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Bebauungsplan Nr. 21, 1. Anderung Kapitel A— Planungsgegenstand

A. Planungsgegenstand

A.1. Anlass und Erforderlichkeit

Zur Anpassung der Ziele der Entwicklungsmaf3nahme hat die Stadtverordnetenversammlung
der Landeshauptstadt Potsdam die Aufstellung der 1. Anderungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 21 ,Gewerbepark Babelsberg“ gemal® § 1 Abs. 8 i.V.m. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Neben der planungsrechtlichen Festsetzung von Gewerbeflachen wird durch den
Bebauungsplan die Grundlage fiir die erstmalige 6ffentliche ErschlieBung des ehemaligen
Industrieareals der Maximum Industrie- und Gewerbeholding - vormals Maschinenbau
Babelsberg — geschaffen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzte Planstral3e B sollte bisher als
Verlangerung der Gartenstrale bis zur Ahornstral3e gefuhrt werden. Die Erstellung dieser
Ost-West-Verbindung erweist sich jedoch aufgrund des aulRerhalb des Planungsbereiches
gelegenen Umspannwerkes und der damit verbundenen Kabellagen unter der festgesetzten
Trasse als technisch besonders aufwendig. Zudem hat sich die Lage der Planstra3e B mit
den Anforderungen eines Filmproduktionsortes als nicht kompatibel gezeigt.

A.2. Beschreibung des Plangebiets
A.2.1. Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil des zwischen den Strafl3enzligen
Horstweg, Grol3beerenstralBe, Wetzlarer StraBe und NuthestralBe gelegenen
Gewerbequartiers Babelsberg. Das Plangebiet befindet sich in ca. 2,5 km Entfernung zum
Stadtteilzentrum Babelsberg und ca. 5,5 km Entfernung zur Potsdamer Innenstadt.

Der Bebauungsplan umfasst den Ostlichen Teilbereich der stadtebaulichen
Entwicklungsmaflinahme Babelsberg. Lediglich die Grundstiicke an der Grof3beerenstralie,
sowie im Norden der Ahorn- und der Grinstral3e liegen nicht im Geltungsbereich der
Entwicklungsmaflnahme. Die stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme Babelsberg wurde mit
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam im Jahr 1996
festgesetzt.

A.2.2. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst den gesamten rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 21. Die Beschreibung der Grenzen des Bebauungsplans hat sich durch
den Bau von neuen Stralen bzw. der Teilung von Flurstiicken gegeniber der
Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.04.2006 veréndert.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 17,8 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: sudlicher Fahrbahnrand der Grof3beerenstral3e ( sudliche Grenze Flur 10,
Flurstiick 107);

- im Osten: Ostlicher Fahrbahnrand der AhornstralRe ( Ostliche Grenze Flur 8, Flurstiick
15/1), ostliche Grenze Flur 8, Flurstick 54 und deren gedachte Verlangerung bis zum
Flursttick 64, 90 ° abknickend entlang der noérdlichen Grenze des Flurstiicks 64 bis zur
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Ostlichen Grenze des Flurstiick 64; ostliche Grenze der Flurstiicke Flur 8, Flurstlick 64,
Flur 9 Flurstiicke 1/6, 1/ 5, 19, 64 und 55;

- im Suden: siudliche StralBenbegrenzung der Orenstein- & Koppel-Stral3e (stdliche
Grenze Flur 9, Flurstiick 5/10;

- im Westen: ca. 15 m dstlich parallel zur westlichen Grenze des Flurstiicks 5/10 (Flur 9),
90° abknickend zur westlichen Grenze der Flur 9 Flurstiick 51; westliche Grenze Flur 9
Flursticke 51, und 56, Flur 8 Flurstiicke 479, 61 und 60; stdliche Grenze Flur 10,
Flurstiick 843und 218; westliche StralRenbegrenzungslinie der Griinstrae entlang der
westlichen Grenze Flur 10, Flurstliicke 217, 216204/6 und 204/10.

Die Grundsticke befinden sich in privatem Eigentum oder im Eigentum des
Treuhanderischen Entwicklungstragers.

A.2.3. Gebiets-/ Bestandssituation

Der Geltungsbereich ist im Norden durch die Blockrandbebauung, entlang der
GroRR3beerenstralle und des nordlichen Abschnitts der Ahornstralle und der Grinstral3e
gekennzeichnet, die sich U-férmig um die Kleingarten der Sparte ,Griinstralle“ legt.

Der erhebliche Leerstand, den die ehemaligen Industrieflachen der Maximum GmbH
(vormals Standort der Maschinenbau Babelsberg), noch zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 21 im April 2006 aufwiesen, besteht nicht
mehr. Entlang der Orenstein- & Koppel-Straf3e im Siden des Geltungsbereiches haben sich
unterschiedliche Gewerbebetriebe mit Neubauten angesiedelt. Auch die vorhandenen
Bestandsgebaude, die Uberwiegend aus der Zeit der Lokomotivenfabrik von Orenstein &
Koppel stammen und teilweise unter Denkmalschutz stehen, werden inzwischen gewerblich
genutzt. Die beiden groRen denkmalgeschiitzten Hallen der Lokomotivenproduktion werden
durch Studio Babelsberg zusammen mit den angrenzenden Flachen zwischen Ahornstral3e
und Grinstraf3e fur die Filmproduktion genutzt.

Eine durchgehende offentliche ErschlieBung fehlt allerdings immer noch. Dadurch bestehen
nach wie vor verschiedenen Brachflachen und das Gebiet macht einen verwahrlosten
Eindruck. Diese Brachflachen wurden vom Entwicklungstrager im Zwischenerwerb gekauft,
parzelliert und bereits an Gewerbetreibende weiter veraufRert.

Die Planungen fir den StralRenbau sind weitgehend abgeschlossen, so dass mit der
Offentlichen Straf3en- und MedienerschlielRung im Herbst 2015 begonnen wird.

A.2.4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
aufgestellt. Geandert wird der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
21. Grundziige der Planung werden durch die Plan&dnderung nicht berihrt, da sich die
Anderungen vorrangig auf die Fihrung der offentlichen StraRenverkehrsflachen beziehen.
Das im Rechtsgliltigen Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung und
die Nutzungsart bleiben weitgehend unberihrt, es soll hier lediglich eine Anpassung an die
geanderten Rahmenbedingungen erfolgen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird
keine weitere Grundflache versiegelt. Von einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB wird
gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

A.2.5. ErschlielBung

Die Zufahrt zu den gewerblich genutzten Grundstiicken erfolgt heute von drei Stellen: Von
der AhornstralRe, die im Bereich der Wohnbebauung eine offentliche Stral3e ist, von der
Grinstral3e sowie von Suden Uber die Orenstein- & Koppel-StraRe. Die Kleingartenflachen
werden von der Grinstral3e erschlossen.
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Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Verlangerung der Ahornstraf3e in
Richtung Suden bis zur Orenstein- & Koppel-Stral3e ist weiterhin Ziel der Planung.

Hinsichtlich der PlanstraRe B als Verlangerung der GartenstraBe haben sich die
Rahmenbedingungen jedoch so verandert, dass die Aufstellung der 1. Anderung des B-
Plans 21 erforderlich wurde. Aufgrund des auf3erhalb des Planungsbereiches gelegenen
Umspannwerkes und der damit verbundenen Kabellagen unter der festgesetzten Trasse
erweist sich die Verlangerung der Planstral3e B als technisch besonders aufwendig. Die
nordlich der Planstral’e B anliegenden gewerblichen Baufelder sind Teil der Medienstadt.
Die Lage an der urspringlichen Planstralle B ist nicht mit den Anforderungen eines
Filmproduktionsortes kompatibel. So dass die Plananderung eine Verschiebung der
PlanstraRe B um ca. 140 m nach Norden vorsieht.

A.2.6. Technische Infrastruktur

Das ehemals zusammenhangende Industriegelande ist durch ein internes Leitungsnetz
erschlossen. Die genaue Lage der einzelnen Leitungen ist jedoch heute nur schwer
nachvollziehbar. Im Rahmen der Planung der 6ffentlichen Straen und Leitungen wurde
versucht, dieses Leitungssystem soweit wie moglich zu dokumentieren. Der Leitungsbestand
ist hinsichtlich aller Medien marode.

In den offentlichen StralRen wird im Zuge des StralRenbaus durch die EWP das erforderliche
Leitungsnetz errichtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Fernwéarmevorranggebietl.

Durch das Plangebiet verlauft eine unterirdische Abwasserhauptdruckleitung. Diese verlauft
von dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Hauptpumpwerk der EWP / Stadtwerke
an der Gartenstral3e in Richtung Osten nach Stahnsdorf. Die Leitung verlauft westlich der
beiden denkmalgeschitzten Hallen 60 und 63 und nordlich der Halle 60 bis zur Ahornstraf3e.
Die genaue Lage wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich als Leitungsrecht tbernommen.
Eine Trinkwasserhauptleitung liegt in der Grinstraf3e und in der Gro3beerenstralle.

A.2.7. Boden und Altlasten

Der durchschnittliche Grundwasserstand liegt bei ca. 2 bis 4 m unter Gelande. Der Boden im
Bebauungsplangebiet hat eine hohe Wasserdurchlassigkeit.

Im Norden und im Siden des Plangebietes kann es aufgrund alter Rinnenstrukturen des
Nuthe-Niederungsgebietes zum Auftreten von Organogenen (z. B. Torf) kommen, was mit
einer verringerten Tragfahigkeit der Baugrundschichten verbunden sein kann.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert eine im Altlastenkataster der Stadt
Potsdam ausgewiesene Altlastenflache. Es handelt sich um den Standort des friheren
Kraftstofftanklagers, der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet ist.

Die Flache hat eine Ausdehnung von ca. 5.100 m=2.

Im November 2000 wurden lediglich die im Geltungsbereich befindlichen Kfz-Prifwerkstatt
und Kfz-Reparatur- und Wartungswerkstatt sowie das MineralGltanklager abgerissen, die
Gebaudefundamente und der Betonboden der Prifwerkstatt wurden nicht entfernt. Im Zuge
der BaumafRnahme wurden die Tanks geborgen und die Betonwanne des

1 Satzung Uber die 6ffentliche Fernwérmeversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Oktober 1993.
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MineralOlkraftstofflagers zurtickgebaut. Zur Sicherung der oberflichennah anstehenden
Kraftstoffphase gegen versickerndes Niederschlagswasser wurde nach Beraumen der
Betonwanne auf die Grubensohle eine ca. 0,3 m machtige Sperrschicht aus Ton eingebaut
und der Grubenbereich bis zum urspriinglichen Geléandeniveau mit Mutterboden aufgefiillt.
Nach Abschluss der RiickbaumaRnahme findet seit Mai 2000 zur Uberwachung der
Phasenausdehnung und der raumlichen Ausbreitung der Schadstoffe im ehemaligen
Tanklagerbereich ein Grundwassermonitoring statt.

Es handelt sich hier um Boden- und Grundwasserkontaminationen, einschlie3lich einer auf
dem Grundwasser aufschwimmenden Kraftstoffphase.

Durch die Stadt Potsdam wurden Grundwasseruntersuchungen im Rahmen eines
Monitorings bis 2008 beauflagt (Abschlussbericht tGber das Monitoring, 1. Angelow Juni
2008).

Daraus ergaben sich folgende Erkenntnisse:

Die Machtigkeit der Phase ist stark schwankend und liegt durchschnittlich im einstelligen cm-
Bereich. Hauptkontaminanten im Boden sind Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), deren
Gehalte Uber dem Ruckhaltevermégen des Bodens liegen, und leicht fliichtige aromatische
Kohlenwasserstoffe  (BTEX). Das hier erkundete Bodenvolumen betragt im
Belastungsbereich ca. 15.000 m3. Im Grundwasser stellen die MKW und BTEX die
Hauptkontaminanten dar, untergeordnet treten auch die leichtflichtigen chlorierten
Kohlenwasserstoffe (LCKW) auf.

Zusatzliche Untersuchungen Uber Stadtkontor im Juli 2014 belegten die Kontaminationen im
Grundwasser.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand konnen zusatzliche Maflnahmen Aushub und
Entsorgung von  belastetem Boden und ggf. Grundwasserhaltungen  mit
Grundwasserreinigung oder Nutzungseinschrankungen aufgrund der oben beschriebenen
Altlastensituation nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der Altlastenproblematik muss
generell im Rahmen von Baumal3nahmen mit Mehraufwand gerechnet werden.

Ferner ist davon auszugehen, dass der Bereich insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet
ist. Bei konkreten Bauvorhaben sind entsprechende Einzelantrdge auf Munitionsfreigabe zu
stellen.

A.2.8. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich liegt das geschitzte Bodendenkmal 2014 (Fundplatze Babelsberg 2-5).
Es handelt sich um einen Siedlungsplatz und Einzelfunde der Steinzeit, Siedlungen der
Volkerwanderungszeit und des deutschen Mittelalters. Die Bodendenkmale sind durch
zahlreiche Funde belegt. Die im Bebauungsplanentwurf zur 1. Anderung ausgewiesene
Flache des Bodendenkmals entspricht dem aktuellen Stand der Kartierung der
Bodendenkmale zur Denkmalliste des BLDAM (Januar 2015).

Auf Grund der Topographie (gewadssernahe aber weitgehend verndssungsfreie Lage an
einer Flussniederung) und der hohen Zahl von bekannten Bodendenkmalen in vergleichbarer
Lage entlang der Nutheniederung besteht eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass auch
aul3erhalb der bekannten Bodendenkmale noch unerkannte Bodendenkmale vorhanden sein
kénnen.

Verdnderungen an Bodendenkmalen bediirfen gemald § 9 des Gesetzes Uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Denkmalschutzgesetzt-DSchG) vom
24.05.04 (GVBI. 19, 15. Jg., S. 216 ff) einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Grinde des
Denkmalschutzes stehen kiinftigen Bauvorhaben nicht entgegen, wenn der Schutz und die
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Erhaltung des Bodendenkmals im Rahmen der Dokumentationspflicht (8§ 9 Abs. 3
DschGBbg) sichergestellt wird.

Bei Inanspruchnahme von bisher unbebauten oder nicht durch tiefreichende Bodeneingriffe
gestérten Flachen koénnen archéologische Bergungs- und DokumentationsmalRhahmen
notwendig werden. Der tatsachlich notwendige Aufwand fir archaologische Bergungs- und
Dokumentationsmafinahmen ist abhangig vom Umfang der Bodeneingriffe und dem
Erhaltungsgrad der Bodendenkmalsubstanz.

A.2.9. Freiflachen

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich an der Grinstralle eine O6ffentliche
Grunanlage. Auf ihrem nordlichen Teil wurde 1999 ein Treffpunkt fur Jugendliche mit
Sitzbanken, einem Basketballcourt und einer runden Tischtennisplatte angelegt. Der Rest
der Grinanlage ist durch eine grol3e Wiese, einige Gehdlze und einen wilden Parkplatz am
Siudrand des Platzes gepragt.

Im sidlichen Teil des ehemaligen Industrieareals befindet sich ein Kiefernwaldchen sowie
Spontanvegetation, die sich auf unbefestigten Brachflachen tber die Jahre entwickelt hat

A.3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

Durch Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 21 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die weitere Ansiedlung und bauliche Entwicklung
des Gebietes sowie der ErschlielBung der Flachen geschaffen werden.

A.3.1. Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung

A.3.1.1. Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung/Regionalplanung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B vom Mérz 2009). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert
und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP-B-B) vom 31.03.09 ist durch Verordnung vom 27.05.2015
der Landesregierung Brandenburg rickwirkend zum 15.05.2009 in Kraft gesetzt worden.
(siehe GVBI. vom 02.07.2015)

Auch danach ware die Planung mit den raumordnerischen Vorgaben vertraglich. Die
Einstufung der Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum ist ebenso giiltig, wie die mit der
Planung verfolgten Grundsatzzielstellungen (Siedlungsbeschréankung auf die zentralen Orte,
Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung, Entwicklung verkehrsvermeidender Strukturen).

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des
Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), Trager der
Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung,
Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als iibergeordnete und
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zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region. Frilhere Regionalplane sind fir
rechtsunwirksam erklart worden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Bescheid vom

18.06.2015 die von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft

Havelland-Flaming am 16.12.2014 beschlossene Satzung des Regionalplans Havelland-

Flaming 2020 im Einvernehmen mit den fachlich berthrten Ministerien gemal 8 2 Absatz 4

des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung

(RegBKPIG) genehmigt.

Von der Genehmigung ausgenommen sind:

- die textliche Festlegung des Vorranggebietes VR 08 (Michelsdorf) ,Gewinnung
oberflachennaher Rohstoffe* in Ziel Z 3.3.1 (textliche Festlegung Kapitel 3, S. 35 und

- die zeichnerische Festlegung des Vorranggebietes ,Gewinnung oberflachennaher
Rohstoffe (Z 3.3.1)“ mit der Bezeichnung ,VR 08" in der Festlegungskarte.

Der Regionalplan tritt mit seiner Bekanntmachung (voraussichtlich Nov. 2015) in Kraft.

Das Gewerbequartier Babelsberg ist im Entwurf des integrierten Regionalplanes 2020 der
Region Havelland-Flaming als ,regional bedeutsamer gewerblicher Schwerpunkt
ausgewiesen. Die Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans stehen mit den
regionalplanerischen Uberlegungen im Einklang.

Im Rahmen der friihzeitigen Amterbeteiligung erfolgte auch die Anfrage nach den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Mit Schreiben vom 28.11.2014 teilte die Gemeinsame
Landesplanungsbehorde mit, dass die dargelegten Planungsabsichten mit den Zielen,
Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar (s. unten) ist.

A.3.1.2. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Die Planung entspricht auch den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg

- Die Landeshauptstadt Potsdam ist ein Oberzentrum gemaf LEP B-B Punkt 2.7 (2).

- Die Festlegung des LEP B-B Punkt 4.1 (G) wird bericksichtigt. Die
Siedlungsentwicklung  erfolgt unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb des ,Gestaltungsraum Siedlung® und unter
Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur. Das Prinzip der rdumlichen
Funktionsbuindelung und Nutzungsmischung wird durch die Festsetzung von Misch- und
Gewerbegebieten berilicksichtigt. Eine ausgewogene Entwicklung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung ist gewahrleistet.

- Die Festlegung des LEP B-B Punkt 5.1 Abs. 1 (G) wird beriicksichtigt. Die Planung steht
dem Erhalt groBr&umiger Freiraumverbundstrukturen nicht entgegen.

- Gemal Festlegung LEP B-B Punkt 5.2 (Z) ist der festgelegte Freiraumverbund, in dem
u.a. besonders hochwertige Freiraumfunktionen eingebunden sind, zu sichern und in
seiner Funktionsfahigkeit zu entwickeln. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt aulRerhalb des festgelegten Freiraumverbunds.

A.3.2. Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam ist als Fachplan des
Flachennutzungsplanes der Landeshauptstadt Potsdam (FNP) gemeinsam mit dem
Flachennutzungsplan Uberarbeitet worden.

Der Landschaftsplan (Stand: 19. September 2012) beinhaltet gemaR § 7 Abs. 1
Bbg/NatSchG die ortlichen Ziele, Erfordernisse und Maflinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fur das gesamte Stadtgebiet. Die landschaftsplanerischen Inhalte fliel3en
nach Abwagung in die Darstellungen des Flachennutzungsplans ein /Sekundarintegration).
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Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan Grundlagen und Bewertungsmalistdbe fur die
Umweltprifung anderer Plane und Programme sowie flr Genehmigungsverfahren von
Vorhaben.

Der Geltungsbereich der 1. Anderungen des Bebauungsplans Nr. 21 ,Gewerbepark
Babelsberg*“ liegt im Teilraum 11 (Babelsberg Sud / Medienstadt) des Landschaftsplanes. Als
Leitbild fur diesen Teilraum wird im Landschaftsplan eine historisch gewachsene, rdumlich
optimierte Durchmischung von Gewerbe und Wohnen mit einem Netz von
naherholungsrelevanten Griinflachen und Anbindung an die freie Landschaft formuliert.

Die im Landschaftsplan fur Teilraum 11 benannten Ziele sind:

- Erhaltung und Entwicklung gliedernder und landschaftsrdumlich verzahnter Grinzige
und -strukturen insbesondere auch als Biotopverbundelemente und Pufferzonen
zwischen Wohn- und Gewerbe- oder Verkehrsflachen (z.B. Weiterentwicklung des
Grinzugs Beetzweg, Erhalt und Qualifizierung bahnbegleitender Waldflachen an der
Stahnsdorfer StralRe, Sicherung und Entwicklung des zwischen NutheschnellstraRe und
Entwicklungs- /Gewerbegebiet Babelsberg befindlichen Griinzugs — hier auch Abwehr
von Zersiedelungstendenzen)

Prifung der Erhaltungsmoglichkeiten bzw. Verzichtbarkeit der weiteren Umnutzung des
Kleingartenbestandes, Einbindung der Kleingartenflaichen in gro3rAumigere Grinziige
Erhaltung und Erlebbarmachen der urspringlichen Grenzlinie zwischen Nutheniederung
und Hochflache, Entwicklung als Bestandteil des Biotopverbundes

Reduzierung des Versiegelungsgrades, insbesondere von GE und GlI-Flachen und
Verbesserung der Wasserriickhaltung, Durchsetzung von Mindeststandards der
Begrinung;

entsprechende Verankerung einheitlicher Mafl3gaben zur gestalterischen und
umweltfachlichen Qualifizierung der Bauflachen

Entwicklung einer zentralen 6ffentlichen Griinflache in der Medienstadt, Erstellung und
Umsetzung eines griinordnerischen Konzeptes fir den gesamten Bereich

Erhalt bzw. Wiederherstellung ortsbildpragender, vorwiegend griinderzeitlicher Bau- und
Vegetationsstrukturen, Rickbau storender Elemente, Erhaltung und Entwicklung
gliedernder und landschaftsraumlich verzahnter, auch als Biotopverbundelemente
fungierender Griinziige unter Einbindung der Kleingarten und Friedhéfe (Schwerpunkt
Alleenschutz/StralRenbegleitgriin) Reduzierung des Versiegelungsgrades, insbesondere
in den Kern- und Mischgebieten Pflege des Ortsbilds (insbesondere im Weberviertel und
in der Villenkolonie Neu-Babelsberg), Erhalt bzw. Wiederherstellung von Bau- und
Vegetationsstrukturen nach historischem Vorbild

A.3.3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam vom 30.01.2013
(geandert durch den Beitritt zur MalRgabe der Genehmigungsbehérde durch Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 29.01.2014) ist das Gebiet Uberwiegend als
Gewerbliche Bauflache dargestellt. Lediglich am nérdlichen Rand des Plangebietes ist eine
Gemischte Bauflache (Dichtestufe M1, GFZ 0,8 bis 1,6) dargestellt.

Gemald der Begrindung zum FNP konnen aus gemischten Bauflachen folgende
Gebietstypen der Baunutzungsverordnung entwickelt werden:

- Kern-, Misch- und Dorfgebiete
- Wohngebiete oder
- Gewerbegebiete
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des FNP zur
Nutzungsart. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Gewerbepark Babelsberg® ist mit
ihren Festsetzungen somit aus dem wirksamen FNP gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Der Beiplan zum FNP ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Boden® stellt zwei Standorte
mit umweltrelevanten Bodenbelastungen dar. Die Erkenntnisse der Untersuchungen zur
Altlastensituation auf dem ehemaligen Industrieareal wird unter Punkt A 2.7 genauer
betrachtet.

Im Beiplan ,Technische Infrastruktur zum FNP ist dargestellt, dass durch das Plangebiet
eine unterirdische Abwasserdruckleitung verlauft. Diese verlauft von dem westlich an das
Plangebiet angrenzenden Hauptpumpwerk der EWP / Stadtwerke an der Gartenstral3e in
Richtung Osten. Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich dariiber hinaus ein
Umspannwerk. Eine Trinkwasserhauptleitung liegt in der GriunstraRe und in der
Grol3beerenstralle.

A.3.4. Stadtentwicklungskonzepte

A.3.4.1. Standentwicklungskonzept Verkehr

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Verkehr wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 29. Januar 2014 beschlossen.

Es ist das Leitbild fur die Verkehrsentwicklung sowie Investitionsplanung im Zeitraum bis
2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam ist die
Sicherung der Mobilitat der Bevolkerung bei gleichzeitiger Verringerung der
Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr. Deshalb miissen
alle Planungen und Ressourcen auf die Starkung der Verkehrsmittel des "Umweltverbundes"
ausgerichtet werden.

Das Konzept wurde als Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans von 2001 erarbeitet.
Die Fortschreibung wurde aufgrund der geanderten Rahmenbedingungen, wie die
anhaltende Bevdlkerungszunahme und positive wirtschaftliche Entwicklung sowie die 2003
erfolgten Eingemeindungen erforderlich.

Mit dem Beschluss bildet das Szenario ,Nachhaltige Mobilitat® die Grundlage der weiteren
Verkehrsentwicklung. Mit Umsetzung der darin enthaltenen MalRnahmen kann erreicht
werden, dass die Verkehrsmittelanteile sich deutlich zugunsten des Umweltverbundes
(FuRganger-, Rad- und Offentlicher Personennahverkehr) verandern.

Im Binnenverkehr (Verkehr mit Quelle und Ziel innerhalb der Stadt) kann erreicht werden,
dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs von derzeit 32 % auf 24 % sinkt. Im Kfz-
Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell-/Zielverkehr gepragt ist, wird aber weiterhin eine
leichte Zunahme prognostiziert. Hier sind im Weiteren gemeinsam mit den
Nachbargemeinden MaRnahmen umzusetzen, die insbesondere den Berufs- und
Ausbildungspendlerverkehr nach Potsdam starker auf die Verkehrsarten des
Umweltverbundes verlagern.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen koénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefihrt werden. Dies
entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten
.Europaischen Stadt* sowie der ,Stadt der kurzen Wege“.

Diesem Leitbild wird dadurch Rechnung getragen, dass durch den Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um innerstadtische Brachflachen
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zu zeitgemalRen Gewerbeflachen zu entwickelt. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
innerhalb der Stadt Potsdam tragt zu einer Stadt der kurzen Wege bei.

A.3.4.2. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam wurde erstmals am
10.09.2008 von den Stadtverordneten beschlossen. Es bildet das strategische
Rahmenkonzept fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Am 07.05.2014 wurde die
Fortschreibung des Konzepts beschlossen. Dieses l6st das Einzelhandelskonzept 2008 ab
und bildet die Basis fiur die Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam bis
etwa zum Jahr 2020. Als Hauptziele werden die Sicherung der bestehenden Zentren sowie
die Weiterentwicklung des Einkaufsstandortes Potsdam insgesamt sowie die Zentralitat der
Landeshauptstadt Potsdam benannt.

Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in Potsdam sind u.a., dass Neuansiedlungen und
Erweiterungen  von  Einzelhandelsbetrieben mit  nahversorgungsrelevanten  und
zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen
erfolgen sollen, um diese zu starken und vor Schadigungen durch Ansiedlungen aul3erhalb
zu schitzen.

Das B-Plangebiet ist als nicht-integrierter Standort einzustufen, d.h. als Standort, der nicht in
Zusammenhang mit Wohnbebauung steht (z.B. Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten
oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammenhang mit Wohnbebauung).
Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durchsetzt sind, sind diesen Standorten
zuzurechnen.

In den nicht-integrierten Standorten soll nur eine Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter
Sortimente erfolgen, die die zentralen Standorte nicht pragen und auf Grund ihrer Grof3e und
Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-Transports Uberwiegend an
gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe), erfolgen bzw. auf Grund ihres
hohen Flachenbedarfes nicht fir zentrale Lagen geeignet sind (z.B. M&bel) oder eine geringe
Flachenproduktivitat aufweisen.

Da laut Stadtentwicklungskonzept Gewerbe 2011 fir die Sicherung der wirtschaftlichen
Entwicklung und die Schaffung von Arbeitsplatzen in Potsdam nur in begrenztem Umfang
bedarfsgerechte Gewerbeflachenpotenziale ohne groRere Aktivierungshemmnisse zur
Verfigung stehen, sollten die Gewerbeflachen fir die eigentlich dort vorgesehenen
gewerblichen Nutzungen (Handwerk und produzierendes Gewerbe) vorgehalten werden.

An Standorten, an denen bisher keine oder nur in einem sehr geringen Umfang
Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden,
dass dort zukinftig kein, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt
werden kann.

Folgende Leitlinien der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam
gemal Einzelhandelskonzept 2014 sind fur das Bebauungsplangebiet Nr. 21 relevant

- Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen grundsatzlich nur
in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, um diese zu starken und vor
Schadigungen durch Ansiedlungen aufRerhalb zu schitzen.

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen angesichts der
geringen Flachenpotenziale in der Innenstadt und in den weiteren zentralen
Versorgungsbereichen vorrangig aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
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angesiedelt werden. Der Schutz von Flachenpotenzialen fir die Ansiedlung und
Erweiterung von gewerblichen Betrieben im Sinne des
Gewerbeflachensicherungskonzeptes soll dabei beriicksichtigt werden.

- Im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung sind Nachbarschaftsladen
auch auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an integrierten Standorten méglich.
Weiterhin sind Neuansiedlungen und Erweiterungen vorhandener Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment auch an integrierten Standorten auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche moglich, wenn dadurch Nahversorgungslicken
geschlossen werden und diese Betriebe standortgerecht dimensioniert sind.
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind zu vermeiden.

A.3.4. Stadtentwicklungskonzept Gewerbe

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen (DS
10/SVV/0952). Ziel des STEK Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit
Gewerbeflachen der LHP als Voraussetzung einer erfolgreichen und nachhaltigen
kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK Gewerbe ist damit
ein Baustein fur die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu einem attraktiven,
modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Im Rahmen des STEK Gewerbe wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt
Potsdam fur 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 fiir einzelne Wirtschaftsgruppen zu
erfullen sind, berticksichtigen zu kénnen, wurden Standorttypen definiert.

Der Entwicklungsbereich Babelsberg stellt zusammen mit einigen umliegenden Flachen
(Gewerbe im Park, ViP-Betriebshof) den Schwerpunktbereich Babelsberg Sid dar. Der
gewerbliche Schwerpunkt liegt hier bei hoherwertigem Gewerbe / gewerblichen
Dienstleistungen, medienorietiertem Gewerbe sowie produzierendem Handwerk.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 21 liegen drei als
Potenzialflachen gekennzeichnete Bereiche. Die Flache 10.10 (GE nordlich der Planstral3e
B) ist im STEK Gewerbe als Potenzialflache fir Forschung, Entwicklung, Medien mit
Prioritatsstufe 1 und geringem Aktivierungsaufwand festgelegt. Die Flachen 10.11 (GE an
der GrinstraRe) wund 10.12 (GE westlich Planstralle A) sind als Potenzialflachen fir
-hoherwertiges Gewerbe/gewerbliche Dienstleistungen® mit Prioritatsstufe 2 und einem
hohen Aktivierungsaufwand festgelegt.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Malinahmen fiir
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von gewerblichen
Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt
Potsdam sichern. Diese gewerblichen Potenzialflachen sind als P 20-Flachen im GSK
festgelegt worden und besonders geeignet, in wichtigen Nutzungssegmenten den
prognostizierten Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr
2020 zu bedienen. Mit ihren geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die
,Gewerblichen Potenzialflaichen 2020“ eine relativ groRe Marktnéhe aus. Uber die ,Richtlinie
zur Sicherung der gewerblichen Potenzialflachen der Landeshauptstadt Potsdam® sollen die
.P 20-Flachen® gesichert werden.
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Die Flachen 10.10 (GE nérdlich der Planstraf3e B), 10.11 (GE an der Grinstraf3e) und 10.12
(GE westlich Planstral’e A) im Bebauungsplan Nr. 21 ,Gewerbepark Babelsberg“ sind im
GSK als P 20-Flache mit der vorrangigen Eignung fur Medien aufgefuhrt und als kurzfristig
aktivierbare Flache eingestuft.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 21, 1. Anderung beriicksichtigen die Vorgaben
des STEK-Gewerbe und des GSK.

A.3.4.4. Benachbarte Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 21 grenzt im Westen an den Bebauungsplan Nr. 89 ,Gartenstralle
Ost“ an, der ebenfalls fur den Entwicklungsbereich Babelsberg aufgestellt wurde und seit
2006 rechtskraftig ist.

Im Sudwesten grenzt der Bebauungsplan Nr. 70 ,Gewerbegebiet am Beetzweg" fur Flachen
auBBerhalb des Entwicklungsbereiches Babelsberg an den Geltungsbereich des B-Plans 21
an. Nordlich der Grof3beerenstral3e regelt der Bebauungsplan Nr. 41 die baulichen
Entwicklung der Medienstadt.

Alle genannten B-Plane dienen durch die Festsetzung von GE bzw. SO Medien vorwiegend
der Entwicklung von Gewerbegebieten mit unterschiedlichen Schwerpunkten.

A.3.5. Sonstige Satzungen

A.3.5.1. Entwicklungssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 liegt mit Ausnahme des Mischgebietes
innerhalb des Geltungsbereichs des Stadtebaulichen Entwicklungsbereiches Babelsberg.

Die rd. 76 h umfassende EntwicklungsmaRnahme Babelsberg trat am 19.04.1996 in Kraft.>
In 8§ 2 der Satzung werden Ziele der Mal3hahme wie folgt beschrieben:

LZiel der EntwicklungsmalRnahme ist die Sicherung vorhandener und die Schaffung von
zusatzlichen Arbeitsplatzen vorwiegend im verarbeitenden Gewerbe sowie die Sicherung
und Arrondierung vorhandener, zusammenhangender Wohnstandorte durch Neuordnung
und intensive Nutzung der Flachen.

Um den erhdhten Bedarf an Arbeits- und Wohnstatten decken zu konnen, ist die
Neuordnung der ErschlieBungsstruktur des Gebietes die Grundvoraussetzung. Die
Entwicklung der Wohnstandorte erfordert zudem die Herstellung offentlicher Grinanlagen
zur Deckung des kunftigen Bedarfs an wohnungs- und siedlungsnahen Grunflachen.*

Der Bebauungsplan Nr. 21 dient der Umsetzung und Konkretisierung dieser
Entwicklungsziele.

A.3.5.2. Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen

Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 21 liegen insgesamt drei Einzeldenkmale.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Baudenkmale aufgefuhrt:

2 Satzung uber die férmliche Festlegung des Entwicklungsbereiches Babelsberg vom 01.11.1995 (veréffentlicht im Amtsblatt
4/96 vom 19.04.1996)

Ruckwirkend nochmals in Kraft gesetzt durch die Verdffentlichung der Klarstellungssatzung im Amtsblatt Nr. 6/2001 der Stadt
Potsdam vom 31.05.2001
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AhornstralRe 28 -32, Gebaude der Lokomotivenfabrik Drewitz der Firma Orentein & Koppel
- Blrogebaude, Haus 55

- Halle mit Querhaus, Haus 60

- Mehrschiffige Halle, Haus 63

Die Regelungen des Brandenburger Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

A.4. Bebauungsplanverfahren gemaf § 13 BauGB

Zur Anpassung der Ziele der EntwicklungsmalRnahme hat die Stadtverordnetenversammliung
der Landeshauptstadt Potsdam am 04.12.2013 die Aufstellung der 1. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 21 ,Gewerbepark Babelsberg“ gemalt § 1 Abs. 8 i.V.m.
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Das 1. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Gewerbepark Babelsberg“ wird im
vereinfachten Verfahren § 13 BauGB durchgefiihrt. Die Anderung umfasst den gesamten
rdumlichen Geltungsbereich des Dbereits rechtsgiltigen B-Plans Nr. 21, der mit
Veroffentlichung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam am 26.04.2006 in Kraft trat.

Ein Anderungsverfahren wurde erforderlich, da sich die Nutzungs- und Eigentumssituation in
dem ehemals zusammenhdngenden industriell gepragten Areal in den letzten Jahren
verandert hat und somit Korrekturen und vor allem Verdnderungen am ErschlieBungssystem
erforderlich wurden.

Neben der planungsrechtlichen Festsetzung von Gewerbeflachen wird durch den
Bebauungsplan die Grundlage fiir die erstmalige 6ffentliche ErschlieBung des ehemaligen
Industrieareals der Maximum Industrie- und Gewerbeholding - vormals Maschinenbau
Babelsberg — geschaffen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzte Planstral3e B sollte bisher als
Verlangerung der GartenstralBe bis zur AhornstraRe gefiihrt werden. Die Erstellung dieser
Ost-West-Verbindung erweist sich jedoch aufgrund des aufRerhalb des Planungsbereiches
gelegenen Umspannwerkes und der damit verbundenen Kabellagen unter der festgesetzten
Trasse als technisch besonders aufwendig. Zudem hat sich die Lage der Planstrale B mit
den Anforderungen eines Filmproduktionsortes als nicht kompatibel gezeigt.

Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt, da sich die Anderung in erster Linie auf
die Flhrung der offentlichen ErschlieBung und die Lage der 6ffentlichen Griinflache bezieht.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsart wird nicht verandert. Das Nutzungsmalf
wird nur in Einzelfallen korrigiert oder angepasst.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgebiete. Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fir die
eine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzkategorien nach Naturschutzrecht sind durch das 1.
Anderungsverfahren zum Bebauungsplan nicht betroffen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die materiellen Anwendungsvoraussetzungen des
§ 13 BauGB, d. h. der Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens gegeben sind.

Von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB wird gemall § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behorden gemafl § 4 Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich, wurde dennoch in der Zeit vom
06.11. bis 06.12.2014 durchgefihrt.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1. Ziele und Zwecke der Planung

Nachdem die Durchfihrung der Entwicklungsmafnahme Babelsberg inzwischen weit voran
geschritten ist, liegt der Fokus der MalRnahmen in den nachsten Jahren vor allem auf dem
sogenannten Maximum Gelédnde. Mit dem Bau der dringend bendtigten 6ffentlichen Stral3en
wird im Herbst 2015 begonnen. Eine Fertigstellung ist bis 2017 vorgesehen.

Planungsziel dieser Plandnderung ist die Optimierung der Verkehrsverbindung, bei
gleichzeitiger Berlcksichtigung der Anforderungen der Filmproduktion an einen Drehort.
Hierzu ist die im rechtsglltigen Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzte Straf3enfihrung zu
andern. Die ErschlieBung aller Baulandflachen soll dabei gewéahrleistet bleiben.

Der Kernbereich mit den zwei denkmalgeschitzten ehemaligen Produktionshallen der
Lokomotivenfabrik von Orenstein & Koppel wird seit 2005 durch Studio Babelsberg fir
Filmproduktionen genutzt. Inzwischen hat Studio Babelsberg auch die westlich
angrenzenden Flachen bis zur GrunstralBe erworben und wird hier eine Auflenkulisse
errichten.

B.2. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

B.2.1. Verkehrskonzept und ErschlieBung

Eine stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets war bereits wesentlicher Inhalt der
Voruntersuchungen zum Entwicklungsbereich Babelsberg. Vorschlage fir die Neuordnung
der ErschlielBung und eine hoherwertige Nutzung des Bereichs sind in den planerischen
Vorluberlegungen zur EntwicklungsmalRnahme entwickelt und bis heute fortgeschrieben
worden.

Die Grundidee einer Kkleinteiligeren ErschlieRung in diesem Bereich wurde dabei weitgehend
beibehalten: Verlangerung der Ahornstral3e und Widmung als 6ffentliche StraRe, Neubau der
Orenstein-& Koppel-Strale als Ost-West-Stralle zwischen Wetzlarer Strale und
Ulmenstral3e. Zur kleinteiligeren ErschlieBung wurden verschiedene Varianten mit den
betroffenen Nutzern und Grundstiickseigentiimern diskutiert. Uberlegungen beziiglich einer
Verlangerung der Griinstral3e Uber das Grundstiick des Abwasserpumpwerkes nach Siden
mussten nach Gesprachen mit den Versorgungsbetrieben und anderen Beteiligten aus
technischen Griinden verworfen wurde.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 21 hat die Grundlage fur die erstmalige offentliche
ErschlieBung des ehemaligen Industrieareals der Maximum Industrie- und Gewerbeholding -
vormals Maschinenbau Babelsberg — geschaffen. Die vorhandenen grof3teils brach
liegenden Industrie- und Gewerbeflachen wurden planungsrechtlich als Gewerbeflachen
festgesetzt.

Die im B-Plan 21 festgesetzte Planstralle B sollte nach der bisherigen Planung in der
Verlangerung der Gartenstrale als eine weitere Ost-West-Verbindung zwischen der
uberdrtlichen Nuthestrafle und der Gro3beerenstral3e fungieren und der inneren Vernetzung
der Industrie- und Gewerbeareale im Entwicklungsbereich Babelsberg dienen. Die
Herstellung dieser Verbindung erweist sich jedoch als nicht kompatibel mit den
Anforderungen der auf den Bauflachen GE b, GE d und GE e ansassigen Filmproduktion.
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Aufgrund der heute bestehenden Grundstiickszuschnitte ist die bisher vorgesehene
PlanstraRe B zur ErschlielBung der einzelnen Grundstiicke nicht mehr erforderlich. Dartiber
hinaus wéare die Herstellung dieser StralRenverbindung aufgrund des sudlich auRerhalb des
B-Plangebietes anliegenden Umspannwerkes und der damit verbundenen Kabellagen unter
der festgelegten Trasse der Planstral3e B technisch besonders aufwendig.

Um jedoch das planerische Ziel einer Ost-West-Querung zwischen Ahornstralle und
GrunstraBe in dem Gebiet weiterhin umzusetzen und gleichzeitig die ErschlieBung der
Gewerbegrundstiicke Bauflache GE ¢ zu ermdglichen, wird die Planstrale B nach Norden
zwischen die Bauflache GE c und GE d (nérdlich Halle 60) verschoben.

B.2.2. Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan soll insbesondere die planungsrechtliche Grundlage schaffen fur die
folgenden Maflinahmen:

- Kleinteilige Nutzung der Gewerbeflachen

- Schaffung der Voraussetzungen zur Bildung mehrerer eigenstandiger Grundstiicke im
gewerblichen Bereich,

- Schaffung von Durchwegungsmadglichkeiten in Ost-West- sowie Nord-Siid-Richtung,

- Entwicklung einer Mischnutzung an der Grof3beerenstralle sowie Sicherung eines
grof3en Teils der Kleingarten,

- insgesamt verbesserte stadtebauliche Erscheinung des Bereichs und

- Verbesserung der dkologischen Situation.

Durch die Neuordnung der ErschlieBung wird die Voraussetzung flir eine Grundstlicks-
neuordnung geschaffen. Die Neuordnung der Grundstiicke ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

B.2.3. Landschaftsplanerisches Konzept

Das Freiraumkonzept fir den Untersuchungsraum wird durch die Lage im Potsdam-
Babelsberger Stadtgebiet, durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen und der daraus
abgeleiteten Bedeutung hinsichtlich der (Ubergeordneten Grin-, Biotop- und
Wegeverbindungen bestimmt. Darlber hinaus ist zu gewahrleisten, dass innerhalb des
Raumes qualitatsvolle Freiflachen fur die Grinversorgung der Wohnungs-, Gewerbe- und
Dienstleistungsstandorte geschaffen werden.

Die vorhandene Grinanlage an der Ecke Grollbeerenstraf3e/Griinstral3e ist besonders im
Rahmen der fur Babelsberg typischen, an der Gro3beerenstralRe wie an einer Perlenschnur
aufgereihten Kette kleiner Stadtplatze bedeutsam. In diesem Zusammenhang ist auch die
Schaffung eines kleinen Stadtplatzes an der Ecke Planstrale A / Ahornstrale zu sehen.
Durch diesen o6ffentlichen Platz wird das Ortsbild erheblich verbessert und die Aufenthalts-
qualitat fur die vor Ort Beschaftigten erhoht.

Auf den Privatgrundstticken sind entlang der Strallen 3 m bzw. 5 m breite Vorgartenzonen
als Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu
schaffen. Durch die Vorgartenzonen erfahrt der Strallenraum eine ,grine Aufweitung“ und
das Gebiet ein einheitliches Gestaltungselement.

Durch die Entsiegelung von Teilflachen auf Privatgrundstiicken kann im Vergleich zur
Bestandssituation insgesamt eine bessere Durchgriinung des Gebietes und damit ein
hoherer Anteil naturhaushaltswirksamer Flache erreicht werden.
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Der Untersuchungsraum stellt einen wichtigen Bereich zur Versickerung von
Niederschlagswasser dar (vgl. Fugmann / Janotta, ITWH, Wassmannn 1997). Daher ist
vorgesehen, das Niederschlagswasser im Boden zu versickern, sofern andere Belange dem
nicht entgegenstehen. Art und Ausfuhrung der Niederschlagswasserversickerung sind bei
der konkreten Bauplanung festzulegen.

Im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 21 wurde durch das Biro
Fugmann / Janotta, Berlin entsprechend des zu diesem Zeitpunkt geltenden
Baugesetzbuches ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erstellt. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist dem Begriindungstext des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 21, Stand Dezember 2005 zu entnehmen.

B.3. Begrindung der Festsetzungen

Der Begriindungstext zu den vom Anderungsverfahren unberiihrten Festsetzungen werden
im Folgenden aus der Begrindung des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 21 gréf3tenteils
unverandert ibernommen bzw. sind teilweise redaktionell erganzt worden. Die Begrindung
zu den ,neuen® oder ,geanderten Festsetzungen wird direkt kennzeichnet.

B.3.1. Artund Mal der baulichen Nutzung

B.3.1.1. MI - Mischgebiet geméai § 6 BauNVO

Die als Mischgebiete ausgewiesenen Bauflachen an der GroRbeerenstrale sind
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. Die Lage an einer der wichtigsten AusfallstralRen
Potsdams, der Charakter der unmittelbar angrenzenden Umgebung und der Charakter der
GroRRbeerenstralRe sprechen jedoch eindeutig fir eine Durchmischung mit gewerblichen
Nutzungen.

Die gemall § 6 Abs. 2 BauNVO im Mischgebiet allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten werden durch textliche Festsetzungen ausgeschlossen.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nur
ausnahmsweise zulassig.

Die Voraussetzungen fir den Ausschluss von Vergniigungsstéatten gem. § 1 Abs. 5i. V. m.
Abs. 9 BauNVO liegen vor. Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan bei
Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der im
Baugebiet allgemein zulassigen baulichen Anlagen nicht zuldssig sind, wenn besondere
stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen. Der Ausschluss der genannten Nutzungen ist
durch besondere stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Die Ansiedlung von gewinntrachtigen
Nutzungen wie Spielhallen und Wettblros kann zu einer Verzerrung des Boden- und
Mietpreisgefliges fuhren. Zudem kann die Ansiedlung von Vergnigungsstéatten, Bordellen
etc. zu einer Verdrangung der anderen gewerblichen Nutzungen fuhren. Besonders
problematisch ist hier auch die unmittelbare Nahe zu der Schule an der Ecke Wetzlarer
Stralle / Grol3beerenstralle zu sehen. Mit dem Bebauungsplan soll diesem Problem
entgegengewirkt werden. Eine weitere unerwiinschte Beeintréchtigung, die diese Nutzungen
hervorrufen kénnen, ist der mit diesen Nutzungen im Regelfall zu erwartende Imageverlust
des Gebiets mit einem einhergehendem ,Trading-Down-Effekt“. Die maf3gebliche Umgebung
ist dabei nicht auf das Plangebiet beschrénkt, sondern es sind auch negative Auswirkungen
jenseits der Grenzen des Plangebiets zu berlcksichtigen. Quartiere in unmittelbarer
Bahnhofsndhe Bahnhof Medienstadt) sind fur Niveauabsenkungen dieser Art besonders
empfanglich.
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Nutzungen gemall § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 7 (Tankstellen) BauNVO
sind im vorliegenden Mischgebiet unzulassig. Gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der im Baugebiet allgemein
zulassigen Nutzungen nicht zulassig sind, sofern die allgemein Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt; gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass einzelne im Baugebiet vorgesehene Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplans werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen gehéren zu den in
Mischgebieten allgemein zulassigen Nutzungen. Da Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht das Wesen eines Mischgebiets ausmachen, bleibt bei ihrem Ausschluss auch die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der bestehenden baulichen Struktur und
sind auf Grund ihrer Mal3stablichkeit stadtebaulich nicht in den Bestand integrierbar. Auf dem
Teilstlick der Gro3beerenstralRe zwischen Fritz-Zubeil-Stral3e und Grinstral3e befinden sich
auf der Sudseite bereits zwei Tankstellen. Eine weitere Anhaufung von Tankstellen an der
Grol3beerenstralie ist nicht wiinschenswert. Dartiber hinaus sind durch die mit Tankstellen
verbundenen Emissionen Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzungen zu
befirchten.

Im Mischgebiet werden eine GFZ von 1,5 und eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Diese Werte
werden teilweise aufgrund der knappen Grundstiicke bereits erreicht oder tGberschritten. Fir
die bestehende Bebauung gilt Bestandsschutz. Die maximale Gebaudehdhe wird mit flnf
Geschossen festgesetzt. Dadurch wird u.a. bei den Bestandsgebauden, die drei bis vier
Vollgeschosse aufweisen, der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ermdglicht.

Anderungen gegeniiber rechtskraftigem Bebauungsplans Nr. 21

a) Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2.1
Die textliche Festsetzung 2.1 zum Malf der baulichen Nutzung im Mischgebiet wird
geadndert, da die bauliche Ho6he im Mischgebiet bei einzelnen Hausern bereits im
Bestand Uber den ehemals festgesetzten 46,0 m UDHHN liegt. Da im Gewerbegebiet
maximal IV Vollgeschosse zuléssig sind, wahrend im Mischgebiet maximal V
Vollgeschosse zuldssig sind, wird nun auch bei der baulichen Hohe eine Differenzierung
vorgenommen, wonach bauliche Anlagen im Mischgebiet eine H6he von 49,50 GDHHN
nicht Gberschreiten dirfen, wahrend im Gewerbegebiet eine Hohe von 46,0 m UDHHN
nicht Uberschritten werden darf. Ausgenommen von der Hohenfestsetzung sind
Bestandsgebaude, deren Trauf- und Firsthéhe die maximal zuldssige Gebaudehodhe
Uberschreiten.

b) Textl. Festsetzungen Nr. 12.1 zur Einschrankung von Einzelhandelsbetrieben im
Mischgebiet
Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zuléssig. Dies widerspricht den Grundsatzen des im Mai 2014 beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam. Danach sollen an
stadtebaulich nicht-integrierten und nicht-etablierten Standorten - wie das Mischgebiet —
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-relevanten oder sonstigen zentren-
relevanten Sortimenten nur eingeschrankt zulassig sein.

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrdnkung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben gemall 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Die Differenzierung dieser
Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Demzufolge ist im Mischgebiet an der Grof3beeren-, Ahorn- und Griinstrale nur der
Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen allgemein zuldssig. Bei dem Anlagentyp des
,Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store“ genannt, handelt es sich um einen
wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, der sog. ehemalige ,Tante-Emma-
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Laden®. Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger®, der die Schwelle der
Grol¥flachigkeit (Uber 800 gm Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und primar
fuBlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebs-typisch
I.d.R. nicht mehr als 400 gm Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 08.11.2004 - 4 BN 39.04).
Der Nachbarschaftsladen bietet zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung,
also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Ergadnzende Dienstleistungen (z. B.
Bankautomat, Poststelle, Reinigung, Lotto) kbnnen in den Laden integriert sein.

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

Nahrungsmittel, Getréanke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopéadische und kosmetische Artikel (einschlieBlich
Drogerieartikel)

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf

Ausnahmsweise koénnen auch gréf3ere Betriebe bis 800 gm Verkaufsflache zulassig
sein. In einer Einzelfallprufung ist zu prifen, ob das Vorhaben der Nahversorgung dient,
d.h., ob es nahversorgungsrelevante Sortimente anbietet. Aulerdem muss eine
Nahversorgungslicke bestehen, d.h. das Gebiet darf nicht bereits durch einen
bestehenden Betriebsstandort fulRlaufig versorgt werden. Zudem muss der Betrieb
standortgerecht dimensioniert sein.

Bei der standortgerechten Dimensionierung wird auf die Versorgungsfunktion des
Einzelhandelsbetriebes abgestellt. Sie soll nicht Giber das ndhere Umfeld hinausreichen.
Hintergrund ist das Ziel einer mdglichst flachendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung.

Konkret wird bei der Berechnung der standortgerechten Dimensionierung zunéchst in
einem ersten Schritt das Einwohnerpotenzial im fu3laufigen Einzugsbereich von 500 m
ermittelt. Dabei werden Barrieren wie beispielsweise Bahntrassen oder Gewasser
berlcksichtigt, die dazu fuhren, dass ein Standort fir Einwohner trotz der Lage im
angegeben Radius unattraktiv oder sogar unerreichbar ist. Das Einwohnerpotenzial wird
dann entsprechend angepasst. Gleiches gilt, wenn hinreichend gesichert ist, dass im
Einzugsbereich weitere Wohneinheiten entstehen. Die zukiinftigen Einwohner werden
dann in die weitere Berechnung mit einbezogen.

Die verschiedenen Sortimentsgruppen haben unterschiedliche Reichweiten. Eine
Verkaufseinheit einer Apotheke versorgt beispielsweise deutlich mehr Einwohner als
eine gleich groRe Einheit eines Lebensmittelhandwerkbetriebs. Deswegen wird in einem
zweiten Schritt ermittelt, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache rechnerisch benétigt
werden, um die Einwohner im fuRlaufigen Einzugsbereich zu versorgen — dies unter
Berlicksichtigung der Nahversorgungstruktur in Umfeld. Es soll verhindert werden, dass
ein Einzelhandelsbetrieb zwar fir sich betrachtet der Gebietsversorgung dient und somit
standortgerecht dimensioniert ist, jedoch das Einzugsgebiet eines nahe gelegenen
Zentralen Versorgungsbereichs Uberschneidet oder die Nahversorgungstruktur
beeintrachtigt. Vergleiche dazu genauer Kapitel 6.3.1. des Einzelhandelskonzeptes der
Landeshauptstadt Potsdam.

Ausnahmsweise konnen zudem auch Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten zuldssig sein. Hierbei handelt es sich um Laden analog § 4 BauNVO, die
eine ahnliche GroéRRe wie der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen* aufweisen. Als Beispiel
fur einen solchen Einzelhandelsbetrieb flhrt das Einzelhandelskonzept der
Landeshauptstadt Potsdam einen Computerladen in der Nahe einer Hochschule an. In
einer Einzelfallprifung ist demnach zu prifen, ob das Vorhaben sonstige
zentrenrelevante Sortimente anbietet und ob es standortgerecht dimensioniert ist.

Seite 21 von 42



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen

Hinweise zur Abschatzung der standortgerechten Dimensionierung bietet auch in
diesem Fall das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam in Kap. 6.3.1.
Bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nach der Potsdamer Sortimentsliste
handelt es sich um:
Textilien
Bekleidung
Schuhe und Lederwaren
Haushaltsgegenstéande (einschlie3lich Campingmdbel)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
Heimtextilien
Elektrische Haushaltsgerate, Gerate  der  Unterhaltungselektronik ~ und
Musikinstrumente
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
Spielwaren
Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor
Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe

Ziel dieser einschréankenden Festsetzungen ist die Sicherung einer flachendeckenden
Grund-/Nahversorgung auch auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. So kann
die flachendeckende Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bei der
dispersen Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam sichergestellt werden. Als
Erganzung zu diesen Sortimenten dirfen bei standortgerechter Dimensionierung auch
sonstige zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Durch die Einschréankung
,standortgerechte Dimensionierung“ der Festsetzungen wird dem Umstand, dass die
Versorgungsfunktion nicht tiber das nahe Umfeld hinausreichen sollte bzw. dem Schutz
der umliegenden Zentren, Rechnung getragen.

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

A.3.1.2. GE- Gewerbegebiet & 8 BauNVO

Als gewerbliche Bauflachen wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 21 im wesentlichen jene
Flachen ausgewiesen, die bereits vormals gewerblich oder gewerbeé&hnlich genutzt wurden.
Ergénzend wurde ein etwa 5.500 m? grof3er Teil der Kleingartenanlage, der unmittelbar an
die Halle 60 angrenzt, einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt.

Die gewerblichen Bauflachen GE d,e,h und j werden als GE mit Einschrankung der zu-
lassigen Nutzungsarten ausgewiesen. Durch textliche Festsetzung sind eigenstéandige Blro-,
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude ausgeschlossen. Durch diese Ausweisung soll die
Pragung des Gebietes durch das verarbeitende Gewerbe /Handwerk unterstiitzt werden. Im
Hinblick auf den besonderen Charakter dieses Gewerbestandortes werden von dem
Ausschluss Nutzungen der Medienwirtschaft sowie medienbezogene Freizeit- und
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Unterhaltungsangebote aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Medienstadt
Babelsberg teilweise ausgenommen.

Fur die gewerblichen Bauflachen ist tberwiegend eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Ausge-
nommen hiervon ist die Flache GE d, auf der im Hinblick auf die Bestandssituation eine GRZ
von 0,6 festgesetzt wird.

Fur die GE-Flachen mit Nutzungseinschrankungen ist eine BMZ festgesetzt, und zwar 3,5
auf der Flache GE h und 5,5 auf der Flache GE d, die mit den denkmalgeschitzten Hallen
bebaut ist. Fur die ubrigen GE-Flachen ist eine Geschossflachenzahl festgesetzt, und zwar
in jenen Bereichen, in denen aus stadtebaulichen Grinden eine dichtere, raumbildendere
Bebauung angestrebt wird (Randbereiche zur Ost-West-StralRe, zur Griunstrale und zur
Gartenstral3e) von 1,2 bzw. 1,5, ansonsten von 1,0.

Anderungen gegeniiber rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 21

Aufgrund der Veranderung der ErschlieBung sowie durch Korrekturen werden nachfolgend

aufgefiihrte Anderungen an GE-Flachen vorgenommen.

a) Die Bauflachen GE a und teilweise GE b, die nordlich der neuen Planstral3e B liegen,
werden mit der Bauflaiche GE c¢ zusammengefasst. Durch die neue Planstrale B
erfahren die Gewerbeflachen an der Ecke zum Grinstral3enplatz eine neue Ausrichtung.
Die Bauflache GE a entfallt.

b) Im Rahmen der unter a) beschriebenen Veranderung wird in Bauflache GE c nordlich
parallel zum GrinstraRenplatz — wie im gesamten Plangebiet — eine (hier: 5,0 m breite)
Vorgartenzone aufgenommen.

c) Entlang der nérdlichen Grenze der Bauflache GE ¢ wird die Baugrenze im Sinne einer
Korrektur auf die Begrenzung der Pflanzflache A verschoben.

d) Die Bauflache GE b wird kinftig im Suden durch den Wegfall der verlangerten
Gartenstraf3e und im Norden durch die neue Planstralle B anders begrenzt.

e) Die bisher vorgeschriebene Grenzbebauung auf der Baufliche GE ¢ zum bestehenden
grunderzeitlichen Wohngeb&aude an der Ahornstral3e (Flur 8, Flurstiick 14) entfallt. Die
Erfahrung mit gewerblichen Ansiedlungen hat gezeigt, dass gewerbliche Bauwerke in
Kubatur und Gestaltung nicht flir die zunachst geplante Grenzbebauung geeignet sind.
In diesem Zusammenhang entféllt auch die textliche Festsetzung Nr. 3.2.

f)  Die bisher als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Flache der PlanstraZe B wird zum
Teil der Bauflache GE f und zum Teil der Bauflache GE d zugeschlagen. Die Lage der
Knotenlinie als Begrenzung zwischen diesen beiden Bauflachen entspricht der neuen
Eigentumsgrenze in diesem Bereich.

g) Die Bauflache GE e wurde geringfigig vergroRert, da die Begrenzung (Knotenlinie) auf
die nordliche und westliche Grenze des Grundstlickes Flur 8, Flurstiick 37 verschoben
wurde. Das Flurstiick 37 wurde erst nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 2006
gebildet. Die Anderung reagiert somit auf die neue Eigentumssituation.

h) Der unter B.3.2.1.b) beschriebene Wegfall der 6ffentlichen Griinfliche an dem Knick
.Planstralle A /AhornstraRe* flihrt dazu, dass diese Flache zur Bauflache GE g
zugeordnet wird.

i) Im Bereich der teilweise denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude auf der Bauflache GE g
wird das Nutzungsmal3 an die vorhandene Bebauung angepasst. Aus diesem Grund
wird die Bauflache GE g in drei Teile (g, gg und ggg) zerlegt, die die aktuelle
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Eigentumssituation wiederspiegeln. Die einzelnen Bauflichen werden mit Knotenlinien
voneinander abgegrenzt. Auf Bauflache ggg, bestehend aus Flur 9, Flurstiick 1/5 und
Flur 8, Flurstick 27/ 7, wird das zuladssige Mafl} der Nutzung entsprechend der
Bestandssituation erhéht und mit einer GFZ von 1,2 bei max. Il Vollgeschossen
festgesetzt. Bauflache GE gg ist mit dem denkmalgeschiitzten Blrogebaude 55 bebaut.
Hier wird eine GRZ von 0,5 bei max. IV Vollgeschossen festgeschrieben. Fur die
unbebaute Bauflache GE g wird die bisher fir g geltende GRZ von 0,5 und die GFZ von
1,0 beibehalten. Fir die Bauflache GE g werden einheitlich 1l Vollgeschosse
festgesetzt, damit das denkmalgeschiitzte Birogebdude auch bei einer Bebauung der
umliegenden Flachen im Stadtbild wahrnehmbar bleibt.

Die in der Mitte der Bauflache GE g festgelegte Flache mit Bindung und zum Erhalt der
Bepflanzung  entfallt. Auf Grundlage einer Baumbestandsaufnahme des
Sachverstandigenbiiros Gabel im April 2014 wurde in Abstimmung mit der UNB
festgelegt, dass die in diesem Bereich vorhandenen Baume ohnehin der Potsdamer
Baumschutzverordnung unterliegen. Die Flache mit Pflanzbindung in Mitten der
Bauflache kann jedoch nicht ausreichend begrindet werden. Aufgrund der festgesetzten
GRZ mussen die Bauherren hier 25 % Grin bringen.

Anderung zum Ausschluss von Einzelhandel

Der Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel folgt den Vorgaben des

Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.05.2014.

a) Textliche Festsetzung Nr. 12.2 zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den
Gewerbegebieten b, ¢, d, e, f, g, gg und ggg.

Gegenstand der Textlichen Festsetzung 5.2 ist der generelle Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet GE b, ¢, d, e, f, g, gg und ggg gemal § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art gemaR § 8 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1
Abs. 5 BauNVO.

Bei den Teilflichen GE b, c, f, g und ggg handelt sich um sogenannte P20-Flachen des
Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK), welche fir héherwertiges Gewerbe und
Dienstleistung/ Handwerk etc. vorgesehen ist. In Umsetzung des STEK Gewerbe wurde
im Jahr 2012 das Gewerbeflachensicherungskonzept (GSK) erarbeitet und von der
Stadtverordnetenversammlung am 04.04.2012 (Beschluss 12/SVV/0157) beschlossen.
Es soll die Sicherung von Flachenpotenzialen, die fiir die wirtschaftliche Entwicklung
Potsdams von grof3er Bedeutung sind, gewahrleisten. Aus dem Pool der im GSK
bewerteten Gewerbeflachenpotenziale wurden Flachen sondiert, die mit ihrem
besonders hohen Nutzungspotenzial fir die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes
Potsdam unverzichtbar sind. Diese Flachen erhalten daher den besonderen Status
,Gewerbliche Potenzialflachen 2020 (P 20-Flachen)“. Die gewerblichen Flachen GE d
und e sowie GE b und c bilden die Medienstadt 2 und sollen vorrangig der Ansiedlung
von Gewerbebetrieben der Medienwirtschaft zur Verfligung stehen.

Mafl3geblich fiur diese Festsetzung ist der Mangel an verfigbaren Gewerbeflachen in der
Landeshauptstadt Potsdam. Ziel ist es, die Flachen des Gewerbegebietes im Plangebiet
fur produzierende Gewerbe- und Handwerksbetriebe freizuhalten.

Der Gebietscharakter des Gewerbegebietes wird durch den Ausschluss von
Einzelhandel nicht beeintrachtigt, da Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben dienen. Die
allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes gem&l3 8§ 8 BauNVO bleibt
gewahrt.

Die Landeshauptstadt Potsdam verfolgt die grundsatzliche Absicht, notwendige
Voraussetzungen zur Sicherung und zur Entwicklung neuer Standorte und Flachen fir
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b)

eine gewerbliche Nutzung zu schaffen, um im Standortwettbewerb Vorhaben im
Rahmen der Bestandspflege und Ansiedlung erfolgreich unterstitzen zu kénnen.

Der Ausschluss von Einzelhandel betrifft auch den klassischen Kiosk. Im Regelfall kann
davon ausgegangen werden, dass ein Kiosk den mit dem Ausschluss von Einzelhandel
regelmafig verbundenen Schutzzweck nicht beeintrachtigt. Ein Kiosk ist ein besonders
kleiner - deutlich unter 100m? grof3er Einzelhandelsbetrieb. Er verfugt nur Uber ein
begrenztes Warenangebot und deckt vornehmlich nur einen beschréankten, kurzfristigen
Bedarf. Er besitzt, was den Schutz des sonstigen Einzelhandels angeht, nur marginale
stadtebauliche Bedeutung. Aus diesem Grund kénnen Kioske im Einzelfall auf dem
Wege der Befreiung zugelassen werden.

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

Textliche Festsetzung Nr. 12.3 zur Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben in den
Gewerbegebieten h, i, j und k.

Gegenstand der Textlichen Festsetzung 12.3 ist die Beschrdnkung von
Einzelhandelsbetrieben auf solche, die nicht-zentrenrelevante Sortimente anbieten und
damit der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten fiir die Nahversorgung sowie sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
in den Gewerbegebieten h, i, j und k im Rahmen von Gewerbebetrieben aller Art gemar3
§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Die Sortimente, welche in Potsdam malfgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
wiinschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in
der ,,Potsdamer Sortimentsliste® dargestellt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind im Plangebiet
allgemein zulassig. Folgende Sortimente sind als ortsiblich nicht-zentrenrelevant
einzustufen:
Beleuchtungsartikel
Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor
Kraftwagen
Kraftwagenteile und Zubehor
Kraftrader, Kraftradteile und Zubehor
Wohnmobel (inkl. Matratzen)
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitarkeramik, Garagen,
Gewachshauser, Geratehdauschen und Baubuden)
Anstrichmittel
Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten- und Bodenbelage (einschliel3lich Teppiche)
Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde
Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und -
zubehor
Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromoébel und Brennstoffe
Mineraldlerzeugnisse
Es handelt sich dabei um Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Festsetzung dient dem im Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam
definierten Grundsatz, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorrangig an durch
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Einzelhandel etablierten, nicht-integrierten Standorten anzusiedeln. Um einen solchen
Standort handelt es sich bei den Gewerbegebieten h, i, j und k.

Der nordliche Teil der Flache GE h ist im Gewerbeflachensicherungskonzept als eine
P-20 Flache klassifiziert, obwohl hier ein Baustoffhandel vorhanden ist. Die Flache h ist
damit ein etablierter Einzelhandelsstandort fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 12.3 wird der Baustoffhandel auf der Flache h gesichert
und damit den Flachen GE i, j und k gleichgestellt.

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

Textliche Festsetzung Nr. 12.4 zur Zulassigkeit von untergeordneten Verkaufsstatten in
produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben in den Gewerbegebieten

Gegenstand der Textlichen Festsetzung 12.4 ist die ausnahmsweise Zulassigkeit von an
den Endverbraucher gerichteten Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art
(einschlie3lich Handwerksbetrieben). Der Verkauf von Waren und deren Herstellung
erfolgt direkt am Produktionsstandort. In der Regel weisen solche Betriebe eine
eigenstandige von der Produktion getrennte Verkaufsstatte auf. Diese erflllt die
Merkmale fir einen selbstdndigen Einzelhandelsbetrieb, wenn sie einen eigenen
Eingang hat und unabhangig von dem Produktionsbereich des Betriebes geschlossen
und geodffnet werden kann. In diesen Féllen ist der Betrieb baurechtlich sowohl als
Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- bzw. Handwerksbetrieb zu werten.

Die Verkaufsstatte muss ausschlieBlich in dem Gewerbebetrieb hergestellte oder
weiterzuverarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte verduf3ern und in einem
unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden
Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte muss sich in ihrer GrofBe deutlich
unterordnen, als deutlich untergeordnet wird ein Anteil der Verkaufs- und
Ausstellungsflache von hochstens 10 % der Geschossflache des Gewerbebetriebs
betrachtet. Zentrenrelevante Sortimente werden auf héchstens 150 m2? Verkaufsflache
beschrankt.

Es erfolgt eine Differenzierung nach Unterarten der baulichen Nutzung gemaf § 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 GrolRenordnung
anbieten.

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

B.3.2. Offentliche Griin- und Verkehrsflachen

B.3.2.1. Offentliche Griinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die vorhandene Grinanlage an der Ecke Grolibeerenstral3e/Grinstralie ist besonders im
Rahmen der fir Babelsberg typischen Abfolge kleiner Stadtplatze bedeutsam. Der Siden
von Babelsberg ist durch ein Defizit an 6ffentlichen Grinflachen gekennzeichnet. Insofern
hatte der B-Plan stets das Ziel, eine weitere offentliche Grinflache vorzusehen, durch die
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das Ortsbild erheblich verbessert und die Aufenthaltsqualitat fir die vor Ort Beschaftigten
erhoht wird.

Anderungen gegenuber rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 21

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 nimmt folgende Anderungen und Korrekturen

an den geplanten 6ffentlichen Grinflachen vor.

a) Die Festsetzungen zu der im Bestand vorhandenen offentlichen Grinflache an der
GrinstralBe (Grunstralenplatz) werden dahingehend korrigiert, dass die am westlichen
und sudlichen Rand des Platzes vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen als solche
festgesetzt werden. Dies bedeutet, dass die 6ffentliche Grunflache formell verkleinert
wird und die Flursticke 216 (tw.) und 204/6 als StraRenverkehrsflache sowie das
Flurstiick 204/10 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg)
festgesetzt wird. Bisher waren diese Verkehrsflachen Bestandteil der offentlichen
Grunflache. In Abstimmung mit dem Fachbereich Grin- und Verkehrsflachen sollen
diese Flachen aufgrund ihrer teilweise bestehenden ErschlieBungsfunktion zukiinftig
auch als Verkehrsflachen dargestellt werden.

b) Die geplante ¢ffentliche Grinflache an der Ecke Ahornstraf3e / PlanstralBe A (verlangerte
AhornstraRe) entfallt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und dem
Fachbereich Grin- und Verkehrsflachen. Stattdessen wird eine neue Offentliche
Grunflache im Bereich des bestehenden Kiefernwaldchens festgesetzt. Aufgrund der
Verschiebung der Planstrale B entfallt die stadtebauliche Bedeutung des Platzes an
dieser Stelle. Die Lage des Platzes auf der im Bestand vollstandig versiegelten Flache
(Altlastenverdacht) ist aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzes disponibel. Die Flache
wird zukinftig als Bauflache GE g mit einer 5 m breiten Vorgartenzone zur Planstral3e A
festgesetzt.

c) Eine neue o6ffentliche Grinflache wird im Bereich des bestehenden Kiefernwéldchens an
der Ecke PlanstraBe A und Planstral3e C festgeschrieben. So erhalt das bestehende
und ortshildpragende Kiefernwaldchen den bestmdglichen Schutz.

d) Die urspringlich auf dem Waldchen liegende Flache mit Pflanzbindung C entfallt. Auf
der Bauflache GE g wird jedoch ndérdlich und 6stlich an die 6ffentliche Griinflache
angrenzend jeweils ein Streifen von 3,0 m als Flache mit Pflanzbindung C neu
festgesetzt, so dass das Kiefernwaldchen in der vorhandenen GroRRe dauerhaft erhalten
bleibt.

B.3.2.2. Private Grinflachen, Dauerkleingarten gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Es erfolgt keine Anderung an der Festsetzung der Dauerkleingartenanlage.

Der groRere, nordliche Teil der Kleingartenanlage Grinstrale wurde durch den
Bebauungsplan als Dauerkleingartenanlage gesichert. Auf der Grundlage der Festsetzung
als Gewerbeflache durch den 2006 beschlossenen Bebauungsplan Nr. 21 wurde im Jahr
2013 der sudliche Teil mit 14 Parzellen aufgegeben.

Das Kleingarten Entwicklungskonzept 2007 der Landeshauptstadt Potsdam hat die
Festsetzungen des Bebauungsplans von 2006 Gibernommen.

B.3.2.3. StraRenverkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Bebauungsplan setzt die Breite des nérdlichen Abschnitts der Ahornstra3e im Bereich
der geschlossenen Grinderzeitbebauung mit 9,60 m fest. Ab den Gewerbeflachen (westlich
der Ahornstraf3e) bis zur Planstraf3e B und von dort bis zum Abknickbereich der Ahornstral3e
in Richtung Westen ist die Stral3enbreite mit 11,0 vorgesehen. Die angegebenen
Stralenbreiten ergeben sich aus dem Bestand.
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Der sudliche Abschnitt der Ahornstral3e (Planstrale A) wird mit einer StralRenbreite von
15,0 m festgesetzt.

Die Flachen zwischen der vorhandenen Fahrbahn der GrofRRbeerenstraRe und der Gebau-
dekante bzw. der Gebaudeflucht wird als Verkehrsflache festgesetzt. Diese Flache, die
teilweise privates Eigentum ist, wird faktisch als Gehweg genutzt. Der Status wird durch die
Festsetzung im B-Plan eindeutig definiert.

Der Bebauungsplan setzt lediglich die Stralenbegrenzungslinien fest. Die Aufteilung der
Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Anderungen gegenuber rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 21

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wurde erforderlich, da sich die Anforderungen

an das geplante ErschlieBungssystem veréandert hatten.

a) Anderung der Planstrale B
Die im Bebauungsplan urspriinglich festgesetzte Verlangerung der Gartenstral3e bis zur
Ahornstrae (Planstrale B) ist mit der 1. Anderung entfallen.
Damit entfallen auch die stralenbegleitend beidseitig festgesetzten Baugrenzen und
Pflanzflachen B. Die ehemalige Verkehrsflache ist nun als Teil der Bauflachen GE f und
GE d festgesetzt.

Die 1. Anderungen setzt die PlanstraRe B in neuer Lage fest. Als Ersatz fir den Wegfall
der Planstral3e B als verlangerte GartenstralRe wird eine neue Planstra3e B zwischen
den Bauflachen GE d und GE ¢ mit einer Breite von 9,0 m festgesetzt. Diese Stralle
Ubernimmt zudem die ErschlieBungsfunktion fiir die neu entstandene ndrdlich
angrenzende Bauflache GE c. Aufgrund der beengten Situation, die sich einerseits aus
der Grenzbebauung der Halle 60 und andererseits aus der Schmutzwasserdruckleitung
der EWP ergibt, wird die neue Planstral3e B 9,0 m breit. Stral3enbegleitend werden wie
im gesamten Plangebiet beidseitig Vorgartenzonen B sowie Baugrenzen (hier bei 3 m)
festgesetzt. Lediglich in dem Bereich, wo die Halle 60 direkt an die Stral3enflache
angrenzt, muss aufgrund der sehr beengten Bestandssituation auf die Baugrenze und
Vorgartenzone verzichtet werden.
b) Anderung der PlanstralRe C

Die Planstrale C war im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Sie fiuhrte von der
Planstrale A (verlangerte Ahornstrae) in Richtung Osten bis zur Grenze des
Geltungsbereiches. Die Planstrae sollte eine Verbindung priméar fur Radfahrer und
FuRganger zu den dstlich angrenzenden Flachen der Gewerbe im Park herstellen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 endet die PlanstraRe C kiinftig im
Westen an der westlichen Grenze der Bauflache ggg (westliche Grenze des
Grundstickes Flur 9, Flurstiick 1/5). Eine Weiterfhrung bis an das Gelande der
Gewerbe im Park (GiP) heran ist nicht erforderlich, da die GiP eine Anbindung an ihre
PrivatstraRen nicht zulasst. Eine Weiterflhrung der PlanstraRe C hatte zudem grol3e
Eingriffe in das bereits im Bestand sehr beengte Grundsttick 1/5 zur Folge. Um weiterhin
einen Anschluss an das Grundstick der GiP zumindest fur Fu3ganger zu erméglichen,
wird ein mit ,p“ gekennzeichnetes Gehrecht fir die Allgemeinheit sowie ein
Leitungsrecht fur die zustandigen Unternehmenstrager festgesetzt. Die Planstralle C
stellt nun eine o6ffentliche Verkehrsflache ohne besondere Zweckbestimmung dar.

B.3.3. Baugrenzen, Gebaudehdhen, Bauweise

In Anbetracht des teilweise vorstadtischen Charakters und des stellenweise durch die
raumlichen Bedingungen vorgegebenen geringen StraRenprofils, werden entlang der
Planstralen A, der Ahornstral3e, der Planstrale B sowie der Griunstral3e Baugrenzen
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festgesetzt, die in der Regel zur Anlage von Vorgartenzonen genutzt werden sollen. Auf die
Festsetzungen von Baulinien wird verzichtet.

Die konsequente Umsetzung der Planinhalte héatte die Notwendigkeit zur Folge, Geb&ude
und Gebaudeteile, die auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache liegen, zu beseitigen.
Da dies mitunter zu einer unzumutbaren Harte fir die Eigentumer fihren wirde, wird der
Bestandsschutz fur folgende Geb&ude ausdricklich hervorgehoben: Halle 60 a.

Generell wird eine zulassige Oberkante Gebaude festgesetzt, die einer Gebaudehdhe von
ca. 15 m uber Gelandeoberkante entspricht. Dies entspricht der in Potsdam allgemein
angestrebten hdchsten Gebaudehdhe. Da das Gelande von der GrofRbeerenstral3e zur
Orenstein- & Koppel-Stra3e hin abfallt, liegt die festgesetzte Oberkante Gebaude im Ml
hoher als im GE.

B.3.4. Sonstiges

B.3.4.1. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,I* zugunsten der Nutzer der Kleingartenflache sowie der
zustandigen Versorgungstrager sichert die Erschlieung der im Blockinnenbereich
gelegenen Kleingartenflache von der GriunstraRe aus. Die GFL-Flache lastet auf den stdlich
an die Kleingarten angrenzenden Gewerbeflachen. Wéhrend in der Flache bereits Leitungen
liegen, nutzen die Kleingarten derzeit noch eine Zuwegung utber das MI-Grundsttick an der
Grinstrale.

Das Leitungsrecht ,m“ sichert die Ubergeordnete Abwasserdruckleitung die vom Standort
Gartenstral3e nach Stahnsdorf fuhrt. Aufgrund neuer Erkenntnisse zur tatsachlichen Lage
der Leitung wurde das Leitungsrecht im Rahmen der 1. Anderung geringfligig angepasst.

Anderungen gegeniiber rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 21

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 endet die PlanstraBe C kinftig im
Westen an der westlichen Grenze der Bauflache ggg (westliche Grenze des Grundstlickes
Flur 9, Flurstiick 1/5). Eine Weiterfihrung bis an das Gelande der Gewerbe im Park (GiP)
heran ist nicht erforderlich, da die GiP eine Anbindung an ihre Privatstral3en nicht zulasst.
Eine Weiterfihrung der PlanstraBe C hatte zudem grof3e Eingriffe in das bereits im Bestand
sehr beengte Grundstiick 1/5 zur Folge. Um weiterhin einen Anschluss an das Grundsttick
der GiP zumindest fur Fulganger zu ermdglichen, wird ein mit ,p“ gekennzeichnetes
Gehrecht fir die Allgemeinheit sowie ein Leitungsrecht fir die zusténdigen
Unternehmenstrager festgesetzt.

B.3.4.2. Trafostation

Zur Versorgung mit Elektrizitat wird ein Standort fur eine Trafostation der EWP an geeigneter
Stelle innerhalb der offentlichen Grinflache an der Ecke Planstrale A und Planstralle C
vorgesehen. Als geeigneter Standort wurde in Abstimmung mit der EWP und dem Bereich
Griinflachen der Landeshauptstadt Potsdam eine Flache im Siidosten der Offentlichen
Grinanlage an der Ecke Planstral3e A / Planstral3e C festgelegt.

B.3.5. Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemafR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger
Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch tber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine
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Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich Ubernommenen Inhalten
entgegenstehen.

B.3.5.1. Denkmalschutz

Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Im Geltungsbereich befinden sich drei Baudenkmale. Alle drei liegen auf dem Gelénde der
ehemaligen Lokomotivenfabrik Drewitz der Firma Orenstein & Koppel an der Ahornstralle
28-32.

- Blrogebaude, Haus 55

- Halle mit Querhaus, Haus 60

- Mehrschiffige Halle, Haus 63

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich liegt das geschiitzte Bodendenkmal 2014 (Fundplatze Babelsberg 2-5).
Es handelt sich um einen Siedlungsplatz und Einzelfunde der Steinzeit, Siedlungen der
Volkerwanderungszeit und des deutschen Mittelalters. Die Bodendenkmale sind durch
zahlreiche Funde belegt. Die im Bebauungsplanentwurf zur 1 Anderung ausgewiesene
Flache des Bodendenkmals entspricht dem aktuellen Stand der Kartierung der
Bodendenkmale zur Denkmalliste des BLDAM (Januar 2015).

Die im Bebauungsplan fur diese Grundstiicke getroffenen Festsetzungen berlcksichtigen
lediglich die Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich regelbaren
Inhalte. Fir jede kinftige Baumaflinahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis beantragt werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen konnen
die Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

B.4. Flachenbilanz B-Plan 21 und 1.Anderung 3

B-Plan 21 B-Plan 21, 1. Anderung
Mischgebiet (MI) 1,2 ha 1,2 ha
Gewerbegebiet (GE) 13,0ha 13,0 ha
Verkehrsflachen 2,3 ha 2,3 ha
Kleingarten 0,9 ha 0,9 ha
offentliche Grinflachen 0,4 ha 0,4 ha
Gesamtflache 17,8 ha 17,8 ha

3 Gerundete Werte
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C. Auswirkungen des Bebauungsplans

C.1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Durch den Bebauungsplan wird fir die lange brach liegenden Flachen des Maximum
Gelandes erstmals eine kleinteilige Entwicklung moglich. Die 6ffentliche Erschlie3ung und
Neuordnung des Gelandes ermdglicht die Ansiedlung einer Vielzahl von Gewerbebetrieben
an einem Standort, der den Ansprichen an ein modernes Gewerbegebiet zukiinftig gerecht
wird.

Durch die bisher fehlende Einbindung in das Stadtgebiet war das Gelande kaum auffindbar.
Durch die ErschlieBung werden die drei denkmalgeschiitzten Gebaude der ehemaligen
Lokomotivenproduktion fur die Offentlichkeit wahrnehmbar.

Die zusatzlichen innerstadtischen Gewerbeflachen tragen zu einer Stadt der kurzen Wege im
Sinne der Innenentwicklung und Reduzierung einer Bebauung auf der ,,Grinen Wiese* bei.

C.2.  Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sind keine Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten. Die Umweltbelange sind ausflihrlich in der Begrindung zum
Bebauungsplan (Dezember 2005) dargelegt. Durch die Planung wird die Umweltsituation im
Gebiet insgesamt verbessert.

C.3. Soziale Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan und die 1. Anderung entsteht kein zusétzlicher Bedarf an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur oder Schulen, da ein relevanter Anstieg der
Bevolkerungszahl im Geltungsbereich nicht bewirkt wird. Auch eine wesentliche
Veranderung der demographischen und sozialen Zusammensetzung der Bewohner ist nicht
zu erwarten. Die Wohnbebauung im Mischgebiet war im Bestand bereits vorhanden. Das
geringflgige Verdichtungspotenzial war auch nach § 34 BauGB gegeben.

Nachhaltige Auswirkungen auf die Lebensverhaltnisse sind durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht zu erwarten.

C.4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die neu geplanten Strafen im Bebauungsplan Nr. 21 und die Verschiebung der Planstral3e
B nach Norden durch die 1. Anderung des Bebauungsplans fiihren insgesamt zu einer
erstmaligen o6ffentlichen ErschlieBung des ehemals groRen zusammenhangenden Gewerbe-
und Industriestandortes. Im Rahmen des StraRenbaus wird eine umfassende Neuordnung
der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen. Bisher bestand auf dem Gelande ein
undurchsichtiges privates Leitungsnetz, was aus der Zeit des ehemaligen Karl-Marx-Werkes
stammte
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C.5. Finanzielle Auswirkungen

C.5.1. Verfahrenskosten

Die Kosten des Verfahrens werden aus dem  Treuhandvermdgen  der
Entwicklungsmal3nahme Babelsberg finanziert.

C.5.2. Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Nach dem derzeitigen Planungsstand sind keine erhdhten Herstellungs- und
Unterhaltungskosten als Folge der geplanten Festsetzungen zu erwarten.

C.5.3. Grunderwerb

Die geplanten Flachenausweisungen des Bebauungsplans machen keinen Grunderwerb
durch die Offentliche Hand erforderlich. Grunderwerb wurde bereits durch den
Treuhanderischen Entwicklungstrager in Erfullung seiner Aufgaben durchgefuhrt.

C.5.4. Planungsschaden

Entschadigungsforderungen fir die Anderung der Festsetzungen sind gemaR BauGB zu
regeln, sofern lber das erforderliche Mal3 hinausgehende Aufwendungen, Beschrankungen
bestehender Nutzungsrechte oder wesentliche Wertminderungen der betroffenen
Grundstucke vorliegen.

Mit der Herleitung von Entschadigungsansprachen ist nicht zu rechnen.
Alle Nutzungen, die nicht in den Festsetzungsrahmen des Bebauungsplans passen,
geniel3en Bestandsschutz, d.h. die Anderungen sind erst dann zu gewahrleisten, wenn dies

freiwillig oder aus anderen Grunden erforderlich wird.

Genehmigte Hauptnutzungen innerhalb der privaten Grinflachen genieRen ebenfalls
Bestandsschutz.
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D. Verfahren

D.1. Ubersicht iber den Verfahrensablauf

Das 1. Anderungsverfahren wurde durch den  Aufstellungsbeschluss  der
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam vom 04.12.2013 eingeleitet
und im Amtsblatt 01/2014 fir die Landeshauptstadt Potsdam vom 23.02.2014 bekannt
gemacht

D.2. Uberblick tiber die Beteiligungsverfahren

D.2.1. Fruhzeitige Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 06.11. bis zum 06.12.2014. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in den Raumen des
Bereichs Stadterneuerung der Landeshauptstadt Potsdam den Vorentwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 21 einsehen und Stellungnahmen dazu abgeben. Erganzend dazu
wurden die Unterlagen, die Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung waren, zur
Einsichtnahme ins Internet eingestellt.

Die Ankindigung der frihzeitigen Beteiligung wurde im Amtsblatt 14/2014 der
Landeshauptstadt Potsdam vom 30.10.2014 ortsiblich bekannt gemacht. Es wurden keine
Stellungnahmen von Burgerinnen und Birgern abgegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemar 8
4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 06.11 bis zum 06.12.2014. Mit Schreiben vom 03.11.2014
wurden die von der Planung betroffenen Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher
Belange sind (T6B), sowie die stadtischen Fachbereiche angeschrieben und um
Stellungnahme zur Planung gebeten. Insgesamt 18 Behotrden und sonstige Trager
offentlicher Belange sowie 9 Fach- und Geschaftsbereiche haben sich zum Bebauungsplan
geaulert.

Hinweis
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wurde auf der aktuellen Katastergrundlage des
Bereichs Kataster und Vermessung der Landeshauptstadt Potsdam erstellt.
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E. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 17. September 2008 (GVBI. |
S. 226) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Anderung des Brandenburgischen
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 29. November 2010 (GVBI. | Nr. 39 S.
1).

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel3 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, 1991 S. 58), gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
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F. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

Im gesamten Mischgebiet (MI) sind folgende, nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassige Nut-
zungen nur ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV. mit 8§ 1 Abs. 5 und 8§ 6 Abs. 2
BauNVO)

1.2 Im gesamten Mischgebiet (MI) sind folgende nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuldssige Nut-

zungen nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV. mit & 1 Abs. 5 und & 6 Abs. 2
BauNVO)

1.3 Im gesamten Gewerbegebiet (GE) sind folgende, nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
lassige Anlagen nicht zulassig:

- Lagerplatze, sofern sie nicht von untergeordneter Bedeutung sind und fir die sonstige
Grundstiicksnutzung notwendig sind,

- Technische Anlagen im Freien,

- Anlagen, die nach 4. BImSchV, Spalte 1 und 2 genehmigungspflichtig sind.

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

1.4 Im Gewerbegebiet (GE) auf den Flachen d, e, h und j sind folgende im GE allgemein
zulassige Nutzungen nicht zuldssig: Eigenstéandige Geschéafts-, Bilro- und
Verwaltungsgebaude, Anlagen fir sportliche Zwecke. Folgende nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
und 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kdénnen auf den genannten Flachen nicht
zugelassen werden: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, sowie Vergnigungsstatten. Ausgenommen hiervon sind auf den Flachen d und
e Nutzungen aus dem Bereich der Medienwirtschaft sowie medienbezogene
Freizeitnutzungen.

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

1.5 Im Mischgebiet (MI) sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und
Garagen i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. 8 14 BauNVO unzuléssig.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

1.6 Im gesamten Gewerbegebiet sind auf den mit A und B gekennzeichneten Fléchen
Stellplatze und Garagen i.S.v. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO
unzuléssig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
2. Maf3 der Nutzung
2.1 Im gesamten Gewerbegebiet (GE) dirfen bauliche Anlagen eine Hoéhe von 46,0 m

UDHHN nicht Uberschreiten. Im gesamten Mischgebiet (MI) dirfen bauliche Anlagen eine
Hohe von 49,5 m UDHHN nicht (berschreiten. Eine Uberschreitung der maximal zu-
lassigen Gebaudehthe durch technische Aufbauten, wie Schornsteine und
Luftungsanlagen ist ausnahmsweise zulassig. Bei Uberschreitung der maximal
zulassigen Ho6he der baulichen Anlagen durch Bestandsgebaude gilt die im Bestand
vorhandene First- und Traufhohe.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO)
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3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
3.1 Fir das Mischgebiet (MI) wird als Bauweise eine geschlossene Bebauung festgesetzt.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2)
3.2 entfallt
3.3 Die maximale Bebauungstiefe im Mischgebiet (MI) betragt 13 m gerechnet von der
stral3enseitigen Baugrenze an. Eine Uberschreitung fir Treppenhauser kann bis zu einer
Tiefe von 2 m zugelassen werden. Fir vorhandene Remisen und Anbauten wird ein
Bestandsschutz eingeraumt.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2)
4, Stellplatze, Zufahrtsbereiche und Verkehrsflachen
4.1 Tiefgaragen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zuléssig.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)
5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
5.1 Die Flache | ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der
Kleingartenanlage und mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen
Versorgungstragers zu belasten.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21)
5.2 Die Flache m (Schmutzwasserdruckleitung) ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21)
5.3 entfallt
5.4 Die Flache p ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem
Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Versorgungstragers zu belasten.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21
6. Befestigung von Flachen
6.1 Grundstickszufahrten, Stellplatze und Zuwege durfen nur im erforderlichen Mal3 befestigt

werden. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig,
soweit andere Belange nicht vorgehen.
Zudem sind im Geltungsbereich fir die befestigten Anteile 6ffentlicher Grunflachen nur
wasser- und luftdurchlassige Ausfiihrungen (Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Rasenschotter, wassergebundene Decke oder &hnliches) zuléssig.

7. Pflanzbindungen und Pflanzpflichten geman § 9 (1) Nr. 25i. V. mit Nr. 20 BauGB
Anpflanzung von Strallenbaumen (ohne Standortbindung)

7.1
7.2

entfallt

An der GroRRbeerenstral3e ist die Lindenallee durch das Anpflanzen von Krim-Linden (Tilia
x euchlora) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm auf der sudlichen
StralBenseite wiederherzustellen. Der Pflanzabstand richtet sich nach den vorhandenen
Baumabstanden an der Grol3beerenstrale. Fir die Baumscheiben bzw. Pflanzbeete ist

eine MindestgréRe von 6 m? einzuhalten.
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7.3

7.4

7.5

7.6

An der Grunstral3e ist die Allee im nordlichen Abschnitt im Bereich der 6ffentlichen
Grinflache durch das Anpflanzen von Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet’) mit
einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm auf beiden StralBenseiten
wiederherzustellen. Der Pflanzabstand richtet sich nach den vorhandenen
Baumabstanden. Fir die Baumscheiben bzw. Pflanzbeete ist eine Mindestgré3e von 6

m? einzuhalten.

An der Griinstral3e ist die Allee im sidlichen Abschnitt durch das erganzende Anpflanzen
einer grof3kronigen Baumart mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm auf
beiden StralRenseiten wiederherzustellen. Die Verwendung von Gehdlzen der Pflanzliste
1 wird empfohlen. Der Pflanzabstand richtet sich nach den vorhandenen Baumabsténden
und Grundstickszufahrten. Fur die Baumscheiben bzw. Pflanzbeete ist eine Mindest-
gréRe von 6 m2 einzuhalten.

An der Ahornstrale ist eine Baumreihe durch das erganzende Anpflanzen von
Spitzahorn (Acer platanoides) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm auf der
westlichen Stral3enseite wiederherzustellen. Der Pflanzabstand richtet sich nach den
vorhandenen Baumabstanden und Grundstiickszufahrten. Fur die Baumscheiben bzw.

Pflanzbeete ist eine Mindestgré3e von 6 m’ einzuhalten.

entfallt

8. Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB

8.1

8.2

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren bzw. nicht fir
Nebenanlagen gemaR & 19 BauNVO nutzbaren Grundstucksflachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten. Auf mindestens
50 % der Flache sind heimisch und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.
Vorhandene standortgerechte Geholze sind zu erhalten. Auf Gewerbe- und
Mischgebieten (GE, MI) sind zu einem Flachenanteil von mindestens 10 % der
Gesamtflache die Vegetationsflachen in Form von extensiven Mahwiesen dauerhaft
anzulegen und zu unterhalten. Auf mindestens 10 % der Gesamtflache von GE- und MI-
Gebieten sind Gehdlze gemal beigefugter Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten, dass der Eindruck einer dichten Hecke entsteht

* Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
mindestens 16/18 cm, Heistern ab 150/175 cm hoch und Stréauchern je nach Art in der
Sortierung mindestens 60/80 cm hoch;

*  Pflanzdichte und -mischung: Aufbau einer mindestens 2-zeiligen Hecke mit je 100 m?
1 Baum II. Ordnung und 5 Heistern sowie mit 3 Stiuck Strauchern pro
Ifd. m Heckenzeile.

Flachen mit Pflanzbindung kénnen hierauf angerechnet werden.

In den Gewerbegebieten mit einer GRZ von 0,5 sind je 600 m2 und in dem
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 je 750 m2 Baugrundsticksflaiche mindestens ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von 16/18 cm oder zwei hochstammige Obstbaume
mit dem Stammumfang von 10/12 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundstlck vorhandenen und nach der
Baumaflnahme erhaltenen Baume anzurechnen. Darlber hinaus kdnnen die laut
textlicher Festsetzung 10.2 zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Abweichend
hiervon sind auf den gewerblichen Bauflachen g und gg zur Erhaltung des bestehenden
Charakters nach der oben beschriebenen MaBRgabe Kiefern (Pinus sylvestris) zu
pflanzen.

9. Mindestbepflanzung von Stellplatzen gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB

9.1

Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch Baume zu begrinen.
Je 4 Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum der beigefiigten Pflanzliste
1 mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in direkter Zuordnung zu den
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10.

11.

Stellplatzen zu pflanzen. Dabei sind Baumscheiben in einer GréRe von mindestens 6 m?
herzustellen.

Abweichend hiervon sind auf den gewerblichen Bauflachen g und gg zur Erhaltung des
bestehenden Charakters bei der Stellplatzbegriinung nach der oben beschriebenen
Mafgabe Kiefern (Pinus sylvestris) zu pflanzen.

Besondere Pflanzfestsetzungen gemal § 9 (1) Nr. 25 BauGB

10.1

10.2

Die im Plan mit A gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen und mit Bindung fir die
Bepflanzung und Erhaltung ist derart zu bepflanzen, dass der Eindruck einer dichten
Hecke entsteht. Die Verwendung von Gehdlzen der Pflanzliste 2 wird empfohlen.
Hinsichtlich der Pflanzenqualitdt und Pflanzdichte sind die Angaben der textlichen
Festsetzung Nr. 8.1 maf3gebend. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die auf dem Grundstiick vorhandenen und nach der BaumaRnahme erhaltenen
Baume anzurechnen.

Die Festsetzung gilt nicht fur die erforderlichen Schutzbereiche von Leitungen innerhalb
der mit A gekennzeichneten Flache. Diese Bereiche sind als M&hwiesen anzulegen.

Die im Plan mit B gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen und mit Bindung fir die
Bepflanzung und Erhaltung sind mit Arten der beigeflgten Pflanzliste 2 derart zu
bepflanzen, dass der Eindruck eines stadtischen Vorgartens entsteht.

* Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
mindestens 16/18 cm und Strauchern je nach Art in der Sortierung mindestens 40/60
cm hoch;

* Pflanzdichte und -mischung: je 100 m2 3 Baume Il. Ordnung und mindestens 20
Straucher.

Die Pflanzbindung gilt nicht fir Grundstiickszufahrten und Wege. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundstlick vorhandenen und nach der
Baumafinahme erhaltenen Baume anzurechnen.

Immissionsschutz

11.1.

11.2.

11.3

11.4

Im Gewerbegebiet (GE) Teilflachen b bis d sind nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig, deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die von dieser Flache
ausgehende immissionswirksame flachenbezogene Schalleistung 55 dB(A) (tags) und 45
dB(A) (nachts) nicht Uberschreitet.

(Rechtsgrundlage § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Zum Schutz vor AuBenlarm muissen bei schutzbedirftigen R&aumen bewertete
LuftschalldammmaRe nach DIN 4109, Ausgabe 1989, entsprechend der in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche erflllt werden.

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

Im Mischgebiet (MI) gilt bei Modernisierungs-, Neubau- und UmbaumalRnahmen
folgendes: Bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens ein, bei
Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen missen mindestens zwei
Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern von der StraRe abgewandt sein. Sollte
dies nicht mdglich sein, sind Schlafraume und Kinderzimmer mit schallgedémmten
Liftungseinrichtungen mit den sich aus Festsetzung 11.2 ergebenden Anforderungen an
das bewertete Schallddmmmal auszustatten.

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

In den in die Teilflachen b - k gegliederten Teilen des Gewerbegebietes sind nachfolgend
aufgefiihrte Betriebe und Anlagen nicht zuléassig:

Teilflache b bis d: Abstandsklassen | bis VI,
Teilflache e bis i; Abstandsklasse | bis VI,
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Teilflache j und k: Abstandsklasse | bis V der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg
vom 06.06.1995.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kodnnen abweichend davon in den Teilflachen a bis d
Betriebsarten der Abstandsklasse VII (auf den Teilflachen e bis i entsprechend der
Abstandsklasse VI) zugelassen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis vorliegt, dass
diese Betriebe und Anlagen in ihren Abstandserfordernissen den immissionsschutzre-
levanten Schutzbestimmungen genlgen oder wenn sich die Einstufung in der
Abstandsleitlinie ausschlie3lich oder weit Uberwiegend aus Griinden des Larmschutzes
ergibt.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

12. Einschrankungen von Einzelhandel

121

12.2

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Mischgebieten zuldssigen Einzelhandelsbetriebe
sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store)
entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie im Kernsortiment

zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten, in

einer Nahversorgungsliicke liegen und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen

handelt es sich um folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

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

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf

AuBerdem sind weitere Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zulassig, wenn sie im

Kernsortiment sonstige zentrenrelevante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und

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

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstéande (einschlieBlich Campingmdbel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

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

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente

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

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehdor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromodbel und Brennstoffe
(Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5und 9 BauNVO und 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

In den Gewerbegebieten GE b, c, d, e, f, g, gg, und ggg sind Einzelhandelsbetriebe nicht
zulassig.

(Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
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12.3

12.4

In den Gewerbegebieten h, i, j, und k sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig, sofern sie
nicht-zentrenrelevante Sortimente anbieten. Diese Sortimente sind:

Beleuchtungsartikel

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Kraftrader, Kraftradteile und Zubehor

Wohnmobel (inkl. Matratzen)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlielich Sanitarkeramik, Garagen,
Gewaéchshauser, Geratehduschen und Baubuden)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten- und Bodenbelage (einschlie3lich Teppiche)

Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und zubehor
Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromdbel und Brennstoffe
Mineral6lerzeugnisse

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

In den Gewerbegebieten sind an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstétten von
Gewerbebetrieben aller Art (einschlieBlich Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise
zulassig, wenn sie ausschlie3lich dort hergestellte oder weiterzuverarbeitende oder
weiterverarbeitete Produkte ver&uRern und in einem unmittelbaren raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden Gewerbebetrieb stehen. Die
Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache darf nur einen deutlich untergeordneten Teil
von hochstens 10% der Geschossfliche des Gewerbebetriebs einnehmen. Bei
zentrenrelevanten Sortimenten darf die Verkaufsflache hdchstens 150 m2 betragen.

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

13. Sonstiges

13.1. entfallt

Hinweis:

Die Einteilung der Straf3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wurde auf der Katastergrundlage des Bereichs
Kataster und Vermessung der Landeshauptstadt Potsdam Stand 10/2014 erstellt.

Die nachfolgenden Pflanzlisten haben empfehlenden Charakter und stellen keine abschlieBende
Aufstellung dar.
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Teil F- Textliche Festsetzungen

Pflanzliste 1: Empfehlungen zur Verwendung fur den Stral3enraum, Stellplatze

Grol3kronige Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Robinia pseudoacacia Robinie, Falsche Akazie
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia tomentosa Silber-Linde
Tilia x euchlora Krim-Linde
Kleinkronige Baumarten:

Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ‘Pauls Scarlet’ Rotdorn

Crataegus monogyna
Sorbus intermedia

Pyrus calleryana “Chanticleer’

Prunus avium “Plena’

Prunus subhirtella “Dahlem”

Malus hybrida "Hilleri’
Malus hybrida "Liset’

Eingriffliger Weil3dorn
Schwedische Mehlbeere
Chinesische Wildbirne
Gefillte Vogel-Kirsche
Geflillte Dahlem-Kirsche
Zierapfel Hilleri
Zierapfel Liset

Pflanzliste 2: Empfehlungen zur  Verwendung fir naturnahe

Heckenpflanzungen und Vorgarten

Baumarten I./Il. Ordnung, Heister:

Acer campestre Feld-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche

Alnus glutinosa Schwarz-Erle Sorbus aucuparia Eberesche

Betula pendula Sand-Birke Ulmus laevis Flatter-Uime

Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata Winter-Linde

Crataegus monogyna Weif3dorn diverse Malus-, Pyrus- und  Obstbaume wie Apfel,
Prunus-Arten Birne, Kirsche etc.

Fagus sylvatica Rotbuche Verwendung der Obstsorten in geringem MaR und alte,

Fraxinus excelsior
Salix alba

Gemeine Esche
Silber-Weide

regionaltypische Sorten bzw. Wildformen

Straucharten:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel
HaselnuR
Eingrif.WeiRdorn
Zweigrif. Weidorn
Europ. Pfaffenhutchen
Faulbaum
Heckenkirsche

Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Faulbaum
Hunds-Rose
Busch-Rose

Schott. Zaunrose
Sal-Weide
Korbweide
Schwarzer Holunder

Prunus spinosa Schlehe Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus catharticus Kreuzdorn Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball
Kleinstraucher:

Rosa tomentosa Filzrose Salix purpurea Purpurweide

Rosa spinosissima Bibernellrose Salix repens Kriechweide

Auswahl Kleinstraucher fur den Vorgarten:

Buxus spec.
Hydrangea spec.

Potentilla fractiosa spec.

Hypericum spec.

Buchsbaum
Hortensien-Arten

Fingerkraut-Arten

Rubus ordoratus

Spirea japonica ‘Anthony
Waterer'

Spirea firtschiana

Zimthimbeere
Rote Sommerspiere

Klein-Spiere
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Fur die Pflanzungen gemaf3 Pflanzliste 2 ist nach Méglichkeit autochthones Material (z.B. Baume aus
Forstbaumschulen, Heu als Wiesensaatgut aus intakter Nutheniederung, Straucher aus Baumschulen
des DBU-Projekts der FU ab 2004) zu verwenden.

Pflanzliste 3: Empfehlungen zur Fassadenbegrinung

Kletterpflanzen:
Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Lonicera x heckrottii Geil3blatt
Clematis montana Anemonen-Waldrebe
Parthenocissus quinquefoluia Wilder Wein
Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii' Wilder Wein
Lonicera caprifolium Echtes GeiR3blatt

Die Pflanzlisten haben empfehlenden Charakter und stellen keine abschlieRende Aufstellung
dar.
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