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1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt
Babelsberg® betrifft den gesamten westlichen Rand der Medienstadt Babelsberg zwischen der
StralRe An der Sandscholle im Westen, der Stahnsdorfer Strale im Norden, der Heinrich-
George-Stralte und der Emil-dannings-Strafl3e einschlieBlich deren nérdlicher Verlangerung im
Osten sowie der Grofltbeerenstrale im Siden. Zum Geltungsbereich gehéren auch die Berei-
che des Filmparkgelandes dstlich der Emil-Jannings-Stralde, einschlie3lich des Vulkans, die in
der Fassung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 bereits als Sondergebiet 6 ,Film-
park* festgesetzt sind.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von rund 14,1 ha. Folgende Flurstiicke der Flur 4
der Gemarkung Babelsberg sind von der Anderung betroffen:

27 (teilweise), 29 (teilweise), 234 (teilweise), 365 (teilweise), 439-5 (teilweise), 441, 442, 443,
446, 447-2, 447-8, 447-9, 447-16, 447-17 (teilweise), 447-18, 447-19, 447-20, 447-21, 447-22,
447-23, 447-26 (teilweise), 447-27 (teilweise), 447-28, 447-29, 447-31, 447-32 (teilweise),
447-35 (teilweise), 447-36 (teilweise), 447/40, 448.
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Ubersichtsplan zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 und den Geltungsbereichen
der 3. und 4. Anderung
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2. Anlass und Erforderlichkeit der Plananderung sowie
Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg" ist seit Februar 1998 planungsrechtliche
Grundlage im Plangebiet. Der Plan wurde im Rahmen der 3. Anderung, die 2006 rechtswirk-
sam wurde, im westlichen Teilbereich der Medienstadt umfassend geandert.

Der Bebauungsplan in der Fassung der 3. Anderung setzt fiir den Bereich der 4. Anderung
eine durchgangige offentliche Griinflache (Parkanlage) zwischen Stahnsdorfer Strafle im Nor-
den und GroRbeerenstralle im Stden fest. In Nord-Sudrichtung ist in der Planzeichnung noch
ein Hinweis ohne Rechtscharakter auf die zum damaligen Zeitpunkt beabsichtigte Stral’en-
bahntrasse enthalten. Westlich der Emil-Jannings-Stralie sind Erweiterungsflachen des Son-
dergebiets Filmpark festgesetzt, auch die Stralde selber ist als ErschlieRungsflache Teil dieses
Sondergebiets.

Wegen des Wegfalls der Planungen fiir eine StralRenbahn in diesem Bereich und der erhdhten
Nachfrage nach Kindertagesstattenplatzen sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans in
der Fassung der 3. Anderung geandert werden. Die Flachen befinden sich im Eigentum der
Filmpark Babelsberg GmbH, die im Norden des Anderungsbereichs Wohnbauvorhaben, im
mittleren Bereich eine geringfligige Ausweitung der Flachen fir den Filmpark und im Siden
eine weitere Bauflache fiir Biros und vergleichbare gewerbliche Nutzungen beabsichtigt. Die
Errichtung einer Kindertagesstatte wurde auf Grundlage einer Genehmigung nach § 33 Abs. 3
BauGB bereits realisiert.

Die neue Planungskonzeption kann auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans
nicht umgesetzt werden. Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg® soll daher ge-
andert werden. Der Anderungsbereich umfasst zum einen den westlichen Gebietsteil der Me-
dienstadt, einschlielllich von Teilabschnitten der Heinrich-George-Stralle und der Emil-
Jannings-Stral3e, der planungsrechtlich vollstdndig neu gefasst werden soll (d.h. in diesem
Bereich werden sowohl die Planzeichnung als auch die textlichen Festsetzungen vollstandig
ersetzt). Zum anderen wird der Bereich des Sondergebietes SO 6 Filmpark mit einbezogen,
um dort eine Reduzierung der zuldssigen Grund- und Geschossflache, Anderungen in der
Immissionskontingentierung festzusetzen und die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen
einzuschranken. Andere Anderungen der bestehenden Festsetzungen sind in diesem Bereich
des Filmparks nicht geplant.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Voraussetzung dafirr ist, dass die vorgesehene Planungsanderung der Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mallnahmen der Innenent-
wicklung dient; dies ist hier gegeben.

Voraussetzung ist weiterhin, dass bei einer Planung, die eine Grundflache von mehr als
20.000 m? und weniger als 70.000 m? ermdglicht, im Rahmen einer Vor-Prifung bestatigt wird,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu beflirchten sind. Eine solche Vor-Priifung des
Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde durchgefiihrt und belegt, dass sich durch
die Planungen voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen ergeben werden, da
sich die insgesamt zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Rah-
men der 4. Anderung nicht erhdhen wird. Den zusétzlichen Bauflachen am westlichen Rand
der Medienstadt steht eine entsprechende Reduzierung der bisher zuldssigen Grundflache auf
dem Filmparkgelande gegenulber.

Begriindung zum Satzungsbeschluss Stand: August 2011



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg* Landeshauptstadt Potsdam

3. Ausgangssituation

3.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Sldosten des Stadtteils Babels-
berg und damit in verkehrsginstiger und vergleichsweise zentraler Lage. Die Entfernungen
betragen zur Potsdamer Innenstadt rund 4 bis 5 km und zum Stadtteilzentrum Babelsberg
rund 1,5 bis 2 km. Im Umfeld befinden sich sowohl historisch gewachsene Wohnsiedlungen
als auch gewerbliche Nutzungen.

In der stadtebaulichen Struktur der ndheren und weiteren Umgebung des Bebauungsplans
herrscht noch immer die traditionelle Baustruktur, die bei Planaufstellung maRgeblich war,
jedoch erganzt durch eine Reihe von baulichen Neuerungen, vor. Das Gebiet westlich des
Bereichs der 4. Anderung ist gepragt von den Wohnbauten der 20er und 30er Jahre des 20.
Jahrhunderts mit mehrgeschossigen Zeilenbauten und einem kompakten Baufeld mit Einfami-
lienhdusern entlang der Stralle An der Sandscholle. Die Bebauung entlang der Stahnsdorfer
Stralde ist vorrangig gepragt von gréferen villenartigen Gebauden, die nach 1990 in einem
Bereich ndrdlich des Plangebiets durch Wohnbauten erganzt wurde. Mit Lindenpark und
Waldschldsschen bestehen innerhalb dieser im Ubrigen wohngepragten Struktur zwei viel
besuchte Standorte der Jugendkultur. Mit den Einrichtungen der Universitat und dem erneuer-
ten Bahnhof Griebnitzsee hat das Viertel norddstlich des Planbereichs eine wesentliche Auf-
wertung und erhéhte Nutzungsintensitat erhalten. Auch die Einzelhausstruktur éstlich der Au-
gust-Bebel-Strale ist vom traditionellen Bestand mit einzelnen neueren Erganzungen gepragt.
Eine wesentliche Neuerung gegentber der Stadtstruktur der friihen 1990er Jahre, die als eine
Art Vorlaufprojekt zur Gbrigen Medienstadt entstand, ist der Bereich Dianastralle, in dem auf
der Grundlage eines Vorhaben- und Erschlielungsplans neue Buro- und Wohngebaude er-
richtet wurden.

Durch die Errichtung eines verdichteten Blro- und Gewerbezentrums (Gewerbe im Park) std-
lich der Grol3beerenstralte im Entwicklungsbereich Babelsberg ist in diesem Bereich eine voll-
stédndige Neuordnung gegeniliber den vorherigen gewerblich-industriellen Nutzungen erfolgt.
Eine wesentliche standortbildende Ausstrahlung des frilheren Bahnhofs Drewitz, jetzt Medien-
stadt, wie zu Beginn der 1990er Jahre angenommen, hat sich jedoch nicht eingestellt. Die
Wetzlarer Stral’e, die u.a. in Zusammenhang mit der Neuplanung der Medienstadt angelegt
und mit der Nuthestralle verknlpft wurde, funktioniert heute als einer der Hauptzubringer zu
den Standorten im Planbereich.

3.2 Nutzungs-/Freiraumstruktur, Vegetation

Der westliche Rand der Medienstadt Babelsberg umfasst bis heute im Wesentlichen einen
unbebauten Gelandestreifen, der zur Stral3e ,An der Sandscholle® durch einen dichten Baum-
und Gebischstreifen (Eichenmischwald) abgegrenzt ist und weiter 6stlich durch Brachflachen
sowie einzelne versiegelte Flachen bestimmt wird. Der Gehdlzstreifen hat im Norden an der
Stahnsdorfer Strale eine Breite von bis zu 35 m und wird nach Stiden zunehmend schmaler,
bis er auf Héhe der Einmindung Paul - Neumann Stralle am Standort der neu errichteten
Kindertagestatte endet. Zur Filmhochschule hin (weitgehend bereits auRerhalb des Ande-
rungsbereiches) befindet sich ein weiterer erhaltenswerter Gehdélzbestand, der durch hohe
Kiefern gepragt wird.

Im mittleren Abschnitt sind westlich der Emil-Jannings-Stral3e (temporare) Parkplatze fiir den
Filmpark und die Metropolis-Halle angelegt. Solange sie bestehen, werden sie durch einen
provisorischen Erdwall zum angrenzenden Wohngebiet hin abgeschirmt.

Im siidlichen Teil des Anderungsbereiches pragt das Grundstiick der neu errichteten Kinder-
tagesstatte mit seinem auffalligen Baukorper das stadtebauliche Erscheinungsbild. In die Au-
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Renanlagen der Betreuungseinrichtung wurden die bestehende Fernwarme- und Umspannsta-
tion sowie einige grolere Einzelbdume integriert. Sidlich davon erstreckt sich bis zur Grol3-
beerenstralle eine Brachflache, die in ca. 45 m Entfernung zur Strale von einer erhaltenswer-
ten Baumreihe in Ost-West-Richtung gegliedert wird. Eine weitere landschaftsbildpragende
Baumreihe aus alten Eichen begrenzt das benachbarte Wohngrundstlick an der westlichen
Plangebietsgrenze.

3.3 Topographie und Bodenverhaltnisse, Altlasten

Mit Gelandehdhen zwischen 34,7 und 35,3 m Uber NHN ist das Plangebiet selbst weitgehend
eben und fallt zur Grof3beerenstralle hin leicht ab.

Der Grundwasserflurabstand betragt im Bereich der GroRRbeerenstralie rund 4,00 m, am sudli-
chen Ende des Wohngebietes WA 1 3,90 m. Der Flurabstand des Grundwassers, bezogen auf
den hochsten Grundwasserabstand (HGW) ist ausreichend hoch, um eine ortsnahe Versicke-
rung der auf den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlage zu ermdglichen. Fir den
Neubau der Kindertagesstatte wurde bereits eine Versickerung im Muldensystem hergestellt.
Der Durchlassigkeit des Bodens ist bei einem Durchlassigkeitsbeiwert K: von 10° m/s als
durchschnittlich einzustufen. Der Boden ist fur eine Versickerung geeignet.

Bisher sind keine Bodendenkmale in diesem Bereich bekannt, bei Tiefbauarbeiten kbnnen
aber bisher unentdeckte Bodendenkmale auftreten. Nach den Bestimmungen des Branden-
burgischen Denkmalschutzgesetzes sind etwaige Funde anzeige- und abgabepflichtig. Der
Denkmalpflege muss Gelegenheit zur sachgerechten Untersuchung, Dokumentation und ggf.
der Bergung eingerdumt werden. Erdarbeiten sind deshalb vor Beginn bei der zustandigen
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Altlasten und Kampmittelbelastung

Im Bereich der 4. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Nach Auskunft des staatlichen
Kampfmittelbeseitigungsdienstes befindet sich das Planungsgebiet aber in einem kampfmit-
telbelasteten Gebiet, so dass vor Ausfiuhrung von Erdarbeiten eine Munitions-
freiheitsbescheinigung erforderlich ist.

3.4 ErschlieBung
3.4.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden offentlichen Strallen — hauptsachlich Uber die
GroRbeerenstrafle und die August-Bebel-Stral’e - gut an das Ubrige Potsdamer Stadtgebiet
und die Region angebunden. Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt primar Gber die
NuthestralRe (Zufahrt Wetzlarer Strae) mit Anschluss zur Autobahn A 115; die Anbindung an
die Innenstadt von Potsdam erfolgt ebenfalls tber die Nuthestralle bzw. liber die Gro3beeren-
stralle.

Gebietsintern Gbernimmt die nérdliche Marlene-Dietrich-Allee und der StraRenzug Heinrich-
George-Stralle/ Emil-Jannings-Strale zusatzliche ErschlieBungsfunktionen. Wahrend die
Marlene-Dietrich-Allee im nérdlichen Abschnitt auch planungsrechtlich als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflache gesichert ist, dienen die Heinrich-George-Strafie und die Emil-Jannings-Stralte
zwar derzeit dem 6ffentlichen Verkehr, befinden sich aber im Eigentum der Filmpark Babels-
berg GmbH und sind im Bebauungsplan Nr. 41 in der Fassung der 3. Anderung als Teil des
Sondergebietes Filmpark festgesetzt.

Die westlich des Anderungsbereichs gelegene StraRe An der Sandscholle dient als reine An-
liegerstralle der ErschlieBung der angrenzenden Wohngrundstiicke und soll keine zusatzliche
Erschlieungsfunktion fiir die neuen Bauflachen im Bebauungsplangebiet ibernehmen. Der
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kunftige Wohnstandort im Anderungsbereich kann tber die Stahnsdorfer Strae und die Mar-
lene-Dietrich-Allee ausreichend erschlossen werden. Fir die neu errichtete Kindertagesstatte
wird eine offentliche ErschlieBung von der GroRbeerenstralle aus im Rahmen des Be-
bauungsplans gesichert.

Daneben sind im Plangebiet einige zusatzliche Wegeverbindungen fir FulRganger und Rad-
fahrer vorhanden. Von der Grol3beerenstral’e ausgehend besteht eine FulRwege- Verbindung
zur Strafle An der Sandscholle und zur Paul-Neumann-Strale. In Ost-West-Richtung verbin-
det ein neu angelegter Weg in Verlangerung der Paul-Neumann-Stralte das westlich angren-
zende Wohngebiet mit der Emil-Jannings-Stralle und dem neuen Kindertagesstatten-Standort.

Der Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber mehrere Buslinien, die
auf der GroRRbeerenstralle verkehren. Die beabsichtigte Flhrung einer Stralkenbahnlinie ent-
lang der GroRbeerenstrafle wird derzeit nicht aktiv weiterverfolgt Mit dem Bahnhof Medien-
stadt Babelsberg (ehem. Drewitz) steht in der Nahe ein Haltepunkt der Regionalbahn zur Ver-
fugung. Uber den ebenfalls nahe gelegenen S- und Regionalbahnhof Griebnitzsee bestehen
gute Verbindungen ins Stadtzentrum und nach Berlin.

3.4.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber vorhandene Leitungen in den umliegenden StralRen an das ortliche
Strom-, Gas- und Trinkwasserleitungsnetz sowie die Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen bzw. kann mit entsprechenden Netzerganzungen vollstdndig stadttechnisch erschlossen
werden. Das Leitungsnetz wurde seit Mitte der neunziger Jahre grundlegend erneuert; die
Leitungen sind fur den vorhandenen und absehbaren klnftigen Bedarf ausreichend dimensio-
niert. In den bislang als 6ffentliche Stralden vorgesehenen Trassen wurden zur Ableitung von
Niederschlagswasser besondere Anlagen unterhalb der Stral3en errichtet.

Eine wichtige Umspannstation befindet sich zusammen mit einer Fernwarmelbergabestation
auf dem Grundstick der neuen Kindertagesstatte am sudlichen Ende der Emil-dJannings-
Stral’e. Im bereits hergestellten Teil der Heinrich George-Stralte an der Grof3beerenstralie
wurde eine Fernwarmetrasse errichtet, so dass auch diesbezuglich Erschlielungspotentiale
bestehen.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Nahezu alle Flachen im Geltungsbereich der 4. Anderung befinden sich im Eigentum der
Filmpark Babelsberg GmbH. Davon ausgenommen sind lediglich die in den Anderungsbereich
einbezogenen Teilflachen der 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen.

3.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.6.1 Bestehendes Planungsrecht durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg“ in der Fassung der 3. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg" ist seit Februar 1998 rechtswirksam und
somit planungsrechtliche Grundlage im Plangebiet; seit 2006 liegt er in der Fassung der 3.
Anderung vor.

Die urspriingliche Fassung des Bebauungsplans von 1998 zielte darauf ab, das ehemalige
Defa-Betriebsgelande zu einem eigenstandigen, in seinem Charakter auf die Medienprodukti-
on bezogenen Stadtteil zu entwickeln und neben gewerblichen Nutzungen auch in gréRerem
Umfang Wohnungen zu errichten. Dafuir war im sudlichen und westlichen Bereich der Medien-
stadt eine vollige stadtebauliche Neuordnung vorgesehen.
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Fir den von der 4. Anderung des Bebauungsplans betroffenen Bereich an der westlichen
Grenze des Plangebietes war eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Schiit-
zenswerte Gehdlzbereiche wurden mit einer Erhaltungsbindung versehen oder als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt.

In der derzeit rechtsverbindlichen Fassung der 3. Anderung setzt der Bebauungsplan fiir den
von der 4. Anderung betroffenen Bereich — neben dem Sondergebiet Filmpark - durchgéngig
eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielplatz” fest. Ferner
ist eine in Aussicht genommene Strallenbahntrasse in Nord-Sidrichtung als Hinweis nach-
richtlich dargestellt.

3.6.2 Angrenzende Bebauungsplane

Sudlich der Grol3beerenstralie schliefien die Bebauungsplane Nr. 21 ,Gewerbepark Babels-
berg“ und Nr. 89 ,Gewerbegebiet Gartenstrale Ost“ an den Bereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,Medienstadt Babelsberg“ an. Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Gewerbepark Ba-
belsberg“ von 2005 sieht ein Mischgebiet mit fiinfgeschossiger Bebauung entlang der Stralde
vor (GRZ 0,5/ GFZ 1,5) und sichert die Platzflache an der GriinstraRe als offentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Im westlich daran angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 89 ,Gartenstrale Ost" (ebenfalls von 2005) setzt sich das Mischgebiet mit geringerer bau-
licher Dichte (GRZ 0,4/GFZ 1,0) bei héchstens vier Vollgeschossen zunachst fort, weiter west-
lich schlief3t ein grof¥flachiges Gewerbegebiet (GRZ 0,6/GFZ 1,2; vier Vollgeschosse) an.

4. Planungsbindungen

4.1 Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den ubergeordneten Grundsat-
zen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen Vor-
gaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beachten.

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg
bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregi-
on Berlin-Brandenburg. Die Ziele des Bebauungsplans stimmen mit den Festlegungen des
Landesentwicklungsprogramms 2007 Uberein, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzi-
pien der zentralortlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukiinftige Siedlungsentwicklun-
gen und Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfin-
den und der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

Die Planung entspricht auch den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
(LEP B-B). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Oberzentrum Potsdam befindet sich
nach der Festlegungskarte 1 — Gesamtraum des LEP B-B im ,Gestaltungsraum Siedlung“ und
ermoglicht grundsatzlich die Entwicklung von Siedlungsflachen.

Der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, der die o.g. lan-
desplanerischen Ziele konkretisiert, ist zurzeit unwirksam; mit den regionalplanerischen Uber-
legungen des in Aufstellung befindlichen neuen Regionalplans 2020 steht die Bebauungs-
planénderung ebenfalls im Einklang.

Mit Schreiben vom 20.04.2009 wurde die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung fiir die beabsichtigte 4. Anderung des Bebauungsplans gestellt. In lhrer Ant-
wort vom 18.05.2009 teilt die Gemeinsame Landesplanungsbehérde mit, dass die Aufstellung
des Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raum-
ordnung vereinbar ist.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam von 2001 wurde im
Bereich der Medienstadt Babelsberg 2006 geéndert (25. Anderung). Ein urspriinglich vorge-
sehener Wohngebietsstreifen parallel zur StralRe An der Sandscholle wurde ebenso wie ein
geplanter Standort einer Kindertagesstatte an deren nérdlichem Ende aufgegeben. Die gean-
derten Darstellungen sehen im Siiden ein Sondergebiet Medien vor und stellen den Standort
der Filmhochschule als eigenstandiges Sondergebiet Hochschule und Forschung dar. Nord-
lich der Filmhochschule erstreckt sich ein Mischgebiet der Dichtestufe 4 bis zur Stahnsdorfer
StralBe. Der Griinzug entlang der Strale An der Sandscholle weitet sich im Norden etwa auf
Hohe der Filmhochschule auf.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshaupstadt Potsdam wird derzeit neu aufgestellit.
Der erganzte und geanderte Entwurf vom 05. Mai 2010, der auch flr den Bereich der Medien-
stadt Babelsberg Anderungen vorsah, wurde in der Zeit vom 21. Juni 2010 bis zum 30. Juli
2010 erneut o6ffentlich ausgelegt und gilt als Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan.

Ausschnitt aus dem FNP-Entwurf — Stand 05. Mai 2010
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Der FNP-Entwurf (Stand 05.05.2010) stellt den Geltungsbereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 41 (berwiegend als Sondergebiet Medien dar. Die Flachen an der
Stahnsdorfer Stral3e sind in einer Tiefe von etwa 40 bis 50 m als Mischgebiet der Dichtestufe
4 (GFZ 0,8 — 1,2) dargestellt. Parallel zur Strale An der Sandscholle verlauft eine Griinflache
in symbolischer Breite von etwa 25 m, die sich von der Stahnsdorfer Strafle im Norden bis zur
GroRbeerenstrale im Stden erstreckt.

Weder die geplante Wohnbauflache noch der Standort der Kindertagesstatte sind im Flachen-
nutzungsplanentwurf dargestellt. lhre FlachengréfRe ist mit 0,4 ha (Kindertagesstatte) bzw.
knapp 1 ha (Wohnbauflache aulRerhalb des dargestellten Mischgebietes) aber auch nicht dar-
stellungsrelevant. Entsprechend der generalisierenden Darstellung kdnnen aus den Baufla-
chen des Flachennutzungsplans in Bebauungsplanen auch andere Baugebiete entwickelt
werden, wenn deren FlachengréfRe unterhalb der Darstellungsschwelle liegt und die Funktion
und Wertigkeit der Bauflachen nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt blei-
ben. Diese Voraussetzungen liegen vor, da es sich bei den fir andere Nutzungen vorgesehe-
nen Bauflachen nur um einen Bruchteil der insgesamt rund 40 ha umfassenden Sonderge-
bietsfliche Medien handelt. Das mit der Bebauungsplandnderung ermdglichte Mal} der bauli-
chen Nutzung liegt ebenfalls in dem durch den FNP vorgegebenen Rahmen.

Eine weitere Teil-Anderung des Flachennutzungsplans im Jahr 2011 hatte nicht die Flachen
der Medienstadt Babelsberg zum Gegenstand und ist deshalb flr die vorliegende Bebauungs-
plananderung unerheblich.

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit seinen geplanten Festsetzungen somit aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

4.3 Landschaftsplan

Parallel zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam
erfolgt auch eine grundlegende Uberarbeitung des Landschaftsplans. Der ergéanzte und geén-
derte Entwurf des Landschaftsplanes (Stand: 05.05.2010) wurde ebenfalls in der Zeit vom 21.
Juni 2010 bis zum 30. Juli 2010 &ffentlich ausgelegt.

Der Landschaftsplan gliedert das Stadtgebiet in Teilbereiche, der Geltungsbereich der 4. An-
derung des Bebauungsplans 41 liegt im Teilraum Nr. 11 ,Babelsberg Sid / Medienstadt®. Als
Leitbild wird die historisch gewachsene, raumlich optimierte Durchmischung von Gewerbe und
Wohnen mit einem Netz von naherholungsrelevanten Grinflachen und Anbindung an die freie
Landschaft definiert. Ziele sind unter anderem die Erhaltung und Entwicklung gliedernder und
landschaftsraumlich verzahnter Grinzige und —strukturen insbesondere auch als Biotopver-
bundelemente und Pufferzonen zwischen Wohn- und Gewerbe- oder Verkehrsflachen und die
Entwicklung einer zentralen o6ffentlichen Griinflache in der Medienstadt mit Erstellung und
Umsetzung eines grinordnerischen Konzeptes fir den gesamten Bereich.

In der Karte K6 ,Zielkonzept“ werden folgende Ziele fir das Plangebiet definiert:

Anforderungen an die Raumnutzungen:
- nachhaltige und umweltgerechte Bewirtschaftung der Gehdlzbestande;

Fachplanung Naturschutz - Arten- und Biotopschutz:
- Erhalt/Entwicklung von Biotopverbundstrukturen;

Fachplanung Erholung/Landschaftsbild - Griinordnung:

- Erhalt/Aufwertung/Entwicklung von erholungsrelevanten Freiflachen, Grunzigen und
-strukturen

- Erarbeitung eines grinordnerischen Entwicklungskonzeptes fir den Filmpark.

Begriindung zum Satzungsbeschluss Stand: August 2011
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4.4 Einzelhandelskonzept

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des § 9 Abs. 2a
BauGB wurde das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt und am
10.09.2008 in der Stadtverordnetenversammlung (DS Nr. 08/SVV/0415) beschlossen. Es stellt
ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept dar, dessen Ziele
durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert werden
missen.

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

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Potsdam
zu erreichen, d.h. die ,Einkaufsinnenstadt® in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und ausge-
wogene Nahversorgunstrukturen zu gewahrleisten, werden die definierten zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung in Potsdam als stadtebaulich schutzwirdig ausgewiesen.

Die raumliche Verteilung des prognostizierten Verkaufsflachenzusatzbedarfs bis zum Jahr
2015 soll hierbei nach festgelegten Leitlinien vorgenommen werden.

Die Starkung der Einkaufsinnenstadt und des Stadtteilzentrums Babelsberg geniel3en dabei
Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Ziel ist die dauerhafte Starkung der Innenstadt und Babelsberg durch Ansiedlung neuer Ein-
zelhandelsbetriebe bzw. Erweiterung bestehender Betriebe. Zusatzlicher Verkaufsflachenbe-
darf, der hier nicht realisiert werden kann, soll so platziert werden, dass er eine Zentralitats-
starkung fur Potsdam bewirkt. Die Erganzung bestehender Einkaufslagen oder -zentren (ins-
besondere Bahnhofspassagen / Stern-Center) hat dabei Vorrang vor der Schaffung neuer
Standorte.

Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist auch die weitere
Qualifizierung der Einkaufslagen von grofter Bedeutung. Diese Qualifizierung muss sich auf
die Einzelhandelseinrichtungen selber, aber auch auf den 6ffentlichen Raum, die Verbesse-
rung des Parkplatzangebotes und andere Mal3nahmen beziehen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Sortimentskonzept entwickelt. Es legt
Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) verantwortlich
sind.

Die Sortimente, welche in Potsdam maligeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in der ,Potsdamer Liste
der zentrenrelevanten Sortimente” dargestellt. Sie beinhaltet folgende Warensortimente :

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren,
Tabak

- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

Begriindung zum Satzungsbeschluss Stand: August 2011
12



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg* Landeshauptstadt Potsdam

- Papier- und Schreibwaren

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),
Gerate der Telekommunikation

- Computer, Biroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

- Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

- Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquita-
ten

- Holz,- Kork,- Flecht- und Korbwaren

- Beleuchtungsartikel

- Fotogerate, Fotowaren

- optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Die ,Potsdamer Liste“ ist Grundlage der kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten im Sinne dieser Liste sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche durfen zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer
Liste in Einzelhandelsbetrieben nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m? ange-
siedelt oder erweitert werden. Fir Geschaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt eine
Obergrenze von 600 m? Gesamtverkaufsflache.

Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten aufierhalb zentraler Versorgungsbereiche darf die Verkaufsflache einzelner
zentrenrelevanter Randsortimente jeweils 300 m?, die Summe der zentrenrelevanten Randsor-
timente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten.

Einzelhandelseinrichtungen mit ihrem gegenwartigen Bestand bzw. entsprechende Baurechte
auch aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche werden von den Festlegungen nicht tangiert.

Auf Basis der durchgefiuihrten Bestandsanalyse und der prognostizierten Kaufkraft- und Ver-

kaufsflachenentwicklungsspielrdume des Potsdamer Einzelhandels wird eine zukunftsorien-

tierte Zentrenstruktur fur die Landeshauptstadt abgeleitet. Fur das Stadtgebiet werden ,zentra-

le Versorgungsbereiche” festgelegt, die hierarchisch abgestuft sind und den jeweiligen lokalen

Anforderungen gerecht werden. Mit Hilfe dieser funktionalraumlichen Gliederung des Stadtge-

bietes sollen u.a. folgende Ziele erreicht werden:

- qualitativ und quantitativ moglichst gleichmaRige Versorgung der Bevdlkerung

- optimale Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen

- effiziente Ausnutzung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur

- Einteilung der Gemarkung in Uberschaubare Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbe-
reiche, sog. ,Nachbarschaften®

- Profilierung stadtebaulich integrierter Versorgungsanlagen, insbesondere der Einkaufs-
innenstadt, gegenuber Einkaufs- und Fachmarktzentren sowie grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe an autokundenorientierten Standortlagen im Stadtgebiet oder Umland.
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Die ,Einkaufsinnenstadt biindelt — gemeinsam mit den groRen Einkaufszentren Stern-Center
und Bahnhofspassagen — die oberzentralen Funktionen Potsdams im Einzelhandelsbereich.
Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren tibernehmen die Aufgabe, einzelne stadtische Teil-
bereiche und Wohnquartiere mit Waren und Dienstleistungen des kurz— und mittelfristigen
Bedarfs zu versorgen. Unter Zugrundelegung von Identifikations- und Klassifikationskriterien
werden drei Stadtteilzentren (Babelsberg, Waldstadt und Stern) sowie 11 Nahversorgungs-
zentren definiert.

Alle zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungs-
zentren) werden als stadtebaulich schutzwiirdig und als Standorte fir Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten der ,Potsdamer Liste” festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche, so-
dass Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels im Bebauungsplan zu treffen sind.

5. Planungskonzept

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.41 ,Medienstadt Babelsberg“ sollen folgende
Vorhaben und Planungen planungsrechtlich vorbereitet werden:

Wohnbereich und angrenzender Gehdlzstreifen

Im nérdlichen Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Stral’e und Emil-Jannings-Stralle plant die
Filmpark Babelsberg GmbH die Errichtung eines aufgelockerten Wohnbereichs mit dreige-
schossigen Gebauden. Fur Wohnungen in diesem Bereich der Medienstadt besteht ein reges
Interesse. Vorgesehen sind neben einem Gebaude an der Stahnsdorfer Stral3e weitere sechs
freistehende Mehrfamilienhduser mit insgesamt 60 — 70 Wohneinheiten.

Der Wohnbereich soll tber eine befahrbare Mischverkehrsfliche in Nord-Sid-Richtung er-
schlossen werden. Die dul3ere Anbindung soll Uber die Marlene-Dietrich-Allee und die Emil-
Jannings-StralRe erfolgen. Neben einem planungsrechtlich zu sichernden Anschluss der Bau-
flache an die Emil-Jannings-StraRe im Siden, ist der Bau einer zusatzlichen Stral3enverbin-
dung zur Marlene-Dietrich-Allee nérdlich der Filmhochschule vorgesehen. Der geplante Aus-
bauzustand der Verkehrsflachen berticksichtigt die Anforderungen der Feuerwehr und der
Mullentsorgung und weist die notwendigen Stellplatze nach. Der nérdliche Abschnitt der inter-
nen Erschlielungsstralle soll als Sackgasse ausgebildet und mit entsprechenden Wendemag-
lichkeiten versehen werden. Zum Bau der Stral’e und der Errichtung eines ersten Wohnge-
baudes wurde bereits eine Baugenehmigung erteilt.

Unmittelbar an der Stahnsdorfer Stral3e soll ein Baufeld fir eine villenartige Einzelhausbebau-
ung entstehen, wie sie auch im Verlauf der Ubrigen Stahnsdorfer Strafle bereits vorhanden
bzw. im Geltungsbereich des Ubrigen Bebauungsplangebiets vorgesehen ist. Dieses Gebaude
soll unmittelbar von der Stahnsdorfer Stralle aus erschlossen werden.

Der schitzenswerte Baumbestand zu beiden Seiten des neuen Wohngebiets soll durch Be-
achtung erforderlicher Schutzabstande geschont und in seinem Bestand vollstandig erhalten
werden. Der Geholzstreifen entlang der Stralle An der Sandscholle soll als private Grinflache
naturnah gestaltet werden. Ein innerhalb des Gehdlzstreifens in Nord-Siid-Richtung geplanter
Weg soll durch die Offentlichkeit mit genutzt werden kénnen. Dieser Griinbereich soll zudem
nicht durch Ausfahrten in Richtung der StraRe An der Sandscholle oder durch Zaune zer-
schnitten werden. Vorgesehen ist lediglich ein Geh- und Radweg, der den Griinzug im mittle-
ren Abschnitt queren und das Gebiet an der Sandscholle mit der Medienstadt verbinden soll.
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Stadtebauliches Konzept zur Wohnbebauung; Entwurf BAU ART, Stand: 26. Mai 2011
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Erweiterungsflachen Filmpark und angrenzender Gehdlzstreifen

Westlich der Emil-Jannings-Stralte sind gemaf der giltigen Planungen Erweiterungsflachen
fur den Filmpark bereits jetzt zuldssig. Als temporare Nutzung und mit Larmwallen abgegrenzt
wird die Flache als Stellplatzflache des Filmparks genutzt. Mit Fortfall der Planungen fir eine
StraRenbahntrasse und fiir eine 6ffentliche Parkanlage soll der Bereich des Filmparks mit Teil-
flachen in westlicher Richtung unter Beachtung des dortigen Baumstreifens ausgedehnt wer-
den. Die bestehenden Nutzungs- und Larmbegrenzungen werden im weiteren Verfahren ent-
sprechend angepasst. Die Ubrige mehrheitlich mit Baumen bestandene Flache entlang der
Stral’e An der Sandscholle soll analog des nérdlichen Gehdlzstreifens als private Grinflache
erhalten werden. Auch hier soll die Flache ber einen Weg in Nord-Sid-Richtung begehbar
bleiben und nicht durch Ausfahrten in westliche Richtung zur Stral’e An der Sandscholle un-
terbrochen werden.

Kindertagesstatte

In einem Baufeld westlich der Emil-Jannings-Stralie sudlich der verlangerten Paul-Neumann-
StralRe hat die Filmpark Babelsberg GmbH eine Kindertagesstatte in freier Tragerschaft mit
besonderer Gestaltung und Thematisierung errichtet. Fir ein solches Angebot in Arbeitsplatz-
nahe besteht ein reges Interesse aus dem Bereich der Medienstadt, der Filmhochschule und
der  Universitdt  Potsdam. Eine am  Standort vorhandene  Elektro- und
Fernwarmeulbergabestation bleibt erhalten; die Zuganglichkeit flr technische Arbeiten wird
weiterhin gesichert. Erschlossen wird die Kindertagesstatte von Siden her Gber die Heinrich-
George-Stralle und die Emil-Jannings-Stralie.

Eingeschréanktes Gewerbegebiet an der GroRbeerenstralle

Das Eckgrundstick zwischen GroRbeerenstralle und Heinrich-George-Strafie, das zurzeit
ungenutzt brach liegt, soll als Bauflache fiir wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen
entwickelt werden. Hier kénnten z.B. an die vorhandene Umgebung angepasste Blirogebaude
errichtet werden. Ubergangsweise (bis zum Bau eines Parkhauses im dstlich angrenzenden
Sondergebiet) ist hier die Errichtung zusatzlicher Stellplatze fir den Filmpark, als Ersatz fir
die durch den Bau der Kindertagessstatte entfallenen Stellplatze, vorgesehen.

Die vorhandene Baumgruppe in der Mitte des Baugrundstlcks ist als schutzenswerter Vegeta-
tionsbestand eingestuft und soll erhalten werden.

FuR- und Radwege

Im nordlichen Bereich soll zwischen der Emil-Jannings-Strale (stdlich der Filmhochschule)
und der Stralle An der Sandscholle eine neue Ful3- und Radwegeverbindung entstehen. Eine
zweite Ful3- und Radwegeverbindung in Verldngerung der Paul-Neumann-Stralie ist realisiert.
Beide Wegeverbindungen sollen als griin gestaltete Flachen dazu beitragen, die westlich ge-
legenen Wohngebiete direkt mit diesem Teil der Medienstadt zu verbinden. Die sudliche Ver-
bindung ist vor allem fur die Erreichbarkeit der neuen Kindertagesstatte von besonderer Be-
deutung. Eine weitere offentliche Wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung ist innerhalb des
Geholzstreifens parallel zur Stra3e An der Sandscholle vorgesehen.

Energieeffizienz

Sowohl bei der Erarbeitung des Planungskonzeptes zur Wohnbebauung und zur Kindertages-
statte wurden bei der Anordnung und Stellung der Baukdrper energetische und klimascht-
zende Aspekte wie Sludausrichtung, Vermeidung von Verschattung und eine kompakte Bau-
weise berlicksichtigt.
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6. Abwagung und Begrindung der Festsetzungen

6.1 Geltungsbereich, Festsetzungs- und Darstellungssystematik

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Bereich, der geandert werden soll, bzw. der mit
den vorgesehenen Anderungen im Zusammenhang steht. Zum Geltungsbereich gehéren da-
her nicht nur die Flachen westlich der Filmhochschule und der Emil-Jannings-Stralde, sondern
auch die Flachen des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Filmpark (SO 6). Des Weite-
ren sind auch die Stralle An der Sandscholle sowie die Stahnsdorfer Stral’e jeweils bis zur
StralBenmitte in den Geltungsbereich mit einbezogen worden, da diese StrafRenflachen den
Anderungsbereich einfassen.

Die veranderten Rahmenbedingungen und Ziele der Planung erfordern eine grundlegende
Anderung des Bebauungsplans im westlichen Teil des Anderungsbereichs. Hier werden Fest-
setzungen flachendeckend neu getroffen und ersetzen den rechtskraftigen Plan somit voll-
standig. Die von den Anderungen betroffenen Flachen sind farbig dargestellt. Die Teilflaichen
der Stralte An der Sandscholle und der Stahnsdorfer Stral’e werden nur der Vollstandigkeit
halber in den Neufestsetzungsbereich einbezogen, ohne dass hier inhaltlich veranderte Fest-
setzungen getroffen werden.

Im Gbrigen Teil des Geltungsbereichs, der das Sondergebiet SO 6 Filmpark umfasst, werden
nur einzelne Festsetzungen geéandert, insbesondere die zugelassene Uberbaubare Grund-
stucksflache und die zugelassene Geschossflache. Die zu andernden Festsetzungen werden
in der Planzeichnung gestrichen und durch neue ersetzt; die Ubrigen Planungsinhalte, die
nicht geéndert werden sollen, werden grau dargestellt. In diesem Teil des Anderungsbereichs
bleiben die gliltigen Festsetzungen der Planzeichnung des Bebauungsplans in der Fassung
der 3. Anderung - mit Ausnahme der wenigen kenntlich gemachten Anderungen - also unver-
andert erhalten.

Fir den gesamten Anderungsbereich wird die Planzeichnung des bisher giiltigen Bebauungs-
plans in der Fassung der 3. Anderung als Planzeichnung fiir die 4. Anderung benutzt. Die bis-
herigen Festsetzungsinhalte sind ebenso wie die Plangrundlage hellgrau dargestellt. Planan-
derungen aullerhalb des farbig angelegten Planbereichs sind schwarz dargestellit.

Zu den Anderungen der Planzeichnung kommen Anderungen der textlichen Festsetzungen.
Sie werden den veranderten Zielsetzungen der Planung entsprechend angepasst, wobei eine
Reihe von Festsetzungen inhaltlich geadndert wird, einzelne Festsetzungen neu hinzukommen
und andere Festsetzungen unverandert bestehen bleiben.

6.2 Art der baulichen Nutzung
6.2.1 Aligemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt das Gelande zwischen Filmhochschule und dem waldartigen Baum-
bestand entlang der StralBe An der Sandscholle als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO fest. Mit dieser Festsetzung kann der 6stliche Teil der Flache, die bislang als offentli-
che Grinflache festgesetzt ist, zu einem neuen Wohnstandort im Innern der Stadt entwickelt
werden. Die Wohngebietsflache ist in einen 11.030 m? groBen Wohngebietsteil mit der Be-
zeichnung WA 1 und einen 960 m? grol3en Wohngebietsteil mit der Bezeichnung WA 2 unter-
teilt.
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Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird an die vorherrschende Nutzung der
Umgebung westlich des Plangebietes angeknlpft und das nachgefragte Wohnraumangebot
der Medienstadt erweitert.

Zulassige Nutzungen

Bezlglich der kiinftigen Nutzungsmaoglichkeiten bestimmt der Bebauungsplan durch die textli-
che Festsetzung Nr.1a, dass Tankstellen und Gartenbetriebe nicht zuldssig sind; diese Ge-
werbebetriebe sind aufgrund ihrer Eigenart, des Flachenanspruchs und wegen der in Bezug
auf Besucher- und Gewerbeverkehr eingeschrankten Erreichbarkeit des Standortes nicht zu
integrieren. Diese Beschrankungen des Nutzungsspektrums sind vertretbar, da an anderen
Standorten der Landeshauptstadt genligend Flachen verfligbar sind und die Kraftstoffversor-
gung im Bereich Babelsberg gesichert ist.

AuRerdem wird die Zulassigkeit von Einzelhandelbetrieben eingeschrankt. Die gemal § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den, kénnen im Anderungsbereich des Bebauungsplans nur ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn es sich um kleine Nachbarschaftsldden fir den taglichen Bedarf
handelt. Mit dieser Regelung wird dem am 10. September 2008 beschlossenen Einzelhan-
delskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam entsprochen. Ziel der Festsetzung ist es, die
von der Planung betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen. Der Anderungsbe-
reich des Bebauungsplans liegt im Einzugsbereich des Stadtteilzentrums Babelsberg nérdlich
des gleichnamigen S-Bahnhofs entlang der Karl-Liebknecht-Stra3e, der Rudolf-Breitscheid-
StralRe und der GarnstralRe in etwa 1.000 bis 1.500 m Entfernung. Der zentrale Versorgungs-
bereich ,Einkaufsinnenstadt® befindet sich rund 5 km nordwestlich und ist fur alle Planungen
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche relevant. Die Einkaufsinnenstadt nimmt Versor-
gungsfunktionen fur die Gesamtstadt und das Uberdrtliche Kerneinzugsgebiet von Potsdam
wahr, ihre Starkung geniel3t Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung anderer Einzelhan-
delsnutzungen im Stadtgebiet.

Die Ausnahmeregelung fir Nachbarschaftsladen kann angewendet werden, wenn es sich um
sehr kleine Einrichtungen wie Laden fir Backwaren oder Kioske mit Angeboten fiir den tagli-
chen Bedarf handelt, von denen keine Konkurrenz flir das Zentrum Babelsberg oder andere
zentrale Versorgungsbereiche ausgeht. Die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen erméglicht
die Sicherung der Nahversorgung. In einer Einzelfallprifung ist zu prifen, ob das Vorhaben
dem Anlagentyp eines Nachbarschaftsladens entspricht und sich entsprechend einflgt.

Abgesehen von den Einschrankungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen und
dem generellen Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben gelten hinsichtlich der
zulassigen Art der baulichen Nutzung die Regelungen des § 4 der BauNVO. Ebenfalls unver-
andert gelten die Bestimmungen zur Zulassigkeit von Raumen fir freie Berufe gemall § 13
BauNVO, d.h. zur Ansiedlung von Buros freiberuflich Tatiger, Praxen und Kanzleien.

Die vorgenommene Gliederung des zusammenhangenden Wohngebietes parallel zur Strale
An der Sandscholle in die Wohngebietsteile WA 1 und WA 2 erfolgt hinsichtlich des Nut-
zungsmaldes, der Bauweise und erganzender Gestaltungsvorgaben. In Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung ergeben sich keine Unterschiede.

Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Hinblick auf den
Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind vor allem im Hinblick auf
das angrenzende Sondergebiet Filmpark und den Verkehrslarm der Stahnsdorfer Stralle Re-
gelungen zum Larmschutz erforderlich.
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Der Schutzstatus der Wohnbebauung leitet sich aus den Orientierungswerten der DIN 18005
— Schallschutz im Stadtebau — ab. Danach gelten fir allgemeine Wohngebiete tagstiber 55
dB(A) als Obergrenze der zumutbaren Larmbelastung. Die Orientierungswerte fiir die Nacht
unterscheiden zwischen Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm mit einem Richtwert von 40
dB(A) und Stralenverkehrslarm mit einem héheren Immissionsrichtwert von 45 dB(A). Die fir
Schallimmissionen des Filmparks relevante ,Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Brandenburg®
benennt die gleichen Richtwerte, differenziert aber nach Tag-, Ruhe- und Nachtzeiten. Dem-
nach gilt an Werktagen innerhalb der Ruhezeit sowie an Sonn- und Feiertagen tagstber ein
Immissionsrichtwert von 50 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass diese Grenzwerte einge-
halten werden. Die bestehenden emissionsorientierten Nutzungsbeschrankungen fir das
Sondergebiet Filmpark wurden deshalb auf der Grundlage eines Schallgutachtens (Larmkon-
tingentierung fur das B-Plangebiet Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg®, Teilbereich An der Sand-
scholle — 4. Anderung vom 26.01.2011) Uberarbeitet und die festgesetzten Emissionskontin-
gente im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung verringert (vgl. Abschnitt 6.2.2). Das Larm-
gutachten weist nach, dass die im Rahmen der 4. Anderung vorgenommenen Reduzierungen
der Emissionskontingente das angrenzende Wohnen ermdéglichen, ohne dass Einschrankun-
gen des Filmparkbetriebes mit seinen bestehenden Einrichtungen erforderlich werden.

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung entlang der Stahnsdorfer Stralde sind im
Wohngebiet fir die strallenzugewandten und die seitlichen Gebaudefassaden Larmschutz-
maflnahmen erforderlich. Unter Berticksichtigung des Vorsorgeprinzips setzt der Bebauungs-
plan LarmschutzmalRnahmen fur die AuRenwande fest, die ein Einhalten der fir Wohnraume
geltenden Orientierungswerte sicherstellen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Fur die Bestimmung der erforderlichen Schalldammmalle von Auflenbauteilen einschlielich
Fenstern von Aufenthaltsrdaumen wurde im Rahmen eines friiheren Schallschutzgutachtens
(Schalltechnisches Gutachten - Einwirkungen des Verkehrslarms auf das B-Plangebiet Nr. 41
~Filmpark Babelsberg“von 2005) der zu erwartende Verkehrslarm fir den betreffenden Stra-
Renabschnitt der Stahnsdorfer Stralle mit einer durchschnittlichen Verkehrsbelastung von
2.100 Fahrzeugen in 24 Stunden ermittelt. Die daraus berechnete Larmbelastung betragt tags
55 bis 60 dB(A) und nachts 50 bis 55 dB(A). Sie beriicksichtigt auch die nérdlich parallel zur
Stahnsdorfer Stral3e verlaufende Bahntrasse und den auf diesem Streckenabschnitt zwischen
dem Hauptbahnhof und dem Bahnhof Griebnitzsee verkehrenden S-Bahn- und Regionalver-
kehr.

Die teilweise Lage im Larmpegelbereich IV erfordert im Wohngebietsteil WA 2 gemafl DIN
4109 ein Gesamtschalldammmal fir die unmittelbar zur Stahnsdorfer Stralle ausgerichteten
oder von deren Emissionen betroffenen Auflenbauteile von Gebauden von 40 dB(A) fur
schutzbedirftige Raume wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer. Im Wohngebietsteil WA 1 ist
bis zu einer Entfernung von 70 m von der Strallenbegrenzungslinie ein bewertetes Luftschall-
dadmmmalf von 35 dB(A) erforderlich. Die entsprechenden Bauschallddmmalfie fir Wohnrau-
me werden durch die textliche Festsetzung Nr. 13a festgesetzt; fiir Blrordume und vergleich-
bare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB(A) niedrigere Werte.

Das erforderliche Luftschallddmmmaf von 30 dB(A) fur Wohnrdume, die weiter als 70 m von
der Strallenbegrenzungslinie entfernt liegen, ergibt sich bereits nach dem Stand der Technik,
d.h. insbesondere nach giiltigen Anforderungen beziiglich der Warmedammung und Energie-
einsparung, und muss insofern im Bebauungsplan nicht gesondert festgesetzt werden.
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Da die festgesetzten Bauschallddmmmalie neben den stralenzugewandten auch die seitli-
chen Fassaden betreffen, die Larmbelastungen bei mindestens im rechten Winkel zur Stralle
stehenden AuRenbauteilen aber i.d.R. um 5 dB(A) geringer sind, ermdglicht die textliche Fest-
setzung Nr. 13c in diesen Fallen eine entsprechende Verringerung der Bauschallddmmmale.
Eine Minderung der festgesetzten Luftschallddmmmalfie um bis zu 5 dB(A) kann zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren fir das betreffende AuRenbauteil ein geringerer
maldgeblicher Auldenlarmpegel nachgewiesen wird.

Fur Schlafraume ergibt sich jedoch das Problem, dass der notwendige Schallschutz nur bei
geschlossenen Fenstern sichergestellt wird und somit kein nachtliches Luften ermoéglicht wir-
de. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 12a ist deshalb durch geeignete Grundrissgestaltung
sicherzustellen, dass Wohnungen bei einer Entfernung von weniger als 70 m zur Stahnsdorfer
Stralle mindestens einen Aufenthaltsraum aufweisen, der Uber ein zum Liften zu 6ffnendes
Fenster auf der strallenabgewandten Ggebaudeseite verfligt und der nicht Kiche ist. Bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrau-
me, die nicht Klche sind, Uber entsprechende Fenster verfligen. Bei einer Entfernung zwi-
schen 70 und 145 m von der StralRenbegrenzungslinie kénnen diese Fenster auch an einer
mindestens im rechten Winkel zur StralRe stehenden Gebaudeseite liegen. Mit dieser Rege-
lung wird eine ruhige Anordnung von Schlafrdumen und ein nachtliches Liften grundsatzlich
ermdglicht.

Weil eine entsprechende Grundrissausrichtung bei freistehenden Mehrfamilienhdusern mit
mindestens zwei larmbelasteten Fassaden nicht immer umsetzbar sein wird, eine Wohnnut-
zung in diesen Fallen aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden soll, ermdglicht der
Bebauungsplan auch, Rdume in der oben beschriebenen Mindestanzahl mit schallgeddmmten
Liftungsanlagen auszustatten.

Andere Maflinahmen mit gleicher Wirkung kénnen zugelassen werden.

Mit diesen Regelungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird die nétige Wohnruhe gesichert
und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrleistet.

6.2.2 Sondergebiet Filmpark

Das bereits festgesetzte und entsprechend genutzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Filmpark (§ 11 BauNVO), das sich auf einer insgesamt 103.720 m? grol3en Flache, weitge-
hend 6stlich der Emil-Jannings-Stral3e erstreckt, wird an seinem westlichen Rand in seiner
raumlichen Ausdehnung zum Teil erheblich geandert.

Zum einen sieht der Anderungsentwurf fir den 28 m breiten Streifen westlich der Emil-
Jannings-StralRe eine Erweiterung nach Westen um 4 bis 14 m vor. Der Umfang dieser bis-
lang als 6ffentliche Grinflache festgesetzten Flache betragt insgesamt 2.075 m2. Die Abgren-
zung wird so vorgenommen, dass der vorhandene Gehdlzstreifen an der Stralle An der Sand-
scholle durch die Erweiterung nicht in Mitleidenschaft gezogen, sondern geschutzt wird.

Im sudlichen Bereich wird im Anderungsentwurf eine Reduzierung der Sondergebietsflache
vorgenommen. Hier wird eine 2.640 m? groRe Flache zum Uberwiegenden Teil als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte (1.750 m?) festgesetzt, kleinere Teil-
flachen aber auch dem neu geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet (715 m?) zugeordnet
bzw. als Teil der privaten Griinflache (175 m?) festgesetzt. Nach diesen Regelungen verringert
sich die Sondergebietsflache westlich der Emil-Jannings-Stra3e somit von zurzeit rund 9.340
m? auf 8.770 m2. Bei rechnerischer Einbeziehung des vorhandenen Straflenabschnitts stdlich
der verlangerten Paul-Neumann-Strale, die sich aus der sudlichen Emil-Jannings-Stra3e und
der Heinrich-George-StraRe zusammensetzt, und gemal der 4. Anderung nicht mehr als
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Sondergebiet Filmpark, sondern als private Verkehrsflache festgesetzt wird, verringert sich die
Sondergebietsflache um weitere 2.965 m2.

Zuldssige Nutzungen

Fur die westliche Erweiterungsflache werden dieselben Festsetzungen getroffen wie fir das
bisherige Sondergebiet Filmpark. Beziglich der kiinftigen Nutzungsmdglichkeiten werden die
bisherigen im Rahmen der 3. Anderung getroffenen Regelungen - mit Ausnahme der Zulas-
sigkeit von Einzelhandelseinrichtungen - unverandert ibernommen.

Hiernach werden alle Nutzungen zugelassen, die fiir die gewerbliche Betreibung eines Erleb-
nisparks mit der vorhandenen thematischen Profilierung ,Film, Fernsehen, Medien® erforder-
lich sind. Dies sind im Einzelnen: Gebaude und Flachen fiir Ausstellungen, Veranstaltungs-
und Vorflihrgebaude, offene und geschlossene Biihnen, Rdume und Anlagen fir sportliche
Aktivitdten sowie Vergnlgungsstatten. Hinzu kommen die ohnehin zuldssigen Freiflachen mit
thematischer Inszenierung. Zur Erganzung dieses Kerns des Freizeitparks werden Schank-
und Speisewirtschaften, die in der Regel ebenfalls thematisch inszeniert werden, zugelassen.
Hinzu kommen die nétigen Raume und Anlagen fur Verwaltungs-, Unterhaltungs- und Service-
tatigkeiten einschlieflich freier Berufe, Rdume und Gebaude fir Werkstatten und die baulich-
technische Unterhaltung sowie Nebenanlagen. Zusatzlich zum regularen Eigenbetrieb des
Filmparks werden generell Anlagen und Gebaude auch fir die Medienproduktion zugelassen.
Damit wird der Entwicklung Rechnung getragen, dass grofe Medienproduktionen in den Stu-
dios zunehmend aufgrund von Sicherheitsauflagen und Rentabilitdtserwdgungen nicht mit
Besucherstromen vereinbar sind. Folglich verfolgt der Filmpark das Ziel, innerhalb des Parks
selbst Medienproduktionen begrenzten Umfangs zu ermdéglichen, um diese Produktionsatmo-
sphare den Zuschauern unmittelbar vermitteln zu kénnen.

Die mdgliche Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen im Sondergebiet Filmpark wird
durch die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6 gegeniiber der geltenden Regelung ein-
geschrankt. Die bisherige Zulassigkeit von nicht-grof3flachigen Einzelhandelsangeboten mit
einer GroRe von bis zu 700 m? Verkaufsflache wird mit der vorliegenden 4. Anderung aufge-
geben. Zum Schutz des Zentrums Babelsberg und anderer zentraler Versorgungsbereiche
sind Einzelhandelsbetriebe im Sinne des 2008 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes flr
Potsdam im Sondergebiet Filmpark nunmehr nicht mehr zulassig. Dies ist erforderlich, um die
Zentrenstruktur Potsdams zu schiitzen und eine verbrauchernahe Versorgung sicher zu stel-
len. Die bisherige Verkaufsflachenbegrenzung von 700 m? ohne Sortimentsbeschrankung
wirde auch die Ansiedlung typischer Discountmarkte ermoglichen, die als zentrenwirksam
einzustufen sind und Konfliktpotential hinsichtlich einer mdglichen Zentrenschadigung darstel-
len. Insofern ist im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam zumin-
dest der Ausschluss zentrenrelevanter Verkaufssortimente erforderlich. Die dartber hinaus-
gehende Beschrankung aller Einzelhandelsbetriebe, z.B. auch die Ansiedlung von Fachmark-
ten mit nicht zentrenrelevanten Verkaufssortimenten, dient dem Schutz des vorhandenen und
weiter auszubauenden Gebietscharakters. Derartige Einrichtungen wirden der festgesetzten
Zweckbestimmung als Sondergebiet Filmpark zuwiderlaufen (sofern sie keinen thematischen
Bezug aufweisen) und damit den Planungsabsichten flir den Bereich widersprechen.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 300 m? Ver-
kaufsflache, wenn deren Sortimente im direkten Bezug zum Film- und Freizeitpark stehen und
somit keine zentrenrelevante Konkurrenz darstellen. Im Rahmen der Einzelfallprifung ist da-
bei die Vertraglichkeit mit der Zweckbestimmung des Sondergebietes als Filmpark zu prifen.

Die Einschrankung der bisherigen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Sondergebiet
Filmpark ist vertretbar, da betreffende Einrichtungen auf dem Filmparkgelande weder vorhan-
den noch geplant sind.

Begriindung zum Satzungsbeschluss Stand: August 2011
21



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg* Landeshauptstadt Potsdam

Emissionsorientierte Nutzungsbeschrankungen

Teil der Regelungen zur Zweckbestimmung des Sondergebiets Filmparks ist auch das Emis-
sionsverhalten der dort zuldssigen Nutzungen. Die zugelassenen Anlagen und Nutzungen
werden unter den Vorbehalt gestellt, dass sie das angrenzende Wohnen und andere (z.B.
gewerbliche) Nutzungen nicht wesentlich stéren. Der Schutzstatus umgebender Nutzungen
leitet sich aus den Orientierungswerten der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — ab. Die
Schallschutzanforderungen fiir Freizeitanlagen, wozu auch das vorliegende Sondergebiet
Filmpark zahlt, sind in der ,Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Brandenburg® geregelt.

Damit die zuldssigen Larmrichtwerte auch in der Summe der Immissionen einzelner Anlagen
innerhalb des Sondergebietes nicht Uberschritten werden, wird durch den Bebauungsplan eine
Larmkontingentierung geman DIN 45691 festgesetzt, die einerseits die Schutzbedurftigkeit der
umliegenden Gebiete gewahrleistet und andererseits neben der Sicherung bereits vorhande-
ner Objekte und Anlagen im Sondergebiet Filmpark auch Entwicklungsspielraum fiir die An-
siedlung neuer Angebote flr Besucher des Filmparks ermdéglicht. Auf der Grundlage von § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird das Sondergebiet gegliedert und es werden teilbereichsweise
Emissionskontingente Lgx festgesetzt, die Regelungen zum flachenhafte Schall-
Immissionsverhalten von Anlagen innerhalb der Teilgebiete treffen.

Aufgrund der geanderten Planinhalte und der damit einhergehenden Larmsituation erfolgte im
Rahmen der 4. Anderung eine gutachterliche Uberpriifung der festgesetzten Larmkontingente,
um zu gewahrleisten, dass die geringfiigige Verschiebung des Sondergebiets Filmpark nach
Westen und die an das Sondergebiet heranriickende Wohnnutzung (nordwestlich der Marlene
Dietrich-Allee) zu einer fir das bestehende und das neue Wohnen vertraglichen Larmsituation
fuhrt.

Bei der Neuberechnung war zu beachten, dass die Emissionskontingente fir die Sonderge-
bietsflache innerhalb der Punkte DFGED (SO 4) nicht gedndert werden kénnen, weil sich die
betreffende Flache nicht im Geltungsbereich der 4. Anderung befindet. Die hier bisher festge-
setzten Emissionskontingente gelten somit unverandert fort, problematische Auswirkungen fir
das neu geplante Wohngebiet ergeben sich aufgrund des ausreichenden raumlichen Ab-
stands aber nicht.

Im Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens (Larmkontingentierung fir das B-Plangebiet
Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg®, Teilbereich An der Sandscholle — 4. Anderung vom
26.01.2011) ist eine Anpassung der Schallschutzfestsetzungen erforderlich; die Regelungen
im 2. Teil der textlichen Festsetzung Nr. 6, werden hinsichtlich der zulassigen Larmkontingen-
te und Abgrenzungspunkte, aber auch bezuglich der Formulierung Uberarbeitet.

Die Emissionskontingente werden mit Anderungen von bis zu 8 dB(A) teilweise deutlich ge-
senkt. Sie sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrt. Die neu festgesetzte Erweiterungsfla-
che des Sondergebietes ist dabei Teil der Flache A1/A2/A4/A5/A6, die neue Abgrenzungs-
punkte erhalt.

Die oben genannten, im Sondergebiet SO 6 Filmpark zugelassenen Anlagen innerhalb der
nachfolgend aufgefihrten Teilflachen sind nur dann zuldssig, wenn ihre Gerauschemissionen
die jeweils zugeordneten Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 nicht Gberschreiten.
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Flache Tag Ruhezeit Nacht

A1/A2/A3/A4/A5/A6/A1 50 dB(A) 45 dB(A) 33 dB(A)
QONPRSTQ 59 dB(A) 54 dB(A) 41 dB(A)
BCDEOQB 51 dB(A) 46 dB(A) 41 dB(A)
EGHIJKLNOE 59 dB(A) 54 dB(A) 43 dB(A)

Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 fiir das Sondergebiet SO 4 in-
nerhalb der Flache DFGED (auRerhalb des Geltungsbereichs der hier vorliegenden Anderung)
getroffenen Emissionskontingente gelten unverandert fort:

Flache Tag Ruhezeit Nacht
DFGED 62 dB(A) 57 dB(A) 37 dB(A)

Der Betreiber von Anlagen hat geeignete technische MalRnhahmen oder organisatorische Mal3-
nahmen so zu treffen, dass die von seinen Anlagen allein (einschliel3lich Verkehr auf dem
Betriebsgelande) in seinem Einwirkungsbereich aulRerhalb des Gebietes verursachten Gergu-
sche keinen héheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter freier Schallausbrei-
tung entstehen wirde, wenn von jedem m? Flache seines Grundstlickes ein Emissionskontin-
gent Lgk; entsprechend den Angaben in der Tabelle bei den Festsetzungen abgestrahlt wirde.

Die festgesetzten Emissionskontingente bewirken ohne weitergehende Regelung eine nach
allen Seiten hin gleich wirksame Begrenzung der Schallemissionen, obwohl sich im vorliegen-
den Fall besonders schutzbedirftige Wohnnutzungen nur westlich des Sondergebietes Film-
park befinden. Die Gerdauschkontingentierung nach DIN 45691 sieht fur solche Falle die Erho-
hung der Emissionskontingente fir einzelne Richtungssektoren in Form von Zusatzkontingen-
ten vor. Um das Sondergebiet Filmpark besser nutzen zu kénnen, d.h. die Schallschutzanfor-
derungen nicht UbermaRig eng zu fassen, wird fur nicht nach Westen gerichtete Schallab-
strahlungen von Objekten im SO 6 ein Zusatzkontingent von 5 dB(A) zugelassen. Davon aus-
genommen ist wiederum die Flache DFGED, die sich auerhalb des Geltungsbereichs der 4.
Anderung im Sondergebiet SO 4 befindet.

Zur raumlichen Definition des Zusatzkontingents wird der Punkt A 1 (norddstlicher Bereich des
Sondergebiets als Bezugspunkt festgelegt und von diesem Punkt ausgehend ein Richtungs-
sektor bestimmt, in dem sich die Schallabstrahlung um das Zusatzkontingent von 5 dB(A) er-
hoéhen darf. Der Richtungsssektor ist durch die Festlegung von zwei weiteren Punkten in der
Planzeichnung jeweils an der noérdlichen und slidlichen Geltungsbereichgrenze des Ande-
rungsbereichs eindeutig bestimmt.

In der Festsetzung wird entsprechend der Freizeitlarm-Richtlinie sowohl nach Tag-, Ruhe- und
Nachtzeiten differenziert, als auch nach unterschiedlichen Bereichen innerhalb des Filmparks
(Emissionsbereiche). Ferner werden aufgrund der besonderen Ruhebedirfnisse an Sonn- und
Feiertagen zusatzlich die Zeitintervalle bezeichnet, innerhalb derer die rechnerische Mittelung
der Schallleistung vorgenommen werden muss, um auch im Mittel ein vertragliches Maf3 zu
gewahrleisten und Larmspitzen in diesen besonderen Zeiten zu vermeiden. Als Beurteilungs-
zeitraume werden unverandert festgesetzt:
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An Werktagen: An Sonn- und Feiertagen:

Tag: 08°° bis 20°° Uhr 09°° bis 13°° Uhr und 15°° bis 20°° Uhr
(Beurteilungszeit insgesamt 9 Stunden)

Ruhezeit: 06°° bis 08°° Uhr 07°° bis 09°° Uhr, 13°° bis 15°° Uhr und 20°° bis 22°° Uhr

und 20°° bis 22°° Uhr  (Beurteilungszeit jeweils 2 Stunden)

Nacht: 22°° bis 06°° Uhr 22°° bis 24°° Uhr und von 0°° Uhr bis 7°° Uhr
(Beurteilungszeit jeweils 1 Stunde, ungiinstigste volle
Stunde)

Da sich gerade in der Nacht Gerduschemissionen in der Regel auf wenige Objekte innerhalb
des Filmparks beschranken, filhren die flachenbezogenen Kontingentierungen vor allem in
diesem Beurteilungszeitraum nicht zu sachgerechten Regelungen und auch zu Nutzungsein-
schrankungen, die im Sinne des Umgebungsschutzes nicht erforderlich sind. Die textliche
Festsetzung Nr. 6 wird deshalb dahingehend ergénzt, dass Uberschreitungen der Emissions-
kontingente ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn im Genehmigungsverfahren
durch schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass der aus den festgesetzten
Emissionskontingenten resultierende Gesamtimmissionswert nicht uberschritten wird.

Mit der Uberarbeiteten Festsetzung kann sichergestellt werden, dass bei Einhaltung der Larm-
kontingente Belastigungen des nachbarschaftlichen Umfeldes des Filmparks im Sinne der
angewendeten schalltechnischen Regelwerke nicht zu erwarten sind. Dies gilt gleichermalen
fir umgebende Nutzungen auRerhalb des Plangebietes als auch fiir Bauflachen im Ande-
rungsbereich (neue Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflache und das Baufenster der Kinder-
tagesstatte).

Die Einhaltung der festgesetzen Emissionskontingente muss im nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren abgesichert werden; erganzend wird mit der Filmpark Babelsberg GmbH eine
Verpflichtungserklarung zur Einhaltung der Grenzwerte und zur Vermeidung unnétiger Larm-
belastungen angestrebt.

6.2.3 Eingeschrinktes Gewerbegebiet

An der GroRRbeerenstralRe, im Siden des Plangebiets, wird eine rund 3.530 m? grof3e, bislang
brach liegende Flache, die urspriinglich zu einer o6ffentlichen Grinflache entwickelt werden
sollte, als neues eingeschranktes Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE-e 3 gemal § 8
BauNVO festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen entsprechen - bis auf den Einzelhandel -, den
Regelungen, die fir die eingeschrankten Gewerbegebiete GE-e 1 und GE-e 2 im Bebauungs-
plan Nr. 41 in der Fassung der 3. Anderung getroffen wurden.

Zulassige Nutzungen

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung werden die Emissionen zulas-
siger Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten auf ,Mischgebietsniveau” (,sofern
sie das Wohnen nicht wesentlich stéren®) begrenzt, um eine Vertraglichkeit sowohl zu beste-
henden schutzbedirftigen Wohnnutzungen auf3erhalb des Plangebietes, als auch zu kiinftig
zulassigen Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst zu gewahrleisten.
Das neu festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet GE-e 3 beachtet auRerdem den Schutz-
status der angrenzenden Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte.
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Im Hinblick auf die kiinftige Wohngebietsvertraglichkeit wird auch das Spektrum der in den
eingeschrankten Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
auf ein entsprechendes Profil begrenzt (textliche Festsetzung Nr. 3a).

Zugelassen werden insbesondere Gebaude fir Biros und Verwaltungen sowie Gewerbe- und
Handwerksbetriebe aller Art, die nach ihrem Stérungsgrad im Mischgebiet zulassig sind. Hinzu
kommen Anlagen fiir sportliche, kulturelle, kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Parkplatze und Parkhauser. Dartber hinaus sind auch Gebaude und Raume fur freie
Berufe aus dem regelmaRig zulassigen Nutzungsspektrum nach § 13 der Baunutzungsver-
ordnung moglich. Ausgeschlossen werden dagegen Lagerhauser, Lagerplatze, offentliche
Betriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten, weil sie nicht mit dem geplanten Gebietscha-
rakter der Medienstadt und der stadtebaulichen Pragung des Umfeldes vereinbar waren. Die
Profilierung als echtes Gewerbegebiet ist zudem nicht Ziel der Planung und der stadtebauli-
chen Bedeutung der Ecksituation. Mit dem verbleibenden Spektrum an zuldssigen Nutzungen
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes jedoch weiterhin gewahrt.

Die Zulassigkeit von Parkplatzen und Parkhausern ist auf die Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen begrenzt; die Errichtung eines zusammenhangenden Parkplatzes oder Parkhauses auf-
grund des zweigeteilten Baufeldes im Gewerbegebiet GE-e 3 somit ausgeschlossen.

Die Grole der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht die Unterbringung von bis 80 -
90 ebenerdigen Stellplatzen, vorlaufige Entwurfsplanungen sehen die temporare Anlage von
60 - 70 Stellplatzen vor. Ilhre Genehmigungsfahigkeit erfordert den Nachweis der Wohnge-
bietsvertraglichkeit durch geeignete MalRnahmen. Infrage kommt zum Beispiel die Errichtung
einer begriinten Larmschutzwand gegeniiber dem angrenzenden Wohngebiet und der Kinder-
tagesstatte. Eine darliber hinausgehende Zahl von Stellplatzen wirde die Unterbringung auf
mehreren Ebenen (Parkpalette) erfordern und ist aufgrund der beengten Raumverhaltnisse
und des unverhaltnismaRig hohen ErschlieBungsaufwands sowie hdéheren Larmschutzanfor-
derungen fir vergleichsweise wenige Stellplatze nahezu auszuschliefl3en.

Zumindest langfristig ist eine reine Stellplatznutzung des Grundstlcks nicht Ziel der Planung
und aus wirtschaftlichen Erwagungen ohnehin unrealistisch, soll aber als Zwischennutzung
nicht ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise zulassungsfahig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsleiter (§ 8 Abs. 3 BauNVO). Fir Wohnraume sind dann besondere Immissions-
schutzregelungen (s.u.) zu beachten. Vergnligungsstatten, die in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten GE-e 1 und GE-e 2 ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern sie
sich wie alle tbrigen Nutzungen insbesondere in das umgebungsvertragliche Emissionsver-
halten der Teilbereiche einfligen (§ 8 Abs. 3 BauNVO), werden im GE-e 3 aufgrund der unmit-
telbar angrenzenden Wohnbebauung und der neu errichteten Kindertagesstatte ausgeschlos-
sen.

Im Rahmen der hier vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans wird auBerdem die Zu-
Iassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im neu festgesetzten Gewerbegebietsteil GE-e 3 einge-
schrankt. Einzelhandelsbetriebe kdnnen gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 in der Fassung
der 3. Anderung im GE-e 1 und GE-e 2 ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie eine
Grofle von 700 m? Verkaufsflache nicht Gberschreiten oder dem Angebot touristischer oder
medienspezifischer Sortimente dienen. Im neu festgesetzten Gewerbegebietsteil GE-e 3 wer-
den Einzelhandelsbetriebe dagegen grundsatzlich ausgeschlossen. Damit wird dem am 10.
September 2008 beschlossenen Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam
entsprochen und Einzelhandelsansiedlungen, die der geplanten Sicherung und Entwicklung
der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche (hier: Zentrum Babelsberg und Einkaufsin-
nenstadt) zuwiderlaufen, kénnen im Anderungsbereich des Bebauungsplans wirksam verhin-
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dert werden. Dies ist erforderlich, um die Zentrenstruktur Potsdams zu schiitzen und eine ver-
brauchernahe Versorgung sicher zu stellen.

Darlber hinaus erfolgt der Ausschluss auch nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe im
neu geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet zur Bereitstellung zusatzlicher Flachen, die
sich fur eine weitere Entwicklung des Medienschwerpunkts eignen und entspricht damit auch
den wirtschaftspolitischen Zielsetzungen der Landeshauptstadt Potsdam.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen soll eine Nahversorgung der
kinftigen im Gebiet Tatigen ermdglicht werden. Die Genehmigung erfolgt auf der Grundlage
einer konkreten Einzelfallprifung; die Ausnahmeregelung kann angewendet werden, wenn es
sich um sehr kleine Einrichtungen wie Laden fir Backwaren, Kioske oder vergleichbare Nach-
barschaftsladen fiir den taglichen Bedarf handelt, von denen keine Konkurrenz fiir das Zent-
rum Babelsberg oder andere zentrale Versorgungsbereiche ausgeht.

Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhaltnisse

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung entlang der Grol3beerenstral’e sind im
Gewerbegebietsteil GE-e 3 fir die zur StralRe hin ausgerichteten und die seitlichen Gebaude-
fassaden LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Unter Beriicksichtigung des Vorsorgeprinzips
setzt der Bebauungsplan LarmschutzmalRnahmen fir die AuBenwande fest, die ein Einhalten
der fUr Buro- und Geschaftsraume geltenden Orientierungswerte sicherstellen.

Fur die Bestimmung der erforderlichen Schalldammmalle von Aulienbauteilen einschlief3lich
Fenstern von Aufenthaltsrdumen wurde im Rahmen zweier Schallschutzgutachten (Schall-
technisches Gutachten - Einwirkungen des Verkehrslarms auf das B-Plangebiet Nr. 41 ,Film-
park Babelsberg“, Akustik-Ingenieurbiro Dahms, Potsdam 2005 und Larmkontingentierung fir
das B-Plangebiet Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg*, Teilbereich An der Sandscholle — 4. Ande-
rung -, vom 26.01.2011) der zu erwartende Verkehrslarm in Abhangigkeit der Entfernung kinf-
tiger Gebaude zur Strallenbegrenzungslinie der GroRbeerenstralle ermittelt.

Fir den betreffenden StralRenabschnitt der GrolRbeerenstralle wurde dabei eine Verkehrsbe-
lastung von 5.700 Fahrzeugen in 24 Stunden in die Berechnungen eingestellt. Hieraus ergibt
sich eine Larmbelastung von tags 65 - 75 dB(A) und nachts 55-65 dB(A) bei einem unmittelba-
ren Heranbauen an die festgesetzte Baugrenze. Das erforderliche Schallddmmmal fir Au-
Renbauteile ist demzufolge gemal DIN 4109 auf den Schallpegelbereich VI abzustellen, wo-
nach ein Gesamtschalldammmal von 45 dB(A) fir Birordume und ahnliche Arbeitsrdume
erforderlich wird. Sofern die kiinftige Bebauung mehr als 14 m entfernt von der Plangebiets-
grenze, die zugleich StralRenbegrenzungslinie ist, errichtet wird, verringert sich das erforderli-
che Gesamtschalldammmal auf 40 dB(A).

Da die festgesetzten Bauschallddmmmale neben den strallenzugewandten auch die seitli-
chen Fassaden betreffen, die Larmbelastungen bei mindestens im rechten Winkel zur Strale
stehenden Aufenbauteilen aber i.d.R. um 5 dB(A) geringer sind, wird in diesen Féllen eine
entsprechende Verringerung der Bauschallddmmmale ermoéglicht. Eine Minderung der fest-
gesetzten Luftschallddmmmalie um bis zu 5 dB(A) kann zugelassen werden, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren fiir das betreffende AuRenbauteil ein geringerer mafgeblicher Aul3en-
larmpegel nachgewiesen wird.

Aufgrund der Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind im Sinne des Vorsorgeprinzips zusatzliche Schall-
schutzmalnahmen fir etwaige Wohnnutzungen entlang der GroRbeerenstralle zu bestimmen.
In der textlichen Festsetzung Nr. 13b wird deshalb eine Erhéhung der festgesetzten Schall-
dammmalie um 5 dB(A) fir die AulRenfassaden einschliellich Fenstern von Wohnraumen
bestimmt. Falls Wohnraume errichtet werden, ist auRerdem durch geeignete Grundrissgestal-
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tung sicherzustellen, dass mindestens ein Aufenthaltsraum, bei gréReren Wohnungen zwei
Aufenthaltsraume, Uber ein zum Liften zu 6ffnendes Fenster auf der strallenabgewandten
Gebaudeseite verfigen. Mit diesen Regelungen werden die notwendigen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet, wobei Wohnungen ohnehin nur im Ausnahmetatbe-
stand und unter eingeschrankten Voraussetzungen zuldssig sind.

6.2.4 Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte

Auf dem rund 3.730 m? grof’en Grundstlick zwischen Paul-Neumann-Strafte und Heinrich-
George-Stralde, das bislang zum Teil als 6ffentliche Grinflache und zum Teil als Sondergebiet
Filmpark festgesetzt ist, soll nunmehr eine Kindertagesstatte planungsrechtlich gesichert wer-
den. Entsprechend wird die Flache als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kin-
dertagesstatte festgesetzt. Hiermit wird die Nutzung als Kinderbetreuungseinrichtung langfris-
tig gebunden, andere Nutzungsoptionen entfallen.

Das zulassige Vorhaben wurde bereits realisiert; es handelt sich um eine thematisch auf den
Filmpark bezogene Kindertagesstatte mit 130 Platzen fur Kinder von sechs Monaten bis zum
Schuleintritt.

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache umfasst auch die Flache der Ubergabestation, die in
die AulRenanlagenplanung der Kindertagesstatte integriert wurde. Gesonderte Festsetzungen
sind diesbezliglich nicht erforderlich.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

6.3.1 Zuldssige Grund- und Geschossflachen

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 wird das zuléassige MaR der bauli-
chen Nutzung im westlichen Anderungsbereich vorrangig durch flichenbezogene Verhaltnis-
zahlen, d.h. durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) im Sinne des § 16 der Baunutzungsverordnung bestimmt. Dies betrifft die
Allgemeinen Wohngebiete, das eingeschrankte Gewerbegebiet und die Gemeinbedarfsflache.

Fur das Sondergebiet Filmpark wird die bisherige Festsetzung absoluter Werte zur zulassigen
Grund- und Geschossflache baulicher Anlagen beibehalten und diese den gednderten Pla-
nungszielen angepasst.

Allgemeine Wohngebiete

Das zulassige Nutzungsmall im neuen Wohngebiet (WA 1) wird insbesondere durch die
Grundflachenzahl (GRZ) gemall § 19 BauNVO definiert. Mit der festgesetzten GRZ von 0,25
wird in dem 11.030 m? grof3en Baugebiet eine tUberbaubare Grundflache von bis zu anndhernd
2.760 m? ermdglicht. Fir die bislang vorgesehenen Hauptgebaude, die insgesamt eine Grund-
flache von etwa 1.900 bis 2.200 m? Grundflache umfassen sollen, ist dies ein ausreichender
Rahmen. In der Summe der sonstigen in § 19 BauNVO Absatz 4 aufgefiihrten baulichen An-
lagen (Stellplatze, Zufahrten, sonstige Nebenflachen gemal § 14 BauNVO), die beim vorlie-
genden Projekt (s. Punkt 5 ,Planungskonzept‘) mehr Flache in Anspruch nehmen als die
Hauptgebaude, weil die gesamten ErschlieBungs- und Fahrwege auf dem Grundstiick selbst
errichtet werden mussen, kann die rechnerisch zulassige Gesamtgrundflache von rund 4.140
m? nicht eingehalten werden. Der Bebauungsplan ermoglicht deshalb eine weitergehende
Uberschreitung (s.u.).

Zusatzlich zur zulassigen Grundflache trifft der Bebauungsplan fir das neu vorgesehene
Wohngebiet auch Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20 BauNVO. Die
GFZ wird mit 0,6 festgesetzt, so dass sich eine zuldassige Geschossflache von insgesamt
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6.620 m? ergibt. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrée von netto 80 m?
etwa 60 Wohnungen.

Mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung wird insgesamt eine der Lage des Plan-
gebietes angemessene Ausnutzung des Grundstiicks ermoglicht, gleichzeitig jedoch eine
UbermaRige Verdichtung des Gebietes vermieden und der Charakter der umgebenden Be-
bauung berlcksichtigt. AuRerdem wird die stadtebauliche Vertraglichkeit gegentiber dem an-
grenzenden Geholzstreifen sichergestellt.

Das zulassige Nutzungsmaly fir die etwa 960 m? grol’e Wohngebietsflache WA 2 an der
Stahnsdorfer Stral’e orientiert sich an den bestehenden Regelungen fiir die &stlich angren-
zende Mischgebietsflache. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 und einer Ge-
schossflachenzahl von 1,0 wird eine bauliche Ausnutzung ermdéglicht, die Bezug nimmt auf die
relativ offene Villen- und Einzelhausstruktur im Gbrigen Bereich der Stahnsdorfer Stralle. Bei
einer moglichen Geschossflache von insgesamt 960 m? ist die Errichtung von bis zu 10 Woh-
nungen moglich.

Die in § 17 der Baunutzungsverordnung benannten Obergrenzen fir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten (GRZ=0,4 / GFZ= 1,2) werden in
beiden Wohngebietsteilen eingehalten.

Filmpark

Fir das Sondergebiet SO 6 Filmpark ist bisher eine zulassige Grundflache von bis zu 43.000
m?2 und eine Geschossflache von bis zu 170.000 m? festgesetzt.

Um zu gewahrleisten, dass sich durch die Festsetzung neuer Bauflachen in der Gesamtbilanz
des Bebauungsplans Nr. 41 kein zusatzlicher planungsrechtlich begriindeter Eingriff in Natur
und Landschaft in Bezug auf die Versiegelung und keine erhéhte Bebauungsdichte ergibt,
wird sowohl die Grundflache als auch die Geschossflache im Sondergebiet Filmpark im glei-
chen Male reduziert, wie sie in den neuen Bauflachen der 4. Anderung (Allgemeine Wohnge-
biete, Kindertagesstatte, Gewerbegebiet) zusatzlich zugelassen wird.

Die mit der Reduzierung des Nutzungsmales einhergehende Belastung privaten Eigentums
fuhrt im Rahmen des gesamten Anderungskonzeptes nicht zu wirtschaftlichen EinbuRen der
bestehenden und der zuldssigen Nutzungen und ist somit in Abwagung der Belange vertret-
bar. Die Anderungen wurden mit dem Eigentiimer einvernehmlich abgestimmt.

Basierend auf den festgesetzten GRZ- und GFZ Werten in den allgemeinen Wohngebieten, im
eingeschrankten Gewerbegebiet und der Gemeinbedarfsflache wird eine zusatzliche Grund-
flache von rund 5.500 m? und eine zusétzliche Geschossflache von rund 12.000 m? ermdg-
licht. Diese Flachen werden im Sondergebiet SO 6 Filmpark in Abzug gebracht.

Die Notwendigkeit einer weiteren Reduzierung des Nutzungsmales im Sondergebiet Filmpark
ergibt sich durch die Neuausweisung der Heinrich-George-Straf3e als private Verkehrsflache.
Die bereits realisierte Stral’enverkehrsflache ist bisher als Teil des Sondergebietes Filmpark
festgesetzt und rechnet somit zur insgesamt zulassigen Grundflache des Sondergebiets. Mit
der nunmehr vorgesehenen eigenstandigen Festsetzung der Verkehrsflache ist auch eine
entsprechende Reduzierung der Grundflache im Sondergebiet Filmpark geboten.

Um insgesamt einen etwa gleich groRen Grad an Uberbaubarkeit, wie vor der 4. Anderung
bereits zugelassen, zu gewahrleisten, wird der Uberschlagig ermittelte Versiegelungsgrad der
kunftigen Privatstrale von rund 4.000 m? zu 75 % als zuladssige Grundflache mitgerechnet.
Hieraus ergibt sich eine zuséatzliche Grundflache von 3.000 m?2.

Im Ergebnis reduzieren sich die Nutzungsmale im Sondergebiet Filmpark wie folgt: Die
Grundflache verringert sich von derzeit 43.000 um 8.500 m? auf 34.500 m?, die Geschossfla-
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che von derzeit 170.000 m? um 12.000 m? auf 158.000 m2. Das entspricht umgerechnet einer
Grundflachenzahl von 0,34 und einer Geschossflachenzahl von 1,58.

Die gemal § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen des Nutzungsmalles fiir sonstige Sonder-
gebiete (GRZ=0,8 / GFZ=2,4) werden eingehalten.

Flache fur Gemeinbedarf

Auf der rund 3.730 m? groRen Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertages-
statte ermoglicht die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,25 eine zuldssige Grundflache bau-
licher Anlagen von bis zu 932 m2. Als maximale Geschossflache ergibt sich durch die Zulas-
sigkeit von zwei Vollgeschossen rechnerisch eine Flache von 1.864 m2.

Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 wird unter Berilicksichtigung der vorhandenen
Bebauung entlang der Grof3beerenstralte ein grundséatzlich héheres Nutzungsmafl ermdglicht.
Die angestrebte Errichtung von Blrogebauden lasst sich im Rahmen der festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,4 und der Geschossflachenzahl von 1,2 bei zuldssigen vier Vollgeschossen
problemlos realisieren. Die Obergrenzen des Nutzungsmales fiir Gewerbegebiete (GRZ=0,8 /
GFZ=2,4) gemal} § 17 BauNVO werden eingehalten.

Fir das 3.530 m? groRe Gewerbegebiet wird insgesamt eine Grundflache von 1.411 m? und
eine Geschossflache von 4.236 m? ermdglicht.

6.3.2 Mégliche Uberschreitungen der zulidssigen Grundfliche

Im Wohngebietsteil WA 1 ist angesichts der im Vergleich zu anderen Wohngebieten geringen
Bebaubarkeit der einzelnen Grundstlicke durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,25 im
Bebauungsplan eine Erhdhung der sogenannten ,Zweit-GRZ" erforderlich, zumal auch die
notwendige Erschlielung des Baugebietes in Form eines befahrbaren Wohnweges mit Wen-
demaglichkeit Teil der Baugrundstucke bleiben soll.

Ohne zusatzliche Regelung im Bebauungsplan ermdglicht § 19 Abs. 4 Satz 2 der Baunut-
zungsverordnung eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis
50 %. Die daraus resultierende Uberbaubarkeit (bzw. auch —unterbaubarkeit) der Grundstiicke
im WA 1 von 37,5% der jeweiligen Grundstlcksflache reicht nicht aus, um die kiinftige Bebau-
ung dem Abstimmungsstand entsprechend zu realisieren.

Der Bebauungsplan erméglicht daher fir diesen Teil des Allgemeinen Wohngebietes eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6. Die zulassige Bebaubarkeit der
Baugrundstiicke entspricht damit der in § 17 der Baunutzungsverordnung genannten Ober-
grenze flr allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 zzgl. 50% Uberschreitungsméglichkeit nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

6.3.3 Mogliche Uberschreitungen der zulidssigen GeschoRfliache

Eine bereits bestehende Regelung zur Uberschreitung der zulassigen Geschossflache in allen
Baugebieten behalt weiterhin ihre Giiltigkeit und ist damit auch bei Bauvorhaben im neu ge-
planten Wohngebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet an der Grol3Rbeerenstralle an-
wendbar. Demnach dirfen die festgesetzten Geschossflachenzahlen und Geschossflachen
um die Flachen notwendiger Stellplatze nach der Potsdamer Stellplatzsatzung, die unter der
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Gelandeoberflache erstellt werden, erhdht werden, soweit die zulassige Geschossflache da-
durch um nicht mehr als 20 % Uberschritten wird. Damit soll die aufwandigere Herstellung
unterirdischer Stellplatze, die der Freihaltung der Grundstiicke von parkenden Fahrzeugen
dient, gesondert honoriert werden (§ 21a Abs. 5 BauNVO).

6.3.4 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Ho6he baulicher Anlagen wird in den Allgemeinen Wohngebieten durch die Festsetzung
der H6he der Oberkanten von Gebauden geregelt. Es werden absolute Hohen Gber NHN fest-
gesetzt, da vorrangig die Relation zum stadtebaulichen Umfeld von Bedeutung ist, wahrend
die interne Gliederung der Baukdrper durch Geschosse von nachrangigem stadtebaulichem
Interesse ist.

Im Wohngebietsteil WA 1 vermittelt die festgesetzte Bauhdhe von 46,0 m Giber NHN (Normal-
héhe Null) zwischen der héheren Bebauung des 6stlich angrenzenden Sondergebietes Film-
hochschule mit zuldssigen Bauhéhen bis 54,5 m Uber NHN und dem sich westlich anschlie-
Renden Stadtbereich mit seiner aufgelockerten Einzelhausbebauung geringer Héhe. Bei der
vorhandenen durchschnittlichen Gelandehéhe von 35,0 m Gber NHN entspricht die maximal
zuldssige Bauhdhe im WA 1 einer Gebaudehdhe von 11,0 m. Mit dieser Vorgabe lassen sich
dreigeschossige Gebdude mit einem Flachdach und einem geringfiigig Uber das Gelandeni-
veau herausragenden Kellergeschoss umsetzen. Alternativ wird auch die Errichtung geneigter
Dacher beglnstigt und dafir eine Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Gebaude-
oberkante um bis zu 2,0 m eingeraumt (vgl. Punkt 6.8).

Fir den nérdlich angrenzenden Wohngebietsteil WA 2 wird die bislang schon giiltige Festset-
zung flr das angrenzende Mischgebiet aufgegriffen, um eine einheitliche Héhenentwicklung
entlang der Stahnsdorfer Stral3e sicherzustellen und Neubauten der bestehenden Pragung
des Gebiets entsprechend einzufiigen.

Mit der festgesetzten maximalen Bauhéhe von 48,0 m Gber NHN bzw. 13,0 m tber Gelande-
niveau und der erganzenden Gestaltungsbindung zur Ausbildung des obersten zuldssigen
Geschosses oberhalb von 45,0 m Gber NHN (vgl. Punkt 6.8) kénnen hier drei Normal- und ein
Dach- oder Staffelgeschoss errichtet werden.

Fur die Erweiterungsflache des Sondergebietes Filmpark greift die bereits glltige Hohenfest-
setzung fir den westlichen Randbereich der Sondergebietsflache. Es wird eine Bauhdhe von
bis zu 45,0 m uber NHN bzw. 10 m Uber Gelandeniveau zugelassen, um einer negativen Wir-
kung von Bauten auf die angrenzende Griinanlage entgegenzuwirken und eine Vermittlung zu
den niedrigeren Wohngebauden an der Stralle An der Sandscholle zu erreichen. Die beste-
henden textlichen Festsetzungen Nr. 25 -27 zu Uberschreitungen der festgesetzten Geb&aude-
oberkante durch technische Aufbauten, Tlirme u.a. im Ausnahmetatbestand bleiben unveran-
dert.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 an der GroRbeerenstralle ist fir die geplante
Neubebauung eine Vorgabe zur héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse, die auch "Dach-
geschosse" einschliefdt, ausreichend. Es werden vier Vollgeschosse ermdglicht, wobei das
oberste Geschoss aufgrund einer entsprechenden Gestaltungsbindung (vgl. Punkt 6.8) als
Dach- oder Staffelgeschoss auszubilden ist. Damit wird ein gestalterisches Einfligen in die
vorhandene drei- bis viergeschossige Bebauung entlang der GroRbeerenstralie gewahrleistet.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte wird eine fiir diese
Nutzung typische zweigeschossige Bebauung ermdglicht. Weitergehender Regelungen zur
Hoéhe baulicher Anlagen bedarf es in diesem Bereich nicht.
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6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt, bis an die herangebaut werden kann, aber nicht muss. Dabei
wird eine weitgehende planerische Zuriickhaltung in Bezug auf den Regelungsumfang gelibt,
um die Entwicklungsfahigkeit und Bebaubarkeit der Grundstiicke so wenig wie mdglich zu
reglementieren.

Gegenuber offentlichen und privaten Strallenrdumen wird grundsatzlich ein Abrtcken kunfti-
ger Baukorper und damit die Ausbildung einer mindestens 4,0 m breiten Vorgartenzone be-
stimmt. Die Festsetzung riickwartiger und seitlicher Baugrenzen orientiert sich an diesem Mal}
und den ohnehin nach Bauordnung geltenden Mindestabstanden zu Nachbargrundstiicken
von 3,0 m. Ein Abricken der Baugrenze gegenuber der privaten Grinflache dient ferner dem
Schutz des dortigen Waldbaumbestandes.

So liegt den festgesetzten Baugrenzen im Wohngebietsteil WA 1 eine mit der unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmte Vorgabe zu Grunde, wonach die kinftigen Bauvorhaben ein-
schlieBlich der FahrerschlieBung einen ausreichenden Abstand zu den nahe gelegenen
schitzenswerten Geholzbestanden einhalten missen. Die Abstande zum Eichenbestand im
Westen ergeben sich hierbei aus dem vorhandenen Kronendurchmesser zuzlglich eines
Sicherheitsabstandes von 1,5 m. Zu den Stammfillen der dOstlich anschlielenden Kiefern
muss hingegen ein Mindestabstand von 5,0 m eingehalten werden. Wahrend im nérdlichen
Bereich ein abschnittsweise mehr als 30 m breites Baufeld festgesetzt wird, das in das Bau-
feld des dstlich anschlieRenden Mischgebiets Ubergeht, ergibt sich im sitdlichen Bereich auf-
grund der Baum schitzenden Vorgaben ein nur 27,0 m breites Baufenster.

Die Baugrenzen im Wohngebietsteil WA 2 orientieren sich an den bestehenden Festsetzun-
gen fir das o6stlich angrenzende aulRerhalb des Geltungsbereichs gelegene Mischgebiet, weil
der gesamte Bereich entlang der Stahnsdorfer Stral’e als ein zusammenhangendes Bauge-
biet angesehen wird. Dementsprechend wird zum angrenzenden Mischgebiet hin keine Bau-
grenze festgesetzt, der 5,0 m betragende Abstand zum o6ffentlichen Stralenraum tbernom-
men und die sldliche Baugrenze ohne Abstand zur Baugebietsgrenze (Knotenlinie) festge-
setzt. Der 3,0 m betragende Abstand zur westlich anschlielienden Griunflache resultiert wiede-
rum aus den oben genannten Schutzanforderungen des dortigen Baumbestandes.

Auch auf der geplanten Erweiterungsflache des Sondergebiets Filmpark wird die westliche
Baugrenze um 3,0 m von der Grinflache abgerickt, um deren Schutz zu gewahrleisten. Im
Norden wird der Anschluss an die bereits bestehende Baugrenze gewahrleistet und im Siden
eine neue Baugrenze im Abstand von 4,0 m zum geplanten Griinzug mit Wegeverbindung in
Verlangerung der Paul-Neumann-Stralle festgesetzt. An der Emil-dJannings-StralRe, die der
Sondergebietsflache zugeordnet bleibt, orientiert sich die Baugrenze nach wie vor an der vor-
handenen Strallenraumabgrenzung.

Mit den festgesetzten Baugrenzen auf dem Grundstlick der Kindertagesstatte, die einen Re-
gelabstand von 4,0 m zur Emil-Jannings-Strale, zum nérdlich vorgesehenen Griinzug, zum
westlich anschlieRenden Wohngebiet und zur stdlichen Baugebietsgrenze vorgeben, wird ein
ausreichender Schutzabstand zu den angrenzenden Nutzungen gewahrleistet.

Die Baugrenzen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 im Suden des Anderungsbe-
reichs halten sowohl zur privaten Straf3e hin, als auch zum westlich anschlielienden Wohnge-
biet und zur nérdlich angrenzenden Gemeinbedarfsflache einen Abstand von 4,0 m ein. Ge-
geniber der GroRRbeerenstrale wird die vorhandene Bauflucht der westlich anschliellenden

Begriindung zum Satzungsbeschluss Stand: August 2011
31



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg* Landeshauptstadt Potsdam

Wohnbebauung aufgegriffen und die Baugrenze dementsprechend in einem Abstand von 8,0
m festgesetzt.

Zum Schutz der zu erhaltenden Einzelbaume, wird die Uberbaubare Grundstiicksflache im
Gewerbegebiet in zwei Teilen festgesetzt und der mittlere Grundstlicksbereich mit der Baum-
reihe von der Uberbaubarkeit ausgenommen.

Mdgliches Uberschreiten der Baugrenzen

Im Sinne einer Flexibilisierung der Baufensterausweisungen ermdoglicht der Bebauungsplan
auf der Grundlage von § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO unter bestimmten Voraussetzungen ein
Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen (iber das nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ge-
nerell mogliche geringfligige Ausmal hinaus. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 8 kann ein
Uberschreiten der Baugrenzen um bis zu 2,5 m durch untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Terrassen, Loggien, Wintergarten und Keller zugelassen werden, sofern der Anteil der vortre-
tenden Bauteile an der Flache der jeweiligen Auftenwand 30 % nicht Uberschreitet. Entlang
der Stahnsdorfer StraRe werden die Uberschreitungen in ihrer Tiefe auf 1,50 m begrenzt, da-
mit gegeniber dem o&ffentlichen StralRenraum die gestalterisch erwiinschte Vorgartenzone
deutlich ablesbar bleibt. Entlang der privaten Griinfliche werden die méglichen Uberschrei-
tungen der festgesetzten Baugrenze noch weiter eingeschrankt, um die Schutzfunktion dieser
Grundstucksfreiflachen gegenitber dem erhaltenswerten Baumbestand zu gewahrleisten. Um
den Wurzelbereich der unmittelbar angrenzenden Baume nicht zu beschadigen, sind hier nur
Uberschreitungen von Bauteilen zuldssig, die keine Eingriffe in den Boden (z.B. durch Fun-
damente) erfordern — namlich Balkone.

Beschrankung der Uberbaubarkeit durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im gesamten Anderungsbereich wird die Zulassigkeit von Stellplatzen sowie ober- und unter-
irdischen Garagen und Parkhdusern gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5
BauNVO auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. In den Vorgartenzonen (zwi-
schen stralRenseitiger Gebaudefront und Strallenbegrenzungslinie) werden darlber hinaus
auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ausgeschlossen, um die Vorgartenzone als
unverbauten und gestalteten Griinbereich zu sichern (textliche Festsetzungen Nr. 10 und 11).
Im Sondergebiet Filmpark kénnen entlang der GroR3beerenstralde Ausnahmen zur Anordnung
von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen zugelassen werden. Die Zulassungsfahigkeit
von Stellplatzen und Garagen im Ausnahmetatbestand wird mit der vorliegenden Anderung
auf die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte ausgeweitet, um
vor dem Eingang der Betreuungseinrichtung an der Emil-Jannings-Stralle Kurzzeitparkplatze
zum Bringen und Abholen der Kinder zu ermdglichen.

Um die landschaftlich und 6kologisch bedeutsamen und sensiblen Griinbereiche westlich und
Ostlich der geplanten Wohnbebauung vor Beeintrachtigungen zu schitzen, wird durch die text-
liche Festsetzung Nr.11a zudem geregelt, dass die entsprechenden 4,0 bzw. 5,0 m tiefen
Randbereiche der Wohngebiete WA 1 und WA 2 (d.h. die nicht Gberbaubaren Grundstuicksfla-
chen), von jeglicher Bebauung der in § 19 Absatz 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen freizuhal-
ten sind. Davon ausgenommen sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen jenseits der
nordlichen und sudlichen Baugrenze im Wohngebietsteil WA 1. Diese Grundstiicksflachen mit
insgesamt weniger als 200 m? bedulrfen dieser Regelung nicht, weil keine besonders schiit-
zenswerten Vegetationsbestande anschlieRen und die sldliche Flache aufl’erdem zur Er-
schlielung des neuen Wohngebiets mit in Anspruch genommen werden muss.

Bauweise

Fir den Wohngebietsteil WA 1 wird eine offene Bauweise (gekennzeichnet durch ein ,0" in der
Planzeichnung) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen
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errichtet. Die Festsetzung einer offenen Bauweise orientiert sich an der Bebauungsstruktur
des westlich angrenzenden Wohngebietes und gewahrleistet ein gestalterisches Einfligen der
Neubebauung.

Im Wohngebietsteil WA 2 wird aus stadtgestalterischen Griinden auf der Grundlage von § 22
Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise definiert, die eine Langenbeschrankung fir Ge-
baude vorsieht und damit die Errichtung von mittelgroen Einzelbaukoérpern festschreibt. Mit
der textlichen Festsetzung Nr. 9a wird flr die im Plan mit a1 bezeichnete Bauweise bestimmt,
dass die Gebaude entlang der offentlichen Verkehrsflachen, parallel zu dieser, 18,0 m nicht
Uberschreiten durfen. Untergeordnete Bauteile, die mindestens 1,0 m hinter die Hauptflucht
von Gebauden zurlcktreten, missen nicht auf die festgesetzte Gebaudeldange angerechnet
werden. Wie bei der offenen Bauweise sind die Gebaude auf den betreffenden Bauflachen
aullerdem mit einem seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Die Festsetzung nimmt Bezug auf die relativ offene Villen- und Landhausstruktur im Ubrigen
Bereich der Stahnsdorfer Stral’e und gewahrleistet, dass sich Neubauten in die Bebauungs-
struktur der Umgebung einfiigen. In der Abwagung mit dem 6ffentlichen Belang der Erhaltung
und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes ist die Einschrankung der privaten Bau-
freiheit durch die getroffene Regelung zur Bauweise vertretbar, zumal die Bebaubarkeit der
Grundstiicke im Rahmen des Einfiigens in die ndhere Umgebung gewahrleistet bleibt und die
vorgegebene Gebdudebreite von 18 m einen ausreichenden Gestaltungsspielraum flur unter-
schiedlichste Gebaude- und Raumtypen belasst.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzich-
tet, da durch das relativ enge Baufenster und die zusatzlichen Einschrankungen der Bebau-
barkeit aufgrund der festgesetzten Erhaltungsbindung fir Einzelbdume bereits ausreichende
Vorgaben fir die kinftige Bebauung getroffen werden. Mit den dartber hinaus festgesetzten
Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Ausbildung des obersten zulassigen Vollge-
schosses als Dach- oder Staffelgeschoss wird gewahrleistet, dass sich die Neubebauung an
der vorhandenen Bebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft orientiert.

6.5 Verkehrsflachen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.5.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Der Bebauungsplan setzt die im Anderungsbereich gelegenen Abschnitte vorhandener 6ffent-
licher Strallen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StralRenverkehrsflachen fest. Dies betrifft
die StraRe An der Sandscholle, die bis zur Stralenmitte in den Anderungsbereich einbezogen
wurde sowie ein knapp 70 m langes Teilstiick der Stahnsdorfer Stral3e (ebenfalls bis zur Stra-
Renmitte). Die in der Plangrundlage enthaltene Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht
Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans.

6.5.2 Private Verkehrsflachen

Die rund 20 m breite Heinrich-George-Stralte und der siidliche Abschnitt der 16 m breiten
Emil-Jannings-Stralle werden als private Verkehrsflache gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Die bisher als Teil des Sondergebietes Filmpark festgesetzten Strallen dienen
zwar bislang dem 6ffentlichen Verkehr, befinden sich aber im Eigentum der Filmpark Babels-
berg GmbH.

Die Festsetzung als private Verkehrsflachen ermdéglicht, dass die Flachen weiterhin in Trager-
schaft des Eigentimers verbleiben, aber gleichzeitig ihre ErschlieBungsfunktion fur die 6ffent-
liche Kindertagesstatte gesichert wird. Deshalb wird erganzend ein Gehrecht und Fahrrecht
fir Radfahrer zugunsten der Offentlichkeit und ein Fahrrecht fir Kraftfahrzeuge zugunsten der
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Nutzer der Kindertagesstatte festgesetzt. Das bisher schon festgesetzte Leitungsrecht wird
beibehalten.

6.5.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Plangebiet werden verschiedene Geh-, Radfahr-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt, die
zusatzlich zur Festsetzung 6ffentlicher und privater Stral3enverkehrsflachen der Sicherung der
Erschlielung sowie der Durchwegung des Plangebietes dienen.

Zur internen ErschlieBung der Baugrundstucke trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen.
Bauvorhaben sind grundsatzlich nur zulassig, wenn Verbindungen zu den &ffentlichen Stralzen
hergestellt werden und dabei insbesondere die Anforderungen der Feuerwehr, der Millent-
sorgung und der Stellplatzsatzung eingehalten werden.

Im kinftigen Wohngebiet wird die geplante gebietsinterne ErschlieRung darlber hinaus durch
eine bestehende Baugenehmigung zur Errichtung der Strale und die veranlasste
grundbuchliche Eintragung von Grunddienstbarkeiten und personlichen Dienstbarkeiten zur
Begeh- und Befahrbarkeit dieser Flachen aulireichend gesichert.

Das Wohngebiet grenzt im Norden unmittelbar an eine 6ffentliche Stral3e an, im Siden wird
Uber die Festsetzung eines entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechts die Anbindung an
eine oOffentliche Stralle (s.u.) sichergestellt. Die geplante gebietsinterne Erschlielung wird
unter Punkt 5 dieser Begriindung (,Planungskonzept®) dargestellt; eine Baugenehmigung zur
Errichtung der Stral3e liegt vor.

Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Aligemeinheit

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage® bereitet
der Bebauungsplan die Sicherung verschiedener 6ffentlicher Gehrechte planungsrechtlich vor.
Wie auch bei den ubrigen mit dem Buchstaben G gekennzeichneten Gehrechtsflachen um-
fasst diese Regelung auch ein 6ffentliches Fahrrecht fir Radfahrer.

Zwischen der nordlichen Emil-Jannings-Stralle und der Rosenstralle ist vom Eigentimer der
Flache die Errichtung eines FuBwegs vorgesehen, um die Erreichbarkeit seines Wohnungs-
bauvorhabens zu verbessern. Um eine Mitnutzung dieser Wegeverbindung durch die Allge-
meinheit zu gewahrleisten, definiert der Bebauungsplan eine 6,0 m breite Flache (G 3), in der
ein Gehrecht und ein Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit durch grundbuchliche Eintra-
gung zu sichern ist. Der Bebauungsplan belasst dabei noch einen gewissen Spielraum zur
Anordnung des Weges und bestimmt eine Mindestbreite von 3,0 m des tatsachlich zu begrin-
denden Rechts.

Eine weitere Wegeverbindung zwischen der Strale an der Sandscholle und der Emil-
Jannings-StralRe wurde durch den Eigentimer im Zusammenhang mit der Errichtung der Kin-
dertagesstatte in Verlangerung der Paul-Neumann-Stralde realisiert. Auch hier wird eine 6f-
fentliche Mitnutzung Uber die Festsetzung einer Gehrechtsflache (G 4) durch den Bebauungs-
plan gesichert. Im Hinblick auf die tatsachliche Wegbreite wird in diesem Bereich mit der text-
lichen Festsetzung Nr. 24a eine Mindestbreite von 4,0 m fir das Geh- und Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit eingefordert.

Fir die nunmehr als private Verkehrsflache festgesetzte Heinrich-George-Stralte und den
sudlichen Abschnitt der Emil-Jannings-Strale wird ebenfalls die Eintragung eines Gehrechts
und eines Fahrrechts fir den Fahrradverkehr zugunsten der Allgemeinheit vorbereitet. Damit
soll vor allem die 6ffentliche Anbindung der neuen Kindertagesstatte gesichert werden. Die
betroffene Flache erhalt die Bezeichnung G/F/L 2, da gleichzeitig die Sicherung von Fahr- und
Leitungsrechten erforderlich wird (siehe unten).
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Um parallel zur StralRe An der Sandscholle eine weitere behutsam ausgebaute Wegeflihrung
durch den vorhandenen Gehoélzbestand zu ermoglichen, wird zudem durch die textliche Fest-
setzung Nr. 24a festgesetzt, dass innerhalb der privaten Grinflache ein einfacher, bis zu 2,0
m breiter Weg mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zu belasten ist. Da die genaue Wege-
fuhrung auf die vorhandenen Baumstandorte abgestimmt werden soll, ist eine Festlegung auf
der Bebauungsplanebene weder sinnvoll noch geboten und wird offen gehalten. Neben der
Breite der zu belastenden Flache werden lediglich Anfangs- und Endpunkte bestimmt, die eine
durchgangige Wegeverbindung von dem mit der Strecke B1 und B2 bezeichneten Ausgangs-
punkt an der Stralle An der Sandscholle etwa 14 m sudlich der Stahnsdorfer Stral3e lber die
Gehrechtsflache in Verlangerung der RosenstraBe (G 3) bis zur Gehrechtsflache in Verlange-
rung der Paul-Naumann-StralRe (G 4) sicherstellen. Die geplante Wegeflihrung wird als Hin-
weis ohne rechtsverbindlichen Charakter in der Planzeichnung dargestellt.

Geh- und Fahrrechte zugunsten der Bauflachen im Anderungsbereich

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohngebietes soll vorrangig Uber die nérdliche
Emil-dannings-Strale mit Anschluss an die Marlene-Dietrich-Allee erfolgen. Dafir wird in der
privaten Grinflache sudlich des Wohngebietes Uber die Flache mit der Bezeichnung G/F/L 3
eine Verkehrsanbindung zur Emil-Jannings-StraRe ermdglicht und ein entsprechendes Geh-,
Radfahr- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Besucher des Allgemeinen Wohngebiets
sowie ein Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager vorbereitet. Diese in
der Planzeichnung gekennzeichnete Flache ermdglicht keine Verkehrsanbindung zur Stral3e
An der Sandscholle, um den westlich angrenzenden Grlinzug nicht zu beeintrachtigen und
keinen zusatzlichen Verkehr in das westlich angrenzende Wohngebiet zu lenken.

Fir den nordlichen Abschnitt der Emil-Jannings-StraRe - im Rahmen der 3. Anderung als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt — wird das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit der Bezeich-
nung G/F/L 1, dahingehend erganzt, dass auch fir die Nutzer des allgemeinen Wohngebiets
die Sicherung eines Fahrrechtes fiir Kraftfahrzeuge planungsrechtlich vorbereitet wird. Hiermit
wird die langfristige Erschliefung des kinftigen Wohngebiets westlich der Filmhochschule
gesichert. Die Benutzung durch Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist in anderen Rechts-
grundlagen geregelt, so dass eine Sicherung von Geh- und Fahrrechten zu diesem Zweck im
Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Die zuséatzliche direkte Anbindung des Wohngebietes von der Marlene-Dietrich-Allee ist mog-
lich, ohne dass es hierzu Anderungen der bisherigen Festsetzungen bedarf.

Die geplante gebietsinterne Erschlielung wird unter Punkt 5 dieser Begriindung (,Planungs-
konzept®) dargestellt. Eine Baugenehmigung zur Errichtung der Strale liegt vor, sie bertck-
sichtigt insbesondere auch die Anforderungen der Feuerwehr und weist die erforderlichen
Zufahrten und Aufstellflachen fir Losch- und Rettungsfahrzeuge nach.

Die Festsetzung von mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flachen innerhalb der Wohn-
gebietsflache ist im Bebauungsplan nicht notwendig. Entsprechende Rechte, die die Begeh-
und Befahrbarkeit der einzelnen Baugrundstiicke sowohl untereinander als auch zugunsten
der Stadt Potsdam (z.B. fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge) regeln, werden durch bereits
veranlasste Eintragungen von Grunddienstbarkeiten und personlichen Dienstbarkeiten im
Grundbuch gesichert.

Zur verkehrlichen Erschliefung der neu festgesetzten Gemeinbedarfsflache und der angren-
zenden gewerblichen Bauflache wird fir die als private Verkehrsflache festgesetzte Heinrich-
George-Stral’e und den sudlichen Abschnitt der Emil-Jannings-Strae (G/F/L 2) auch ein
Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Besucher der Kindertagesstatte und des Gewerbegebie-
tes GE-e 3 vorbereitet.
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Leitungsrechte
Die bisherigen Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zur Vorberei-

tung von Leitungsrechten auf den Flachen L 4 und G/F/L 1 (nérdliche Emil-Jannings-Strale),
L 3 (sudliche Marlene-Dietrich-Allee) und L 5 (Verlangerung Heinrich-George-Stralie) bleiben
unverandert. Zusatzlich wird die Eintragung eines Leitungsrechtes zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager fuir den bestehenden Abschnitt der Heinrich-George-Stralle und den
sudlichen Abschnitt der Emil-Jannings-StralRe (Flache mit der Bezeichnung G/F/L 2) sowie die
sudliche Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes an die Emil-Jannings-Stralte (Flache mit
der Bezeichnung G/F/L 3) vorbereitet.

Die Leitungsrechte zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager umfassen auch die Be-
fugnis, unterirdische technische Bauwerke zu errichten sowie die Anlagen zu warten. Insofern
ist das Pflanzen von Baumen und ggf. das Errichten von Baulichkeiten im Bereich dieser Lei-
tungstrassen nur zuldssig, soweit dadurch Funktion und Wartung der Leitungen nicht beein-
trachtigt wird.

Auf die planungsrechtliche Vorbereitung eines Leitungsrechtes fir die Ubergabestation inner-
halb der Gemeinbedarfsflache (bisheriges Leitungsrecht L6) kann verzichtet werden, da das
entsprechende Leitungsrecht und die Zuganglichkeit zu der Anlage bereits durch anderweitige
Regelungen gesichert wird. Die textliche Festsetzung Nr. 24 wird entsprechend geéndert.

6.6 Grunflachen und Grunfestsetzungen

6.6.1 Private Griinflache

Der Bebauungsplan setzt den gesamten Bereich entlang der StralRe An der Sandscholle, der
durch einen besonders schiitzenswerten Baumbestand gepragt wird, als private Grinflache
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage* fest. Hin-
zu kommen die Flachen, die der Verbindung zwischen der Stralle an der Sandscholle und der
Emil-dannings-StralRe fur Fuliganger und Radfahrer dienen. Insgesamt summiert sich der als
private Grunflache festgesetzte Bereich, der bislang fast vollstandig als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt wurde, sich aber im Eigentum der Filmpark Babelsberg GmbH befindet, auf 13.070
m2.

Ein Erfordernis zur 6ffentlichen Flachensicherung besteht durch den Wegfall der in diesem
Bereich in Nord-Sid-Richtung geplanten StralRenbahntrasse nicht mehr. Durch die Festset-
zung als private Parkanlage bleiben die Flachen in privatem Eigentum, kdnnen jedoch baulich
nicht genutzt werden und unterliegen besonderen Nutzungs- und Gestaltungsanforderungen.

Die Zweckbestimmung als naturnahe Parkanlage in Kombination mit der festgesetzten
Pflanzbindung, wonach der gesamte Baumbestand innerhalb des Gehdlzstreifens zu erhalten
ist, stellt einen umfassenden Schutz des vorhandenen Griinbestandes dar. Hinzu kommen die
Regelungen der textlichen Festsetzungen Nr. 30 und 31, wonach Zaune sowie Zufahrten und
befahrbaren Wege zur Stralke An der Sandscholle innerhalb der privaten Griinflache nicht
zuldssig sind, so dass auch insofern ein besonderer Schutz gesichert wird. Die &ffentliche
Mitnutzung einer geplanten nord-siid-gerichteten Wegefiihrung wird durch entsprechende
Gehrechte vorbereitet (vgl. Abschnitt 6.5).

Die Filmpark Babelsberg GmbH verpflichtet sich in einem im August 2009 mit der Landes-
hauptstadt Potsdam geschlossenen stadtebaulichen Vertrag zur Herstellung und Unterhaltung
der Grunanlage gemal den genannten Bestimmungen des Bebauungsplans. Die Anlage ei-
nes 2 m breiten in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Parkweges in wasserdurchlassigem Auf-
bau sowie die Herstellung zweier Wegeverbindungen zwischen der Stral’e An der Sandschol-
le und der Emil-Jannings-Stral’e werden in diesem Vertrag ebenfalls rechtlich gesichert.
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Durch den Riickbau vorhandener Versiegelungsflachen, Ablagerungen, Zaune etc., die Besei-
tigung von storendem Unterwuchs und die Anlage der benannten Wegen mit begleitenden
Kinderspielflachen soll die Griinflache eine nutzungsstrukturelle und gestalterische Aufwer-
tung erfahren.

Die geplante Anlage kleinerer wegbegleitender Spielflachen ist im Rahmen der festgesetzten
Zweckbestimmung als Parkanlage mdglich und wird durch die textliche Festsetzung Nr. 32
konkretisiert. Die Errichtung eines groeren Kinderspielplatzes widerspricht dagegen der an-
gestrebten naturnahen Gestaltung der Parkanlage und soll daher planungsrechtlich nicht er-
mdglicht werden.

6.6.2 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Die bestehenden Regelungen zum Erhalt und zur Schaffung von Vegetation und Baumen im
bislang gultigen Bebauungsplan bleiben weitgehend unverandert, da die Festsetzungen Uber-
wiegend zur Vermeidung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft getroffen
wurden und bei etwa gleich bleibender Eingriffsintensitat aufgrund der nach der 4. Anderung
zugelassenen Nutzungen, der Ausgleich qualitativ und quantitativ im bisher festgesetzten
Rahmen gesichert werden soll.

Erhaltungsbindungen fir Einzelbdume

Die im 4. Anderungsbereich vorhandenen B&ume unterliegen dem Schutz der Potsdamer
Baumschutzsatzung. Eingriffe in den Baumbestand sind insbesondere genehmigungs- und
ausgleichspflichtig. Uber diesen generellen Schutz hinaus werden in der Planzeichnung Ein-
zelbdume, die bestimmend fir das Stadtbild und damit von besonderer stadtebaulicher Be-
deutung sind, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als zu erhaltende Baume festgesetzt. Insge-
samt werden 7 schiitzenswerte Baume im Rahmen der 4. Anderung neu festgesetzt, firr weite-
re 4 Baume innerhalb des Geltungsbereichs besteht bereits eine Erhaltungsbindung durch die
weiterhin glltigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 41 in der Fassung der 3. Ande-
rung. 6 der neu festzusetzenden Baume sind Teil eines Gehdlzstreifens im eingeschrankten
Gewerbegebiet an der Grof3beerenstralRe, der siebte Baum befindet sich 30 m nérdlich der
Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte“ im Sondergebiet.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass bei Abgang dieser Baume, an gleicher Stelle
gleichartiger Ersatz mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen ist. Damit wird der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der Baume
Rechnung getragen und sichergestellt, das bei ihrem Abgang, z.B. durch Krankheit, Brand-
einwirkung o0.a. am gleichen, eben stadtebaulich wirksamen Standort Ersatz zu pflanzen ist.
Fur die Nutzung der Freiflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet bedeutet dies eine starke
Bindung, da eine entwurfs- und baubedingte Fallung mit sehr hohen Genehmigungshiirden
versehen ist; die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungsmalde ist trotzdem moglich. In der Abwagung zwischen o&ffentlichen Belangen (Baum-
schutz) und privaten Interessen (uneingeschrankte Nutzung und Gestaltung der Grundstiicks-
freiflachen) erscheint die Festsetzung einer Erhaltungsbindung somit gerechtfertigt.

Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken und in der privaten Parkanlage

Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 sieht beziiglich der Begriinungs-
maRnahmen auf den Baugrundstiicken im Wesentlichen keine bzw. nur geringfligige Ande-
rungen gegenuber dem bislang gultigen Bebauungsplan vor.

Fir das Sondergebiet Filmpark bleibt die bestehende Verpflichtung zum Anpflanzen eines
Laubbaumes je 1.000 m? Grundstiicksflache (textliche Festsetzung Nr. 16) unverandert. Vor-
handene Baume kdénnen nach wie vor angerechnet werden.
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Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird die bestehende Pflanzbindung des
angrenzenden Mischgebietes aufgegriffen, wonach ein Laubbaum je 300 m? Grundstiicksfla-
che zu pflanzen ist, und die diesbezligliche textliche Festsetzung auf das Wohngebiet ausge-
weitet. Durch die mogliche Anrechnung vorhandener Baume ergibt sich unter Umstanden ein
verringertes Pflanzerfordernis, auch wenn die vorhandenen Baume auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der 6stlichen Baugrenze im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 ausdricklich (textliche Festsetzung Nr. 15a) nicht anrechenbar sind. Sie sind als
Teil des westlich angrenzenden wertvollen Baumbestandes sowieso als unbedingt erhaltens-
wert einzustufen.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GE-e 3 an der GroRbeerenstrale kann auf die Uber-
nahme der bislang fir das Gewerbegebiet GE-e 1 und GE-e 2 im Rahmen der 3. Anderung
getroffenen Pflanzbindungen verzichtet werden. Aufgrund der im Gebiet vorhandenen sechs
Baume mit entsprechender Qualitdt und zusatzlicher Erhaltungsbindung wird eine ausrei-
chende Begriinung sichergestellt. Aukerdem wiirde die Ubernahme der bestehenden Festset-
zung durch die Anrechenbarkeit vorhandener Baume auf die Zahl zu pflanzender Baume ins
Leere laufen: Die Pflanzverpflichtung von mindestens einem grof3kronigen Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 cm je angefangene 1.000 m? Grundstlcksflache, er-
fordert fur das gut 3.500 m? grole Gewerbegrundstiick neben den vorhandenen sechs Bau-
men keine zusatzlichen Baumpflanzungen. Weitere Neuanpflanzungen resultieren aus der
Vorgabe zur Stellplatzbegriinung (vgl. folgender Abschnitt).

Erganzend festgesetzt wird eine Fldche mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen in der privaten Parkanlage entlang der Stralle An der Sandscholle. Eine
entsprechende Festsetzungsnotwendigkeit ergibt sich dadurch, dass die Grinflache nunmehr
in privatem Eigentum bleiben soll und sich damit der direkten Einflussnahme der Stadt auf
Gestaltungs- und Unterhaltungsmalnahmen entzieht. Die festgesetzte Erhaltungsbindung und
die ergdnzenden Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 14, wonach die mit Erhaltungs-
bindung belegten Badume bei Abgang nachzupflanzen sind, gewahrleisten somit den erforder-
lichen Schutz des umfangreichen Griinbestandes.

Die bisherigen Hinweise zur Verwendung standortgerechter Baume in Form von Listen blei-
ben erhalten, ebenso die Festlegung, dass vorhandene Baume auf die Zahl zu pflanzender
Baume anrechenbar sind.

Begrinung von Tiefgaragen und Stellplatzen

Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Funktion des Naturhaushalts wird mit
der textlichen Festsetzung Nr. 19 geregelt, dass Tiefgaragen(teile) aufRerhalb der Umfas-
sungswande von Gebauden mit einer Erdschicht von mindestens 80 cm zu Uberdecken und
zu begriinen sind. Damit wird neben der Ansaat von Rasen auch die Pflanzung von Gehdlzen
und kleinwiichsigen Baumarten ermdglicht. Fur grofRere Baumpflanzungen stehen ausrei-
chende Flachen auf den verbleibenden Grundstiicksfreiflachen zur Verfiigung.

Um eine Uberdeckung von Tiefgaragen durch Terrassen, Wege, Zufahrten, Beliiftungs- und
Belichtungseinrichtungen sowie durch technische Aufbauten nicht auszuschlielen, entfallt in
diesen Fallen die Begrinungspflicht.

Die Bindung zum Bepflanzen von Stellplatzanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) im bislang
gultigen Plan bleibt unverandert und findet somit auch auf die neu geplanten Bauflachen An-
wendung. Danach sind oberirdische Stellplatzanlagen und Parkplatze fiir mehr als 4 Kraftfahr-
zeuge je 4 Stellplatze fiur PKW sowie je 2 Stellplatze fir LKW oder Busse mit einem
grol3kronigen Laubbaum zu bepflanzen. Damit soll sichergestellt werden, dass Stellplatzanla-
gen und Parkplatze mit einem ,Baumdach” versehen und somit in den stadtebaulichen Kon-
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text integriert werden. Auch die Versickerung von Regenwasser kann in der Regel sinnvoll mit
Baumpflanzungen kombiniert werden. Sind Baume auf der betreffenden Flache bereits vor-
handen, sind diese auf die Zahl zu pflanzender Baume anzurechnen. Von der Anrechenbar-
keit ausgenommen sind wiederum die vorhandenen Baume auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen entlang der dstlichen Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet WA 1. Bei
knapp 70 Stellplatzen (1 Stellplatz je Wohnung) in beiden Teilen des Wohngebietes ist somit
von ca. 16 zusatzlichen Baumen auszugehen. Legt man fir das Gewerbegebiet GE €3 (vor-
laufig) die Errichtung von 60 - 70 Stellplatzen zu Grunde (vgl. Kap. 6.2.3), resultiert daraus die
Verpflichtung zur Pflanzung von ca. 17 Baumen, wobei die sechs mit einer Erhaltungsbindung
festgesetzten Baume angerechnet werden kénnen.

Der Hinweis auf die Verwendung standortgerechter Baume gemaR Pflanzliste bleibt ebenfalls
erhalten.

Wandbegrinung

Im bislang gultigen Bebauungsplan wird bestimmt, dass fensterlose AuRenwandflachen von
mehr als 100 m? Gré3e und AuRenwandflachen von oberirdischen Parkgaragen von mehr als
20 m? GroRRe zu mindestens 50% ihrer Flache mit rankenden, klimmenden oder schlingenden
Pflanzen dauerhaft zu begriinen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB). Die unverandert glltige
Festsetzung zielt vor allem auf bauliche Anlagen innerhalb des Sondergebietes ab. Es soll
erreicht werden, dass insbesondere grof’e Studio- und Gewerbebauten sowie Parkhauser,
z.B. Systembauten, mit ungegliederten Fassaden, mindestens durch einen Rankbewuchs in
das Stadt- und Landschaftsbild integriert werden. Innerhalb der neu festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete sind fensterlose AuRenwandflachen dieser Dimension eher unwahrscheinlich.

6.7 Immissionsschutzfestsetzungen

Immissionsschutzregelungen sind einerseits im Verhaltnis zu den umgebenden Nutzungen zu
treffen, andererseits ist der Schutz von Wohn- und Blronutzungen innerhalb des Bereichs der
4. Anderung selbst zu beriicksichtigen.

In Bezug auf Gerauschimmissionen, die vom Filmpark im Sondergebiet 6 ausgehen, werden
raumlich und zeitlich differenzierte Regelungen im Rahmen der Zuléssigkeit von dortigen Nut-
zungen durch Festsetzung entsprechender Emissionskontingente getroffen (vgl. Abschnitt
6.2.2), die sicherstellen, dass die Larmeinwirkungen in den umliegenden Gebieten zumutbare
Grenzwerte einhalten. Auch die zuldssigen Nutzungen im festgesetzten Gewerbegebiet GE-e
3 werden durch textliche Festsetzungen auf den Kreis von Gewerbetrieben eingeschrankt,
».die das Wohnen nicht wesentlich stéren“. Sie entsprechen damit in Bezug auf das Immissi-
onsverhalten zulassiger Nutzungen praktisch Mischgebieten und sind insofern gegeniiber den
westlich und sidlich angrenzenden Wohnnutzungen auflerhalb des Bebauungsplan-
Geltungsbereichs ebenso wie gegeniber der nordlich angrenzenden Kindertagesstatte im
Plangebiet vertraglich.

Erganzend zu den emissionsorientierten Nutzungsbeschrankungen fir das Sondergebiet
Filmpark und das eingeschrankte Gewerbegebiet werden bauliche Schallschutzmaflinahmen
gegenuber der Stahnsdorfer Strale und der GroRbeerenstral’e festgesetzt, Vorgaben zur
Grundrissgestaltung gesetzt und Regelungen zum Einbau schallgedammter Liftungseinrich-
tungen getroffen. Die jeweiligen Anforderungen an den Schallschutz wurden im Rahmen ent-
sprechender Schallgutachten ermittelt; die daraus abgeleiteten Festsetzungen stellen sicher,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans und in seiner Umgebung gewahrleistet werden.

Eine ausfihrliche Darstellung der Immissionsschutzanforderungen und erforderlichen Festset-
zungen erfolgte fiir die allgemeinen Wohngebiete im Abschnitt 6.2.1 und flir das einge-
schrankte Gewerbegebiet im Abschnitt 6.2.3 dieser Begriindung.
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Die mit den ermdglichten Nutzungen einhergehenden zusatzlichen Verkehre erreichen keine
schallschutzrelevanten GréRenordnungen. Die vorgesehene VerkehrserschlieBung fir die
geplanten Wohneinheiten im nérdlichen Anderungsbereich verlauft gebietsintern iber die Mar-
lene-Dietrich-Allee entlang weitgehend noch unbebaute Sondergebiets- und Mischgebietsfla-
chen, so dass die kiinftige Bebauung auf die Verkehrssituation reagieren kann. Ein weiteres
Wohngebaude befindet sich unmittelbar an der Stahnsdorfer Strale. Zusatzliche Erschlie-
Rungsverkehre in der Strale An der Sandscholle werden mit den Festsetzungen der Be-
bauungsplananderung ausgeschlossen.

6.8 Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsregelungen)

Gestaltungsbindung flur das oberste zuldssige Geschoss

Die Gestaltungsbindung fir das oberste zuldssige Geschoss im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2, das gemal textlicher Festsetzung als geneigtes Dach- oder als Staffelgeschoss auszu-
bilden ist, entspricht der geltenden Regelung fiir das 6stlich anschlieliende Mischgebiet an der
Stahnsdorfer Stral3e. Die gestalterische Festsetzung wird auf der Grundlage von § 81 Abs. 1
Bauordnung und § 9 Abs. 4 BauGB getroffen.

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 28 ist innerhalb der mit der Festsetzung (G) gekenn-
zeichneten Flachen das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss mit geneigtem
Dach und einer Neigung von mindestens 30 Grad und héchstens 60 Grad oder als Staffelge-
schoss, dessen AuRenwande allseitig um jeweils 1,5 m hinter die Aulenwandflachen des da-
runter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten, auszubilden. Bei untergeordneten Bauteilen
wie Treppenraumen oder Aufzugsschachten kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Weil
der Bebauungsplan in einigen Baugebieten bewusst auf die Festsetzung einer héchstzulassi-
gen Geschosszahl verzichtet, wird als Bezug flr das oberste zulassige Geschoss eine bauge-
bietsabhangige Hohe angegeben, d.h. die Gestaltungsbindung gilt fiir all jene Geschosse, die
die in der textlichen Festsetzung Nr. 28 fir die einzelnen Baugebiete verbindlich festgelegten
Hohen ganz oder teilweise Uberschreiten. Mit dieser Regelung sollen entlang der Stahnsdorfer
StralRe differenzierte gestalterische Entwiirfe fir Dachzonen erreicht werden. Dies ist erforder-
lich, um die zugelassene Gesamthéhe der Gebaude visuell zu begrenzen, unférmige Quader-
bauten auszuschliefen und so eine vertragliche Integration neuer Bauten in die traditionell
bebaute Umgebung zu finden, ohne jedoch eine bestimmte Architektur vorzugeben. In Bezug
auf geneigte Dacher wird mit der Obergrenze von 60 Grad Dachneigung eine Regelung ge-
troffen, die ,Scheindacher” mit Dachattrappen am obersten Geschoss weitgehend verhindert.

Die Gestaltungsbindungen der textlichen Festsetzung Nr. 28 gelten auch fir das neu festge-
setzte eingeschrankte Gewerbegebiet GE-e 3 an der Grolibeerenstralle, womit ein gestalteri-
scher Bezug zur unmittelbar westlich angrenzenden Wohnbebauung (dreigeschossige Zeilen-
bauten der 1920er / 30er Jahre mit Satteldach) hergestellt wird.

Uberschreitung der zuléssigen Geb3udeoberkanten

Um die Anlage von ortstypischen, geneigten Dachern im Allgemeinen Wohngebiet zu beglins-
tigen, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 25 eine Uberschreitung der zuldssigen Geb&u-
deoberkante um bis zu 2,0 m flir geneigte Dacher ermdglicht. Voraussetzung ist eine Dach-
neigung von mindestens 20°. Mit dieser Privilegierung lassen sich dreigeschossige Gebaude
mit flach geneigtem Dach (z.B. Zeltdach) und einer Gebaudehdhe bis zu 13 m (48 m . NHN)
errichten. Durch die Zulassigkeit im Ausnahmetatbestand (Einzelfallpriifung) kann ein stadte-
bauliches Einfiigen sichergestellt und die Unterbringung von vier Wohngeschossen weitge-
hend ausgeschlossen werden.
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Gestaltungsbindungen fiir Einfriedungen

Analog zu den glltigen Festsetzungen in den Mischgebieten und den eingeschrankten Ge-
werbegebieten wird die Hohe von Einfriedungen auch im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ge-
genlUber der Stahnsdorfer Stral’e und im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 an der
GroRbeerenstralie eingeschrankt.

Auf der Grundlage von § 81 Abs. 1 Bauordnung und § 9 Abs. 4 BauGB regelt die textliche
Festsetzung Nr. 29, dass Einfriedungen in den benannten Gebieten an o6ffentlichen Verkehrs-
flachen nur bis zu 1,20 m hoch sein diirfen. Die Hohe bezieht sich dabei auf das anliegende
StraRenniveau. Damit soll eine optische Barrierewirkung durch hohe, gerade bei Betrieben
Ubliche Einfriedungen entlang der Ful3gangerbereiche vermieden werden. Um eine einheitli-
che Gestaltung entlang der Stahnsdorfer Stralte zu gewahrleisten, wird hier auch die Flache
des Allgemeinen Wohngebiets (WA 2) in diese Regelung mit einbezogen.

6.9 Sonstige Festsetzungen

Ausschluss von Fahrwegen und Zufahrten in der privaten Parkanlage

Innerhalb der privaten Grinflache wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 31 die Anlage von
Zufahrten und befahrbaren Wegen zur Stralle An der Sandscholle ausgeschlossen, weil diese
nicht mit der Zweckbestimmung als naturnahe Parkanlage vereinbar sind. Davon ausgenom-
men ist eine geplante offentliche Wegeverbindung zwischen der Stralle An der Sandscholle
und der Emil-Jannings-Stral3e innerhalb der Flache G 3, fir die mit der textlichen Festsetzung
Nr. 24a ein entsprechendes Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit vorbereitet wird.

Ausschluss von Einfriedungen und baulichen Anlagen in der privaten Parkanlage

Innerhalb der privaten Grinflache wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 30 die Anlage von
Einfriedungen und baulichen Anlagen — mit Ausnahme von Wegen und Spielflachen - ausge-
schlossen, da sie nicht mit ihrer Zweckbestimmung als naturnahe Parkanlage vereinbar sind.
Mit dieser Festsetzung kann dauerhaft verhindert werden, dass die privaten Flachen parzel-
liert und zweckentfremdet als Grundstlcksfreiflachen der angrenzenden Wohngebaude ge-
nutzt und mit entsprechenden Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen, Mill- oder Fahrradunter-
stand) bebaut werden.

Beschrankte Zulassung von Kinderspielflachen in der privaten Parkanlage

Um im Zusammenhang mit der &ffentlichen Durchwegung der privaten Parkanlage auch die
Anlage von Spielflachen zu ermdglichen, gleichzeitig aber den Charakter als naturnahe Park-
anlage nicht zu gefahrden, wird die Errichtung von Spielflachen mit der textlichen Festsetzung
Nr. 32 nur in begrenztem Umfang zugelassen. Neben einer flichenmafligen Beschrankung
wird ihre Errichtung nur in der Nahe des Weges zugelassen und eine Standortaufteilung vor-
geschrieben, um gestalterische und naturschutzfachliche Beeintrachtigungen zu minimieren.

6.10 Hinweise

Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig StralRenbegrenzungslinie

Weil der Bebauungsplan die StraRenverkehrsflaiche der Grof3beerenstralle nicht mit einbe-
zieht, wird durch einen Hinweis klargestellt, dass die stidliche Geltungsbereichsgrenze ab-
schnittsweise zugleich Stralenbegrenzungslinie ist. Der entsprechende Abschnitt ist in der
Planzeichnung durch die Kennzeichnung mit Buchstaben eindeutig verortet.

Einteilung der StralRenverkehrsflache

Die Einteilung und bauliche Ausgestaltung der in den Geltungsbereich einbezogenen Stra-
Renverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen, um den Trager der Stralenbau-
last nicht unnétig zu binden. Darauf wird klarstellend hingewiesen.
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Versickerung von Niederschlagswéssern

In der Bebauungsplananderung wird auf die bestehende Versickerungspflicht gemal Brand-
enburgischem Wassergesetz hingewiesen. Demnach ist das auf den Bauflachen anfallende
Niederschlagswasser in der Regel vor Ort zu versickern. Die Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie die Boden- und Grund-
wasserverhaltnisse stehen einer Versickerung vor Ort bei Anlage entsprechender Versicke-
rungsanlagen grundsatzlich nicht entgegen. Die in Planung befindlichen bzw. bereits umge-
setzten Projekte im Anderungsbereich sehen eine entsprechende Versickerung der Nieder-
schlagswasser von Dachflachen sowie ErschlieBungswegen und Stellplatzen vor.

Ein darUber hinaus gehendes Regelungserfordernis besteht nicht.

Mégliche Kampmittelbelastung

Es wird auf die Lage des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet hingewiesen, die vor Ausfiuihrung von Erdarbeiten eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erfordert.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir
eine gebietsvertragliche Fortentwicklung von Nutzungsstruktur und stadtebaulicher Gestalt.
Durch die Festsetzung eines Wohngebietes geringerer Dichte parallel zur Strale an der
Sandscholle wird die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur westlich des Plangebie-
tes erganzt und mit der Errichtung und planungsrechtlichen Sicherung einer Kindertagesstatte
die Wohnlage zusatzlich aufgewertet.

Die ermoglichte wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzung an der Grol3beerenstralle
knlpft an die eingeleitete Gebietsentwicklung sidlich der Strafe an und fiigt sich hinsichtlich
der Bebauungsstruktur in das vorhandene stadtebauliche Erscheinungsbild dieser wichtigen
AusfallstralRe ein.

Durch die Aktivierung innerstadtischer Brachflachen wird dem Ziel der Innenentwicklung
Rechnung getragen, das Stadtbild aufgewertet und die Inanspruchnahme peripherer Baufla-
chen vermieden.

7.2 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Der Bebauungsplan Nr. 41 einschlieRlich der 4. Anderung gilt als kiinftige planungsrechtliche
Grundlage, aktuelle Eingriffe in rechtmaRig bestehende Nutzungen erfolgen nicht. So wird
weder die umliegende Wohnnutzung, noch werden die Filmhochschule oder der Filmpark ei-
nem Veranderungsdruck ausgesetzt.

Aufgrund der Larmschutzfestsetzungen fiir den Filmpark Babelsberg, aber auch die Reduzie-
rung zulassiger Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet auf ,Mischgebietsniveau®,
kann davon ausgegangen werden, dass Stérungen oder Belastigungen in den umliegenden
Wohn- und Mischgebieten Uber ein den Richtlinien entsprechendes zumutbares Mal hinaus
vermieden werden.

Gleichzeitig stellt die neue Larmkontingentierung im Rahmen der 4. Anderung sicher, dass der
Bestandsschutz flir vorhandene Anlagen und Objekte des Filmparks (vor allem die Freiluft-
Arena, die Caligari-Halle, die Parkplatze und die Metropolis Halle) nicht gefahrdet wird und
noch Entwicklungsspielraum beztiglich neuer Objekte mdglich bleibt.
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Mit der Realisierung einer Wohnbebauung auf den nérdlichen Teilflachen des neu festgesetz-
ten Wohngebietes kdnnten sich Einschrankungen fir den Fortbestand der Kulissenbauten
nordlich der Marlene-Dietrich-Allee ergeben, die auch weiterhin nur auf der Grundlage von
befristeten Einzelgenehmigungen genutzt werden kénnen und kaum mit der Genehmigung
neuer Wohnnutzungen im Umfeld vereinbar sein werden.

7.3 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung und Wohnfolgebedarfe

Die geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 41 ermdglichen die Errichtung von
insgesamt bis zu 70 Wohneinheiten im Anderungsbereich und erweitern vor allem das stand-
ortnahe Wohnraumangebot fiir Beschaftigte der Medienstadt. Bei einer durchschnittlichen
Belegung mit 2,3 Einwohnern ist mit etwa 160 neuen Einwohnern zu rechnen.

Hieraus ergibt sich eine zusatzliche Nachfrage nach Kindertagesstatten- und Grundschulplat-
zen sowie nach wohnungsnahen Spiel- und Erholungsflachen. Hinzu kommen die Bedarfe der
Beschéftigten des Filmparks, der Mitarbeiter kiinftiger Nutzungen im eingeschrankten Gewer-
begebiet und der auferhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung liegenden Nutzungen im
Bebauungsplangebiet (z.B. Studierende der Filmhochschule, Mitarbeiter der Film- und Fern-
sehproduktion).

Mit der Errichtung einer Kindertagesstatte mit 130 Betreuungsplatzen und ihrer planungsrecht-
lichen Sicherung im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 kann nicht nur der
bebauungsplanbedingte Bedarf an Kindertagesstattenplatzen gedeckt werden, sondern es
kénnen darlber hinaus auch zusatzliche Platze fir Kinder aus der Umgebung des Plangebie-
tes zur Verfligung gestellt werden.

Der sich rechnerisch ergebende Bedarf an 8 - 10 Grundschulplatzen (160 Einwohner, Jahr-
gangsstarke von 1% und 6 Grundschuljahren) erreicht keine planungsrelevante Grofienord-
nung, die die Sicherung einer Schule im Geltungsbereich erfordern wirde. Die Bedarfsde-
ckung muss vielmehr in bestehenden Einrichtungen erfolgen. Nach Einschatzung des zustan-
digen Fachamtes kann dabei eine wohnortnahe Versorgung nicht garantiert werden.

Im maRgeblichen Einzugsbereich (Sozialraum IV Babelsberg/ Zentrum Ost) stehen insgesamt
vier Grundschulen unterschiedlicher Profilierung zur Verfigung, von denen lediglich ein weiter
entfernter Standort (Grundschule am Humboldtring) noch freie Kapazitadten aufweist; hinzu
kommen Schulangebote freier Trager auch in anderen Stadtbereichen.

Ein bedarfsgerechtes Spielplatz- und Erholungsangebot kann mit der gestalterischen Aufwer-
tung und Nutzbarmachung der privaten Griinanlage entlang der Stralle An der Sandscholle
und der geplanten neuen Parkanlage 6stlich der Marlene-Dietrich-Allee wohnungsnah entwi-
ckelt werden.

7.4 Verkehrliche Auswirkungen

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ergeben sich fiir den Kfz-Verkehr gegentiiber
der bisherigen Verkehrsabwicklung im Geltungsbereich und in den angrenzenden Strallen
keine gréReren Veranderungen. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Das relativ geringe zusatzliche Verkehrsaufkommen infolge der neuen Wohnbebauung kann
problemlos tber den nérdlichen Abschnitt der Emil-Janinngs-Stralle und die Marlene-Dietrich-
Allee abgewickelt werden. Das neu vorgesehene Gewerbegebiet GE-e 3 verfligt Gber einen
direkten Straflenanschluss an die GroRbeerenstralle, riickwartige Grundstiicksflachen kénnen
zusatzlich Uber die Heinrich-George-Stralle erschlossen werden.
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Die uneingeschrankte Erreichbarkeit der neuen Kindertagesstatte wird durch die Festsetzung
der Heinrich-George-Stralie (realisierter sudlicher Abschnitt) und des sldlichen Abschnitts der
Emil-Janinngs-StralRe als PrivatstraRe mit entsprechenden Geh- und Fahrrechten sicherge-
stellt.

Die Bedingungen fir FulRganger und Radfahrer werden sich durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans deutlich verbessern. Vor allem die durch Geh- und Fahrrechte fir Radfahrer
gesicherten Wegeverbindungen zwischen der Stralle An der Sandscholle und der Emil-
Jannings-Strale sowie die offentliche Durchwegung der privaten Griinanlage werden zu zu-
satzlichen Wegebeziehungen und verbesserten Aufenthaltsqualitdten abseits der Stralen-
raume fihren.

7.5 Folgebedarfe an Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Vorhaben im Anderungsbereich aus den bestehenden
Leitungsnetzen ist grundsatzlich gewahrleistet. Die stadttechnischen Anlagen in und um die
Medienstadt wurden bereits im Hinblick auf eine intensivierte Nutzung erneuert und ausge-
baut, so dass ausreichende Potentiale fir die nunmehr geplanten Nutzungen vorhanden sind.
Neben der Neuverlegung der erforderlichen Anschlussleitungen kénnen lediglich partielle
Netzerweiterungen notwendig werden.

7.6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Da es sich beim vorliegenden Plan um eine Anderung eines wirksamen Bebauungsplans han-
delt, werden im Folgenden nur die aus dieser Plananderung resultierenden Auswirkungen auf
Natur und Landschaft dargestellt. Die in der urspringlichen Fassung des Plans und dem zu-
gehdrigen Grinordnungsplan festgesetzten MaRRnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Kompensation gelten fort. Gleiches gilt fur die in den tGbrigen Anderungsverfahren festgesetz-
ten MalRnahmen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans 41 wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Da innerhalb des Geltungsbe-
reichs der 4. Anderung Grundflachen zwischen 20.000 und 70.000 m? festgesetzt werden, war
in einer Vorprifung zu ermitteln, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen hat, die in der Abwagung zu berucksichtigen waren.

Die Prufung kam zum dem Ergebnis, dass dies in der Gesamtbetrachtung nicht zu erwarten
ist. Diese Einschatzung hat sich im weiteren Verfahren bestatigt. Die Festsetzung von zusatz-
lichen Ausgleichsmalnahmen ist daher nicht erforderlich.

Veranderungen in Bezug auf die Bodenversiegelung

Durch Einfligung eines Baugebietes, die zusatzliche Ausweisung von Gewerbe- und Gemein-
bedarfsflachen sowie die Umwandlung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten
Flache des Sondergebietes zu einer privaten Verkehrsflache wird in diesen Bereichen die
zulassige Bodenversiegelung gegeniiber der bisher iberwiegenden Ausweisung als 6ffentli-
che Grinflache erhoht.

In den kinftigen Wohngebieten WA 1 und WA 2 erhdht sich die zulassige Versiegelung unter
Einrechnung der Zweit-GRZ von zurzeit 500 m? (zuldssiges Nutzungsmalf’ der aufzuhebenden
Mischgebietsflache) auf 7.200 m2. Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte® ist
eine geringfiigige Erhéhung von 1.100m? (flachenmaRiger Anteil des zulassigen Nutzungsma-
Res der aufzuhebenden Sondergebietsflachen SO 6) auf 1.400 m? zu erwarten.

Die Flachen des neu festgesetzten Gewerbegebiets GE-e3 gehdrten in der Fassung der
3. Anderung des Bebauungsplans 41 ebenfalls teilweise zum Sondergebiet SO 6. Das zulas-
sige Nutzungsmal erhéht sich von 400 m? auf 2.100 m2.
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Durch die Neuausweisung einer privaten Verkehrsflache im Siiden des Geltungsbereichs wird
zwar nur die schon bestehende Stralte bauleitplanerisch nachvollzogen, in der Bilanz wird aus
diesem Bereich jedoch eine fast vollstandig versiegelte StralRenflache (2.700 m? Versiegelung)
gegenuber einer rechnerischen Versiegelungsmdglichkeit im SO 6 von 1.800 m?2,

Die Ausweisung der offentlichen Verkehrsflachen, der privaten Verkehrsflachen im Norden
sowie die veranderte Ausweisung der verbleibenden Grinflachen von 6ffentlich zu privat ist
fur die Versiegelungsbilanz ohne Belang.

Um erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser zu vermeiden, wird
im Gegenzug die zulassige Grundflache im neu zugeschnittenen SO 6 so angepasst, das in
der Gesamtbilanz durch den Anderungsbebauungsplan keine Zunahme der Bodenversiege-
lung vorbereitet wird.

Neben der anteiligen Herausnahme der Grundflachen in den kinftig nicht mehr als Sonderge-
biet festgesetzten Teilflachen wird zusatzlich die Zunahme der Versiegelung in den Ubrigen
Teilbereichen berlcksichtigt. Dabei wurde ein Bedarf von ca. 13.500 m? ermittelt, was sich,
unter Bericksichtigung der Zweit-GRZ, in einer um 9.000 m? reduzierten Festsetzung der zu-
I&ssigen Grundflache niederschlagt.

Veranderungen in Bezug auf den Baumbestand

Im Zuge der Vorplanungen wurden die Bereiche des Plangebietes ermittelt, die auf Grund
ihres GroRbaumbestandes als besonders schiitzenwert einzustufen sind. In diesen als private
Grinflache ausgewiesenen Teilbereichen wird der Gehdlzbestand durch Erhaltungsbindungen
geschitzt und dauerhaft erhalten. Zusatzlich wurde noch eine markante Baumreihe innerhalb
des GE mit einer Erhaltungsbindung versehen. Bei Abgang von Baumen ist Ersatz zu pflan-
zen (TF 14). Um den Schutz des Wurzelbereichs der am Rand der Grinflache zum Wohnge-
biet stehenden Baume zu gewahrleisten, schliel3t der Bebauungsplan durch die TF 11a den
sonst zuldssigen Bau von Nebenanlagen (z.B. befestigte Flachen, Nebengebaude, Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser, etc.), Garagen, Stellplatzen und unterirdischen
Gebaudeteilen aufRerhalb der Baugrenzen aus.

Diese Festsetzung gilt auch fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen an der Grenze zu
Filmhochschule. Dadurch werden die Kiefern, die vom Bestand auf der Freiflache hinter der
Filmhochschule in den Geltungsbereich hereinragen, vor Uberbauung durch eine Erschlie-
Rungsstralle bewahrt. Abschlief3end bleibt darauf hinzuweisen, dass viele Baume im Plange-
biet unter die Schutzbestimmungen der Potsdamer Baumschutzverordnung fallen. Als ge-
schutzte Landschaftsbestandteile ist ihre Fallung nur genehmigungsfahig, wenn die bauliche
Nutzung durch ihren Erhalt unzumutbar eingeschrankt wirde.

Anders als auf den nicht Uberbaubaren Flachen kénnen in den Baufeldern bei Vollzug der
Festsetzungen Baumfallungen nicht vermieden werden. In der folgenden Bilanzierung werden
nur die Baume eingerechnet, die nicht schon vor der Plandnderung in einem Baufeld lagen.
Die Ubrigen héatten schon nach bestehendem Planungsrecht geféllt werden kénnen.

Im Einzelnen ist fir die Wohngebiete WA 1 und WA 2 mit der zusatzlichen Fallung von 30
Baumen zu rechnen. Durch die Erweiterung des Sondergebietes SO 6 nach Westen werden 6
ehemals in der 6ffentlichen Grinflache stehende Baume in das Baugebiet einbezogen.

Der Bau der Kindertagesstatte auf der Gemeinbedarfsflache wurde auf der Grundlage einer
vorgezogenen Baugenehmigung bereits realisiert. Die Kompensation fir notwendige Baumfal-
lungen wurde unter Beachtung der geplanten Grinfestsetzungen auf Grundlage der Potsda-
mer Baumschutzsatzung im Zuge der Baugenehmigung gesichert.

Auch im kinftigen Gewerbegebiet GE e3 ist mit Fallung von Bdumen, die nicht mit einer Erhal-
tungsbindung belegt sind, zu rechnen. Geht man davon aus, dass die 5 innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen liegenden Baume entfernt werden, belaufen sich die
Baumverluste in der Summe auf 41 Baume.
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Um Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen in der Gesamtbilanz zu vermeiden, werden fir die
Wohngebiete WA 1 und WA 2 Pflanzbindungen festgesetzt. Pro 300 m? Grundstuicksflache ist
ein grolRkroniger Laubbaum der Qualitat 18/20 zu pflanzen (TF 15). Dies entspricht 41 Bau-
men. Sollten entgegen der hier aufgestellten Prognose weitere Baume erhalten werden kon-
nen, verringert sich die Pflanzverpflichtung entsprechend. Weitere Baumpflanzungen ergeben
sich durch die Verpflichtung, Stellplatzanlagen durch Baume zu gliedern. Nach TF 20 ist je 4
Stellplatze fur PKW und je 2 Stellplatzen fir Busse oder LKW ein grof3kroniger Laubbaum der
Qualitat 18/20 zu pflanzen. Nach Uberschlagigen Rechnungen ergeben sich fir das Plange-
biet dadurch 23 zusatzliche Baumpflanzungen. In der Summe kann bei Realisierung der Pla-
nungen von 64 Baumpflanzungen ausgegangen werden. In der Gesamtbetrachtung ist somit
davon auszugehen, dass die Summe der Neupflanzungen die der gefallten Baume Ubersteigt.
Im Zuge der Baugenehmigung ist flr notwendige Baumfallungen eine Genehmigung nach der
Potsdamer Baumschutzverordnung zu beantragen. Dabei werden die notwendigen Ersatz-
pflanzungen endlltig bilanziert. Pflanzverpflichtungen, die aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplans resultieren, kbnnen angerechnet werden.

Berlicksichtigung des besonderen Artenschutzes

Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren wurde ein artenschutzfachliches Gutachten® erarbei-
tet. Von besonders und streng geschitzten Arten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG wurden Fledermause und Arten der européischen Vogelarten im Sinne von § 7
Abs. 2 Nr. 12 BNatSchG angetroffen.

Fir die Fledermause ist ein Verstol gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
nicht gegeben. Die als Quartiere genutzten Baumhdhlen finden sich im Waldstreifen am West-
rand des Plangebietes, fiir den durch den Bebauungsplan keine Anderungen vorbereitet wer-
den. Da Fledermause nachts jagen, sind die Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten minimal.

Bei den Vogelarten wird fiur die Gruppe der Gebaudebriiter davon ausgegangen, dass sich
bau- und anlagebedingt der Erhaltungszustand der lokalen Population nicht verschlechtern
wird. Die Tétung von Individuen oder der Verlust von Fortpflanzungsstatten ist nicht zu be-
furchten, da zur Umsetzung des Vorhabens kein Geb&udeabriss erfolgt.

Um VerstolRe gegen das Schutzregime des § 44 BNatSchG flir Hohlenbriter zu vermeiden,
werden vorgezogene Ausgleichsmalinahme gemal § 44 Abs.5 BNatSchG durchgefihrt.
Durch die Anbringung von 20 Ersatzniststatten in der Umgebung der Baufelder bleibt die 6ko-
logische Funktion der von der BaumaRnahme betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
weiterhin erhalten. Die Durchfihrung der MaRnahme soll durch einen Nachtrag zu den ver-
traglichen Regelungen zwischen der Stadt Potsdam und dem Eigentimer vom 17.08.2009
gesichert werden.

Da freibritende Vogelarten in jeder Brutperiode ein neues Nest bauen, besteht fir diese Arten
kein ganzjahriger Schutz der Fortpflanzungsstéatten. Es ist aber sicherzustellen, dass eine
erhebliche Stérung und der Verlust von Brutstatten wahrend der Brutzeit unterbleibt. Baumfal-
lungen sollten daher nur auf3erhalb der Brutperiode durchgefiihrt werden. Es wird zudem emp-
fohlen, auch die Bauarbeiten auf diesen Zeitraum zu beschrénken. Da es sich bei den vor-
kommenden Arten vorrangig um verbreitete Arten ohne besonderen Schutzstatus handelt, ist
davon auszugehen, dass auch bei Fortflihrung der Bauarbeiten wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeiten eine Verschlechterung der lokalen Population nicht eintreten wird.

Falls sich vor oder bei der Durchflihrung von BaumafRnahmen neue Erkenntnisse hinsichtlich
des Vorkommens besonderen geschitzter Arten ergeben sollten, sind die Zugriffsverbote des

1 Natur und Text Brandenburg GmbH (7.2009): Artenschutzfachliches Gutachten zum Bebauungsplan 41 ,Medienstadt
Babelsberg® in Potsdam
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§ 44 BNatSchG erneut zu priifen. Gegebenenfalls sind bei der zustandigen Behoérde arten-
schutzrechtliche Ausnahmen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen.

7.7 Bodenordnende MaBRnahmen

Formelle MaRnahmen zur Bodenordnung sind zur Umsetzung der Planung im Bereich der
4. Anderung voraussichtlich nicht erforderlich.

7.8 Finanzielle Auswirkungen

Die Rechtskraft der Planungsanderungen im Bereich der 4. Anderung wird voraussichtlich
keine Kosten fir den Haushalt der Stadt Potsdam verursachen. Zwar begriindet die Festset-
zung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte und die Fest-
setzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten an sich Ubernahme- oder Entschadigungsan-
spriche nach § 40 bzw. § 41 BauGB, es ist jedoch auf vertraglicher Basis vereinbart, dass die
Herstellung der Kindertagesstatte durch die Filmpark Babelsberg GmbH gewahrleistet wird
und die Flache in deren Eigentum verbleibt und auch die Einrdumung von Wegerechten zu-
gunsten der Allgemeinheit fiir die Stadt Potsdam kostenfrei erfolgt.

Auch die Herstellung der nord-stid-gerichteten Ful3- und Radwegeverbindung innerhalb der
privaten Grunflache und von zwei weiteren Wegeverbindungen zwischen der Stralle An der
Sandscholle und der Emil-dJannings-Strale zur Querung des Griinbereichs auf Kosten der
Filmpark Babelsberg GmbH ist vertraglich gesichert.

Die entsprechenden Verpflichtungen sind im stadtebaulichen Vertrag vom 17.08.2009 zwi-
schen der Filmpark Babelsberg GmbH und der Landeshauptstadt Potsdam rechtsverbindlich
geregelt.

Die im Anderungsverfahren vorgesehenen Nutzungseinschrankungen (weitgehender Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben) und die geplante Reduzierung der bisher festgesetzten
Nutzungsmalie im Sondergebiet Filmpark wurden im Rahmen des Gesamtkonzeptes mit dem
Eigentimer einvernehmlich abgestimmt.

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 4.3.2009 beschlossen, fir den
Teilbereich Emil-dJannings-Stral3e / Heinrich-George-Stralle des Bebauungsplans Nr. 41 ,Me-
dienstadt Babelsberg“ eine Anderung im beschleunigtem Verfahren durchzufiihren.

Als Voraussetzung wurde dabei die Sicherstellung einer anderen Strallenbahntrasse, die der
bisher im Bebauungsplan Nr. 41 und im Verkehrsentwicklungsplan Potsdam vorgesehenen
Stralkenbahntrasse bezlglich Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit ungefahr ebenbirtig ist,
benannt.

Eine Nutzen-Kosten-Untersuchung zu verschiedenen Varianten der Streckenflihrung kam
diesbezlglich zu dem Ergebnis, dass eine durchgehende Streckenflihrung Uber die Groltbee-
renstrae mit Unterfiihrung der Wetzlarer Bahn die wirtschaftlichste und damit die einzig for-
derungsfahige Route darstellt, wahrend keine der drei untersuchten Medienstadttrassen der
Forderung nach einer wirtschaftlichen Streckenfiihrung gerecht wird.

Auerdem wurde im Aufstellungsbeschluss einer VergroRerung auf den jetzigen Geltungsbe-
reich der 4. Anderung zugestimmt, sofern eine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB ergibt, dass die Planung voraussichtlich keine erheblichen umweltrelevanten
Umweltauswirkungen hat.

Da die durchgefiihrte Vorprifung des Einzelfalls gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB belegt,
dass die geplanten Anderungen fiir den gesamten Bereich westlich der Emil-Jannings-Straie
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und der Filmhochschule keine erheblichen Umweltauswirkungen mit sich bringen, wird das
Verfahren gemal des im Beschluss vom 4.3.2009 gefassten Wortlautes auch fir den erwei-
terten Bereich durchgefiihrt.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam vom 26. Méarz
2009 (Nr. 8/2009) ortsliblich bekannt gemacht.

Verwaltungsinternes Beteiligungsverfahren

Auf der Grundlage des Vorentwurfs zur 4. Anderung wurden im April 2009 die von Planung
berthrten Fachbereiche der Potsdamer Stadtverwaltung Uber die Planung informiert und um
Stellungnahme gebeten.

Es gingen vier Stellungnahmen ein, die im Wesentlichen folgende Punkte betrafen:

- die Regelungen zum Einzelhandel im Sondergebiet Filmpark (SO 6), die in Uberein-
stimmung mit der Einzelhandelskonzeption der Stadt Potsdam stehen sollen,

- das hauptséachlich auerhalb des Anderungsbereichs liegende Mischgebiet an der
Stahnsdorfer Stral3e, das starker flir mediengewerbliche Einrichtungen zur Verfligung
stehen soll,

- Regelungen zur Erschliefung des neuen Wohngebiets (WA 1)

- einzelne Inhalte der Griinfestsetzungen, insbesondere flr den Gehdlzstreifen entlang
der StralRe ,,An der Sandscholle“ sowie

- Regelungen hinsichtlich der Kindertagesstatte mit Relevanz flir das Baugenehmi-
gungsverfahren

Die Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden vom planaufstellenden Fachbereich Stadt-
planung geprift und bei der weiteren Planbearbeitung teilweise berlcksichtigt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesent-
lichen Auswirkungen der Plandnderung erfolgte auf der Grundlage des § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB in der Zeit vom 14. bis einschlieBlich 28. April 2009. Der Hinweis hierauf sowie auf die
Méglichkeit der AuRerung zur Planung wurde im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam
Nr. 8/2009 zusammen mit dem Anderungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 41 bekannt
gemacht.

Zugleich wurde der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 33 Abs. 3 S. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme flir jene Vorhaben gegeben, fir die eine Genehmigung nach § 33 Abs. 3
BauGB beabsichtigt war und spater erteilt wurde (Kindertagesstatte und Teile der Wohnbe-
bauung).

Informationen zur Planung konnten im Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung bei der
zustandigen Sachbearbeiterin und im Internet eingesehen werden.

Es wurde eine Stellungnahme abgegeben. Darin werden die Anlage des Weges in der Griin-
flache in wasserdurchlassigem Aufbau und ein weitestgehender Erhalt des Geholzbestandes
gefordert. Die Anregungen werden im vorliegenden Anderungsentwurf und im 2010 mit dem
Eigentimer der Flache geschlossenen stadtebaulichen Vertrag berlcksichtigt.

Frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behérden
Die Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden gemafR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 17. und
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28. April 2009 Uber die Planung unterrichtet und zur Stellungnahme bis zum 18. Mai 2009
aufgefordert.

In das Beteiligungsverfahren wurden 4 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
einbezogen. Es gingen Stellungnahmen von zwei Behoérden ein.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte in ihrem Antwortschreiben vom 18.05.2009
mit, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Die fir den Immissionsschutz zustandige Abteilung des Landesumweltamtes duRerte Beden-
ken gegen die vorgesehene Festsetzung eines Wohngebietes und einer Kindertagesstatte in
unmittelbarer Nahe zum Filmparkgelande und forderte eine Uberprifung der bisher vorgese-
henen Larmkontingente. Die Larmkontingentierung fir das Sondergebiet Filmpark wurde da-
raufhin von einem Fachgutachter so lGberarbeitet, dass der Schutzanspruch der Wohnbaufla-
chen und der Kindertagesstatte gewahrleistet werden kann.

Weitere Anregungen des Landesumweltamtes betrafen den Immissionsschutz gegeniber
Verkehrslarm, die kritisch gesehene (mittlerweile aufgegebene) Festsetzung eines Mischge-
biets an der GroRRbeerenstralie, die Anordnung der Spielflachen auf dem Grundstilick der Kin-
dertagesstatte und den temporar angelegten Larmschutzwall in der Griinflache. Die Anregun-
gen wurden geprift und ebenfalls teilweise berlcksichtigt.

Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes zur 6ffentlichen Auslegung

Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen sowie verwaltungsinterne Abstimmun-
gen fuhrten im Ergebnis der Prifung und Abwagung gemafl § 1 Abs. 7 BauGB zu folgenden
Anderungen der Planung:

- Einbeziehung der bisher als Mischgebiet vorgesehenen Flache an der Stahnsdorfer Stralle
in das sudlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet

- Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes an der GroRbeerenstralle anstelle des
bisher vorgesehen Mischgebietes

- Anderung der Abgrenzung zwischen Gewerbegebiet und Gemeinbedarfsflache, dem bereits
realisierten Bauprojekt der Kindertagesstatte entsprechend

- Ausschluss bzw. Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben im Allgemeinen Wohngebiet, im
Sondergebiet Filmpark und im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 im Sinne des Potsda-
mer Einzelhandelskonzepts (Zentrenschutz)

- Ergédnzende Festsetzung zur moglichen Uberschreitung der zuldssigen Grundflache fiir
Stellplatze, Nebenanlagen und unterirdische Bauteile im WA 1 bis zu einer GRZ von 0,6

- nochmalige Reduzierung der Nutzungsmalfie im Sondergebiet Filmpark im Zusammenhang
mit der Erweiterung der Gewerbegebietsflache an der Stahnsdorfer Stralle

- Verringerung der festgesetzten Emissionskontingente im Sondergebiet Filmpark, um das
benachbarte Wohnen im Anderungsbereich zu erméglichen

- erganzende Festsetzungen zum baulichen Schallschutz, zur Grundrissanordnung und zum
Einbau schallgedammter Liftungsanlagen im Wohngebiet und im GE-e 3
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- erganzende Festsetzung einer Zweckbestimmung fiir die private Grinflache und beschrank-
te Zulassung von Spielflachen

- Festsetzung der Heinrich-George-Stralle und des stdlichen Abschnitts der Emil-Janinngs-
Stralde als PrivatstralRe (bisher Teil des Sondergebietes) mit entsprechenden Geh- und Fahr-
rechten zugunsten der Kindertagesstatte und des GE-e 3

- erganzende Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts innerhalb der Griinverbin-
dung zur Emil-Jannings-Stra’e zur besseren verkehrlichen Anbindung des neuen Wohn-
standortes

- Sicherung o6ffentlicher Wegeverbindungen innerhalb der privaten Grinflache durch Geh- und
Radfahrrechte zugunsten der Aligemeinheit

- erganzende Festsetzungen zum Ausschluss von baulichen Anlagen, Einfriedungen, Zufahr-
ten und befahrbaren Wegen in der privaten Griinflache

- erganzende Hinweise zur Einteilung der StralRenverkehrsflache, zur notwendigen Versicke-
rung von Niederschlagswassern vor Ort und Klarstellung der Tatsache, dass die sudliche Gel-
tungsbereichsgrenze abschnittsweise zugleich StraRenbegrenzungslinie ist

Die veranderten Festsetzungen des Planentwurfs wurden im Vorfeld der Auslegung insbeson-
dere mit den Bereichen Umwelt und Natur, Stadt- und Verkehrsentwicklung, Wirtschaftsférde-
rung, Griin- und Verkehrsflachen, Schule und Sport sowie Kinder, Jugend und Familie erértert
und abgestimmt.

Im Ergebnis wurden die Bebaubarkeit des Gewerbegebietes zum Schutz der zu erhaltenden
Baumreihe weiter eingeschrankt, die Festsetzungen zu den Geh- und Radfahrrechten inner-
halb der privaten Griinflache prazisiert und die Aussagen in der Begriindung zur Versorgung
mit Schulplatzen Gberarbeitet.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festset-
zungen und der zugehdrigen Begrindung hat in der Zeit vom 7. Juni 2011 bis zum 8. Juli
2011 gemaR § 13a Abs.2 Nr.1i.V.m. §13 Abs.2 und 3 Satz 1 i.V.m. §3 Abs.2 BauGB 6&ffentlich
ausgelegen. Ort und Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Stel-
lungnahmen von jedermann abgegeben werden kdénnen, durch Verdffentlichung im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Potsdam ortsiliblich bekannt gemacht. Ergédnzend wurden der Entwurf
des Bebauungsplans und die Begriindung in das Internet eingestellt. Stellungnahmen der Of-
fentlichkeit wurden weder im Planungsamt noch im Internet abgegeben.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 8. Juni 2011 nach § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch
Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und aufgefordert, sich zum Entwurf der 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 41 bis zum 11. Juli 2011 zu aufern. Insgesamt gingen 8 Stellung-
nahmen ein.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte in ihrem Antwortschreiben vom 20.Juni 2011
mit, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.
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Auch von Seiten der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
keine grundsatzlichen Bedenken gegen die geplante Bebauungsplananderung vorgebracht.

Hinweise zu einer moglichen Kampmittelbelastung und dem Umgang mit etwaigen Boden-
denkmalen bzw. Fundstlicken werden bertiicksichtigt und die Begriindung um entsprechende
Aussagen erganzt.

Von der fiir den Immissionsschutz zustandigen Stelle des Landesumweltamtes wurden Ande-
rungs- und Erganzungswinsche der textlichen Festsetzungen gegen Verkehrslarm geadulert
und Hinweise zur weitergehenden Sicherstellung der Vertraglichkeit einander benachbarter
Flachennutzungen gegeben. Die Regelungen des Bebauungsplans wurden daraufhin tber-
pruft und teilweise angepasst (s.u.). Ein an den Filmparkbetreiber gerichteter Hinweis, der die
nunmehr geringen Handlungsspielraume fir den Filmpark aufgrund der vergleichsweise nied-
rigen Emmissionskontingente hervorhebt, wird weitergeleitet.

Im Ergebnis der Prifung und Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB und verwaltungsinterner
Abstimmungen wurden folgende Anderungen und Ergénzungen in den textlichen Festsetzun-
gen und in der Begriindung zum Bebauungsplan vorgenommen. Wesentliche Anderungen der
Bebauungsplaninhalte ergaben sich dadurch nicht.

- Die textliche Festsetzung Nr. 3a zur Art der Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe 3 wurde durch eine klarstellende Erganzung zur Zulassigkeit von wohngebietsver-
traglichen Gewerbebetrieben und die Streichung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Vergnigungsstatten modifiziert

- Die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz (Nr. 12a, 13a, 13b und 13c) wurden
durch erganzende Regelungen zum baulichen Schallschutz gegeniber der Stahnsdorfer
Stral’e, eine Ausweitung der baulichen Schallschutzanforderungen an der Gro3beeren-
strale auf die seitlichen Gebaudefassaden und eine Neufassung der Regelung zur larm-
schutzorientierten Grundrissausrichtung und zum Einbau schallgeddmmter Luftungsein-
richtungen modifiziert

- Die textlichen Festsetzungen Nr. 15a und Nr. 20 zur Begrinung von Baugrundsttcken und
Stellplatzen wurde redaktionell dahingehend umformuliert, dass die Nichtanrechenbarkeit
von Bestandsbdumen im allgemeinen Wohngebiet auf Neupflanzungen nunmehr den
Baumbestand an der Ostlichen Gebietsgrenze erfasst

- Die textliche Festsetzung Nr. 10 zur Zulassigkeit von Stellplatzen, wurde um den Zusatz
erganzt, dass auch entlang der Emil-Jannings-Strafie im Bereich der Gemeinbedarfsfla-
che ausnahmsweise Stellplatze zugelassen werden kénnen

- Die Begriindung ist unter Beriicksichtigung der genannten Anderungen und Ergénzungen
Uberarbeitet worden. Auflerdem wurden Aussagen zu einer moglichen Kampfmittelbelas-
tung und dem Umgang mit etwaigen Bodendenkmalen erganzt sowie die Aussagen zu
Auswirkungen auf Natur und Landschaft prazisiert.
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9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011, (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 17. September 2008 (GVBI.
I/08, S.226), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10,
Nr. 39)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpla-
ne und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58, zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22 Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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Anhang

Textliche Festsetzungen zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41
»Medienstadt Babelsberg“

Anmerkung: Da es sich um eine Bebauungsplandnderung handelt, die die bisherigen Inhalte
des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg” in der Fassung der 3. Anderung in
Teilbereichen nicht vollstandig ersetzt, sind nachfolgend alle textlichen Festsetzungen, die den
westlichen Bereich der Medienstadt, d.h. den Geltungsbereich der 3. und 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 41 betreffen aufgefiihrt.

Im Rahmen der 4. Anderung vorgenommene Anderungen und Ergénzungen sind rot gekenn-
zeichnet. Weiterhin relevante Festsetzungen, die im Rahmen der 3. Anderung getroffen wur-
den sind in schwarzer Schrift dargestellt, entfallende Textpassagen sind dabei rot
hervorgehobenund durch Streichung kenntlich gemacht.Die fiir den Geltungsbereich der 4.
Anderung nicht relevanten Festsetzungen sind in hellgrauer Schrift dargestellt.

Es gelten die textlichen Festsetzungen auf Blatt 2 der Planzeichnung. Hinweise sind nicht
Gegenstand der Festsetzungen.

Art der baulichen Nutzung

(1) Inden Mischgebieten sind nur zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe, sofern sie das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

(1a) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind nur zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht storenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen sowie die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Nachbarschaftsladen (z. B. Kioske, Brotladen) zugelassen werden.

(2) Im Kerngebiet MK 1 sind nur zulassig:

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Vergnigungsstatten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

(3) Inden eingeschrankten Gewerbegebieten GE-e 1 und GE-e 2 sind nur zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, ausgenommen Einzelhandelsbetriebe,
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(3a)

- Blrogebaude,
- Anlagen fur sportliche Zwecke,
- Parkplatze und Parkhauser mit bis zu 150 Platzen

jeweils sofern sie das Wohnen nicht wesentlich stéren, sowie

- Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Ferner kdnnen
Vergnlgungsstatten als Ausnahme zugelassen werden. Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 700 m? kdnnen als Ausnahme zugelassen werden. Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache mit mehr als 700 m? kénnen ausnahmsweise
nur zugelassen werden, wenn sie dem Angebot touristischer oder medienspezifischer
Sortimente dienen. Im GE-e 2 konnen innerhalb der Flache Y, Z1, Z2, K, Y ausnahms-
weise auch Parkplatze und Parkhauser mit mehr als 150 Platzen zugelassen werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 3 sind nur zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulassig sind,
ausgenommen Einzelhandelsbetriebe,

- BUrogebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Parkplatze und Parkhauser mit bis zu 150 Platzen

jeweils sofern sie das Wohnen nicht wesentlich storen, sowie

- Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Einzelhandelsbe-
triebe sind unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen der Versorgung des Gebietes dienende
Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen) zugelassen werden.

Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung der Hochschule fir Film und Fernse-
hen. Zulassig sind alle fiir den Lehrbetrieb der Hochschule fir Film und Fernsehen not-
wendigen Verwaltungs-, Vortrags- und Technikraume mit den dazugehérigen Studio-,
Labor- und Werkstattanlagen sowie Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, sofern sie
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelas-
sen werden.

Das Sondergebiet SO 4 dient vorwiegend der Unterbringung von Produktionsanlagen
der Film- und Fernsehstudios Babelsberg. Zulassig sind alle Anlagen und Nebenanla-
gen fur den technischen und verwaltungsmaRigen Betrieb von Film- und Fernsehstu-
dios, sofern sie das Wohnen nicht wesentlich storen.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.

Im Sondergebiet SO 4 sind innerhalb der Flache DFGED im Rahmen des festgesetzten
Immissionshdchstwerte fir das SO 6 Filmpark auch alle Anlagen und Gebaude, die im
Sondergebiet SO 6 Filmpark zulassig sind, zulassig, mit Ausnahme von Parkplatzen und
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Parkhausern mit mehr als 150 Platzen sowie Veranstaltungs- und Vorfihrraumen und -
flachen mit mehr als 1.000 Besucherplatzen.

(6) Das Sondergebiet SO 6 Filmpark dient vorwiegend der Unterbringung des Film- und
Freizeitparks Babelsberg. Zulassig sind alle fiir den Betrieb einer gewerblichen Freizeit-
einrichtung erforderlichen Anlagen und Gebaude im Rahmen der festgesetzten Emissi-
onshochstwerte, insbesondere
- Ausstellungsgebaude und -flachen
- Veranstaltungs- und Vorfihrgebaude und -flachen mit einer Kapazitat von bis zu 1.000

Besucherplatzen
- offene und geschlossene Blihnen
- Raume und Anlagen fiir sportliche Aktivitaten
- Schank- und Speisewirtschaften
- Vergniigungsstatten
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen und Gebaude fur die Medienproduktion
- Rdume und Gebaude fur Lager- und Technik
- Rdume und Gebaude fur Werkstatten und Unterhaltung
- Gebaude fir Verwaltung, Blro und Service
- Raume und Gebaude fir freie Berufe
- Garagen und Stellplatze
- Parkplatze und Parkhauser mit bis zu 150 Platzen
- zugehorige Nebenanlagen
Innerhalb der Flache QOMJKLNPRSTQ sind dariiber hinaus zulassig:
- Parkplatze und Parkhauser mit mehr als 150 Platzen
- Veranstaltungs- und Vorfihrraume und -flachen mit mehr als 1.000 Besucherplatzen
Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.
Einzelhandelsbetriebe sind im Sondergebiet SO 6 Filmpark nicht zulassig. Ausnahms-
weise kdnnen Einzelhandelsbetriebe bis 300 m? Verkaufsflache zugelassen werden, de-
ren Sortimente im direkten Bezug zum Film- und Freizeitpark stehen.
Die im Sondergebiet SO 6 Filmpark sowie im Sondergebiet SO 4 innerhalb der Flache
DFGED zugelassenen Anlagen sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes innerhalb der nachfolgend aufgefiihrten
Teilflachen nur dann zulassig, wenn ihre Gerauschemissionen, die nachfolgenden
Emissionskontingente Lgg; nach DIN 45691 nicht Uberschreiten:
Flache Tag Ruhezeit Nacht
A1/A2/A3/A4/A5/A6/A1 50 dB(A) 45 dB(A) 33 dB(A)
QONPRSTQ 59 dB(A) 54 dB(A) 41 dB(A)
BCDEOQB 51 dB(A) 46 dB(A) 41 dB(A)
EGHIJKLNOE 59 dB(A) 54 dB(A) 43 dB(A)
DFGED 62 dB(A) 57 dB(A) 37 dB(A)
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Ausgehend von der Linie A7, A1, A8 ist fur Schallabstrahlungen von Objekten auf den
oben genannten Flachen in Richtung Norden, Osten und Siden ein Zusatzkontingent
von 5 dB(A) zu den aufgeflhrten Emissionskontingenten zulassig. Dies gilt nicht fur die
Flache DFGED.

Als Beurteilungszeitrdume im Sinne der Festsetzung gelten:

An Werktagen:

Tag: 08°° bis 20°° Uhr

Ruhezeit: 06°° bis 08°° Uhr und 20°° bis 22°° Uhr
Nacht: 22°° bis 06°° Uhr

An Sonn- und Feiertagen:

Tag: 09°° bis 13°° Uhr und 15°° bis 20°° Uhr
(Beurteilungszeit insgesamt 9 Stunden)

Ruhezeit: 07°° bis 09°° Uhr, 13°° bis 15°° Uhr und 20°° bis 22°° Uhr
(Beurteilungszeit jeweils 2 Stunden)

Nacht: 22°° bis 24°° Uhr und von 0°° Uhr bis 7°° Uhr
(Beurteilungszeit jeweils 1 Stunde, unglinstigste volle Stunde)

Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerausche der An-
lage oder des Betriebes (beurteilt nach der ,Freizeitlarm-Richtlinie des Land Branden-
burg”“ (Anhang B zur ,Leitlinie des Ministers flir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
zu Ermittlung, Beurteilung und Verminderung von Gerauschimmissionen® vom
12. August 1996, Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 38 vom 4. September 1996) unter Be-
rucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung)
das nach DIN 45691, Abschnitt 5 flr das Betriebsgrundstiick berechnete Immissions-
kontingent oder einen Wert von 15 dB(A) unter dem malf3geblichen Immissionsrichtwert
am malgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich nicht Uberschreitet.
Ausnahmsweise kénnen Uberschreitungen der im B-Plan festgesetzten Emissions-
kontingente zugelassen werden, wenn im Genehmigungsverfahren durch schalltechni-
sche Untersuchungen nachgewiesen wird, dass die Freizeitlarm-Gesamtbelastung den
Immissionsrichtwert der ,Freizeitlarm-Richtlinie des Land Brandenburg“ am malgebli-
chen Immissionsort nicht Uberschreitet.

Hinweise:

Diese Festsetzung bedeutet, dass der Betreiber geeignete technische Mallnahmen
und/oder organisatorische MalBnahmen so zu treffen hat, dass die von seinen Anlagen
allein (einschlie8lich Verkehr auf dem Betriebsgeldnde) in seinem Einwirkungsbereich
aulBerhalb des Gebietes verursachten Gerdusche keinen héheren Beurteilungspegel er-
zeugen, als bei ungehinderter freier Schallausbreitung entstehen wiirde, wenn von je-
dem m? Flache seines Grundstiickes ein Emissionskontingent Lgx; entsprechend den
Angaben in der Tabelle bei den Festsetzungen abgestrahlt wiirde. Durch die Emissions-
kontingente Lg ; wird das flachenhafte Schall-Immissionsverhalten beschrieben.

MaR der baulichen Nutzung

(7)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Geschofflachenzahlen und Geschofflachen
kénnen um die Flachen notwendiger Stellplatze, die unter der Gelandeoberflache erstellt
werden, erhéht werden, soweit die zulassige GeschoRflache dadurch um nicht mehr als
20 vom Hundert Uberschritten wird.
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(7a) In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von insgesamt 0,6 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(8) Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Terrassen, Loggien, Wintergarten
und Keller kann aufier entlang der Stahnsdorfer Strale und der privaten Griinflache bis
zu einer Tiefe von maximal 2,50 m zugelassen werden. Entlang der Stahnsdorfer Stralle
kann eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Terrassen, Loggien, Winter-
garten und Keller bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m und entlang der privaten Grin-
flache durch Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m zugelassen werden. Der
Anteil der Gebaudeteile, die die Baugrenzen (berschreiten, darf dabei hdchstens 30
vom Hundert der jeweiligen AuRenwandflache betragen.

Bauweise

(9) In den Mischgebieten MI 5 und MI 1.1 wird als abweichende Bauweise a 1 festgesetzt:
Die Gebaudelange entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen parallel zu die-
ser, darf 18,0 m nicht Uberschreiten.

In den Mischgebieten MI 6 und MI 1.2 wird als abweichende Bauweise a 2 festgesetzt:
Die Gebaudelange darf 40,0 m nicht Uberschreiten.

Untergeordnete Bauteile, die mindestens 1,0 m hinter die Hauptflucht von Gebauden zu-
ricktreten, missen nicht auf die festgesetzte Gebaudelange angerechnet werden. Im
Ubrigen gelten die Vorschriften zur offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

(9a) Im Wohngebietsteil WA 2 wird als abweichende Bauweise a 1 festgesetzt: Die Gebau-
delange entlang der offentlichen Verkehrsflachen, gemessen parallel zu dieser, darf
18,0 m nicht Uberschreiten.
Untergeordnete Bauteile, die mindestens 1,0 m hinter die Hauptflucht von Gebauden zu-
ricktreten, miussen nicht auf die festgesetzte Gebaudelange angerechnet werden. Im
Ubrigen gelten die Vorschriften zur offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Weitere Arten der Nutzung

(10) Ober- und unterirdische Garagen und Parkhauser sowie Stell- und Parkplatze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Im SO 6 Filmpark entlang der Grol3beerenstralie sowie innerhalb der Flachen fir den
Gemeinbedarf entlang der Emil-Jannings-Stral’e kénnen Ausnahmen zugelassen wer-
den.

(11) Entlang der Stahnsdorfer Stralle, der August-Bebel- und der GroRbeerenstralie sowie
im MI 1.2 und MI 6 entlang der Marlene-Dietrich-Allee sind die zuldssigen oberirdischen
Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur auferhalb der Flache
zwischen strallenseitiger Baugrenze und StralRenverkehrsflache (Vorgarten) zulassig.
Im SO 6 Filmpark kénnen entlang der Grofl3beerenstralle, im SO 4 Film- und Fernseh-
produktion kénnen entlang der August-Bebel-Stralte Ausnahmen zugelassen werden.

(11a) Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind die in § 19 Absatz 4 BauNVO aufge-
fUhrten Anlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig. Dies gilt
nicht fir die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen entlang der stdlichen und nérdli-
chen Baugrenze im WA 1.
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Immissionsschutz

(12)

In den Mischgebieten MI 5 und MI 1.1 ist durch geeignete Grundrissgestaltung sicher-
zustellen, dass nicht alle Aufenthaltsraume einer Wohnung mit den notwendigen Fens-
tern zur Stahnsdorfer StralRe gerichtet sind.

Im Mischgebiet MI 1.2 ist durch geeignete Grundrissgestaltung sicherzustellen, dass
nicht alle Aufenthaltsraume einer Wohnung mit den notwendigen Fenstern in Richtung
Stahnsdorfer Stralle oder August-Bebel-Allee gerichtet sind.

(12a) In den Wohngebietsteilen WA 1 und WA 2 missen Wohnungen

bei einer Entfernung von weniger als 70 m zur Stahnsdorfer Strale mindestens einen
Aufenthaltsraum aufweisen, der Uber ein zum LUften zu 6ffnendes Fenster auf der stra-
Renabgewandten Gebaudeseite verfigt und der nicht Kiiche ist, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdaumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume, die nicht
Klche sind, Uber ein zum Luften zu 6ffnendes Fenster auf der strallenabgewandten
Gebaudeseite verfligen;

bei einer Entfernung von mindestens 70 m und weniger als 145 m zur Stahnsdorfer
Stralle mindestens einen Aufenthaltsraum aufweisen, der Uber ein zum Luften zu off-
nendes Fenster auf der strallenabgewandten oder einer mindestens im rechten Winkel
zu ihr stehenden Gebaudeseite verflugt und der nicht Kuche ist, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume, die nicht
Klche sind, Uber ein zum Luften zu 6ffnendes Fenster auf der strallenabgewandten
oder einer mindestens im rechten Winkel zu ihr stehenden Gebaudeseite verfugen.
Sofern die vorgenannten Bedingungen nicht erflillt werden kénnen, missen in den be-
treffenden Wohnungen Raume in der oben beschriebenen Mindestanzahl mit schallge-
dammten Luftungsanlagen ausgestattet sein. Andere MalRnahmen mit gleichwertiger
Wirkung kénnen zugelassen werden.

In den Mischgebieten MI 5 und MI 1.1 sind Aufenthaltsraume, die notwendige Fenster
nur zur Stahnsdorfer StralRe hin besitzen, mit einer schallgedammten Luiftungseinrich-
tung zu versehen.

Im Mischgebiet Ml 1.2 sind Aufenthaltsraume, die notwendige Fenster nur in Richtung
Stahnsdorfer Stral’e oder August-Bebel-Allee besitzen, mit einer schallgedammten Lif-
tungseinrichtung zu versehen.

Andere Malinahmen mit gleichwertiger Wirkung kénnen zugelassen werden.

(13a) Entlang der Stahnsdorfer Stralle missen die Aullenbauteile der straflenzugewandten

und seitlichen Gebaudefassaden einschlieRlich der Fenster von Wohnraumen

im Wohngebiet WA 2 ein bewertetes Luftschalldammmall (R'w,res nach DIN 4109,
Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB(A) aufweisen;

m Wohngebiet WA 1 bei einem Abstand von weniger als 70 m zur Strallenbegrenzungs-
linie ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989)
von mindestens 35 dB(A) aufweisen.

Fir Burordaume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB(A) reduzierte er-
forderliche Luftschalldamm-Mal3e.

(13b) Entlang der GroRbeerenstralle missen an den strallenzugewandten und an den seitli-

chen Fassaden die Aufienbauteile einschlief3lich der Fenster von Blrordumen und ahn-
lichen Arbeitsraumen ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'w,res nach DIN 4109,
Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 45 dB(A) bei einem Abstand von weniger als 14 m
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bzw. mindestens 40 dB(A) bei einem Abstand zwischen 14 und 31 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie aufweisen.

Falls Wohnraume errichtet werden, sind fir deren AuRenfassaden um 5 dB(A)hdhere
Luftschalldammmale zu realisieren und mindestens ein Aufenthaltsraum, der nicht Ka-
che ist, muss Uber ein zum Luften zu o6ffnendes Fenster auf der strallenabgewandten
Gebaudeseite verfligen; bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen
mindestens zwei Aufenthaltsraume, die nicht Kiiche sind, Uber ein zum Luften zu off-
nendes Fenster auf der straRenabgewandten Gebaudeseite verfiigen.

(13c) Ausnahmsweise kann eine Minderung der unter Nr. 13a und 13b genannten Luftschall-

dadmmmalfie um bis zu 5 dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfah-
ren flur das betreffende Aulenbauteil ein geringerer maflgeblicher AuRenlarmpegel
nachgewiesen wird.

Andere Malinahmen mit gleichwertiger Wirkung kénnen zugelassen werden.

Griinfestsetzungen

(14)

(15)

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an glei-
cher Stelle gleichartiger Ersatz mindestens der Qualitat 18/20 zu pflanzen.

In den Mischgebieten (MI) und innerhalb der privaten Griinanlage (Hinweis: &stlich der
Marlene-Dietrich-Allee) ist je angefangene 300 m? Grundstlcksflache mindestens ein
groRRkroniger Laubbaum mindestens der Qualitat 18/20 zu pflanzen. Vorhandene Baume
sind auf die Zahl zu pflanzender Baume anzurechnen.

(15a) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist je angefangene 300 m? Grund-

(16)

stiicksflache mindestens ein groRRkroniger Laubbaum mindestens der Qualitat 18/20 zu
pflanzen. Vorhandene Baume sind auf die Zahl zu pflanzender Baume anzurechnen.
Abweichend davon sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 die vorhandenen Baume auf
den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der 6stlichen Baugrenze nicht an-
zurechnen.

Hinweis: Im Plangebiet sollen standortgerechte Bdume verwendet werden; als nicht
standortgerecht werden in Mitteleuropa nicht heimische Bdume, insbesondere Exoten,
sowie Nadelbdume mit Ausnahme von Kiefer und Eibe angesehen. Im Mischgebiet kén-
nen auch Obsthochstdmme gestalterisch angemessen sein.

Im Sondergebiet SO 6 und in den Gewerbegebieten GE-e 1 und GE-e 2 ist je angefan-
gene 1000 m? Grundsticksflache mindestens ein grof3kroniger Laubbaum mindestens
der Qualitadt 18/20 zu pflanzen. Vorhandene Baume sind auf die Zahl zu pflanzender
Baume anzurechnen.

Hinweis: Pflanzenliste 1
Bei der Anwendung der vorstehenden textlichen Festsetzung wird die Verwendung
nachfolgend genannter standortgerechter Bdume empfohlen:

Spitzahorn Acer platanoides
Gefiillte Rosskastanie  Aesculus hippocastanum 'Baumannii’
Gétterbaum Ailanthus altissima
Trompetenbaum Catalpa bignonioides
Rot-/Weildorn Crataegus monogyna 'Sricta’
Esche Fraxinus excelsior 'Monophylla'
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(17)

Gleditsie Gleditsia triacanthos

Tulpenbaum Liriodendron tulipifera

Platane Platanus acerifolia

Robinie Robinia pseudoacacia ‘Bessoniana'’
Kaiserlinde Tilia x intermedia 'Pallida’
Silberlinde Tilia tomentosa

Auf den Flachen mit Pflanzbindungen ist je angefangene 150 m? Grundstlcksflache 1
Waldbaum mindestens der Qualitat 18/20 zu pflanzen. Die Anpflanzung von Strauchern
ist auf zehn von Hundert der Flachen mit Pflanzbindungen zu begrenzen. Vorhandene
Baume sind auf die Zahl zu pflanzender Baume anzurechnen.

Hinweis: Pflanzenliste 2
Bei der Anwendung der vorstehenden textlichen Festsetzung wird die Verwendung
nachfolgend genannter standortgerechter Waldbdume empfohlen:

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Waldkiefer Pinus sylvestris
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Flatterulme——Ulmusiaevis
Eibe Taxus baccata
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Die Marlene-Dietrich-Allee ist beidseitig, die Planstral’e 5 ist mindestens einseitig mit
groRkronigen Laubbdumen mindestens der Qualitat 18/20 in Reihen (StralRenbaume)
entlang der Fahrbahnflachen von Strallenverkehrsflachen zu bepflanzen. StralRenbau-
me sind in unversiegelten Pflanzstreifen parallel zur Fahrbahnflache mit einer Mindest-
breite von 2,5 m, gemessen senkrecht zur Fahrbahnmitte, oder in unversiegelten Baum-
scheiben von mindestens 4,0 m? Flache zu pflanzen. Der Abstand zwischen den Stra-
Renbaumen einer Reihe darf 10,0 m nicht Uberschreiten; Ausnahmen bis zu einem Ab-
stand von 12,0 m kénnen zugelassen werden. In der Planstralle 5 ist jeweils nur die
Verwendung einer Baumart zulassig.

Hinweis: Bei der Anwendung der vorstehenden textlichen Festsetzung wird die
Verwendung der Baumarten nach Pflanzenliste 1 empfohlen.

Unterirdische bauliche Anlagen oder Teile davon, die nicht unter Gebauden liegen, sind
mit einer Erdschicht von mindestens 0,80 m zu Uberdecken und gartnerisch anzulegen.
Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Terrassen, Wege, Zufahrten, Bellftungs-
und Belichtungseinrichtungen sowie flr technische Aufbauten.

Oberirdische Stellplatzanlagen und Parkplatze fiir mehr als 4 Kraftfahrzeuge sind je
4 Stellplatze fir PKW sowie je 2 Stellplatze fur LKW oder Busse mit einem groRkronigen
Laubbaum mindestens der Qualitdt 18/20 zu bepflanzen. Vorhandene grof3kronige
Laubbaume sind auf die Zahl zu pflanzender Baume anzurechnen. Abweichend davon
sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 die vorhandenen Baume auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der dstlichen Baugrenze nicht anzurechnen.

Hinweis: Bei der Anwendung der vorstehenden textlichen Festsetzung wird die Verwen-
dung der in Pflanzenliste 1 genannten Bdume empfohlen.
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(21)

(22)

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist zu mindestens 75
vom Hundert ihrer Flache unversiegelt anzulegen.

Fensterlose AulRenwandflaichen von mehr als 100 m? GréRe und Aulenwandflachen
von oberirdischen Parkgaragen von mehr als 20 m? Grofie sind zu mindestens 50 % ih-
rer Flache mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft zu begru-
nen. Dies gilt nicht fir Baudenkmale. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.

Hinweis: Pflanzenliste 3

Bei der Anwendung der vorstehenden textlichen Festsetzung wird die Verwendung der
nachfolgend genannten rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen empfoh-
len:

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Baumwiirger Celastrus orbiculatus
Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix
Kletterhortensie  Hydrangea petiolaris
Geil3blatt Lonicera caprifolium

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Knéterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinsensis

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(23)

(24)

Innerhalb der Flache UVWXU ist zwischen der Strecke UV und der Strecke WX durch-
gangig eine mindestens 3,0 m breite Flache mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht
fur den Fahrradverkehr zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache G/F/L 1 ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fur den Fahrradverkehr
zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Besucher des
Allgemeinen Wohngebiets WA 1 und der Nutzer und Besucher der Hochschule fiir Film
und Fernsehen sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Die Flache G/F/L 2 ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fiir den Fahrradverkehr
zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Be-
sucher der Kindertagesstatte und des Gewerbegebietes GE-e 3 zu belasten. Des Weite-
ren ist die Flache G/F/L 2 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Flache G/F/L 3 ist mit einem Gehrecht, einem Fahrrecht fir den Fahrradverkehr und
einem Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Besucher des Allgemeinen Wohngebiets
WA 1 zu belasten. Des Weiteren ist die Flache G/F/L 3 mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die festgesetzten Leitungsrechte auf den Flachen G/F/L 1, 2 und 3 umfassen die Be-
fugnis der zustandigen Unternehmenstrager, Leitungen und andere der Ver- und Ent-
sorgung dienende technische Anlagen unterhalb der Erdoberflache zu errichten und zu
unterhalten. Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte auf den Flachen G/F/L 1, 2 und 3
umfassen die Befugnis der zustdndigen Unternehmenstrager, die Flachen mit Fahrzeu-
gen fir die Unterhaltung sowie die Ver- und Entsorgung zu befahren sowie die Flachen
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zu begehen. Das Pflanzen von Baumen auf den Flachen G/F/L 1, 2 und 3 ist zulassig,
soweit dadurch die Erschlieungsfunktion der Leitungen nicht beeintrachtigt wird.

Die Flachen L 3, L4 und L 5 L6-sind mit Leitungsrechten zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten. Die festgesetzten Leitungsrechte auf den Flachen L 3,
L 4 und L 5 L-6-umfassen die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, Leitungen
und andere der Ver- und Entsorgung dienende technische Anlagen unterhalb der Erd-
oberflache zu errichten und zu unterhalten.

Das Pflanzen von Baumen und die Errichtung baulicher Anlagen auf den Flachen L 3,
L 4 und L5 L6-ist zulassig, soweit dadurch die ErschlieRungsfunktion der Leitungen
nicht beeintrachtigt wird.

(24a) Innerhalb der Flache G 3 ist durchgangig von der Rosenstralle zur Emil-Jannings-

StralRe eine mindestens 3,0 m breite Flache mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht
fur den Fahrradverkehr zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Innerhalb der Flache G 4 ist durchgangig von der Paul-Neumann-Strale zur Emil-
Jannings-Stralle eine mindestens 4,0 m breite Flache mit einem Gehrecht und einem
Fahrrecht fir den Fahrradverkehr zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage® ist
zwischen den Strecken B1B2 und B3B4 sowie zwischen den Strecken B5B6 und B7B8
jeweils durchgangig eine 2,0 m breite Flache mit einem Gehrecht flr die Allgemeinheit
zu belasten.

Gestaltungsregelungen

(29)

(27)

(28)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als zuldssige Oberkante (= héchster Punkt des
Gebaudes), in Metern tiber NHN (Normalhéhenull) festgesetzt. Ein Uberschreiten der
zuldssigen Oberkante um bis zu 3,00 m kann darUber hinaus fur technische Aufbauten
wie Fahrstuhlbetriebsraume, Sende- und Empfangsanlagen und ahnliches zugelassen
werden. Im Allgemeinen Wohngebiet kann eine Uberschreitung der zuldssigen Ober-
kante um bis zu 2,0 m durch ein mindestens 20 Grad geneigtes Dach zugelassen wer-
den.

Innerhalb der Flache OMJKLNO kann die festgesetzte Oberkante ausnahmsweise um
bis 10,0 m Uberschritten werden, wenn die Grundflache baulicher Anlagen, die die fest-
gesetzte Oberkante Uberschreiten, 1.000 m? nicht Gberschreitet.

Innerhalb der Flache BCDFGHIJMOQB kann die festgesetzte Oberkante auf einer Fla-
che von bis zu 20,0 mal 20,0 m fiir technische Anlagen, Turme und ahnliche Einrichtun-
gen zum Betrieb des Filmparks um bis 10,0 m ausnahmsweise Uberschritten werden.

Innerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflachen mit der Festsetzung (G) ist das oberste

zulassige Vollgeschoss auszubilden als:

- Dachgeschoss mit geneigtem Dach mit einer Neigung von mindestens 30 Grad und
héchstens 60 Grad oder

- Staffelgeschoss, dessen Auflenwande allseitig um jeweils 1,50 m hinter die Aulien-
wandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten. Bei untergeordne-
ten Bauteilen wie Treppenraumen oder Aufzugsschachten kénnen Ausnahmen zuge-
lassen werden.
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Medienstadt Babelsberg* Landeshauptstadt Potsdam

Diese Festsetzung qilt

- im Mischgebiet MI 1.1 oberhalb einer Héhe von 45,0 m NHN,

- im Mischgebiet Ml 1.2 oberhalb einer Héhe von 49,0 m NHN,

- im Mischgebiet MI 5 oberhalb einer Héhe von 45,0 m NHN,

- im Mischgebiet MI 6 oberhalb einer Hohe von 49,0 m NHN,

- im Gewerbegebiet GE-e1 oberhalb einer Hohe von m 48,0 NHN,

- im Gewerbegebiet GE-e2 oberhalb einer Hohe von 48,0 m NHN.

- im Gewerbegebiet GE-e3 oberhalb einer Hohe von 45,0 m NHN.

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 oberhalb einer H6he von 45,0 m NHN.

In den Mischgebieten darf entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen die Héhe von Ein-
friedungen 1,20 m, bezogen auf das angrenzende Niveau dieser Flachen, nicht Gber-
schreiten.

(29a) Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e3 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf

entlang von offentlichen Verkehrsflachen die Hohe von Einfriedungen 1,20 m, bezogen
auf das angrenzende Niveau dieser Flachen, nicht Uberschreiten.

Sonstige Festsetzungen

(30)

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage sind
Einfriedungen sowie bauliche Anlagen, mit Ausnahme von Wegen und Spielflachen,
nicht zulassig.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage sind
Zufahrten und befahrbare Wege zur Stral’e An der Sandscholle nicht zul&ssig.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage sind
wegbegleitend auch bis zu 400 m? Kinderspielflachen, aufgeteilt auf mindestens zwei
Standorte, zulassig.

Hinweise

Die Grenze des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 ist zwi-
schen den Punkten S 1 und S 2 zugleich StralRenbegrenzungslinie.

Die Einteilung der Stralienverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Das innerhalb der Baugebiete und auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Kindertagesstatte anfallende Niederschlagswasser ist gemaf der Bestimmungen
des § 54 Brandenburgisches Wassergesetz vollstandig vor Ort zu versickern.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 befindet sich in ei-
nem kampfmittelbelasteten Gebiet, so dass vor Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Muni-
tionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist.
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