dass das Anschlussohr relativ dicht an die geplante norddstliche
Wohnbebauung heranriickt und deshalb in diesem Bereich deutlich héhere Be-
urteilungspegel verursacht. An der dem Anschlussohr nachstgelegenen Wohn-
bebauung werden hierdurch tags etwa 5 dB(A), nachts etwa 4 dB(A) héhere
Beurteilungspegel verursacht. Besonders kritisch ist hierbei zu werten, dass
damit an einigen Immissionsorten der allgemein als Gesundheitsgefahrdungs-
grenze angesehene Wert von 60 dB(A) in der Nacht um etwa 2 dB(A) Uber-
schritten wird.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kdnnten fir einen Teil der Wohnbe-
bauung auch mit MaBhahmen des passiven Schallschutzes nicht gewahrt wer-
den (Schallschutzwéande kommen bei mindestens viergeschossigen Wohnge-
bauden nicht in Betracht). Dies wirde einen Verzicht auf die dstlichsten Wohn-
gebdude (Hauser 8 u. 9) mit einer moglichen Geschossflache (GF) von ca.
8.000 m? nahelegen. Mit deren Wegfall entfiele jedoch auch deren Larm ab-
schirmende Wirkung, was hohere Immissionsbelastungen fir die anschlieBen-
den Hauser 6 und 7 zur Folge hétte.

Insgesamt wirden die durch die Verlegung der Trasse fir die verlangerte
Wetzlarer Stral3e an die Bahn erreichten positiven Auswirkungen konterkariert,
da der Verkehrslarm mit dem Anschlussohr wieder in das Plangebiet hineinge-
zogen wird.

Das Anschlussohr bedingt (einschlieRlich Rampen / Béschungen) einen erheb-
lichen zusatzlichen Flachenbedarf in einer GréRenordnung von etwa 7.000 m?
innerhalb des Plangebiets und weiteren etwa 2.000 m? auBerhalb des Plange-
biets. Das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 3 mit einer zulassigen
GF von ca. 3.200 m? miisste vollstandig entfallen. AuRerdem wurde der sudli-
che Teil der geplanten privaten Grinflache (Ausgleichsflache) mit einer Gro-
Benordnung von ca. 4.700 m? Flache in Anspruch genommen werden.

Die Errichtung eines Anschlussohres in der vom LS favorisierten Hochlage
(Variante 1.1) mit einer ca. 10 m hohen Stitzmauer und Larmschutzwénden
héatte erheblich nachteilige stadtebaulich-gestalterische Auswirkungen auf das
Plangebiet.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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2.3

Im Vergleich zur abgestimmten Lésung auf der Basis des Landesstral3enbe-
darfsplanes ergeben sich bei der Variante 2.1 aufgrund der Fihrung der zu
verlangernden Wetzlarer Strafl3e in Hochlage und Einfassung mit Spundwén-
den erhebliche Mehrkosten im Bereich der Bahnquerung. Diese Ubersteigen
die geschatzten Gesamtkosten fur die L 78n um etwa 8 Mio. €, was nahezu
eine Verdoppelung der Kosten bedeutet. Grundlage fur die Aufnahme der
MafRnahme in den LandesstralRenbedarfsplan war die Ermittlung des Nutzen-
Kosten-Verhdltnisses, das hier bei 5,5 lag. Durch die enorme Kostensteige-
rung ist die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben, so dass durch das Land
eine Umsetzung der Mafnahme nicht mehr méglich ist. Das Gleiche gilt fur
die Varianten 1.2 und 2.2, fur die ebenfalls erhebliche Mehrkosten ermittelt
wurden.

Die Varianten 1.2, 2.1 und 2.2 stellen somit aus wirtschaftlicher Sicht eine
ungunstige Lésung dar.

Beziglich der untersuchten Varianten wird seitens des LS aus verkehrlicher
Sicht die Variante 1.1 befurwortet. Es wird empfohlen, diese Variante im wei-
teren Verfahrensverlauf fir den Bebauungsplan zu bertcksichtigen.

Aus genannten Griinden kann der vorgelegten Fassung des Bebauungspla-
nes nicht zugestimmt werden.

Sollte die Stadt Potsdam im Rahmen der Abwéagung an der Vorzugsvariante
2.1 festhalten, sind die gegenlber der abgestimmten Losung auf der Basis
des LandesstralRenbedarfsplanes, d.h. Uberfiihrung der L 78n im Bereich der
Wetzlarer Bahn und Anbindung an die zu verlangernde Wetzlarer Straf3e mit-
tig des Plangebietes, entstehenden Mehrkosten durch die Stadt Potsdam zu
tragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird nicht gefolgt.

In den Ausfiihrungen des LS zu den Gesamtkosten wird aul3er acht gelassen, dass
sich die fur die Trasse der verlangerten Wetzlarer Stral3e benétigten Flachen weder
im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam noch des Landes Brandenburg, son-
dern in privatem Eigentum befinden. Aufgrund des erheblichen zusétzlichen Fl&-
chenbedarfs fir das Anschlussohr (s.0.) entstiinden somit auch deutliche Mehrkos-
ten fur den Flachenerwerb bzw. fir Entschadigungsleistungen.

Die zusatzliche Inanspruchnahme bislang nicht baulich genutzter Flachen wirde
zudem ein zusétzliches naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis auslésen.
Dies gilt insbesondere fir die geplante private Grunflache, die in erheblichem Um-
fang mit Baumbestand versehen ist. Die Kosten fiur den Ausgleich waren — anders
als bei privaten Bauflachen — vom Trager der StralRenbaulast aufzubringen.

Schlief3lich sind auch die mit einem erheblichen Verlust an privater Bauflache ver-
bundenen volkswirtschaftlichen Kosten (geringere Bautétigkeit, weniger Wohnun-
gen und Arbeitsplatze) in Betracht zu ziehen.

Mit der Lésung ,Anschlussohr” (Varianten 1.1 und 1.2) ware die Realisierung der
Planung von Wohn- und Gewerbegebieten im Bebauungsplangebiet Nr. 124 insge-
samt stadtebaulich (Larm, Gestaltung) und wirtschaftlich (Verlust von Bauflachen)
gefahrdet. Somit stiinde dann auch die geplante Verlagerung der Anlagen des
Tennisvereins ,Rot-Weil3* von seinem bisherigen Standort am alten Trambahnde-
pot auf die geplante Flache fir Sportanlagen in Frage. Dies wiederum hatte zur
Folge, dass die auf den frei zu ziehenden Flachen vorgesehenen Wohnungsbau-
mafinahmen nicht durchgefuhrt werden kénnten.

Aus den dargelegten Griinden kommt die Abwagung im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 124 zu dem Ergebnis, dass fir die Variante 1.1 keine Realisie-
rungschancen bestehen.

Aus verkehrstechnischer und verkehrsplanerischer Sicht sind die mit der Verlange-
rung der Wetzlarer StraRe verknlpften Ziele auch mit der Vorzugsvariante 2.1 der
Landeshauptstadt Potsdam vollstdndig umsetzbar.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

2.4

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Nuthetal fur die Flachen
sudostlich der Wetzlarer Bahn den Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet am
Bahnhof Potsdam-Rehbriicke" in Bergholz Rehbricke aufgestellt hat. Der
Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt eine Freihaltefliche fur die ge-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsgesprache zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Ge-
meinde Nuthetal hinsichtlich der Trassenfiihrung der L 78n sind bereits erfolgt und
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plante L 78n. Eine Abstimmung beider Bebauungsplane ist bezilglich der
Trassenfuhrung der L 78n zwingend erforderlich.

werden weiterhin erfolgen.

Im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 19 ,Gewerbegebiet am Bahnhof Potsdam-
Rehbriicke” der Gemeinde Nuthetal (Stand 01/2014) ist eine Trassenfreihaltung fur
die L 78n im Anschluss an die vorgesehene Bahniiberfiihrung dargestellt

Da die kinftige Trasse der verlangerten Wetzlarer StraBe / L 78n aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 ausgegliedert wurden, werden mit dem
Bebauungsplanverfahren Nr. 124 auch keine verbindlichen Festlegungen zur Tras-
senfiihrung getroffen.

Die gilt auch im Hinblick auf die Bahnuberfiihrung und die anschlieBende die Wei-
terfihrung der L 78n auf dem Gebiet der Gemeinde Nuthetal. Dabei ist darauf zu
verweisen, dass sich die beabsichtigte Lage der Bahnuberfiihrung im Vergleich zur
ursprunglichen Trassenflhrung der L 78n mittig durch das Bebauungsplangebiet
Nr. 124 nicht geéndert hat.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

.| Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Schreiben vom

28.03.2014

Zur Beplanung des Gebietes und zur Durchfiihrung des Vorhabens bestehen
keine grundsatzlichen Einwéande.

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Planungsbereich in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausfiihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager /
Grundstlckseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg
beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer vom
Grundstiickseigentiimer beauftragten Fachfirma beigebracht werden.

Fir beide Mdglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorhabens die entspre-
chende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigentl-
mer weitergeleitet.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist bereits ein Hinweis zur erforderlichen
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung enthalten. Zusatzlich wird dieser Hinweis auch
auf der Planzeichnung erganzt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Bei der Aufnahme eines Hinweises zur Erforderlichkeit einer Kampfmittelfreiheits-
bescheinigung handelt es sich um eine redaktionelle Erganzung, nicht um eine
inhaltliche Plananderung.

.| Deutsche Bahn AG, DB Immobilien — Region Ost, Grundstiicksmanage-

ment, mit Schreiben vom 11.03.2014

Die verlangerte Wetzlarer StralRe soll kiinftig entlang der Trasse der Wetzlarer
Bahn gefiihrt werden. Die Verlangerung der Wetzlarer Strale und Querung
der Bahnanlagen ist, nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes. Dazu
wird ein eigenstandiges Planverfahren durchgefiihrt. Die betroffenen Flachen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In ihrer Stellungnahme vom 18.01.2013 hatte die DB Services Immobilien GmbH
allgemeine Hinweise zu immobilienspezifischen und infrastrukturellen Belangen
(Abstandsflachen, Larmschutz, Be- und Entwasserung, Bepflanzung parallel zu
Bahnstrecken, Blendwirkung) gegeben. AuRerdem wurde darauf hingewiesen, dass
die niveaufreie Querung der Bahnstrecke den Abschluss einer Kreuzungsvereinba-
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wurden aus dem Geltungsbereich des B-Planes Nr. 124 ausgegliedert.

Die DB Immobilien wurde friihzeitig im Rahmen der ToB-Beteiligung tber die
Ziele und den Zweck der Planung der Stadt Potsdam informiert.

Durch die Uberarbeitung des Bebauungsplanes und Vorlage des Entwurfes,
Stand Februar 2014, wurden die Grundziige der Planung nicht berthrt und
geandert, so dass die Stellungnahme der DB vom 18.01.2013 weiterhin volle
Glltigkeit hat.

rung gemanR Eisenbahnkreuzungsgesetz zwischen den Kreuzungsbeteiligten vo-
raussetzt, in welcher Art, Umfang und die Durchfuhrung der MaRhahme geregelt
werden.

Bedenken wurden in der 0.g. Stellungnahme nicht geauf3ert.

Die Querung der Bahnanlagen war schon im Vorentwurf zum Bebauungsplan nicht
Gegenstand der Planung.

Wegen der erfolgten raumlichen Reduzierung des Plangeltungsbereichs grenzt
dieser nicht mehr unmittelbar an die Bahnanlagen an.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.




TOP 4.4

Teil B - Textliche Festsetzungen Teil A - Planzeichnung
1. Art der baulichen Nutzung m?lml. Landeshau tstadt
1.1 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten zuléssigen Laden . - p

sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende
Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen) sind.

1.2 Inden eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sind nur Betriebe und
Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

1.3 Inden eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 2 und GEe 3 sowie im Gewerbegebiet
GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
An den Endverbraucher gerichtete VerkaufSstétten von Gewerbebetrieben aller Art
(einschlieBlich Handwerksbetriebe) sind aushahmsweise zulé'\ssg;, wenn sie in einem
unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden
Gewerbebetrieb stehen und wenn deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur
einen deutlich untergeordneten Teil der Geschossflache des Gewerbebetriebs einnimmt.

1.4 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 betragt die zuldssige Verkaufsflache fir Einzel-
handelsbetriebe hochstens das 0,22-fache der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung. Die Verkaufsflache darf 300 m? je Einzelhandels-
betrieb nicht Gberschreiten.

1.5  Auf der Flache fiir Sportanlagen ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen auch
ein Vereinsheim einschlieBlich einer Schank- und Speisewirtschaft zuléssig.

2. MaB der Nutzung 38
2.1 Als Bezugshohe flr die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird eine Héhe
von 34,0 m ber NHN festgesetzt. Flur 12

3. Griinfestsetzungen

3.1 Im allgemeinen Wohngebiet, in den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und
GEe_3 sowie auf der Flache fir Sportan aﬁe_n ist die Befestigung von Wegen, Stelipiatzen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf- und Unterbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchiassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Diese Festsetzung
gilf'auch fur Tennisplatze auf der Flache fir Sportanlagen.

3.2  Ebenerdige Stellplétze sind durch Fléchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je sechs
Stellplatze ist mindestens ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

3.3 Imallgemeinen Wohn%ebieten ist pro angefangene 600 m? Grundstucksflache mindestens
ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. .

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sowie im Gewerbe-
Eeblet GE 4 ist pro angefangene 1.000 m? Grundstuicksflache mindestens ein groB-
ronéger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. . . .

Auf der Flache fir Sportanlagen ist pro angefangene 800 m? Grundstticksflache mindes-
tens ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

3.4  Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 Prozent der Grundstticksflachen, auf der
Flache fir Sportanlagen sind mindestens 5 Prozent der Grundstticksflachen jeweils mit
mindestens 3-reihigen, frei wachsenden Hecken aus einheimischen Laubgehélzen
(Stréauchern) mit einer Mindesthéhe von 80 cm zu bepflanzen.

4. Immissionsschutz

4.1 Das allgemeine Wohngebiet ist dem Larmpegelbereich |1l gemaB DIN 4109 zuzuordnen.
Zum Schutz vor Larm missen die AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster, Rollladen-
kasten, Lfter usw.gyon Gebauden im Larmpegelbereich 1l ein resultierendes Luft-
schalldamm-MaB g w res Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen.

Dieses liegt fur Au enth_a?tsrayme in Wo_hnungnen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsbetrieben, Unterrichtsraume und &hnliches bei 35 dB (A) sowie fiir Biroraume und
ahnliches bei 30 dB (A).

4.2 Fur den Baukorper Haus 1 wird festgesetzt, dass mindestens ein zum Schlafen geeigneter
Raum mit den notwendigen Fenstern zur Linie C-D orientiert sein muss. Bei Wohnungen
mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten Raumen mussen mindestens zwei dieser
Raume mit den notwendigen Fenstern zur Linie C-D orientiert sein. .

Fir die Baukorper Haus 8 und Haus 9 wird festgesetzt, dass mindestens ein zum Schlafen
geeigneter Raum mit den notwendigen Fenstern zu den Linien E-F oder F-G orientiert sein
muss. Bei Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten Rdumen mussen
mindestens zwei dieser Raume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien E-F oder F-G
orientiert sein.

43 Im allqgmeinen_w_ohngebiet sind zum Schlafen geeignete Raume mit schallgeddmmten
Dauerliftungseinrichtungen auszustatten oder es miissen durch besondere Fenster-
konstruktionen oder bauliche MaBn._a\hmen__%Ielqher Wirkung an AuBenbauteilen Schall-
gegeldlffere__nzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

0 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den zum Schlafen geeigneten Raumen bei teil-
geoffnetem Fenster nicht Gberschritten wird.

4.4  Das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 3 und das Gewerbegebiet GE 4 sind dem
Larmpegelbereich IV gemaB DIN 4109 zuzuordnen. Zum Schutz vor L&rm missen die
AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster, Rolladenkéasten, Lufter usw.) von Gebduden im
Larmpegelbereich IV ein resultierendes Luftschalldamm-MaB (R’y, s hach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) aufweisen. . . .

Dieses liegt fir Aufenthaltsrdaume in Wo_i_mungr?n, Ubernachtungsréaume in Beherber-
gungsbetrieben, Unterrichtsrdume und &hnliches bei 40 dB (A) sowie fiir Bliroraume und
ahnliches bei 35 dB (A).

5. Sonstige Festsetzungen

5.1 Die Flachen A und B sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unter-
nehmenstrégers zu belasten. Bei Anpflanzungen auf den Flachen A und B sind nur flach
wurzelnde Pilanzen zulassig.

5.2  Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

" Potsdam
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Planzeichenerkldrung
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
[GE| Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO)
Eingeschrénktes Gewerbegebiet

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

[@2] Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundflache als HochstmaB

Oberkante als HochstmaB Gber Gelandeoberkante

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaB

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

E] Baugrenze

Verkehrsflachen

i
Q
tl

|:| Offentliche StraBenverkehrsflache
E] StraBenbegrenzungslinie
Flachen flr Sport- und Spielanlagen
Sportanlage

Zweckbestimmung

Griunflachen

Private Griinflachen / Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
: Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen
E::j Mit Leitungsrechten zu belastende Flache

TENNISHALLE

GR 4.000m?
OK 12,0 m 0. GOK

@ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Hinweise

1. Artenschutz

Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbesténden ist zu priifen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG
2009) fur besonders geschtzte Tierarten (z.B. Vogel, Flederméause) geméaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und

Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrénkungen oder Auflagen fiir die BaumaBnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bau-
zeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

2. Altlasten

Auf der Flache fir Sportanlagen befindet sich ein im Altlasten- / Altlastenverdachtsflachenkataster der
Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur unter der Nummer 0305540272 registrierter
Standort mit der Bezeichnung "ehemaliges Plattenwerk". Vor Aufnahme der Nutzung als Tennisanlage /
Tennishalle ist eine Detailuntersuchung gemas § 13 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in
Form einer Geféhrdungsabschéatzung im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser der unteren Bodenschutzbehdrde zur Beurteilung und Festlegung notwendiger MaBnahmen
vorzulegen.

3. Kampfmittel

E] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Waldtstadt |

Der Plangeltungsbereich befindet sich teilweise in einem kampfmittelk 1 Gebiet. Vor der Aus-
flihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese Kampfmittelfreiheits-
bescheinigung kann durch den Vorhabentréger / Grundst igentiimer beim Kampfmi itigungs- o

dienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer vom Grundstticks-
eigentimer beauftragten Fachfirma beigebracht werden. Fiir beide Moglichkeiten ist rechtzeitig vor
Baubeginn die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Verfahrensvermerke

1. Katastervermerk

Die verwendet Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze voll
ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandifrei. Die Ubertragbarkeit der neu-
zubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

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

Waldtstadt 11"

Fachbereich Kataster und Vermessung

2. Ausfertigung

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am . die Abwéagung der
vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der n Tréager 6ffentlicher
Belange gepriift und den Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
gebilligt. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

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

Ubersichtsplan (ohne MaBstab)
zum Bebauungsplan Nr. 124 "Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn"

Oberbiirgermeister

MaBstab 1:1000 i.0.

7 Mai 2014
o 10 2 som Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

3. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
waéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber dessen Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind am <eveeeeeeene. iM Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam

N ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit

und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Plangrundlage:

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten. Automatisierte Liegenschaftskarte der Landeshauptstadt Potsdam, Landesha_u ptstadt Potsdam

Potsdam, den ........c.c..coervereeeeceirenninnns MaBstab: 1:1000 Fachbereich Stadtp|anung und Stadterneuerung
Stand: Februar 2012 . N .
Hoéhensystem:  DHHN92 Bereich Verbindliche Bauleitplanung
Lagesystem: ETRS89

Oberbiirgermeister
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A. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet umfasst die Flache des ehemaligen Betonplattenwerkes an der Heinrich-
Mann-Allee. Der friihere Industriestandort liegt seit etlichen Jahren tGiberwiegend brach.

Fir das Areal und dartiber hinaus gehende Flachen wurde im Mai 1993 das Aufstellungsver-
fahren fir den Bebauungsplan Nr. 30 ,Wetzlarer Stralle“ eingeleitet. Vorgesehen waren
Sondergebiete und Gewerbegebiete sowie 6ffentliche Verkehrsflachen zur Verknupfung zwi-
schen Heinrich-Mann-Allee und GroRRbeerenstrale. Diese Planungsabsichten lieRen sich
nicht realisieren. Das Verfahren ist daher nach der im Marz / April 1997 durchgefiihrten Of-
fentlichkeitsbeteiligung nicht weitergefiihrt worden.

Anlass fir die Wiederaufnahme der Planung sind neue konzeptionelle Vorstellungen fir die
Entwicklung dieser Brachflache seitens der Landeshauptstadt Potsdam und der privaten
Grundstuckseigentimer. So soll ein nicht unerheblicher Teil des Plangebietes fur den Woh-
nungsbau genutzt werden, ein etwa gleichrangiger Flachenanteil soll wohnvertraglichen ge-
werblichen Nutzungen dienen. Auf eine Ansiedlung grofR3flachigen Einzelhandels soll grund-
satzlich verzichtet werden, da dies dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Pots-
dam widerspréche.

AuRerdem ist eine Verlagerung der derzeit an der Heinrich-Mann-Allee im Bereich des Hum-
boldtgymnasiums befindlichen Tennisanlagen in das Plangebiet beabsichtigt, um auf den
dadurch frei werdenden Flachen eine Wohnbauentwicklung durchfiihren zu kénnen.

Schlief3lich war zunachst auch geplant, den siidwestlichen Abschnitt der beabsichtigten Ver-
langerung der Wetzlarer StralRe bis an die Heinrich-Mann-Allee mittig durch das Plangebiet
zu fuhren. Das zu erwartende hohe Verkehrsaufkommen hétte jedoch zu erheblichen Belas-
tungen der geplanten Wohngebiete und eingeschrankten Gewerbegebiete gefiihrt. Deshalb
ist es nun beabsichtigt, die verlangerte Wetzlarer Stral3e hier kiinftig entlang der Trasse der
Wetzlarer Bahn zu filhren. Zu diesem Zweck soll zum gegebenen Zeitpunkt ein eigenstandi-
ges Planverfahren durchgefiihrt werden, so dass die betroffenen Flachen aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn* ausge-
gliedert werden konnten.

Die vorgesehene Entwicklung erfordert eine umfassende stadtebauliche Neuordnung des
Plangebietes einschlie3lich einer grundlegend neuen inneren verkehrlichen ErschlieRung
unter Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes. Um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Sicherung der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
zu erlangen, ist im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am 22.08.2012 beschlossen.

Planungsziele:

Gemal} Aufstellungsbeschluss soll mit dem Bebauungsplanverfahren Planungsrecht ge-
schaffen werden fir

» Allgemeine Wohngebiete im nérdlichen Teil des Plangebietes mit einer Geschossflache

-6-
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(GF) von insgesamt ca. 20.000 m? und einer drei- bis viergeschossigen Bebauung,

« Gewerbegebiete im Zentrum des Plangebietes mit einer GF von ca. 18.000 m?, in denen
Uberwiegend nur Gewerbe zulassig sein soll, welches das Wohnen nicht wesentlich stort,

« erganzenden Einzelhandel mit héchstens 800 m? Geschossflache und héchstens 600 m?
Verkaufsflache (max. 300 m? je Betrieb),

* eine Tennisanlage mit Tennishalle im Stden des Plangebietes mit einer Flache von ca.
23.000 m?,

» Private Verkehrsflachen zur ErschlieRung der geplanten Baugebiete,
* Private Grunflachen fir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen.

Einzelhandelsbetriebe sollen in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschlossen werden.
In den allgemeinen Wohngebieten soll Einzelhandel nur in Form von Nachbarschaftsladen
zulassig sein.

Zur auieren ErschlieBung des Plangebietes soll die Wetzlarer Stral3e an die Heinrich-Mann-
Allee angebunden werden. Die Freihaltung von Stra3enverkehrsflachen fur die Verlangerung
der Wetzlarer Stral3e und die Querung der Bahnanlagen ist jedoch nicht mehr Gegenstand
dieses Bebauungsplans. Deshalb wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach
Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs (BauGB) um die fur den kinftigen StraBenbau benétigten Flachen entlang
der Bahnanlagen reduziert.

Fir die verbleibenden Teilflachen des Bebauungsplangebiets Nr. 30 ,Wetzlarer Strale” soll
die Planung zeitnah vor einer konkreten Umsetzungsperspektive fur die Weiterfiihrung der
Wetzlarer Stral3e fortgefuhrt werden.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umfang
der Umweltpriifung wird sich voraussichtlich schwerpunktmafiig auf Fragen des Immissions-
schutzes erstrecken. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begrindung
(Kap. C.).
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2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 befindet sich im suddstlichen Teil des
Stadtgebietes von Potsdam, sidlich des Wohngebietes Waldstadt I. Die stidostliche Plange-
bietsgrenze ist zugleich die Grenze zur benachbarten Gemeinde Nuthetal, Ortsteil Bergholz-
Rehbricke. Die Entfernung zum Stadtzentrum der Landeshauptstadt (Altstadt) betragt ca. 5
km (Luftlinie).

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich auf Flachen zwischen der
stdlichen Heinrich-Mann-Allee und der Wetzlarer Bahnstrecke dstlich des Bahnhofs Rehbri-
cke.

Er wird stadtraumlich begrenzt
im Norden: durch die Grundstiicke der Erich-Weinert-StralRe
im Osten:  durch die Grundstiicke der Drewitzer Straf3e

im Suden: durch Trasse der kiinftigen Wetzlarer StrafRe entlang der Bahntrasse der Wetz-
larer Bahn

im Westen: durch die Heinrich-Mann-Allee.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 245/3, 245/10 (jeweils
vollstandig) 245/1 245/6 und 245/8 (jeweils teilweise) sowie Teilflachen des Flurstiickes
245/34 (Griinzug entlang der Heinrich-Mann-Allee) der Flur 9 der Gemarkung Drewitz. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8,9 ha. Die prazise Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

Alle Flurstiicke im Plangebiet, mit Ausnahme des Flurstiickes 245/34, befinden sich in priva-
tem Eigentum. Das Flurstlick 245/34 befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Pots-
dam.

2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst das Gelande eines ehemaligen Betonplattenwerkes. Die Anlage
wird nicht mehr genutzt und wurde zwischenzeitlich weitgehend beraumt. Eine Fortsetzung
der friheren Produktion ist nicht vorgesehen. Im nérdlichen Teil der Flache befinden sich
derzeit noch ehemalige, marode Industrie- und Verwaltungsgebdude die sdmtlich leer stehen
und im Verfall begriffen sind. Die offene Schittgutanlage im Sudosten des Areals (Trans-
portbeton) ist noch in Betrieb. Im von Baulichkeiten frei gemachten Sitidwesten des Gelandes
ist hingegen ein von Grasfluren durchsetzter Vorwald aufgewachsen.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die ab Ende der 1950er bis Ende der 1970er Jahre
Uberwiegend in Grol3plattenbauweise errichtete Wohnsiedlung Waldstadt | mit etwa 5.500
Einwohnern. Das Gebiet ist stark mit hochgewachsenem Baumbestand, teilweise mit Kie-
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fernwaldchen durchgriint und weist Giberwiegend eine vier- bis fliinfgeschossige Wohnbebau-
ung auf. Westlich der Heinrich-Mann-Allee folgt die Ende der 1970er bis Mitte der 1980er
Jahren in reiner Plattenbauweise erbaute Grof3siedlung Waldstadt Il mit etwa 9.500 Bewoh-
nern. Hier dominieren fiinfgeschossige Wohnbauten, teilweise sind jedoch auch héhere Ge-
baude vorzufinden. Der ,Waldstadtcharakter” ist hier weniger stark ausgepragt bzw. vor al-
lem an den Réndern auszumachen. Sudlich der Trasse der Wetzlarer Bahn liegt das Indust-
rie- und Gewerbegebiet Potsdam-Sid. Nordéstlich grenzen die Sportanlagen des Sportfo-
rums Waldstadt an das Plangebiet an.

2.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Eine verbindliche Bauleitplanung existiert fiir das Plangebiet bislang nicht. Daher ist die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben derzeit nach den 88 34 bzw. 35 BauGB zu beur-
teilen.

2.5 Erschlieung

Die Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz ist gut. Der Regionalbahnhof Rehbriicke
an der Heinrich-Mann-Allee / Arthur-Scheunert-Allee ist fuBlaufig erreichbar. Auf der Wetzla-
rer Bahn verkehren der Regionalexpress zwischen Dessau und Winsdorf tber den Berliner
Hauptbahnhof sowie die Regionalbahn zwischen Berlin-Wannsee Uber Medienstadt Babels-
berg und Potsdam-Rehbriicke in Richtung Jiterbog.

Auf einer separaten Trasse westlich entlang der Heinrich-Mann-Allee verkehren derzeit zwei
StralBenbahnlinien in Richtung Stadtzentrum mit Anschluss an den Potsdamer Hauptbahn-
hof. AuRerdem verkehren sowohl hier, als auch in der Drewitzer StralRe mehrere Buslinien.

Der Plangeltungsbereich ist prinzipiell auch gut fir den motorisierten Individualverkehr er-
schlossen. Er liegt im Dreieck zwischen den beiden Hauptausfallstra3en Heinrich-Mann-
Allee (L 78) und Drewitzer Strafl3e. Verbunden werden diese beiden Verkehrsachsen nérdlich
des Plangebietes durch die Erich-Weinert-Straf3e. Die Innenstadt ist bei normaler Verkehrs-
lage in etwa 20 min. erreichbar, zur Autobahn A 115 (Anschlussstelle Potsdam-Drewitz) be-
tragt die Fahrtzeit etwa 10 min.

Faktisch ist das Plangebiet derzeit nur durch eine private Grundstiickszufahrt an der Hein-
rich-Mann-Allee verkehrlich angebunden. Ein betonierter, in schlechtem Erhaltungszustand
befindlicher Fahrweg fuhrt in dstlicher Richtung ins Innere des Gelandes.




TOP 4.4

Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmen-
bedingungen)

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung / Regional-
planung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den ubergeordneten Grund-
sétzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit der Beitrag der
Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes ergéanzt.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg®
bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg, insbesondere fir den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B). Damit stellt es in der Planungshierarchie den hoéchststufigen Raumordnungsplan
dar und trifft entsprechend abstrakte Festlegungen (Grundsétze der Raumordnung). So wer-
den im LEPro 2007 keine raumlichen oder raumkonkreten Festlegungen getroffen.

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen den Festlegungen (Grundsatzen der Raumord-
nung) des Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion gemaf § 3
(Zentrale Orte) Abs. 1 LEPro nach den Prinzipien der zentraldrtlichen Gliederung entwickelt
werden soll. Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fur ihren
Versorgungsbereich raumlich gebindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bil-
dungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen erfillen.

* Nach 8§ 5 (Siedlungsentwicklung) Abs. 1 LEPro soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Lan-
deshauptstadt Potsdam ist Oberzentrum und Teil des raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereichs (vgl. 1.4.1.2).

 GeméalR 85 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Auenentwicklung haben. Bei der Siedlungstétigkeit soll daher, ne-
ben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbe-
reiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung
erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung be-
stehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit ge-

Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg (ber das Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S.
235), in Kraft getreten am 1. Februar 2008
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stutzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.

* GemalR § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen durch eine mdglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B. Wohnen,
Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen
sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch
die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsgunstigen
Lagen konnen der Ortskern starker herausgebildet sowie die vorhandenen Erschlie3ungs-
leistungen der Ver- und Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise
monofunktional gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen Maf3nahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet. Der
LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist am 15. Mai 2009
als Rechtsverordnung in Kraft getreten (GVBI. Il S. 186).

Der LEP B-B konkretisiert als Uberdértliche und zusammenfassende Planung fir den Gesamt-
raum der beiden L&nder die raumordnerischen Grundsétze des LEPro 2007 und setzt damit
einen Rahmen fir die kinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Der Kern der neuen Entwicklungsstrategie ist die Konzentration auf vorhandene leistungsfa-
hige Strukturen im Raum. Dies erfordert, Prioritaten in der Wirtschaft, Infrastruktur, Bildung,
Wissenschaft und beim Technologietransfer zu setzen und die rdumliche Entwicklung auf
Schwerpunkte auszurichten (Leitbild ,Starken starken®). In der Bauleitplanung soll dem Prin-
zip des Vorranges der Innen- vor der Auf3enentwicklung gefolgt werden.

Zentrale-Orte-System

Zur raumlichen Ordnung der Daseinsvorsorge wird im LEP B-B ein flachendeckendes Sys-
tem Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole Berlin, Oberzentren, Mittelzentren), die als rAum-
lich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fur ihr jeweiliges Umland erfillen, ab-
schliel3end festgelegt. Die Grundversorgung wird innerhalb der amtsfreien Gemeinden und
Amter im Land Brandenburg abgesichert.

Siedlungsentwicklung

Der LEP B-B sieht in Berlin und den Brandenburger Gemeinden des Berliner Umlandes mit
leistungsféhiger Schienenanbindung (Gestaltungsraum Siedlung) sowie in den Zentralen
Orten umfassende Spielraume fir die kunftige Siedlungsentwicklung vor. Die Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen im dbrigen Raum wird auf die Innenentwicklung, erweitert um
eine zusatzliche Entwicklungsoption, konzentriert. Der gewerblichen Entwicklung wird im
gesamten Planungsraum ausreichend Spielraum gegeben.
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Freiraumentwicklung

Im Rahmen einer integrierten Freiraumentwicklung werden im LEP B-B raumordnerische
Festlegungen zum Schutz der Freiraumfunktionen gegenuber raumbedeutsamer Inan-
spruchnahme und Zerschneidung getroffen. Zum Schutz und zur Entwicklung besonders
hochwertiger Freiraumfunktionen wird ein Freiraumverbund festgelegt.

Grof3flachiger Einzelhandel

Durch den LEP B-B wird die kunftige Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels auf Zent-
rale Orte konzentriert. In Berlin und im Berliner Umland werden groR3flachige Einzelhandels-
einrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten an Stadtische Kernbereiche gebunden

Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP B-B (Festlegungskarte 1 — Gesamtraum) als ei-
nes von vier Oberzentren (neben Brandenburg an der Havel, Frankfurt (Oder) und Cottbus)
ausgewiesen.

Auf die Oberzentren sollen gemaf raumordnerischem Grundsatz (G) 2.8 die hochwertigen
Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung konzentriert werden.
Dies sind insbesondere:

» Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

* Einzelhandelsfunktionen,

» Kultur- und Freizeitfunktionen,

» Verwaltungsfunktionen,

» Bildungs-, Wissenschafts-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
» groBBraumige Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Oberzentren vorhandenen vielféaltigen Angebote an Giitern und Leis-
tungen des spezialisierten hoheren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesi-
chert, im Einzelfall qualifiziert werden.

» Das Plangebiet befindet sich innerhalb des der Landeshauptstadt Potsdam zugeordneten
Gestaltungsraums Siedlung. Darin ist gemafl raumordnerischem Ziel (Z) 4.5 Abs. 1 Nr. 2
die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zulassig sein sol-
len (Wohnsiedlungsflachen), moéglich. Die Entwicklung neuer gewerblicher Siedlungsfla-
chen wird geman Ziel 4.2 LEP B-B durch die Festlegung nicht begrenzt.

« Laut Grundsatz (G) 4.1 LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung
bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Dem Gebot der
vorrangigen Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung ist Rechnung zu tragen.

* Nach dem Grundsatz (G) 4.4 (1) LEP B-B sollen militdrische und zivile Konversionsfla-
chen neuen Nutzungen zugefiuihrt werden. Konversionsflachen im r&umlichen Zusam-
menhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kénnen bedarfsgerecht fir Siedlungszwe-
cke entwickelt werden.

» Der LEP B-B trifft folgende Aussagen zur rAumlichen Entwicklung von Einzelhandelsein-
richtungen:

Die Absatze 1 und 2 i.V.m. Abs. 6 des Ziels 4.7 LEP B-B regeln Uber die bereits genann-
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ten Gebote der Konzentration und Kongruenz und tber das raumordnerische Beeintrach-
tigungsverbot hinaus die Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen in zentra-
len Orten bzw. Ausnahmen nach den Absétzen 5 und 6. Dabei bezieht sich die raumord-
nerische Steuerung sowohl auf Planungen fir die Errichtung groR3flachiger Einzelhandels-
einrichtungen als auch die Erweiterung bestehender groR3flachiger Einrichtungen sowie
das ,Hineinwachsen® kleinerer Einzelhandelsbetriebe in die Grol¥flachigkeit. GroR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen in zentralen Orten zur Si-
cherung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Ver-
sorgung nur in stadtischen Kernbereichen — fur Gemeinden mit einem Gestaltungsspiel-
raum Siedlung wie Potsdam in der Festlegungskarte 2 dargestellt — errichtet werden. So
soll eine Konzentration grof3flachigen Einzelhandels auch in grof3en Stadt-/ Gemeindege-
bieten auf Standortbereichen erfolgen, die stadtebaulich integriert sind und die Qualitaten
von Stadt-/Stadtteilzentren besitzen. Aul3erhalb dieser Uberwiegend tbergemeindlich wir-
kenden stadtischen Kernbereiche kann in den zentralen Orten groR3flachiger Einzelhandel
zulassig sein, wenn das Vorhaben ganz tberwiegend der Nahversorgung dient und in ei-
nem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt oder das Kernsortiment nicht
zentrenrelevant ist und die vorhabenbezogene Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sorti-
mente 10 Prozent nicht Uberschreitet (Grundsatze 4.8 Abs. 5 und 4.9 LEP B-B). In diesem
Zusammenhang und aufgrund der grof3en Bedeutung der stédtischen Kernbereiche ist fiir
die Beurteilung entsprechender Ansiedlungsvorhaben die Erarbeitung und Darlegung der
kommunalen Entwicklungsvorstellungen zum Einzelhandel u.a. mit der Bestimmung der
Versorgungszentren im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes zweckdienlich.

Der Bebauungsplan Nr. 124 befindet sich in Ubereinstimmung mit den genannten Grundsat-
zen und Zielen der uUbergeordneten Landesplanung

3.1.3 Regionalplanung

Die Regionalplanung konkretisiert die bergeordneten raumordnerischen Vorgaben aus dem
Landesentwicklungsprogramm und den Landesentwicklungsplanen fir eine bestimmte raum-
liche Region, ohne jedoch in die rein oértlich begriindeten Entscheidungskompetenzen der
Gemeinden einzugreifen.

Im Land Brandenburg existieren funf regionale Planungsrdume. Die Landeshauptstadt Pots-
dam befindet sich innerhalb der Region Havelland Flaming. Der integrierte Regionalplan fr
diese Planungsregion wurde, mit Ausnahme des sachlichen Teilplans ,Windenergienutzung®,
per Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Frankfurt (O.) vom 09.10.2002 aus formalen Griin-
den far nichtig erklart. Am 14.09.2010 hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg
auch den sachlichen Teilplan "Windenergienutzung" fur unwirksam erklart. Diese Regional-
planung hat daher fir die nachgeordneten Planungsebenen keinen rechtsverbindlichen Cha-
rakter.

Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 02.09.2004, bestatigt am 07.02.2008, ist die
Aufstellung eines integrierten Regionalplans mit Ausrichtung auf das Jahr 2020 eingeleitet
worden. Der 2. Entwurf des Regionalplans 2020 Havelland-Flaming vom 24.10.2013 wurde
ab dem 09.12.2013 fur die Dauer von 2 Monaten 6ffentlich ausgelegt.

In der Festlegungskarte zum 2. Entwurf ist das Plangebiet als Teil des ,Vorzugsraums Sied-
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lung“ der Landeshauptstadt Potsdam dargestellt, welcher gemaf} Grundsatz (G) 2.1.1 in der
Region nach Mdoglichkeit fur die Siedlungsentwicklung genutzt werden soll. Die Gewerbe-
und Industrieflachen stdlich der Wetzlarer Bahn sind als regional bedeutsamer gewerblicher
Schwerpunkt dargestellt. GemalR G 2.3.2 sollen diese vorrangig fur industriellgewerbliche
Nutzungen gesichert und entwickelt werden. Funktionsschwerpunkte fiir die Grundversor-
gung befindet sich in den Bereichen Waldstadt Il und Drewitz. Hier sollen nach G 2.2.1.2
bestehende Einrichtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrich-
tungen ein besonderes Gewicht eingerdumt werden.

Mit den regionalplanerischen Uberlegungen des in Aufstellung befindlichen neuen Regional-
plans 2020 Havelland-Flaming stehen die Bebauungsplanziele ebenfalls im Einklang.

3.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam wurde durch die Stadtverordne-
tenversammlung am 30.01.2013 beschlossen und ist am 27.02.2014 wirksam geworden.

Darin ist der nordliche Teil des Plangebiets als gemischte Bauflache M2 (GFZ 0,5 — 0,8) dar-
gestellt. Die geplante Verlangerung der Wetzlarer Stral3e und die geplante Bahnquerung
sind als Teil des StralRenhauptnetzes ausgewiesen. Fir den zentralen und stdostlichen Teil
des Plangebiets enthalt der neue FNP die Darstellung gewerbliche Bauflachen wéhrend im
Suden Grunflache fur sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen dargestellt ist.

Der Beiplan zum FNP-Entwurf ,Natur- und Landschaftsschutz® enthalt fir das Plangebiet
selbst keine Darstellungen. Es liegt nicht innerhalb eines Natur- oder
Landschaftsschutzgebietes oder eines anderen Schutzgebietes (z.B. FFH-Gebiet,
Vogelschutzgebiet).

Im Beiplan , Technische Infrastruktur” ist eine das Plangebiet (etwa im Verlauf der geplanten
Verlangerung der Wetzlarer StralRe) querende unterirdische Hochdruckgashauptleitung
verzeichnet. Eine weitere derartige Leitung verlauft parallel zur Bahnstrecke. Die zugehdrige
Hochdruckgasregleranlage befindet sich stidwestlich au3erhalb des Plangeltungsbereichs.

Im Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Bdden* ist der gesamte
Plangeltungsbereich als Standort mit umweltrelevanten Bodenbelastungen eingetragen.

Der Beiplan ,Denkmalschutz” enthalt flir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 124 keine
Darstellungen, auch nicht von Bodendenkmalen.

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan ist das Plangebiet nicht als besonders
umweltprifungsrelevante Flache eingestuft. Es gehort zum Teilraum des Landschaftsplanes
Nr. 3 ,Waldstadt / Schlaatz".

Entwicklung aus dem FNP

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane, welche die bauliche Nutzung der Grundstiicke
fur jedermann rechtsverbindlich regeln, aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Durch
ihre Festsetzungen werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter ausge-
staltet. Der Flachennutzungsplan lasst in seiner Beschrankung auf grundséatzliche, gesamt-
stadtische Planungsziele Entwicklungsspielrdume fir die Bebauungsplane, die eine Differen-
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zierung und Prazisierung und eine Anpassung an die konkrete Ortliche Situation erlauben.
Daher sind vom FNP abweichende Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht ausge-
schlossen. Solche Abweichungen sind jedoch nur insoweit zulassig, als sie sich aus dem
Ubergang in die konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des Flache-
nnutzungsplanes unberihrt lassen.

Der Umfang dieser Entwicklungsspielraume wird durch die einschlagige Rechtssprechung
prazisiert. Er ist u.a. abhéngig von der Darstellungsscharfe und der Regelungstiefe des Fla-
chennutzungsplanes. Andererseits sollen jedoch Korrekturen und Anpassungen bei der
Konkretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung mdglich bleiben, soweit das im Flache-
nnutzungsplan in den Grundziigen festgelegte stadtebauliche Geflige nach Art und Maf3 der
Nutzung gewabhrt bleibt.

Fur den Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam sollen deshalb gemafR dessen
Begriindung (Stand: 19.09.2012) entsprechend der hier gewahlten Darstellungssystematik
die folgenden Entwicklungsgrundsatze gelten:

Fir Teile von Bauflachen mit einer Gro3e unterhalb der Darstellungsschwelle des Flache-
nnutzungsplanes (2 ha), wenn besondere stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen, auch fir
Flachen bis zu einer Grof3e von 5 ha kann in einem Bebauungsplan eine andere als die im
Flachennutzungsplan dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden, wenn diese nach
GroRRe und Stérungsgrad mit der Umgebung vereinbar ist und der Charakter und die Funkti-
on des dargestellten stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleiben.

Die geplanten Gewerbegebiete sind als Regelfall aus der Darstellung gewerbliche Baufla-
chen entwickelt, die Sportanlage mit der Zweckbestimmung ,Tennisanlage / Tennishalle“ aus
der Darstellung Grunflache fur sportliche Zwecke.

Wenn die genannten Voraussetzungen gegeben sind, kdnnen in einem Bebauungsplan u.a.
aus gemischten Bauflachen (M) neben Kern-, Misch- und Dorfgebieten auch Wohngebiete
(WR, WA etc.) oder Gewerbegebiete (GE) entwickelt werden. Das geplante allgemeine
Wohngebiet sollte gemaR der ursprunglichen Planung, welche einer Trassenfuhrung der ver-
langerten Wetzlarer Strafl3e mittig durch das Plangebiet vorsah, eine Gré3e von knapp unter
2 ha aufweisen. Mit der nun beabsichtigten Verlagerung der verlangerten Wetzlarer Stral3e
neben die Trasse der Wetzlarer Bahn reduziert sich die innerhalb des Plangeltungsbereichs
auszuweisende Verkehrsflache um mehr als 0,7 ha. Zudem muss die geplante Planstral3e 1
wegen einer zu erhaltenden Gashochdruckleitung (vgl. B./3.7) etwas nach Siden
verschwenkt werden. Dadurch erhdht sich die Flache fir das geplante allgemeine Wohnge-
biet auf knapp 2,9 ha.

Diese ,Verschiebung® der Flachenanteile ist aus besonderen stadtebaulichen Grinden erfor-
derlich, denn mit der urspriinglich beabsichtigten Trassenfihrung fiur die Verlangerung der
Wetzlarer Strale wére eine Wohnnutzung im Plangebiet wegen der hohen verkehrlichen
Larmbelastung nur schwer umsetzbar gewesen. Hinsichtlich Gré3e und Stérungsgrad ist das
geplante allgemeine Wohngebiet weiterhin mit seiner Uberwiegend wohngepragten Umge-
bung vereinbar. Das im Flachennutzungsplan dargestellte stadtebauliche Gefilige, welches
fur das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 124 in seiner Gesamtheit eine Mischung aus
Wohnen und hdherwertigem, wohnvertraglichem Gewerbe vorsieht, bleibt mit der geplanten
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet und (Uberwiegend) eingeschranktem Gewerbe-
gebiet gewahrt.
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Das im Flachennutzungsplan dargestellte Planungsziel der Verlangerung der Wetzlarer
Stral3e bis an die Heinrich-Mann-Allee einschlief3lich der Bahngquerung in Verlangerung der
L79 wird durch die dargestellte Verlagerung der Trasse nach Suden ebenfalls nicht in Frage
gestellt. Stattdessen verbessern sich die Umsetzungsperspektiven, da hunmehr Nutzungs-
konflikte mit der geplanten Wohnnutzung weitgehend vermieden werden kdnnen.

Der Bebauungsplan Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ ist mit seinen Festset-
zungen somit aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam entwickelbar.

3.3 Landschaftsplan

Die Inhalte der parallel zum neuen Flachennutzugsplan in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplanung fir die Landeshauptstadt Potsdam finden insbesondere im
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 124 Berlicksichtigung.

Die Karte ,K 6 — Zielkonzept® stellt fur den nérdlichen und 6stlichen Teil des Plangebiets
folgende ,Anforderungen an die Raumnutzung*:

+  Umweltvertragliche Siedlungsentwicklung / Qualifizierte Innenentwicklung / Anpassung
der Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel

Fur den studwestlichen Bereich enthélt die Karte au3erdem folgenden Symboldarstellungen:
« Uberprifung der baulichen Entwicklungsabsichten
» Erarbeitung eines grinordnerischen Entwicklungskonzepts

Der Bereich an der Bahnstrecke, fur den Biotopentwicklung / -aufwertung / Renaturierung /
Revitalisierung dargestellt ist, befindet sich nicht mehr innerhalb des Plangeltungsbereichs.

3.4  Stadtentwicklungskonzepte

3.4.1 STEK Wohnen

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen ("STEK Wohnen") wurde am 07.10.2009 von der
Stadtverordnetenversammlung als Handlungsgrundlage fiir die Wohnungspolitik beschlos-
sen. Die Landeshauptstadt Potsdam soll sich von den folgenden drei Leitzielen bei ihrem
Handeln im Bereich Wohnen leiten lassen:

+ Leitziel 1: Sicherung einer weiterhin positiven Bevolkerungsentwicklung

» Leitziel 2: Erhalt der Attraktivitdt des Wohnstandorts Potsdam und Erhéhung der Konkur-
renzféahigkeit gegenuber anderen Wohnstandorten

» Leitziel 3: Sicherung einer ausreichenden Wohnungsversorgung fir alle Bevolkerungs-
gruppen, insbesondere fur Haushalte mit geringem Einkommen.

Zum Erreichen der Leitziele will die Landeshauptstadt Potsdam die Rahmenbedingungen
schaffen, die ein ausreichendes Wohnungsangebot bei weiterhin wachsender Bevélkerung
(Anstieg auf ca. 164.000 Einwohner bis 2020) ermdglichen. Diese beziehen sich darauf, in
erforderlichem Umfang Neubau zu ermdglichen, der sich weiterhin auf Zuziehende, jedoch
mehr als bisher auf die Nachfrage aus Potsdam richten sollte, um den Potsdamer Woh-
nungsmarkt durch frei werdende Bestandswohnungen zu entlasten. Eine wesentliche Vo-
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raussetzung hierfir ist, dass in ausreichendem Umfang Bauland zur Verfligung steht, das
hinsichtlich Qualitat, Lage und Preis der Nachfrage von Investoren und Bauwilligen ent-
spricht.

Die Sicherung der Verfligbarkeit ausreichenden Baulands bzw. die frihzeitige weitere Ent-
wicklung baureifen Baulands fur den kinftig bendétigten héheren Wohnungsneubau, mit
Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau, wird als einer der Anséatze von besonderer Bedeu-
tung eingestuft.

3.4.2 STEK Gewerbe und Gewerbeflachensicherungskonzept (GSK)

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverord-
netenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen (DS 10/SVV/0952). Ziel des
STEK Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit Gewerbeflachen als Voraussetzung
einer erfolgreichen und nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschafts-
forderung. Das STEK Gewerbe ist damit ein Baustein fir die Weiterentwicklung der Landes-
hauptstadt Potsdam zu einem attraktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstand-
ort.

Im Rahmen des STEK Gewerbe wurde der Gewerbeflachenbedarf flir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, beriicksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Im Stadtentwicklungskonzept Gewerbe wird — in der Abwéagung mit konkurrierenden Nut-
zungsansprichen (Stadtentwicklungskonzept Wohnen) — die Vorhaltung von Flachen im
sudlichen Teil des so genannten ,FEMO-Gelandes“ an der Heinrich-Mann-Allee (Flachen
13.1 und 13.2) fur den Standorttyp ,héherwertiges Gewerbegebiet / Gewerbepark® empfoh-
len.

In Umsetzung des STEK Gewerbe wurde im Jahr 2012 das Gewerbeflachensicherungskon-
zept (GSK) erarbeitet und von der Stadtverordnetenversammlung am 04.04.2012 (Beschluss
12/SVV/0157) beschlossen. Es soll die Sicherung von Flachenpotenzialen, die fur die wirt-
schaftliche Entwicklung Potsdams von grof3er Bedeutung sind, gewahrleisten.

Aus dem Pool der im GSK bewerteten Gewerbeflachenpotenziale wurden Flachen sondiert,
die mit inrem besonders hohen Nutzungspotenzial fir die Entwicklung des Wirtschaftsstand-
ortes Potsdam unverzichtbar sind. Diese Flachen erhalten daher den besonderen Status
.Gewerbliche Potenzialflachen 2020 (P 20-Flachen)®. Diese Kategorie umfasst 40 Standorte
mit einem Gesamtvolumen von 82,8 ha, aufgeschliisselt nach Standorttypen und Nutzungs-
empfehlungen. Aufgrund ihrer Nutzungseigenschaften, ihres Zustandes, der preislichen Si-
tuation und planungsrechtlicher Aspekte werden die ,P 20-Flachen” im GSK als besonders
geeignet eingeschatzt, in wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten Gewerbefla-
chenzusatzbedarf in der Landeshauptstadt bis 2020 bedienen zu kdnnen. Mit ihren geringen
bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Potenzialflachen 2020“ eine
relativ grof3e Marktnahe aus.

Als eine der P 20-Flachen mit der Prioritat 1 | (hdchste Prioritat) wird im GSK die Flache mit
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der Bezeichnung ,Bhf. Rehbriicke, FEMO-Gelande Sudost* und der Nr. 13.1 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 124  Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn* aufgefiihrt. Kon-
kret handelt es sich dabei um die im stidlichen Teil des Plangebiets gelegenen Flachen, wel-
che auch im neuen Flachennutzungsplan (vgl. 4.2) als gewerbliche Bauflachen dargestellt
sind.

In der Tabelle ,Gewerbliche Potenzialflachen 2020 nach Gebieten* des GSK wird fur diesen
Bereich als vorrangige Eignung / Nutzungsempfehlung ,héherwertiges Gewerbegebiet / Ge-
werbepark® angegeben. Als planungsrechtliche Nutzungsart wird GEe (eingeschranktes Ge-
werbegebiet) aufgefuhrt, die Verfugbarkeit wird als mittelfristig eingestuft. Als nachste Schrit-
te werden die Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens und der Ausschluss von
zentrenrelevantem Handel empfohlen.

3.4.3 STEK Verkehr

Das von der Landeshauptstadt Potsdam erarbeitete Stadtentwicklungskonzept Verkehr wur-
de von der Stadtverordnetenversammlung am 29. Januar 2014 beschlossen. Es ist damit
das Leithild fur die Verkehrsentwicklung sowie fur die Investitionsplanung im Zeitraum bis
2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam ist die Siche-
rung der Mobilitat der Bevdlkerung bei gleichzeitiger Verringerung der Umweltbelastung ins-
besondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wurde das Szenario ,Nachhaltige Mobilitat* als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario darge-
stellten Malinahmen umgesetzt, wird prognostisch erreicht, dass der Anteil des motorisierten
Individualverkehrs im Binnenverkehr der Landeshauptstadt Potsdam von derzeit 32 % auf 24
% sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und Zielverkehr gepragt ist, wird
insgesamt eine Zunahme prognostiziert.

Wesentlich flr die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller in diesem Sze-
nario enthaltenen Mal3nahmen. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf Malinahmen, die
in Abstimmung mit den Nachbargemeinden die Reduzierung des Kfz-Berufspendlerverkehrs
unterstutzen.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kdnnen vermieden werden, wenn Kfz-Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkiirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies ent-
spricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen
Stadt“ sowie der ,Stadt der kurzen Wege“.Die Verkehrslésung Wetzlarer Stra3e mit Anbin-
dung des Industriegebietes Potsdam- Sud ist im aktuellen STEK Verkehr als Neubaumal3-
nahme von Stral3enverkehrsanlagen vorgesehen. Im Textteil wird ausgefiihrt, dass der ge-
plante Weiterbau der Wetzlarer Straf3e bis zur Heinrich- Mann- Allee und die Anbindung des
Industriegebietes Potsdam- Sud (Stral3e Verkehrshof) zu einer Verlagerung auf die neue
Trasse und somit zu einer spurbaren Entlastung auf dem Horstweg, und der Drewitzer Stra-
Re (sowie der Arthur- Scheunert- Allee in Bergholz- Rehbriicke, Gemeinde Nuthetal) fihren
werden. Diese MalRnahme ist als Verlegung der L78 Teil des Landesstral3enbedarfsplanes.
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3.4.4 Einzelhandelskonzept

Rechtsgrundlagen und Zielsetzung

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des 8 9 Abs. 2a
BauGB wurde das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt und am
10.09.2008 in der Stadtverordnetenversammlung (DS Nr. 08/SVV/0415) beschlossen. Es
erfolgte eine Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes, welche zur Beschlussfassung am
07.05.2014 der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam vorliegt.

Das Einzelhandelskonzept stellt ein von der Landeshauptstadt Potsdam beschlossenes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept dar, dessen Ziele durch die verbindliche Bauleitplanung
bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert werden mussen.

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

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d.h. die ,Einkaufsinnenstadt in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden die definierten zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung in Potsdam als stadtebaulich schutzwiirdig aus-
gewiesen.

Fur die mit dem Bebauungsplan Nr. 124 verfolgte Planung sind inshesondere die folgenden
Leitlinien relevant:

. Die ,Potsdamer Liste zentrenrelevanter Sortimente® ist Grundlage der Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung. Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen zulassig. Von dieser Leitlinie ausgenommen sind kleine Be-
triebe .... Diese Regelung gilt auch fir den Lebensmitteleinzelhandel. Neue SB-
Warenhauser, Verbrauchermarkte, Supermarkte oder Lebensmitteldiscounter sind damit
nur in den definierten zentralen Versorgungsbereichen zulassig (Leitlinie 7).

* AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente in Einzel-
handelsbetrieben bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m? angesiedelt oder
erweitert werden. Fir Geschéaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt eine Obergren-
ze von 600 m? Gesamtverkaufsflache (Leitlinie 8).

« Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darf die
Verkaufsflache einzelner zentrenrelevanter Randsortimente jeweils 300 m2, die Summe
der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschrei-
ten (Leitlinie 9).

Stadtteilzentrum ,\Waldstadt*

Der zentrale Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt‘ nimmt Versorgungsfunktionen fir die
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Gesamtstadt und das Uberortliche Kerneinzugsgebiet von Potsdam wahr. Demgegeniber
Ubernehmen Stadtteil- und Nahversorgungszentren die Aufgabe, einzelne stadtische Teilbe-
reiche und Wohnquartiere mit Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs zu versorgen.

Abb. 1: Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Potsdam
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aus: Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam (Karte 7)

Eines von drei Stadtteilzentren (neben ,Babelsberg“ und ,Stern“) ist das Stadtteilzentrum
~Waldstadt‘. Dieser zentrale Versorgungsbereich befindet sich im wesentlichen im Wohnge-
biet Waldstadt zwei, westlich der Heinrich-Mann-Allee, nérdlich des StralRenzuges Erich-
Weinert-StralRe / Am Moosfenn.

Im so genannten ,Zentrenpass“ des Einzelhandelskonzeptes wird dazu ausgefihrt, dass es
sich beim Stadtteilzentrum ,Waldstadt® schwerpunktm&Rig um eine funktionale Einzelhan-
delsimmobilie mit einem SB-Warenhaus als ,Einkaufsmagnet* handelt, der durch Konzessio-
nare sowie Komplementarnutzungen aus dem Dienstleistungsbereich ergénzt wird. Auf der
gegeniberliegenden Seite der Heinrich-Mann-Allee ist ein weiterer Lebensmittelmarkt in den
Bereich des Stadtteilzentrums einzuschlieRen.

Im Nichtlebensmittelbereich Gibernehmen zwei Textildiscounter sowie ein Drogeriefachmarkt
wichtige Versorgungsfunktionen. Des Weiteren ist auf zahlreiche Kleinanbieter aus den Be-
reichen Nahrungs- und Genussmittel (insbesondere Lebensmittelhandwerk), Apothekerwa-
ren / Parfum / Kosmetik / Gesundheit, Blumen, Schreibwaren / Zeitschriften, Bekleidung /
Schuhe, Haushaltswaren / Geschenkartikel, Handyanbieter, Optiker / Schmuckanbieter, ei-
nen Matratzenfachmarkt etc., hinzuweisen. Dementsprechend deckt der Einzelhandel im
Stadtteilzentrum ,Waldstadt“ neben dem kurzfristigen, teilweise auch den mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereich ab.
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Insgesamt handelt es sich um eine geplante Einrichtung, die Gberwiegend Versorgungsfunk-
tionen fur den Bereich zwischen Forst Potsdam und NuthestraRe tbernimmt. Im Kernein-
zugsgebiet des Stadtteilzentrums leben ca. 27.800 Menschen (inkl. Schlaatz, Teltower Vor-
stadt).

3.5 Sonstige Satzungen

3.5.1 Stellplatzsatzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
07.03.2012 eine neue Stellplatzsatzung beschlossen.

Fiar die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 124 geplanten Nutzungen sind
folgende Richtwerte flr notwendige Stellplatze relevant:

Nutzungsart Kfz-StPl. | Fahrrad-StPI. Bezugsgrofie

Wohnungen in Wohngebauden mit - - Wohnung
bis zu 2 Wohneinheiten

Wohnungen in Wohngebauden mit 0,5 2 Wohnung
mehr als 2 Wohneinheiten

Gebaude mit Blro-, Verwaltungs- 1 0,7 40 m? Nutzflache
und Praxisraumen

Gewerbe-, Handwerks- u. Industrie- 1 0,4 2 Arbeitsplatze
betriebe, Lagerraume, Lagerplatze

Verkaufsstatten 1 0,7 40 m® Verkaufsflache
Gaststétten 1 0,5 10 m? Gastraumflache
Sportplatze 1 1,5 400 m? Sportflache
Sporthallen 1 2 200 m? Sportflache
Zusétzlich fur Zuschauer Sport 1 1 15 Platze

Diese Richtwerte stellen Mindestanforderungen dar. Die Herstellung einer groReren Anzahl
an Stellplatzen ist prinzipiell zulassig.

3.6  Schalltechnische Untersuchungen

3.6.1. Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist bereits durch verschiedene Larmquellen einer gewissen Vorbelastung
ausgesetzt. Hauptlarmquellen sind derzeit der Kfz- und der StraBenbahnverkehr an der
Heinrich-Mann-Allee sowie der Eisenbahnverkehr auf der Trasse der Wetzlarer Bahn. Durch
die geplanten Nutzungen kommen zusétzliche Faktoren in Form von Gewerbe- und Sport-
larm sowie in Gestalt des durch die kiinftigen Nutzungen ausgeldsten gebietsinternen Ver-
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kehrslarms hinzu.

Perspektivisch ist zudem mit der beabsichtigten Verlangerung der Wetzlarer Stral3e eine
weitere verkehrliche Larmquelle zumindest in die Betrachtungen einzubeziehen. Deshalb
wurden schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 124 erstellt.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmemissionen werden vorrangig auf der Grundlage
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) beurteilt. Danach gelten fur die hier geplanten
Nutzungen folgende Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung:

Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1

Gebietsart Orientierungswert in dB (A)
nach BauNVO Tag (6.00-22.00) | Nacht (22.00-6.00)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45 (40)*
Gewerbegebiet (GE) 65 55 (50)*

* der Wert in Klammern gilt fiir Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm

Diese Orientierungswerte sind keine gesetzlichen Grenzwerte, die zwangsweise einzuhalten
sind und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind. Ihre Einhal-
tung bzw. Unterschreitung ist jedoch gemafR Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) im
Interesse gesunder Wohnbedingungen mdoglichst weitestgehend anzustreben. Bei unver-
meidbaren Uberschreitungen sollten Schallschutzmassnahmen vorgesehen werden.

Fur den Bau oder die wesentliche Anderung von o6ffentlichen StraRen sowie von Schienen-
wegen der Eisenbahnen und StraBenbahnen ist die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung) anzuwenden. Deren Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete und Ge-
werbegebiete liegen um jeweils 4 dB (A) Uber den o.g. Orientierungswerten der DIN 18005.
Da die Baugebiete jedoch nicht nur Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt sein werden, die
durch den Neubau der Planstraf3en 1 und 2 ausgelost werden, sondern in wesentlichem Um-
fang auch Larmeinwirkungen, die von bestehenden Verkehrswegen (Heinrich-Mann-Allee,
Wetzlarer Bahn) ausgehen, nimmt die planerische Abwagung vorrangig auf die DIN 18005
Bezug.

Fur die Beurteilung des Sportlarms der Tennisanlage (auf Grund der Offnungszeiten der An-
lage nur tagsuber) sind gemaf der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fur
das geplante allgemeine Wohngebiet auRerhalb der Ruhezeiten 55 dB (A) und in den Ruhe-
zeiten 50 dB (A) zu berucksichtigen. Die Ruhezeiten liegen werktags am Tage in den Zeit-
raumen von 6.00 — 8.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen in den Zeiten
von 7.00 — 9.00 Uhr, 13.00 — 15.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr.

Fur  Gerduschimmissionen von gewerblichen Anlagen finden das Bundes-
Immissionsschutzgesetz und in seiner Folge die TA Larm? Anwendung. Danach gelten fiir
allgemeine Wohngebiete die Immissionsrichtwerte von 55 dB (A) am Tage und 40 dB (A) in
der Nacht. Einzelne von einer gewerblichen Anlage herrihrende Gerduschspitzen sollen die
genannten Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) am Tage und 20 dB(A) in der
Nacht Uberschreiten.

2 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum

Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)
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Im Ubrigen sind fur einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Gebaude die erforderli-
chen Schallddmm-Male der AuR3enbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu die Min-
destanforderungen fur den Schallschutz im Hochbau. Fur die Bemessung des passiven
Schallschutzes werden, unabhéngig von der planungsrechtlichen Einstufung des Baugebie-
tes, die maRgeblichen AufRenlarmpegel herangezogen. Aus diesen Aul3enlarmpegeln, wel-
che sich aus den berechneten Beurteilungspegeln durch einen pauschalen Zuschlag von 3
dB (A) ergeben, werden die Larmpegelbereiche ermittelt. Nachstehende Tabelle zeigt die
Abstufung der Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109:

Tabelle: Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109

Larmpegelbereich* | Maf3geblicher Aul3en- | Erforderliche Schallddmmung (R'W, res) des
larmpegel zur Tageszeit AulBenbauteils bei
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen / Buroraumen

I 56 — 60 dB (A) 30 dB (A) / 30 dB (A)
1l 61— 65 dB (A) 35 dB (A) / 30 dB (A)
\Y 66 — 70 dB (A) 40 dB (A) / 35 dB (A)
v 71-75dB (A) 45 dB (A) / 40 dB (A)

* Larmpegelbereiche 1, VI — VII nicht angegeben, weil fiir das Plangebiet nicht relevant

Fur Wohngebaude, die den Larmpegelbereichen | oder Il zuzuordnen sind, ergeben sich
aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus der Dam-
mung der AulRenbauteile (Stichwort Warmeschutzverordnung) keine zusatzlichen Forderun-
gen aus schallschutztechnischer Sicht. Die genannten Schalldamm-Mafe sind durch bli-
che, nach den geltenden bauingenieurstechnischen Regeln und Normen ausgefuhrte Bau-
konstruktion ohne weiteres zu erbringen. Zusatzlicher Aufwand fur den baulichen Schall-
schutz ist also erst ab LaArmpegelbereich IIl erforderlich, bei Biroraumen erst ab Larmpegel-
bereich IV.
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3.6.2 Erste Schalltechnische Untersuchung

Der ersten schalltechnischen Untersuchung® vom November 2012 lag der Vorentwurf zum
Bebauungsplan Nr. 124 zu Grunde. Dieser sah gemalR der urspriinglich beabsichtigten Pla-
nung eine Fihrung der Trasse der verlangerten Wetzlarer Straf3e ist Ost-West-Richtung mit-
tig durch das Plangebiet bis an die Heinrich-Mann-Allee vor. Fur die Wetzlarer Strasse zwi-
schen Heinrich-Mann-Allee und L 78 n (Bahnquerung) wurde eine kinftige durchschnittliche
tagliche Verkehrsstérke (DTV) von 16.700 Kfz/Tag, dstlich davon von 14.000 Kfz/Tag und fir
die L 78 n (Bahnquerung) von 13.500 Kfz/Tag angenommen. FiUr die Heinrich-Mann-Allee
wurde gemald dem Stadtentwicklungskonzept (StEK) Verkehr von 21.200 Kfz in 24 Stunden
im Jahr 2025 (Basisszenarium) ausgegangen.

Fiar die Tram wurden die StralRenbahnverbindungen gemaf} aktuellem Fahrplan zugrunde
gelegt. Die Emissionen wurden anhand dieser Daten fiir jedes Gleis getrennt berechnet. Fur
den Schienenverkehr der Deutschen Bahn AG wurden die Prognosezahlen 2025 zu Grunde
gelegt und auf zwei Gleise aufgeteilt.

Zur Beurteilung der Verkehrsgerdusche nach DIN 18005 wurde der StralBenlarm fir die
Heinrich-Mann-Allee, die verlangerte Wetzlarer Strasse und die neue L 78 (Bahnquerung)
zusammen berechnet und anschlieBend mit dem Schienenldrm energetisch aufsummiert.

Da aufgrund der vorliegenden Bedingungen mit deutlichen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zu rechnen war, wurden die Berechnungen in zwei Varianten —
ohne zusatzliche Larmschutzmassnahmen sowie mit Berlcksichtigung einer 6 m hohen
Larmschutzwand zwischen geplanter Wohnbebauung und geplanter Wetzlarer Strasse —
durchgefihrt.

3.6.2.1 Verkehrslarm

Am hochsten belastetet waren nach dem urspriinglichen stadtebaulichen Konzept die unmit-
telbar der verlangerten Wetzlarer Stral3e zugewandten Fassaden der geplanten Wohnbe-
bauung. Sie hatten ohne zuséatzliche Larmschutzmassnahmen (Schallschutzwand) Tages-
Beurteilungspegel bis zur GréRenordnung 68 dB(A) und Nacht-Beurteilungspegel bis zu 59
dB(A) ausgewiesen. Somit waren die Orientierungswerte um bis zu 13 dB(A) am Tage und
um bis zu 14 dB(A) in der Nacht iberschritten worden. Diese Uberschreitungen wurden im
Wesentlichen durch die geplante verlangerte Wetzlarer Strasse, vor allem in der Nacht je-
doch auch in relevantem Ausmal? durch den Bahnverkehr bestimmt.

Die Beurteilungspegel fur die Situation mit der Wirkung einer 6 m hohen Larmschutzwand
zeigten deutlich geringere Werte in den unteren Geschosslagen sowie fir die Freibereiche in
FuRgangerhéhe infolge der Abschirmwirkung. Mit zunehmender Geschosshéhe zeigte sich
jedoch eine erheblich Abnahme der Wirksamkeit einer solchen Larmschutzwand, so dass im
dritten Vollgeschoss nur noch hochstens 5 dB(A) Pegelminderung verblieben. Das vierte
Vollgeschoss war mit einer 6 m hohen Wand nicht mehr zu schiitzen.

Fir die gewerblichen Bauflachen fielen die moglichen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 deutlich geringer aus, da diese um jeweils 10 dB (A) Uber den entspre-
chenden Werten fur allgemeine Wohngebiete liegen. Zudem sind die nachtlichen Werte flr
die meisten gewerblichen Nutzungen nicht relevant, da im Nachtzeitraum keine tatséchliche

® Ksz Ingenieurblro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 124 ,Wetzlarer Bahn® in

Potsdam — 1. Uberarbeitung, Berlin, November 2012
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Nutzung erfolgt. Fur eine Bebauung nahe der verlangerten Wetzlarer Stral3e waren Orientie-
rungswerttiberschreitungen von maximal ca. 3 — 4 dB (A) zu erwarten gewesen, bei etwas
weiter entfernten Gebauden kénnten die Orientierungswerte bereits eingehalten werden. Der
hochsten Uberschreitung um ca. 5 dB (A) am Tage wére ein gewerbliche Bebauung in der
Nahe der Trasse der Wetzlarer Bahn ausgesetzt gewesen.

3.6.2.2 Sportlarm

Fir den durch das Sportforum Waldstadt und die geplanten Tennisanlagen ausgelosten
Sportlarm hatten die gutachterlichen Berechnungen ergeben, dass keine Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV zu erwarten sind. Auch das Maximalpegelkriteri-
um der 18. BImSchV wurde an allen Nachweisorten eingehalten.

3.6.2.3 Gewerbelarm

Hier wurde konkret die im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 zulassige Einzelhandels-
nutzung einschlie3lich Anlieferung und Kundenparkplatze betrachtet. Weitere gewerbliche
Nutzungen sind noch nicht bekannt, jedoch sind in den dem Wohnen nahe gelegenen einge-
schrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 nur Betriebe und Anlagen zulassig,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl. B./3.2.1).

Nach den gutachterlichen Ermittlungen trat an keinem der berechneten Nachweisorte eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte, weder fiir den Tag noch fiir die Nacht auf. Auch
die gemald TA Larm zu bericksichtigenden kurzzeitigen Gerduschspitzen (Maximalpegel)
hielten die entsprechenden Richtwerte ein.

3.6.3 Zweite Schalltechnische Untersuchung

Die Entscheidung der Landeshauptstadt Potsdam, die Planungen fir die Verlangerung der
Wetzlarer StraRe zu modifizieren und deren kiinftige Trasse nicht mehr zentral durch das
Plangebiet, sondern entlang der Wetzlarer Bahn zu fihren, machte eine weitere schalltech-
nische Untersuchung erforderlich.*

Darin wurden bezuglich des verkehrsbedingten Schalls zwei Varianten betrachtet. In Varian-
te 1 wurden die bestehenden verkehrlichen Larmquellen, d.h. der StralBenverkehr auf der
Heinrich-Mann-Allee, der dortige Schienenverkehr der Stralenbahn und der Schienverkehr
auf der Trasse der Wetzlarer Bahn sowie auRerdem der StralRenverkehr auf den gebietsin-
ternen ErschlieBungsstrallen (Planstraflen 1 und 2) betrachtet. Fir den Verkehr auf den
PlanstralRen wurde ein DTV von insgesamt 2.900 Kfz/24h angenommen. Fir die Ubrigen
Schallquellen galten die 0.g. Bedingungen (vgl. 3.6.2).

In der Variante 2 wurde zusétzlich der zu erwartende Verkehr auf der verlangerten Wetzlarer
Stral3e entlang der Bahntrasse einschlief3lich einer kiinftigen Bahnunterfiihrung in Verlange-
rung der L 78 n betrachtet. Hierbei wurde von einer maximalen DTV von 23.687 Kfz/24h
ausgegangen.

3.6.3.1 Verkehrslarm

Wie die Ergebnisse der schallgutachterlichen Berechnungen zeigen, unterscheiden sich die
Auswirkungen der verkehrlichen Schallemissionen auf die geplante Wohnnutzung in den

* Ksz Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 124 ,Wetzlarer Bahn® in

Potsdam — 2. Uberarbeitung, Berlin, Juni 2013
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beiden untersuchten Varianten wegen der Uberlagerung der Schallquellen Schiene und ge-
plante Strafl3e nicht erheblich. Lediglich im Nahbereich der Trasse fur die beabsichtigte Ver-
langerung der Wetzlarer Straf3e sind in der Variante 2 deutlich héhere Schalleintrdge zu ver-
zeichnen.

Da aufRerdem ein Realisierungszeitpunkt fur die beabsichtige verkehrliche Malinahme ge-
genwartig nicht fest steht, erfolgt im Weiteren eine Beschrankung auf die Darstellung der
Ergebnisse der Variante 1.

Wie zu erwarten war, hat der Verzicht auf eine Fuhrung der verlangerten Wetzlarer Stral3e
zentral durch das Plangebiet positive Auswirkungen. Das heif3t, die Gerauscheinwirkungen
auf die geplante Wohnnutzung sind insgesamt geringer. Gleichwohl werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, vor allem in der Nacht, teilweise noch immer deutlich tberschrit-
ten. Dies ist auf die Larmeinwirkungen von der Heinrich-Mann-Allee und der Wetzlarer Bahn
— letztere insbesondere nachts relevant — sowie zum Teil auch auf den zuséatzlichen Ge-
bietsverkehr zurtickzufiihren.

Hinsichtlich der verkehrbedingten Schallimmissionen kann die geplante Wohnbebauung ver-
tikal in drei Bereiche eingeteilt werden. Der westliche Bereich, insbesondere das Haus 1, mit
Abstrichen auch Haus 2 und Haus 3, werden malf3geblich von den Schalleintragen aus Rich-
tung der Heinrich-Mann-Allee belastet. Vor allem bei Haus 1 weist die westliche Fassade
wesentlich hdhere Larmeintrage auf, als die ¢stliche. Fir die westliche Fassade sind am Ta-
ge Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu ca. 9 dB (A) und in der Nacht um bis
zu ca. 10 dB (A) zu verzeichnen. Auf der 6stlichen Gebaudeseite werden die Orientierungs-
werte tagstber nicht oder nur geringfiigig Uberschritten, nachts um bis zu ca. 7 dB (A).

Die 0stlich gelegene Wohnbebauung mit Haus 8 und Haus 9 steht in besonderem Mal3e un-
ter dem Einfluss des Schienenverkehrs der Wetzlarer Bahn. Hier sind die Ostlichen Fassa-
den von starkeren Orientierungswerttiberschreitungen betroffen. Diese liegen fir Haus 8 bei
bis zu 10 dB und fir Haus 9 bei bis zu ca. 14 dB (A) in der Nacht, wahrend am Tage nur
Uberschreitung um bis zu 2,5 bzw. 3,5 dB (A) zu verzeichnen sind.

Hier sind die westlichen Fassaden als deutlich ruhiger einzustufen. Am Tage werden die
Orientierungswerte eingehalten oder nur geringflgig tGberschritten, im Nachtzeitraum liegen
Uberschreitungen von max. ca. 6 dB (A) fiir Haus 8 bzw. ca. 8 dB (A) fur Haus 9 vor.

Fir die Ubrigen Geb&ude im mittleren Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets sind
weniger signifikante Unterschiede zwischen den westlichen und 6stlichen Fassaden auszu-
machen. Das heildt, die Schalleintrage sind relativ gleichmaRig verteilt. Hier gilt, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 am Tage zumeist nicht oder nur geringfligig tberschritten
werden.

Allerdings kann eine weitere, horizontale Gliederung vorgenommen werden, denn die sudli-
chen Gebaudeteile sind durchweg hoher belastet, als die ndrdlichen, von den Larmquellen
Bahn und Planstrafl3e weiter entfernt gelegenen. So sind vor allem die jeweiligen sidlichen
Giebelseiten durch nachtliche Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu 11 dB (A) ge-
kennzeichnet, wahrend weiter nordlich gelegene, westliche oder dstliche Geb&udeseiten in
der Regel nur Uberschreitung von bis zu etwa 5 dB (A) in der Nacht aufweisen.

Schlief3lich ist zu vermerken, dass fiur die oberen Geschosse der geplanten Wohnbebauung
in der Regel eine héhere Larmbelastung prognostiziert wird, als fur die unteren Geschosse.
Dies trifft insbesondere auf die eigentlich ruhigeren Bereiche im Zentrum des allgemeinen
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Wohngebiets zu, wo zwischen erstem und sechstem Vollgeschoss Differenzen von bis zu 5
— 6 dB (A) auftreten kbnnen. In den starker belasteten westlichen und 6stlichen Randberei-
chen hingegen fallen diese Differenzen geringer aus.

Bezogen auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind am Tage praktisch nur die
Westfassade des Baukoérpers Haus 1 sowie einige sidliche Gebaudefassaden an der Plan-
straBe 1 erhéhten Larmbelastungen ausgesetzt. In der Nacht stellt sich die Situation etwas
unglnstiger dar; keine oder nur geringe Uberschreitungen liegen vor allem mittleren Bereich
des allgemeinen Wohngebiets vor.

Die Larmpegelbereiche gem&anR DIN 4109 wurden unter Annahme einer freien Schallausbrei-
tung (keine Abschirmung durch geplante Bebauung) fir das Plangebiet ermittelt. Das ge-
plante allgemeine Wohngebiet ist hinsichtlich des maRgeblichen AufRenlarmpegels zur Ta-
geszeit nahezu vollstandig dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Lediglich Bereiche unmit-
telbar entlang der Heinrich-Mann-Allee und der Planstral3e 1 befinden sich innerhalb des
Larmpegelbereichs IV. Da die geplante Bebauung jedoch deutlich von der Planstraf3e 1 ab-
rickt, befindet sich nur ein geringfugiger Teil des Baukorpers Haus 1 (sidwestliche Ecke) im
Larmpegelbereich IV.

Fur die geplante gewerbliche Bebauung kommt es am Tage praktisch zu keinen, in der
Nacht nur sehr begrenzt zu geringfuigigen Uberschreitungen der jeweils um 10 dB (A) héhe-
ren Orientierungswerte fir Gewerbegebiete. Da eine wesentliche Nutzung im Nachtzeitraum
Uberdies kaum zu erwarten ist, sind die Nachtwerte praktisch nicht relevant.

Lediglich fir zur Bahnstrecke ausgerichtete Fassaden im sudlichen Bereich des geplanten
Gewerbegebietes GE 4 kann es auch am Tage zu Orientierungswertiiberschreitungen um
bis zu gut 4 dB (A) kommen.

Das Gewerbegebiet GE 4 liegt vollstandig, das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 3 sowie
die Flache fir Sportanlagen Uberwiegend im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109. Bei den
eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 liegen die Flachen sind die Flachen
entlang der PlanstraRen 1 und 2 dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen, die inneren Flachen
befinden sich jeweils innerhalb des Larmpegelbereichs IlI.

3.6.3.2 Sportlarm

Fir den Sportlarm wurde zur Beurteilung die Situation an einem Sonntag (ungunstigster, weil
nutzungsintensivster Tag) ausgewahlt. Die gutachterlichen Berechnungen ergaben, dass nur
fur das dem Sportforum Waldstadt am n&achsten gelegene Haus 9 geringfiigige Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV von maximal knapp 2 dB (A) zu erwarten
sind. Das Maximalpegelkriterium der 18. BImSchV wurde an allen Nachweisorten eingehal-
ten.

3.6.3.3 Gewerbelarm

Nach den gutachterlichen Berechnungen tritt nur an der stidlichen Fassade von Haus 3, wel-
che dem angenommenen Kundenparkplatz der Einzelhandelseinrichtungen im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe 1 gegeniiberliegt, eine geringfiigige Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes der TA Larm fir den Tag um 1 dB (A) auf. Die gemald TA Larm zu
bertcksichtigenden kurzzeitigen Gerduschspitzen (Maximalpegel) Uberschreiten die Richt-
werte nicht.
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3.6.4 Erganzung zur zweiten Schalltechnischen Untersuchung

Erganzend zur zweiten schalltechnischen Untersuchung (Variante Il) wurden mit dem Schall-
technischen Gutachten vom 26.11.2013 drei weitere Varianten fur eine kiinftige Fihrung der
verlangerten Wetzlarer Straf3e einschlief3lich der Querung der Bahnanlagen schallgutachter-
lich untersucht:

» Variante lll: Fihrung der verlangerten Wetzlarer Stral3e mit T-Einmindung in Hochlage
und einer Stral3enbriicke Uber die Bahngleise,

» Variante IV: Ausbildung eines ,Anschlussohres® im stdostlichen Teil des Plangebietes
zum Anschluss der L 78 n an die verlangerte Wetzlarer Stral3e, Fiihrung der Stral3en in
Tieflage mit Bahnunterfiihrung,

» Variante V: Mit ,Anschlussohr® wie Variante IV, jedoch Trassenfihrung in Hochlage,
Uberquerung der Bahnanlage mit StraRenbriicke.

Ergebnisse:

Variante Il

Die verlangerte Wetzlarer Stral3e verursacht in der Variante IIl durch die Hochlage einerseits
etwas hohere Immissionen im Plangebiet, andererseits werden die relativ hohen Emissionen
der Eisenbahnstrecke durch den StralBendamm besser abgeschirmt. Deshalb werden in die-
ser Variante im gro3ten Teil des Plangebietes gleiche oder @hnlich hohe Beurteilungspegel
wie in Variante |l ausgewiesen.

Ausnahmen bilden lediglich die in der Nahe der Rampe der verlangerten Wetzlarer Stral3e
gelegenen Fassaden der fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Gebaude. Durch die
abschirmende Wirkung der Rampe gegeniiber dem Schienenlarm sinken hier die Beurtei-
lungspegel (vornehmlich in der Nacht bis zu 7 dB(A)) deutlich. Geringflgig hohere Beurtei-
lungspegel (GroRenordnung 1 dB(A)) treten fir die Wohnbebauung im nordéstlichen Bereich
des B-Plangebietes auf, wo aufgrund der geringeren Dammlage kaum noch eine abschir-
mende Wirkung vorhanden ist.

Die vor allem nachts wirksame deutliche Immissionsreduzierung fur die nahe der Bahn gele-
gene Gewerbenutzung ist fir die planerische Abwagung nicht von erheblichem Belang, da
davon auszugehen ist, dass nachtliche Nutzungen die Ausnahme sein werden. Jedenfalls
sind in der Nacht keine sensiblen Nutzungen (z.B. BlUronutzungen) zu erwarten, sondern
allenfalls weniger larmempfindliche Tatigkeiten (z.B. Transportlogistik).

Variante 1V

Der wesentliche Unterschied zu den Varianten Il und Il (Anbindung der L 78 n mit T-
Einmindung) besteht darin, dass das Anschlussohr relativ dicht an die geplante norddstliche
Wohnbebauung heranriickt und deshalb in diesem Bereich deutlich hohere Beurteilungspe-
gel verursacht. An der dem Anschlussohr ndchstgelegenen Wohnbebauung werden hier-
durch tags etwa 5 dB(A), nachts etwa 4 dB(A) hdhere Beurteilungspegel verursacht. Beson-
ders kritisch ist hierbei zu werten, dass damit an einigen Immissionsorten der allgemein als
Gesundheitsgefahrdungsgrenze angesehene Wert von 60 dB(A) in der Nacht um etwa 2
dB(A) uiberschritten wird.

In den sidwestlichen Bereichen des Plangebietes sind die Unterschiede zu den Varianten
mit T-Einmindung vernachlassigbar.
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Variante V

Im Vergleich zu Variante Il ist in der Variante V die Abschirmwirkung gegentiber den von der
Bahnstrecke herriihrenden Geréduschen durch die Dammlage des Anschlussohres aufgrund
der hierbei gegebenen Abstands- und Héhenverhaltnisse deutlich geringer. Andererseits
werden wiederum durch die Hochlage der StralRe in Teilbereichen geringfligig héhere Immis-
sionen verursacht.

Im Bereich der Wohnbebauung sind die Unterschiede zu den Variante Il und Ill ansonsten
ahnlich wie bei Variante 1V, d.h. durch die geringeren Abstédnde werden hier im Vergleich zu
den Varianten mit T-Einmindung deutlich héhere Beurteilungspegel verursacht. Ebenso wie
in Variante 1V sind auch in Variante V Gesundheitsbeeintrachtigungen durch néachtliche Ge-
rauschimmissionen nicht auszuschlie3en. Der Unterschied zwischen Variante IV und Varian-
te V ist in Bezug auf die Wohnbebauung relativ gering.

Fazit

Da die Verlangerung der Wetzlarer Stral3e mit Anschluss der L 78 n nicht mehr Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens ist, kann eine Entscheidung uber eine Trassenfuhrung in
Hoch- (Bahnuberquerung) oder Tieflage (Bahnunterflihrung) nicht im Rahmen dieses Verfah-
rens getroffen werden. Sowohl die Variante Il als auch die Variante Ill (T-Einmindung in
Hoch- bzw. Tieflage) sind prinzipiell innerhalb der aus dem Plangeltungsbereich ausgeglie-
derten Flachen realisierbar.

Ausschlaggebend fir planerische Abwagung zum Immissionsschutz ist, dass sich die beiden
Varianten hinsichtlich ihrer Auswirkungen nicht wesentlich unterscheiden. Deshalb kann da-
von ausgegangen werden, dass — unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten MafBnahmen zum Schutz vor LArmimmissionen (vgl. B./3.6) — in beiden Fallen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden kénnen.

Bei den Varianten IV und V (Anschlussohr mit ebenerdiger T-Einmindung) hingegen wirden
die positiven Auswirkungen auf die Schallemissionsbelastung, die durch einen Verzicht auf
eine Trassenfuhrung der verlangerten Wetzlarer Straf3e mittig durch das Plangebiet zuguns-
ten einer Verlagerung an die Bahntrasse erreicht wurden, zumindest teilweise konterkariert,
da die Larmquelle Stral3e wieder erheblich ndher an die dstliche Wohnbebauung herantreten
wirde.

Wegen die Gesundheit gefahrdender Larmeinwirkungen ware hier ein Verzicht auf die 0st-
lichsten Wohngebaude (Hauser 14-17) die wahrscheinliche Konsequenz. Wegen der damit
entfallenden Abschirmung wirden sich dann allerdings die Immissionen fur die Ostseiten der
Héauser 9-13 erhohen. Eine wirksame Reduzierung der Gerduschimmissionen durch aktive
SchallschutzmalBnahmen (Schallschwénde, Schallschutzwélle) an den Anschlussohren ware
nach gutachterlicher Aussage aufgrund der gegebenen Abstands- und Hohenverhdltnisse
selbst bei sehr grolien Wandhdhen (untersucht wurden Wande bis zu einer Héhe von 10 m)
nur fur die unteren Geschosse der geplanten Wohnbebauung maglich.

Unter dem Aspekt der Erreichung der Planungsziele und der Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse kommen die Varianten IV und V deshalb nicht in Betracht.
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3.7 Verkehrstechnische Untersuchung

Eine Verkehrstechnische Untersuchung (VTU)® sollte das zu erwartende Gesamtverkehrs-
aufkommen bei Fihrung der verlangerten Wetzlarer Straf3e mittig durch das Plangebiet zur
Heinrich-Mann-Allee auf Basis der Prognoseverkehrsbelastung 2025 aus dem StEK Verkehr
(Basisszenario) ermitteln. Dabei sollten auch die Leistungsfahigkeit und Ausfuhrung der Er-
schlieBungsstralien sowie die Verkehrsbelastungen des Ubergeordneten Stra3ennetzes be-
rechnet werden.

Im Rahmen der VTU wurden folgende Varianten betrachtet:

1. Bau der verlangerten Wetzlarer Strafl3e und der Briicke Uber die Bahn mit SchlieRung der
Bahnschranke an der Drewitzer Strafe und Offenhaltung des Bahniibergangs am Bahn-
hof Bergholz-Rehbrlicke,

2. Bau der verlangerten Wetzlarer Stral3e und der Brucke uber die Bahn mit Schlie3ung
beider Bahniibergange,

3. Bau der Wetzlarer Stral3e und Offenhaltung beider Bahnubergénge.

In der Variante 1 wurde fur die verlangerte Wetzlarer StraRe im Plangebiet eine DTV von bis
zu ca. 20.700 Kfz/Tag ermittelt. Fir die Variante 2 betrug die entsprechende DTV sogar bis
Zu ca. 29.300 Kfz/Tag und fir die Variante 3 bis zu ca. 17.600 Kfz/Tag.

Die 2. Variante stellt im Hinblick auf die mit der SchlieRung beider Bahnibergange zu erwar-
tende Entlastung fir den Ortskern von Rehbriicke und die Wohngebiete entlang der Drewit-
zer Stral3e die Vorzugsvariante dar, wirde jedoch zur héchsten verkehrlichen Belastung in-
nerhalb des Bebauungsplangebiets Nr. 124 fihren.

3.8 Denkmalschutz

Laut Brandenburgischem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuse-
um, Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege (Schreiben vom 24.07.2013) sind baudenkmal-
pflegerische Belange durch die Planung nicht beriihrt. Die Abteilung Bodendenkmalpflege /
Archaologisches Landesmuseum (Schreiben vom 15.07.2013) teilte mit, dass im Plangel-
tungsbereich derzeit keine Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) registriert sind.

Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausfihrung im gesamten Plangebiet bei Erdar-
beiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. In diesen Fallen gilt § 11
BbgDSchG, wonach entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. a.)
unverzuglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen sind.

Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu er-
halten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kénnen.
Gemal 8§ 11(3) BbgDSchG kann die Denkmalschutzbehorde diese Frist um bis zu 2 Monate
verlangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der

5 Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, Februar 2013
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Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes 6ffent-
liches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehtérde um einen weiteren
Monat verlangert werden.

Die Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Be-
sitz zu nehmen. Der Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der
fachgerechten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die bauausfiihrenden
Firmen sind Uber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer Einhal-
tung zu verpflichten. Der Beginn der Erdarbeiten ist der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbeho6rde zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.

3.9 Kampfmittelbelastung

Laut Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom
20.12.2012 hat eine erste Bewertung ergeben, dass sich der Plangeltungsbereich in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Somit ist vor der Ausfilhrung von Erdarbeiten eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager / Grundstiicksei-
gentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen
Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer vom Grundstickseigentimer beauftragten Fachfirma
beigebracht werden. Fir beide Moglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorhabens die
entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Grundsatzliche Einwande gegen die Durchfihrung der Planung bestehen seitens des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes nicht.
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B. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

1. Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 124 soll die rechtsverbindliche Grundlage fir eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet herstellen. Er soll eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitra-
gen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln.

Konkret verfolgt der Bebauungsplan die Intention der Umnutzung und stadtebaulichen Auf-
wertung einer langjahrig brachliegenden, aul3erlich gut erschlossenen, innerstadtisch gele-
genen ehemaligen Gewerbeflache zu einem Standort fur Wohnen, wohnvertragliches Ge-
werbe und Sport einschlieBlich der fur die ErschlieBung notwendigen 6ffentlichen Verkehrs-
flachen.

Dabei wird dem — auch in der Ubergeordneten Raum- und Landesplanung verankerten —
stadtebaulichen Leitbild der Starkung der Innenentwicklung und deren Vorrang vor der weite-
ren Bebauung und Zersiedlung bislang nicht baulich genutzter Auf3enbereichsflachen und
Landschaftsraume Rechnung getragen. Flachenbedarf soll vor einer Flacheninanspruch-
nahme in der Peripherie moglichst innerhalb der vorhandenen Stadt befriedigt werden. Damit
wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemal3 8 1la Abs. 2 BauGB
und zu einer nachhaltigen, ressourcenschonenden Stadtentwicklung geleistet.

Durch die Wiedernutzung brachliegender Flachen in integrierter und verkehrstechnisch gut
erschlossener Lage fir den Wohnungsbau sowie eine Gewerbe- und Freizeitnutzung wird
den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung und deren Bedarf zur Versorgung mit Wohnraum,
dem Bedarf zur Versorgung mit Arbeitsplatzen und mit Anlagen fiir den Freizeitsport in an-
gemessener Weise Rechnung getragen und die Auslastung der 6ffentlichen Verkehrsmittel
durch die bauliche Konzentration an einem an den 6ffentlichen Personennahverkehr gut an-
gebundenen Standort gefordert. Die Reaktivierung einer grof3en innerstadtischen Brache soll
dariiber hinaus zur stadtebaulichen und strukturellen Aufwertung des Umfeldes beitragen.

Die geplante Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten, Gewerbegebieten, Sportanlagen
sowie drtlichen Verkehrsflachen steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und ist
aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 124 stellt eine Angebotsplanung ohne feste (vertragliche) Bindung
an eines oder mehrere konkrete Vorhaben dar. Planungsrechtliche Regelungen sollen daher
nur insoweit erfolgen, als sie fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
unerlasslich sind.
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2. Entwicklung der Planungstberlegungen

Im Vorentwurf des Bebauungsplans (Stand Dezember 2012) wurde die Gebietsgliederung
wesentlich durch die das Plangebiet in Nordost- / Sidwest-Richtung querende Trasse der
geplanten Verlangerung der Wetzlarer Straf3e bestimmt. Nérdlich der geplanten Strafl3e wa-
ren allgemeine Wohngebiete angeordnet, siudlich davon eingeschrankte Gewerbegebiete
und im siudwestlichen Teil des Plangebietes die Tennisanlage.

Die zu diesem Vorentwurf erarbeitete schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass die zu erwartende hohe Verkehrsfrequenz auf dieser Trasse zu erheblichen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte fir die Larmbelastung in allgemeinen Wohngebieten
nach der DIN 18005 gefiihrt hatte (vgl. A./3.6.2). Dies war bereits bei der im Gutachten an-
genommen durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) von maximal 16.700 Kfz/Tag
der Fall.

Eine verkehrstechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass fur die verlangerte
Wetzlarer Stral3e im Bereich des Plangebiets — unter der Voraussetzung einer Schliel3ung
der Bahnibergange Heinrich-Mann-Allee und Drewitzer Stral3e — sogar eine DTV von bis zu
ca. 29.300 Kfz/Tag zu erwarten ware. Mit einer solchen Verkehrsstarke wiirde sich die
Larmbelastung fur die geplante Wohnbebauung im Vergleich zu den gutachterlich ermittelten
Werten noch einmal um etwa 3 dB (A) erhéhen. Dies hatte Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fur die stadtebauliche Planung um bis zu 16 dB(A) am Tage und bis zu 17 dB(A)
in der Nacht zur Folge gehabt.

Durch eine 6 m hohe Schallschutzwand kénnen, wie schallgutachterlich belegt, nur die ers-
ten beiden Geschosse wirksam abgeschirmt werden. Eine deutliche htéhere Schallschutz-
wand ist stadtebaulich nicht vertretbar, da dies zu einer vollstandigen visuellen Abriegelung
der Wohngebiete und auRerdem zu einer sehr starken Verschattung filhren wiirde. Ange-
sichts dessen ware die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung im Hinblick auf die Wah-
rung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Allgemeinen und
einen ausreichenden Schallimmissionsschutz im Besonderen kaum mdglich gewesen.

Diese Erkenntnis fihrte dazu, die geplante Trassenfihrung fir die beabsichtigte Verlange-
rung der Wetzlarer Stral3e seitens der Landeshauptstadt Potsdam noch einmal grundlegend
zu Uberdenken. Im Ergebnis soll auch das Stral3enteilstiick zwischen Drewitzer StraRe und
Heinrich-Mann-Allee, wie bereits fur den Abschnitt zwischen Nuthestrale und Drewitzer
Stral3e geplant, entlang der Trasse der Wetzlarer Bahn gefiihrt werden. Da der Zeitpunkt der
Realisierung einer Verlangerung der Wetzlarer Stralle gegenwartig noch nicht feststeht,
wurde die daflr benotigte Flache (einschliel3lich begleitender Geh- und Radwege) aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ aus-
gegliedert. Die Realisierung der Stral3e mufld somit zum gegebenen Zeitpunkt durch ein ei-
genstandiges Planverfahren planungsrechtlich gesichert werden.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 124 sind sowohl die Belange der
Ubergeordneten Verkehrsplanung, als auch die weiteren, z.B. im Flachennutzungsplan und
in Stadtentwicklungskonzepten niedergelegten Planungsziele der Landeshauptstadt Pots-
dam fir das Plangebiet gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Aul3erdem
sind in der Abwégung gemafl § 1 Abs. 7 BauGB auch die privaten Belange, wie etwa das
legitime Interesse der Grundstiickseigentimer an einer wirtschaftlich vertretbaren Grund-
stiicksnutzung, zu bericksichtigen.
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Neben der Larmproblematik warf die zunachst verfolgte und im Vorentwurf zum Bebauungs-
plan Nr. 124 bertcksichtigte Planung einer Trassenfuhrung fur die verlangerte Wetzlarer
Stral3e mittig durch das Plangebiet eine weiteres erhebliches Planungsrisiko auf. Der zeitli-
che und finanzielle Horizont fir die Umsetzung der MaRnahme ,Verlegung der L 78" sind
namlich insgesamt noch unbestimmt. Das Bebauungsplanverfahren Nr. 124 soll hingegen in
der gebotenen Zigigkeit durchgefuhrt werden, die Planung kurz- bis mittelfristig umgesetzt
werden. Aus diesen Gegensatzen ergaben sich erhebliche Probleme:

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 124 sah die Freihaltung von Trassen in einer Breite
von bis zu 30 m (verlangerte Wetzlarer Straf3e) bzw. fast 40 m (L 78 n) im Zentrum des
Plangebiets fur eine in zeitlicher und finanzieller Hinsicht noch ungewisse MalRhahme vor.
Fur die geplanten Baugebiete hatte dies bedeutet, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit zu-
nachst eine reine GebietserschlielBungsstralle in wesentlich geringerer Dimensionierung zu
errichten gewesen ware und zwar in Unklarheit dartber, ob und ggf. fir einen wie langen
Zeitraum es sich hierbei um ein Provisorium gehandelt hatte. Im Falle einer Realisierung der
Ubergeordneten Verkehrsplanung hatte die GebietserschlieBungsstrale dann mit hohem
Aufwand umgebaut und erweitert werden missen. In jedem Fall ware ein nicht unerheblicher
Teil der zuvor fur ein Provisorium getatigten Aufwendungen verloren gewesen.

Erhéhte bauliche Aufwendungen, die im Hinblick auf hohe Larmimmissionen getétigt worden
waren, waren hingegen bei Nichtrealisierung der tbergeordneten Straf3enplanung mogli-
cherweise Uberfliissig gewesen.

Fur die Bewohner, Beschéftigten und Eigentimer im Plangebiet hatte auf unabsehbare Zeit
Unklarheit hinsichtlich der tatséchlichen Gebietsentwicklung bestanden. Vor allem die Unge-
wissheit hinsichtlich moglicher kinftiger LArmbelastungen hatten die Gebietsentwicklung und
die wirtschaftliche Verwertbarkeit der Bauflachen erheblich behindert.

Nicht zuletzt waren flir einen unvorhersehbaren Zeitraum oder ggf. sogar dauerhaft nicht
nutzbare Restflachen (Freihalteflachen) in erheblichem Umfang verblieben. Da sich diese im
Zentrum des Plangebietes befunden hétten, waren nachteilige stadtebauliche Auswirkungen
die Folge gewesen.

Mit der Verlegung der Trassenfiihrung an den sidlichen Rand des Plangebietes, entlang der
Wetzlarer Bahn, kann den zentralen Problemstellungen hingegen in angemessener Weise
begegnet werden, ohne dass auf die Vorteile der beabsichtigten Ubergeordneten Straf3en-
planung verzichtet werden musste:

Mit der raumlichen Bindelung der Verkehrstrassen der Bahn und der kunftigen Wetzlarer
Stral3e kdnnen die Immissionsbelastungen im Plangebiet — im Zusammenwirken mit geeig-
neten Malinahmen zum Schallschutz — in einem vertraglichen Rahmen gehalten werden.
Losgel6st von der Notwendigkeit der Einbindung in ein spateres Planfeststellungsverfahren
fur die Verlangerung der Wetzlarer Stral3e und dessen zeitliche, technische und finanzielle
Rahmenbedingungen erfolgt die ErschlieBung des Plangebiets von einem an der Heinrich-
Mann-Allee bereits bestehenden Knoten unter Schonung des hier vorhandenen Baumbe-
standes Uber eine gebietsinterne Stichstral3e mit Ringerschlie3ung.

Die zeitliche, raumliche und verfahrensmafige Entkoppelung von Bebauungsplan und Ver-
kehrsplanung zur Verlangerung der Wetzlarer Straf3e und der L 78 n schafft fir die Beteilig-
ten am Bebauungsplanverfahren ein weit htheres Mald an Planungssicherheit. Provisorien
sind nicht erforderlich, die gebietsinterne ErschlieBung kann véllig unabhangig von der tber-
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geordneten Verkehrsplanung erfolgen. Das Risiko von nicht nutzbaren Restflachen im Zent-
rum des Plangebiets entfallt.

Die Entwicklung der geplanten Baugebiete ist ebenfalls weitgehend von der Umsetzung der
MafRnahme ,Verlegung der L 78" entkoppelt. Wie die schallgutachterlichen Ermittlungen zei-
gen, ist der Einfluss der moglichen kiinftigen Strafe im Verhaltnis zu den Emissionen der
bestehenden Larmquellen nun wesentlich geringer, als nach der zuvor verfolgten Planung.

Aus den genannten Grinden wird ersichtlich, dass eine angemessene Berlicksichtigung so-
wohl der Belange der tbergeordneten Verkehrsplanung, als auch der Stadtentwicklungsziele
der Landehauptstadt Potsdam und auch der privaten Belange nur mit der ge&nderten Pla-
nung umgesetzt werden kann.

Die MaRnahme ,Verlegung der L 78" ist damit nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 124 sondern eines zum gegebenen Zeitpunkt durchzufiihrenden Planfeststel-
lungsverfahrens. Ein wesentlich erhohter Aufwand ist damit nicht verbunden, denn ein sol-
ches Verfahren ware fir die Umsetzung der GesamtmalRnahme auch erforderlich gewesen,
wenn ein Teilabschnitt der kiinftigen StralRentrasse bereits im Bebauungsplan Nr. 124 aus-
gewiesen worden ware.

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan Nr. 124 zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept stellt die we-
sentlichen inhaltlichen Grundlagen der Planung dar, ohne bereits konkretisierte Bebauungs-
vorhaben abzubilden. Es sieht prinzipiell die Gliederung des Plangebietes in vier Teilberei-
che unterschiedlicher Nutzung vor:

+ allgemeines Wohngebiet im Norden,
» Gewerbegebiete im Zentrum,

+ eine Flache fur Sportanlagen mit der Zweckbestimmung ,Tennisanlagen / Tennishalle® im
Siden sowie

» Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Nordosten.

Die geplante Wohnnutzung schliel3t nutzungsstrukturell an die Wohngebiete Waldstadt | im
Norden und Waldstadt Il im Westen an. Die Wohngebaude sollen in Form einer aufgelocker-
ten, durchgriinten Zeilenbebauung mit vier bis sechs Vollgeschossen angeordnet werden,
welche hinsichtlich der Bebauungstypologie vornehmlich auf den Waldstadtcharakter des
Wohngebietes Waldstadt | Bezug nimmit.

Prinzipiell erfolgt eine vertikale Gliederung der Bebauung in sieben Abschnitte. Die Ost-
West-Ausrichtung  der  Zeilen  garantiert dabei  bessere  Belichtungs-  und
Besonnungsverhaltnisse, als dies bei einer Nord-Siid-Ausrichtung mit kaum besonnter Nord-
seite der Fall ware. Gute Durchliftungsbedingungen sind bei einer Zeilenbauweise ebenfalls
gegeben.

Vier Zeilen (Haus 1, Haus 4, Haus 5, Haus 8) verfligen Uber eine Gesamtlange von etwa 70
— 75 m. Zur gestalterischen Auflockerung und Verhinderung einer einténig wirkenden Typo-
logie soll an zwei Stellen eine Unterbrechung der durchgéangigen Zeilenbauweise erfolgen,
so dass jeweils zwei kirzere Gebdudeelemente mit einer mittigen Bebauungsliicke entste-
hen (Haus 2 / Haus 3, Haus 6 / Haus 7). Somit werden zusatzliche Freiraume und Sichtbe-
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ziehungen geschaffen und eine zu hohe stadtebauliche Verdichtung vermieden. Aul3erdem
sollen die sidlichen und nordlichen Baufluchten nicht einheitlich, sondern leicht zueinander
versetzt angeordnet werden. Auch dies dient der gestalterischen Flexibilisierung und be-
wussten Vermeidung visueller Monotonie. Die Lange des ebenfalls kurzen, dstlichsten Bau-
korpers (Haus 9) ist daruber hinaus dem Zuschnitt der Plangebietsgrenzen geschuldet.

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets soll in Form einer Ringstral3e erfolgen.
Diese bindet auf Hohe der bestehenden Grundstiickszufahrt und der gegeniberliegenden
Einmindung der StraBe Zum Teufelssee an die Heinrich-Mann-Allee an. Die nérdliche
Spange (Planstral3e 1) erschliel3t das geplante allgemeine Wohngebiet. Die Trassenflhrung
verschwenkt geringfligig nach Siden, da der Verlauf einer zu erhaltenden Gashochdrucklei-
tung (vgl. 3.7) zu bertcksichtigen ist.

Der zentrale Teil des Plangebietes ist im Gewerbeflachensicherungskonzept der Landes-
hauptstadt Potsdam als gewerbliche Potenzialfliche vorgesehen. Deshalb sind zwischen
nordlicher und sidlicher ErschlieBungsspange (Planstral3e 2) sowie im mittleren stdlichen
Plangebietsteil gewerbliche Nutzungen geplant. AuRerdem kommt dieser Bereich fir eine
sensible Nutzung wie das Wohnen nicht in Betracht, da hier auf Grund der Nahe zur Wetzla-
rer Bahn besonders hohen Larmbelastungen zu verzeichnen sind, welche sich nach Reali-
sierung der Verlangerung der Wetzlarer Stral3e noch erh6hen wirden.

Die sudliche, nahezu in dreieckiger Form abgegrenzte Flache soll flr eine neue Tennisanla-
ge mit Tennishalle genutzt werden. Diese Nutzung wird Uber das stdwestliche Teilstlck der
Ringstral3e erschlossen. Die Tennishalle soll im nordwestlichen Teil der Flache verortet wer-
den.

Die Flachen am norddstlichen Rand des Plangebietes sollen als Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft frei gehalten
werden, welche nach den sich aus der Umweltpriifung ergebenden Anforderungen néher
definiert werden.

2.2  Planungsalternativen

Grundlegende Planungsalternativen bestehen angesichts der dargestellten tGbergeordneten
Planungsvorgaben nicht. Die Planung ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt und setzt zudem die Ziele der Stadtentwicklungskonzepte fir Wohnen, Verkehr
und Gewerbe (einschlie3lich Gewerbeflachensicherungskonzept) sowie des Einzelhandels-
konzeptes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung um.

Die einzige Nutzungsalternative bestinde im Hinblick auf die Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes darin, im nérdlich der geplanten Verlangerung der Wetzlarer Bahn anstelle
von allgemeinen Wohngebieten Mischgebiete auszuweisen. Diese Alternative kommt jedoch,
wie unter Pkt. 3.1.1 n&her erlautert, vor allem deshalb nicht in Betracht, weil in den geplanten
eingeschrankten Gewerbegebieten bereits umfangreiche Flachen fir Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, zur Verfiigung gestellt werden.

Die Prufung der Auswirkungen der geplanten Verlangerung der Wetzlarer Straf3e durch das
Plangebiet im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat dazu gefihrt, dass die Landes-
hauptstadt Potsdam eine Planungsalternative erwogen und als bevorzugenswert eingestuft
hat. Die nun beabsichtigte Fiihrung der verlangerten Wetzlarer StralRe entlang der Trasse
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der Wetzlarer Bahn bewirkt geringere nachteilige Auswirkungen, als die zuvor verfolgte Pla-
nung. Auch flr diese Alternative wurden im weiteren Verfahren Varianten geprift. Neben
einer Trasse in Tieflage mit Anbindung der L 78 n durch eine Bahnunterfihrung (Tunnel)
kommt prinzipiell auch eine Trassenfiihrung in Hochlage einschlie3lich Anschluss der L 78 n
durch eine Bahnuberfihrung (Briicke) in Betracht. Diese beiden Varianten unterscheiden
sich hinsichtlich ihrer Larmimmissionsauswirkungen auf die geplante Bebauung nicht grund-
legend. Da die kunftige Trassenfuhrung der Wetzlarer Straf3e nicht mehr Bestandteil des
Bebauungsplans Nr. 124  Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ ist, kann eine diesbezlgli-
che Entscheidung abschliel3end erst in einem Planfeststellungsverfahren getroffen werden.

Ebenfalls gepruft wurde die Planungsalternative eines Anschlusses der L 78 n an die kinfti-
ge Wetzlarer Stral’e mittels eines ,Anschlussohres” im sudostlichen Teil des Plangebietes,
entweder in Hoch- oder in Tieflage. Diese Alternative kommt jedoch nicht in Betracht, da die
schallgutachterlichen Untersuchungen belegt haben, dass erhebliche zusatzliche Larmbelas-
tungen von gesundheitsgefahrdendem Niveau fir den dstlichen Teil der geplanten Wohnbe-
bauung zu erwarten waren. Ein weiterer Nachteil ware der erhebliche Flachenverbrauch zu
Lasten geplanter gewerblicher Bauflachen und dem naturschutzrechtlichen Ausgleich die-
nender privater Grunflachen, verbunden mit dem Verlust umfangreichen Baumbestandes.
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3. Begriindung der Festsetzungen

Dem Bebauungsplan Nr. 124 , Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn® liegt zwar ein stadte-
bauliches Konzept zu Grunde, welches die wesentlichen Planungsziele beinhaltet, gleich-
wohl nimmt der Bebauungsplan eine Angebotsplanung ohne feste Bindung an bestimmte
Vorhaben vor. Planungsrechtliche Regelungen sollen daher nur insoweit erfolgen, als sie flr
die angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sind.

3.1 Allgemeine Wohngebiete
3.1.1 Artder Nutzung

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird eine Flache mit einer GréRRe von ca. 2,9 ha als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet gemal § 4 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) dient vorwiegend dem Wohnen. Ebenfalls allgemein zulassig
sind darlber hinaus Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetrie-
be, auBerdem Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Die Landeshauptstadt Potsdam ist seit der Wiedervereinigung erheblich gewachsen und wird
dies voraussichtlich weiter tun. Die Einwohnerzahl von derzeit gut 150.000 wird nach Prog-
nosen der Stadtverwaltung auf ca. 165.000 im Jahre 2020 wachsen. Auch dariber hinaus
wird ein Anstieg der Bevolkerungszahl erwartet. Eine ausreichende Versorgung mit Wohn-
raum ist deshalb eine der wesentlichen Aufgaben der Stadtentwicklung und als solche im
Stadtentwicklungskonzept Wohnen apostrophiert (vgl. A./3.4.1). Die Festsetzung allgemeiner
Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 soll einen entsprechenden
Beitrag in diesem Sinne leisten.

Nach dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan kénnen aus der fiir diesen Bereich
geltenden Darstellung ,gemischte Bauflache M2 auch allgemeine Wohngebiete entwickelt
werden, wenn diese kleiner als 2 ha sind, nach Gro3e und Stérungsgrad mit der Umgebung
vereinbar sind und der Charakter und die Funktion des dargestellten stadtebaulichen Gefi-
ges insgesamt gewahrt bleiben. Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen,
kann auch fur Flachen bis zu einer Grof3e von 5 ha in einem Bebauungsplan eine andere als
die im Flachennutzungsplan dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden, wenn die Ubri-
gen vorgenannten Kriterien eingehalten werden.

Das geplante allgemeine Wohngebiet ist grol3er als 2 ha, liegt aber auch deutlich unter einer
Grol3e von 5 ha. Die besonderen stadtebaulichen Grinde sowie die Wahrung von Charakter
Funktion des dargestellten stadtebaulichen Gefliges wurden bereits unter Pkt. A./3.2 erlau-
tert.

Nutzungsstrukturell schliel3t das allgemeine Wohngebiet unmittelbar an den Wohnsiedlungs-
bereich Waldstadt | an, welchem es hinsichtlich der GréRenordnung der Wohnnutzung je-
doch deutlich untergeordnet sind. Stérungen und Nutzungskonflikte mit der wohngepragten
Umgebung sind nicht zu erwarten. Auch Charakter und Funktion des stadtebaulichen Gefi-
ges werden durch die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete anstelle von Mischgebieten
nicht beeintrachtigt.

Fur die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete anstatt Mischgebieten sprechen auf3erdem
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die folgenden stadtebaulichen Griinde:

* Im Zentrum des Plangebietes sind eingeschrankte Gewerbegebiete geplant. Zulassig sind
hier Betriebe mit ,Mischgebietscharakter®, welche das Wohnen nicht wesentlich storen.
Somit wird bereits ein umfangliches Angebot fur die Ansiedlung wohnvertraglichen Ge-
werbes eroffnet. Im Ubrigen sind Mischgebiete erfahrungsgeman nur sehr schwer reali-
sierbar, wenn nicht im Bestand bereits eine Mischnutzung vorzufinden ist, welche gesi-
chert und weiterentwickelt werden kann.

* Mischgebieten nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und dem wohnvertraglichen Ge-
werbe in gleichrangiger Hinsicht. Das heif3t, neben dem Wohnen ist auch ein mehr als un-
tergeordneter gewerblicher Nutzungsanteil erforderlich, um eine dem Gebietscharakter
konforme Nutzungsstruktur zu erreichen. Im konkreten Planungsfall ist aber zu bertck-
sichtigen, dass von Gewerbebetrieben Stdrungen fir das Wohnen ausgehen kdnnten,
welche, im Zusammenwirken mit den zu erwartenden verkehrlichen Immissionsbelastun-
gen, die Voraussetzungen fir die Umsetzung einer Wohnnutzung — und damit eines nen-
nenswerten Beitrages zur Verbesserung des Wohnungsangebotes — erheblich erschwe-
ren kénnten.

Ein Positivkriterium fur die Wohngebietsentwicklung am Standort ist die Nahe zu den Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen in den benachbarten Wohngebieten, vor allem dem
Stadtteilzentrum ,Waldstadt®, welches in einer Entfernung von ca. 500 m vom nérdlichen Teil
des Plangebietes noch fuRlaufig erreichbar ist.

Nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden allgemein zulassig. Mit Blick auf das Einzelhandelskonzept
der Landeshauptstadt Potsdam (vgl. A./4.4.2) und dessen Entwicklungsziele ist jedoch der
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche — hier insbesondere des Stadtteilzentrums Wald-
stadt — zu bericksichtigen. Deshalb wird die textliche Festsetzung Nr. 1.1 aufgenommen:

TF 1.1 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten zuléssi-
gen Laden sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des
Gebietes dienende Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen) sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO)

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden die der Ver-
sorgung des Gebietes gemalR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Anderenfalls waren im all-
gemeinen Wohngebiet beispielsweise auch Discounter unterhalb der GrofR3flachigkeit (bis
800 m? Verkaufsflache) oder andere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten zulassig, welche die Existenz bestehender Zentren beeintréchtigen kdnnten.

Eine wesentliche Voraussetzung fur die Anwendung der Festsetzung ist, dass aufgrund der
guten Versorgungssituation mit Angeboten des kurzfristigen, teilweise auch des mittel- und
langfristigen Bedarfs im nahe gelegenen Stadtteilzentrum die Ansiedlung weiterer grol3erer
Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht erforderlich ist.

Die Differenzierung der Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO. Demzufolge ist in den allgemeinen Wohngebieten nur der Anlagentyp ,Nachbar-
schaftsladen ausnahmsweise zulassig. In einer Einzelfallprifung ist zu prifen, ob das Vor-
haben dem Anlagentyp eines Nachbarschaftsladens entspricht und sich entsprechend ein-
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fugt.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens®, auch ,Convenience-Store* genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, friher umgangs-
sprachlich als ,Tante-Emma-Laden® bezeichnet. Es handelt sich also um einen ,kleinen
Nahversorger®, der die Schwelle der GrofRflachigkeit (s.0.) erheblich unterschreitet und pri-
mar fuBlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch
in der Regel nicht mehr als 400 m? Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Fir Pots-
dam geht das Einzelhandelskonzept von einer noch geringeren typischen Grol3e flr diese
Nachbarschaftsladen von bis zu 300 m? Verkaufsflache aus.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Erganzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kbnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten han-
delt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs aus folgenden Sortimentsgruppen :

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

» Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

» Papier- und Schreibwaren

Ziel dieser einschrankenden Festsetzung ist die Steuerung einer geordneten Ansiedlung von
Discountern, welche bezuglich ihrer Verkaufsflache unterhalb der Grofflachigkeit liegen und
deshalb im Rahmen der Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, durchaus zulassig
sind. Bei Discountern handelt es sich um einen klein- bis mittelflachigen Einzelhandelsbe-
trieb, der ein auf einen hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges Warenangebot des
Massenbedarfs anbietet. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet. Selbstbedienung
und einfache Ladenausstattung sind weitere Merkmale.

Discounter verfligen Uber einen relativ gro3en Einzugsbereich von mind. 5000 Einwohnern
und sind autokundenorientiert ausgerichtet. Deshalb ist es das Ziel Discounter in die gut er-
reichbaren zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren.

Die Beurteilung der zulassigen GroRenordnung des Ladens im allgemeinen Wohngebiet ist
abhangig vom Einzugsbereich des Gebietes und muss nach der spezifischen stadtebauli-
chen Situation beurteilt werden. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nicht nach der
Notwendigkeit des Einzelhandelsbetriebes im Gebiet (bei Vorhandensein weiterer gleicher
Laden), sondern nach dessen Warensortiment, welches der Versorgung des Gebietes die-
nen muss.

Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rahmen
der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) Uberprift werden, ob es sich dabei um
eine Geschaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer soge-
nannten ,Funktionseinheit® ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine
gemeinsame Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt eine Obergrenze von 600 m? Gesamtver-
kaufsflache.

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

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

3.1.2 MalR der Nutzunq, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan Nr. 124 verfolgt eine Angebotsplanung ohne unmittelbare Bindung an
eines oder mehrere konkrete Vorhaben. Im Sinne einer vorausschauenden und nachhaltigen
Planung ist es daher sinnvoll, den kiinftigen Bauherren einen angemessenen Spielraum fur
die spatere Grundstiicksausnutzung einzuraumen. Gleichzeitig sollen die wesentlichen stad-
tebaulichen Rahmenvorgaben, dargestellt im o.g. stadtebaulichen Konzept, im Bebauungs-
plan gesichert werden. In Bezug auf die geplante Wohnbebauung bedeutet dies Geschoss-
wohnungsbau in aufgelockerter Zeilenbauweise.

Deshalb erfolgt die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen in den allgemei-
nen Wohngebieten in Form von durch Baugrenzen definierten Baukdrpern, welche die ge-
wiinschte stadtebauliche Grundfigur abbilden (vgl. 2.1). Dabei weisen die Baukorper jedoch
mit 20,0 m bewusst eine gréRere Tiefe auf, als die Ubliche Wohngebaudetiefe von etwa 12 —
13 m, um spéteren Bauherrn eine ausreichende Flexibilitat fir die Anordnung von Geb&auden
unter Beachtung des MafRes der baulichen Nutzung und der bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften einzuraumen. Auch soll ein gewisser Spielraum flr stadtebauliche und architektoni-
sche Detaillésungen sowie fir die Errichtung von Terrassen, Balkonen, Loggien, Hausein-
gangsbereichen etc. bestehen. Auch in der Langsausrichtung missen die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nicht zwangslaufig vollstandig ausgenutzt werden.

Die nach der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) erforderlichen Abstandsflachen sind
grundsatzlich einzuhalten. Dies kann im Bereich der nérdlichen Grundstiickgrenze teilweise
(Haus 1, 5 und 8) dazu fuhren, dass ein Gebaude mit finf oder sechs Vollgeschossen nicht
bis an die nérdliche Baugrenze herangebaut werden kann. In diesem Fall muss das Gebau-
de entweder so weit von der Baugrenze zurlcktreten, dass die erforderliche Abstandsflache
eingehalten wird oder es darf lediglich vier Vollgeschosse aufweisen.

Die sudlichen Baugrenzen halten einen Abstand von mindestens 13,0 m zur nordlichen
Stral3enbegrenzungslinie. Durch diese Entfernung werden die Einwirkungen verkehrsbeding-
ter Schallemissionen gemindert (vgl. 3.6). AuBerdem wird der Verlauf einer zu erhaltenden
Gashochdruckleitung berticksichtigt, welche nicht Giberbaut werden darf (vgl. 3.7).

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tGber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Geschossflachenzahl (GFZ) definiert. Die GRZ wird fir das allgemeine Wohnge-
bieten auf den Wert 0,3 festgesetzt. Die GFZ betragt 1,2. Der GFZ-Wert entspricht der Ober-
grenzen fur das Maf3 der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten gemaf § 17 Abs.
1 BauNVO. Die festgesetzte GRZ liegt um 0,1 unter der entsprechenden Obergrenze fir
allgemeine Wohngebiete.

Die Ausweisung von GRZ und GFZ tragt ebenfalls dem Umstand Rechnung, dass fur kinfti-
ge, derzeit noch nicht vorliegende Bauvorhaben eine gewisse Flexibilitat fir konkrete archi-
tektonisch-gestalterische Einzellésungen bestehen soll. Au3erdem soll die Moglichkeit einer
kompakten, stadtischen Wohnbebauung im Sinne eines kosten- und flachensparenden
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Bauens bestehen, um angemessene Angebote fir breitere Bevoélkerungsschichten schaffen
zu koénnen. Dies ware bei einer geringeren baulichen Grundstiicksausnutzbarkeit nicht gege-
ben. Gleichzeitig sind diese Nutzungsmal3e als ausreichend anzusehen, um die gewiinschte
stadtebauliche Entwicklung umsetzen zu kdnnen.

Bei der Festsetzung der GRZ wird zugleich bertucksichtigt, dass eine zu hohe Bodenversie-
gelung und dadurch bedingte nachteilige Umweltauswirkungen (vgl. C/2.2) vermieden wer-
den soll. Nach den Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen der darin bezeichneten Anlagen (u.a. Stellplatze und Garagen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen) um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dies entspréche einer
GRZ von 0,45 und mithin weniger als der Halfte der Baulandflache.

Erganzt werden die NutzungsmafRausweisungen durch die Festsetzung der Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal3. Die Geb&ude im geplanten allgemeinen
Wohngebieten sollen jeweils mindestens vier und hdchstens sechs Vollgeschosse auf-
weisen. Mit dieser Festsetzung soll zundchst das grundlegende Planungsziel einer Wohnbe-
bauung in Geschossbauweise  gesichert  werden. Einfamilienhausbauformen
(Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user), welche in aller Regel hdochstens drei Vollgeschosse
aufweisen, sind nicht Ziel der Planung.

AulRerdem orientiert sich diese Festsetzung an der Wohnbebauung in den angrenzenden
Wohngebieten. Im Gebiet Waldstadt | verfigen die Wohngebaude in der Regel Uber vier
Vollgeschosse. In der Waldstadt Il herrscht Wohnbebauung mit vier bis sechs Geschossen
vor (teilweise sind jedoch aus Hochhauser vorzufinden).

SchlieBlich erfolgt auch diese Festsetzung im Sinne einer kompakten, kosten- und flachen-
sparenden (Geschoss-)Bauweise.

Da in allgemeinen Wohngebieten davon auszugehen ist, dass ausschliellich ,Normalge-
schosse” mit einer Héhe im Bereich von jeweils etwa 3,0 — 3,5 m entstehen werden, ist somit
auch die mdgliche Hohe baulicher Anlagen hinreichend stadtebaulich geregelt.

3.2. Gewerbegebiete

3.2.1 Art der Nutzung

Sudlich der Planstral3e 1 erfolgt, entwickelt aus der entsprechenden Darstellung des Flache-
nnutzungsplanes (vgl. A./4.2) und des Gewerbeflachensicherungskonzeptes (vgl. A./4.4.3),
die Festsetzung von Gewerbegebieten, gegliedert in vier Teilgebiete mit den Bezeichnungen
GEe 1, GEe 2, GEe 3 und GE 4. Die Gesamtflache dieser Gebietsausweisung betragt ca.
2,1 ha.

In Gewerbegebieten gemal § 8 BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe allgemein zuldssig, ferner Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke.

Fur die Gebiete GEe 1, GEe 2 und GEe 3 wird jedoch mit der textlichen Festsetzung Nr. 2
folgende Einschrankung vorgenommen:
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TF 1.2 In den eingeschréankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sind nur
Betriebe und Anlagen zulédssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Mit dieser Festsetzung erfolgt eine Herabzonung auf ,Mischgebietsniveau“ im Hinblick auf
den mdglichen Grad der durch gewerbliche Betriebe und Anlagen verursachten Stérungen
fur das Wohnen. In Mischgebieten nach § 6 BauNVO sind — neben dem Wohnen — Gewer-
bebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ohne diese Festsetzung waren
in Gewerbegebieten nach 8 8 BauNVO nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe zulds-

sig.

Diese Festsetzung tragt zum einen den Zielen des STEK Gewerbe und des Gewerbefla-
chensicherungskonzeptes Rechnung, welche fur diesen Standort ,hOherwertiges Gewerbe-
gebiet / Gewerbepark® vorsehen. Dieser Standorttyp ist insbesondere fiir Unternehmen des
emissionsarmen verarbeitenden Gewerbes, Biro- und Dienstleistungsnutzungen und teil-
weise flr Forschung / Entwicklung und Medien geeignet. Dieses Ziel ware gefahrdet, wenn
hier vor allem stark emittierende, das Wohnen mehr als unwesentlich stdrende Betriebe an-
gesiedelt wirden.

Zum anderen ist die Einschrankung im Hinblick auf die nordlich der verlangerten Wetzlarer
Stral3e geplanten allgemeinen Wohngebiete erforderlich. Diese werden nach Fertigstellung
der geplanten HauptverkehrsstralRen deutlichen Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt sein.
Wenn dariiber hinaus noch mehr als nicht wesentlich stérende gewerbliche Immissionsbe-
lastungen hinzu kdmen, wirde die Entwicklung von Wohngebieten an dieser Stelle zu erheb-
lichen Nutzungskonflikten fihren. Die Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe auf misch-
gebietstypischem Stérungsniveau ist hingegen allgemein als stadtebaulich vertraglich anzu-
sehen.

Ein Verzicht auf die Festsetzung von Gewerbegebieten zugunsten anderer Nutzungen
kommt auf Grund der Vorgaben der Flachennutzungsplanung (FNP) und des Gewerbefla-
chensicherungskonzeptes (GSK) nicht in Betracht.

Fur das geplante Gewerbegebiet GE 4 wird eine Einschrankung nicht als erforderlich ange-
sehen, da dieses deutlich weiter von der geplanten Wohnnutzung entfernt liegt, als die ande-
ren Gewerbegebiete. Konkret betragt die Entfernung zur geplanten Wohnnutzung mindes-
tens ca. 95 m. Hinzu kommt, dass durch die kinftige Bebauung in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten ein Abschirmungseffekt gegentber gewerblichen Nutzungen im GE 4 zu er-
warten ist. Mit dem Verzicht auf eine Beschrankung wird das Spektrum fur die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben erhoht, was auch der Umsetzungsperspektive der Planung dient.
Durch die N&he zur Bahnanlage (und ggf. zur spateren verlangerten Wetzlarer Stral3e) ist
dieses Gebiet den héchsten Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt, so dass eine Realisierung
von hoherwertigen gewerblichen Nutzungen an dieser Stelle eher fraglich ist. Deshalb ist es
erforderlich, hier auch die Ansiedlung weniger larmsensibler Nutzungen zu ermdglichen.

Wie bereits im GSK als Handlungsempfehlung vorgegeben, ist auch fur die Gewerbegebiete
der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels zum Schutz der Zentrenstruktur nach dem
Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam zu bericksichtigen. Auf der Pla-
nungsebene des Bebauungsplans Nr. 124 wird diese Vorgabe durch die textlichen Festset-
zungen Nr. 1.3 und 1.4 umgesetzt:
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TF 1.3 In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 2 und GEe 3 sowie im Gewer-
begebiet GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben al-
ler Art (einschlie8lich Handwerksbetriebe) sind ausnahmsweise zulassig,
wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit dem entsprechenden Gewerbebetrieb stehen und wenn deren Summe an
Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen deutlich untergeordneten Teil der
Geschossflache des Gewerbebetriebs einnimmt.

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

Grundlegende Anwendungsvoraussetzung flr diese Festsetzung ist, dass die betroffenen
Flachen fir Gewerbe und Handwerk freigehalten werden sollen, da sie gemal des Gewerbe-
flachensicherungskonzeptes zum Stadtentwicklungskonzept (STEK) Gewerbe entsprechend
prioritar vorgehalten werden sollen.

Gegenstand der Festsetzung ist der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im
Gewerbegebiet gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Unterart von Gewerbebetrieben aller
Art gemal § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Maf3geblich fur diese Festsetzung ist zum einen der Mangel an verfigbaren Gewerbeflachen
in der Landeshauptstadt Potsdam. Ziel ist es die Flachen des Gewerbegebietes im Plange-
biet fir hoherwertiges, wohnvertragliche Gewerbe einschlie3lich Biuros, Dienstleistungen und
Handwerksbetrieben freizuhalten. Zum anderen soll insbesondere das nahe gelegene Stadt-
teilzentrum Waldstadt in seiner zentralen Versorgungsfunktion geschiitzt werden. So wére
ohne den Ausschluss von Einzelhandel an dieser Stelle eine Verlagerung von derzeit im
Stadtteilzentrum vorhandenen Betrieben mdoglich, was zu dessen Funktionsverlust flhren
konnte.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Gewerbegebiete bleibt trotz des Ausschlusses von
Einzelhandelsbetrieben gewahrt, da diese nur ein Teilsegment innerhalb des breiten Spekt-
rums moglicher gewerblicher Nutzungen darstellen. Die Existenz von Einzelhandelsnutzun-
gen ist fur die Entstehung eines ,typischen® (eingeschrankten oder uneingeschrankten) Ge-
werbegebietes nicht konstitutiv.

Der Ausschluss von Einzelhandel betrifft auch den klassischen Kiosk. Im Regelfall kann da-
von ausgegangen werden, dass ein Kiosk den mit dem Ausschluss von Einzelhandel regel-
maRig verbundenen Schutzzweck nicht beeintrachtigt. Aus diesem Grund kdénnen Kioske im
Einzelfall auf dem Wege der Befreiung zugelassen werden.

Gegenstand des zweiten Teils der Festsetzung ist die Zulassigkeit von an den Endverbrau-
cher gerichteten Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art (einschlie3lich Handwerks-
betrieben). Der Verkauf von Waren und deren Herstellung erfolgt direkt am Produktions-
standort. In der Regel weisen solche Betrieb eine eigenstdndige von der Produktion getrenn-
te Verkaufsstatte auf. Diese erfillt die Merkmale fur einen selbstédndigen Einzelhandelsbe-
trieb, wenn sie einen eigenen Eingang hat und unabh&ngig von dem Produktionsbereich des
Betriebes geschlossen und geéffnet werden kann. In diesen Fallen ist der Betrieb baurecht-
lich sowohl als Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- bzw. Handwerksbetrieb zu
werten.
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Die Verkaufsstatte muss in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit dem entsprechenden Gewerbebetrieb stehen und sich diesem in seiner Grol3e
deutlich unterordnen.

Es erfolgt eine Differenzierung nach Unterarten der baulichen Nutzung gemalR § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO. Dieser sog. ,Werksverkauf* ist als eigener Anlagentyp im Gewerbegebiet
zulassig und kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Warensortimente aus der
eigenen Produktion in untergeordneter GréRenordnung anbieten.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit dient der wirtschaftlichen Unterstitzung der anzusiedeln-
den Produktions- oder Handwerksnutzungen und liegt deshalb zugleich auch im Interesse
der wirtschaftlichen Entwicklung des Standortes und der gewollten Nutzungsmischung. In-
soweit ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders bewertet als eigen-
standiger Einzelhandel, selbst wenn dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte.

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

TF 1.4 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 betragt die zuldssige Verkaufsfla-
che fur Einzelhandelsbetriebe hdchstens das 0,22-fache der zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung. Die Ver-
kaufsflache darf 300 m? je Einzelhandelsbetrieb nicht tiberschreiten.
(Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Die Festsetzung nimmt Bezug auf die Leitlinie Nr. 8 des Einzelhandelskonzepts der Landes-
hauptstadt Potsdam (vgl. A./4.4.2). Danach dirfen au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
zentrenrelevante Sortimente in Einzelhandelsbetrieben bis zu einer maximalen Verkaufsfla-
che von 300 m2 angesiedelt oder erweitert werden. Fir Geschéaftsagglomerationen in Funkti-
onseinheit gilt eine Obergrenze von 600 m? Gesamtverkaufsflache.

Die Festsetzung einer konkreten Obergrenze der Verkaufsflache fiir ein Baugebiet ist man-
gels Rechtsgrundlage jedoch nicht mdglich. Zudem bestiinde die Gefahr des so genannten
~Windhundrennens®: Nach einer Grundsticksteilung nimmt ein Eigentimer im GEe 1 die
gesamte zulassige Geschossflache fur Einzelhandelsbetriebe in Anspruch, weitere Eigentl-
mer kdnnen keinen Einzelhandelsbetrieb mehr errichten. Deshalb bezieht sich die Festset-
zung auf einen Anteil an der festgesetzten Grundflache. Damit besteht ein alle Eigentimer
gleichberechtigender Bezug zum Grundstiick.

Das geplante eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 hat eine Flache von ca. 3.420 m? Bei
einer GRZ von 0,8 ergibt sich daraus eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von rd. 2.730 m?. Bei einem Multiplikationsfaktor von 0,22 errechnet sich dann eine
zulassige Verkaufsflache von ca. 600 m?.

Aufgrund ihrer gut erschlossenen Lage an der stark frequentierten Heinrich-Mann-Allee im
Zusammenwirken mit einer moglichen Verknipfungsfunktion mit dem westlich benachbarten
Wohngebiet Waldstadt 1l ist die Flache des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1 fir Ein-
zelhandel prinzipiell geeignet.

Gleichzeitig ist jedoch auch hier zu beriicksichtigen, dass vorhandene Zentrenstrukturen,
insbesondere das Stadtteilzentrum Waldstadt, nicht durch mégliche Funktionsverlagerungen
beeintrachtigt werden. Deshalb erfolgt eine Beschrankung der Verkaufsflache auf hdchsten
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300 m® je Betrieb. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (mehr als 800 m* Verkaufsflache)
bzw. Betriebe, die nach der Vermutungsregel des 8 11 Abs. 3 BauNVO dazu geeignet sind,
u.a. wesentliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, die Ver-
sorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu haben (Be-
triebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache) sind somit im eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe 1 nicht zulassig.

3.2.2 Mal der Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Gewerbegebieten erfolgt die Festsetzung der tGberbaubaren Grundstiicksflachen in
Form von relativ grof3flachigen, durch Baugrenzen definierten Baufenstern. In Gewerbege-
bieten ist eine Vielzahl unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen zulassig. Dementspre-
chend kdnnen sich die baulichen Anlagen, je nach Betriebsform, in sehr unterschiedlicher
Weise auspragen. Konkrete Nutzungs- und Bebauungsabsichten liegen zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch nicht vor.

Deshalb soll hier im Sinne einer vorausschauenden und nachhaltigen Angebotsplanung den
kunftigen Bauherren ein angemessener Spielraum fir die spatere Grundstiicksausnutzung
eingeraumt werden. Gerade wegen der Vielzahl moglicher, hochst unterschiedlicher gewerb-
licher Nutzungen ist es sinnvoll, eine ausreichende Flexibilitat fir die Verortung spaterer bau-
licher Anlagen — unter Berlcksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der
bauordnungsrechtlichen Vorschriften — einzurdumen.

Dementsprechend wird auch die Grundflachenzahl (GRZ) auf den Hochstwert fir Gewer-
begebiete (nach § 17 Abs. 1 BauNVO) von 0,8 festgesetzt. Uberschreitungen dieses Wertes
kénnen somit nur noch in geringfigigem Ausmalf} zugelassen werden. Das Mal3 der Nutzung
wird abschlieBend durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 be-
stimmt.

Anders als in den allgemeinen Wohngebieten wird in den Gewerbegebieten die Hohe der
baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer Oberkante (OK) auf 15,0 m Uber Gelande-
oberkante (GOK) begrenzt. Dies ist sinnvoll, da gewerblichen Nutzungen dienende Gebau-
de, je nach spezifischer Anforderung, sehr unterschiedliche Geschosshdéhen aufweisen kon-
nen. Die Festsetzung einer zulassigen Vollgeschosszahl ist deshalb fur eine wirksame
Hb6henbegrenzung nur bedingt geeignet.

Das Mal3 der Hohenbegrenzung orientiert sich zum einen an der méglichen Héhe einer vier-
geschossigen Wohnbebauung in den geplanten allgemeinen Wohngebieten sowie im be-
nachbarten Wohngebiet Waldstadt I. Zum anderen liegt eine Oberkante von 15,0 m fur bauli-
che Anlagen unterhalb der dblichen Hohe der Krone ausgewachsener Laub- oder Nadel-
baume, so dass eine landschaftsraumliche Einbindung des Plangebietes in den vorherr-
schenden Waldstadtcharakter nicht erschwert wird.

Bei der Festsetzung der zulassigen Oberkante wird einer Ausweisung Uber GOK gegentber
einer Bezugnahme auf Normalhéhennull (NHN) der Vorzug gegeben, da somit die maximale
Gebaudehdohe fir kiinftige Bauherren sowie fir die Offentlichkeit unmittelbar aus der Plan-
zeichnung ablesbar ist und sich nicht erst durch die Errechnung der Differenz zwischen
Ho6henmal? und tatséchlicher Gelandehéhe ergibt.

Das Areal ist relativ eben und weist im Bestand Gelandehdhen im Bereich von ca. 33,3 —
34,0 m tUber NHN auf. Im Sinne der rechtli- chen Bestimmtheit der Festsetzung der
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Oberkante ist jedoch die Bestimmung des Bezugspunktes mit Hilfe der textlichen Festset-
zung Nr. 4 erforderlich:

TF 2.1 Als Bezugshohe fir die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird
eine Hohe von 34,0 m Uber NHN festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

3.3  Flache fur Sportanlagen
3.3.1 Art der Nutzung

Die Anlage des Potsdamer Tennisvereins ,Rot-Weil3* befindet sich derzeit am alten Tram-
bahndepot zwischen Heinrich-Mann-Allee und Kolonie Daheim, noérdlich des Horstweges.
Fur dieses Areal ist eine Wohnbaulandentwicklung vorgesehen. Die entsprechenden Fla-
chen sind im aktuellen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Stand
19.09.2012) als Wohnbauflache W2 dargestellt. Voraussetzung ist jedoch die Umsiedlung
der Tennisanlagen.

Im sidlichen Teil des Plangebietes wurde ein geeignetes Areal fir diesen Zweck gefunden.
Die Flachenabgrenzung erfolgte in Abstimmung mit dem Tennisverein, welcher hier neun
offene Tennisfelder, einen so genannten ,Centre-Court* mit Triblinen sowie kleinere Ubungs-
felder anlegen mdchte. Zudem ist der Bau einer Tennishalle mit drei Spielfelder einschliel3-
lich Vereinsheim, Gaststétte und Wirtschaftshof vorgesehen. Schliel3lich ist eine Stellplatzan-
lage fur Mitglieder und Besucher zu beriicksichtigen. Aus diesen Nutzungsanforderungen
resultiert die GroRRe der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache fiir Sportanlagen von ca.
23.000 m?,

Die Zweckbestimmung dieser Flache wird der geplanten Nutzung gemaf mit ,Tennisanlage*
ausgewiesen. Fur die im nordwestlichen Teil der Flache geplante Tennishalle erfolgt zudem
die Ausweisung eines Baufensters (s.u.) mit der Zweckbestimmung ,Tennishalle“. Diese
Zweckbestimmung wird entsprechend den o0.g. Nutzungsabsichten durch die textliche Fest-
setzung Nr. 1.5 erganzt.

TF 1.5 Auf der Flache fur Sportanlagen ist innerhalb der Giberbaubaren Grundsticks-
flachen auch ein Vereinsheim einschlie8lich einer Schank- und Speisewirt-
schaft zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 u. 5 BauGB)

3.3.2 Mal der Nutzunq, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Gegensatz zu den geplanten allgemeinen Wohngebieten und Gewerbegebieten liegen fur
die Flache fur Sportanlagen bereits konkretisierte Nutzungsabsichten vor. Die Tennishalle
mit Vereinsgebaude, Gastronomie und Wirtschaftshof soll im nordwestlichen Teil der Anlage
verortet werden. Dementsprechend erfolgt hier die Ausweisung eines durch Baugrenzen
eingefassten Baufensters, dessen Abgrenzung auch noch den unmittelbar 6stlich des Ge-
baudes vorgesehenen Wirtschaftshof umfasst. Im weiteren Verfahren erfolgt ggf. noch eine
Préazisierung dieser Ausweisung.

Die NutzungsmalRausweisungen orientieren sich ebenfalls an den bereits konkretisierten
Planungsvorstellungen. Fir die Tennishalle einschlief3lich zugeordneter Nutzungen wird eine
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Grundflache (GR) von 4.000 m? als HochstmaR festgesetzt. AbschlieRend bestimmt wird
das Nutzungsmaf durch die Festsetzung der Oberkante (OK) auf 12,0 m Uber Gelande-
oberkante (GOK). Die Hohe entspricht den Anforderungen fir eine Tennishalle als einem
spezifischen Nutzungszweck dienendem Bauwerk. Als Bezugshohe gilt auch hier die mit der
textlichen Festsetzung Nr. 2.1 festgelegte Hohe von 34,0 m tber NHN.

3.4  Verkehrliche ErschlielRung

Nach der Entscheidung, den 2. Abschnitt der von der Grol3beerenstral3e bis zur NuthestralRe
bereits hergestellte StralRenverbindung (verlangerte Wetzlarer Stral3e) ebenfalls entlang der
Wetzlarer Bahn verlaufen zu lassen, werden die kiinftigen Strafl3en innerhalb des Plangebie-
tes ausschlieRlich gebietsinterne ErschlieBungsfunktionen haben. Die fur die Verlangerung
der Wetzlarer StralRe benétigten Flachen wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ausgegliedert.Die verkehrliche Anbindung der geplanten Baugebiete erfolgt in Form
einer Ringstral3enerschlielung mit Anschluss an die Heinrich-Mann-Alle im Bereich der
schon bestehenden Grundstiickszufahrt. Die nérdliche StralRenspange (Planstral3e 1) ver-
lauft von der Heinrich-Mann-Allee in Richtung Nordosten bis an die geplante private Grunfla-
che. Die sldliche Spange (Planstra3e 2) verlauft parallel zur nérdlichen in einem Abstand
von knapp 50 m. Verbunden werden diese beiden StraRentrassen durch zwei kiirzere 6stli-
che bzw. westliche Teilstiicke.

Mit dieser StraRenfiihrung kdnnen alle geplanten Baugebiete sowie die Flache fur Sportan-
lagen an das offentliche StraRennetz der Landeshauptstadt angebunden werden. Die Ring-
stral3e dient somit der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets insgesamt und nicht nur
der Anbindung einzelner Baugrundstiicke. Entsprechend dieser Funktion und um die pla-
nungsrechtliche Sicherung der offentlich-rechtlichen ErschlieRung zu gewahrleisten, ist eine
Festsetzung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache erforderlich.

Die geplanten offentlichen Verkehrsflachen haben ausschlief3lich eine Funktion fir den ge-
bietsinternen Ziel- und Quellverkehr, Durchgangsverkehre von und in andere Quartiere kdn-
nen ausgeschlossen werden. Ein Ringstral3enerschlieBungssystem ist dabei effizienter, als
eine verkehrliche Anbindung uber Stichstraf3en, weil Wendevorgange und unnétige Hin- und
Herfahrten vermieden und der Verkehr insgesamt flissiger abgewickelt werden kann.

Die Planstraf3e 1 weist einen Gesamtquerschnitt von 14,0 m auf. Neben der Fahrbahn mit
einer Breite von 6,0 m kdnnen beidseitig Gehwege sowie einseitig ein Langsparkstreifen ein-
schlielich Baumpflanzungen eingeordnet werden. Die PlanstralRe 2 einschlief3lich der west-
lichen und 6stlichen Verbindungsteilstiicke weist nur einen Querschnitt von 13,0 m auf, da
die Gehwege im Bereich der gewerblichen Nutzungen etwas schmaler ausgelegt werden
kénnen (ca. 2 m statt ca. 2,5 m). Die Anlage separater Radwege wird nicht als erforderlich
angesehen, das die GebietserschlieBungsstrallen nur ein mittleres Verkehrsaufkommen
aufweisen werden. Zudem werden wegen der BinnenerschlieBungsfunktion keine tberge-
ordneten Radwegeverbindungen entstehen.

Fir die Festsetzung der Einteilung der StralRenverkehrsflachen (Fahrbahn, Gehwege, Park-
spuren etc.) besteht jedoch keine stadtebauliche Notwendigkeit. Diese kann im Rahmen der
konkreten Ausbauplanung festgelegt werden. Deshalb ist die textliche Festsetzung Nr. 5.2
erforderlich:
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TF 5.2 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die weitere innere ErschlieRung der Baugebietsflachen kann, soweit erforderlich, tGber Stra-
Ben auf den privaten Grundstiicksflachen erfolgen. Da der Bebauungsplan eine Angebots-
planung ohne Vorhabenbindung verfolgt, ist die Ausweisung privater Verkehrsflachen nicht
sinnvoll. Die konkreten Anforderungen an private ErschlieBungsstralBen, deren Lage und
Flachenbedarf, kénnen erst im Rahmen spéterer Bauvorhaben ermittelt werden. Zudem sind
bedarfsgerechte Verkehrsflachen, die ausschliellich der internen ErschlieBung von Bau-
grundstucken dienen, in allen Baugebieten zulassig.

3.5 Grunfestsetzungen

Die Festsetzung einer privaten Grinflache als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft am 6stlichen Rand des Plangebiets
dient der Sicherung erhaltenswerter Baumbestande und ruderaler Halbtrockenrasen in die-
sem Bereich. Gleichzeitig werden diese Flachen auch als Lebensrdume fir die im Plangebiet
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten erhalten.

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den Grundstlicks-
eigentiimern wird zudem geregelt, dass sich die Grundstiickseigentiimer dazu verpflichten,
als vorgezogene artenschutzrechtliche MaRnahmen vor Beginn der Abrissarbeiten von ehe-
maligen Industriegeb&uden und Anlagen im ndérdlichen und suddstlichen Teil des Plangebie-
tes drei Ersatzniststatten fur den Hausrotschwanz, zwei Ersatzniststatten fur die Bachstelze,
eine Ersatzniststatte fir den Haussperling und eine Ersatzniststatte fir den Feldsperling an
Baumen im Bereich der geplanten privaten Grinflache anzulegen.

Um den Eingriff in das Schutzgut Boden zu mindern und nicht unbedingt notwendige Fla-
chenversiegelungen zu vermeiden wurde die textliche Festsetzung Nr. 3.1 in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

TF 3.1 Im allgemeinen Wohngebiet, in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1,
GEe 2 und GEe 3 sowie auf der Flache fur Sportanlagen ist die Befestigung
von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem
Auf- und Unterbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Diese Festsetzung gilt auch fir
Tennisplatze auf der Flache fur Sportanlagen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auch bei modernen Tennisplatzen ist ein wasser- und luftdurchlassiger Auf- und Unterbau
inzwischen moglich und Ublich. Da im (nicht eingeschrénkten) Gewerbegebiet GE 4 auch
Nutzungen vorstellbar sind, bei denen ein Umgang mit potenziell bodenverunreinigenden
Stoffen moglich ist, gilt die Textfestsetzung Nr. 3.1 fir dieses Baugebiet nicht.

Zur gestalterischen Gliederung und Aufwertung von Stellplatzanlagen und Bauflachen, zum
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Zwecke der besseren Eingliederung des Plangebiets in den Landschaftsraum und zur Ver-
meidung von Orts- und Landschaftsbildbeeintrachtigungen erfolgen die textlichen Festset-
zungen Nr. 3.2 und 3.3:

TF 3.2 Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu glie-
dern. Je sechs Stellplatze ist mindestens ein grofRkroniger Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

TF 3.3 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 600 m? Grundsticksflache
mindestens ein grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sowie im
Gewerbegebiet GE 4 ist pro angefangene 1.000 m? Grundstlicksflache mindes-
tens ein grofRkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Auf der Flache fur Sportanlagen ist pro angefangene 800 m? Grundstiicksfla-
che mindestens ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

Bezogen auf das allgemeine Wohngebiet dienen Baumpflanzungen dem Planungsziel einer
aufgelockerten, durchgriinten Wohnsiedlung, die an den Charakter der Waldstadt anknipft.

Neben ihrer gestalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine wesentliche
Bedeutung als MaRnahmen zum Ausgleich des durch den Bebauungsplan erméglichten Ein-
griffs in Natur und Landschaft zu. Baume dienen als Lebens- und Nahrungsbereich fur Mik-
roorganismen, Insekten, Végel und Kleintiere. Durch die Wasserverdunstung der Blatter ver-
bessern die Baume das Mikroklima und spenden Sauerstoff. Gleichzeitig dienen sie auch als
Wasserspeicher und Schadstofffilter. Sie leisten somit auch einen Beitrag zur Schaffung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Nach den beiden o.g. textlichen Festsetzungen sind in den allgemeinen Wohngebieten ins-
gesamt ca. 48 Baume, in den Gewerbegebieten 21 Baume und auf der Flache fir Sportanla-
gen 29 Baume zu pflanzen. Die unterschiedliche Bemessungsgrundlage mit Bezug auf die
Grundstiicksflachen beruht auf den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen und Nut-
zungsmallen (GRZ) in den Gebieten.

Auf Grund der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdéglichten Neubebauung
werden Eingriffe in das Schutzgut Boden durch Flachenversiegelungen ausgeldst. Eine zu-
mindest teilweise Kompensation dieser Eingriffe kann durch flachige Gehdlzpflanzungen
innerhalb des Plangebiets erfolgen (vgl. C./4.2.3), welche durch die textliche Festsetzung
Nr. 3.4 gesichert werden:

TF 3.4 Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 Prozent der Grundstucksfla-
chen, auf der Flache fiur Sportanlagen sind mindestens 5 Prozent der Grund-
sticksflachen jeweils mit mindestens 3-reihigen, frei wachsenden Hecken aus
einheimischen Laubgehélzen (StrAuchern) mit einer Mindesthéhe von 80 cm
zu bepflanzen.

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

Daneben dient auch diese Festsetzung der griingestalterischen Aufwertung des Plangebiets,
der Verbesserung des Ortsbildes und der Integration in das Landschaftsbild. Heckenpflan-
zungen kénnen zudem der optischen Gliederung und Einfassung von Baugebieten dienen.
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Fiar die gewerblichen Bauflachen kommt diese Regelung nicht in Betracht, da ansonsten
Konflikte mit den moglichen Nutzungsanforderungen, z.B. in Form gré3erer, zusammenhan-
gender Flachen fur Lagerhaltung oder interne Verkehrsabwicklung entstehen kénnten.

Der geringere prozentuale Anteil auf der Flache fur Sportanlagen begriindet sich aus dem
hohen Flachenbedarf fur die Tennisanlagen, so dass hier voraussichtlich nur Randbereiche
fur flachige Geholzpflanzungen in Betracht kommen.

3.6 Immissionsschutz

Auf Grund des Verzichts auf eine das Plangebiet zentral querende Trassenfuihrung fir die
verlangerte Wetzlarer Stral3e ist die gutachterlich prognostizierte Larmbelastung fur die ge-
plante Bebauung insgesamt gesunken. Dennoch verbleiben fur die geplante Wohnbebauung
teilweise deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die stadtebauliche nach der
DIN 18005, vor allem im Nachtzeitraum (vgl. A./ 3.6.3).

Nach dem ,Trennungsgrundsatz“ i.S.d. § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen fur das Wohnen und andere sensible Nutzungen soweit wie moglich vermieden werden.
Dieses Prinzip kann im gewachsenen Siedlungsbereich nicht immer strikt befolgt werden.
Zum einen ist haufig bereits eine Mischung verschiedener Funktionen wie Wohnen, Gewerbe
und Verkehrsinfrastruktur vorzufinden (Gemengelage).

Zum anderen steht das Trennungsprinzip nicht selten im Konflikt mit anderen tbergeordne-
ten planerischen Grundsatzen, wie etwa dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
oder dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme noch unbesiedelter Fla-
chen im AulRenbereich. Auch die Ziele der effizienten Nutzung schon vorhandener Infrastruk-
turen und Ressourcen sowie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome sind zumeist nicht
mit einer weitgehenden raumlichen Trennung unterschiedlicher Funktionen in Einklang zu
bringen.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei den Orientierungswerten der DIN 18005 nicht
um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend einzuhalten sind. Den-
noch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stadtebaulichen Abwagungsprozes-
ses. Hierzu fuhrt die DIN 18005 wie folgt aus: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Be-
grindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange tber-
wiegen, sollte moéglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B. geeignete
Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen — insbe-
sondere flr Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Sofern eine Konfliktvermeidung nicht auf dem Wege der Nutzungszuordnung mdglich ist,
sind also aktive oder passive Malinahmen des Immissionsschutzes zu ergreifen. Dies wird
mit dem Bebauungsplan Nr. 124 verfolgt.

Insbesondere fur das sensible Wohnen sind Maf3nahmen vorzusehen, um den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse Rechnung zu tragen. Als stadtebauliche Ver-
meidungsmafnahme ist dabei der Umstand zu werten, dass die ausgewiesenen Baukorper
einen Abstand von mindestens 13,0 m gegeniber der StralRenbegrenzungslinie der Plan-
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strale 1 einhalten und somit weitestgehend aul3erhalb des L&rmpegelbereichs IV liegen
(s.u.).

Im Rahmen der planerischen Abwégung ist zunachst zu prifen, ob so genannte aktive
Schallschutzmafihahmen moglich sind. Als solche kdmen bei verkehrsbedingten Emissionen
prinzipiell Larmschutzwénde oder —walle nahe der Larmquelle in Betracht. Entlang der Plan-
straRe 1 scheidet diese Mdglichkeit jedoch aus stadtebaulichen Grinden aus, da damit er-
hebliche Beeintrachtigungen des Ortshildes und der gestalterischen Qualitat des oOffentlichen
StralBenraums und des anliegenden Wohngebiets verbunden waren. Entlang der stdlichen
Plangebietsgrenze (Wetzlarer Bahn) wirden optische Nachteile zwar weniger stark ins Ge-
wicht fallen, auf Grund der deutlichen Entfernung zur Wohnbebauung waren jedoch kaum
positive Schallschutzeffekte zu erwarten. Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass eine
Wand oder ein Wall in einer stadtebaulich und baukonstruktiv vertretbaren Hohe von etwa 6
m ohnehin nur flr die unteren zwei bis drei Geschosse einer Wohnbebauung eine nennens-
werte Larmabschirmung bewirkt (vgl. A./3.6.2.1).

Aus diesen Grinden sollen hier auf den Ergebnissen und Empfehlungen der schalltechni-
schen Untersuchung basierende passive Schallschutzmafinahmen zur Anwendung kommen.
Die DIN 4109 enthalt dazu die Mindestanforderungen fir den Schallschutz im Hochbau. Da-
nach sind fur einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Geb&aude die erforderlichen
Schallddmm-Male der Aul3enbauteile einzuhalten, welche sich aus den ermittelten LArmpe-
gelbereichen fiur die geplante Bebauung ergeben. Die Baukoérper im allgemeinen Wohnge-
biet sind nahezu vollstandig dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 zuzuordnen. Die Lage
eines geringfligigen Teils des Baukorpers Haus 1 im Larmpegelbereich IV kann vernachlas-
sigt werden. Dementsprechend ergeben sich die mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 be-
stimmten Anforderungen:

TF 4.1 Das allgemeine Wohngebiet ist dem Larmpegelbereich Ill gem&rR DIN 4109 zu-
zuordnen. Zum Schutz vor Larm missen die AuRenbauteile (einschlieRlich der
Fenster, Rollladenk&sten, Lifter usw.) von Gebauden im Larmpegelbereich Il
ein resultierendes Luftschalldamm-Mal (R"y, s Nach DIN 4109, Ausgabe No-
vember 1989) aufweisen.

Dieses liegt fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben, UnterrichtsrAume und &hnliches bei 35 dB (A) sowie
fur Baroraume und ahnliches bei 30 dB (A).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind unter anderem auch Anlagen fur kulturelle und soziale
Zwecke regelmalig sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwal-
tungen ausnahmsweise zulassig. Deshalb erfolgt die Einbeziehung von Ubernachtungsrau-
men in Beherbergungsbetrieben, Unterrichtsraumen und &hnlichem in die Festsetzung.

Die hochsten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18009 treten am westlichen
— bedingt durch den Verkehr der Heinrich-Mann-Allee — und 0stlichen — bedingt durch den
Schieneverkehr der Wetzlarer Bahn — Rand des allgemeinen Wohngebiets auf. Bei den Bau-
kérpern Haus 1, Haus 8 und Haus 9 sind signifikante Unterschiede hinsichtlich der Schallbe-
lastungen zwischen den der L&rmquelle zugewandten und den larmabgewandten Gebaude-
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seiten auszumachen. Gemal3 schallgutachterlicher Empfehlung sollten Schlaf- und Kinder-
zimmer in diesen Fallen vorzugsweise von den Larmquellen weg orientiert sein. Daher ist die
textliche Festsetzung Nr. 4.2 erforderlich:

TF 4.2 Fir den Baukorper Haus 1 wird festgesetzt, dass mindestens ein zum Schla-
fen geeigneter Raum mit den notwendigen Fenstern zur Linie C-D orientiert
sein muss. Bei Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigheten Rau-
men mussen mindestens zwei dieser R&ume mit den notwendigen Fenstern
zur Linie C-D orientiert sein.

Fur die Baukérper Haus 8 und Haus 9 wird festgesetzt, dass mindestens ein
zum Schlafen geeigneter Raum mit den notwendigen Fenstern zu den Linien
E-F oder F-G orientiert sein muss. Bei Wohnungen mit mehr als zwei zum
Schlafen geeigneten Raumen missen mindestens zwei dieser RAGume mit den
notwendigen Fenstern zu den Linien E-F oder F-G orientiert sein.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass eine Mindestanzahl von Schlaf- bzw. Kinder-
zimmern im Haus 1 zur weniger belasteten 6stlichen Gebaudeseite orientiert wird. Fir
Haus 8 und Haus 9 bezieht sich die entsprechende Mindestanforderung auf die geringer be-
lasteten westlichen und nordlichen Geb&audeseiten.

Grundsatzlich wird fur die meisten Wohngebaudefassaden eine mehr oder weniger deutliche
nachtliche Orientierungswertiiberschreitung prognostiziert. Um den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhaltnisse gerecht zu werden ist die Wahrung einer angemessenen
Nachtruhe ein wesentlicher Faktor. Deshalb erfolgt erganzend zu den vorgenannten Festset-
zungen die textliche Festsetzung Nr. 4.3:

TF 4.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind zum Schlafen geeignete Raume mit schall-
gedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten oder es missen durch
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MalBnahmen gleicher Wir-
kung an AulRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéahr-
leisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den
zum Schlafen geeigneten Raumen bei teilgedffnetem Fenster nicht Gberschrit-
ten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen wird ein ausreichender Luftaustausch
(Frischluftzufuhr) gewahrleistet. Da es sich hierbei um AufRenbauteile handelt, richten sich
die Anforderungen an die Schalldammung nach der textlichen Festsetzung Nr. 4.1.

Nach Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung ist ein ungestorter Schlaf bei Mittelungspe-
geln zwischen 25-30 dB(A) (am Ohr des Schlafers) moglich. In den Mittelungspegel gehen
Starke und Dauer jedes Einzelgerausches wahrend eines bestimmten Beurteilungszeitrau-
mes (etwa 1 Stunde) ein. Der Innenraumpegel (Beurteilungspegel) bezieht sich auf den
Schallpegel, der durch Geréusche, die trotz DAmmung durch die AulRenbauteile von aul3en
in den Raum eindringen, verursacht wird.

Alternativ zu schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen kommen spezielle Fensterkon-
struktionen — im Wesentlichen verschiedene Arten von Kastenfenstern, Fenster mit Luf-
tungsklappen und schallgedammten Laibungen bzw. Offnungsbegrenzern o0.4. — in Betracht,
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welche einen ausreichenden Schallschutz gemal der textlichen Festsetzung auch bei ge-
kipptem Fenster ermdglichen.

Als weitere bauliche Maflinahmen, die schalldammend wirken kénnen, sind beispielsweise
Loggien oder verglaste Wintergéarten zu nennen. Bei zum Schlafen geeigneten Raumen, bei
denen eine ausreichende Schalldammung bereits aufgrund der Lage und der Anforderungen
an die AulRenbauteile nach der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 gewahrleistet ist, sind ggf. gar
keine zusatzlichen MalRnahmen erforderlich. Dies kénnte voraussichtlich vor allem im mittle-
ren Bereich des allgemeinen Wohngebiets und speziell in den unteren Geschossen der Fall
sein.

AbschlieRend sind auch die ,AuRenwohnbereiche®, also die Wohnfreiflachen sowie mdgliche
Balkone, Terrassen usw. zu betrachten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die hier relevan-
ten Orientierungswerte fir den Tageszeitraum, mit Ausnahme der westlichen und 6stlichen
Randbereiche, weitgehend eingehalten oder nur geringfiigig Gberschritten werden. So wer-
den selbst fir die Ostseite von Haus 1 bzw. die Westseite von Haus 9 fir den Tag Orientie-
rungswertuberschreitungen von deutlich unter 3 dB (A) prognostiziert. Zusatzliche Mal3nah-
men zum Schutz der AulRenwohnbereiche sind deshalb nicht erforderlich. Dieser Aspekt
spricht im Ubrigen auch gegen die Errichtung von Larmschutzwanden oder —wallen.

Fur Gewerbegebiete gilt ein deutlich geringerer Larmschutzanspruch, als fir allgemeine
Wohngebiete. Fur Nutzungen wie Werkstatten, Produktionsbereiche, Lagerstétten, Tankstel-
len und &hnliches gelten sind in der Regel keine besonderen Schutzanforderungen zu be-
ricksichtigen. Allgemein zulassig sind jedoch auch Buro- und Verwaltungsgebéude, aus-
nahmsweise zulassig sind z.B. so genannte ,Betriebswohnungen® (gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1)
sowie Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke. Deren Schutzanspruch soll zumindest fir
die ganz oder Uberwiegend dem Larmpegelbereich 1V zuordnenden Bereiche der geplanten
gewerblichen Nutzung mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.4 gesichert werden:

TF 4.4 Das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 3 und das Gewerbegebiet GE 4 sind
dem Larmpegelbereich IV gemanR DIN 4109 zuzuordnen. Zum Schutz vor Larm
mussen die Aul3enbauteile (einschliel3lich der Fenster, Rolladenkésten, Lifter
usw.) von Gebauden im Larmpegelbereich IV ein resultierendes Luftschall-
damm-MaR (R’ res Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen.
Dieses liegt fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben, UnterrichtsrAume und &hnliches bei 40 dB (A) sowie
far Barordume und &hnliches bei 35 dB (A).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die stralR3enseitigen Randbereiche der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2
sind zwar ebenfalls dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen, eine Einbeziehung in die Fest-
setzung erfolgt jedoch nicht. Zum einen sind die inneren Bereiche nur dem Larmpegelbe-
reich Ill zuzurechnen. Zum anderen ist davon auszugehen, dass durch eine Bebauung in
den Gebieten GEe3 und GE 4 eine Abschirmung gegeniber der LArmquelle Bahn erfolgen
wird. Schlief3lich wird es nach den gutachterlichen Berechnungen im Bereich zwischen den
PlanstralRen 1 und 2 zu so gut wie keinen Orientierungswerttiberschreitungen kommen,

Mit den dargestellten Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen die allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf Larmbelastungen im
Plangebiet insgesamt gewahrt werden.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung West,
hat mit Schreiben vom 25.07.2013 mitgeteilt, dass keine Einwadnde gegen die Planung be-
stehen und die Ergebnisse und Empfehlungen der schalttechnischen Gutachten in Form der
textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt wurden.

3.7. Leitungsrecht

Im nérdlichen Teil des Plangebietes verlauft eine Gashochdruckleitung DN 300 (Stahl nebst
Schutz- und Leerrohr, Steuer- und Leitungsanlage), betrieben von der Energie und Wasser
Potsdam GmbH (EWP). Die Leitung quert das Plangebiet aus ost-nordostlicher Richtung in
west-stidwestlicher Richtung und ist auf Grundlage eines Gestattungsvertrages zwischen
den Grundstlckseigentiimern und der EWP zu erhalten. Die planungsrechtliche Sicherung
erfolgt in Form eines Leitungsrechtes zugunsten des zustandigen Unternehmenstragers
durch Eintragung in der Planzeichnung und textliche Festsetzung Nr. 5.1:

TF 5.1 Die Flachen A und B sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen
Unternehmenstragers zu belasten. Bei Anpflanzungen auf den Flachen A und
B sind nur flach wurzelnde Pflanzen zul&ssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Leitungsrecht beinhaltet auch einen 6 m breiten Schutzstreifen. Es verlauft am stdlichen
Rand des allgemeinen Wohngebiets, nordlich der PlanstraBe 1. Fur die Dauer des Beste-
hens der Leitung dirfen darauf keine Geb&ude errichtet werden oder sonstige Einwirkungen
vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der Anlage beeintrachtigen. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen tberdecken die mit dem Leitungsrecht zu belastende
Flache nicht. Anpflanzungen durfen nur flach wurzelnd und damit leicht zu beseitigen sein.
Im Bereich der westlichen Plangebietsgrenze wird die Leitung teilweise im Bereich des kinf-
tigen offentlichen Stralenlandes verlaufen; hier ist keine weitere planungsrechtliche Siche-
rung erforderlich.

Laut Betreiber EWP (Schreiben vom 20.08.2013) sind besondere Schutzmassnahmen fir
die Gasleitung (Schutzrohre) im Bereich geplanter Straf3en nicht erforderlich, wenn gewéhr-
leistet ist, dass zwischen der Unterkante des vorgesehenen Stralienaufbaues und der Lei-
tungsoberkante eine Sandbettung von mind. 20 cm gewahrleistet ist. Tiefbauarbeiten im
Schutzsteifenbereich der Leitung sind vor Beginn der Arbeiten bei der EWP anzumelden, so
dass eine ortliche Einweisung erfolgen kann. Die Leitungstrasse sollte nicht als Ablageflache
fur Baumaterialien o.a, genutzt werden, so dass ein standiger Zugang zur Leitung im
Havariefall gewahrleistet bleibt.
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3.8 Hinweise

Folgende Hinweise ohne Normcharakter wurden in den Bebauungsplan Nr. 124  Heinrich-
Mann-Allee / Wetzlarer Bahn* aufgenommen:

1. Artenschutz

Vor Durchfihrung von BaumafRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden
ist zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fle-
dermause) gemall 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. An-
dernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behérde arten-schutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Be-
schrankungen oder Auflagen fir die BaumalRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzei-
ten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Die genannten artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften sind grundséatzlich — auch unab-
hangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans — zu beriicksichtigen. Der Hinweis soll
deshalb lediglich eine ,Anstof3funktion® fur kiinftige Bauherren im Plangebiet erfullen.

2. Altlasten

Auf der Flache fiir Sportanlagen befindet sich ein im Altlasten- / Altlastenverdachtsfla-
chenkataster der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur unter der Num-
mer 0305540272 registrierter Standort mit der Bezeichnung "ehemaliges Plattenwerk".
Vor Aufnahme der Nutzung als Tennisanlage / Tennishalle ist eine Detailuntersuchung
gemal § 13 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in Form einer Gefahrdungs-
abschatzung im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser
der unteren Bodenschutzbehodrde zur Beurteilung und Festlegung notwendiger Mal3nah-
men vorzulegen.

Dieser Hinweis ist im vorliegenden Fall einer zeichnerischen Kennzeichnung im Bebauungs-
plan vorzuziehen. Bei einer Kennzeichnung (gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) als Flache deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, handelt es sich nicht um
eine planungsrechtliche Festsetzung, welche ein unmittelbares Handlungserfordernis aus-
|6st. Vielmehr soll eine Hinweis- und AnstoR3funktion in Bezug auf den Eigentiimer bzw. Nut-
zer oder Bauherrn gegeben sein. Diese Funktion wird durch einen verbalen Hinweis mit kon-
kretem Verweis auf die gemafl BBodSchG durchzufihrenden MaRnahmen besser erfillt.

Prinzipiell ist darauf zu verweisen, dass die Regelungen des BBodSchG und der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) grundséatzlich und unabh&ngig von der
Aufstellung eines Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind. So ist der Grundstiickseigenti-
mer, unter Beachtung der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung des Grundstiicks und des
sich daraus ergebenden Schutzbedirfnisses (8 4 Abs. 3 u. 4 BBodSchG), dazu verpflichtet,
den Boden so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder er-
heblichen Belastigungen entstehen.

Grundsatzlich zu beachten sind auch die allgemeinen Anforderungen nach 8§ 3 Abs. 1 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Danach sind bauliche Anlagen so anzuordnen, zu
errichten, zu andern und instand zu halten, dass die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit und Eigentum, nicht gefahrdet werden.
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4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bertlicksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung*® vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG), energetische und klimaschiutzende Aspekte in den Planungsphasen des stad-
tebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebauli-
chen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zuriickgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukoérper (u.a. Sudausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Geb&aude unterei-
nander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fir die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschliel3enden Festset-
zungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden 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 ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu beach-
ten:

* Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Geb&auden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519),
geandert durch die Verordnung vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

* Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18. August 2008, S.
1658)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

« Erfillung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung fur Gebdude - EnEV
2012 - zur Gestaltung der Gebaudehidille,

+ geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper, Warme-
dammung, Wéarmeschutzverglasung und winddichte Ausfuhrung;

» kontrollierte Luftung und nattrliche Klimatisierung;

* hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Verglasun-
gen;

+ ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Biro fiir Stddtebau und Stadtplanung; Marz 2010
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+ effiziente Warmeversorgung;
» sommerliche Verschattung durch Grol3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
» gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

SchlieBlich ist zu berticksichtigen, dass das Plangebiet im Fernwdrmevorranggebiet liegt, so
dass als Energietrager fur Heizung und Warmwasserbereitung Fernwdrme aus dem Fern-
warmenetz der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) zur Verfligung steht. Der KWK-
Anteil (Kraft-Warme-Kopplung) an der Fernwarme betragt im Mittel 81 %. Damit erfullt die
Fernwarme die Vorgaben entsprechend EEWarmeG und EnEV an eine hocheffiziente War-
mebereitstellung.

5. Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den Grundstiickseigentiimern / Vorhabentra-
gern wurde ein stadtebaulicher Vertrag zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 124 ,Hein-
rich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn* geschlossen. Dieser regelt insbesondere die folgenden
Verpflichtungen der Vorhabentréger:

» Herstellung der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflachen mit
erforderlichen Nebenanlagen (Planstrallen 1 und 2) sowie der notwendigen o6ffentlichen
Anlagen zur Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung und deren Anbindung an beste-
hende o6ffentliche Anlagen auf3erhalb des Vertragsgebietes liber einen ErschlieBungsver-
trag.

* Durchfihrung vorgezogener artenschutzrechtlicher Ma3nahmen und externer Mal3nah-
men zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft:

- Anlage von Ersatzniststatten — drei fur den Hausrotschwanz, zwei fur die Bachstelze,
eine fur den Haussperling und eine fur den Feldsperling — an Baumen im Bereich der
geplanten privaten Grinflache vor Beginn der Abrissarbeiten an ehemaligen Industrie-
gebauden und Anlagen im nérdlichen und stdoéstlichen Teil des Plangebietes,

- Anlage zusatzlicher Ersatznistkasten in dem erforderlichen Umfang, fur den Fall, dass
im Rahmen der Abrissarbeiten die Betroffenheit weiterer Artenvorkommen festgestellt
wird,

- Renaturierung des Pappelforstes im Bereich der Spilflachen des Golmer Luchs im
Umfang von 1,7 ha als Kompensation fur nicht im Plangebiet ausgleichbare Eingriffe in
Natur und Landschaft (Kompensationsdefizit 1.675 m? Bodenversiegelung).

« Verpflichtung zur Ubernahme der Investitionskosten fir die Einrichtung der aus dem Be-
bauungsplan resultierenden, zusétzlich nétigen 20 Kindertagesstattenplatze auf Grundla-
ge der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung in der Landeshaupt-
stadt Potsdam
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6. Flachenbilanz
Flachenkategorie Flache insges. ca. m® | Anteil %
Allgemeines Wohngebiet 28.810 32,3
Gewerbegebiet 21.020 23,6
Flache fur Sportanlagen 23.130 25,9
StraRenverkehrsflache 9.190 10,3
Private Grunflache / Ausgleichsflache 7.070 7,9
Plangebiet insgesamt 89.220 100,0
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C. UMWELTBERICHT
1. Einleitung

Vorbemerkungen

Der vorliegende Umweltbericht stellt den Stand zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 124
dar. Er wurde im laufenden Verfahren — auch auf Grundlage der im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen — erganzt und fortgeschrieben. Dies gilt insbesondere fur die Er-
mittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die Beschreibung der erforderlichen Ver-
meidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen.

Mit der Einfihrung einer generellen Umweltprifung (UP) als regelmaligem Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens fur Bauleitplane wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des
umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollstandig im
Baugesetzbuch geregelt. Die Umweltprifung entspricht im Wesentlichen dem, was bereits
nach geltender Rechtslage fir eine systematische und rechtssichere Erfassung der Umwelt-
belange in der Bauleitplanung vorzunehmen ist, um die Grundlage flr eine sachgerechte
Abwéagung vorzubereiten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung sind zu ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu
beschreiben und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behorden werden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens fur den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der
Abwagung bericksichtigt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des
Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belan-
ge sind insbesondere

1. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und auf die biologische Vielfalt,

2. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG,

3. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt,

4. umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

5. die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern,

6. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

7. die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

8. die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der europaischen Gemeinschaft fest
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

9. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
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oben genannten Nrn. 1, 3 und 4.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung sind der Bebauungsplan Nr. 124 Hein-
rich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ und die durch die Planung verursachten Umweltauswir-
kungen. Dabei bezieht sich die Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB auf das, "was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann." Dabei
sind auch die Belange der am 18.12.2007 in Kraft getretenen Novelle des Bundesnhatur-
schutzgesetzes zum Artenschutz zu bertcksichtigen. Die Ergebnisse flieBen im weiteren
Verfahren in den Umweltbericht ein.

R&umliche Abgrenzung

Es wird davon ausgegangen, dass fur den raumlichen Untersuchungsbereich der Umwelt-
prufung der Geltungsbereich des Bebauungsplans und die unmittelbar angrenzenden Fla-
chen als ausreichend angesehen werden kénnen.

Darlber hinaus gehend werden Aussagen zu larmrelevanten Auswirkungen der geplanten
Nutzungen unter Bertlicksichtigung der Schutzbediirftigkeit der angrenzenden Baugebiete
getroffen und es wird im Rahmen der Umweltprifung ermittelt, inwieweit durch vorhandene
angrenzende Nutzungen Beeintrachtigungen durch Gerausche, Gerliche oder Staub auf den
Geltungsbereich einwirken.

Unter Berlcksichtigung dessen und der stadtischen Anspriiche an die Umweltprifung sowie
auf Grund der ortlichen Situation wurden u.a.:

» der Untersuchungsraum fiir die Schutzgiiter Boden und Kulturgiter und sonstige Sachgu-
ter auf das Plangebiet begrenzt, da durch die Wirkfaktoren der Planung und die ortlichen
Gegebenheiten keine dartber hinausgehenden Auswirkungen verursacht werden,

» der Untersuchungsraum fir die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt und
Wasser ebenfalls im Wesentlichen auf das Plangebiet und unmittelbar angrenzende Fla-
chen begrenzt,

» der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Be-
volkerung soweit gefasst, dass die sensiblen Nutzungen in der Nachbarschaft des Gel-
tungsbereiches einbezogen sind.

Der Untersuchungsraum fur das Schutzgut Landschaft beriicksichtigt die Sichtbeziehungen,
die im Zusammenhang mit der Planung stehen und in der engeren und weiteren Umgebung
des Plangebietes wahrgenommen werden.

Weitere Einzelheiten zur raumlichen Ausdehnung der Untersuchungsrdaume werden inner-
halb der nachfolgenden schutzgutbezogenen Prifung der Umweltbelange dargelegt. Auf die
Festlegung eines Untersuchungsraumes fur die Schutzgiter Klima / Luft kann unter Beriick-
sichtigung der umweltrelevanten Auswirkungen der Planung verzichtet werden (siehe Darle-
gungen zum Schutzgut Klima / Luft).

Auf eine gesonderte grafische Darstellung des Untersuchungsraumes wird verzichtet.
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Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterheblichen Wirkfaktoren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftreten:
* Flacheninanspruchnahme,

e Larmimmission,

» Schadstoffimmission (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser),

e Lichtimmission,

» Erschiitterungen,

+ visuelle Wirkung.

Nicht alle Schutzgiiter gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB miissen dabei in gleicher Art und Wei-
se oder Uberhaupt von diesen Wirkfaktoren betroffen sein.

Planbedingt und am konkreten Untersuchungsraum ist zu prifen, ob die prinzipiell in Be-
tracht kommenden Wirkfaktoren tberhaupt und in welcher Art und Weise auf die Schutzguter
wirken. Das Auftreten der Wirkfaktoren bei diesem Vorhaben und deren Ausmalfd wurden im
Rahmen der Umweltprifung wie folgt beurteilt:

Flacheninanspruchnahme

Mit Umsetzung der Planinhalte erfolgt eine Flacheninanspruchnahme. Empfindlich gegen-
Uber dieser Flacheninanspruchnahme sind die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt, Boden, Wasser / Grundwasser sowie Kulturgtter und sonstige Sachguter. Somit ist
der Wirkfaktor Flacheninanspruchnahme untersuchungserheblich.

Larmimmissionen

Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Larmimmissionen der kinftigen baulichen
Anlagen, resultierend aus der Nutzung in den geplanten Gewerbegebieten und den Ver-
kehrsflachen und Sportanlagen auf die geplanten Wohngebiete sind grundsatzlich untersu-
chungserheblich.

Schadstoff- und Geruchsimmissionen

Mit Ausnahme evtl. auftretender Staubimmissionen wahrend der Phase der Errichtung zu-
lassiger baulicher Anlagen (Bauphase) konnten bisher keine Anhaltspunkte ermittelt werden,
die eine vertiefende Betrachtung planbedingter Schadstoffimmissionen erforderlich machen.

Lichtimmissionen und Erschitterungen

Aus der geplanten Nutzung lassen sich keine Anhaltspunkte zu erkennen, die zu einer gene-
rellen Untersuchungserheblichkeit der Wirkfaktoren "Lichtimmissionen und Erschitterungen”
im Rahmen der Umweltprifung dieses Bebauungsplans fuhren. Zwar kann nicht ausge-
schlossen werden, dass es im Zuge der Errichtung baulicher Anlagen zu Lichtimmissionen
oder Erschutterungen kommt, diese sind dann jedoch lediglich als "baubedingt" zu bewerten,
deren Auftreten zeitlich beschrénkt ist, so dass eine weitere Untersuchung im Rahmen der
Umweltprifung nicht erforderlich ist.
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Visuelle Wirkung

Es ist zu erwarten, dass die Umsetzung der Planinhalte zu einer wesentlichen Veranderung
gegeniuber dem bisherigen Landschaftshild fiihrt. Es er erfolgt daher eine Bewertung der
Planung hinsichtlich der Wirkung auf das Landschaftsbild.

Weiterfuhrende vertiefende Aussagen sind den einzelnen Schutzgutbetrachtungen zu ent-
nehmen.

1.1  Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplanverfahren soll Planungsrecht schaffen fur:

+ ein allgemeines Wohngebiet (ca. 28.810 m?) im noérdlichen Teil des Plangebietes mit einer
bis zu vier- bis sechsgeschossigen aufgelockerten Zeilenbebauung,

+ drei eingeschrankte Gewerbegebiete im Zentrum des Plangebietes in denen nur Gewerbe
zulassig sein soll, welches das Wohnen nicht wesentlich stért sowie ein (nicht einge-
schréanktes) Gewerbegebiet im siidéstlichen Teil (insgesamt ca. 21.020 m?),

» eine Flache fur Sportanlagen mit der Zweckbestimmung ,Tennisanlage / Tennishalle® im
stidlichen Teil des Plangebietes (ca. 23.130) m?,

» StralRenverkehrsflachen fur die innere Erschlie3ung des Plangebietes (ca. 9.190 m2)

+ eine private Grinflache fir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen (ca.
7.070 m?).

Im allgemeinen Wohngebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie der maximal zulassigen Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl kann nach
8§ 19 Abs. 4 BauNVO u.a. durch die Grundflachen von Stellplatzen und Garagen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,45 Uberschritten werden.

In allen Gewerbegebieten sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt, welche
die Obergrenze der zulassigen Bebauung bestimmen. Fir die Sportanlagen ist keine GRZ
festgesetzt. Nach derzeitigem Planungsstand wird im Rahmen der Umweltprifung davon
ausgegangen dass hier etwa 60 % der Flache baulich genutzt werden.
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1.2  Far die Umweltprufung relevante Fachgesetze und Fachplane

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von
Bauleitplanen grundsétzlich zu beriicksichtigen. 8 1a BauGB enthélt erganzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz, die u.a. den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden fordern, z.B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und In-
nenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz, s.u.) in der bauleitpla-
nerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungs-
plans erfolgt sind oder zulassig waren, ist gemall 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich
nicht erforderlich.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Rahmengesetz des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind die Ziele in § 1 voran gestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgditer,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie
4. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

§ 2 BNatSchG (Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege) konkretisiert die-
se Ziele in insgesamt 15 Anforderungen, die sich sowohl auf den unbesiedelten wie auf den
besiedelten Bereich erstrecken. Die 88 18 bis 20 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur
Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veréanderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. § 21 regelt das
Verhéltnis zum Baurecht.

Im weiteren Verfahren wird dargelegt, inwieweit durch das Vorhaben Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) relevant sein konnten.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Neben den natirlichen Funktionen (Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fur Wasser- und Nahrstoffkreislaufe,
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Filter-, Puffer-, und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der na-
tur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Bundes-Immissionsschutzgesetz

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz’ (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-
Luftqualitatsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um. Ge-
maf § 1 Abs. 1 BImSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

In der 22. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz® (22. BImSchV) erfolgt die Fest-
legung konkreter Grenzwerte sowie Alarmschwellen fur relevante Luftschadstoffe wie Stick-
stoffoxid, Feinstaub und Benzol.

Der Entwurf des Aktionsplans zur Minderung der Feinstaub- und Stickoxidbelastung fur die
Landeshauptstadt Potsdam wurde im September 2007 6ffentlich ausgelegt. Die im Aktions-
plan vorgeschlagenen MalRBnahmen zur Minderung betreffen vor allem die Verflissigung des
Verkehrs, Verkehrsberuhigung, Griine-Welle-Systeme und die Férderung des OPNV und
des Radfahrverkehrs. Das Plangebiet und sein Umfeld zahlen nicht zu den Bereichen mit
besonders hoher Luftbelastung.

Larmschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation im Stadtebau stehen die Orientierungsrichtwerte der DIN
18005° zur Verfiigung. Danach soll fiir allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurteilungspe-
gel von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fur Verkehrslarm (bzw. 40 dB (A) fir
Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht tUberschritten werden. Diese Orientierungswerte
sind bereits auf den &uReren Rand der Bebauung oder der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage die Stunden zwischen 6.00 und 22.00
Uhr, in der Nacht die Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr.

Die TA-Larm™ gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbe-
durftige  Anlagen den  Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen, z.B. im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm entsprechen weitestgehend den Orientie-
rungswerten der DIN 18005. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen geman TA-Larm
die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A)
nachts Uberschreiten.

Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orientierungs- bzw.
Richtwerten nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend ein-
zuhalten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stadtebaulichen
Abwagungsprozesses.

" Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S.

3830), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470) geandert worden ist

Verordnung Uber Immissionswerte fur Schadstoffe in der Luft in der Fassung der Bekanntmachung vom 4.
Juni 2007 (BGBI. | S. 1006)"

° DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren®, Ausgabe 2002

1% Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-

Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998
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In den 88 41 bis 43 BImSchG wird ebenfalls die Larmvorsorge behandelt. Hierbei finden die
Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von 6ffentlichen
StralRen und Schienenwegen Bertcksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vorschriften
durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die Verkehrswege-
Schallschutzmal3nahmenverordnung (24. BImSchV). Wenn im Rahmen der beim Neubau
bzw. wesentlichen Anderung von Verkehrswegen notwendigen Planverfahren eine Uber-
schreitung bestimmter Grenzwerte prognostiziert wird, muss in der Regel eine Larmvorsorge
in Form aktiver oder passiver SchallschutzmalRnahmen durchgefihrt werden.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen fir allgemeine Wohngebiete tagstiber 59 dB (A)
und nachts 49 dB (A).

Landschaftsplan

Der parallel zum Flachennutzungsplan aufgestellte Landschaftsplan der Landeshauptstadt
Potsdam stellt fir den Plangeltungsbereich und sein unmittelbares Umfeld die landschafts-
planerischen Leithilder und Ziele dar (Landeshauptstadt Potsdam, Geschaftsbereich Stadt-
entwicklung und Bauen: Landschaftsplan-Entwurf, September 2011).

Anforderung an die Raumnutzungen umfassen fir die geplante Siedlungsentwicklung im
Plangebiet eine Uberprifung der baulichen Entwicklungsabsicht, eine umweltvertragliche
Siedlungsentwicklung. Fur die Waldbestande, die sich streifenformig an den Randern des
Plangebietes erstrecken, fordert das Zielkonzept eine nachhaltige und umweltgerechte Be-
wirtschaftung sowie eine Starkung der Schutzfunktionen sowie der Erholungseignung.

Aus der Sicht der Fachplanung Naturschutz / Arten- und Biotopschutz sind die Biotopver-
bundstrukturen zu erhalten und zu entwickeln.

Fur die Fachplanung Erholung / Landschaftsbild — Grinordnung werden ein
grinordnerisches Gesamtkonzept sowie Erhalt / Aufwertung / Entwicklung erholungsrelevan-
ter Freiflachen / Grunzuge / Strukturen® gefordert.

Das Plangebiet ist dem Teilraum Nr. 3 ,Waldstadt / Schlaatz, Gebiet Waldstadt I zugeord-
net. Leitbild fur diesen Teilraum sind durchgriinte GroR3siedlungen mit charaktergebenden,
identitatsstiftenden Freirdumen und guter Anbindung an die angrenzenden Landschaftsrau-
me (Landschaftsplan-Entwurf 2011, S. 100). Das Plangebiet betreffen insbesondere die fol-
genden handlungsorientierten Zielvorstellungen:

a) Erhaltung und Entwicklung gliedernder und landschaftsraumlich verzahnter Griinzige
(auch als Biotopverbundelemente), Verzicht auf bauliche Inanspruchnahme dieser Fla-
chen,

b) Qualifizierung der waldartigen Griinbestande in den Wohnquartieren von Waldstadt I,
¢) Sicherung und Vernetzung naturnaher Grinflachen im Bereich Waldstadt I,

h) Ordnung der Nutzungen entlang der Wetzlarer Bahn; Erhaltung eines Grinkorridors ent-
lang der Bahnstrecke (Biotopverbund und FuRwegeverbindung); Uberpriifung der Not-
wendigkeit / landschaftsplanerische Optimierung einer Verlangerung der Wetzlarer Stral3e
bis zur Heinrich-Mann-Allee.

Baumschutzverordnung Potsdam

In der Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam vom 11.02.2003 sind alle Ba&ume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm
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und alle Obstbaume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm in 1,30 m Hohe ge-
schitzt sowie alle Baume, die als Ausgleichs und Ersatzmafinahme gepflanzt wurden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 124 sind BAume vorhanden, die
unter diese Baumschutzverordnung fallen.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung sind der Bebauungsplan Nr. 124 ,Hein-
rich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ und die durch die Planung verursachten Umweltauswir-
kungen. Dabei bezieht sich die Umweltprifung gemar 8§ 2 Abs. 4 BauGB auf das, "was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann." Dabei
sind auch die Belange des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)' zum Artenschutz zu
bertcksichtigen.

Im Beteiligungsverfahren nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die sich aus diesen AuRerungen ergebenden
Anforderungen sind im weiteren Verfahren zu berlcksichtigen und in den Umweltbericht auf-
zunehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 liegt au3erhalb Europdischer Vogel-
schutzgebiete und FFH-Gebiete.

Das nachstgelegene Gebiet gemeinschatftlicher Bedeutung ist das FFH-Gebiet Nuthe, Ham-
merflieR und Eiserbach (DE 3845-307), das sich mehr als 900 m 6stlich des Plangebietes
entlang der Nutheniederung erstreckt. Schutzzweck und -ziele betreffen das Flie3gewasser-
netz mit begleitenden Laubmischwald, Feuchtwiesen und Trockenstandorten sowie repra-
sentative Arten, darunter z.B. Fischotter, Rotbauchunke und Kammmolch.

Zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet liegen vorwiegend Siedlungsflachen und die
Trasse der Wetzlarer Bahn. Anhand der Bestandssituation im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 124 und der vorgesehenen Ausweisungen wurde bisher eingeschétzt,
dass das Vorhaben nicht geeignet ist, Erhaltungsziele des FFH-Gebietes Nuthe, Hammer-
flieR und Eiserbach zu beeintrachtigen.

1 Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes

vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)
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2.2  Schutzgut Boden

2.2.1 Einschldgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ist es, die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Neben den natirlichen Funktionen als Le-
bensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fir Wasser- und
Nahrstoffkreislaufe, Filter-, Puffer-, und Stoffumwandlungseigenschaften sind die Funktionen
als Archiv der natur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan stellen im Plangebiet flachenhaft umweltbelastende
Bodenverunreinigungen dar.

Nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind die Wirkungspfa-
de Boden — Mensch, Boden — Grundwasser und Boden — Nutzpflanze prinzipiell untersu-
chungsrelevant. Bei der Untersuchung zum Wirkungspfad Boden - Mensch sind als Nutzun-
gen Kinderspielflachen, Wohngebiete, Park- und Freizeitanlagen sowie Industrie- und Ge-
werbegrundstiicke zu unterscheiden. Die erstgenannte Nutzung weist dabei das grofite
Schutzbedurfnis (niedrigste Prifwerte), die letztgenannte das geringste (htchste Prifwerte)
auf.

2.2.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt am stidlichen Stadtrand Potsdams sidlich der Nutheniederung auf Fla-
chen des ehemaligen Betonplattenwerk des VEB-Wohnungskombinats Potsdam. Im Zuge
dieser industriellen Nutzung wurde der naturlich anstehende Boden aus verschiedenkdrnigen
Schmelzwasser- und Urstromtalsanden (BUK 300) grofflachig bebaut, versiegelt und verun-
reinigt. Erhebliche Bodenverunreinigungen bestehen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe
(MKW) aus mineral6lverseuchtem Bauschutt und Erdaushub (Matull 2003 nach GREBNER
INGENIEURE GmbH 1995/ ENERLYT POTSDAM GmbH 1995).

Als Vorgriff auf vorangegangene Bebauungsplan-Verfahren in den 1990er und 2000er Jah-
ren, wurden ein Teil der Gebaude abgerissen und grof3flachig entsiegelt. Den Versiege-
lungsgrad vor Abriss und Entsiegelung gibt MATULL 2003 *?, auf der Grundlage von Lage-
planen und Baumen, mit rund 90 % bzw. 80.585 m? an.

Aktuell besteht grol¥flachige Versiegelung und Bebauung noch auf Flachen von insgesamt
37.450 m? vor allem im nordlichen Teil des Plangebietes und im Bereich des Kieswerkes im
Sudosten. Im sudlichen Teil dominieren unversiegelte Boden, die nach Entsiegelung der Fla-
chen in den neunziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts oder weniger stark verdichtet
und mit Ruderalvegetation und Vorwald bewachsen sind.

Die Denkmalliste Potsdam™® verzeichnet im Plangebiet und seinem Umfeld keine Boden-
denkmale.

12 MATULL 2003: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 30 Wetzlarer Stral3e, Stand Dezember

2003, S. 88, 89.

13 Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum: Denkmalliste Pots-

dam, Stand 31.12.2011
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Die Empfindlichkeit der Boden gegentber Eingriffen in den Bodenkdrper, wie Abgrabung,
Aufschittung, Bebauung und Versiegelung, ist aufgrund der Vorbelastungen gering. Die Bo-

denkontaminationen sind bei den Folgenutzungen zu berucksichtigen.

Tabelle: Bestandsbewertung Boden

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien
Boden  Natirlichkeitsgrad und Funktionsfahig-  sehr gering

keit des Bodens

(Grad der anthropogenen Verénderung
des Bodens)

(durch Aufschittung, Entsiegelung und Ver-
dichtung stark anthropogen veranderte Bo-
den) auf versiegelten Boden nicht vorhanden

Puffer- und Filterfunktion
(Zurickhaltung von Eintragen in den
Boden)

Infiltrationsfunktion

(Durchlassigkeit fur die Grundwasser-
neubildung)

mittel, auf versiegelten Bdden nicht vorhan-
den

gering - mittel, auf versiegelten Boden nicht
vorhanden

Erosionsschutz

(Schutz des Oberbodens vor Abtrag
durch Wasser und Wind)

Gering, auf versiegelten Bdden nicht vorhan-
den

Lebensraumfunktion

(Boden als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen)

Biotische Ertragsfunktion
(Ertragsfahigkeit des Bodens als Grund-

gering - mittel, auf versiegelten Boden nicht
vorhanden

gering, auf versiegelten Béden nicht vorhan-
den

lage fur die Produktion von Biomasse)

Die Boden im Plangebiet weisen eine allgemeine Funktionsauspragung auf. Besondere
Funktionen als Lagerstattenressource bzw. als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind
nicht betroffen. Bodendenkmale sind im Untersuchungsgebiet nicht bekannt.

Im suidwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich zwei unterirdische Ol- bzw. Kraftstoff-
tanks sowie zwei Olabscheidergruben. Der betreffende Standort ist im Altlasten-
/Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Umwelt und Na-
tur unter der Nummer 0305540272 registriert. Es handelt sich hierbei gemanR § 2 (6) Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) um den Altstandort mit der Bezeichnung "ehemaliges Plat-
tenwerk" mit einer Tankstelle und einem Olabscheider.

Bei der Erstbewertung zur Gefahrdungsabschéatzung (SOIL GmbH & Co. KG) wurden 1996
Kontaminationen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) im Bereich der Tankstelle und
des Olabscheiders bis zum anstehenden Grundwasser in ca. 3,1 m unter Gelandeoberkante
nachgewiesen. Die Maximalkonzentration im Grundwasserschwankungsbereich betrug
30.000 mg/kg MKW (RKS26). Das Grundwasser wurde nicht untersucht. Die horizontale und
vertikale Ausdehnung der Verunreinigung ist bisher nicht weiter untersucht worden.

Vor der Umnutzung des Gelandes als Freizeitanlage (Tennisplatz) ist eine Detailuntersu-
chung gemal § 13 (1) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in Form einer Gefahr-
dungsabschéatzung im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-
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Grundwasser zur Beurteilung und Festlegung ggf. notwendiger MalRBhahmen der unteren
Bodenschutzbehoérde vorzulegen. Die durchzufuhrenden MaRRnhahmen sollen geeignet sein,
eine gesundheitsvertragliche Nutzung zu ermdglichen.

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Als schutzgutrelevantes Planungsziel sollte der geplante Versiegelungsgrad auf das fir die
Realisierung der Planungsziele notwendige Mald begrenzt werden. Durch die Verwendung
von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenmaterialien fir Stellplatze und Zufahrten kann
die Versickerung gefordert und die Grundwasserspende erhdht werden.

Niederschlagswasser von den Dachflachen sollte auf der Flache versickert werden, um die
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung méglichst gering zu halten. Durch die Planung
kénnte eine Flache von insgesamt bis zu ca. 55.760 m?2 vollstandig Uberbaut werden.

Im Bereich der Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie der Gehwege wird der Boden bei der
Verwendung luft- und wasserdurchlassiger Belagsmaterialien auf einer Flache von ca.
11.094 m2 zumindest nur teilweise versiegelt.

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstickflachen wird die Bodennutzung durch gartne-
rische Eingriffe intensiviert.

Bei der Berechnung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird davon ausgegangen, dass die
Uberbaubare Flache nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vollstandig ausgeschopft
wird. Fur Flachen fir die im Bebauungsplan keine GRZ festgesetzt ist, wurde die geplante
Uberbauung durch Hauptgebaude und Nebenanlagen auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Konzepts ermittelt. Nach derzeitigem Planungsstand ergeben sich folgende Werte:

Tabelle: Mogliche Flachenversiegelung nach Bebauungsplan

Baugebiet / Gesamtfla- | Grundflache GR / voll- GRZ nach Stellpl., Zufahrten, Potenzielle Ve-
Flache che ca. m? versiegelte Flache m’ §19 (4) Nebenanl. etc. getationsflachen
BauNVO teilversiegelt m*  unversiegelt m*

WA (GRZ 0,3) 28.810 8.643 0,45 4.322 15.845
GEe 1-3,GE 4 21.020 16.816 0,8 - 4.204
(GRZ 0,8)

Sportanlage 23.130 4.000 @ *ca.0,6 9.878 9.252
Verkehrsflache 9.190 ca.90% 8.271 - 919
Grunflache 7.070 - - 7.070
Insgesamt 89.220 37.730 14.200 37.290

* nicht festgesetzt

Im Plangebiet ist derzeit eine Flache von ca. 37.450 m2 vollstéandig Uberbaut oder versiegelt.
Der Versiegelungsgrad betragt aktuell (nach Flachenermittiung mit CAD auf der Grundlage
des Bestandsplanes) rund 40 %. Weitere rund 50 % der Flache weisen erhebliche anthropo-
gene Beeintrachtigungen aufgrund der urspriinglichen Industriebebauung auf.

Nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes kann bei Realisierung der Pla-
nung insgesamt eine Flache von ca. 51.930 m? iiberbaut und versiegelt bzw. teilweise ver-
siegelt werden. Daraus ergibt sich gegeniber der o0.g. Bestandsflache von ca. 37.450 m2
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eine Differenz von zusatzlich ca. 14.480 m2. Dabei wird unterstellt, dass die festgesetzte
GRZ einschlieRlich der moglichen Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO in allen Bau-
gebieten jeweils vollstandig ausgenutzt wird. Der Anteil der aufgrund der moglichen Uber-
schreitungen tberbaubaren Flache an der Gesamtflache von ca. 51.930 m? betragt ca.
14.200 m?.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass die betroffenen Bdden erhebliche Vorbelastun-
gen aufweisen, wird eine verringerter Kompensationsfaktor von 0,5 fur vollversiegelte Fla-
chen bzw. 0,25 fir teilversiegelte Flachen als angemessen erachtet. Fur Bereiche, die nicht
Uberbaut bzw. versiegelt werden, besteht wahrend der Bauphase die Gefahr der Bodenver-
dichtung durch den Einsatz schwerer Baumaschinen.

Sofern auf der Flache fur Sportanlagen die Prifwerte der BBodSchV fir Park- und Freizeit-
anlagen Uberschritten werden, ist vor Nutzungsaufnahme deren Einhaltung durch geeignete
Malnahmen sicherzustellen. Hinsichtlich konkreter Untersuchungen und sich daraus ggf.
ableitender Malinahmen ist es jedoch sinnvoller, diese erst im Rahmen der tatséchlichen
Baumaflnahmen bzw. Genehmigungsverfahren fur die Tennisanlage / Tennishalle durchzu-
fuhren. Denn die Frage, ob von bestimmten Bodenverunreinigungen tatsachlich eine Ge-
fahrdung Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch oder Boden-Grundwasser ausgeht und ob
ein Sanierungserfordernis besteht, hangt wesentlich von der konkreten Flachennutzung ab.
So sind vollstandig versiegelte bzw. bebaute Flachen (z.B. Tennishalle, Verkehrsflachen)
hinsichtlich der Wirkungspfade anders zu bewerten, als teil- oder unversiegelte Flachen
(Tennisplatze, Grinanlagen). Gutachterliche Ermittlungen schon im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens waren nur dann unbedingt erforderlich, wenn Anhaltspunkte daftr
vorlagen, dass die geplante Nutzung wegen der vorhandenen Altlasten nicht oder nur unter
wirtschaftlich nicht vertretbaren Bedingungen umsetzbar ware. Dies ist hier jedoch nicht der
Fall.

Prinzipiell ist darauf zu verweisen, dass die Regelungen des BBodSchG und der BBodSchV
grundsatzlich und unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans zu berticksichtigen
sind. So ist der Grundstuickseigentimer, unter Beachtung der planungsrechtlich zulassigen
Nutzung des Grundstiicks und des sich daraus ergebenden Schutzbedirfnisses (§ 4 Abs. 3
u. 4 BBodSchG), dazu verpflichtet, den Boden so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefah-
ren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Beldstigungen entstehen.

Grundsatzlich zu beachten sind auch die allgemeinen Anforderungen nach § 3 Abs. 1 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Danach sind bauliche Anlagen so anzuordnen, zu
errichten, zu andern und instand zu halten, dass die o6ffentliche Sicherheit oder Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit und Eigentum, nicht gefdhrdet werden.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung treten die beschriebenen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden nicht auf. BodensanierungsmafRnahmen im stdwestlichen Teil des Plangebiets
wirden keinesfalls durchgefihrt werden.

Grundsatzlich zu beachten ist, dass mit der Bauflachendarstellung auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplanes die grundlegende Entscheidung Uber eine Bebauung des Plangebiets
bereits auf der héheren Planungsebene getroffen wurde.
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2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung bzw. Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
wird die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet hdchstzulassige Grundfla-
chenzahl von 0,4 nicht ausgeschopft. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass eine kompakte
Bebauung auf einer innerstadtischen, gut erschlossenen und bereits einmal baulich genutz-
ten Flache im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (gemaf} § la Abs. 2
BauGB) einen Beitrag zur Vermeidung einer extensiven Inanspruchnahme bislang nicht bau-
lich genutzter Freiflachen im Au3enbereich leistet.

Im allgemeinen Wohngebieten, den eingeschrankten Gewerbegebieten sowie auf der Flache
fur Sportanlagen erfolgt eine Vermeidung nicht notwendiger Flachenversiegelungen durch
die textliche Festsetzung Nr. 3.1. Danach ist dort die Befestigung von Wegen, Stellplatzen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf- und Unterbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Textfestsetzung dient der Verringerung des Eingriffs in das Schutzgut Boden durch die
Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die abiotischen Naturhaushaltsfunktionen aufgrund
von Bodenversiegelung und entspricht dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Der Grundsatz des § la Abs. 2 BauGB, wonach Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal3 zu begrenzen sind, bezieht sich nicht allein auf den Umfang, sondern auch auf
die Intensitét von Flachenversiegelungen.

Nach Durchfihrung der beschriebenen Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen ver-
bleiben folgende Eingriffe, die durch geeignete MalBnahmen zu kompensieren sind. Unter
Berticksichtigung von Anrechnungsfaktoren flr den Versiegelungsgrad ergibt sich folgender
Kompensationsbedarf:

Baugebiete und Verkehrsflachen

» Vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen:

37.730 m2 (vollstandige Neuversiegelung) — 37.450 m2 (Versiegelung im Bestand)
= 280 m? / Kompensationsfaktor 1 : 0,5 = 140 m?

+ Teilweiser Verlust der Bodenfunktion (Teilversiegelung)
14.200 m? / Kompensationsfaktor 1 : 0,25 = 3.550 m?

Fur einen vollstandigen Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden wére die Entsiege-
lung von 3.690 m? versiegelten Bodens erforderlich. Da Entsiegelungsflachen im Plangebiet
nicht zur Verfligung stehen, kann ein derartiger Ausgleich an dieser Stelle nicht erfolgen.
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2.3  Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Das
Wasserschutzgebiet Potsdam Leipziger Stral3e liegt ca. 1,2 km nordwestlich und das Was-
serschutzgebiet Rehbriicke ca. 0,8 km sudlich des Plangebietes.

Der Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Béden® zum Flachennutzungsplan-
Entwurf, Stand 19.09.2012 stellt das Plangebiet als Flache mit umweltrelevanten Bodenbe-
lastungen dar.

Im Kartenmaterial ,Eigenstandige Karten zum Textband des Landschaftsplanes” ist die Fla-
che nicht untersucht und als weil3e Flache dargestellt.

2.3.2 Ausgangssituation

Flie3- und Standgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. N&chstes klassifiziertes
FlieBgewasser ist die Nuthe ca. 900 m norddstlich des Plangebietes.

Das Grundwasser liegt mehr als 2 m unter der Gelandeoberflache und fliel3t in nord- bis
nordoéstlicher Richtung ab.

Aufgrund des geringen Flurabstandes und der Durchléssigkeit der sandigen Deckschichten,
ist das Grundwasser gegentber Schad- und Nahrstoffeintrdgen gering geschitzt. Die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit ist entsprechend hoch.

Der oberste geschitzte Grundwasserleiter liegt mehr als 60 m tief unter Flur (Karte K 3-4 des
wasserwirtschaftlichen Rahmenplans).

Die ,Mittlere Mark" weist nur stdlich von Berlin, bis etwa zu einer Linie Treuenbrietzen-
Luckenwalde-Teupitz, jahrliche Grundwasserneubildungshéhen > 150 mm auf.

Tabelle: Bestandsbewertung Wasser

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Wasser Grundwasseranreicherung Das Gelande ist teilweise versiegelt, die Grundwas-
seranreicherung und Niederschlagsretention ist da-
durch beeintrachtigt.

Grundwasserverschmutzungsemp- Grundwasser ist aufgrund anstehender Béden und
findlichkeit Flurabstand gering geschutzt, d.h. es besteht hohe
Verschmutzungsempfindlichkeit.

Im Geltungsbereich bestehen empfindliche Grundwasserverhéaltnisse. Der Grundwasserflur-
abstand ist gering, das Grundwasser unzureichend vor Verunreinigungen geschiitzt. Die
Wasserbilanz ist tendenziell negativ. Das bedeutet, ein vermehrter Oberflachenabfluss in
Folge von Versiegelung oder Kanalisation ist nach Mdglichkeit zu vermeiden oder aber durch
gezielte Grundwasserzufuhrung auszugleichen.

Das Untersuchungsgebiet liegt auf3erhalb von Wasserschutzgebieten und weist daher keine
besondere Bedeutung fir die langfristige Sicherung von Trinkwasservorkommen auf.
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2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das schutzgutrelevante Ziel besteht in der Vermeidung nicht erforderlicher Versiegelungen.
Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen Oberflachenmaterialien kann die
Versickerung geférdert und die Grundwasserspende erhdht werden. Stellplatze und Zufahr-
ten sowie die Tennisplatze im Bereich der Sportanlage und die nicht Uberbaubaren Grund-
stucksteile sind wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen.

Bei Realisierung der Planung ist eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme von rund 0,15 ha
zu erwarten. Aufgrund der gegeniiber der Bestandssituation im Plangebiet nur sehr geringen
Zunahme der vollversiegelten Flachen um rund 300 m? sind keine erheblichen Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt zu erwarten, wenn durch die Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage eine Verringerung der Grundwasserneubildung vermieden wird.

In der Bau- und Betriebsphase ist das Grundwasser durch mdgliche Storfalle gefahrdet.
Trinkwasserschutzzonen sind durch die Planung nicht betroffen. Der Verlust von Versicke-
rungsflache ist auf Grund der hydrogeologischen Situation im Plangebiet kein relevanter Ein-
griff im Sinne des 8§ 10 BbgNatSchG bzw. kann durch wasserhaushaltschonende Maf3nah-
men vermieden werden.

Durch eventuelles Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr
des Eintrags von Schadstoffen. Mdglicherweise kommt es zu 6rtlichen baubedingten Absen-
kungen des Grundwassers.

Das Niederschlagswasser ist gemald § 54 Absatz 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG) zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist
und sonstige Belange dem nicht entgegenstehen. Die Regelungen des BbgWG gelten
grundsatzlich und unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans. Da der Be-
bauungsplan Nr. 124  Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ eine Angebotsplanung ohne
Vorhabenbindung vornimmt, kdnnen konkrete Konzepte fir die Niederschlagsentwasserung
in den verschiedenen Baugebieten nicht bereits jetzt, sondern erst im Rahmen spéterer Bau-
vorhaben vorgelegt werden. Der Nachweis der ordnungsgemé&flen Oberflachenentwasse-
rung unter Bericksichtigung der Anforderungen des BbgWG ist im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung treten die beschriebenen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser nicht auf. Zu beachten ist dabei, dass mit der Bauflachendarstellung auf der
Ebene des Flachennutzungsplanes die grundlegende Entscheidung tber eine Bebauung der
Flache bereits auf der hdheren Planungsebene getroffen wurde.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes sind ErschlieBungsflachen
(auRer im GE 4) sowie Tennisplatze nach der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 in luft- und was-
serdurchlassigem Aufbau herzustellen. Das verbleibende Niederschlagswasser auf befestig-
ten Flachen der Parkplatze sollte im Plangebiet Uber offene Mulden oder Mulden-Rigolen-
Systeme dezentral versickert werden. Das anfallende Wasser der Stral3enflachen sollte tGber
Leitungen in die bestehende Kanalisation eingeleitet werden.

Sollte nicht die gesamte Menge versickert werden konnen, beeintrachtigt dies zwar im gerin-
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gem Mal die Grundwasserneubildungsrate, tréagt aber zur Qualitdt des Grundwassers bei
und verst6i3t somit nicht gegen das Verschlechterungsverbot.

2.4  Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.4.1 Einschldgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Als Zielkonzept ist im Landschaftsplan eine "umweltvertragliche Siedlungsentwicklung sowie
die Anpassung der Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel" angegeben.

Eine Lufthygienische Vorbelastung besteht nicht. Nach Auswertung des Kartenmaterials ,Ei-
genstandige Karten zum Textband des Landschaftsplanes® liegt die Stickoxidbelastung bei
4-8 pg /m°, der Grenzwert liegt bei 40 pg /m* Die Feinstaubbelastung im Plangebiet liegt bei
0,6 - 1,0 pg/m?; der Grenzwert betragt 20 pg/m3.

2.4.2 Ausgangssituation

Potsdam liegt im Bereich des starker maritim beeinflussten Klimas des Binnentieflandes,
wahrend das Klima im Siudosten des Landes Brandenburg eher kontinental gepréagt ist.

Die Lufttemperatur liegt im Jahresmittel bei 8,7° C. Es fallen durchschnittlich 587 mm Nie-
derschlag im Jahr. An durchschnittlich 65,5 Tagen im Jahr herrscht Nebel. Die Luftfeuchte
liegt im jahrlichen Mittel bei 79%, am geringsten ist der mittlere Monatswert im Mai mit 69%
und am hochsten im Dezember mit 89%. Die Hauptwindrichtungen im Potsdamer Raum sind
West (17%) und Sudwest (13,6%), 12 % der Winde sind Ostwinde. Windgeschwindigkeiten >
11,5 m/s kommen aus westlicher und stidwestlicher Richtung (Werte aus dem Landschafts-
plan der Stadt Potsdam 2011).

Das Plangebiet liegt am slidwestlichen Stadtrand Potsdams in einem klimatischen Uber-
gangsbereich, der von den sidwestlich benachbarten gro3flachigen Frischluftentstehungs-
gebieten und den nérdlich angrenzenden Siedlungsgebieten beeinflusst wird. Die Thermal-
bilder im Landschaftsplan (Stadt Potsdam 2011, Karte 2.3) veranschaulichen, dass die Tem-
peraturen im Sommer, Herbst und Winter im Plangebiet mit den Temperaturen der benach-
barten Siedlungsrdume vergleichbar sind und tber den Temperaturen der stdwestlich gele-
genen Freirdume liegen.

Die vorwiegend unversiegelten Flachen im stdwestlichen Teil des Plangebietes sind durch
den hohen Vegetationsanteil mit hdherer Verdunstung mikroklimatisch wirksam.

Die Feinstaubbelastung ist im Plangebiet mit 0,6-1,0 Mikrogramm/m?3 relativ gering, die Be-
lastung mit Stickoxiden mit 4-8 Mikrogramm/m3 ebenfalls.
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Tabelle: Bestandsbewertung Klima / Luft

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien
Klima / Temperatur, Luftfeuchte, Wind  Veranderung gegeniber Freilandverhéltnissen,
Lufthygiene Vegetationsflachen mit kleinklimatischer Bedeu-
tung
Lufthygienische Beeintrachti- lufthygienische Belastungen in der Form staub-
gungen durch Immissionen und gasformiger Immissionen durch Hausbrand
StraBenverkehr

Die Lage des Plangebietes in einem stadtischen Ubergangsbereich gewahrleistet eine gute
Frischluftversorgung bei den vorherrschenden West- und Sudwestwinden. Auch bei Ostwin-
den oder Inversionswetterlagen ist die Luftqualitdt besser als z.B. im Potsdamer Innenstadt-
gebiet. Es handelt sich bei den ruderalen Brachflachen um kaltluftproduzierende und kaltluft-
sammelnde Gebiete; die Flachen besitzen eine klimaodkologische Ausgleichsfunktion fir das
ortliche Mikroklima.

Insgesamt wurde die Klimafunktionen der Nutheniederung in der Vergangenheit stark miss-
achtet. In der Niederung liegen heute gewerbliche und industrielle Ansiedlungen genauso
wie Siedlungen des komplexen Wohnungsbaus. Die NuthestraB3e und die Wetzlarer Bahn,
beide groRtenteils in Dammlage, bilden hochst wirksame lineare Kaltluftbarrieren. Die Niede-
rungsboden haben durch Aufschittungen und Entwasserung einen wesentlichen Teil ihres
Speichervermdgens verloren. Da die Kaltluftbildung auch anteilig aus der Verdunstungsleis-
tung der Niederungsbdéden resultiert, hat die Mineralisierung der hydromorphen Béden auch
eine Verschlechterung der klimawirksamen Leistungen zur Folge.

Der Landschaftsraum der Nutheniederung hat fiir Potsdam eine besondere lokalklimatische
Bedeutung, bedingt durch Kaltluftproduktion und guinstige Austauschbedingungen in und aus
Richtung Innenstadt Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivie-
rung insbesondere in den offenen, nuthenahen Flachen im dstlichen Teil des Geltungsberei-
ches. Bodenversiegelung, aber auch die Errichtung von Strémungsbarrieren, wie es etwa
StraBendamme sein kénnen, fihren zu Planungskonflikten. Die stadtklimatische Funktion
der Nutheniederung ist aktuell bereits erheblich beeintréchtigt.

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Planung geht die klimatische Ausgleichsfunktion der bestehenden Frei-
flache verloren. Kleinklimatische Veranderungen ergeben sich zum einen in Folge der Ab-
nahme der Luftfeuchtigkeit aufgrund mangelnder Verdunstungsmoglichkeiten, da das Nie-
derschlagswasser schnell oberflachlich abgefiihrt wird. Zum anderen bewirkt die Bodenver-
siegelung einen Temperaturanstieg. Am Tage heizen sich die Stein- und Asphaltflachen
starker auf als vegetationsbedeckte Flachen (Verdnderung des Offenlandklimas in Sied-
lungsklima). Anders als bebaute Flachen verwenden letztere einen erheblichen Teil der er-
haltenen Strahlung zur Verdunstung des im Boden und im Bewuchs aufgespeicherten Was-
sers, so dass eine vergleichsweise geringere Erwarmung erfolgt.

Klimatisch belastete Bereiche sind im Umfeld jedoch nicht vorhanden, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass die Zunahme der Versiegelung keine erheblichen klimatischen
Auswirkungen fur das Plangebiet und angrenzende Flachen haben wird. Nordlich des Plan-
gebietes befindet sich die ab Ende der 1950er bis Ende der 1970er Jahre Uberwiegend in
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Grol3plattenbauweise errichtete Wohnsiedlung Waldstadt |. Das Gebiet ist stark mit hochge-
wachsenem Baumbestand, teilweise mit Kiefernwaldchen, durchgriint und weist Uberwie-
gend eine vier- bis fiinfgeschossige Wohnbebauung auf.

Die Begrinung von Freiflachen in den Wohn- und Gewerbegebieten sowie im Bereich der
geplanten Tennisanlage wirken sich positiv auf das Mikroklima aus. Wesentliche nachteilige
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima sind insgesamt nicht zu erwarten.

Aussagen uber den Umfang der zusatzlichen Immissionen liegen nicht vor. Aufgrund der
geringen Vorbelastung ist jedoch nicht davon auszugehen, dass kiinftig Grenzwerte einzel-
ner Luftschadstoffe Gberschritten werden. Die zusatzlichen Belastungen werden keine erheb-
lichen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und auf die menschliche Gesund-
heit haben.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung treten die beschriebenen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Klima / Luft nicht auf. Die klimatische Ausgleichsfunktion unbebauter Grinflachen bliebe
erhalten. Zu beachten ist dabei, dass mit der Bauflachendarstellung auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplanes die grundlegende Entscheidung Uber eine Bebauung der Flache bereits
auf der hoheren Planungsebene getroffen wurde.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die versiegelbare Flache wurde auf das fur die Umsetzung der Planungsziele notwendige
Mal3 beschréankt. Vermeidbare nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden
somit begrenzt. Konfliktmindernd wirkt die wasserdurchléassige Befestigung eines Teils der
befestigten Flachen. Die Warmespeicherkapazitat dieser Flachen ist geringer, Versickerung
ist in beschréanktem Rahmen mdéglich. Auch die Versickerung der anfallenden Niederschlage
in offenen Mulden reduziert die Konflikte fiir das Schutzgut, da das verdunstende Wasser zur
Abkuhlung warmer Luftmassen Uber versiegelten Flachen beitragt.

SchlieB8lich wirken auch die Ubrigen Anpflanzungen (vgl. Schutzgut Pflanzen) konfliktmin-
dernd, da die Blattmassen der Baume und Straucher als Staubfilter wirken.

Weitere mdgliche MalBnahmen zur Stiitzung des Lokalklimas:

* Beschrénkung der Bodenversiegelung in den offentlichen Verkehrsflachen durch binden-
de Festsetzungen oder Vereinbarungen zu Verkehrsgrunflachen,

» Erhalt von Einzelbaumen,

» Pflanzung von Einzelbdumen (Baumreihen) in den Verkehrsgrinflachen und in den Bau-
gebieten,

» Erganzende Abpflanzung der Gewerbegebiete und der Flache fur Sportanlagen (Pflanz-
gebote),

» Anlage von Dach- und Fassadenbegriinungen.

Insgesamt wirkt die Durchgrinung und Offenhaltung von Kaltluftschneisen positiv auf die
klimatische Situation. Weitere Ausgleichsmallnahmen fir das Schutzgut Klima sind nicht
erforderlich.

Die Konflikte fir das Schutzgut Luft werden als nicht erheblich eingeschéatzt. Auch hier wir-
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ken sich die geplanten Bepflanzungs- und Begrinungsmafnahmen positiv aus. Spezielle
Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.5.1 Einschldgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)

Das Waldgesetz'* des Landes Brandenburg definiert Wald in § 2 Absatz 1 als ,jede mit
Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache®.

Teilflachen des Plangebietes sind in Folge von langjahriger Nutzungsauflassung und unge-
storter Vegetationsentwicklung mit Waldb&dumen bestanden und nach derzeitiger Einschét-
zung Wald im Sinne des Waldgesetzes.

Baumschutzverordnung Potsdam

Die Potsdamer Baumschutzverordnung™ (PBaumSchVO) stellt alle Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm und alle Obstbaume mit einem Stammumfang von
mindestens 80 cm — jeweils gemessen in einer Héhe von 1,3 m — sowie alle Baume, die als
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahme gepflanzt wurden, unter Schutz.

Der Baumschutz gilt nach § 1 Absatz 4 PBaumSchVO ausdricklich nicht fir Wald im Sinne
des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft der Baumschutz alle Laub- und Nadelbau-
me ab 30 cm Stammumfang aulRerhalb der als Wald und Vorwald einzustufenden Flachen.

2.5.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen die Flache eines vormaligen Betonplattenwerks.
Die potenzielle natirliche Vegetation ist im Plangebiet saurer trockener Eichenwald in der
Auspragung von Drahtschmielen-Eichenwald im Komplex mit Straul3gras-Eichenwald (Minis-
terium fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz - Hrsg. - 2005: Potentielle
Naturliche Vegetation von Brandenburg und Berlin mit Karte im Mal3stab 1:200.000. Von G.
Hofmann und U. Pommer. Eberswalder Forstliche Schriftenreihe Band XXIV. 2005).

Aktuell ist der Biotop- und Vegetationsbestand durch den ehemaligen Industriestandort stark
anthropogen gepréagt: Im siddstlichen Plangebiet besteht ein Betonmischwerk mit dazugeho-
rigen versiegelten Flachen. GroR3flachige Versiegelung und verfallende Hallen einer vormali-
gen industriellen Nutzung dominieren auch den ndrdlichen Teil des Plangebietes. Weitere
Gebaude wurden im Vorgriff auf das seit den 1990er Jahren begonnenen Bebauungsplan-
verfahren abgerissen; der Versiegelungsgrad vor Abriss und Entsiegelung wird mit 90 % an-
gegeben (MATULL 2003: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 30 Wetzlarer
Stral3e). Diese Flachen sind, ebenso wie das tbrige Plangebiet durch Nutzungsauflassung
und unterschiedliche Sukzessionsstadien gepragt. Sie werden von ruderalen Staudenfluren
und Halbtrockenrasen sowie Vorwald eingenommen; der charakteristische Baumaufwuchs

14 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) Vom 20. April 2004 (GVBI. | S. 137), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008 (GVBI. | S. 367)

15 Verordnung zum Schutz der Badume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam vom

11. Februar 2003 (Amtsblatt 3/2003 der Landeshauptstadt Potsdam, S. 6)

-78 -



TOP 4.4

Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

umfasst Birke, Eschen- und Spitz-Ahorn, Kiefer, Pappel und Robinie. In Randbereichen
kommen auch altere Waldbestéande vor, z.B. ein liickiger Kiefernbestand im nérdlichen Teil.

Tabelle: Bestandsbewertung Biotop- und Artenschutz

Schutzgut funktionsbezogene Biotoptyp, Bedeutung fur den
Bewertungskriterien Code nach Kartieranleitung Arten- und Bio-
topschutz
Flora / Natirlichkeit, Vielfalt, Selten- | Ruderale Halbtrockenrasen, gering - mittel
Fauna heit und Gefahrdung Gehdlzbewuchs < 10 %, 032201
vorkommender Tier und Zwei- und mehrjahrige ruderale gering - mittel
Pflanzenarten Staudenfluren, Gehoélzbewuchs 10-
30 %, 032402
Baumreihe, 071412 mittel
Vorwalder trockener Standorte, mittel
08281
Kiefernforst, 08681 mittel
Gewerbebrache, 12320
Lebensstatten infan Gebauden hoch
Unbefestigter Weg, 12651 gering
versiegelte Verkehrflache, 12600 nicht vorhanden

Als Trittstein ist das Plangebiet ohne besondere Bedeutung, da in der Umgebung grof3flachig
vergleichbare Biotope vorkommen.

Die im Planungsgebiet auftretenden Biotoptypen sind nicht besonders geschiitzt. Aul3erdem
sind die Biotope stark beeintrachtigt aufgrund der Zerschneidungswirkung der Bahn sowie
der angrenzenden Straf3en. Die Natirlichkeit ist stark eingeschrankt. Schutzgebiete nach
FFH-Richtlinie und nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) sind von der
Planung nicht betroffen.

Fauna

Die Bedeutung des Plangebietes fiir geschiitzte Tierarten (Brutvogel, Reptilien und Fleder-
mause) wurde von SCHARON 2009 und 2012 untersucht.

Fledermause

Gemal Landschaftsplan der Stadt Potsdam, Karte 3.2 Flora und Fauna, gehdrt das Plange-
biet zum Lebensraum der Breitfliigelfledermaus.

Aktuelle Untersuchungen zwischen dem 19.04.2012 und dem 02.11.2012 ergaben keine
Hinweise auf Fledermausvorkommen im Plangebiet. Abgesucht wurden die Gebaude auf
geeignete Strukturen, wie Spalten und Fugen, sowie auf Hinweise von Vorkommen, z.B.
durch Kot oder Nahrungsreste.

Nachweisen konnte SCHARON 2009 im Umfeld die Nutzungen als Jagdgebiet durch den
GroRRen Abendsegler (Nyctalus noctula), die Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus), die
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und die Wasserfledermaus (Myotis daubentonii).

Reptilien

Reptilien konnten im Plangebiet bei acht Begehungen im Jahr 2012 an warmen, sonnigen
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Tagen zwischen 19.04 und 01.09. nicht nachgewiesen werden. Abgesucht wurden geeignete
Lebensraume, Ruheplatze und Verstecke (z.B. unter Steinen und Platten) insbesondere ent-
lang von Geholzsdumen. Das aufgrund der Biotopstruktur mogliche Vorkommen der Zaunei-
dechse konnte weder durch Funde noch durch Hinweise auf eine Besiedelung bestétigt wer-
den.

Auch die Untersuchungen von SCHARON 2009 ergaben im Gebiet keine Zauneidechsen-
Nachweise; den nachstgelegenen Nachweis erbrachte er damals an der Bahntrasse ca. 400
m nordlich des Plangebietes.

SCHARON (2012) geht “von einem Fehlen oder einem sehr geringen Bestand und keiner
dauerhaften Besiedelung von Teilflachen des Plangebietes® aus; als mdgliche Ursachen
fuhrt er an:

» Die geringe Flachengroflle geeigneter Lebensraume im Plangebiet

» Grol3e versiegelte oder mit einer dichten Schotterschicht bedeckte Bereiche, die keine
Anlage von Versteckméglichkeiten und / oder Eiablageplatzen bieten

» Angrenzende Bereiche der Bahntrasse sind zumindest nicht dauerhaft von der Zaunei-
dechse besiedelt. Der zwischen der Bahntrasse verlaufende Baumstreifen, der Weg und
die Betonmauer fungieren als Barriere.

- Der Pradationsdruck (Fref3feinde), z. B. durch Katzen aus angrenzenden Flachen oder
durch den Fuchs, der auf der Flache zumindest einen Bau hat, ist zu hoch.

Brutvdgel

Im Jahr 2009 wurden im jetzigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 20 Brutvo-
gelarten mit 33 Revieren kartiert und in den norddstlich sowie stidwestlich angrenzenden
Waldbestéanden 15 Arten mit 22 Revieren, darunter 7 Arten, die im Plangebiet nicht vorkom-
men (SCHARON 2009, Karten 5-7 mit Darstellung der Brutvogelreviere im stdlichen Teil des
B-Plangebietes Nr. 30).

Bei den Nachuntersuchungen 2012 wurden gezielt ganzjahrig geschiitzte Niststatten kartiert.
Festgestellt wurden am Gebaudebestand 4 Arten mit 7 Niststatten, davon

« 3 Niststatten des Hausrotschwanz,
» 2 Niststatten der Bachstelze,
» 1 Niststatte des Haussperlings,

» 1 Niststatte des Feldsperlings.

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Pflanzen

Als schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begriinung und Bepflanzung
der entstehenden Baugebiete und Verkehrsflachen verfolgt. Die nicht Uberbaubaren Grund-
stucksteile sollen begriint oder zu bepflanzt werden. Die Stellplatze und StralRen sollen mit
Baumpflanzungen gegliedert werden.

Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet, durch einen hohen Anteil versiegelter und
Uberbauter Flache gepréagt sein. Die vorhandenen ruderalen Gras- und Staudenfluren sowie
die mit Vorwald bestandene Flachen innerhalb des Plangebietes werden bei Realisierung
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der Planung vollstandig beseitigt. Dies stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Durch die nach Brandenburgischer Bauordnung erforderliche gartnerische Gestaltung der
nicht bebaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der geplanten Baugebiete werden nur ge-
ringwertige Zierbiotope mit geringeren Lebensraumfunktionen fur Pflanzen und Tiere neu
geschaffen.

Der Verlust von gering bis mittelwertigen Biotopen wie ruderalen Halbtrockenrasen und Vor-
waldstadien auf Industriebrachen bzw. deren Umwandlung zu gartnerisch genutzten Flachen
ist nicht als erheblicher Eingriff in das Schutzgut Pflanzenwelt zu werten.

Tiere

Durch den Verlust von Brutrevieren und Nahrungsquellen fir die hier vorkommenden Vogel-
arten sowie den Verlust der geschiitzten Lebensstatten an ruindsen Gebauden und der Le-
bensraume im Gebiet vorkommender Insektenarten wird sich der Zustand der Flache als
Lebensraum fir diese Tiere verschlechtern.

Durch die Planung kommt es sowohl zu einer direkten Flacheninanspruchnahme (und da-
mit einem direkten Lebensraumverlust fir Vogelarten) als auch zu einer
Habitatfragmentierung. Eine Reduktion der Flachengrof3e zieht unweigerlich eine Verringe-
rung des Artenbestandes bzw. den Austausch (Ersatz) von spezialisierten Arten durch Gene-
ralisten nach sich. Die geférderten Arten kommen in der Regel haufig vor und sind nicht ge-
fahrdet. Damit fihrt Habitatfragmentierung zu einem Verlust sensitiver Arten im Plangebiet.

Andererseits haben die Bestandserfassungen jedoch gezeigt, dass besonders stérsensitive
Brutvogelarten innerhalb des Planungsraumes nicht vorkommen. Hier lebende Vogelarten
kénnen auf vergleichbar strukturierte Flachen in der unmittelbaren Umgebung ausweichen.
Die Gefahr des Erléschens lokaler Populationen besteht nicht.

Eine Beeintrachtigung der nachtaktiven Insektenfauna stellen die Lichtimmissionen der Stra-
Ren- und Aul3enbeleuchtung dar. Insbesondere in Ortsrandlagen kann es durch die Lockwir-
kung zu vermeidbaren Verlusten nachtaktiver Insekten kommen. Auch kénnen bei einer
Verwendung von Leuchtmitteln mit geringerer Lockwirkung Beeintrachtigungen des Men-
schen durch massenhaft angelockte Insekten vermieden werden.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung treten die dargestellten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter nicht auf.

Die brachliegenden Flachen des Plangebietes wiirden sich durch natirliche Sukzession
langfristig zu Wald entwickeln. Das bedeutet, dass der Bereich als Lebensraum fur Offen-
landarten wie die hier nachgewiesene Bachstelze auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung
nach und nach verloren ginge.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit der Bebauung des Plangebietes entstehen erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigun-
gen der Lebensrdume der hier britenden Vogelarten. Der Verlust einzelner Individuen kann
durch geeignete MaRnahmen vermieden werden:

» Durchfiihrung der Berdumung des Gelandes und Beginn der ErschlielBungsmalRnahmen
auRRerhalb der Vogelbrutzeit.
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» Das Entfernen von Gehdélzen, das Abschieben der Vegetationsdecke und der Abriss der
Gebaude soll gemall § 39 BNatSchG auf3erhalb der Brutzeit (Ende Oktober bis Ende
Februar) erfolgen.

Zur Kompensation fir die Beseitigung der ganzjahrig geschitzten Lebensstatten der Arten
Hausrotschwanz, Bachstelze, Haus- und Feldsperling sind an Baumen im Bereich der ge-
planten privaten Grinflache als CEF-MalRnahme vor Beginn der Abrissarbeiten folgende
Ersatzniststatten fir die betroffen Arten anzulegen:

» 3 Ersatzniststatten fur den Hausrotschwanz,
» 2 Ersatzniststatten fur die Bachstelze,

» 1 Ersatzniststatte fur den Haussperling,

» 1 Ersatzniststatte fur den Feldsperling.

Aufgrund des rdumlichen Zusammenhangs zum Plangebiet knnen die betroffenen Vogelar-
ten in die neu geschaffenen Ersatzquartiere ausweichen. Baubedingte Beeintrachtigungen
kénnen durch Bauausfiihrung auf3erhalb der Brutzeit vermieden werden. Bei MalBhahmen
innerhalb der Brutzeit ist eine dkologische Baubegleitung (ggf. SchutzmalRnahmen oder tem-
porarer Baustopp) erforderlich.

Eine Sicherung dieser Malinahmen wird im stéadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung des Be-
bauungsplans zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den Grundstiickseigentiimern
geregelt (vgl. B./5.).

Bei Umsetzung des Bebauungsplans wird es zu einer Umwandlung von mit Grasfluren
durchsetzten Vorwaldflichen kommen. Nach dem gemeinsamen Erlass des MIR und des
MLUV*® sind die Kommunen im Rahmen der kommunalen Planungshoheit befugt, bewaldete
Flachen durch die Bauleitplanung zu Uberplanen und dadurch fir eine andere Nutzung vor-
zusehen. Die erforderlichen AusgleichsmalBnahmen werden entweder bereits im Be-
bauungsplan festgesetzt oder sind Gegenstand des spateren Zulassungsverfahrens (z.B.
Baugenehmigungsverfahren).

Eine abschlielende Regelung im Bebauungsplan ist dann erforderlich, wenn von
8§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG Gebrauch gemacht werden soll. Danach steht es der Genehmi-
gung auf Waldumwandlung gleich, wenn in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30
BauGB eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern darin die hierflr erforderlichen
naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkun-
gen festgesetzt sind.

Der Bebauungsplan Nr. 124 nimmt eine Angebotsplanung ohne rdumliche und zeitliche Bin-
dung an konkrete Vorhaben vor. In welchem Umfang im Rahmen kunftiger, im Bebauungs-
plan festgesetzter Nutzungen tatsachlich eine Umwandlung von Flachen mit Waldeigen-
schaft erfolgen wird, ist gegenwértig noch nicht quantifizierbar. Hinzu kommt, dass im Plan-
gebiet selbst keine geeigneten Flachen fir die Neuanlage von Wald zur Verfigung stehen.
Aus diesen Grunden kénnen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auch keine dies-
bezlglichen Festsetzungen bzw. abschlieRenden Regelungen zur Waldkompensation getrof-
fen werden.

® Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung und des Ministeriums fir Landliche

Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 des Waldgesetzes des
Landes Brandenburg auf Bebauungsplane vom 14. August 2008
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Gegebenenfalls ist deshalb im Rahmen spéaterer konkreter Baumaflinahmen eine Waldum-
wandlungsgenehmigung erforderlich. Die nachteiligen Wirkungen einer Umwandlung fur die
Schutz- oder Erholungsfunktionen des Waldes sind dann im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens anhand des sich aus dem konkreten Vorhaben ergebenden Erfordernisses
nach den Vorschriften des LWaldG auszugleichen.

Eine eindeutige Zuordnung von nicht auf den Baugrundstiicken zu realisierenden Aus-
gleichsmaflinahmen kann erst im Zuge eines Antrages auf Waldumwandlungsgenehmigung
fur ein bestimmtes Bauvorhaben erfolgen, weil erst dann klar ist, in welchem Umgang tat-
sachlich zum Zeitpunkt des Antrages als Wald einzustufende Flachen fur das Vorhaben um-
gewandelt werden missen und welches Ausgleichserfordernis sich aus dem tatséchlichen
Eingriff ergibt.

2.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand Potsdams innerhalb der naturraumlichen Regi-
on Mittlere Mark in der Nuthe-Notte-Niederung (MLUR 2000: Landschaftsprogramm Bran-
denburg).

Im Landschaftsplan Landeshauptstadt Potsdam ist das Plangebiet dem Teilraum Nr. 3
~Waldstadt / Schlaatz, Gebiet Waldstadt |1 zugeordnet. Leitbild flir diesen Raum sind
durchgriinte GrofRsiedlungen mit charaktergebenden, identitatsstiftenden Freirdumen und
guter Anbindung an die angrenzenden Landschaftsraume (Landschaftsplan-Entwurf Sep-
tember 2011, S. 100).

2.6.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst die Flache eines ehemaligen Betonplattenwerkes, die von einer
Mauer umgeben ist; im Zuge dieser Nutzung wurde der Naturraum durch eine Bebauung
oder Versiegelung tUberformt, die etwa 90 % des Gebietes erfasste. Diese Dimensionen las-
sen sich heute noch im nérdlichen Teil des Plangebietes an verfallenden Hallen und grof3fla-
chiger Versiegelung ablesen, wodurch das Landschafts- und Ortsbild maf3geblich beein-
trachtigt wird.

Genutzt wird aktuell nur eine Teilflache am 6stlichen Rand des Gebietes; die Betonsilos des
dort angesiedelten Betonmischwerk sind als Industriekulisse weithin sichtbar.

Weite Teile des sudlichen Plangebiets wurden im Vorgriff auf das vorangegangene Be-
bauungsplanverfahren Nr. 30 in den 1990er Jahren entsiegelt und nicht mehr genutzt. Luft-
bilder der Jahre 2000-2011 dokumentieren wie diese Flachen zunehmend von Staudenfluren
und Gehoélzaufwuchs eingenommen wurden. Aktuell befindet sich die Vegetationsentwick-
lung im Ubergang zu Waldstadien. Die positiven Einflliisse der Vegetation auf das Land-
schaftsbild werden fast im gesamten Plangebiet von dem negativen Einflissen der industriel-
len Gebaude Uberlagert (Landschaftsplan, Karte 4.2). Diese Vegetationsflachen sind vom
Siedlungsraum aufRerhalb des Plangebietes unzuganglich und nicht erlebbar, da das Plan-
gebiet bis heute von einer Mauer umgeben ist. In Richtung der benachbarten Siedlungsge-
biete an der Erich-Weinert-Straf3e im Norden, der Heinrich-Mann-Allee im Westen, der Bahn-
trasse im Osten und Teilens des Sportgelandes im Nordosten umgibt hochwiichsiger Kie-
fern- und Laubbaumbestand das Plangebiet, so dass es von diesen Siedlungsraumen aus
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kaum wahrgenommen wird.

Tabelle: Bestandsbewertung Landschaftsbild / Erholungseignung

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Land- | Schonheit, Eigenart und Vielfalt  Industriebrache am Siedlungsrand,
schaftsbild | von Natur und Landschaft; land- | beeintrachtigende Elemente: verfallende Gebaude,
schaftsraumtypische Strukturen  groR3flachige Versiegelung, Begrenzungsmauer,
und Einzelelemente weithin sichtbares Betonsilo;
landschaftsraumtypische Strukturen: Wald, Baumrei-
hen und Gehdlzstreifen an Bahnstrecke

Erholung | Nutzungsmadglichkeiten unzuganglich; keine Nutzungsmaglichkeiten, keine
Einbindung in ein Wegenetz

Fur Spazierganger stellt das unzugangliche Gelénde eine Barriere dar. AuRerhalb des Plan-
gebietes bestehen Wege entlang der Heinrich-Mann-Allee und der Bahnstrecke.

Insgesamt hat das Plangebiet fir die Erholung bisher keine Bedeutung. Beeintréachtigungs-
guellen fur Aufenthalte im Freien sind der Verkehr auf der Bahnstrecke an der 6stlichen
Plangebietsgrenze mit mehr als 50 Zigen pro Tag (MUNR 1994: Landschaftsprogramm
Land Brandenburg - Materialien, Karte M/1) und vom Verkehrsaufkommen auf der Heinrich-
Mann-Allee mit mehr als 10.000 Kfz/Tag (nach Matull 2003 S. 14) durch Larm, Immissionen
und Barrierewirkungen.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 124 (berplant eine unzugangliche Industriebrache, die von einem
Betonsilo, verfallender Bebauung, Versiegelung und Vorwald geprégt ist. Die Umsetzung der
Planung integriert das bisher unzugangliche Gebiet in sein Umfeld und stellt Verbindungen
zu den benachbarten Siedlungsraumen her.

Mit der Realisierung der Planung werden die Umgrenzungsmauern und alten Gebaude ab-
gerissen; ein Fortbestand des Betonwerks ist nicht vorgesehen. Damit werden die maf3geb-
lich das Landschaftsbild verschandelnden Elemente beseitigt.

Das allgemeine Wohngebiet im nordlichen Teil entspricht hinsichtlich des Nutzungsmalles
und der Geschossigkeit sowie der aufgelockerten, durchgriinten Zeilenbauweise der Charak-
teristik der benachbarten Wohnquartiere sowie dem Leitbild durchgriinter Grof3siedlungen,
welches der Landschaftsplan fir das Gebiet Waldstadt | vorgibt. Es wird nach Umsetzung
der Planung einen relativ hohen Anteil an Grin- und Freiflachen (ca. 55 %) aufweisen. Ins-
gesamt wird das Orts- und Landschaftsbild im ndérdlichen Teil des Plangebietes erheblich
aufgewertet. Auch die private Grunflache im dstlichen Teil des Plangebietes wirkt sich positiv
auf das Schutzgut aus.

Die im Siden den Plangebietes geplante Ausweisung von Flachen fir Tennissportanlagen
dient der Erholungsnutzung. Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf das geplante Woh-
nen in Form von Sportlarm sind nicht zu erwarten.
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2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn die Planung nicht realisiert wird, werden die Bauruinen und die versiegelten Flachen
des ehemaligen Betonplattenwerkes im nordlichen Teil des Plangebietes zunehmend verfal-
len und das Landschafts- und Ortsbildbild stéren. Der sudliche Teil des Gebietes wird sich
weiter zu Wald entwickeln. Aufgrund der Begrenzungsmauer bliebe das Plangebiet weiterhin
unzugéanglich.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Beseitigung der maroden Bausubstanz und der Neubau einer durchgriinten Wohnanlage
werden sich erheblich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Mégliche nachtei-
lige Auswirkungen der geplanten gewerblichen Bauflachen und der Flache flr Sportanlagen
auf das Orts- und Landschaftsbild werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 3.2 zur
Anpflanzung grof3kroniger Laubbdume und Nr. 3.3 zur Gliederung von ebenerdigen Stellplat-
zen durch groRRkronige Laubb&aume gemindert. Im Vergleich zur urspriinglich das gesamte
Plangebiet umfassenden industriellen Nutzung sind auch fir den mittleren und stdlichen
Bereich keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes wird eine Grinflachen festgesetzt, die zum einen den
Stadtraum untergliedert und zum anderen den Anteil begrinter Flachen im Plangebiet erhoht
und als erholungswirksam fungiert.

Weitere MaRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaftsbild sind nicht erforderlich.

2.7 Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vOlkerung insgesamt

2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit kbnnen im
Plangebiet vor allem durch verkehrsbedingte Larmeinwirkungen verursacht werden. Wenn
die in 8 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) vorgesehene Vermeidung
derartiger schadlicher Umwelteinwirkungen durch die raumliche Trennung unterschiedlicher
Funktionen aus stadtebaulichen Grinden nicht vollstandig erfolgen kann, sind Malinahmen
zum Schutz vor schadlichem Larm zu ergreifen.

Als Beurteilungsgrundlage im Rahmen der stddtebaulichen Planung werden hier vorrangig
die nachfolgenden Orientierungswerte flr Larmimmissionen nach der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) herangezogen.

Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1

Gebietsart Orientierungswert in dB (A)
nach BauNVvO Tag (6.00-22.00) | Nacht (22.00-6.00)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45 (40)*
Gewerbegebiet (GE) 65 55 (50)*

* der Wert in Klammern gilt fur Indust- rie, Gewerbe und Freizeitlarm
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Die um jeweils 4 dB (A) hoher liegenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV gelten fur
den Bau oder die wesentliche Anderung von o6ffentlichen StraRen und Schienenwegen. Vor-
liegend ist ein Larmeintrag jedoch nicht nur auf Grund des Neubaus der Planstraf3en 1 und 2
zu erwarten, sondern wesentlich auch ausgehend von den vorhandenen Verkehrswegen
(Heinrich-Mann-Allee, Wetzlarer Bahn).

Fur die Beurteilung des Sportlarms der Tennisanlage (auf Grund der Offnungszeiten der An-
lage nur tagsuber) sind gemaf der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fur
das geplante allgemeine Wohngebiet auRerhalb der Ruhezeiten 55 dB (A) und in den Ruhe-
zeiten 50 dB (A) zu berucksichtigen. Die Ruhezeiten liegen werktags am Tage in den Zeit-
raumen von 6.00 — 8.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen in den Zeiten
von 7.00 — 9.00 Uhr, 13.00 — 15.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr.

Fur  Gerauschimmissionen von gewerblichen Anlagen findet das Bundes-
Immissionsschutzgesetz und in seiner Folge die TA Larm'’ Anwendung. Danach gelten fiir
allgemeine Wohngebiete die Immissionsrichtwerte von 55 dB (A) am Tage und 40 dB (A) in
der Nacht. Einzelne von einer gewerblichen Anlage herriihrende Gerauschspitzen sollen die
genannten Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) am Tage und 20 dB(A) in der
Nacht Uberschreiten.

Im Ubrigen sind fur einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Geb&ude die erforderli-
chen Schalldamm-Malie der Aul3enbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthélt dazu die Min-
destanforderungen fiir den Schallschutz im Hochbau.

2.7.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist bis auf die Schittgutanlage im Siidosten derzeit ohne menschliche Nut-
zungen. Im Norden grenzt das Plangebiet an die in GroR3plattenbauweise errichtete Wohn-
siedlung Waldstadt | an. Westlich der Heinrich-Mann-Allee befindet sich die Ende der 1970er
bis Mitte der 1980er Jahren ebenfalls in Plattenbauweise erbaute Grof3siedlung Waldstadt Il
an.

Sudlich der Trasse der Wetzlarer Bahn liegt das Industrie- und Gewerbegebiet Potsdam-
Sid. Nordéstlich grenzen die Sportanlagen des Vereins ,Turbine Potsdam® an das Plange-
biet an.

Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Nahverkehrsnetz ist gut. Der Regional-
bahnhof Rehbriicke an der Heinrich-Mann-Allee / Arthur-Scheunert-Allee ist ful3laufig er-
reichbar. Auf separaten Trassen westlich entlang der Heinrich-Mann-Allee verkehren derzeit
zwei Stralenbahnlinien in Richtung Stadtzentrum mit Anschluss an den Potsdamer Haupt-
bahnhof. AulRerdem verkehren sowohl hier, als auch in der Drewitzer StralRe mehrere Busli-
nien. Der Plangeltungsbereich ist prinzipiell auch gut fir den motorisierten Individualverkehr
erschlossen.

Das Gebiet hat einen hohen Wohnwert durch Stadtrandlage und N&he zu Erholungsflachen.
Zusatzliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch kénnten insbesondere aufgrund
der Gerauschbelastungen durch die vorhandenen und geplanten Verkehrsflachen und Ge-
werbegebiete selbst sowie die dadurch bedingte Zunahme des Verkehrs entstehen. Dies
wurde im Rahmen schalltechnischer Untersuchungen geprift und bewertet (vgl. A./3.6).

" sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum

Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)
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2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Ziel besteht in der weitestgehenden Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Larm far
die Wohnnutzung im Plangebiet sowie fur die nérdlich angrenzende Wohnnutzung. Das
schalltechnische Gutachten zum Vorhaben hat ergeben, dass die Auswirkungen der insbe-
sondere von der Verkehrsnutzung ausgehenden Schallemissionen durch geeignete Malf3-
nahmen des Schallschutzes deutlich gemindert werden kénnen.

Der Verzicht auf eine Fuhrung der verlangerten Wetzlarer Stral3e zentral durch das Plange-
biet hat positive Auswirkungen; die Gerauscheinwirkungen auf die geplante Wohnnutzung
sind nach Anderung der Planung insgesamt geringer.

Gleichwohl werden die Orientierungswerte der DIN 18005, vor allem in der Nacht, teilweise
noch immer deutlich tberschritten. Dies ist auf vor allem die Larmeinwirkungen von der Hein-
rich-Mann-Allee und der Wetzlarer Bahn — letztere insbesondere nachts relevant — sowie
zum Teil auch auf den zusatzlichen Gebietsverkehr zurtickzufiihren.

Der westliche Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets wird maf3geblich von den
Schalleintragen aus Richtung der Heinrich-Mann-Allee belastet. Hier sind am Tage Uber-
schreitungen der Orientierungswerte um bis zu ca. 9 dB (A) und in der Nacht um bis zu ca.
10 dB (A) zu verzeichnen.

Die ostlich gelegene Wohnbebauung steht in besonderem MaRe unter dem Einfluss des
Schienenverkehrs der Wetzlarer Bahn. Hier sind die ¢stlichen Fassaden von starkeren
Orientierungswerttberschreitungen betroffen. Diese liegen bei bis zu ca. 14 dB (A) in der
Nacht, wahrend am Tage nur Uberschreitung um bis zu 3,5 dB (A) zu verzeichnen sind.

Fur die Ubrigen Gebaude im mittleren Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets sind
weniger signifikante Unterschiede zwischen den westlichen und 6stlichen Fassaden auszu-
machen. Das heildt, die Schalleintrage sind relativ gleichméaBig verteilt. Hier gilt, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 am Tage zumeist nicht oder nur geringfugig tberschritten
werden. Allerdings kann eine weitere, horizontale Gliederung vorgenommen werden, denn
die sudlichen Gebaudeteile sind durchweg hoher belastet, als die nérdlichen, von den Larm-
guellen Bahn und Planstral3e weiter entfernt gelegenen.

Das geplante allgemeine Wohngebiet ist hinsichtlich des maf3geblichen Aulienl&armpegels
zur Tageszeit nahezu vollstandig dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 zuzuordnen.

Fur die geplante gewerbliche Bebauung kommt es am Tage praktisch zu keinen, in der
Nacht nur sehr begrenzt zu geringfiigigen Uberschreitungen der jeweils um 10 dB (A) héhe-
ren Orientierungswerte fir Gewerbegebiete. Da eine wesentliche Nutzung im Nachtzeitraum
Uberdies kaum zu erwarten ist, sind die Nachtwerte praktisch nicht relevant.

Das Gewerbegebiet GE 4 liegt vollstéandig, das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 3 sowie
die Flache fur Sportanlagen Uberwiegend im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109. Bei den
eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 liegen die Flachen sind die Flachen
entlang der PlanstralRen 1 und 2 dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen, die inneren Flachen
befinden sich jeweils innerhalb des Larmpegelbereichs IlI.

Insbesondere fiir das sensible Wohnen sind Mal3nahmen zu ergreifen, um den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse Rechnung zu tragen.

Andere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht
erkennbar. Insgesamt sind durch die Planung keine wesentlichen nachteiligen Umweltaus-
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wirkungen fur das Schutzgut Mensch zu erwarten.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung treten die dargestellten Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit nicht auf.

Die brachliegenden Flachen des Plangebietes wirden sich durch naturliche Sukzession
langfristig zu Wald entwickeln. Zusatzlicher Wohnraum zur Deckung des Bedarfs fur eine
zunehmende Bevdlkerung der Landeshauptstadt Potsdam wiirde an dieser Stelle nicht ent-
stehen. Die geplanten Freizeit- und Erholungseinrichtungen (Sportanlage) kdénnten an die-
sem Standort nicht realisiert werden.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form von Larmschutzwanden oder —waéllen aus stad-
tebaulichen Griinden nicht in Betracht kommen sind zur Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen durch Larm passiven SchallschutzmalRnahmen wie z.B. eine angemessene Schalldam-
mung der Aulenbauteile einschlieBlich der Fenster, schallgedammte Liftungseinrichtungen
und eine die Larmsituation bertcksichtigende Grundrissbindung erforderlich, die durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan gesichert werden (textliche Festsetzungen Nr. 4.1 — 4.4).

Auch fir die gewerblichen Bauflachen innerhalb des Schallpegelbereichs 1V ist zur Wahrung
gesunder Arbeitsverhéltnisse die Einhaltung der sich aus der DIN 4109 ergebenden Schall-
dammung fur AuBenbauteile erforderlich.

Eine leichte Zunahme der Beeintrachtigungen durch zusatzlichen Verkehr (Larm, Luftschad-
stoffe) im Umfeld des Plangebietes aufgrund der geplanten Nutzungen Gewerbe, Wohnen
und Sportanlagen ist unvermeidlich. Im Hinblick auf die durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke auf der Heinrich-Mann-Allee von 21.200 Kfz/Tag (Basisszenarium 2025) bedeutet
eine DTV von 2.900 Kfz/Tag im Plangebiet nur eine Zunahme um ca. 13,5 %.

2.8  Schutzgut Kultur und andere Sachgdter

2.8.1 Einschldgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum:
Denkmalliste Potsdam

2.8.2 Ausgangssituation

Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmaler, Bau- und Kulturdenkmale und beson-
dere Sachguter gemald § 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)
bekannt .

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Schutzgut Kultur und andere Sachguter ist von der Planung nicht betroffen.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Nichtdurchfihrung der Planung héatte keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und
andere Sachgliter.
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2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Vermeidungs-, Verringerungs- und Aus-
gleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

3. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Prifung der Wechselwirkungen beschrankt sich entsprechend den europarechtlichen
Vorgaben auf das Ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den
Menschen und den Sach- und Kulturgtern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig beein-
flussen. Grundsatzlich ist zu bemerken, dass die Schutzgiter untereinander in einem Wir-
kungszusammenhang stehen. Beispielhaft fir diese Wechselwirkungen sind zu nennen:
Niederschlagsversickerung im Plangebiet und Grundwasseranreicherung (Wechselwirkung
Boden - Wasser) oder der Lebensraum fur Tiere und Pflanzen (Wechselwirkung Tiere -
Pflanzen - Boden - Wasser - Luft - Klima - Landschaft).

Beim derzeitigen Planungsstand sind keine relevanten, tber die bereits beschriebenen Aus-
wirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutz-
gutern zu erkennen.
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4, Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen
4.1  Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berilcksichtigen. Insoweit
ist hier zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu
bertcksichtigenden Fachrechts beachtet werden. Unter Berlcksichtigung der Bestandsauf-
nahme und der prognostischen Abschatzungen ist zum gegenwartigen Stand der Planung
davon auszugehen, dass hierbei das Naturschutzrecht und das Immissionsschutzrecht zu
beachten sind.

4.1.1 Naturschutzrecht

Als besondere Rahmenbedingung der vorliegenden Planung ist bei der Betrachtung der Be-
lange des Naturschutzes zu berlicksichtigen, dass sich der Bebauungsplan Uber ein Gebiet
erstreckt, welches bereits gegenwartig in Teilen bebaut ist.

Grundsatzlich ergibt sich auf Grund der erganzenden Vorschriften des Baugesetzbuches
zum Umweltschutz (8§ 1a Abs. 3 BauGB) die Erforderlichkeit zu prifen, ob die planbedingten
Eingriffe bereits vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgt sind oder zulassig waren.
Hierbei ist auf die bereits unter Kapitel 2.2.2 des Umweltberichtes getroffenen Aussagen zum
Eingriff in das Schutzgut Boden zu verweisen, wonach eine Flache von 37.450 m2 innerhalb
des Plangebietes derzeit noch Uberbaut und versiegelt ist. Fir diesen Flachenanteil besteht
grundsatzlich kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis. Andere Eingriffe wurden
bereits im Vorfeld der Bauleitplanung durch Abriss und Entsiegelung beseitigt. Diese kdnnen
aufgrund des langen Zeitraums, der zwischen der Entsiegelung und dem jetzigen Planver-
fahren verstrichen ist, nicht beriicksichtigt werden.

Die Belange des Naturschutzrechts werden im Rahmen des erarbeiteten Umweltberichtes
bertcksichtigt und bewertet und es werden entsprechende Empfehlungen zu erforderlichen
Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Planauswir-
kungen gegeben.

4.1.2 Immissionsschutzrecht/Larm

Die Belange des Larmschutzes wurden im Rahmen der erarbeiteten schalltechnischen Un-
tersuchungen in den Jahren 2012 und 2013 bericksichtigt. Sofern erforderlich, werden in
diesen Gutachten auch Empfehlungen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen der Planung gegeben.
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4.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

Aus Grinden einer klaren Strukturierung des Umweltberichtes werden die einzelnen Maf3-
nahmen Schutzgut bezogen beschrieben. Folgende Malinahmen sind geplant:

4.2.1 Vermeidung

Schutzqut Boden

Zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen wird die gemafd § 17 Abs. 1 BauNVO im
allgemeinen Wohngebiet hiéchstzulassige Grundflachenzahl von 0,4 nicht ausgeschopft und
auf 0,3 begrenzt. Gegenliber dem derzeitigen Zustand der Flache kdnnen mit den Festset-
zungen des Bebauungsplanes zusatzlich ca. 14.480 m2 Flache lGberbaut werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Grundflachenzahl (GRZ) sowie zum was-
ser- und luftdurchlassigen Auf- und Unterbau von Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Ten-
nisplatzen wird die zusatzliche Bodenversiegelung auf ein Mal3 begrenzt, dass fiir die Um-
setzung der Planung unbedingt erforderlich ist.

Schutzqut Wasser

Stehende oder flieRende Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Vermeidungsmalf3-
nahmen kénnen sich also auf das Schutzgut Grundwasser beschranken.

Die 0.g. MaRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
wirken sich auch positiv auf das Grundwasser aus. Der Anteil unversiegelter und teilversie-
gelter Flachen liegt bei einem relativ hohen Wert von insgesamt ca. 58 %. Die voll
versiegelbare Flache wird selbst bei vollstandiger Ausnutzung der festgesetzten Grundfla-
chen gegeniiber dem vollversiegelten Bestand nur um ca. 280 m? zunehmen. Nachteilige
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung durch (bermé&Rige Bodenneuversiegelung
kénnen somit vermieden werden.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Mit der Bebauung des Plangebietes entstehen erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigun-
gen der Lebensrdume der hier britenden Vogelarten. Der Verlust einzelner Individuen kann
durch geeignete MalRnahmen vermieden werden:

V1 Eine Beeintrdchtigung potenziell vorkommender Vogelarten kann vermieden werden,
wenn die Berdumung des Gelandes und der Beginn der ErschlieRungsmalRnahmen au-
Berhalb der Vogelbrutzeit liegen. Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen ebenfalls
durch Bauausfuhrung auerhalb der Brutzeit vermieden werden. Bei MaRnahmen inner-
halb der Brutzeit ist eine 6kologische Baubegleitung (ggf. Schutzmalinahmen oder tem-
poréarer Baustopp) erforderlich.

V2 Nach § 34 BbgNatSchG ist es u. a. unzulassig, Baume, Gebisch oder Ufervegetation
auf3erhalb des Waldes in der Zeit vom 15. Mérz bis 15. September abzuschneiden, zu
fallen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen. Insofern kommt hier die gesetzli-
che Regelung als Vermeidungs- und Verringerungsmalinahme zum Tragen, einer ge-
sonderten Regelung im Rahmen des Planverfahrens bedarf es diesbezlglich nicht

V3 Erhaltenswerte Baumbestande und ruderale Halbtrockenrasen im Nordosten des Plan-
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gebietes werden durch die Festsetzung einer privaten Grinflache als Flache fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
sichert und damit auch als Lebensraume fir die im Plangebiet vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten erhalten.

4.2.2 Minimierung

Schutzgiter Boden und Wasser

Um die voll versiegelte Flache mdglichst gering zu halten, sollten die zu befestigenden Fla-
chen wie innere ErschlieBungsflachen, Wege, Feuerwehrzufahrten, Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten sowie Tennisplatzflachen mit einer wasser- und luftdurchlassigen Deck- und Trag-
schicht hergestellt werden (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Rasen-, Drain- oder Okopflaster). Fiir das Plangebiet wird deshalb eine ,Teilversiegelung*
auf einer Flache von insgesamt 14.200 m? angenommen.

M1 Zur Minderung der Uberbauung (Versiegelung) innerhalb der Baugebiete (WA, GEel bis
GEe3) sowie der Flache fur Sportanlagen ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen,
Zufahrten und Tennisplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Sicherung dieser Minderungsmafinahme erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1.
Fur die von dieser Regelung erfassten Flachen kann im Rahmen der Eingriffs- und Aus-
gleichsermittlung ein verringerter "Versiegelungsfaktor" in Ansatz gebracht werden.

4.2.3 Ausgleich

Schutzqut Boden

Nach Durchfihrung der beschriebenen Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen ver-
bleiben auf Grund von Uberbauung und Versiegelung in den Baugebieten und auf den Ver-
kehrsflachen die nachfolgenden Eingriffe, die durch geeignete Malinahmen zu kompensieren
sind. Unter Berilicksichtigung von Anrechnungsfaktoren fir den Versiegelungsgrad aufgrund
der Vorbelastungen im Plangebiet ergibt sich folgender Kompensationsbedarf (vgl. C./2.2.5):

» Vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen:

37.730 m2 (vollstandige Neuversiegelung) — 37.450 m2 (Versiegelung im Bestand)
=280 m?/ Kompensationsfaktor 1 : 0,5 = 140 m?

+ Teilweiser Verlust der Bodenfunktion (Teilversiegelung)
14.200 m? / Kompensationsfaktor 1 : 0,25 = 3.550 m?

Fur einen vollstandigen Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden wére die Entsiege-
lung von 3.690 m? versiegelten Bodens erforderlich. Da Entsiegelungsflachen im Plangebiet
nicht zur Verfigung stehen, kann ein derartiger Ausgleich an dieser Stelle nicht erfolgen.
Andere Flachen zur Durchfihrung von Entsiegelungsmalinahmen stehen nicht zur Verfi-
gung.

Als Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahme ist innerhalb des Plangebietes die Anlage von flachi-
gen Heckenpflanzungen im allgemeinen Wohngebiet vorgesehen (textliche Festsetzung Nr.
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3.4):

Al Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 Prozent der Grundstiicksflachen, auf
der Flache fur Sportanlagen sind mindestens 5 Prozent der Grundstiicksflachen jeweils
mit mindestens 3-reihigen, frei wachsenden Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen
(Strauchern) mit einer Mindesthdéhe von 80 cm zu bepflanzen.

Vorrangiges Ziel ist grundsatzlich der Ausgleich von Eingriffen im unmittelbaren rdumlichen
Zusammenhang, das heif3t am oder in der N&he des Eingriffsorts respektive innerhalb des
Plangebiets. Die derzeit noch Uberbauten Flachen werden zwar im Zuge der Umsetzung der
Planung beraumt, aber anschlielend erneut bebaut. Flachen fur als Kompensationsmalf3-
nahme anrechenbare EntsiegelungsmalRnahmen sind somit im Plangebiet nicht vorhanden.

GemaR der HVE 2009* kann, wenn keine Entsiegelungsflachen verfiigbar sind, ein Aus-
gleich von Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung auch durch die deutliche
Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert werden. Als Ausgleichsmal3nahme anerkannt
sind minimal 3-reihige Geholzpflanzungen auf einer Flache vom mindestens 100 m?. Der
Kompensationsfaktor betragt 2:1.

Bei einer GroRe des allgemeinen Wohngebiets von ca. 28.810 m? ist eine Flache von min-
desten 2.880 m* mit Hecken zu bepflanzen, auf der Flache fir Sportanlagen mindestens
1.150 m?, insgesamt also 4.030 m?. Daraus ergibt sich eine anrechenbare Kompensations-
flache von 2.015 m?. Somit kann zumindest ein wesentlicher Teil des Eingriffs in das Schutz-
gut Boden innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Kompensations-
defizit von 1.675 m? (3.690 m? — 2.015 m?).

Fur die Kompensation des nicht innerhalb des Plangebiets ausgeglichenen Eingriffs in das
Schutzgut Boden stehen nach derzeitigem Planungsstand im Mal3nahmepool "Waldentwick-
lung Golmer Luch" der Landeshauptstadt Potsdam Flachen zur Verfligung. Bei einem von
den Naturschutzbehérden anerkannten Kompensationsverhaltnis von 1:10 sind fir einen
vollstandigen Ausgleich rund 1,7 ha Waldentwicklungsflachen durch PflanzmafRBhahmen auf-
zuwerten. Eine Sicherung dieser Malinahme ist Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages
zur Umsetzung des Bebauungsplans zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den
Grundstuckseigentimern / Vorhabentrégern (vgl. B./5.).

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Zur Kompensation fir die Beseitigung der ganzjahrig geschitzten Lebensstatten der Arten
Hausrotschwanz, Bachstelze, Haus- und Feldsperling sind an Baumen im Bereich der ge-
planten privaten Griinflache als sogenannte ,CEF-MaRnahme“* vor Beginn der Abrissarbei-
ten folgende Ersatzniststéatten fur die betroffen Arten anzulegen:

» 3 Ersatzniststatten fur den Hausrotschwanz,
» 2 Ersatzniststatten fir die Bachstelze,
» 1 Ersatzniststatte fur den Haussperling,

» 1 Ersatzniststatte fur den Feldsperling.

8 Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (Herausge-

ber): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung, April 2009

9 CEF: Continuous Ecological Functionality-measures (Ubersetzung: MaRnahmen zur dauerhaften Sicherung

der 6kologischen Funktion)
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Aufgrund des raumlichen Zusammenhangs zum Plangebiet konnen die betroffenen Vogelar-
ten in die neu geschaffenen Ersatzquartiere ausweichen. Alle potenziell im Bereich des
Plangebietes vorkommenden Vogelarten sind hoch mobil und kdnnen auch neu entstandene
Lebensraume schnell besiedeln. Die MaRhahme ist als vorgezogene AusgleichsmalRhahme
durchzufiihren, so dass die Ersatzquartiere vor Verlust der bestehenden Lebensstatten zur
Verfligung stehen. Somit kann die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt werden. Die Sicherung der MalRnahme erfolgt im 0.g. stadtebaulichen Vertrag.

Um im Plangebiet ein Mindestmafd an raumwirksamen Gehdlzpflanzungen sicherzustellen,
die gleichzeitig auch kompensatorische Wirkungen fur den Verlust von Baumen haben, sol-
len hochstdmmige Laubbdume gepflanzt werden. Qualitat und Quantitéat dieser Ausgleichs-
maf3nahme werden durch die textliche Festsetzung Nr. 3.3 gesichert.

A2 Im allgemeinen Wohngebiet WA ist pro angefangene 600 m? Grundstticksflache mindes-
tens ein groRkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflan-
zen und zu erhalten.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sowie im Gewerbe-
gebiet GE 4 ist pro angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache mindestens ein
grol3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen und zu
erhalten.

Auf der Flache fir Sportanlagen ist pro angefangene 800 m2 Grundstiicksflache mindes-
tens ein grol3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflan-
zen und zu erhalten.

Neben ihrer gestalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine wesentliche
Bedeutung als MalZnahmen zum Ausgleich des durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ermoglichten Eingriffs in Natur und Landschaft zu. Ba&ume dienen als Lebens- und Nah-
rungsbereich fir Mikroorganismen, Insekten, Vogel und Kleintiere. Durch die Wasserver-
dunstung der Blatter verbessern die Baume das Mikroklima und spenden Sauerstoff. Gleich-
zeitig dienen sie auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter.

Nach der textlichen Festsetzung sind nach gegenwartigem Stand der Planung im allgemei-
nen Wohngebiet insgesamt mindestens 48 Baume, in den Gewerbegebieten mindestens 21
Baume und auf der Flache fir Sportanlagen mindestens 29 Baume zu pflanzen.

Als Gestaltungsmal3inahme mit ebenfalls kompensatorischer Wirkung wird eine Bepflanzung
und Begriinung von Stellplatzanlagen mit Laubbdumen festgesetzt.

A3 Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je sechs
Stellplatze ist mindestens ein grofl3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Die Anzahl der auf Grund dieser mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 gesicherten Regelung
zu pflanzenden B&ume ist derzeit nicht quantifizierbar, weil die Anzahl der im Zusammen-
hang mit spateren Baumalnahmen entstehenden oberirdischen Stellplatze noch nicht fest-
steht. Das stadtebauliche Konzept (vgl. B./2.1) geht davon aus, dass der Stellplatzbedarf aus
wirtschaftlichen Griinden und wegen des ausreichenden Flachenpotenzials vorrangig durch
oberirdische Stellplatzanlagen und weniger durch Tiefgaragen oder Parkhauser (im Gewer-
begebiet) gedeckt wird. Aufgrund dessen kann als grobe Einschatzung von einer GréRen-
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ordnung von etwa 80 weiteren grof3kronigen Laubb&umen ausgegangen werden.

Die Anzahl der nach der Potsdamer Baumschutzverordnung (vgl. 2.5.1) geschiitzten Baume,
die ggf. im Rahmen kiinftiger Bauvorhaben zur Umsetzung des Bebauungsplans gefallt wer-
den mussen, kann ebenfalls gegenwartig nicht quantifiziert werden. Ein Antrag auf die Besei-
tigung von geschitzten Baumen an die untere Naturschutzbehdrde kann erst im Rahmen
von konkreten Bauvorhaben erfolgen, welche die Beseitigung tatsachlich erfordern. Sofern
der sich daraus ggf. ergebende Bedarf an Ersatzpflanzungen nicht bereits durch nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmende Baumpflanzungen gedeckt werden
kann, sind moglicherweise weitere Ersatzpflanzungen oder Ausgleichszahlungen nach den
Regelungen der Baumschutzverordnung vorzunehmen.

Tabelle: Ubersicht Eingriff / Ausgleich

Vorbelastung

Wirkung
Planung /
Konflikt

Ziele Umwelt-/
Naturschutz

Vermeidung/
Minimierung

Kompensati-
ons-
maflnahmen

Kompensations-
grad

Schutzgiter Boden und Wasser

Bestandsver- Neuversiege- | Schutz und Er- | Beschréan- Anlage flachi- | vollstandiger Aus-
siegelung lung vollstén- | haltung des | kung der | ger gleich
37.450 m2 dig naturlichen  Bo- | Versiegelung | Geholzpflanzun
37.730 m2 dengefiliges auf das erfor- | -gen im Plan-
. derliche Maf3 | gebiet
Neuversiege- . 2
lung teilweise GRZ 0,3 im | 4.030m
14.200 m2 WA Renaturierung
wasser- u. | Pappelforst
luft- durchlas- | Golmer Luch
siger Aufbau | 17.000 m?
von Wegen,
Stell-platzen,
Zufahr-ten,
Tennisplatzen
Schutzguter Tiere und Pflanzen
Verlust  ge- | Schutz und Er- | Berdumung vorgezogene okologische Funk-
schutzter haltung der Le- | und BaumalR3- | Anlage von | tion im rdumlichen
Lebensstatten | bensrdume ge- | nahmen au- | Ersatzniststat- Zusammenhang
von  Brutvo- | fahrdeter Arten RBerhalb der | ten weiterhin  erfillt,
geln Brutzeiten kein artenschutz-
rechtlicher  Ver-
botstatbestand
Anthropogen Verlust von | Erhalt der Le- | Keine Besei- | Pflanzung Vollstandiger
gepragte Vegeta- | Einzelbdumen | bensraumfunktio | tigung von | groRRkroniger Ausgleich far
tionsbesténde n fur Tiere und | Baumen  u. | Laubbdume in | Verlust geschitz-
Pflanzen Gebulschen v. | den Baugebie- | ter Einzelbdume
15.03. — | ten und auf
15.09. Stellplatzanla-
private Griin- | 9€N
flache  zum | ca. 180 Baume
Erhalt — von | g9t Ersatz-
Baumen  U. | pflanzungen
Halbtrockenra | ach
-sen PBaumSchV
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Verlust  von | Erhalt der Leis- Ausgleichs- Vollstandiger
Flachen  mit | tungsfahigkeit maf-nahmen Ausgleich  durch
Baumbe- des Naturhaus- im Rahmen | externe MaRnah-
wuchs im | haltes konkreter Bau- | men im Rahmen
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5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Grundlegende Planungsalternativen bestehen angesichts der ibergeordneten Planungsvor-
gaben (vgl. A./3.) nicht. Die Planung ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt und setzt zudem die Ziele der Stadtentwicklungskonzepte fur Wohnen, Verkehr
und Gewerbe (einschlieBlich Gewerbeflachensicherungskonzept) sowie des Einzelhandels-
konzeptes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung um.

Die einzige Nutzungsalternative bestiinde im Hinblick auf die Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes darin, im nordlich der geplanten Verlangerung der Wetzlarer Bahn anstelle
von allgemeinen Wohngebieten Mischgebiete auszuweisen. Diese Alternative kommt jedoch
vor allem deshalb nicht in Betracht, weil in den geplanten eingeschrankten Gewerbegebieten
bereits umfangreiche Flachen fir Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
zur Verfigung gestellt werden (vgl. B./2.2).

Die urspriingliche Planung, den stdwestlichen Abschnitt der beabsichtigten Verlangerung
der Wetzlarer Stral3e bis an die Heinrich-Mann-Allee mittig durch das Plangebiet zu fuhren,
wurde im laufenden Verfahren aufgegeben. Das dadurch zu erwartende hohe Verkehrsauf-
kommen hétte zu erheblichen Belastungen der geplanten Wohngebiete und eingeschrénkten
Gewerbegebiete gefiihrt. Die verlangerte Wetzlarer Stral3e soll kiinftig entlang der Trasse
der Wetzlarer Bahn gefuhrt werden. Zu diesem Zweck soll zu einem spéateren Zeitpunkt ein
eigenstandiges Planverfahren durchgefihrt werden.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hinweise auf Schwierig-
keiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Der Vorentwurf des Umweltberichtes beruht inhaltlich auf den folgenden Grundlagen:

» Auswertung vorhandenen Datenmaterials: bestehende Bebauungspl&ne der unmittelbar
angrenzenden Gebiete und ihre Begriindungen, Luftbilder, Gutachten (Bodengutachten
fur das 6stlich angrenzende Gebiet), der Umweltatlas Brandenburg sowie der Entwurf des
Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans, Stand Beschlussfassung 05.03.2008,
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mit Bei- und Themenkarten.
» Ortsbegehung / Bestandsaufnahme im Rahmen des Umweltberichts, Biotopkartierung
» Auswertung der zum Bebauungsplanverfahren und im Vorfeld erstellten Fachgutachten:

- Scharon, Jens: Untersuchung zum Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse
Lacerta agilis sowie ganzjahrig geschutzter Lebensstatten auf der Flache des B-
Plangebietes 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn" der Stadt Potsdam, Berlin,
November 2012

- Scharon, Jens: Artenschutzfachliche Untersuchungen im Bebauungsplangebiet Nr. 30,
Wetzlarer Stral3e, Stadt Potsdam, Berlin, Oktober 2009

- KSZ Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 124
,Wetzlarer Bahn“ in Potsdam — 1. Uberarbeitung, Berlin, November 2012

- KSZ Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 124
,Wetzlarer Bahn“ in Potsdam — 2. Uberarbeitung, Berlin, Juni 2013

- Stadtplan Ingenieur GmbH im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam: Vertiefende Un-
tersuchung zur Verlangerung der Wetzlarer Stral3e in der Landehauptstadt Potsdam,
Juli 2009

Technische Verfahren kamen im Zusammenhang mit der Ermittlung der Gerauschemissio-
nen und -immissionen im Rahmen der Larmermittlungen zum Einsatz.

6.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Das so genannte ,Monitoring“ nach § 4 ¢ BauGB bezieht sich auf die nachtragliche Uberwa-
chung erheblicher Umweltauswirkungen des Bebauungsplans und soll die Kommune veran-
lassen, bei unvorhergesehenen Auswirkungen zu reagieren. Damit besteht der priméare An-
wendungsbereich des Monitoring darin, die prognostischen Folgenabschéatzungen bei der
Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Sollte die tatséchliche Entwicklung
nicht mit den prognostizierten Folgen tbereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt
gehen, sondern der Kommune Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Das Hauptaugenmerk des Monitorings liegt auf der Kontrolle der Realisierung der festge-
setzten Ausgleichsmallinahmen. Dazu werden die zustéandigen Fachbehérden der Landes-
hauptstadt Potsdam nach Inkrafttreten des Bebauungsplans die erforderlichen Ausgleichs-
und Ersatzpflanzungen kontrollieren.

Art, Umfang und Dokumentation der Kontrollen werden im weiteren Verfahren in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachamtern der Landeshauptstadt Potsdam prézisiert.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf Grund der bisherigen Ergebnisse des Umweltberichts ist zu erkennen, dass sich die er-
mittelten erheblichen Umweltauswirkungen der Planung aus Vegetationsverlusten sowie ei-
ner Versiegelung bislang nicht versiegelten bzw. bereits vor langerer Zeit entsiegelten, ehe-
mals baulich genutzten Bodens ergeben.

Sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
erwarten, ist gemar 8 21 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Nach § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
in der bauleitplanerischen Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Danach sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwégen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geniel3en also
keinen abstrakten Vorrang vor den in der Bauleitplanung zu bertcksichtigenden anderen
Belangen. Prinzipiell besteht auch keine unbedingte Verpflichtung, den Eingriff in jedwedes
Schutzgut im Sinne eines Optimierungsgebotes stets vollstandig ausgleichen zu missen.

Ein grundsatzlicher Verzicht auf die bauliche Nutzung des Plangebiets und die damit einher-
gehende Flachenversiegelung kommt nicht in Betracht. Dieses ist im Flachennutzungsplan-
entwurf der Landeshauptstadt Potsdam als Flache fir bauliche Nutzungen dargestellt. Fer-
ner befindet sich die Flache nicht inmitten unbebauten Naturraums, sondern unmittelbar am
Rand zum bebauten Innenbereich und ist durch 6ffentliche Verkehrsflachen gut erschlossen.
Die bauliche Arrondierung des vorhandenen Siedlungsraums drangt sich an dieser Stelle
stadtebaulich geradezu auf, zumal das Plangebiet seit einem langeren Zeitraum weitestge-
hend brach liegt.

Die Wertigkeit der Plangebietsflachen fir Naturschutz und Landschaftspflege ist von geringer
bis mittlerer Bedeutung. Die Brachflachen sind strukturarm und relativ artenarm. Durch den
Eingriff in das Schutzgut Boden werden keine Biotope zerstort, die fir wild lebende Tiere
oder wild wachsende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten unersetzbar waren.

Natur-, Landschafts- oder andere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Sons-
tige herausgehobene landschaftsplanerische Ziele bestehen nicht. Die visuelle Qualitat so-
wie der Freizeit- und Erholungswert der Flache sind als gering einzustufen. Insgesamt sind
also auch keine sachlichen Griinde dafir gegeben, dass die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege bei der Abwagung i.S.d. 8 19 Abs. 3 BNatSchG den anderen Belan-
gen im Range vorgehen mussten.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan werden Mafinahmen gesichert, die der Vermei-
dung, Minimierung und schliel3lich dem Ausgleich fur unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft dienen, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind:

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im allgemeinen Wohngebiet auf 0,3 festgesetzt und damit
auf ein Mal3 begrenzt, dass fir die Umsetzung der Planung unbedingt erforderlich ist. Nicht
erforderliche Eingriffe in die Schutzguter Boden und Wasser (Grundwasser) werden somit
vermieden.

Aus dem gleichen Grund sollen Stellplatze, Wege und Zufahrten sowie die Tennisplatze auf
der Flache fur Sportanlagen nur teilversiegelt angelegt werden. Damit wird der Eingriff in die
Schutzgiter Boden und Wasser minimiert. Im Hinblick auf die vorrangig zu verwirklichenden
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stadtebaulichen Ziele stellen diese Mal3nahmen bereits ein Optimum dar.

Dem Ausgleich des nicht vermeidbaren Eingriffs in die vorgenannten Schutzgiter dient die
Festsetzung zur Anlage flachiger Gehdlzpflanzungen (Hecken) innerhalb des Plangebietes.
Das danach noch verbleibende Kompensationsdefizit soll durch eine standortgerechte Um-
wandlung von rund 1,7 ha Pappelforstflachen im Bereich des ,,Golmer Luchs® aul3erhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden. Mit der Durchfiihrung aller genannten MaRhahmen kann
der Eingriff in die Schutzgtter Boden und Wasser vollstéandig ausgeglichen werden.

Ein Eingriff in das Schutzgut Tiere ist vorrangig dadurch zu vermeiden, dass eine
Beraumung des Gelandes sowie eine Beseitigung von Badumen aul3erhalb der Vogelbrutzeit
erfolgen. Im Hinblick auf die mdgliche Beeintrachtigung geschutzter Vogelarten und den Ver-
lust dauerhaft geschitzter Lebensstatten sind als vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen Nist-
kasten an vorhandenen Baumen innerhalb der im Plangebiet festgesetzten privaten Grunfla-
che anzubringen. Der Eingriff in das Schutzgut Tiere kann dadurch vollstandig kompensiert
werden.

Als MalRnahme zur Vermeidung eines Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen dient die Festset-
zung einer privaten Grinflache (Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft) am dOstlichen Rand des Plangebiets. Erhaltenswerte
Baumbestédnde und ruderale Halbtrockenrasen kénnen somit gesichert. Gleichzeitig werden
diese Flachen auch als Lebensraume fir die im Plangebiet vorkommenden Tier- und Pflan-
zenarten erhalten.

Dem Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen, ausgeldst vor allem
durch die im Rahmen der Umsetzung der Planung erforderliche Beseitigung von Baumen
(derzeit nicht quantifizierbar) dienen Festsetzungen zur Anpflanzung von grof3kronigen
Laubbaumen innerhalb der Baugebiete sowie zur Gliederung oberirdischer Stellplatzanlagen.
Auch die o.g. Festsetzung zur Anlage flachiger Gehdlzpflanzungen wirkt sich positiv auf das
Schutzgut Pflanzen aus. Ggf. nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeglichene
Baumverluste sind im Rahmen spaterer Baumalinahmen anhand der Regelungen der Pots-
damer Baumschutzverordnung abschlielBend zu kompensieren, so dass auch die Eingriffe in
das Schutzgut pflanzen vollstandig ausgeglichen werden kdnnen.

Die Eingriffe in die Schutzgtter Mensch, Klima / Luft und Landschaftsbild sind nicht erheblich
bzw. kdnnen durch die dargestellten Ausgleichs- und Griingestaltungsmaflnahmen innerhalb
des Plangebiets so kompensiert werden, dass kein erheblicher Eingriff mehr verbleibt.

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch gewerbliche und verkehrliche
Schallemissionen werden aufRerdem durch Festsetzungen zu passiven Schallschutzmal3-
nahmen so reduziert, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kénnen.

Alle dargestellten Malinahmen, die nicht durch planungsrechtliche Regelungen im Be-
bauungsplan oder verbindliche Vorschriften (Baumschutzverordnung) gesichert sind, sind
Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Landehauptstadt Potsdam und
den Grundstickseigentiimern (externe WaldumbaumafRnahmen, Anbringung von Nistkas-
ten).

Insgesamt kann der Eingriff in Natur und Landschaft nach derzeitigem Planungsstand durch
die vorgesehenen MalRnahmen soweit ausgeglichen werden, dass keine erheblichen und
nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und somit die Umweltvertraglichkeit der
Planung grundsétzlich gegeben ist.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Industrieflache innerhalb des Sied-
lungskopers der Landeshauptstadt Potsdam, welche zu groRen Teilen bereits langjahrig
brach liegt. Das Areal ist gut an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden und Uber die
Hauptverkehrsstral3e Heinrich-Mann-Allee sind Umland und Potsdamer Innenstadt auch fir
den motorisierten Individualverkehr gut erreichbar.

Mit der Planung werden gleich vier stadtstrukturell wichtige Aufgaben erfullt:

» Angesichts weiter steigender Einwohnerzahlen wird ein Beitrag zur Sicherung der Verflg-
barkeit ausreichenden Baulands zur Verbesserung der Wohnungsversorgung der Pots-
damer Bevolkerung im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen geleistet.

* Nach den Vorgaben des Stadtentwicklungskonzeptes Gewerbe und des Gewerbeflachen-
sicherungskonzeptes werden Potenzialflachen fur hdherwertige gewerbliche Nutzungen
planungsrechtlich gesichert

» Die Trassen fur den im Stadtentwicklungskonzept Verkehr dargestellten Weiterbau der
Wetzlarer Stral3e bis zur Heinrich- Mann- Allee und die Anbindung des Industriegebietes
Potsdam- Siid werden ebenfalls planungsrechtlich gesichert.

» Es werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Verlagerung einer derzeit am
alten Trambahndepot 6stlich der Heinrich-Mann-Allee gelegenen Tennisanlage in das
Plangebiet geschaffen, wodurch der bisherige Standort ebenfalls fir Wohnungsbaumal3-
nahmen genutzt werden kann.

Derzeit befindet sich das Plangebiet in einem unzutraglichen, weitgehend ungenutzten Zu-
stand. Die noch vorhandene Bebauung ist dem Verfall preisgegeben. Das Areal ist weitge-
hend unzuganglich und weder strukturell noch funktional in sein Umfeld integriert. Mit der
Umsetzung der Planung werden eine Reaktivierung der Flache und deren Wiedereingliede-
rung in die Stadtstruktur verbunden sein.

Die Planung tragt dabei auch wesentlichen raumordnerischen und landesplanerischen Ziel-
setzungen Rechnung, insbesondere dem Grundsatz (G) 4.1 LEP B-B, wonach die Sied-
lungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenzi-
ale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen soll. Ferner wird dem Gebot der vorrangigen Innenentwicklung vor ei-
ner AulRenentwicklung Rechnung getragen.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden mit der Umweltprifung ermittelt und werden im
Umweltbericht (Teil C.) dokumentiert. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass bei
Durchfiihrung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRhahmen
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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3. Auswirkungen auf den Bedarf sozialer Infrastruktur

Unter Berlcksichtigung der positiven Bevoélkerungsprognose fir die Landeshauptstadt Pots-
dam fur die nachsten 10 Jahre besteht ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung darin,
neuen Wohnraum zu schaffen und diesen mdglichst vertraglich in das stadtraumliche Geflige
zu integrieren (Stadt der kurzen Wege im Sinne der Innenentwicklung und Verkehrsvermei-
dung, OPNV-Anbindung, Einbindung in den Landschaftsraum). Die bereits zu verzeichnende
positive Bevolkerungsentwicklung hat zur Folge, dass die bestehenden Infrastruktureinrich-
tungen vermehrt nachgefragt und ausgelastet werden und gegebenenfalls neue Einrichtun-
gen erstellt werden mussen. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss die Kommune gewahr-
leisten, dass beziiglich der neu zu entwickelnden Siedlungsflachen ,flir eine angemessene
Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen“® gesorgt wird.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von stédtebaulichen Vertradgen (Folgekostenvertrag) an den Investiti-
onskosten fir den Neubau von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteili-
gen®. Dazu muss u.a. die Voraussetzung gegeben sein, dass die bestehenden Kita- und
Schulplatze im Bestand nicht ausreichen, um den durch die Baumafinahme initiierten Bedarf
zu bericksichtigen (Kausalitat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichtungen verbleiben
bei den Kommunen.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit den Projekttragern / Eigentiimern entsprechende
Folgekostenvertrage auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Bauland-
entwicklung“ (DS 12/SVV/0703) abschlieRen. Die Quote der Inanspruchnahme von sozialen
Einrichtungen in Potsdam lag im September 2012 laut Kindertagesstéattenbedarfsplan in der
Krippe bei 58 %, Kindergarten 96,21%, Hort 63,72% und Grundschule 100%.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-
Allee/Wetzlarer Bahn®, ist die Errichtung von 34.570 m2 Bruttogeschossflache fir Wohnge-
baude / Wohnnutzung vorgesehen. Aufgrund der Belastung der Vorhabentrager aus der Be-
reitstellung von Flachen fur eine Tennisanlage im Bebauungsplan wird zur Berechnung der
zu leistenden Investitionskosten nur eine Bruttogeschossflache von 14.570 m? herangezo-
gen. Dies entspricht rechnerisch einer Zahl von insgesamt ca. 232 Einwohnern fir das ge-
plante Quatrtier.

In Abhé&ngigkeit von dem geplanten Wohngebaudetyp sind unterschiedliche Wohnungs-
schlissel der Berechnung zugrunde zu legen (im Falle des Bebauungsplans Nr. 124  Hein-
rich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn* wird der Wohnungsschlissel fir ein Geschosswohnungs-
bau eingesetzt).

Rechnerisch ergibt sich ein Bedarf von 20 Platzen in Kindertageseinrichtungen (Krip-
pe/Kindergarten/Hort) und von 14 Grundschulplatzen. Die anteiligen Investitionskosten fir
den Neubau oder die Erweiterung einer Kindertagesstatte und einer Grundschule werden
Gegenstand des Folgekostenvertrags mit dem Projekttrager sein. Nach dem standardisierten

2 Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH: ,Untersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an den Infrastrukturkos-
ten von Baumafinahmen®, Berlin, 30. Marz 2012 (difu-Studie), S. 43

difu-Studie, S.7: ,Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags
insbesondere auch die Ubernahme der Kosten oder der sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fiir
stéadtebauliche MaRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens sind.”

21
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Berechnungsverfahren erzeugt das Vorhaben einen Bedarf von 20 Platzen in Kindertages-
statten. Im Planungsraum 603 (Waldstadt I, Industriegelande) sind nahezu keine freien Ka-
pazitaten bei den Kindertagesstatten vorhanden, auch in den benachbarten Planungsraumen
602 (Schlaatz) und 604 (Waldstadt Il) stellt sich die Situation &hnlich dar. Die prognostizierte
Entwicklung der Einwohnerstruktur als auch die der Neubautatigkeit lasst fur den Zeitraum
der nachsten 10 Jahre keine frei werdenden Kapazitaten erkennen. Daher missen alle néti-
gen Platze, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben, zusétzlich hergestellt
werden.

Nach dem standardisierten Berechnungsverfahren erzeugt das Vorhaben einen Bedarf von
14 Grundschulplatzen. Im Planungsraum 603 (Waldstadt I, Industriegelande) sind Kapazita-
ten in der Grundschule vorhanden, die allerdings weitgehend durch die prognostizierte Be-
volkerungsentwicklung im Planungsraum selber (ohne Neubau) in Anspruch genommen
werden wird. Durch die Veranderung im Bestand wird die Zunahme der Kinderzahl zwischen
6 und 12 Jahren um knapp 30 % innerhalb der nachsten 10 Jahre prognostiziert. Im benach-
barten Planungsraum 604 (Waldstadt 1) sind Kapazitaten im Grundschulbereich vorhanden,
dieses wird sich in der Prognose nicht wesentlich verandern. Daher kénnen die nétigen Plat-
ze des Vorhabens im Planungsraum 604 abgedeckt werden. Die Theodor-Fontane-
Oberschule mit integrierter Primarstufe liegt in zumutbarer Entfernung zum Plangebiet, die
Wegstrecke betragt je nach Lage im Plangebiet etwa 300 bis 600 m. Es entsteht kein Bedarf
an zusatzlichen Grundschulplatzen.

4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Gemal Stellungnahme der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) vom 04.01.2013 gilt
das Plangebiet hinsichtlich der Ver- und Entsorgung als unerschlossener Bereich. Alle Medi-
en mussen von der Heinrich-Mann-Allee herangefuhrt werden. Eine Fernwéarmeerschlie3ung
ware ggf. auch von der das Plangebiet im nérdlichen Bereich (aul3erhalb des Plangeltungs-
bereichs) tangierenden Fernwarmeleitung aus maglich.

Die Kosten fir die erforderlichen ErschlieBungsmaflinahmen sind — auf Basis eines abzu-
schlieBenden Vertrages zur Umsetzung des Bebauungsplans mit der Landeshauptstadt
Potsdam (vgl. 5.) — grundsatzlich von den Grundstlickseigentiimern zu tragen. Die Moglich-
keit des Abschlusses von ErschlielBungsvertragen zwischen den Grundstiickseigentiimern
und den zustandigen ErschlieRungstragern bleibt davon unberihrt.

5. Finanzielle Auswirkungen

Unmittelbare finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam sind
auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Die Kosten fir das
Verfahren einschlief3lich aller erforderlichen Gutachten, Untersuchungen etc. sowie flr die
anfallenden verwaltungsinternen Kosten (Personal- und Sachkosten) werden auf Grundlage
eines Kostentragungsvertrages zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den privaten
Grundstiickseigentiimern von letzteren getragen.

Der stadtebauliche Vertrag zur Umsetzung des Bebauungsplans zwischen der Landeshaupt-
stadt Potsdam und den Grundstiickseigentimern hat insbesondere die naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen, die Kostenibernahme fir die aus dem Be-
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bauungsplan resultierenden, zusatzlich benétigten Kita-Platze sowie die ErschlieRung zum
Gegenstand (vgl. B./5.). Die geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen / ErschlieBungsanlagen
(PlanstraBen 1 und 2) sind auf Kosten der Grundstiickseigentimer herzustellen und nach
Fertigstellung und Abnahme kostenfrei an die Landeshauptstadt Potsdam zu Ubertragen. Die
Kosten fir die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind ebenfalls von den
Grundstiickseigentimern zu Ubernehmen.

Folgekosten werden der Landeshauptstadt Potsdam aus der Ubernahme der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in seine Baulast, dem kinftigen Betrieb, der Instandhaltung und Verkehrssi-
cherungspflicht entstehen. Diese Aufwendungen werden voraussichtlich ab 2015 anfallen.

Grunderwerbskosten entstehen der Landeshauptstadt Potsdam nicht.

6. Bodenordnung

Die geplanten Bauflachen befinden sich in privatem Eigentum. Der Bebauungsplan nimmt
eine Angebotsplanung vor und schafft keine verbindlichen Vorgaben hinsichtlich spaterer
Parzellierungen, Grundstiicksteilungen usw. innerhalb privaten Bauflachen. GemaR § 19
Abs. 2 BauGB durfen durch die Teilung eines Grundstiicks um Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen. Ein weiterer Regelungsbedarf besteht diesbezlglich nicht.

Die geplanten offentlichen Verkehrsflachen / ErschlieBungsanlagen (Planstrallen 1 und 2)
sind nach deren jeweiliger Fertigstellung und Abnahme von der Landeshauptstadt Potsdam
zu Ubernehmen (s.0.). Hierflr sind entsprechende Grundstiicke zu bilden.

E. Verfahren

1. Ubersicht tiber den Verfahrensablauf

22.08.2012 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Potsdam
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 124  Nah-
versorgungsbereich Golm*

13.09.2012 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amts-
blatt fur die Landeshauptstadt Potsdam, Nr. 12

06.12.2012 — 07.01.2013 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB

06.12.2012 — 07.01.2013 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-

ger Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

08.07.2013 — 09.08.2013 Zweite Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB

10.03.2014 — 11.04.2014 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
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F. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — Baunutzungsverordnung
(BauNVO) — in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts —
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzZV) — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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G. Anhang
Textliche Festsetzungen
1. Art der Nutzung

TF 1.1 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten zul&ssigen L&-
den sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes die-
nende Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen) sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO)

TF 1.2 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sind nur Betriebe
und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

TF 1.3 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 2 und GEe 3 sowie im Gewerbegebiet
GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art
(einschlief3lich Handwerksbetriebe) sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie in einem
unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden
Gewerbebetrieb stehen und wenn deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsfla-
che nur einen deutlich untergeordneten Teil der Geschossfliche des Gewerbebe-
triebs einnimmt.

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

TF 1.4 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1 betragt die zulassige Verkaufsflache fir
Einzelhandelsbetriebe hochstens das 0,22-fache der zulassigen Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung. Die Verkaufsflache darf 300 m? je
Einzelhandelsbetrieb nicht Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage : § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

TF 1.5 Auf der Flache fir Sportanlagen ist innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen
auch ein Vereinsheim einschliel3lich einer Schank- und Speisewirtschaft zulassig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 u. 5 BauGB)

2. Malf3 der Nutzung

TF 2.1 Als Bezugshothe fur die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird eine
Hohe von 34,0 m Uber NHN festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

3. Grinfestsetzungen

TF 3.1 Im allgemeinen Wohngebiet, in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2
und GEe 3 sowie auf der Flache fur Sportanlagen ist die Befestigung von Wegen,
Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf- und Unterbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. Diese Festsetzung gilt auch fur Tennisplatze auf der Flache fir Sportan-
lagen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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TF 3.2 Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je

sechs Stellplatze ist mindestens ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu er-
halten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

TF 3.3 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 600 m? Grundstiucksflache mindes-

tens ein gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2 und GEe 3 sowie im Ge-
werbegebiet GE 4 ist pro angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache mindestens ein
grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Auf der Flache fir Sportanlagen ist pro angefangene 800 m? Grundstiicksflache
mindestens ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

TF 3.4 Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 Prozent der Grundstiicksflachen, auf

4.

der Flache fir Sportanlagen sind mindestens 5 Prozent der Grundstiicksflachen je-
weils mit mindestens 3-reihigen, frei wachsenden Hecken aus einheimischen Laub-
geholzen (Strauchern) mit einer Mindesthéhe von 80 cm zu bepflanzen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

Immissionsschutz

TF 4.1 Das allgemeine Wohngebiet ist dem Larmpegelbereich Ill gemafR DIN 4109 zuzuord-

nen. Zum Schutz vor LArm muissen die Aul3enbauteile (einschliel3lich der Fenster,
Rollladenkasten, Lufter usw.) von Gebauden im Larmpegelbereich Il ein resultieren-
des Luftschalldamm-MaR (R",, s Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufwei-
sen.

Dieses liegt fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsbetrieben, Unterrichtsraume und &hnliches bei 35 dB (A) sowie fur Buroraume
und ahnliches bei 30 dB (A).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TF 4.2 Fur den Baukorper Haus 1 wird festgesetzt, dass mindestens ein zum Schlafen ge-

eigneter Raum mit den notwendigen Fenstern zur Linie C-D orientiert sein muss. Bei
Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten Raumen miissen mindes-
tens zwei dieser Raume mit den notwendigen Fenstern zur Linie C-D orientiert sein.
Fur die Baukoérper Haus 8 und Haus 9 wird festgesetzt, dass mindestens ein zum
Schlafen geeigneter Raum mit den notwendigen Fenstern zu den Linien E-F oder F-G
orientiert sein muss. Bei Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten
R&umen missen mindestens zwei dieser Rd&ume mit den notwendigen Fenstern zu
den Linien E-F oder F-G orientiert sein.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TF 4.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind zum Schlafen geeignete Raume mit schallgedamm-

ten Dauerluftungseinrichtungen auszustatten oder es mussen durch besondere Fens-
terkonstruktionen oder bauliche MalRBhahmen gleicher Wirkung an Aul3enbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspe-
gel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den zum Schlafen geeigneten Raumen bei
teilgetffnetem Fenster nicht Gberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

- 106 -



TOP 4.4

Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn*

TF 4.4 Das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 3 und das Gewerbegebiet GE 4 sind dem

5.

Larmpegelbereich IV gemal? DIN 4109 zuzuordnen. Zum Schutz vor Larm missen
die Aul3enbauteile (einschlie3lich der Fenster, Rolladenk&sten, Lifter usw.) von Ge-
bauden im Larmpegelbereich IV ein resultierendes Luftschallddmm-Maf3 (R"y, res Nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen.

Dieses liegt fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsbetrieben, Unterrichtsraume und ahnliches bei 40 dB (A) sowie fur Buroraume
und ahnliches bei 35 dB (A).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

TF 5.1 Die Flachen A und B sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unter-

nehmenstragers zu belasten. Bei Anpflanzungen auf den Flachen A und B sind nur
flach wurzelnde Pflanzen zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TF 5.2 Die Einteilung der StraR3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinweise

Artenschutz

Vor Durchfihrung von Baumaf3nahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestan-
den ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B.
Vogel, Fledermause) gemaf 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde arten-schutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich
besondere Beschrankungen oder Auflagen fir die BaumalBnahmen ergeben (z.B.
Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Altlasten

Auf der Flache fur Sportanlagen befindet sich ein im Altlasten- / Altlastenverdachts-
flachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur unter der
Nummer 0305540272 registrierter Standort mit der Bezeichnung "ehemaliges Plat-
tenwerk". Vor Aufnahme der Nutzung als Tennisanlage / Tennishalle ist eine Detail-
untersuchung gemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in Form
einer Gefdhrdungsabschatzung im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden-Grundwasser der unteren Bodenschutzbehérde zur Beurteilung und Fest-
legung notwendiger Malinahmen vorzulegen.

Kampfmittel

Der Plangeltungsbereich befindet sich teilweise in einem kampfmittelbelasteten Ge-
biet. Vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung er-
forderlich. Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentréager /
Grundstickseigentumer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt
oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer vom Grundstickseigentimer
beauftragten Fachfirma beigebracht werden. Fir beide Mdglichkeiten ist rechtzeitig
vor Baubeginn die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

- 107 -



TOP 5.1

SBV 09.09.2014
Auszug aus der Prasentation zu TOP 5.1

Ty Landeshauptstadt
N, D,
Potsdam

Neugestaltung Uferpromenade/Alte
Fahrt und Otto-Braun-Platz

Information zum Stand der Abstimmung mit dem Behindertenbeirat

Sodlats O 3 i

09.09.2014 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr, TOP 5.1 Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung

———..
iy Landeshauptstadt
)

Potsdam

Abstimmungstermin mit dem Behindertenbeirat der Landeshauptstadt
Potsdam am 21.08.2014

Im Ergebnis wird der Planung zugestimmt unter folgenden Bedingungen:

Umsetzung eines eindeutigen Leitsystems um die geplanten Schleppstufen
zwischen Lange Briicke und Otto-Braun-Platz

Bemusterungstermin zu geplanten Oberflachenmaterialien zwecks Priifung von
Kontrasten

Priifung von Varianten fiir barrierefreien Ubergang zwischen Otto-Braun- Platz und
Uferpromenade

- eine dreiteilige Rampe mit zweimaligem Richtungswechsel wird
abgelehnt, eine technische Lésung soll geprift werden

5

09.09.2014 Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr, TOP 5.1 Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
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Ty Landeshauptstadt
)
Potsdam

Prifung einer technischen Lésung fir einen barrierefreien
Ubergang zwischen Otto-Braun-Platz und Uferpromenade

Unter folgenden Pramissen:

- eigenstandige Nutzbarkeit ohne personelle Unterstiitzung

- Orientierung an bereits vorhandenen technischen Anlagen in Potsdam
- technische Umsetzbarkeit

- gestalterische Einbindung in Gesamtentwurf

09.09.2014 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr, TOP 5.1 Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung 6

Landeshauptstadt

Variante 1 Aufzug Variante 2 Plattformlift

09.09.2014 Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr, TOP 5.1 Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
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