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A. Planungsgegenstand
1. Anlass und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralte” ist seit seiner Bekanntmachung am
17.02.2000 rechtsverbindlich. Bei der Erteilung von Baugenehmigungen hatten sich jedoch
in einzelnen Baugenehmigungsverfahren, welche die ufernahen Baugrundstucke betrafen, in
der Vergangenheit Schwierigkeiten ergeben, den Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
sprechen zu kénnen. So waren beispielsweise einzelne Festsetzungen zur Grundflache ge-
ringer, als die Grundflache tatsachlich im Bestand betragt.

Im Rahmen einer Bestandserfassung wurde die tatséchliche Grundflache der baulichen An-
lagen ermittelt, der festgesetzten Grundflache gegenlber gestellt und im Ergebnis dessen
Abweichungen von den Festsetzungen festgestellt.

Aus diesem Grunde ist es sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch im Interesse der
Grundstickseigentimer erforderlich, die Festsetzungen zu den Grundflachen diesbeziiglich
zu Uberarbeiten und den Bebauungsplan in diesem Teilbereich zu &ndern bzw. zu ergénzen.

Gleichzeitig besteht auf den brachliegenden Grundstiicken an der Stral3e ,Wasserstral3e‘ der
Wounsch, diese urspringlich (vor dem Bau der DDR-Grenzanlagen) bebauten Grundstiicke,
die derzeit im planungsrechtlichen Aul3enbereich liegen, einer Bebaubarkeit zuzufihren.
Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich sudwestlich des Griebnitzsees zwischen S-Bahnhof Griebnitz-
see und dem Schlosspark Babelsberg. Der Geltungsbereich der 8. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplans Nr. 45 umfasst Teile der direkt am Seeufer gelegenen Grundstiicke,
Grundstiicke an der Stralte ,WasserstraRe‘’ und schlief3t ebenfalls die jeweils angrenzenden
StralRenverkehrsflachen der ‘Allee nach Glienicke’, Karl-Marx-Straf3e und Virchowstrafl3e an-
teilig mit ein.

Geltungsbereich der 8. Anderung
und Ergénzung des Bebauungsplans
Nr. 45 "Karl-Marx-Strae"

£
el 23 LSS S0 7 oS g
" Geltungsbereich Bebauungsplan

7 Nr. 45 "Karl-Marx-Strae" §
ST s

)
-strabe =

ik Rudo\(-Bre‘\tsche‘\d

Abbildung 1 - Ubersichtsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45 und
seiner 8. Anderung und Ergéanzung

Quelle: Amtliche Liegenschaftskarte (hier ohne MalRstab) Landeshauptstadt Potsdam
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Abweichend vom Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-
Marx-Strafle* sind auch nordwestlich angrenzende Flachen in den Geltungsbereich der 8.
Anderung mit einbezogen, um insbesondere stadtebauliche Regelungen fir die drei an der
Stralle Wasserstralle' gelegenen Grundstiicke treffen zu kénnen.

Des Weiteren sind im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans die Grundstiicke Karl-
Marx-StraRe 33 und 34 entgegen dem Aufstellungsbeschluss zur 8. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 45 nicht in den Geltungsbereich einbezogen. Hier besteht nach aktueller Ein-
schatzung kein Plananderungsbedarf. Im weiteren Planaufstellungsverfahren soll der Gel-
tungsbereich per férmlichen Beschluss angepasst werden.

Der direkte Uferbereich ist nicht Teil des Geltungsbereichs, da er Gegenstand des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee* ist (siehe dazu auch Kap.
3.6).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann der Planzeich-
nung entnommen werden.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtgréf3e von ca. 11,4 ha umfasst
folgende Flurstiicke in der Gemarkung Babelsberg:

Flur4

83 tw., 88/4, 86, 87, 89/4, 90/4, 91/4, 93 tw., 95/4, 96/7, 497 tw., 542 tw., 561,

Flur 21

33 tw., 26 tw., 29/1, 29/2, 30

Flur 22

80, 81

Flur 23

110 tw., 213 tw., 270 tw., 271 tw., 241 tw., 184/4, 185 tw., 186/4, 187/4, 188 tw., 189/4,
190/4, 191 tw., 193/4, 194 tw., 196/4, 197 tw., 198/4, 203/4, 204/4, 208/4, 209/2, 214 tw.,
218/4, 223/4, 226/4, 227/4, 233/4, 259/4, 260/2, 260/1, 266 tw., 267/1, 285, 288, 303, 320
tw., 330 tw., 331 tw., 337 tw., 338 tw., 342 tw., 355, 373 tw., 374 tw., 375 tw., 376 tw., 384
tw., 397.

Im Plangebiet befinden sich die Grundstiicke iberwiegend in Privateigentum.

Die Grundstickssituation stellt sich derzeit insgesamt wie folgt dar:

Eigentiimer Flache in m2 %
Privat ca. 96.000 m2 ca. 84
Landeshauptstadt Potsdam ca. 18.000 mz ca. 16

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss sollen die Flurstiicke 381 und 382 nicht in den Gel-
tungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe“ einbezogen
werden. Fur die Grundstiicke Karl-Marx-Stral3e 33 und 34 besteht kein Veranderungsdruck,
der eine Plandnderung erforderlich machen wirde. Eine formliche Anpassung des Geltungs-
bereichs soll mit dem Auslegungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplans vorgenom-
men werden.
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2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

2.3.1 Nutzungen

Das Plangebiet ist vorrangig durch Wohnnutzungen gepragt. Daneben befinden sich inner-
halb des Plangebiets auch eine Kindertagesstatte, verschiedene Dienstleistungsgewerbe
(z.B. Arztpraxis), Buros sowie firmeninterne Schulungsstatten.

Im nordwestlichen Geltungsbereich an der Strale ,Wasserstraf3e' befinden sich 3 Grundsti-
cke, von denen eines mit einem Wohngebaude bebaut ist, die beiden anderen (Wasserstra-
Re 5 und 6) jedoch unbebaut sind.

2.3.2 Parzellenstruktur und -gréR3e

Es sind insgesamt 50 Baugrundstiicke im Plangebiet gelegen. Die Parzellenstruktur im Pla-
nungsgebiet ist sehr heterogen, Uberwiegend aber durch sehr grof3e Parzellen (von ca.
1000 m? bis zu ca. 8000 m?; Durchschnittswert: 3.700 m?) gepragt. Teilweise sind die Parzel-
len jedoch nicht ganzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Hinter-
grund ist die durch den Mauerbau ausgeléste Abtrennung von Grundstiicksteilen. Hierflr
wurden die dem Staat nicht zur Verfigung stehenden Grundstiicke enteignet und die Grund-
stucke meist unter Abtrennung vom Gesamtgrundstiick den damaligen Grenzsicherungsor-
ganen zur Verfliigung gestellt. Die vor 1961 in Volkseigentum Uberfihrten Grundstiicke blie-
ben rechtlich ungeteilt, wobei sich auf ihnen jedoch deutlich abtrennbare Nutzungen (Wohn-
und Verwaltungsbereich einerseits, Mauer- und Grenzstreifen bzw. seit 1990 gartnerische
Nutzungen andererseits®) entwickelten.

Die grof3ztigigen Parzellen, die noch Gberwiegend ihre historische Grof3e und Form beibehal-
ten haben, weisen sehr unterschiedliche Breiten auf: Ein Grof3teil der Grundstiicke ist etwa
30 m breit, einzelne Grundstiicke sind jedoch deutlich schmaler (bis zu 18 m oder aber auch
deutlich breiter (bis zu 95 m).

2.3.3 Bebauungsdichte und Gebaudeanordnung, Bauweise

Eine wesentliche Qualitat des Ortsbildes — wie etwa der hohe Griinanteil — ergibt sich aus
der niedrigen Bebauungsdichte. Die Gebaude sind auf den Grundstiicken sehr unterschied-
lich angeordnet: teilweise befinden sie sich im vorderen, oft aber auch im mittleren Grund-
stucksbereich und sind damit eher zum Wasser hin orientiert. Die Gebaude in offener Bau-
weise sind zum Teil sehr weit von der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze zurlickgesetzt.

Da das wesentliche Planungsziel der 8. Anderung des Bebauungsplans die Anpassung der
festgesetzten Grundflachen ist, ist der Planung eine grundstiicksgenaue Ermittlung der Be-
standsversiegelung zugrunde gelegt. Hierzu wurden 2009 die Baulichkeiten und sonstigen
Versiegelungen vom Bereich Kataster und Vermessung der Landeshauptstadt Potsdam auf-
gemessen. Fir einzelne Grundstiicke wurde jedoch der Zutritt zum Grundstiick nicht gestat-
tet, so dass keine Vermessung erfolgen konnte:

— Karl-Marx-StralRe 17, 17a, 19, 21, 22, 26, 28/29,
— Virchowstral3e 15, 25, 27, 45, 51,
— Rudolf-Breitscheid-Straflle 182

Bei den vorgenannten Grundstiicken stellt die Plangrundlage einen Vermessungsstand der
Hauptgebaude von 1997 dar, eine Aktualitat ist damit nicht gewahrleistet.

! Bis zum April 2009 fiihrte ein von der Offentlichkeit genutzter Weg auf der Trasse des ehemaligen
Kolonnenweges der Grenzanlagen der DDR iber alle am Griebnitzsee gelegenen Grundstiicke.
Dieser wurde zwischenzeitlich von den Eigentiimern teilweise gesperrt bzw. beseitigt.

Seite 8 von 139



Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale® Kapitel A — Planungsgegenstand
8. Anderung und Erganzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

In der beigefiigten Tabelle ,Grundstlicksbezogene Versiegelung im Bestand (siehe Anlage 2)
wird ein grundstiicksgenauer Nachweis der bestehenden Versieglung dargestellt. Ermittelt
wurde die sogenannte GR 1, die die festgestellte Grundflache der Hauptgebaude, ein-
schlieBlich direkt angeschlossener Terrassen, Treppenanlagen etc. umfasst. Ermittlungs-
grundlage ist Uberwiegend die Vermessung, Stand 2009.

Des Weiteren wird die GR 2 - so weit moglich - grundstiicksgenau angegeben. Bei der GR 2
handelt es sich um die festgestellte Grundflache der gemaf? 8§ 19 Abs. 4 BauNVO anrechen-
baren Nebenanlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird). Die Unterscheidung ist erforderlich, um die gesetzlich
vorgeschriebenen Uberschreitungsregeln der BauNVO (iberpriifen zu kénnen. Im Ergebnis
stellt sich heraus, dass die festgestellten Haupt-Grundflachen (GR 1) der einzelnen Grund-
stucke nie um mehr als 50% durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen uber-
schritten werden. Die Uberschreitungsregelungen werden damit eingehalten.

Bei den Grundsticken, fir die eine Vermessung nicht gestattet wurde (siehe oben stehende
Auflistung) wurde zur Ermittlung der GR 2 das Luftbild von 2011 zugrunde gelegt. Die Er-
gebnisse kdonnen jedoch nur als grobe Einschétzung angesehen werden, da die Vegetation
bei der Befliegung bereits belaubt war und somit im Luftbild die versiegelten Flachen wie
Zufahrten, Stellplatze etc. teilweise verdeckt sind. Fir die kiinftigen Planinhalte ist dies je-
doch nicht entscheidend — siehe dazu Begrindung Kapitel B.3.3 Maf3 der baulichen Nut-
zung.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.4.1 Uberplante Bereiche gemaR § 30 BauGB

Fur den uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs der 8. Anderung des Bebauungsplans
ergibt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit aus folgenden Satzungen:

o Bebauungsplan Nr. 45  Karl-Marx-Strale“ [Rechtskraft durch Bekanntmachung am
17.02.2000)

e Satzung lber die 1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
Stralde®, Grundstlck Virchowstrale 31 (Flur 31, Flurstick 227/4 der Gemarkung Ba-
belsberg) [Rechtskraft durch Bekanntmachung am 13.05.2001)

e Satzung uber die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
Stralle” Grundstliick Karl-Marx-StraRe 22 (Flur 23, Flurstiick 194, Gemarkung Ba-
belsberg) [Rechtskraft durch Bekanntmachung am 26.04.2006)

e Satzung iber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 , Karl-Marx-StraRe,
Grundstiick Rudolf-Breitscheid-StraRe 182 (Flurstlicke 560, 561, Flur 4, Gemarkung
Babelsberg) [Rechtskraft durch Bekanntmachung am 31.05.2006)

Einzelheiten sind den jeweiligen Planunterlagen sowie den dazugehdrigen Begrindungen zu
entnehmen.

2.4.2 AuRenbereich gemaf § 35 BauGB

In den nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs der 8. Anderung sind 3 Grundstiicke (Was-
serstralle 5, 6 und 7) einbezogen, die derzeit im Aul3enbereich liegen, da es an einem Be-
bauungszusammenhang i. S. d. § 34 BauGB fehlt. Es liegt keine aufeinander folgende Be-
bauung, die trotz etwaiger Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammenge-
horigkeit vermittelt, vor.? In dem an der StraRe ,Wasserstrale* gelegenen Plangebiet befindet
sich sudlich der Strale ein dreigeschossiges Gebaude sowie nordlich der Wasserstralle’ an

2 BVerwG, Urt. Vom 06.11.1968, BVerwGE 31, 20.
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der Allee nach Glienicke (auf3erhalb des Plangebietes) das Gebaude des Theodor-Fliedner-
Werks. Die beiden Gebaude sind von Grin- bzw. Brachflachen umgeben. Die nachste an-
grenzende Bebauung liegt 6stlich an der Karl-Marx-Stral3e in einer Entfernung von ca. 200
Metern. Der dazwischen liegende dichte Baumbewuchs stellt jedoch eine deutliche Grenze
zwischen der Wohnbebauung an der nordlichen Seite der Karl-Marx-Stra3e und den im Um-
feld der Wasserstralle‘ gelegenen Gebduden dar. Sudlich dieser Gebaude an der Wasser-
stralle’ bilden ebenfalls Bdume auf starker Boschung sowie die Karl-Marx-Stral3e selbst eine
klar erkennbare Trennlinie zur angrenzenden, zudem in diesem Bereich eher verstreuten,
Bebauung sudlich der Karl-Marx-Stral3e.

2.5 Erschlielfung

2.5.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist im gesamtrdumlichen Kontext flr den Kfz-Verkehr Uber die Rudolf-
Breitscheid-Strafl’e und deren Anbindung an die NuthestralRe sowohl in Richtung Potsdam
als auch Berlin bzw. das Autobahnnetz A 100 angebunden.

Der offentliche Personen-Nahverkehr wird mit der Anbindung an das S-Bahnnetz (S-Bahnhof
Griebnitzsee), die Tramlinien 94 und 99 sowie die Buslinie 694 bedient.

2.5.2 Innere ErschlieRung

Alle Baugrundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind an offentliche Erschlie-
RungsstralRen angebunden:

Karl-Marx-Stral3e,

Virchowstral3e,
Rudolf-Breitscheid-Strafl3e,

Allee nach Glienicke bzw. Wasserstralie.

Eine Anbindung der Grundstiicke an die Trinkwasserversorgung, das 6ffentliche Abwasser-
netz, die Gas-, Elektro- und Telekommunikationsversorgung ist gewahrleistet.

2.5.3 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen privaten Stellpléatze fur die Nutzungen sind auf den Grundstiicken teilweise
oberirdisch (Garagen, Carports, offene Stellplatze), teilweise aber auch in Tiefgaragen ange-
ordnet. In den offentlichen ErschlieBungsstrafen bestehen weitere offentliche Parkmdoglich-
keiten.

3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

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

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

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro
2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.
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Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des Landesent-
wicklungsprogramm 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralortli-
chen Gliederung entwickelt werden soll, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlun-
gen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Stéar-
kung der zentralen Orte dienen sollen.

8 5 Abs. 2 des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms der Lander Berlin und Bran-
denburg 2007 (LEPro 2007) fuhrt als Grundsatz der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung
aus: ,Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstétigkeit Prioritdt haben.
Dazu wird in der Begriindung u. a. ausgefihrt: ,Viele Gemeinden verfiigen (iber ausreichen-
de, noch nicht ausgeschopfte Entwicklungspotenziale im Innenbereich, die eine bauliche
Entwicklung ohne zusatzliche Inanspruchnahme des Freiraums erlauben. Unter Innenent-
wicklung ist die bauliche Entwicklung (Verdichtung und/oder Erweiterung) des bestehenden
Bebauungszusammenhangs zu verstehen. Dazu gehéren auch [...] eine Nutzung erschlos-
sener Baulandreserven an Stelle einer Neuausweisung. ...“

3.1.2 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wurde von den Landesregierun-
gen am 31. Marz 2009 beschlossen und hat damit u. a. den Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LEP eV) abgeldst. Der LEP B-B ist nach
seiner Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Brandenburg am 15.
Mai 2009 in Kraft getreten.

Der LEP B-B trifft als Rechtsverordnung der Landesregierung mit Wirkung fir das jeweilige
Landesgebiet Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen Malf3-
nahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder
Funktion eines Gebietes beeinflusst wird.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014 die Branden-
burger Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31. Marz 2009 fur unwirksam erklart. Das Urteil ist noch nicht rechtskraftig. Bis zu einer még-
lichen Rechtskraft des Urteils findet der LEP B-B weiterhin Anwendung. Die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 11.04.2013 die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mit: ,GemanR Ziel 2.7 LEP B-B ist Potsdam Ober-
zentrum. Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des Ge-
staltungszentrums Siedlung.

Der Gestaltungsraum Siedlung umfasst Raume, in denen auf der Ebene der Landesplanung
eine Siedlungsentwicklung grundsatzlich ermdéglicht wird. Die Kommunen haben hier groRRe
Spielrdume zur Binnendifferenzierung. Die Entwicklung von Wohnbauflachen ist hier gemar
Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B quantitativ unbegrenzt moglich. Dem fachrechtlich gebotenen
Freiraumerhalt ist dennoch Rechnung zu tragen.”

Im Ergebnis der Bewertung der Planungsabsicht erklart die Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung, dass ,die dargelegte Planungsabsicht [...] keinen Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen [lasst]”.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans (Stand November
2013) wurde mitgeteilt, dass der Entwurf an die Ziele der Raumordnung angepasst ist
(Schreiben vom 04.02.2014).

3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Potsdam liegt in der Region ,Havelland-Flaming“ — dem in der Regionalen Planungsgemein-
schaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Potsdam-Mittelmark, Teltow-Flaming
und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam und Brandenburg. Der fiir diese Region
aufgestellte Regionalplan wurde jedoch am 09.10.2002 vom Oberverwaltungsgericht Berlin-
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Brandenburg fur unwirksam erklart (Beschluss vom 9.12.1997 — 3D 81/00.NE). Er ist damit
als offentliche Belange formulierende Planung nicht mehr heranzuziehen.

Auf ihrer Sitzung am 25.03.2010 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming einen
ersten Arbeitsentwurf fur einen neuen Regionalplan diskutiert. Die Kriterien zur Ausweisung
der inhaltlichen Planelemente des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 wurden von der
Regionalversammlung Havelland-Flaming am 10.03.2011 beschlossen.

Auf der Regionalversammlung am 26.04.2012 wurde die Durchfiihrung des Beteiligungsver-
fahrens zum Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming beschlossen. Der 1. Entwurf hat
im Juni 2012 offentlich ausgelegen. Vom 09.12.2013 bis zum 10.02.2014 lag der 2. Entwurf
(Arbeitsstand vom 24.10.2013) zur Beteiligung aus. Mit der Einleitung des Beteiligungsver-
fahrens liegen in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vor. Diese sind als sonstige
Erfordernisse bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu bericksichtigen.

Gemal Festlegungskarte des 2. Entwurfs des Regionalplans vom 24.10.2013 liegt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 Karl-Marx-StraRe®, 8. Anderung im ,Vorzugsraum
Siedlung®, der als Grundsatz der Raumordnung derzeit noch keine Rechtswirkung entfaltet.
In den Festlegungen des Textteils wird ausgefuhrt: ,Fir die Siedlungsentwicklung sollen in
der Region nach Méglichkeit die Vorzugsraume Siedlung genutzt werden. ...*

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans, Stand November
2013 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming mitgeteilt, dass die Pla-
nung mit den regionalplanerischen Zielen und Grundsétzen im Einklang steht.

3.2 Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (2001) umfasst die aus Sicht der Landschaftspla-
nung erforderlichen Entwicklungsziele und MalRnahmen auf Landesebene, die unter Abwa-
gung mit anderen Belangen in das Landesentwicklungsprogramm und die Landesentwick-
lungsplane einflielBen. Die Leitlinien des Landschaftsprogramms benennen die nachhaltige
Sicherung der Naturgiter durch eine am Vorsorgeprinzip orientierte Planung als Aufgabe
von Naturschutz und Landschaftspflege. Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sind natur-
schutzrelevante Strategien zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, zur Verbesserung der
klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt und zur Entwicklung ausreichender, fur die Er-
holung geeigneter Freirdume zu berlcksichtigen. Die Leitlinien des Landschaftsprogramms
werden im Umweltbericht (siehe C.1.2) detaillierter dargestellt.

Ein Landschaftsplan wurde fir die Landeshauptstadt Potsdam 2012 aufgestellt. Der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im Zielkonzept des Landschaftsplans
insbesondere mit der Flachensignatur ,Planerische Berlcksichtigung historischer Bau- und
Vegetationsstrukturen® gekennzeichnet. Die Darstellungen des Bebauungsplans stimmen
grundsatzlich mit den Zielvorgaben des Landschaftsplans tiberein.

3.3 Uberortliche Fachplanungen

Uberortliche Fachplanungen liegen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. in
dessen ndherer Umgebung mit Auswirkungen auf den Geltungsbereich nicht vor.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fir
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfiigung am 06.08.2013
mit einer Maligabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der MalRgabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Das Plangebiet ist im wirksa-
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men Flachennutzungsplan tUberwiegend als Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 — 0,5), der nord-
westliche Bereich (an der Stral3e 'Wasserstraf3e') jedoch als Griinflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. So-
weit der Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete und Flachen fir den Gemeinbedarf fest-
setzt, entspricht dies dem Grundkonzept des Flachennutzungsplans. Auch die Festsetzung
eines Wohngebietes im Bereich der Stral’e ,WasserstralRe' entspricht dem Entwicklungsge-
bot, da dieses keine starre Bindung an die Darstellungen des — nicht parzellenscharfen - Fla-
chennutzungsplans, sondern lediglich eine Beachtung des ihm zugrunde liegenden Grund-
konzepts erfordert. Zudem stellt der Flachennutzungsplan im Sinne der gesetzlich vorgege-
benen Beschrankung auf die Grundziige der Planung nur Flachen mit einer Gré3e von mehr
als 2 ha gesondert dar. Flachen mit einer GréRe von weniger als 2 ha — wie hier vorliegend
der Fall — werden i. d. R. nicht gesondert dargestellt, sondern in die strukturbestimmende
angrenzende Flachendarstellung einbezogen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ori-
entieren sich an den faktisch eindeutigen und funktionell sinnvollen Grenzen des Baulandes
und stellen die Grundziige des Flachennutzungsplans nicht in Frage. Eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung bleibt gewahrt.
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Abbildung 2 - Ausschnitt Flachennutzungsplan (Stand Beschluss SVV 30.01.2013)

3.5 Stadtentwicklungskonzepte

3.5.1 STEK Wohnen

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) fiir die Landeshauptstadt Potsdam
wurde von der Stadtverordnetenversammlung im Oktober 2009 beschlossen. Es umfasst
neben umfangreichen Bestandserfassungen Aussagen zu Potenzialflachen fir den Woh-
nungsbau und zum kinftigen Wohnungsneubau bzw. dem daraus resultierenden Bauland-
bedarf. SchlieZlich werden der Handlungsbedarf und kommunale Handlungsansatze im Be-
reich Wohnen dargestellt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das STEK Wohnen keine unmittelbare Relevanz.
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3.5.2 STEK Gewerbe

Die sechs Leitlinien des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe (STEK Gewerbe) wurden am
26. Januar 2011 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Das STEK Gewerbe
beinhaltet eine Untersuchung und Prognose der Gewerbeflachennachfrage, gibt Informatio-
nen zum Flachenangebot und beschreibt ein Handlungs- und Maflinahmenkonzept fir die
Landeshauptstadt Potsdam.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das STEK Gewerbe keine Relevanz.
3.5.3 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Verkehr erarbeitet. Es wurde der Stadtverordnetenversammlung am 29. Januar 2014
beschlossen.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fur die Verkehrsentwicklung sowie fir die Investitionspla-
nung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam ist die Sicherung der Mobilitdt der Bevdlkerung bei gleichzeitiger Verringerung der
Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als Grund-
lage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario dargestellten
MalRnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr in der Landes-
hauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und Beschéftigtenzahl nicht weiter
zunimmt.

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von derzeit 32 % auf 23 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und Ziel-
verkehr geprégt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen MalBhahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung empfohlen.

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen Mal3Bnahmen.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kdnnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht ent-
steht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies entspricht
den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt®
sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das erreicht durch die Festsetzung der neuen Baufla-
chen im Bereich der Stralle ,WasserstralRe‘ durch die fulaufige Néhe zur Bushaltestelle
~ochloss Babelsberg“ der Buslinie 694.

Die einbezogenen Straflen Karl-Marx-Stral3e und Rudolf-Breitscheid-Strafe sind Teil der
Hauptrouten 1. Stufe (HR 1) des Radverkehrskonzept Potsdam 2008.

3.5.4 Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam verfiigt seit der Beschlussfassung der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 10.09.2008 Uber ein Einzelhandelskonzept zur Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet.

Das Einzelhandelskonzept 2008 ist auf einen Entwicklungszeitraum bis zum Jahr 2015 aus-
gerichtet. Fur den Nachfolgezeitraum wurde im Jahr 2013 mit der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts begonnen. In die Fortschreibung flieRen die bisherigen Ergebnisse bei
der Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2008, die zwischenzeitlich eingetretenen Ande-
rungen der Basisdaten fur die weitere Einzelhandelsentwicklung (z.B. aktuelle Analyse der
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Einzelhandelsstruktur und des Verkaufsflachenbestands; Entwicklung der Einwohnerzahlen;
Prognose des kunftigen Verkaufsflachenbedarfs) sowie die veranderten rechtlichen Grundla-
gen ein.

Auf ihrer Sitzung am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung tber den Beschluss
zum ,Einzelhandelskonzept flr die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung 2014“ als
Konzept der Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam beraten. Dieses lost
das Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fir die Einzelhandelsentwicklung in
der Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020.

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

Wie bereits im Einzelhandelskonzept 2008 ist es wesentliche Zielstellung des fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzepts 2014, die Angebots- und Nachfragestrukturen des Potsdamer
Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu analysieren und daraus
Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu entwickeln.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden im Einzelhandelskon-
zept zentrale Versorgungsbereiche definiert und ein Sortimentskonzept entwickelt, welches
Einzelhandelsbranchen festlegt, die fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat der zentralen
Versorgungsbereiche verantwortlich sind.

Als zentrale Versorgungsbereiche werden im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Waldstadt,
zwolf Nahversorgungszentren und die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern- Cen-
ter raumlich abgegrenzt, die dort vorhandenen Einzelhandelssortimente analysiert und Emp-
fehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Die Sortimente, welche in Potsdam malgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsféahigkeit der definierten zentra-
len Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in
der ,Potsdamer Sortimentsliste” als zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung und als
sonstige zentrenrelevante Sortimente dargestellt und werden als solche von den ebenfalls in
der ,Potsdamer Sortimentsliste® aufgefihrten nicht-zentrenrelevanten Sortimenten abge-
grenzt. Die ,Potsdamer Sortimentsliste* ist Grundlage der kinftigen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung.

Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen, die als Hauptsortimente
Uber zentrenrelevante Sortimente im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste verfligen, sollen
vorrangig innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden
und aufRerhalb dieser (sonstige integrierte Lagen und nicht-integrierte Lagen) nur einge-
schrankt zulassig sein:

a) zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe regelmafig
zulassig;

b) Stadtteilzentren: Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroR3flachigkeit regelm&nRig zulassig;
bei Nachweis standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch grof3flachig zulassig;

c) Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3fla-
chigkeit zulassig; sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen (analog 8 4 BauNVO); bei Nachweis standortgerechter Dimensionie-
rung ausnahmsweise auch grof3flichige Lebensmittelbetriebe und nicht grol3flachiger sonsti-
ger zentrenrelevanter Einzelhandel zul&ssig;
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d) sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zuldssig; Ausnahme: nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch groR3flachig bei
Bestehen einer Versorgungsliicke und bei standortgerechter Dimensionierung

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

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (gemal} ,Potsdamer Sortimentsliste®) kann grundsatz-
lich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, entsprechend den folgenden
Grundsatzen angesiedelt werden:

e vorrangig an durch Einzelhandel etablierten nicht-integrierten Standorten;
nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten mit
unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische Hauptverkehrsnetz und direkter
Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen (auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe);

e aushahmsweise in der Innenstadt - jedoch keine grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
be;

e nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen - jedoch keine grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe;

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

o Vermeidung "Leerstandsdomino” auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs;

e Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente.

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

Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung

e Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren

¢ Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieZlich Dro-
gerieartikel)

e Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Textilien

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Haushaltsgegenstéande (einschlieRlich Campingmdbel)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blu-

menerde

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

e Hemitextilien
Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente

e Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und

Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
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Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdébel), ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel und Brennstoffe

Nicht-Zentrenrelevante Sortimente

Beleuchtungsartikel

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Kraftrader, Kraftradteile und —zubehor

Wohnmdbel (inklusive Matratzen)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlie8lich Sanitarkeramik, Garagen, Ge-
wachshauser, Geratehduschen und Baubuden)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten- und Bodenbeldge (einschliel3lich Teppiche)

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

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zube-
hor

Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromébel und Brennstoffe
Mineraldlerzeugnisse

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt au3erhalb der im fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versorgungsbereiche.
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3.6 Benachbarte Bebauungsplane

An den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind einerseits andere Bebau-
ungsplane benachbart anliegend, andererseits bezieht er auch rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane ganz oder teilweise in seinen Geltungsbereich mit ein. Im Folgenden soll ein kur-
zer Uberblick uber die angrenzenden Bebauungsplane und deren Verfahrensstand bzw. In-
halte gegeben werden.

"~ Geltungsbereich der 8. Anderung
~/’|und Erganzung des Bebauungsplans
Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe"

B-Plan Nr. 45

.| 2. Anderung

B-Plan Nr. 45
6. Anderung

B-Plan Nr. 45
- 1. Anderung

B-Plan Nr. 45
9. Anderung ;
- X

NN e

"\ [B-Plan Nr. 125

\ . B-Plan Nr. 45
\X 5. Anderung

Abbildung 3 — Ubersichtsplan ,Benachbarte Bebauungsplane*

Quelle: Amtliche Liegenschaftskarte (hier onne Mal3stab) Landeshauptstadt Potsdam

Titel / Nr. der benachbarten|Verfahrens- [Plangebiets- Wesentlicher Mal der Besonderheiten
Bebauungsplane stand groBe  (ca-Planinhalt baulichen
Werte) Nutzung (vor
(Datum) Anderung
der BbgBO)
Giltig ~ seit WR, WA GRZ 0,15, Baudenkmaler,
Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafte“ / 60 ha ) GFZ0.3,
02/2000 Gemeinbedarf . Erhaltungssatzung
GR diverse

Nr. 45  Karl-Marx-Straflke®,
1. Vereinfachte Anderung, | Giiltig seit
Grundstiick Virchowstral3e | 05/2001

31

0,1 ha WA GR 130 m?

Nr. 45  Karl-Marx-Strale®,

Satzung der 2. (vereinfach-

ten) Anderung, Grundstiick

Karl-Marx-StraRe 22 Gultig  seit Erhaltenswerte

2
042006 | 02 ha WA GR219M* | Einzelanlage
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Titel / Nr. der benachbarten|Verfahrens- [Plangebiets- Wesentlicher MalR der Besonderheiten
Bebauungsplane stand groBe  (ca-Planinhalt baulichen
Werte) Nutzung (vor
(Datum) Anderung
der BbgBO)

Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafe”,

4. Anderung im Vereinfach- | Glltig seit 0.1 ha WA GRZ 0,15, | Erhaltenswerte

ten Verfahren, Grundstiick | 05/2006 GFzZ 0,3 Einzelanlage
August-Bier-StralRe 3

Nr.” 45  Karl-Marx-Strafte”,

5. Anderung im Vereinfach- | Giiltig seit 0.1ha WA GR 220 m? Erhaltenswerte

ten Verfahren, Grundstiick | 05/2006
R.-Breitscheid-Strafle 182

Einzelanlage

Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafie®, Giiltig  seit GRZ 0,15,

6. Anderung, Teilbereich 0,65 ha WA
Karl-Marx-Stral3e 16 10/2008 GFz0,4

Nr. 45  Karl-Marx-Strafle”,

.. ) ) - . Baudenkmaler,
9. Anderung, Teilbereich | Gultig seit 0.9 ha WR, WA GRZ 0.15 Erhaltenswerte
Rosa-Luxemburg-Str. 02/2009 Einzelanlage
13/14
Offentliche
Verkehrsflache: Offentlicher  Ufer-
FuRweg mit weg
Nr. 125 ,Uferzone Grieb- | Giiltig seit 12.9 ha zugelassenem '
nitzsee* 11/2012 ! Radverkehr, Bootshauser,
private und
sffentliche Stege
Grinflachen

3.7 Sonstige Satzungen

3.7.1 Erhaltungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Planédnderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
StralRe“ liegt fast vollstandig im raumlichen Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Erhal-
tungssatzung ,Bebauungsplan Nr. 45 Karl-Marx-Strale® gemal § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) vom 24. Juni
2004 (BGBI. Nr. 31 vom 30. Juni 2004, Teil I, S. 1359). Die Erhaltungssatzung ist am
30.12.2004 durch Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 24/2004 der Landeshauptstadt Pots-
dam in Kraft getreten. Lediglich im Nordwesten, wo der Geltungsbereich der 8. Anderung um
Baugrundstiicke an der ‘Wasserstralle‘ erganzt wurde, gilt die Erhaltungssatzung nicht.

Schutzzweck der Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der besonderen stadtebaulichen Ei-
genart des in dieser Satzung bezeichneten Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.
Demnach bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen der vorherigen Genehmigung. Die Genehmigung kann versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadte-
baulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmi-
gung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauli-
che Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.
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3.7.2 Kommunale Satzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die folgenden Satzungen gultig:

o Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006,

e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 7. Marz 2012, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung im Amtsblatt 04/2012,

e Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen fur Ausgleichs- und Ersatzmalf3-
nahmen in Potsdam vom 28.01.1998, in Kraft getreten am 1. Marz 1998

o Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003, in Kraft ge-
treten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 03/2003.

3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen

3.8.1 Denkmalgeschutzte Gebaude

Im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strake“, Teilbe-
reich ,ufernahe Grundstlcke® befinden sich mehrere Denkmale, welche in der Denkmalliste
des Landes Brandenburg (Stand 31.12.2012) aufgefiihrt sind und in die Bebauungsplanan-

derung nachrichtlich ibernommen werden:

Adresse

Bezeichnung in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg, Stand 31.12.2010

Karl-Marx-StraRe 1*

Villa Katsch mit Einfriedung

Karl-Marx-StralRe 2

Villa Miller-Grote mit Einfriedung

Karl-Marx-StraRe 3*

Villa Stern mit Einfriedung

Karl-Marx-Strale 4*

Schweizerhaus Fernbach

Karl-Marx-Straf3e 18a*

Remisen- und Stallgebaude der Villa Martin

Karl-Marx-StralRe 21*

Landhaus mit Resten der Einfriedung

Karl-Marx-Straf3e 23*

Landhaus Schnabel

Karl-Marx-Straf3e 24*

Wohnhaus Lettermann mit Einfriedung und Bun-
ker

Karl-Marx-Stral3e 27

Villa Herpich mit Gedenktafel in Erinnerung an
den Wohnsitz der sowjetischen Delegation zur
Potsdamer Konferenz

Karl-Marx-Stral3e 28/29

Villa Mosler

Karl-Marx-StraRe 30/31*

Villa von Achenbach mit Einfriedung

Karl-Marx-Straf3e 32*

Villa Berglas mit Einfriedung und Resten der Gar-

tenanlage
Virchowstral3e 19/21* Landhaus Schade van Westrum mit Einfriedung
Virchowstrale 23 Villa Urbig

VirchowstralRe 22, 25*

Landhaus Wentzel-Heckmann mit Wirtschafts-,
Stall- und Remisengebdude sowie den stralRen-
seitigen Einfriedungen

Virchowstraflle 27

Villa und Atelier des Malers Carl Saltzmann

VirchowstralRe 29*

Villa Hirschfeld mit Einfriedung

Virchowstrafl3e 33*

Landhaus Silberstein

VirchowstralRe 43*

Villa Goldschmidt

Virchowstralle 45

Villa Heimann

VirchowstralRe 47*

Villa Menckhoff

Virchowstralle 51

Villa Hartmann mit Einfriedung, Gartenpavillon
und Wasserbecken

Rudolf-Breitscheid-StrafRe 184

Die Denkmalliste wurde seit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 45  Karl-Marx-Strafe“
stetig fortgefuhrt und listet mittlerweile Geb&ude auf, die im Bebauungsplan Nr. 45 noch als

Villa Gumpert mit Einfriedung
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.Einzelanlagen, die zum Denkmalschutz vorgesehen sind“ gekennzeichnet waren (in der
Liste mit einem * markiert).

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Denkmaéler in der Planzeichnung entsprechend
aktualisiert gekennzeichnet.

3.8.2 Denkmalgeschutzte Garten

Neben den denkmalgeschitzten Gebauden befinden sich auch Teile der denkmalgeschutz-
ten Reste der Gartenanlage Villa Berglas (Karl-Marx-Strae 32) im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans.

3.8.3 Erhaltungssatzung und erhaltenswerte Einzelanlagen

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Planédnderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
Stralie® liegt fast vollstdndig im raumlichen Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Erhal-
tungssatzung ,Bebauungsplan Nr. 45 Karl-Marx-Stralle® gemal § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) vom 24. Juni
2004 (BGBI. Nr. 31 vom 30. Juni 2004, Teil I, S. 1359). Die Erhaltungssatzung ist am
30.12.2004 durch Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 24/2004 der Landeshauptstadt Pots-
dam in Kraft getreten. Lediglich im Nordwesten, wo der Geltungsbereich der 8. Anderung um
Baugrundstlicke an der ‘Wasserstralle‘ erganzt wurde, gilt die Erhaltungssatzung nicht.

Schutzzweck der Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der besonderen stadtebaulichen Ei-
genart des in dieser Satzung bezeichneten Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.
Demnach bedurfen der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen der vorherigen Genehmigung. Die Genehmigung kann versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadte-
baulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmi-
gung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauli-
che Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird. Die
Erhaltungssatzung wird nachrichtlich in die Planung Gbernommen.

Darlber hinaus erfolgt eine Kennzeichnung mehrerer Einzelanlagen, die aufgrund ihrer Bau-
korper- sowie Fassadengestaltung entscheidend das Gebietsbhild oder das StralRenbild pra-
gen. Auf sie wird in der Planzeichnung mit der Kennzeichnung hingewiesen.

Gebaude: Karl-Marx-Strafl3e 26
Karl-Marx-Straf3e 25
Karl-Marx-StralRe 22
Karl-Marx-Straf3e 20
Karl-Marx-Straf3e 19
Karl-Marx-Straf3e 18
Karl-Marx-StralRe 5a
Karl-Marx-Straf3e 5b
VirchowstralRe 49
Virchowstral3e 41 (Zaun)
VirchowstralRe 17
Virchowstralie 15
Virchowstralle 13
VirchowstralRe 7
Virchowstralle 3
Rudolf-Breitscheid-Stralle 180
Rudolf-Breitscheid-Stralle 182

Einfriedungen* Karl-Marx-Stral3e 25
Karl-Marx-Straf3e 20
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Karl-Marx-Straf3e 18
Virchowstralle 43
Virchowstralle 39/41

* Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 45 sind noch deutlich mehr Einfriedungen als
erhaltenswerte Einzelanlagen gekennzeichnet. Diese sind zwischenzeitlich grof3tenteils in
die Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand 31.12.2012) aufgenommen worden und
werden in der aktuellen Planzeichnung zur 8. Anderung des Bebauungsplans nicht mehr
einzeln zeichnerisch dargestellt. Der Denkmalschutz der Einfriedungen steht immer im Zu-
sammenhang mit den unter Schutz gestellten Gebauden (siehe Denkmalliste), die nachricht-
lich in die Planzeichnung Gibernommen werden.

3.8.4 Naturdenkmale

Im Plangebiet befinden sich zwei gemall § 28 BNatSchG geschutzte Naturdenkmale, die
auch entsprechend in der ,Liste der Naturdenkmale (Gehdlze) zur Verordnung zur Festset-
zung von Naturdenkmalen (ND) in der Stadt Potsdam® eingetragen sind. Die Liste ist als An-
lage la Bestandteil der am 22. Dezember 2005 in Kraft getretenen ,Verordnung zur Festset-
zung von Naturdenkmalen (ND) in der Stadt Potsdam vom 21. November 2005

Folgende Naturdenkmale werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen:

Ifd. | Adresse Bezeichnung in der Liste der
Nr.* Stadt Potsdam, Stand 21.11.2005

48 | Karl-Marx-Stral3e 18 Blut-Buche (Stammumfang 417 cm)
49 | VirchowstralRe 33 Blut-Buche (Stammumfang 400 cm)

* Die Nummerierung bezieht sich auf die Anlage la zur o0.g. Verordnung.
3.8.5 Bodendenkmalverdachtsflachen

Im direkten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale be-
kannt. In unmittelbarer Nahe (6stlich angrenzend) befindet sich jedoch das registrierte Bo-
dendenkmal Babelsberg 17 — Graberfeld der Eisenzeit.

In seinem Schreiben vom 13.01.2014 &ufR3erte das Brandenburgische Landesamt fur Denk-
malpflege und Arch&ologisches Landesmuseum Abteilung Bodendenkmalpflege die Vermu-
tung, dass im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans bislang noch nicht aktenkun-
dig gewordene Bodendenkmale im Boden verborgen sind. Die Vermutung grindet sich u. a.
auf folgende Punkte:

¢ Bei den ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Areale, die in der Prahistorie
siedlungsgunstige naturraumliche Bedingungen aufwiesen und ehemals in Niederungs-
bzw. Gewéassernahe und an der Grenze unterschiedlicher 6kologischer Systeme lagen.
Nach den Erkenntnissen der Urgeschichtsforschung in Brandenburg stellten derartige
Areale aufgrund der begrenzten Anzahl siedlungsgunstiger Flachen in einer Siedlungs-
kammer Zwangspunkte fir die prahistorische Besiedlung dar.

¢ Die ausgewiesenen Flachen entsprechen in ihrer Topographie derjenigen der bekann-
ten Fundstellen in der ndheren Umgebung.

¢ In unmittelbarer N&he der ausgewiesenen Flachen sind Bodendenkmale registriert, bei
denen davon auszugehen ist, dass sie sich weit Uber die aktenkundig belegte Ausdeh-
nung hinaus bis in die Vermutungsbereiche erstrecken.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle
oder —bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstéande u. &.) entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen gemal dem ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg“ vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr. 9, S. 215ff.).
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen
1.  Ziele und Zwecke der Planung

Gemall dem Aufstellungsbeschluss vom 07.11.2007 sollen die Grundflachen fir einzelne
Grundsticke anhand aktueller Vermessungsdaten korrigiert werden. Hierdurch sollen die
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e“ zulassigen
Erweiterungen und Anbauten auch fir diese Grundstiicke gelten.

Neben der Korrektur der Grundflachen sollen auch die tbrigen Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans nach der Uber 10-jahrigen Anwendung des Bebauungsplans
auf Aktualitét des stadtebaulichen Erfordernisses und Anwendbarkeit Gberprift und ggf. ge-
andert werden.

Im nordwestlichen Geltungsbereich sollen mit der Anderung des Bebauungsplans zusatzli-
che Baurechte fur Wohnbebauung geschaffen werden. Als Abrundung der Bebauung in der
Villenkolonie sollen dabei die vorhandenen, typischen Bebauungsstrukturen, aber auch die
besonderen Anforderungen an Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum UNESCO-
Weltkulturerbe (Park Babelsberg) beriicksichtigt werden.

2. Entwicklung der Planungstberlegungen

2.1 Planungsalternativen

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (Anderungsbereich) kénnen keine stad-
tebaulich sinnvollen Planungsalternativen benannt werden. Hier gilt es die vorhandenen
Strukturen mit den neu festzusetzenden Grundflachen weiterhin zu sichern. Es werden dabei
keine neuen Baufelder ausgewiesen, sondern lediglich der Bestand der Bebauung auf die
tatsachlich vorhandenen Grundflachen auf den Grundstiicken Uberpruft.

Im Bereich der Grundstiicke an der Stra3e ,Wasserstral3e' kommen folgende Planungsalter-
nativen in Frage:

Alternative 1: vollstandiger Verzicht auf eine Bebauung;

Alternative 2: straRenseitige Anordnung der kiinftigen Bebauung im Sinne einer Minimierung
der ErschlieBungswege und maximalen Beriicksichtigung der Eigentimerinteressen;

Alternative 3: Anordnung der kiinftigen Bebauung unter Berlicksichtigung der besonderen
denkmalschutzrechtlichen Anforderungen an die Lage der Grundstiicke in unmittelbarer
Nachbarschaft zum UNESCO-Weltkulturerbe (Babelsberger Park).

Es gab bereits langjahrige Uberlegungen zur Bebaubarkeit dieser Grundstiicke im Laufe des
Aufstellungsverfahrens zum ersten Bebauungsplan Nr. 8 ,Griebnitzsee® aus den 1990er Jah-
ren und dem in der Folge angrenzenden Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee®;
auch in diesen Bebauungsplan waren die Flachen bis zu dessen 6ffentlicher Auslegung im
Januar / Februar 2011 als Bauflachen einbezogen. Die nachfolgend durchgefiihrten detail-
lierten Abstimmungen mit der Stiftung PreuRische Schldsser und Garten bertcksichtigt in der
Alternative 3 sowohl die 6ffentlichen Interessen (Freihaltung von Sichtbeziigen aus dem Ba-
belsberger Park) als auch die privaten Interessen an einer Bebaubarkeit der Grundstiicke in
ausgewogenem Malfie. [Vergleiche hierzu Kap. F.1 - Abwagung der gepriiften Planungsal-
ternativen]. Daher greifen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans die 3. Planungsalterna-
tive auf.
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2.2 Verkehrskonzept und Erschliel3ung

Erganzungsbereich ,WasserstralRe

Die vorhandenen ErschlieBungswege (Karl-Marx-Straf3e, Allee nach Glienicke und ,Wasser-
straf3e’) sind fur die kinftige Bebauung der Grundstiicke an der StralRe ,Wasserstral3e‘ aus-
reichend dimensioniert. Die Karl-Marx-Straf3e und die Allee nach Glienicke tragen dabei eine
Funktion als Sammelstral3e, die ,Wasserstral3e® ist eine Anliegerstrale. Aufgrund der gerin-
gen Baupotenziale (ca. 12 Wohneinheiten) ist das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch
Kfz gering. Weder das vorhandene noch das in der Zukunft zu erwartende Verkehrsgesche-
hen lassen hier zu bewéltigende Konflikte erwarten.

Der Anschluss der zusatzlich moglichen Geb&ude an der Stralle WasserstralRe® an die vor-
handenen Ver- und Entsorgungsmedien ist moglich. Die Abwasserentsorgung der als Reines
Wohngebiet festzusetzenden Grundstiicke an der \Wasserstral3e' ist Uber die Karl-Marx-
Stral3e unter Einsatz privater Hebeanlagen mdglich. In der ,Wasserstral3e‘ selbst sind keine
Abwasserleitungen vorhanden.

2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Ergdnzungsbereich ,Wasserstralle'

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Grundstiicke an der Stralle ,WasserstralRe‘ eine
kleinteilige Bebauung analog zu den typischen Baustrukturen in der Villenkolonie Babelsberg
vor. Drei einzeln stehende Baukérper sind so ausgerichtet, dass sie die Sichtbeziehungen
aus dem benachbarten Babelsberger Park nicht beeintrachtigen und ihnen dennoch trotz der
rickversetzten Lage eine geeignete Belichtung der Raume ermdglicht wird. Die H6he und
Gestaltung der Gebaude soll sich ebenfalls am Bestand orientieren: drei Vollgeschosse, wo-
bei das oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss errichtet wird.

Das Nutzungskonzept greift die typische Wohnnutzung der Villenkolonie Babelsberg auf,
wobei eine reine Wohnnutzung der Gebéude der Randlage zum Park Babelsberg eher
Rechnung tragt als die sonstige uberwiegende Wohnnutzung (Allgemeine Wohngebiete) im
Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

2.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Der ganz Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans um-
fasst bebaute Grundstlicke, deren meist villenartige Bebauung in parkahnlich gestaltete Gar-
ten integriert ist. Der Bebauungsplan sieht hierfiir auch keine Anderungen vor. Lediglich im
Nordwesten des Geltungsbereichs (Bereich an der Wasserstra3e bzw. an der Allee nach
Glienicke) wird mit der Schaffung von Baurecht eine Verdnderung des Landschaftsbildes
herbeigefihrt. Die kiinftige Bebauung wird jedoch begrenzt von vorhandenen Grinstrukturen
entlang der Karl-Marx-Straf3e und der Allee nach Glienicke. Diese mit vielen Baumen be-
standenen Flachen bilden einen natiirlichen Abschluss der Siedlungskante und Ubergang
zum angrenzenden Landschaftsraum des Babelsberger Parks, der zugleich UNESCO-
Weltkulturerbe ist.
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3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Vorbemerkung

Mit den umfangreichen und kleinteiligen Anderungen der Planzeichnung auf engem Raum
im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e“ und seiner
rechtsverbindlichen Anderungssatzungen sind die Grenzen der Lesbarkeit der Anderungs-
zeichnung erreicht. Daher ist es zweckmalfig, den zu &andernden Teilbereich des Ur-
sprungsbebauungsplans und seiner nachfolgenden Anderungssatzungen durch eine gean-
derte Planzeichnung fur den betreffenden Teilbereich zu ersetzen. Die neuen (ersetzenden)
Planinhalte werden unmittelbar in die Planzeichnung eingetragen und der Anderungsbereich
mit einer roten Abgrenzungslinie umgrenzt. Da die entfallenden zeichnerischen Festsetzun-
gen sowohl des Ursprungsbebauungsplans als auch seiner zwischenzeitlichen Anderungen
(Nrn. 1, 2 und 5) dann nicht mehr unmittelbar erkennbar sind, wird folgende textliche Klar-
stellung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Innerhalb des in der Planzeichnung mit einer durchgehenden roten Linie umgrenzten Ande-
rungsbereichs werden die zeichnerischen Festsetzungen folgender Bebauungspléane durch
die zeichnerischen Festsetzungen dieses Anderungsbebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
Strae” 8. Anderung Teilbereich ,ufernahe Grundstiicke ersetzt:

- Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral8e®, festgesetzt durch Satzung vom 15.09.2000
(Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 17.02.2000),

- die Satzung uber die 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
StralBe®, Grundstiick Virchowstral’e 31, festgesetzt durch Satzung vom 04.04.2001
(Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 13.05.2001)

- Satzung tber die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
StralBe”, Grundstiick Karl-Marx-Stral3e 22, festgesetzt durch Satzung vom 05.04.2006
(Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.04.2006)

- Satzung uber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stra3e*, Grund-
stiick Rudolf-Breitscheid-Stralle 182, festgesetzt durch Satzung vom 03.05.2006 (Amts-
blatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 31.05.2006.

Die textlichen Festsetzungen werden fir den gekennzeichneten Anderungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafe“ und seiner nachfolgenden Anderungssatzungen
nur teilweise geandert, ohne die Grundziige der urspriinglichen Planung zu berihren. Da
sich die Inhalte des Anderungsplans in die planerische Grundkonzeption des Ursprungsbe-
bauungsplans und in dessen Abwagungsgerist einfigen und dieser in seinen zentralen
textlichen Festsetzungen auch im Anderungsbereich weiter gilt (Art der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundstlicksflachen), beschranken sich die Begriindung und die Abwagung in
diesem Bereich im Wesentlichen auf die Anderungen.

Die Anderungen fir den Bereich des Ursprungsbebauungsplans sowie die Anderung
Regelungen fiir den nordwestlichen Erganzungsbereich werden im Fol- | bzw.
genden Begriindungstext besonders gekennzeichnet (eingeriickt und mar- Erganzung
kiert — Muster siehe rechts). Auch redaktionelle Anderungen werden ent- . bzw.
sprechend gekennzeichnet. Redaktionelle

Anderung

Mit der Ergdnzung des Geltungsbereiches werden zusatzliche textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen, wodurch sich die Nummerierung der urspriinglichen
Festsetzungen verandert. Es handelt sich dabei jedoch nur um redaktionelle Anderungen,
auf die im Begriindungstext jeweils hingewiesen wird.
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3.2 Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet geméal § 3 BauNVO

Im nordwestlichen Bereich wird der Geltungsbereich des Ursprungsbebau-
ungsplans um Flachen erweitert, die gegenwartig im planungsrechtlichen
AuR3enbereich gemal 8 35 BauGB liegen. Da sich der Bereich an der Allee
nach Glienicke und der Stralde ,Wasserstraf3e‘ mit den bereits vorhandenen
Nutzungen vom ubrigen Siedlungsbereich etwas abseits befindet und zu-
dem sehr klein ist, erscheint eine Festsetzung als Reines Wohngebiet ge-
maf 8§ 3 BauNVO aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll.

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und
6 Nr. 1 BauNVO und § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO soll folgende textliche Fest-
setzung Nr. 1.1 getroffen werden:

TF 1.1 In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind die Ausnah- Erganzung
men nach 8 3 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans. Raume fir freie Berufe im Sinne von
§ 13 BauNVO kodnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Das festgesetzte reine Wohngebiet an der Wasserstral3e' ist durch seine
sensible und ruhige Wohnlage im Griunen und mit Nahe zum Griebnitzsee
gepragt. In der naheren Umgebung der fur die Wohnnutzung vorgesehenen
Flachen sind keine Storpotenziale erkennbar. Das Planungsziel dieses
Bebauungsplans sieht eine hauptsachliche Wohnnutzung in diesem Be-
reich vor. Zulassig sind gemafi § 3 Abs. 1 BauNVO demnach Wohngebau-
de (Nr. 1) und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Be-
wohner des Gebietes dienen (Nr. 2). Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen des 8 3 Abs. 3 BauNVO sollen hingegen zur Sicherung des
Planungsziels ausgeschlossen werden. Es handelt sich dabei um

Nr.1  L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

Nr. 2  sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Der Ausschluss der Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des  Gebiets erfolgt auf der Grundlage des
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO. Die Entwicklungsmoglichkeiten, die sich aus
einer ausnahmsweisen Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen ergeben
wirden (verbunden mit entsprechender verkehrlicher Belastung,
Larmemissionen z.B. bei sportlichen Anlagen etc.), entsprechen nicht dem
formulierten Planungsziel. Die Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt
gewahrt.

Zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen der Wohnruhe durch
freiberufliche und vergleichbare gewerbliche Tatigkeiten mit zusatzlichem
Besucherverkehr wird die Zuldssigkeit von Raumen fur diese Nutzungen
gemal 8 1 Abs. 5 i. V. m. Abs. 8 BauNVO auf eine Ausnahmezuldssigkeit
beschrankt. Die Ausnahme soll sich darauf beziehen, dass fur die Berufs-
ausubung freiberuflich Téatiger gemaR § 13 BauNVO innerhalb der
Wohneinheiten nur einzelne RAume genutzt werden dirfen. Es wirde nicht
der Intention des Planes entsprechen, wenn innerhalb des Wohngeb&udes
eine gesamte Etage beispielsweise fir Buroraume genutzt wird.
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Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden in dem Bereich, der Gegenstand
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral’e” bzw. dessen rechtsver-
bindlichen Anderungssatzungen ist, im vorliegenden Aufstellungsverfahren nicht verandert:
Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO — TF alt: 1.1.1, TF neu:
1.2.1. Hinsichtlich der Art der Nutzung bleibt das Allgemeine Wohngebiet weiterhin horizontal
gegliedert (WAL — mit hohem Wohnanteil und WA2 — mit reduziertem Wohnanteil). Es be-
steht kein Anderungsbedarf; die Festsetzung entspricht weiterhin der bestehenden Nut-
zungsstruktur. Die textlichen Festsetzungen 1.2.1 und 1.2.2 bleiben unveréandert gultig
(TFalt 1.1.1 und 1.1.2). Auf die Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan vom Januar
2000, Seite 35 wird verwiesen.

TF 1.2__ Allgemeines Wohngebiet geméaR 8 4i.V.m. § 1 Abs. 4,5, 6 und 7 und 8§ 13 BauNVO
TF 1.2.1 WA 1 mit hohem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss zulassig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- R&ume fur freie Berufe.

Raume fur freie Berufe kdnnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Vollgeschosses
zugelassen werden.

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen nur bis zum 1. Obergeschoss zul&ssig:
- Anlagen fur Verwaltungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien.

TF 1.2.2 WA 2 mit reduziertem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss allgemein, oberhalb des

1. Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig:

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Raume fur freie Berufe

- Nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen.

Anlagen fiur sportliche Zwecke kdnnen ausnahmsweise bis zum 1. Vollgeschoss
zugelassen werden.

Anlagen von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und Bundeslander
sowie von Stiftungen kdnnen ausnahmsweise in allen Geschossen zugelassen
werden.

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes kbnnen ausnahmsweise in allen Ge-
schossen zugelassen werden.

Unzuléssig sind:

1. Tankstellen

2. Gartenbaubetriebe

3. Anlagen fir sportliche Zwecke im Freien.
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3.3 Mal der baulichen Nutzung

3.3.1 Zulassige Grundflache (GR) in den Reinen Wohngebieten

Im Erweiterungsbereich an der Stralle ,Wasserstra3e' werden fur die Erganzung
Grundstiicke konkrete Grundflachen festgesetzt. Die zulassige Grundflache
ist gemafld 8 19 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die fest-
gesetzten Grundflachen flir die derzeit unbebauten Grundstiicke Wasser-
straRe 5 und 6 (GR 160 m2 sowie 210 m?2) orientieren sich weitgehend am
dem vorhandenen Wohngebaude auf dem Grundstick Wasserstral3e 7,
das entsprechend seinem Bestand Uberplant wird (GR 160 m?). Aufgrund
der besonderen Berlcksichtigung der denkmalrechtlichen Anforderungen
soll mit der Festsetzung konkreter Grundflachen in Kombination mit der
Ausweisung enger Baufenster das stadtebauliche Konzept gesichert wer-
den, das sowohl die Zustimmung des Grundstiickseigentimers als auch
der Stiftung PreulBische Schldsser und Garten findet. Das Mal3 der zulassi-
gen Geschossflache kann durch die zuldssige Grundflache und die in der
Planzeichnung festgesetzte Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald ermit-
telt werden und wird daher nicht gesondert im Bebauungsplan festgesetzt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Eine Regelung zur Uberschreitung der in den Reinen Wohngebieten
WR 1 und WR 2 festgesetzten Grundflache durch Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen ist nicht erforderlich. Sie ergibt sich aus dem Wortlaut des §
19 Abs. 4 BauNVO: ,Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfla-
chen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. Baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschrit-
ten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8;
weitere Uberschreitungen in geringfigigem Ausmaf} kénnen zugelas-
sen werden. [...]"

Bei Betrachtung der besonderen Lage der Baugrundstiicke oberhalb des
Griebnitzsees aber auch der einschrankenden Festsetzungen fir die An-
ordnung und GroRRe der kiinftigen Baukoérper soll aber eine Ausnahmerege-
lung flr die Errichtung von Balkonen getroffen werden, da diese Bestandteil
von Hauptanlagen sind:

TF 2.1 Zulassigkeit von  GR-Uberschreitungen  gemaR  §19 Ergénzung
Abs. 2 BauNVO in den Reinen Wohngebieten

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache in den Reinen
Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist in folgendem Umfang aus-
nahmsweise zulassig:

— Bei einer festgesetzten GR von 160 m2: Uberschreitung um
10 m? nur durch Balkone oberhalb des 1. Vollgeschosses;

— Bei einer festgesetzten GR von 210 m2: Uberschreitung um
20 m2 nur durch Balkone oberhalb des 1. Vollgeschosses.

Diese Ausnahmeregelung wird aus folgenden Grinden fur stadtebaulich
sinnvoll gehalten: Bei Errichtung einer Terrasse ist diese Bestandteil des
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Hauptbaukdrpers und entsprechend bei der Ermittlung der GR zu bertick-
sichtigen (maximal 160 m2? bzw. 210 m?2 gemaR zeichnerischer Festset-
zung). Wenn ein Balkon direkt oberhalb der Terrasse errichtet wird, ist kei-
ne gesonderte Berucksichtigung bei der Ermittlung der Grundflache erfor-
derlich. Gerade bei dem gro3eren Baukorper (210 m? GR) ist aus architek-
tonisch-gestalterischer und stadtebaulicher Sicht aufgrund des angrenzen-
den Gelandehangs eine seitliche Anordnung der Terrassen sinnvoll, wah-
rend eine Ausrichtung der Balkone in sudlicher Richtung (der Karl-Marx-
StralRe zugewandt) fur die kiinftige Nutzung besser geeignet ist. Fir diesen
Fall ist eine Uberschreitung der festgesetzten GR um 10m2 bzw. 20 m?2
oberhalb des 1. Vollgeschosses aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.
Eine wesentliche Beeintrachtigung von Belangen des Denkmalschutzes
oder Naturschutzes ist aufgrund der einschrankenden Festsetzung Nr. 3.3
(Ausrichtung von Balkonen nur an seitlichen oder rtckwartigen Baugren-
zen) nicht erkennbar.

3.3.2 Grundflachenzahl (GRZ) in den Allgemeinen Wohngebieten

Bei der Erstellung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 45  Karl-Marx- Anderung
Stral’e” und der Festsetzung der Uiberbaubaren Flachen wurden die seesei-
tigen Grundstiicke aufgrund ihrer besonderen Lage am See und der gro-
Ben GrundstiicksgréfRen und unter Berlcksichtigung der privatrechtlichen
seeseitigen Grundstlicksgrenzen gesondert betrachtet. Das Baudichtekon-
zept wurde unabhéngig von der tatsachlichen Grundstiicksgrof3e aus der
bestehenden Kornigkeit der Einzelbaukorper bzw. dem stédtebaulichen
Ensemble abgeleitet, um die bestehende durchgrinte, transparente Be-
bauungsstruktur weiterhin zu sichern. Das zulassige Mal3 der baulichen
Nutzung wurde daher entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO durch die vom
GRZ-Wert unabhangige individuelle Festsetzung der zulassigen Grol3e der
Grundflache und die Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

In der Umsetzung der Planung hat sich diese Festsetzung von individuellen
Grundflachen jedoch als sehr kompliziert herausgestellt, insbesondere vor
dem Hintergrund der zwischenzeitlich vermessungstechnisch festgestellten
tatsachlichen Bebauung. Der festgestellte Gebaudebestand ist oftmals in
der Realitat groRRer als die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache.
Dies fuhrte beispielsweise zu den Fallkonstellationen, dass stadtebaulich
unbedenkliche Anbauten wie z.B. Balkone nicht zugelassen werden konn-
ten, da die Festsetzungen der zuldssigen Grundflache in einzelnen Fallen
deutlich Uberschritten wéaren.

Diese Problematik ist der Anlass zur 8. Anderung des Bebauungsplans
gewesen und soll dadurch geldst werden, dass kinftig — ebenso wie im
Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 — Grundflachenzah-
len (GRZ) festgesetzt werden. Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des Absatzes 3 zulassig ist (8§ 19 Abs. 1 BauNVO). Aus stadtebaulicher
Sicht bietet sich diese Festsetzung an, da die Abgrenzung der Wohnge-
bietsflache inzwischen eindeutig bestimmt ist. Im unmittelbar anschliel3en-
den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 125
,Uferzone Griebnitzsee” sind die direkt angrenzenden Anteile der seeseiti-
gen Grundstucke als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Haus-
und Erholungsgarten® festgesetzt. Die Grenze, an der die beiden Bebau-
ungsplane aneinander stof3en, ist vermessungstechnisch bestimmbar, so
dass die Grundstiicksflache, auf die sich die Ermittlung der zuldssigen
Grundflache bezieht, eindeutig definierbar ist.
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Bei der durchgefuhrten Analyse der bestehenden Bebauungsdichte erga-
ben sich auf dieser Grundlage bestehende Nutzungsmalfie in einer Spanne
von GRZ 0,11 bis GRZ 0,38 (siehe Anlage 2 — Tabelle — Grundstlicksbezo-
gene Versiegelung).

Aufgrund dieser Nutzungsmalie in Verbindung mit der Zielsetzung, einen
angemessenen baulichen Spielraum auch fiur den vorhandenen Geb&ude-
bestand auf der Wasserseite zu erreichen, ergeben sich unterschiedliche
Festsetzungen zum zulassigen Nutzungsmalf3. Fur die Grundsticke sollen
Grundflachenzahlen (GRZ) zwischen 0,15 und 0,4 festgesetzt werden. In
Abhangigkeit von der GrundsticksgrofRe und damit in Abhangigkeit vom
zugrunde zu legenden Grundsticksanteil, der als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt ist, ergeben sich unterschiedliche Fallkonstellationen fir das
MaR der zulassigen GRZ. Uberwiegend ist eine GRZ in Hohe von 0,2 aus-
reichend. Bei besonders groRen Grundsticken soll eine GRZ von 0,15
festgesetzt werden (Karl-Marx-StralRe 4, 18, 19, 24, 28/29 sowie Rudolf-
Breitscheid-Straf3e 180). In wenigen Féllen sind einzelne Grundstiicke je-
doch so klein und die Anteile der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 45 liegenden Grundstlicksflachen so gering, dass die Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 ausgenutzt werden muss, um
in Anlehnung an den Gebaudebestand eine sinnvolle Ausnutzung des
Grundstiicks zu erméglichen (VirchowstraRe 11 sowie Rudolf-Breitscheid-
Stral3e 186/188).

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl soll zugunsten des Bodenschut-
zes eine UbermdaRige Nutzung der Grundsticke vermieden werden. Die
tatsachliche Ausnutzbarkeit der Grundsticke ergibt sich im Zusammen-
hang mit den Festsetzungen zu den uberbaubaren Grundstucksflachen
(vgl. dazu die Ausfiihrungen unter 3.4.1- Baukorperausweisungen).

Uberschreitungen der zulédssigen Grundflache / Grundflachenzahlen

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WALl und WA2 sehen die Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafe“ konkrete Uberschreitungsregelun-
gen vor (TF 2.1 alt). Ein Anderungsbedarf wird hier aus stadtebaulicher Sicht nicht gesehen;
resultierend aus der Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) statt konkreten Grundfla-
chen (GR) [s.o. vorhergehende Erlauterungen] erfolgt lediglich eine redaktionelle Anpassung
dahingehend, dass die Formulierung ,, ... bzw. Grundflache ...“ in der Textlichen Festsetzung
2.2 (neu) gestrichen wird. Auf die Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan vom Januar

2000, Seite 42 wird verwiesen.

TF 2.2 Zulassigkeit von GR-unrd GRZ - Uberschreitungen gemaR § 19 Redaktionelle

Abs. 4 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw-
Grundflache durch die Flachen von Stellplatzen und deren Zu-
fahrten, Nebenanlagen und unterhalb der Gelandeoberflache lie-
genden bauliche Anlagen ist in den Allgemeinen Wohngebieten
bis 50% zul&ssig, wobei die wasserdurchlassig angelegten Stell-
platze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieRlich Zufahrten ist
bis 50% zulassig. Soweit eine in der Planunterlage als Bestand
dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten tberbaubaren
Grundstiicksflache erhalten wird, ist die Uberschreitung durch
Tiefgaragen einschlie3lich Zufahrten ausnahmsweise bis 100 %

Anderung
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zulassig, wenn die betroffenen Tiefgaragenanteile vollstandig un-
terirdisch liegen.

3.3.3 Geschossflachenzahlen als Hochstmal fur die Allgemeinen Wohngebiete

In Analogie zu den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 45 Erganzung
.Karl-Marx-Straf3e” sollen fur die Allgemeinen Wohngebiete Geschossfla-

chenzahlen festgesetzt werden, um das zuldssige Mal3 der baulichen Nut-

zung erganzend zu den festzusetzenden Grundflachenzahlen (vgl. hierzu

3.3.2) und den gestalterischen Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe (vgl.

hierzu 3.3.4) ausreichend definieren zu kdnnen.

Die planerische Konzeption des Ursprungsbebauungsplans sah (bei ,al-
tem“ Vollgeschossbegriff) eine zwei- bzw. im denkmalgeschiitzten und er-
haltenswerten Bestand drei-geschossige Bebauung zuziglich Dachge-
schoss vor. Damit sollte das vorhandene stadtebauliche Bild in der Villen-
kolonie erhalten werden. Fir die ufernahen Baugrundstiicke am Griebnitz-
see mit ihren markanten topographischen Unterschieden (deutlich abfal-
lendes Gelande zum See hin) definieren sich das pragende stadtebauliche
Bild und das zulassige Nutzungsmal? tber die Ansicht von der anliegenden
Stral3e.

Unter Berticksichtigung der seit 2003 geltenden neuen bauordnungsrechtli-
chen Begriffsbestimmung fur ,Vollgeschosse® (vgl. dazu ausfihrliche Erlau-
terungen im nachfolgenden Kapitel) sollen grundséatzlich drei Vollgeschos-
se moglich sein.

Bei der Ermittlung der festzusetzenden Geschossflachenzahl (GFZ) wird
daher zunachst das Produkt aus der festzusetzenden Grundflachenzahl
(GRZ) mit den stadtebaulich vertretbaren mdglichen drei Vollgeschossen
zugrundgelegt. In 8§ 20 Abs. 4 BauNVO st jedoch geregelt, dass ,... Ne-
benanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauli-
che Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitli-
cher grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zuldssig sind®, bei der
Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt bleiben. Auch unter Dach-
schragen ist teilweise eine eingeschrankte Flache zu berlcksichtigen. In-
soweit wird fur die Festsetzung der Grundflachenzahl folgendes Rechen-
muster angewendet: GRZ x VG - 0,1 = GFZ. Bei einer zulassigen GRZ von
0,2 ergibt sich damit eine zuldssige GFZ von 0,5. Gleichzeitig wird damit
vermieden, dass die zulassigen Vorbauten bis in die Dachebene hereinge-
zogen werden.

Bei einigen Grundstticken wird von dem oben dargestellten Prinzip zur Be-
rechnung der GFZ unter besonderer Beriicksichtigung der Bestandsbebau-
ung abgewichen:

— Karl-Marx-Stral3e 4, 18, 19, 28/29 = GRZ0,15/GFZ 0,3

—  Karl-Marx-StralRe 20 = GRz0,2/GFZ0,6
—  Karl-Marx-StralRe 24 = GRZ0,15/GFZ 0,4
— Virchowstral3e 1, 1a, 3 und 5 (Flurstiick 267/1) = GRZ0,3/GFZ0,6
— Virchowstral3e 23 = GRzZ0,3/GFZ0,5
— Virchowstral3e 39/41 = GRzZ0,3/GFZ0,9
— Virchowstral3e 47 = GRz0,2/GFZ0,6
— Rudolf-Breitscheid-StralRe 180 = GRZ0,15/GFz 0,3
— Rudolf-Breitscheid-StralRe 182 = GRZ0,25/GFZ 0,6
— Rudolf-Breitscheid-StralRe 186/188 = GRZ0,4/GFz0,9
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Die maximal zulassigen Geschossflachenzahlen variieren in den Allgemei-
nen Wohngebieten damit zwischen 0,3 und 0,9. Die Obergrenzen fir die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemal3 § 17 BauNVO sind
eingehalten.

Soweit der Bestand von den Geschossflachenzahlen abweicht, dirfen sie
nicht weiter erhéht werden. Damit soll dem Versuch, die bauliche Hiille
Uberzustrapazieren, entgegen gewirkt werden.

Die Grundziige der Planung werden mit dieser Anderung bzw. Erganzung
der Festsetzung nicht beriihrt, da die Sicherung des stadtebaulichen Bildes
und das pragende Mal3 der baulichen Nutzung mit Hilfe der Festsetzungen
von GRZ, GFZ und den gestalterischen Festsetzung von Trauf- und First-
hohen nach wie vor in gleichem Mafie gewahrleistet bleibt. Dennoch wird
die Anwendung der Festsetzungen sowohl fir Bauherren als auch die Ver-
waltung kinftig praktikabler und einfacher.

3.3.4 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen
Anderungsbereich

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in den Allgemeinen Wohn-
gebieten soll kiinftig verzichtet werden. Wesentlicher Hintergrund fur diese
Entscheidung ist die zwischenzeitlich erfolgte Anderung des bauordnungs-
rechtlichen Begriffes ,Vollgeschoss® seit Inkrafttreten des Ursprungsbebau-
ungsplans Nr. 45. In seiner dazugehorigen Begriindung wird auf S. 43 fol-
gendes ausgefuhrt: ,/Im gesamten Gebiet sieht der Bebauungsplan in An-
lehnung an den Bestand vor, dass grundsétzlich maximal zwei Vollge-
schosse mit einem Dachgeschoss bzw. einem Staffelgeschoss mit geneig-
tem Dach zuldssig sind, wobei durch eine ausdricklich festgesetzte Aus-
nahmeregelung gemanl 8§ 2 Abs. 4 BbgBO ein Dachgeschoss als ein zu-
satzliches Vollgeschoss im Dachraum und ein Staffelgeschoss als ein zu-
satzlichen Vollgeschoss interpretiert werden darf. In der Planzeichnung ist
nur die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse ohne Dachvollge-
schoss bzw. Staffelgeschol3 festgesetzt. ... Abweichend von der Festset-
zung von zwei Vollgeschossen setzt bei einigen denkmalgeschitzten sowie
fur den Denkmalschutz vorgesehenen und wegen ihrer stéadtebaulichen
Eigenart erhaltenswerten Gebauden der Bebauungsplan im Sinne der Er-
haltung die Zahl der vorhandenen Vollgeschosse mit drei als hochste
Grenze der zulassigen Vollgeschosse fest”.

Mit der im Jahre 2003 erfolgten Novellierung der Brandenburgischen Bau-
ordnung ist der Vollgeschossbegriff neu definiert worden: Gemal § 4
BbgBO sind Vollgeschosse nunmehr ... alle oberirdischen Geschosse,
deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber der Gelandeober-
flache hinausragt. Geschosse, die ausschlie3lich der Unterbringung techni-
scher Gebaudeausristungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohl-
raume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufent-
haltsraume moglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.“ Demnach muss-
ten bei der Ermittlung und Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Ge-
gensatz zum Ursprungsbebauungsplan jetzt auch alle zum Aufenthalt ge-
nutzten Dachgeschosse mit einbezogen werden. Die Ermittlung der tat-
sachlichen Vollgeschosse ist sehr aufwendig, da nicht in jedem Fall von
aulRen erkannt werden kann, wie viele Vollgeschosse in den einzelnen Ge-
bauden und insbesondere in den Dachrdumen untergebracht sind. Die
Festsetzungen mussten sehr feingliedrig sein, da auch einzelne Gebaude-
teile unterschiedliche Vollgeschosse als andere Gebaudeteile aufweisen.
Ohne die grundlegenden Planungsziele des Bebauungsplans zu beein-

Anderung
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trachtigen soll daher kiinftig auf die ausdriickliche Festsetzung der Zahl von
Vollgeschossen verzichtet werden. Die Grundziige der Planung werden mit
dieser Anderung bzw. dem Verzicht der Festsetzung nicht beriihrt, da die
Sicherung des stadtebaulichen Bildes und das pragende Mal3 der bauli-
chen Nutzung mit Hilfe der Festsetzungen von GRZ, GFZ und den gestalte-
rischen Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen nach wie vor in gleichem
Male gewahrleistet bleibt.

Daraus resultierend kann die Textliche Festsetzung Nr. 2.2 (alt) entfallen. Anderung
Mit dieser textlichen Festsetzung wurde die Zulassigkeit von weiteren Voll-

geschossen in Form von Dachgeschossen zu der in der Planzeichnung

festgesetzten Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Ergdnzungsbereich

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 soll die Zahl der Vollge- Erganzung
schosse auf 3 festgesetzt und die Hohe der baulichen Anlagen mittels
Trauf- und Firsth6hen begrenzt werden. Damit kann eine Einbindung in das
Ortshild gewéhrleistet werden. Die Hohe des vorhandenen Gebaudes auf
dem Grundstiick WasserstralBe 7 (WR 2) wurde aktuell im April 2013 mit
einer Traufhohe von 46,9 m und einer Firsthohe von 51,1m Uber DHHN
vermessungstechnisch ermittelt. An diesem Bestand orientieren sich die
Festsetzungen fir die Grundstiicke im WR 1 und WR 2 (jeweils als Maxi-
malwerte festgesetzt). Gemeinsam mit der Stellung und Ausrichtung der
Baukorper sowie der vorgegebenen Dachneigung von 42° ist der Blick vom
Babelsberger Park freigehalten, da die Blickachse definiert und die Gebau-
de weitgehend durch die vorhandenen Baumkronen verdeckt werden.

3.4 Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen

3.4.1 BaukOrperausweisungen
Anderungsbereich

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Ursprungsbebauungsplan Nr. 45 ,Karl-
Marx-Strake“ und seinen Anderungssatzungen geméaR § 23 Abs. 1 BauNVO zeichnerisch mit
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Sie sind ,,... so festgesetzt, dass die villenartige offe-
ne Bebauungsstruktur mit Einzelbaukdrpern entsprechend dem  stadtebaulich-
architektonischen Bebauungskonzept des Planungsgebietes ... planungsrechtlich gesichert
wird. Dabei sind die vorhandenen Gebéaude eingeschlossen, sofern sie dem stadtebaulichen
Konzept des Bebauungsplanes nicht widersprechen. ... In der Abwagung mit dem offentli-
chen Belang der Erhaltung des Planungsgebietes als Villengebiet ist die Einschradnkung der
privaten Bau- und Gestaltungsfreiheit durch relativ enge Einzelbaukorper- und Einzelbau-
fensterausweisungen vertretbar. Da die Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet bleibt
und die Einschrankung der privaten Baufreiheit zugunsten des Gemeinwohls zu einem quali-
tatsvollen Gebietshild beitragen, wird jeder von einem hohen kollektiven Grundstiickswert
profitieren. ... Fir die Baudenkmale ... sieht der Bebauungsplan eine Einzelbaukorperaus-
weisung durch Baulinien, die sich an der jeweiligen Gebaudegrundflache orientieren, vor, um
ihren Zustand zu sichern. Auch bei den in der Planzeichnung wegen ihrer besonderen Be-
deutung fiur die stadtebauliche Eigenart des Gebietes mit E vermerkten Gebauden wird die
Uberbaubare Grundstiicksflache durch eine gebaudebezogene enge Baugrenze festgesetzt.
Dabei bleiben Abweichungen von der festgesetzten Baugrenze und Baulinie durch Anbauten
sowie Erweiterungen in der Regel auf der stral3enabgewandten Seite moglich. Jedoch sollen
sie im Einzelfall je nach den baulichen Gegebenheiten des einzelnen Objektes und des da-
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zugehorigen Grundstickes Uberprift werden und dirfen nur unter Einhaltung der maximalen
Gebaudebreite und —tiefe zugelassen werden ... .*

Uberwiegend werden die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes nicht geandert (auf
die Begrindung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralte“ vom Januar
2000 wird hingewiesen). Die Baugrenzen der Neubaufelder sind dabei so ,eng“ festgesetzt,
dass der jeweilige Grundstiickseigentiimer nur mit Uberschreitung der Baugrenzen die fest-
gesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erreichen kann. Auf diese Weise wird die ortstypische
Gliederung der Fassaden durch Vorspriinge oder Anbauten (Erker, Wintergarten etc.) er-
reicht. Wahrend die Festsetzung einer Grundflachenzahl zugunsten des Bodenschutzes eine
Ubermafige Nutzung des Grundstlicks insgesamt vermeiden soll und nicht regelt, an welcher
Stelle des Baugrundstiicks die bauliche Nutzung zugelassen werden soll, regeln die Festset-
zungen von Baugrenzen (oder Baulinien) die rAumliche Anordnung der beabsichtigten Be-
bauung auf dem Baugrundstiick. Diese ergibt sich in ganz Uberwiegendem Maf3e im Gel-
tungsbereich aus dem Bestand. Beide Festsetzungen (GRZ und Uberbaubare Grundstiicks-
flache) ergeben sich aus unterschiedlichen stadtebaulichen Zielsetzungen und sind daher
jeweils fur sich anzuwenden und nur im Rahmen der anderen ausnutzbar. Die Festsetzung
der Baugrenzen ist gegeniber den Festsetzungen der Grundflachenzahl weder nach- noch
untergeordnet.*

Eine Anderung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist jedoch fir einzelne Grundstiicke
erforderlich, um kinftig den tatséchlichen Bestand bertcksichtigen zu kénnen. Im Folgenden
wird bei der Erlauterung in vier Gruppen unterschieden:

1. Anderung von Baugrenzen in Baulinien ohne Veranderung der tiberbaubaren Flache,
2. Anderung von Baulinien in Baugrenzen ohne Veranderung der Gberbaubaren Flache,
3. Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an den tatsachli-

chen Gebaudebestand,
4. Verschiebung der Gberbaubaren Grundstticksflache.

Zu 1: Anderung von Baugrenzen in Baulinien

Die Geb&aude auf den Grundstiicken Karl-Marx-Strale 23, 24 und Anderung
VirchowstralRe 29 sind nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 45
.Karl-Marx-Strafl3e” als Baudenkmale in die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg aufgenommen worden. In Anlehnung an den Duktus des Ur-
sprungsbebauungsplans sollen diese Gebaude als Einzelbaukérper mit
einer Baulinie statt mit einer Baugrenze ausgewiesen werden. Der Verlauf
der gebaudebezogenen Grenze bzw. die Uberbaubare Grundstiicksflache
andert sich dabei nicht. Mit dem Denkmalstatus der Geb&aude hat sich der
stadtebauliche Anspruch, die besondere Gebaudestruktur dauerhaft zu
erhalten, aber so verdichtet, dass eine engere Festsetzung gerechtfertigt
ist. Die auch bislang zulassigen Abweichungen durch Anbauten sowie Er-
weiterungen auf der stralRenabgewandten Seite gemal textlicher Festset-
zung 3.4 — neu behalten weiterhin ihre Gliltigkeit; hierauf hat die vorgese-
hene Anderung keine Auswirkungen, da die Festsetzung gleichermaRen fiir
Uberschreitungen der Baugrenzen und Baulinien gliltig ist.

Zu 2: Anderung von Baulinien in Baugrenzen

Dem Ursprungsbebauungsplan lag bei der Ausweisung von Baulinien und Baugrenzen ins-
besondere der Denkmalstatus zugrunde. Sowohl die denkmalgeschitzten Geb&ude als auch
die fur den Denkmalschutz vorgesehenen Geb&ude wurden mit Baulinien festgesetzt. Fir die

8 Satzung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e”“, Begriindung Januar 2000, Seite 45

4 BVerwG, Beschl. v. 29.07.1999 — 4 BN 24.99
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Ubrigen Einzelbaukoper erfolgte die Regelung der Gberbaubaren Grundsticksflachen mittels
Baugrenzen; entsprechend wurden auch die erhaltenswerten Gebaude festgesetzt.

Die Gebaude Karl-Marx-Straf3e 18 und VirchowstralRe 3 waren zum Zeit- Anderung
punkt der Ursprungsplanung noch fir den Denkmalschutz vorgesehen.

Nach aktuellen Erkenntnissen sind sie ,nur noch erhaltenswert, ein Denk-

malstatus wird nicht mehr angestrebt. Entsprechend dem Duktus des Ur-
sprungsbebauungsplans soll daher die Baulinie geandert werden in eine

Baugrenze. Der Flachenumfang andert sich dabei nicht. Ebenso gelten

weiterhin die gleichen Uberschreitungsregelungen fiir Anbauten, Terrassen

etc., da der Bebauungsplan hier keine Unterschiede fur Baugrenzen und

Baulinien macht.

Zu 3: Anpassung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen Anderung

Mit der Neuvermessung des Gebaudebestandes wurden teilweise erhebli-
che Abweichungen zwischen den Darstellungen der Planunterlage zum
Ursprungsbebauungsplan und dem tatsachlichen Bestand festgestellt. Ein-
zelne Gebaude Uberschreiten deutlich die festgesetzten Baugrenzen (so-
wie die zulassigen Uberschreitungsregelungen nach TF 3.4-neu), was in
der Genehmigungspraxis wiederholt zu Schwierigkeiten flihrte. So mussten
beispielweise auf dem Grundstuck Virchowstral3e 7 Befreiungen von den
Festsetzungen erteilt werden, mit der Begriindung, dass durch eine geplan-
te Baumalinahme die vorhandene Kubatur des Geb&audes nicht verlassen
wird und somit eine Beeintrachtigung der Grundziige der Planung gegen-
Uber dem Bestand nicht gegeben ist. Durch das Erd- und Obergeschoss ist
eine gleichartige Uberschreitung bereits vorhanden.

In Kenntnis dieser Problematik und auf der Grundlage der aktuellen
Vermessung sollen die tUberbaubaren Grundstiicksflachen daher fir fol-
gende Grundstiicke an den Bestand angepasst werden:

— Karl-Marx-StraRe 25 (seeseitige Erweiterung der Baugrenze zur voll-
standigen Einbeziehung des Kernbaukorpers in die Uberbaubare
Grundstuicksflache),

— Virchowstral3e 7 (seeseitige Erweiterung der Baugrenze zur vollstandi-
gen Einbeziehung des Kernbaukoérpers in die Uberbaubare Grund-
stucksflache),

— VirchowstralRe 49 (seeseitige Erweiterung der Baugrenze zur vollstan-
digen Einbeziehung des Kernbaukotrpers in die Uberbaubare Grund-
stiicksflache),

— Rudolf-Breitscheid-StralRe 180 (seeseitige Erweiterung der Baugrenze
zur vollstdndigen Einbeziehung des Kernbaukdrpers in die tiberbauba-
re Grundstiicksflache) und

— Rudolf-Breitscheid-Stral3e 186 (Anpassung der Baugrenze an tatsach-
lichen Bestand der Kernbaukérper).

Auf das zulassige MaR der baulichen Anlagen haben diese Anderungen
keine Auswirkungen. Es werden keine lber das bestehende Maf3 hinaus-
gehenden Bebauungsmaglichkeiten geschaffen.

Darauf hinzuweisen ist, dass verschiedene untergeordnete Anbauten und Terrassen bei der
Ausweisung der Einzelbaukdrper nach wie vor teilweise nicht in die Baugrenzen einbezogen
werden, da fir diese gemaf den textlichen Festsetzungen eine Uberschreitungsmadglichkeit
eingeraumt ist. Damit wird das Ziel gesichert, die fir das Villengebiet typische Gliederung der
Baukorper zu erhalten. Nicht jede in der bisherigen Genehmigungspraxis zugelassene Uber-
schreitung der Baugrenze — unabhangig davon, ob mit oder ohne Befreiung von den Fest-
setzungen — fuihrt daher zu einer Korrektur der Planfestsetzungen. Korrigiert werden nur die
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erkennbar falschen Baugrenzenverlaufe, wie sie aus heutiger Sicht nicht mehr nachvollzieh-
bar in den Ursprungsbebauungsplan aufgenommen wurden.

Zu 4: Verschiebung der tiberbaubaren Grundstiicksflache

Ein Erfordernis zur Anderung der tiberbaubaren Grundstiicksflache besteht Anderung
auf dem Grundstiick Karl-Marx-StraRe 17 / Virchowstral3e 51 aus folgen-
dem Grund:

Im Ursprungsbebauungsplan orientiert sich das Baufeld parallel zur (hier
bogenférmig verlaufenden) Virchowstrale. Es bestand im damaligen
Planaufstellungsverfahren die Annahme, dass damit das stadtebauliche
Konzept der Villenkolonie aufgegriffen wird. Aktuell sind jedoch Nachweise
zur historischen Bebauung (Fotos und Lageplane) aufgefunden worden,
aus denen ersichtlich wird, dass das frihere Geb&aude auf diesem Eck-
grundstick weder parallel zur Karl-Marx-StraRe noch parallel zur
Virchowstrale ausgerichtet war. Das Baufeld soll daher geringflgig ge-
dreht werden. Die Drehung greift das historisch nachgewiesene Bebau-
ungskonzept des Standortes auf und orientiert den kunftigen Baukorper
dadurch starker auf den Griebnitzsee, was zugleich den privaten Interessen
des Grundstickseigentiimers entgegen kommt.

Ergdnzungsbereich

In den Reinen Wohngebieten WR 1 (Grundstlick Wasserstral3e 5/6) ist eine Erganzung
Bebauung mit drei Einzelbaukorpern vorgesehen, die sich in ihrer GréRRe
und Gestalt weitgehend an dem vorhandenen Wohngebdude auf dem
Grundstick Wasserstral3e 7, das entsprechend seinem Bestand tberplant
wird (WR 2), orientieren sollen. Damit kann eine Einbindung in das Ortsbild
gewabhrleistet werden. Die drei Einzelbaukérper sind auf dem Grundstiick
jedoch schrag angeordnet. Diese Anordnung ergibt sich aus dem stadte-
baulich-architektonischem Konzept unter Berilicksichtigung einer Blickach-
se. Mit der vorgesehenen Stellung, Grol3e und Ausrichtung der Baukorper
ist der Blick vom oberen Panoramaweg des Babelsberger Parks Uber die
Parkmauer mit dem Turmchen in Richtung Griebnitzsee freigehalten, da die
Gebaude von diesem Standort aus gesehen vor dem bestehenden Gebau-
de WasserstralRe 7 angeordnet und weitgehend durch die vorhandenen
Baumkronen verdeckt werden. Im Gegensatz zu den Festsetzungen des
unwirksamen Bebauungsplans Nr. 8 "Griebnitzsee", in dem die Flachen
ebenfalls fir eine Bebauung vorgesehen waren, ist die Bebaubarkeit deut-
lich reduziert und nimmt wesentlich mehr Rucksicht auf den vorhandenen
Baumbestand, die Gelandesituation und insbesondere auf die historischen
Sichtachsen vom Babelsberger Park. Die Lage der Einzelbaukdrper ist —
einschliellich einer Simulation - in enger Abstimmung mit der Stiftung
Preul3ische Schldsser und Géarten bestimmt worden.

Auch den privaten Interessen mit Anspriichen an moderne Grundrissgestal-
tung und Belichtung von Wohnraumen werden die Festsetzungen gerecht.
Dass die Interessen des Eigentimers an einer Ausrichtung der kinftigen
Wohnungen mit Blick zum Wasser bestehen, ist aus stadtebaulicher Sicht
und aufgrund der vorhandenen Hangsituation an der Karl-Marx-Stral3e
nachvollziehbar. Mit der schragen Anordnung wird eine fur die rickversetz-
te Bebauung gute Belichtung erreicht. Die Grof3e und Anordnung der drei
Einzelbaukoérperausweisungen schafft daher einen guten Kompromiss zwi-
schen denkmalrechtlichen und privaten Belangen und sie fiigen sich zudem
in die typische Bebauungsdichte (Verhéltnis tberbaubare Grundstiicksfla-
chen und Freiflachen) der Villenkolonie Babelsberg ein.
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3.4.2 Uberschreiten der Baugrenzen und Baulinien

Ergdnzungsbereich

Aus § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist geregelt, dass ,ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfligigem Ausmalf zugelassen werden [kann]. Es sollen
jedoch einschrankende Regelungen getroffen werden, um die Sichtachse,
ausgehend vom Hauptweg des Babelsberger Parks freizuhalten. Auf der
Rechtsgrundlage des 8 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO soll folgendes festge-
setzt werden:

TF 3.3 Uberschreiten der Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 i.V.m. § 16 Erganzung
Abs. 5 BauNVO in den Reinen Wohngebieten

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der seitlichen und riick-
wartigen Baugrenzen in den Reinen Wohngebieten WR 1 und
WR 2 durch maximal 5m breite Terrassen um bis zu 3 m zugelas-
sen werden.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Loggien und Wintergarten um bis zu 2m ist nur fur
die seitlichen und rickwartigen Baugrenzen zulassig.

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist ein Uberschrei-
ten der stral3enseitigen Baugrenzen durch Tiefgaragen einschliel3-
lich Ein- und Ausfahrten um bis zu 7m zulassig.

Die Ausrichtung von Terrassen und untergeordneten Bauteilen in Richtung
der Stralle ,Wasserstralle‘ soll ausgeschlossen werden. Waren sie zuge-
lassen, wirden diese baulichen Anlagen / Bauteile selbst bzw. deren Nut-
zungen die o.g. Sichtachse beeintrachtigen. Auf Terrassen und Balkonen
konnten zur Nutzung Sonnenschirme, Markisen u.a. aufgestellt werden, die
in die freizuhaltende Sichtachse hineinragen wiirden. Da nur die Uber-
schreitung in nordlicher Richtung ausgeschlossen ist, wird diese zu Lasten
der Grundstlicksnutzer gehende einschrankende Regelung zugunsten des
denkmalrechtlichen Landschaftserlebens aus stadtebaulicher Sicht als ver-
tretbar eingeschatzt.

Terrassen durfen die seitlichen und ruckwartigen Baugrenzen um 3 m
Uberschreiten. Damit lasst sich unter Bertcksichtigung der Grundflache
eine gut nutzbare Terrassenflache von beispielsweise 15 mz2 errichten.

Die sonstigen untergeordneten Bauteile wie Balkone, Loggien und Winter-
garten sollen die seitlichen und riickwartigen Baugrenzen nur um 2 m uber-
schreiten durfen, um die untergeordnete Wirkung im Verhaltnis zum relativ
schmalen Hauptbaukoérper (max. 9,5 m) zu wahren. Der Begriff ,unterge-
ordnete Bauteile® greift die Begriffsbestimmung der Brandenburgischen
Bauordnung® auf. Dort ist in § 6 Abs. 7 geregelt, welche ,untergeordneten
Bauteile* bei der Bemessung der Abstandsflachen nicht berticksichtigt wer-
den (Anteil der Fassadenlange und Tiefe des Vortretens):

® Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September
2008 (GVBI. 1/08 [Nr. 14] S. 226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November
2010 (GVBI. I/10, [Nr 39])
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e

Nr. 3 untergeordnete Vorbauten, wie

a) Wintergarten mit nicht mehr als 5 m Breite, wenn sie Uber nicht
mehr als zwei Geschosse reichen und nicht mehr als 3 m vortreten,

b) Balkone mit nicht mehr als 5 m Breite, wenn sie nicht mehr als 2 m
vortreten

¢) Andere Vorbauten mit nicht mehr als 3 m Breite, wenn sie Uber nicht
mehr als zwei Geschosse reichen und nicht mehr als 1 m vortreten.

“

Balkone und Wintergarten beispielsweise kénnen dementsprechend unter
Bertcksichtigung der festgesetzten Grundflache mit einer sinnvoll nutzba-
ren Flache von 10 m2 errichtet werden.

In Anlehnung an das stadtebauliche Bild der Villenkolonie Babelsberg sol-
len Kfz-Stellplatze nur in eingeschranktem Umfang zulassig sein (vgl. Aus-
fuhrungen unter 3.4.5). Wenn aufgrund der jeweils geltenden Stellplatzsat-
zung der Landeshauptstadt Potsdam mehr Stellplatze erforderlich sein soll-
ten, dann mussen diese in den Hauptbaukdrper integriert werden, z.B. als
Tiefgarage. Zur Erleichterung des Baus von Tiefgaragen sieht Satz 3 der
textlichen Festsetzung Nr. 3.3 die Uberschreitungsregelung fiir die stra-
Benseitigen Baugrenzen um bis zu 7 m vor. Der Begriff ,stral3enseitig” be-
zieht sich dabei auf die HaupterschlielBungsstral3e fir die Baugrundstiicke,
also auf die Stralle ,Wasserstralle‘. Aufgrund der bereits deutlich rickver-
setzten Gebaudestellung und dem stdlich angrenzenden Hangbereich wird
ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen in seitlicher und
rickwartiger Richtung ausgeschlossen.

Anderungsbereich

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe“ trifft mit seiner textlichen
Festsetzung Nr. 3.3 (alt) Regelungen zum Uberschreiten der Baugrenzen und Baulinien
durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Loggien und Wintergarten. Es besteht kein An-
derungsbedarf fir diese Festsetzungen, da sie nach wie vor der stadtebaulichen Zielsetzung

zur Erhaltung der gebietstypischen Villenarchitektur entspricht.

Es erfolgt lediglich die redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzung
3.4 (neu) zur Klarstellung, dass sie sich nur auf die Allgemeinen Wohnge-
biete bezieht. Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbunden. Es wird
auf die Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-
Strale“ vom Januar 2000 hingewiesen.

TF 3.4 Uberschreiten der Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 i.V.m. § 16
Abs. 5 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile

wie Balkone, Loggien und Wintergarten um bis zu 2,5 m ist zulas-

sig, wenn:

— einschlielRlich dieser vortretenden Bauteile die maximale Ge-
baudebreite von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22
m nicht Gberschritten werden,

— von der AufRenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grund-
stucksgrenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

— die Breite der vortretenden Bauteile die Halfte der Breite der be-
troffenen Fassade nicht tUberschreitet.

Redaktionelle
Anderung
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Ausnahmsweise kann bei den denkmalgeschitzten, zum Denkmal

vorgesehenen und im Plan mit ,E* gekennzeichneten Geb&auden

die Baulinie bzw. Baugrenze durch einen vortretenden Gebaude-

teil um mehr als 2,5 m Uberschritten werden, wenn

— einschlielllich dieses und der vorhandenen vortretenden Bautei-
le die maximale gebaudebreite von 30 m und die maximale Ge-
baudetiefe von 25 m nicht tGberschritten werden,

— von der AulBenwand dieses vortretenden Bauteils zur Grund-
stucksgrenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

— die Breite des vortretenden Bauteils die Halfte der Breite der
betroffenen Fassade nicht Uberschreitet.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen einschlieR3-
lich Ein- und Ausfahrten ist bis zu 7 m zulassig. Tiefgaragen dirfen
ausnahmsweise aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet
werden, wenn sie vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache lie-
gen und eine in der Planunterlage als Bestand dargestellte Be-
bauung innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstuicksfla-
chen erhalten wird

3.4.3 MindestgroRe der Baugrundstiucke
Anderungsbereich

In der textlichen Festsetzung 3.1 des Ursprungsbebauungsplans wird die Mindestgrund-
stiicksgroRe der Baugrundstiicke gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB geregelt. Mit einer Min-
destbreite von 18 m und eine Mindestgrd3e von 800 m2 sollen ,,... gebietsuntypische Neu-
bauten mit auffallend kleinen Baumassen bzw. eine Aufteilung der grof3en Grundstiicke in zu
kleine Baugrundstiicke ... verhindert werden. Diese Festsetzung soll ihre Giiltigkeit nach
wie vor behalten, jedoch nur fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2.

Die textliche Festsetzung 3.1 wird redaktionell dahingehend geandert, dass sie nur fur All-
gemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie die Flache fir Gemeinbedarf gilt. Eine inhalt-
liche Anderung ist damit nicht verbunden. Auf die Begriindung zur Satzung liber den Bebau-
ungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e* wird verwiesen.

TF 3.1 MindestgroRe der Baugrundstiicke gemaR § 9 Abs.1 Nr.3 BauGB Redaktionelle
in_den Allgemeinen Wohngebieten und der Flache fir Ge- Anderung
meinbedarf

Die Breite eines Baugrundstiicks muss mindestens 18 m betragen,
welches gleichzeitig eine Mindestgréf3e von 800 m2 aufzuweisen
hat.

Ergdnzungsbereich

Im Bereich der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 werden keine Mindestgro3en der Bau-
grundstlicke festgesetzt, da insbesondere die engen und speziell schrag orientierten Bau-
fenster im WR 1 ohnehin keine sinnvolle kleinteilige Parzellierung von Baugrundstiicken er-
lauben. Besondere stadtebauliche Grinde zu einer solchen Festsetzung liegen fir die
Grundstiicke an der Straflte ,WasserstrafRe’ nicht vor.

® Satzung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe®, Begriindung Januar 2000, Seite 48
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3.4.4 Langenbeschrankung der Geb&aude

Die Langenbeschréankung der Gebaude gemafl § 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO st in der
textlichen Festsetzung 3.2 des Ursprungsbebauungsplans definiert. Damit sollen ,die ge-
bietstypische Gebaudemasse und deren Kérnigkeit, insbesondere die Durchlassigkeit zwi-
schen Geb&uden weitgehend ... erhalten bleiben. Auch diese Festsetzung soll ihre Gilltig-
keit nach wie vor behalten, jedoch nur fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2.
Aufgrund der engen Zuschnitte der Baufenster im Bereich der Reinen Wohngebiete WR 1
und WR 2 ist eine solche Regelung in diesen Bereichen aus stadtebaulicher Sicht nicht er-
forderlich.

Die textliche Festsetzung 3.2 wird redaktionell dahingehend geéndert, dass sie nur fur die
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gilt. Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht ver-
bunden. Auf die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-
Stralde” wird verwiesen.

TF 3.2 Langenbeschrankung der Gebaude gemall 8 22 Abs. 4 und 8 23 Redaktionelle
BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten Anderung

a) Einschlie3lich untergeordneter Bauteile dirfen die maximal zu-
lassige Gebaudebreite von 18 m und die maximale Gebaudetie-
fe von 22 m nicht tberschritten werden.

b) Ausnahmsweise ist eine maximale Gebaudebreite von 30 m
und eine Gebaudetiefe von 25 m zulassig, wenn es sich um die
Anbaumdglichkeiten bei den denkmalgeschitzten, zum Denk-
malschutz vorgesehenen und mit ,E* gekennzeichneten Ge-
bauden (als erhaltenswert im Sinne des § 172 Abs. 3 BauGB
eingestuften Gebauden) handelt.

Anmerkung:

Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der
straBenseitigen Fassadenansicht einschlie3lich untergeordneter
Bauteile, wobei die Strale maf3geblich ist, die als Adresse fiir das
Baugrundstiick gilt. Die Gebaudetiefe ist die Lange der zu den
seitlichen Grundstliicksgrenzen orientierten Fassadenansicht ein-
schlieBlich untergeordneter Bauteile. Untergeordnete Bauteile im
Sinne dieser Festsetzung sind die Bauteile, deren Breite nicht
mehr als 5 m betragt, und deren Gesamtbreite die Halfte der jewei-
ligen Aufdenwand nicht Uberschreitet.

3.4.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Ein- und Ausfahrten
Anderungsbereich

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45  Karl-Marx-Strafe” trifft mit seinen textlichen
Festsetzungen Nr. 3.4 (alt) und 3.5 (alt) Regelungen zu Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platzen. So sind Nebenanlagen in den Vorgarten mit geringen Ausnahmen unzul&assig. Ober-
irdische Garagen sind grundsatzlich unzuldssig und die Zahl der ebenerdigen Stellplatze ist
beschrankt (3 Stellplatze je baulicher Anlage). Es besteht kein Erfordernis zur Anderung die-
ser Festsetzungen, da sie nach wie vor der stadtebaulichen Zielsetzung zur Erhaltung der
Typik in der Villenkolonie entsprechen.

Die Festsetzungen 3.5 (neu) und 3.7 (neu) werden lediglich redaktionell
dahingehend geandert, dass sie nur fur die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 gelten. Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbun-

" Satzung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe®, Begriindung Januar 2000, Seite 49
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den. Auf die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45
.Karl-Marx-Stral3e“ wird verwiesen:

TF 3.5 Ausschluss von Nebenanlagen in Vorgartenzonen gemafld 8 14
Abs. 1i.V.m. 8 23 Abs. 5 BauNVO in den Allgemeinen Wohnge-
bieten

In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

a) Milltonnenschranke

b) Gartenpergolen sowie Gartenpavillons, wenn sie Nebengebéau-
de ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer Grundfla-
che von insgesamt nicht mehr als 10 m2 sind. Von diesen Anla-
gen ist ein Mindestabstand von 5 m von der Stralenbegren-
zungslinie und den seitlichen Grundstlicksgrenzen einzuhalten.

Anmerkung:
Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwi-
schen stral3enseitiger Gebaudefront und Stralenbegrenzungslinie.

TF 3.7__Ausschluss von oberirdischen Garagen und Beschrédnkung eben-
erdiger Stellplatze gemal 8§ 12 Abs. 6 BauNVO in den Allgemei-
nen Wohngebieten

Oberirdische Garagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten
unzulassig, ebenerdige Stellplatze sind im beschrankten Umfang
von 3 Stellplatzen je bauliche Anlage mit Hauptnutzung innerhalb
der im Plan gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Erganzungsbereich

Fur den Ergdnzungsbereich an der Stral’e ,Wasserstralle‘ sollen nur Rege-
lungen zur Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen getroffen werden.

Folgende Festsetzung ist auf der Rechtsgrundlage des § 12 Abs. 6 BauN-
VO vorgesehen:

TF 3.6 Oberirdische Garagen sind im WR 1 und WR 2 unzul&ssig. Eben-
erdige Kfz-Stellplatze sind im WR 1 und WR 2 im beschranktem
Umfang von 3 Stellplatzen je baulicher Anlage mit Hauptnutzung
innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zul&ssig.

Oberirdische Garagen sollen in Anlehnung an das stadtebauliche Bild der
Villenkolonie Babelsberg in den Reinen Wohngebieten generell unzulassig
sein. Sie wirden einerseits das stadtebauliche Bild im Eingangsbereich
zum offentlichen Uferweg am Griebnitzsee zu sehr beeintrachtigen. Zudem
sind die Baufelder auf den Grundstiicken Wasserstral3e 5 und 6 bereits von
der StralRe abgertckt worden, um die denkmalrechtlich relevanten Blicke
vom Park Babelsberg freizuhalten. In diese Zone sollen keine weiteren, in
die Hohe ragenden Garagen errichtet werden.

Die Zahl der ebenerdigen Kfz-Stellplatze soll analog zu den Regelungen in
den Allgemeinen Wohngebieten auf 3 je baulicher Anlage beschrankt wer-
den. Wenn aufgrund der jeweils geltenden Stellplatzsatzung mehr Stellplat-
ze erforderlich sein sollten, dann mussen diese in die Hauptbaukdrper inte-
griert werden, z.B. als Tiefgarage. Unter der Annahme, dass in den drei
festgesetzten Baufeldern auf den Grundstiicken Wasserstrale 5 und 6
etwa 12 Wohnungen entstehen kénnen, waren nach der derzeit geltenden

Redaktionelle
Anderung

Redaktionelle
Anderung

Erganzung
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Stellplatzsatzung®, Anlage 2 - Richtzahlenliste 6 Stellplatze erforderlich
(Wohnungen in Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten: 0,5 Kfz-
Stellplatze je Wohnung). Demgegeniber wéaren nach den textlichen Fest-
setzungen 9 Stellplatze oberirdisch zuldssig.

Bei der klinftigen Bebauung der Grundstiicke im WR 1 sollte die besonde-
re, schwierige Parkplatzsituation im Umkreis der ,Wasserstral’e' bertck-
sichtigt werden. Der Parkraumbedarf bzw. der Nachweis von Stellplatzen
sollte sich an den tatsachlich zu erwartenden Bedarf und den jeweiligen
Verkehrsverhéaltnissen orientieren. Derzeit nicht vorhandene Parkplatze im
naheren Umkreis der ,Wasserstralle‘ (Parkverbote auf Karl-Marx-Stral3e
und Allee nach Glienicke) sind bereits fir Schloss- und Parkbesucher unzu-
reichend. Auch das Altenheim in der WasserstralRe erzeugt Parkplatzbedarf
durch Besucherverkehr. Fir den Wohnungsbau sind deshalb moglichst
viele Stellflachen auf privatem Grund und Boden anzustreben. Dabei ist
auch entsprechender Verkehrsraum fir die Anlage von Behindertenstell-
platzen vorzuhalten.

3.5 Bauweise

Durch die enge Einzelbaukorper- bzw. Einzelbaufensterausweisung, die im Anderungsbe-
reich beibehalten und im Erganzungsbereich (WR 1 und WR 2) aufgegriffen wird, ist eine
zusatzliche Festsetzung der Bauweise gemaf § 22 BauNVO entbehrlich.

3.6 Gemeinbedarfsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bleibt das Grundstick Karl-Marx-Stral3e 1 als Ge-
meinbedarfsflache — Kindertagesstatte wie im Ursprungsbebauungsplan und seinen nachfol-
genden Anderungssatzungen festgesetzt. Dariiber hinaus gehende Festsetzungen fur Ge-
meinbedarfsflachen sind nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan wird nicht geandert. Auf die
Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e” wird verwie-
sen.

3.7 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe“ werden die Festset-
zungen der Karl-Marx-Stra3e und der Rudolf-Breitscheid-Strale sowie des oOstlichen Ab-
schnitts der Virchowstraf3e nicht geandert (StralRenverkehrsflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB).

Geandert wird jedoch die Festsetzung im westlichen Verlauf der Anderung
VirchowstralRe von einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung,
Verkehrsberuhigter Bereich in eine StralBenverkehrsflache. Dies ist erfor-
derlich, da nach den stral3enverkehrsrechtlichen Vorschriften die verkehrs-
beruhigten Bereiche entsprechende bauliche und 6értliche Voraussetzungen
sowie generelle Aufenthaltsfunktionen bedingen. Diesen stralRenverkehrs-
rechtlichen Anforderungen wird die Virchowstraf3e nicht gerecht. Sie wurde
vor einigen Jahren so ausgebaut (bauliche Trennung zwischen Fahrbahn
und Nebenanlagen), dass die rechtliche Grundlage fir die Ausweisung als
verkehrsberuhigter Bereich nicht gegeben ist. Die verkehrliche Situation ist
mit der Einrichtung der Tempo-30-Zone aber als sogenannte verkehrsbe-
ruhigende Mafinahme hinreichend bericksichtigt. Die ursprungliche Inten-

® Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.03.2012
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tion des Planes kann also auf der Basis des StraRenverkehrsrechts erreicht
werden.

Im Ergdnzungsbereich werden die nordwestliche Fortfihrung der Karl- Erganzung
Marx-StralRe sowie die Allee nach Glienicke gemaR ihrer ortlichen Haupter-
schlieBungsfunktionen ebenfalls als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Abweichend von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stra3e“ sollen die Stichwege zum Griebnitzsee als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fullweg mit zugelasse-
nem Radverkehr” festgesetzt werden (Ausnahme: Gehweg 6-a auf dem
Grundstick Karl-Marx-Stralle 2 — siehe hierzu Ausflihrungen unten). Im
urspringlichen Bebauungsplan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ge-
maf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt: offentlicher Geh- und Radweg.
In Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone
Griebnitzsee” soll dessen planungsrechtliche Festsetzung fur den Uferweg
aufgegriffen werden. Es handelt sich dabei nicht um eine inhaltlicher Ande-
rung, sondern lediglich um eine Anderung der Rechtsgrundlage. Die be-
troffenen Stichwege bilden einen funktionalen Zusammenhang mit dem
geplanten durchgangigen Uferweg am Griebnitzsee, so dass eine ange-
passte Festsetzung / Rechtsgrundlage sinnvoll ist. Eigentiimerin aller be-
troffenen Stichwege ist die Landeshauptstadt Potsdam. Auswirkungen der
geédnderten Rechtsgrundlage auf die angrenzenden Privatgrundstiicke sind
nicht erkennbar, da sich die tatsachliche Funktion gegentber der bisheri-
gen rechtsverbindlichen Festsetzungen und der tatsachlichen Austbung
nicht andert.

3.8 Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Privates Geh-, Fahr- und Leitungsrecht — Karl-Marx-Straf3e 5a und 5b

Das private Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flurstiick 85, Flur 4 dient der Erschlie-
Bung der Grundstiicke Karl-Marx-Straf3e 5a und 5b. Diese Festsetzung aus dem Ursprungs-
bebauungsplan wird nicht gedndert.

Geh- und Fahrrecht Karl-Marx-StralRe 21/22

Eine weitere Anderung gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 45 Anderung
ist der Verzicht auf den Stichweg zwischen den Grundstiicken Karl-Marx-
StralRe 21 und 22. Hier setzt der bisherige Bebauungsplan in Verlangerung
des Johann-Straul3-Platzes ebenfalls einen 6ffentlichen Ful3- und Radweg
fest (Geh- und Fahrrecht auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB),
der jedoch im Bestand nicht vorhanden ist. Im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e” und der Planungen zum Be-
bauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee* (sowie zum Vorgangerbe-
bauungsplan Nr. 8 ,Griebnitzsee®) hat sich das auf den Flurstiicken 194
und 288 festgesetzte Gehrecht als nicht mehr erforderlich erwiesen. Auf
diesen Stichweg kann verzichtet werden, da seine weitere Fortflihrung vom
Johann-StrauR-Platz zur Anliegerstralle Rosa-Luxemburg-StraRe nicht
mehr zwingend erforderlich ist. In Verlangerung der BehringstralRe hinge-
gen ist ein Zugang von der Karl-Marx-StraRe zum Ufer bereits vorhanden
(im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam). Die Behringstral3e ist in das
ortliche Wegenetz sehr gut eingebunden (Verbindung zwischen Karl-Marx-
StralRe und Goetheplatz sowie weiter Giber die Plantagenstral3e bis zur Ru-
dolf-Breitscheid-Stral3e). Des Weiteren ist am Schnittpunkt mit der Karl-
Marx-Strale und dem aus der Spitzweggasse kommenden Bergweg ein
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~>ammel“-Stichweg stadtebaulich sinnvoll und auch bereits vorhanden. Da
zwischen diesen vorhandenen Stichwegen nur ca. 210 m Entfernung lie-
gen, kann auf einen weiteren Stichweg verzichtet werden. Der néchste
Stichweg folgt nach ca. 500 m (zwischen VirchowstraRe 43 und 41). Die
Abstande zwischen den vorhandenen Stichwegen sind zur Erreichbarkeit
des kunftig durchgéngigen Uferwegs aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe®, Teilbe-
reich ,ufernahe Grundstuicke“ orientiert sich an dieser Stelle zudem an den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 125 ,Uferzone
Griebnitzsee®, in dem die Zuwegungen zum offentlichen Uferweg festge-
setzt sind. Zwischen den Grundstiicken Karl-Marx-Straf3e 21 und 22 ist im
Bebauungsplan Nr. 125 keine Zuwegung zum Uferweg vorgesehen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat bereits auf ihrer Sitzung am
06.06.2007 beschlossen, ein Bebauungsplanverfahren durchzufiihren mit
dem Planungsziel, auf die Festsetzung des Gehrechts auf den Grundstu-
cken Karl-Marx-Straf3e 21 und 22 zu verzichten (DS Nr. 07/SVV/0207, Auf-
stellungsbeschluss zur 7. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans
Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralte“, Teilbereich Karl-Marx-Straf3e 20-22). Diese er-
klarte Planungsabsicht wird in das hier vorliegende Aufstellungsverfahren
zur 8. Anderung, Teilbereich ,ufernahe Grundstiicke® integriert, da ein
sachlicher und rdumlicher Zusammenhang unmittelbar vorliegt. Damit kann
auf die Durchfuihrung eines gesonderten Aufstellungsverfahrens zur 7. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 45 verzichtet werden. Die Stadtverordne-
tenversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.04.2014 (ber eine Beschluss-
vorlage zur Einstellung von Bauleitplanverfahren entschieden. Damit wurde
die Einstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 und die Auf-
nahme in die 8. Anderung beschlossen.

Gehweqg 6-a — Karl-Marx-Stral3e 2

Uber das Grundstiick Karl-Marx-StraRe 2 verlauft ein Stichweg zum Ufer- Anderung
weg am Griebnitzsee. Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf’e“ (dort Gehweg 6a) hat der Eigentimer
ein Gehrecht zugunsten der Landeshauptstadt Potsdam in das Grundbuch
eingetragen. Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Gehrecht an den
tatsachlichen Verlauf des Weges angepasst und weicht daher von der
Planzeichnung des Ursprungsbebauungsplans ab. Die Fortfilhrung des
Gehrechtes ist durch die Festsetzungen im angrenzenden rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee® gesichert. Die
Grundziige der Planung werden durch diese Anderung nicht beriihrt. Auch
die Belange des Grundstiickseigentiimers werden nicht beeintrachtigt, da
die Festsetzung auf der tats&chlich ausgetbten und grundbuchlich gesi-
cherten Nutzung beruht.

3.9 Offentliche Griinflache

Zwischen den Baugrundstiicken an der Stral’e ,WasserstralRe‘ und der Al- Erganzung
lee nach Glienicke bzw. der Karl-Marx-StrafRe befindet sich eine mit vielen
Baumen bestandene, waldartige Flache. Diese im Eigentum der Landes-
hauptstadt Potsdam befindliche Flache soll dauerhaft von Bebauung frei-
gehalten werden. Sie dient der Eingrinung der kinftigen Bebauung und
bildet damit eine natirliche Abgrenzung der Bebauung zum benachbarten
Park Babelsberg. Zugleich vernetzt sie die Vegetationsstrukturen am
Griebnitzsee, die im benachbarten Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone
Griebnitzsee® entsprechend als 6ffentlichen Grinflache, Zweckbestimmung
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.Parkanlage” festgesetzt sind, mit dem grof3flachigen Vegetationsbestand
im Park Babelsberg. Durch die Grinflache verlauft ein etwa 3 m breiter
unbefestigter Weg, den Ful3ganger als Abkirzung im Kreuzungsbereich
Karl-Marx-StraRe / Allee nach Glienicke nutzen. Die Flache ist trotz des
hohen Baumbestands keine Waldflache nach Landeswaldgesetz (LWaldG).

Aus stadtebaulicher Sicht tragt diese Flache jedoch aufgrund ihrer Lage
nicht den typischen Charakter einer offentlichen Parkanlage, wie dies im
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 125 gegeben ist. Die Flache bietet fur
die Allgemeinheit keinen Aufenthaltscharakter, der integrierte Weg wird von
FuRgangern und Radfahrer wie oben erlautert lediglich als Abklrzungs-
strecke genutzt. Daher soll die Flache im vorliegenden Bebauungsplan als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Baumbestand® festge-
setzt werden (Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Zulassig bleibt
nach wie vor ein 6ffentlicher Weg; sonstige Nutzungen wie z.B. Spielplatze
oder untergeordnete bauliche Anlagen hingegen sind nicht zul&ssig. Diese
Einschrankung, die aus der konkreten Zweckbestimmung resultiert, ist je-
doch mit Blick auf die angrenzenden groRen o6ffentlichen Grunflachen im
Park Babelsberg und im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 125 aus
stadtebaulicher Sicht vertretbar.

3.10 Baumerhaltungs- und Pflanzbindungen, Manahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3.10.1 Erhalt von Einzelbaumen und Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen

Auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB trifft der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Festsetzungen zum Erhalt von besonders wertvollen Einzelbdumen fir das Stadt- und Land-
schaftsbild. Die zeichnerischen Festsetzungen und die textliche Festsetzung Nr. 4.1 mit der
Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen sollen nicht geandert werden. Auf die Begriindung zur

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale“ wird verwiesen.
TF 4.1 Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist

gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

3.10.2 Baum- und Strauchpflanzungen auf Baugrundstiicken

Erganzungsbereich

Die Grundstiicke Wasserstral3e 5 und 6 sollen auf der Grundlage dieses
Bebauungsplanes bebaut werden kdnnen. Da sie in direkter Nachbarschaft
zum Park Babelsberg und im Eingangsbereich zum kiinftig durchgangigen
offentlichen Uferweg am Griebnitzsee liegen, werden an die Gestaltung der
Grundstiicke und deren Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild be-
sondere Anforderungen gestellt.

Der Bebauungsplan sollen im Hinblick auf die Begriinung der Baugrundstui-
cke im Reinen Wohngebiet WR 1 folgende Festsetzungen enthalten
(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB):

TF 4.7 Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB im Reinen Wohngebiet WR 1

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind je 300 m? Grundsticksflache
mindestens ein grof3kroniger standortgerechter Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 12/14 cm oder zwei Obst-

Erganzung
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hochstamme mit einem Stammumfang von 8/10 cm der Pflanzliste
3 zu pflanzen.

TF 4.8 Strauchpflanzungen auf Baugrundstiicken geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB im Reinen Wohngebiet WR 1

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist je laufenden Meter mindestens
ein Strauchgehdlz der Pflanzliste 4 (Mindestqualitat 80/100 cm) zu
pflanzen.

Mit der Festsetzung Nr. 4.7 soll in Anlehnung an die begriinte Villenkolonie
zunachst geregelt werden, dass die Baugrundstiicke eine Mindestbegri-
nung mit standorttypischen Baumen erhalten. So sollen je 300 m2 Grund-
stuicksflache ein groRkroniger Laubbaum oder zwei Obstbaumhochstdamme
gepflanzt werden. Diese Festsetzung dient neben dem Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes in der Villenkolonie Babelsberg der Durchfiihrung
des naturschutzrechtlichen Ausgleichs gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB und
kann daher zusatzlich auf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gestuitzt werden.

Des Weiteren soll mit der Textlichen Festsetzung Nr. 4.8 die stral3enseitige
vegetative Einfriedung regeln. Gerade mit Blick auf die Anordnung der Fl&-
che fur Stellplatze und Nebenanlagen zwischen den Hauptbaukorpern und
der offentlichen Strafle ist es aus stadtebaulicher Sicht erforderlich, diese
Flachen einzugrinen. Der Sichtschutz, den die Hecken bieten, ist insbe-
sondere relevant fur die Blicke von der Allee nach Glienicke, einbiegend in
die StraBe ,Wasserstrale‘ als auch vom o6ffentlichen Uferweg kommend.
Da diese Wege ein wichtiger Bestandteil des touristischen Wegenetzes
sind, ist die Regelung zur vegetativen Abgrenzung der Baugrundstiicke aus
stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.

Gemal TF 4.7 mussen im WR 1 demnach 10 Baume oder 20 Obstbaume
sowie nach TF 4.8 mindestens 40 Straucher gepflanzt werden. Fir den
Grundstiickseigentimer ware damit Kosten in Hohe von ca. 4.500 € ver-
bunden.

Die Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstiicke im WR 1 dienen zugleich
der Durchfihrung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs gemafi3 § 1a Abs.
3 BauGB und kénnen daher zuséatzlich auf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ge-
stutzt werden.

Mit diesen Festsetzungen kann einerseits daflir gesorgt werden, durch die
vorgegebenen PflanzmalRnahmen die Bodenfunktionen aufzuwerten (Auf-
lockerung durch Wurzeln der Pflanzen) und andererseits das Einfligen der
kunftigen Bebauung in ein durchgriintes Orts- und Landschaftsbild zu ge-
wahrleisten. Die grofl3kronigen Laubb&ume werden eine hohe 6kologische
Wirksamkeit entfalten — vor allem hinsichtlich der Verbesserung des Mikro-
klimas als auch hinsichtlich der Verbesserung der Ortshildes. Die Festset-
zung fir die Verwendung von Hochstammen soll die Entwicklung ©kolo-
gisch wirksamer Bdume mit einem entsprechenden Kronendurchmesser
sicherstellen. Die Pflanzung mit einem Stammumfang (STU) von 12 —
14 cm garantiert schon bei Pflanzung einen 6kologisch wirksamen Baum
zu haben. Gleichzeitig sind Baume mit einem STU von 12 — 14 cm noch so
jung, dass ein gutes Anwachsergebnis erwartet werden kann.

Zwar sind die Pflanzgebote vordergrindig MaBnahmen zugunsten des
Schutzgutes Biotope und Arten. Durch das komplexe Zusammenwirken
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aller Faktoren des Naturhaushaltes sind diese MalBhahmen aber auch
MalRnahmen zugunsten des Bodens. Mit den Pflanzungen wird eine grol3e-
re Durchwurzelung des Bodens erreicht, das Wasser wird starker im Boden
gehalten, Humusbildung setzt ein, das Bodenleben verbessert sich, es
setzt eine bessere Durchliftung des Bodens ein etc..

Hecken aus frei wachsenden Geholzen sind dariiber hinaus besonders
wertvolle Lebensraume flr eine Vielzahl von Vdgeln und Insekten. Die vor-
gegebene Pflanzhéhe garantiert gute Anwachsergebnisse und fuhrt dazu,
dass die Hecken von Beginn an stadtebaulich r&umlich wirksam werden
und sich damit positiv auf das Ortsbild auswirken.

Fir das Reine Wohngebiet WR 2 ist eine explizite Regelung zur Begriinung des Baugrund-
stucks nicht erforderlich, da das Grundstiick bereits bebaut und auch gértnerisch gestaltet
ist.

Anderungsbereich

Zur Sicherung des hohen Durchgriinungsgrades setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 45 ,Karl-Marx-Stra3e“ mit der Textlichen Festsetzung Nr. 4.2 Pflanzbindungen fir die
Baugrundstiicke in den Allgemeinen Wohngebieten fest (mindestens ein groRkroniger stand-
ortgerechter Laubbaum oder zwei Obsthochstamme je 300 m2 Grundstlcksflache). Das Pla-
nungsziel dieser Festsetzung hat nach wie vor Bestand; eine Anderung der Festsetzung ist
nicht erforderlich. Auf die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-
Marx-Straf3e” wird verwiesen.

Lediglich zur Klarstellung soll eine redaktionelle Anderung der Textlichen Redaktionelle
Festsetzung dahingehend erfolgen, dass ein eindeutiger Bezug auf die Anderung
Allgemeinen Wohngebiete formuliert wird:

TF 4.2 Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken geméaR 8 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB in den Allgemeinen Wohngebieten

Je 300 m2 Grundstuicksflache sind in den Allgemeinen Wohnge-
bieten mindestens ein grofl3kroniger standortgerechter Laubbaum
oder zwei Obsthochstdmme zu pflanzen. Dabei werden vorhande-
ne Baume angerechnet.

Pflanzlisten zur Empfehlung

Im Ursprungsbebauungsplan werden in der Liste 2: Empfohlene Bdume auf Redaktionelle
den Grundsticken standortgerechte, vorwiegend heimische Baume und Anderung
Straucher benannt. Es handelt sich bei dieser Liste nicht um eine rechts-

verbindliche Festsetzung, sondern lediglich um eine Empfehlung im Sinne

der Erhaltung und Pflege des vorhandenen Landschaftsbildes.

Sinnvoll ist aus heutiger Sicht eine Anpassung dieser empfehlenden Liste.
Einerseits soll eine Trennung zwischen Baumen (Liste 1) und Strauchern
(2) erfolgen, um den Grundstiicksnutzern auf den ersten Blick eine korrekte
Zuordnung der genannten Arten zu ermoglichen. Zugleich sollen die aus
heutiger Sicht nicht erwiinschten Arten aus der Liste gestrichen werden. Es
handelt sich dabei um Eschenahorn (Acer negundo) und die Kanadische
Schwarzpappel (Populus x canadensis). Beide sind sogenannte Neophyten
(Fremdlander), die zu einer Verdrangung der heimischen Arten fiihren kon-
nen.

Zur Klarstellung wird in den Pflanzlisten 1 und 2 ein eindeutiger Bezug der
zur Pflanzung empfohlenen Baume und Straucher auf die Allgemeinen
Wohngebiete gegeben.
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3.10.3 Tiefgaragenbegrinung
Anderungsbereich

Fur die Allgemeinen Wohngebiete trifft der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-
Marx-Strale“ Festsetzungen zur Tiefgaragenbegrinung, um in der Villenkolonie Babelsberg
das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten. Das stadtebauliche Erfordernis fiir diese Rege-
lung besteht nach wie vor, so dass eine inhaltliche Anderung der textlichen Festsetzung Nr.
4.3 nicht erforderlich ist. Auf die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45
.Karl-Marx-Stral3e” wird verwiesen.

Um eine eindeutige Zuordnung der Festsetzung zu ermoglichen, soll sie lediglich redaktio-
nell geandert und ein Bezug auf die Allgemeinen Wohngebiete formuliert werden:

TF 4.3 Teile von Tiefgaragen auBerhalb der Umfassungsmauern der Ge- Redaktionelle
baude sind in den Allgemeinen Wohngebieten als Teile der Ge- Anderung
baude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal 1,0 m Uber Ge-
landeniveau zulassig. Bei ganzlich unterirdischen Tiefgaragen
bzw. -teilen aulRerhalb der Geb&dudeaulRenmauern soll ihre Ober-
kante mindestens unter einer Erdschicht von 0,8 m unter der Ge-
landeoberflache liegen, die gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten ist. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Terrassen,

Wege und Zufahrten.

Erganzungsbereich

Eine detaillierte Regelung zur Begrinung von Tiefgaragen im Reinen Wohngebiet an der
‘Wasserstralle' ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. Es ist davon auszugehen,
dass der Grundstiickseigentiimer ein eigenes Interesse an einer entsprechenden Gestaltun-
gen der Tiefgarage haben wird, sofern Gberhaupt die Errichtung vorgesehen ist.

3.10.4 Fassadenbegriinung
Anderungsbereich

Zur Erhaltung des vorhandenen Ortsbildes setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Fas-
sadenbegriinungen fir Nebenanlagen sowie fensterlose Gebaudewénde von mehr als
100 m? fest. Diese Festsetzung soll inhaltlich nicht gedndert werden. Auf die Begriindung zur
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale“ wird verwiesen.

Es soll lediglich die redaktionelle Anderung der Textlichen Festsetzung Nr. 4.4 vorgenom-
men werden, um den Bezug der Festsetzung auf die Allgemeinen Wohngebiete klarzustel-
len:

TF 4.4 Fassadenbegrinung gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in den Redaktionelle
Allgemeinen Wohngebieten Anderung

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie fensterlose Ge-
baudewande von mehr als 100 m2 Grél3e sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten je angefangene 100 m2 AuRenwandflache mit
mindestens einer rankenden, klimmenden oder schlingenden
Pflanze zu begrinen. Die Verpflichtung zur Begrinung besteht
nicht fir technische Einrichtungen und Baudenkmaler.

Ergdnzungsbereich

Fir die Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind explizite Regelungen zur Fassadenbe-
grinung nicht erforderlich.
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3.10.5 Versiegelung auf Baugrundstiicken

Ergdnzungsbereich

Eine Verpflichtung zur Verwendung eines wasser- und luftdurchléssigen
Aufbaus soll ebenfalls fir die Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 auf der
Rechtsgrundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB basierend, mit folgender
Formulierung festgesetzt werden:

TF 4.9 In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist eine Befestigung
von Wegen und Zufahrten sowie von Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau zulassig. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.

Diese Festsetzung dient dazu, den mit der zusatzlichen Flachenversiege-
lung auf den Baugrundstiicken verbundenen Eingriff in Natur und Land-
schaft zu minimieren. Insbesondere fir den Erhalt der Bodenfunktionen
stellt ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau einen deutlich geringeren
Eingriff dar. Der vorbereitete Eingriff durch die Neuversiegelung wird in sei-
nen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser (Grundwasser)
gemindert und teilweise ausgeglichen. Die Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens fiur anfallende Niederschlage wird erhoht, die Puffer- und Filterfunkti-
on des Bodens wird verbessert etc.. Das Niederschlagswasser kann direkt
in den Boden versickern, was letztlich zur Erhéhung der Grundwasserneu-
bildungsrate beitragt. Mit dieser Festsetzung wird der Grad der Versieglung
im Reinen Wohngebiet wesentlich reduziert. Die Durchliftung des Bodens
wird verbessert, was zu einem besseren Wachstums der Pflanzen auf an-
grenzenden Vegetationsflachen fihrt.

Anderungsbereich

Ergéanzung

Aus gestalterischen und 6kologischen Grunden trifft der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 45 Regelungen zur Versiegelung der Baugrundstiicke (gartnerisches Anlegen der
Grundstucke, Versiegelung von Zufahrten und Hauptzugangswegen zu mindestens 25 %,
sowie von sonstigen Wegen zu mindestens 75 % in luft- und wasserdurchlassigem Aufbau).
Diese Festsetzung Nr. 4.5 soll inhaltlich nicht geandert werden. Auf die Begrindung zur Sat-

zung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e“ wird verwiesen.

Zur Abgrenzung von den Baugrundstiicken im Ergéanzungsbereich wird diese Festsetzung

redaktionell gedndert:

TF 4.5 Die nicht Uberbaubaren Flachen in den Allgemeinen Wohnge-
bieten sind gartnerisch anzulegen. Stellplatze sowie alle Wege mit
Ausnahmen von Zufahrten und Hauptzugangswegen sollen min-
destens zu 75% ihrer Flachen mit einem luft- und wasserdurchlas-
sigen Aufbau hergestellt werden, Zufahrten und Hauptzugangswe-
ge mindestens zu 25%.

Redaktionelle
Anderung
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3.10.6 Regenwasserversickerung

GemaR § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes® (BbgWG) ist die Versickerung
von Niederschlagswasser vorgeschrieben, sofern es nicht verunreinigt ist.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45  Karl-Marx-StraRe® trifft mit der textlichen
Festsetzung 4.6 konkrete und sehr detaillierte Festsetzungen zur Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswasser auf den Grundstucken. Die Rechtsgrundlage (8 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. 8 45 Abs. 4 BbgBO), auf der diese Regelung basiert, ist allerdings in der aktuellen
Bauordnung des Landes Brandenburg nicht mehr gegeben. Die Festsetzung soll daher an
die aktuelle Rechtslage angepasst und entsprechend geandert werden.

Der Detaillierungsgrad der urspriinglichen Festsetzung (Unzulassigkeit der Einleitung in das
offentliche Entwéasserungssystem; Versickerung des auf befahrbaren Flachen anfallenden
Regenwassers Uber Vegetationsflachen; Verwendung von Wasserzwischenspeichern und
Sickergruben; Mdoglichkeit zur Verwendung des gesammelten Regenwassers als Brauch-
wasser / Regenwasser etc.) ist jedoch aus aktueller Sicht gegenliber den Bauherren und
angesichts der unterschiedlichsten modernen technischen Moglichkeiten nicht mehr ange-
messen. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren um die Versickerungserlaubnis prift die
zustandige Fachbehérde in ausreichendem MalRRe die jeweils vorgesehene Art und Weise
der Versickerung. Die Festsetzung 4.7 soll daher folgendermaRen formuliert werden:

TF 4.6 Das von den Dachflachen und den anderweitig befestigten Fla- Anderung
chen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, und
auf denen es anfallt, zu versickern. Erganzung

Mit der Anderung der Festsetzung werden die Grundziige der Planung im
Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht berthrt.

Die gleiche Festsetzung Nr. 4.6 soll auch fur den Ergdnzungsbereich an
der ‘Wasserstralle‘ gelten, so dass keine Unterscheidung in Allgemeine
und Reine Wohngebiete erfolgt bzw. keine getrennten textlichen Festset-
zungen erforderlich sind.

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet keine Vorbehalte
gegeniber einer Versickerung bestehen — Niederschlagswasser von Dach-
flachen, Hofflachen und Wegen ist in der Regel gering verunreinigt. Auch
die Bodenbeschaffenheit erméglicht im gesamten Plangebiet eine gute
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. Nach Informationen
des Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg sind
die Bodenverhéltnisse fiir eine Versickerung geeignet: im Plangebiet befin-
den sich keine retentionsrelevanten Boden'® und die Vernassungs-
verhéltnisse (Grund- und Stauwasserverhaltnisse in Boden) werden ange-
geben mit ,vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss“!. Damit
sind die Boéden besonders geeignet fiir eine ortsnahe Versickerung. Die
Grundwasserstande werden laut hydrogeologischer Karte (M 1:50.000) des
Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe zum grofdten Teil aus-
gewiesen mit Grundwasserstanden > 2 bis 5 m unter Flur (auf den Umwelt-
bericht Kapitel C.2.3 - Schutzgut Wasser wird verwiesen).

Die Grundsticke sind zudem ausreichend grof3, um eine Versickerung vor
Ort gewahrleisten zu kénnen. Mit einer durchschnittichen GRZ von 0,18

9 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Méarz 2012 (GVBI.
1/12, [Nr. 20])

1% www.geo.brandenburg.de/boden - Karte ,Retentionsflachen Uberschwemmung*, Information vom 26.04.2013

1 www.geo.brandenburg.de/boden - Karte ,Grund- und Stauwasserverhaltnisse”, Information vom 26.04.2013
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verbleiben ausreichend unversiegelte Flachen fir die Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundstiicken.

3.11 MalRnahmen zum Schallschutz

Fiur einzelne Grundstiicke an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e trifft der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stra3e“ Festsetzungen zu SchallschutzmalRhahmen, da die
durch den Verkehrslarm resultierenden Larmrichtwerte der DIN 18005 Uberschritten sind (die
Larmwerte wurden aus dem Schallimmissionsplan zum L&rmminderungsplan [Stand Juni
1997] erhoben). In der Planzeichnung sind die betroffenen Flachen entsprechend gekenn-
zeichnet und die zugehdérige textliche Festsetzung Nr. 5 regelt das erforderliche Schall-
dammmald von AufRenbauteilen, d.h. Wand und Fenster fur Wohnraume und Biroraume.
Das stadtebauliche Erfordernis fiir die getroffenen SchallschutzmaRnahmen ist nach wie vor
aufgrund der vorhandenen Larmbelastung gegeben, so dass eine inhaltliche Anderung der
Festsetzungen nicht erforderlich ist. Auf die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungs-
plan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e“ wird verwiesen.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und Eindeutigkeit soll jedoch eine redaktionelle Anderung
der Formulierung folgendermalRen vorgenommen werden:

TF5  Auf den festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz ge-  Redaktionelle
gen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Anderung
Immissionsschutzgesetzes missen die AuRenbauteile, d.h. Wand
und Fenster entsprechend DIN 4109 ein Schallddmmmal von 35
dB fur Wohnraume und 30 dB flr Barordume aufweisen.

Die technischen und baulichen Anforderungen im Sinne des Immissions-
schutzes bleiben unveréndert bestehen.

3.12 Gestaltungsvorschriften
(6rtliche Bauvorschriften gem&R 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

3.12.1 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Erganzungsbereich

Fir den Erganzungsbereich an der ‘Wasserstral’e’ bestehen aus stadte-
baulicher Sicht besondere Anforderungen an die Gestaltung der Dacher.
Es soll folgende textliche Festsetzung gelten:

TF 6.1 Fir bauliche Anlagen in den Reinen Wohngebieten WR 1 und Erganzung
WR 2 werden folgende Festsetzungen getroffen:

a) Zulassig sind nur Walmdacher mit einer Dachneigung von 42°.

b) Zulassig sind nur anthrazitfarbene Dacheindeckungen aus har-
tem Bedachungsmaterial. Dauerhaft glanzende, engobierte und
glasierte Oberflachen der Dachdeckungsmaterialien sind nicht
zulassig. Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik und
der Solarthermie sind ebenblindig in die Dachflachen zu integ-
rieren. Auf den der ,Allee nach Glienicke' zugewandten Dach-
flachen sind Solaranlagen aller Art unzuléssig.

Die Festsetzung beruht auf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m 8§ 81 Abs. 1 Nr. 1,
Abs. 10 BbgBO und ist aus folgenden stadtebaulichen Grinden erforder-
lich:

Als pragende Dachform in der ndheren Umgebung wird das bestehende
Walmdach auf dem Wohngebaude Wasserstral3e 7 dem Plankonzept zu-
grunde gelegt. Die Ausbildung des Daches ist mitbestimmend fur den Cha-
rakter eines Gebaudes. Die Wirkung der Dachlandschaft wird aus der indi-
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viduellen Gestaltung — wie Neigung und Form sowie Materialitat — mitbe-
stimmt. Vorliegend durfte wegen der Héhendifferenz auch die ,Einsehbar-
keit“ der Dachebene aus der Karl-Marx-Strafl3e beachtlich sein. Um die Ge-
samtwirkung der Dachlandschaft beizubehalten, soll festgelegt werden,
dass in den Reinen Wohngebieten nur Walmdacher mit einer Dachneigung
von 42° zulassig sind. Mit einer festgesetzten Dachneigung von 42° ist der
vom Park Babelsberg aus sichtbare Giebelbereich im Verhaltnis zur Ge-
baudehdhe nicht so hoch wie er bei einem beispielsweise 45° geneigten
Dach ware. Aus stadtebaulicher Sicht flgt sich eine Dachneigung von 42°
in die bestehende Situation und das Landschaftsbild besser ein und sichert
die gebotene Zuriickhaltung zur Parkseite.

Aufgrund der besonderen Bedeutung von Dachflachen fur das Ortsbild und
hier insbesondere fir die Sichtbeziehungen vom Babelsberger Park aus
werden Regelungen zur Farbgebung und zur Materialitdt von Dacheinde-
ckungen als ortliche Bauvorschrift aufgenommen. Die anthrazitfarbene
Dacheindeckung aus hartem Bedachungsmaterial und auch die Nichtzu-
lassigkeit glanzender Materialien folgen der stadtebaulich gewlnschten
baugestalterischen Zurtickhaltung. Gleichsam erfordert die sensible Lage
gegenuber dem Park einen Verzicht auf spiegelnde Solaranlagen aller Art
in den vom Park aus einsehbaren Bereichen (Ausschluss auf Dachflachen,
die zur Allee nach Glienicke ausgerichtet sind).

Anderungsbereich

Angesichts der besonderen architektonischen und stadtebaulichen Bedeutung der Villenko-
lonie Babelsberg trifft der rechtsverbindliche Bebauungsplan detaillierte Regelungen zur Ge-
staltung der baulichen Anlagen. Die Festsetzung 6.1 (alt) wird inhaltlich nicht gedndert. Auf
die Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafe“, Seite 68

wird verwiesen.

Erforderlich ist jedoch die redaktionelle Klarstellung, dass sich die textlichen Festsetzung 6.2
(neu) nur auf die Allgemeinen Wohngebiete Anwendung findet. Zusatzlich soll definiert wer-
den, wie die Dachneigung bei Mansarddachern ermittelt wird, um im bauaufsichtlichen Ver-
fahren Unklarheiten zwischen der Behdrde und den Antragstellenden zu vermeiden.

TF 6.2 Dachform, Dachneigung  und Dacheindeckung geman
8§ 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundflache tber 25 m2 werden
folgende Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher getroffen.

a) Der hochste Punkt des Geb&udes darf 13 m tber der Geléande-
oberflache nicht Gberschreiten.

b) Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Mansarddacher mit einer
Dachneigung von mind. 25° und max. 50°. Bei Mansardda-
chern gilt die gemittelte Dachneigung, d.h. der Winkel zwi-
schen der Verbindungslinie zwischen Traufe und First und
der Waagerechten.

c) Ausnahmsweise sind Tonnendécher zulassig, wenn ihre Dach-
neigung, die aus den zwei Punkten der Traufe und dem hochs-
ten Punkt des Bogens abzuleiten ist, die festgesetzte mindeste
Dachneigung von 25° und maximale Dachneigung von 50° ein-
halt.

d) Ausnahmsweise sind flachgeneigte Dacher zulassig, wenn
- sie als Staffelgeschoss ausgebildet sind und die Dachnei-

gungen zwischen 7° und 25° liegen und

Redaktionelle
Anderung
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- die Grundflache des Staffelgeschosses 65 % der Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses nicht Gberschreitet,

- die AuRBenwénde des Staffelgeschosses zu allen Seiten hin
um mindestens 1,5 m eingerickt sind,

- die Traufh6he des gestaffelten Dachs gemessen von der
Oberkante der darunterliegenden Decke, maximal 2,5 m be-
tragt.

e) Flachdachanteile unter 7° einschlie3lich Dachterrassen durfen
hdchstens 35% der Gebaudegrundflache ausmachen.

f) Geneigte Dachflachen eines Gebaudes incl. Dachaufbauten
sind hochstens mit zwei Arten von Materialien zu decken. Zu-
lassig sind Ziegel, Glas und nichtglanzende Metalldeckungen,
wobei die Metalldeckungen nur auf vom o6ffentlichen Raum aus
nicht einsehbaren Flachen verwendet werden dirfen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen (6.2) kon-
nen zugelassen werden, wenn es sich um die Wiederherstellung
eines historischen Bauzustandes handelt.

3.12.2 Dachfenster, Einschnitte und Dachgauben

Ergdnzungsbereich

Ein ruhiges Erscheinungsbild der kinftigen Bebauung auf den Grundsti-
cken an der Stralle ,WasserstralRe’ ist aufgrund der wichtigen Sichtbezie-
hung vom Babelsberger Park ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Das
schliel3t die Dachlandschaft in die Uberlegungen mit ein. Folgende gestal-
terische Festsetzungen sind fir die Reinen Wohngebiete vorgesehen:

TF 6.3 In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind Dachgauben
und Dacheinschnitte auf den der ,Wasserstral3e‘ und der ,Karl-
Marx-StralRe‘ zugewandten Gebaudeseiten zulassig.

Dachfenster, Dachgauben und Dacheinschnitte missen mindes-
tens 50 cm von der aufgehenden AufRenwand zuriickgesetzt wer-
den und sind nur einreihig zulassig.

Die Gebaude sind mit einer zulassigen Tiefe von max. 9,5 m relativ schmal,
so dass die Dacher an den Giebelseiten nicht durch Gauben oder Dachein-
schnitte geoffnet werden sollen (Dachfenster sind an den Giebelseiten zu-
lassig). Um die Nutzbarkeit des obersten Vollgeschosses im Dachraum
aufzuwerten, sollen in Richtung der Wasserstral’e' und Karl-Marx-Stral3e
entsprechende Offnungen des Daches zulassig sein. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung anderer Belange (z.B. des Denkmalschutzes) liegt nach
stadtebaulicher Einschatzung nicht vor, sofern die Dachgauben und Dach-
einschnitte nicht zum Park Babelsberg hin ausgerichtet sind. Insbesondere
in Verbindung mit Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 (50 cm von der
AuBenwand zurlckversetzte Gestaltung) kdnnen mafgebliche Beeintrach-
tigung der Sichtbeziehungen vom Babelsberg vermieden werden. Der Aus-
schluss von Gauben und Dacheinschnitten auf der anderen Giebelseite ist
in der angestrebten Symmetrie der Geb&ude bzw. Dachformen begriindet.

Die Festsetzung einer Einreihigkeit von Dachfenstern, Dachgauben und
Dacheinschnitten dient einer einheitlichen Gestaltung und ruhigen Wirkung
der Dachlandschaft im Reinen Wohngebiet.
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Anderungsbereich

Im Sinne der Erhaltung der fur die Villenkolonie Babelsberg typischen Dachlandschaft trifft
der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralle” Regelungen zur Zulassig-
keit von Dachfenstern (bestimmter Dachflachen- und Trauflangenanteil fur Dachfenster auf
vom Offentlichen Stral3enraum aus einsehbaren Dachseiten). Die textliche Festsetzung Nr.
6.2 (alt) bleibt ungeéndert gultig. Auf die Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplan
Nr. 45  Karl-Marx-Straf’e”, Seite 70 wird verwiesen.

Erforderlich ist jedoch die redaktionelle Klarstellung, dass sich diese Festsetzung 6.4 (neu)
ausschlie3lich auf die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 bezieht:

TF 6.4 Dachfenster gemaRR 8 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohnge- Redaktionelle
bieten Anderung

Fir die Dachfenster auf vom offentlichen Stralenraum aus ein-
sehbaren Dachseiten sind folgende Gestaltungsvorschriften ein-
zuhalten:

a) Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckten Dachflache
darf 30% der betroffenen Dachseite nicht Uberschreiten, wobei
der Anteil der durch die stehenden Dachfenster abgedeckten
Dachflache 20% der betroffenen Dachseite nicht Uberschreiten
darf.

b) Die gesamte Ansichtbreite, die diese Dachfenster ausmachen,
darf 50% der betroffenen Trauflange nicht Gberschreiten.

c) Der Abstand der Dachfenster zu First und Graten muss mindes-
tens 1 m betragen und von der aufgehenden Auf3enwand min-
destens 50 cm zurlickgesetzt werden.

d) Die stehenden Dachfenster innerhalb einer Dachseite sollen ei-
nen einheitlichen Abstand zur Traufe aufweisen und dirfen ma-
ximal zwei unterschiedliche GroRen und Arten aufweisen.

e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der be-
troffenen Fassade aufnehmen.

Die Dachfenster auf nicht vom StraBenraum aus einsehbaren
Dachseiten dirfen bis zu einem Dachflachenanteil von 40% zuge-
lassen werden.

3.12.3 Trauf- und Firsthohen

Erganzungsbereich

Auf die Ausfiihrungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im Reinen Wohngebiet (Kap. 3.3.3)
wird verwiesen.

Anderungsbereich

Unter Berticksichtigung des Gebaudebestands werden im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 45 Karl-Marx-Strae“ detaillierte Regelungen zu Trauf- und Firsth6hen getroffen,
die vorrangig der Baugestaltung dienen. Die planerische Zielstellung dieser Festsetzung
Nr. 6.3 (alt) hat nach wie vor Gultigkeit und wird nicht ge&ndert. Auf die Begrindung zur Sat-
zung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e®, Seite 71 wird verwiesen.

Zur eindeutigen Abgrenzung von den Reinen Wohngebieten erfolgt jedoch die redaktionelle
Klarstellung der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 (neu). Ebenso ist eine redaktionelle Anderung
der Festsetzung erforderlich, da auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet
wird (vgl. dazu Ausfiihrungen unter Kapitel B 3.3.4):
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TE 6.5 Trauf- und Firsthohen geméal &8 81 BbgBO in den Allgemeinen
Wohngebieten

I-AbhdngigkeitzurZahl-der\ollgeschosse-sind Folgende Ober-

grenzen fir die Traufhéhe und die Firsthdhe in Metern sind zulas-
sig.

40-cm-betragen-soll:

a)b)Bei-Gebauden—mit2zweiVollgeschossen—darf Die maximale
Traufhdohe von 8 m und die maximale Firsthohe von 13 m darf
nicht tGberschritten werden, wobei die Hohe des Sockels min-
destens 40 cm betragen soll.

b)e} Bei Umbau und baulicher Erganzung von denkmalgeschitz-
ten, zum Denkmal vorgesehenen und bei den mit ,E“ gekenn-
zeichneten Gebéauden gilt die vorhandene Traufhdhe und First-
hohe als maximales MaR3.

Ausnahmsweise gelten die oben genannten Festsetzungen nicht,
wenn es sich um die Wiederherstellung eines historischen Bauzu-
standes handelt.

Anmerkung:

Als Traufhéhe im Sinne dieser Festsetzung gilt gemal § 6 Abs. 4
BbgBO die AuRenwandho6he. Dabei sind Aul3enwande von Staf-
felgeschossen, die mindestens 1,5 m hinter die darunter liegende
AuRenwand zuriickversetzt sind, nicht einzurechnen.

Als Firsthéhe im Sinne dieser Festsetzung gilt das MalR von der
Gelandeoberflache bis zum héchsten Punkt des Gebaudes oder
bis zur Oberkante der Dachhaut.

Da im Anderungsbereich die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ent-
fallen soll (siehe hierzu Kapitel B 3.3.4 - Zahl der Vollgeschosse und Hohe
baulicher Anlagen), ist die textliche Festsetzung Nr. 6.5 entsprechend re-
daktionell anzupassen (Streichung der Bezugnahme auf die festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse).

Zudem kann Buchstabe a) redaktionell komplett entfallen, da im Geltungs-
bereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45  Karl-Marx-StraRe,
Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke“ keine eingeschossigen Gebaude
ausgewiesen sind. Auch wirde eine Neubebauung mit solch einer niedri-
gen Gebaudehdhe dem stadtebaulichen Bild im Bereich der ufernahen
Baugrundstiicke nicht entsprechen.

Requtionelle
Anderung
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3.12.4 Fassadengestaltung
Erganzungsbereich

Auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO sollen Fest-
setzungen zur farblichen Gestaltung der Gebéaude in den Reinen Wohnge-
bieten getroffen werden:

TF 6.6 Farbgebung der Fassaden, Tiren und Fenster gemall § 81 Erganzung
BbgBO in den Reinen Wohngebieten

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist die Farbgebung
der Fassaden entsprechend der Farbpallette NCS NATURAL Co-
lor System index, Scandinavian Colour Institute Sweden 1999 in
den folgenden Farben auszufuhren: S2005-Y20R; NCS S3005-
Y20R; NCS S3005-Y80R.

Auf den der Karl-Marx-StraRe und der Allee nach Glienicke zuge-
wandten Seiten ist eine Farbgebung der Auf3entliren und Fenster-
rahmen in Weil3 und anderen hellen Farben unzulassig.

Diese Festsetzung basiert auf folgendem Hintergrund: Die geplanten bauli-
chen Anlagen im Reinen Wohngebiet befinden sich unmittelbar gegentber
dem Haupteingang des Parks Babelsberg. Die Bauten werden vom
Pfortnerhaus | mit seinen reprasentativen Tor- und Maueranlagen aus
sichtbar sein. Dieser Bereich wird nach der Gebaudesanierung und der
Sanierung des Schlosses in den kommenden Jahren der zentrale Besu-
chereingang des Parks sein. Vom Vorplatz dieses Geb&udeensembles aus
wird man trotz des Baumbestands unmittelbar auf die neu entstehenden
Gebaude blicken. Ferner werden die Bauten vom Zugangsweg zum
Schloss Babelsberg sichtbar sein. In dessen Verlauf blickt man, vom
Schloss kommend, auf den Griebnitzsee. In dieser Sicht werden die Ge-
baude in den Reinen Wohngebieten sichtbar sein. Die Festsetzung zur
Verwendung von erdfarbenen Farbtdnen dient — analog der Festsetzungen
Nr. 6.1 und 6.3 zur Gestaltung der Dacher — dem vorrangigen baugestalte-
rischen Ziel einer farblichen Zuriickhaltung, um das Orts- und Landschafts-
bild nicht zu beeintrachtigen. Die Regelung entspricht zudem den denkmal-
pflegerischen Belangen zum Schutz der nahen Weltkulturerbestatte ,Pots-
damer Parklandschaft®.

Um die Eigentimer der im WR 1 und WR 2 liegenden Flachen nicht Gber-
mafig bei der Gestaltung der Gebaude einzuschréanken, werden hinsicht-
lich der Farben fir Fassaden, Aullentliren und Fensterrahmen jeweils
Farbbereiche und keine einzelnen Farbtdne angegeben. Die mit der Fest-
setzung Nr. 6.5 einhergehende Einschrankung zugunsten der 6ffentlichen
Belange ist aus stadtebaulicher Sicht hinnehmbar, da sie immer noch ge-
nigend Mdoglichkeiten einer individuellen Baugestaltung I&sst.

Anderungsbereich

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.4 (alt) regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 45 die Gliederung der Baukorper durch untergeordnete Bauteile, um ein wichtiges gestal-
terisches Merkmal der vorhandenen Villengebdude zu sichern. Die planerische Intention die-
ser Festsetzung hat weiterhin Gultigkeit; die Festsetzung wird inhaltlich nicht geandert. Auf
die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralle®, Seite 72
wird verwiesen.

Die redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6.7 (neu) ist erforderlich, um die
eindeutige Zuordnung zu den Allgemeinen Wohngebieten zu gewahrleisten.
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TF 6.7 Fassade geméafR 8 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten

Jedes Geb&aude muss mindestens einen vorgebauten untergeord-
neten Bauteil, z.B. Erker oder Wintergarten, aufweisen.

Jede Fassade muss mindestens in drei Zonen - Sockel, Geschoss
und Dachgeschoss durch Gesimse, Einschnitte, Material- oder
Farbwechsel optisch klar gegliedert sein.

3.12.5 Abgrabungen und Aufschittungen

Erganzungsbereich

Redaktionelle
Anderung

Far den Erganzungsbereich an der ‘Wasserstral3e’ soll eine Festsetzung zu Abgrabungen

und Aufschittungen auf den Grundstticken aufgenommen werden:

TF 6.8 Abgrabungen und Aufschittungen gemaRd § 81 BbgBO in den Rei-
nen Wohngebieten

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind innerhalb der in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen Abgrabungen der Geléan-
deoberflache auf 40,0 m tber DHHN zul&ssig.

Im Reinen Wohngebiet WR 2 sind Abgrabungen und Aufschittun-
gen um mehr als 0,5 m bezogen auf die Héhe der Gelandeoberfla-
che nicht zuléssig.

Diese Regelungen basieren auf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 81 BbgBO.

In Anlehnung an die Bestimmungen im Ursprungsbebauungsplan wird die
in Satz 2 formulierte Regelung fir das Reine Wohngebiet WR 2 (Grund-
stiick mit einem Bestandsgebaude) als erforderlich angesehen, da entspre-
chende Abgrabungen, welche in erster Linie der Belichtung von Kellerrau-
men dienen, haufig das Ortsbild und StraRenbild stéren.

Fir das Reine Wohngebiet WR 1 sind andere Rahmenbedingungen zu
beachten, so dass hier eine gesonderte Regelung formuliert wird (Satz 1
der TF). Zugunsten der denkmalpflegerischen Sichtfreihaltung soll die kiinf-
tige Bebauung dicht an den sudlichen Bdschungsbereich heranrticken und
auch eine bestimmte H6he nicht Gberschreiten. Das Grundstiick steigt je-
doch in stdlicher Richtung an und geht in einen bis zu 4 m hohen B6-
schungsbereich tber. Mit einer zuldssigen Gelandemodellierung auf 40,0 m
Uber DHHN kann einerseits den Denkmalbelangen (Geb&udehdhe) und
andererseits auch den Interessen des Grundstickseigentiimers an einer
geeigneten Baukérperausnutzung, Belichtung etc. Rechnung getragen
werden. Die fur Abgrabungen zur Verfiigung stehende Flache bezieht sich
auf die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen,
Garagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen. In diesen Bereichen ist
eine Gelandebegradigung sinnvoll mdglich, um einen einheitlichen Hoéhen-
bezug fur die kinftige Bebauung zu schaffen. Die Abrundung hinter den
Baufernstern greift den Boschungsverlauf auf. Einerseits sollen am hinteren
Baukdrper seitliche Terrassen moglich sein, andererseits ist aber auch eine
Gestaltung der Bdschungskante erforderlich, um den Regenabfluss des
Hangs zu lenken und die kiinftigen Geb&ude zu schiitzen.

Ergéanzung
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Anderungsbereich

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e® trifft einschrankende Rege-
lungen zu Abgrabungen und Aufschittungen, um die typische Gesamtgestaltung der Grund-
stiicke in der Villenkolonie und das StralRenbild zu erhalten. Die textliche Festsetzung Nr. 6.5
(alt) soll inhaltlich nicht geandert werden. Auf die Begrindung zur Satzung Uber den Bebau-

ungsplan Nr. 45  Karl-Marx-Stral3e®, Seite 73 wird verwiesen.

Mit einer redaktionellen Anderung bleibt die Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 6.9

(neu) auf die Allgemeinen Wohngebiete beschrankt:

TF 6.9 Abgrabungen und Aufschittungen gemal 8 81 BbgBO in den
Allgemeinen Wohngebieten und der Flache fir Gemeinbedarf

Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf
die H6he der Gelandeoberflache sind unzulassig.

Sie sind ausnahmsweise vor den AufRenwdanden, die sich zum
Blockinneren hin orientieren bzw. nicht von den 6ffentlichen Stra-
Ren sowie Wegen aus einsehbar sind, bis zu einem Anteil von
25% der betroffenen Fassadenléange zulassig, wenn sie in Abhan-
gigkeit der Lage und der topographischen Einbindung gartnerisch
ausgebildet werden.

Die Abgrabungen, die im Zusammenhang mit der notwendigen
Neugestaltung des Uferwegs bzw. der seeseitigen privaten Garten
erforderlich sind, sind nur dann zulassig, wenn dabei ihre Kante
naturnah, z.B. in Form griiner Boschungen gestaltet wird. Sichtba-
re Mauerkonstruktionen sind unzul&ssig.

3.12.6 Gestaltung der Stellplatze in den Reinen Wohngebieten

Eine gestalterische Regelung der offenen Stellplatze ist in den Reinen
Wohngebieten analog zu den Allgemeinen Wohngebieten sinnvoll, da ins-
besondere die Vorgartenbereiche eine wesentliche Wirkung der Grundsti-
cke auf den offentlichen Raum ausiiben. Hierzu soll folgende Festsetzung
aufgenommen werden:

TF 6.11 Ebenerdige Stellpldtze gemalR § 89 BbgBO in den Reinen Wohn-
gebieten

Stellplatze aufRerhalb von Tiefgaragen sind ausschlie3lich offen
oder in Form von Carports zulassig. Im Reinen Wohngebiet WR 1
durfen Carports eine H6he von 2,30 m bezogen auf die Gelande-
oberflache nicht Gberschreiten.

Gerade im Reinen Wohngebiet ist die Anordnung der Stellplatze im Vorgar-
tenbereich zu erwarten. Dies resultiert aus den denkmalpflegerischen An-
forderungen an die Gebaudestellung im hinteren Grundstlicksbereich. So-
mit wird die Anlage der Stellplatze erheblich auf den 6ffentlichen Raum
wirken, zumal Uber die ,Wasserstralde' der Zugang zum o6ffentlichen Ufer-
weg am Griebnitzsee erfolgt. Aus stadtebaulicher Sicht erscheint es daher
gerechtfertigt, die Hohe von Carports auf maximal 2,30 m zu beschranken.
Bei dieser Hohe ist die Unterbringung beispielsweise von Autos oder Fahr-
radern problemlos mdglich, so dass mit der Einschrankung keine malf3geb-
lichen Nachteile fir den Eigentimer verbunden sind. Ein genereller Aus-
schluss von Carports ware hingegen mit deutlichen Nachteilen verbunden,
die stadtebaulich nicht zu rechtfertigen waren.

Redgktionelle
Anderung

Erganzung
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3.12.7 Gestaltung der Vorgéarten, Abstellplatze fur Mullbehéalter und Ebenerdige Stell-
platze in den Allgemeinen Wohngebieten

Die textlichen Festsetzungen 6.6 (alt) — Gestaltung der Vorgarten, 6.7 (alt) — Abstellplatz fur
Miullbehéalter und 6.8 (alt) — Gestaltung der Stellplatze regeln im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan die auf den o6ffentlichen Raum wirkende Gestaltung der Grundstiicke in der Villen-
kolonie.

Auf die Festsetzung 6.6 (alt) zur Gestaltung der Vorgéarten soll kiinftig ver- Anderung
zichtet werden, da sie aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich ist. Zu-

dem ist sie sehr unbestimmt formuliert und nicht eindeutig anwendbar. Die

Grundziige der Planung sind von dieser Anderung nicht beriihrt.

Die gestalterischen Regelungen zu Abstellplatzen fur Millbehalter und ebenerdigen Stell-
platzen werden hingegen nicht geéndert. Auf die Begriindung zur Satzung tber den Bebau-
ungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e“, Seite 74 wird verwiesen.

Zur eindeutigen Zuordnung auf die Allgemeinen Wohngebiete werden die Textlichen Fest-
setzungen redaktionell gedndert:

6.10 Abstellplatz fir Millbehalter gemal § 81 BbgBO in den Allge- Redgktionelle
meinen Wohngebieten Anderung

Abstellplatze fur Millbehalter sind abzuschirmen. Sie sind als Tell
des Gebaudes z.B. im Hauseingangsbereich, oder als ein niedri-
ger Mauerteil der Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von
140 cm integriert zu errichten.

Ausnahmsweise dirfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen
Stellplatzen errichtet werden. In diesem Fall sind sie durch Ran-
kenpflanzen einzugrinen.

6.12 Ebenerdige Stellplatze einschlieflich Zufahrten und Wege geman Redgktionelle
§ 89 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten Anderung

Stellplatze aufRerhalb von Tiefgaragen sind ausschlie3lich offen
oder in Form von Carports zulassig.

3.12.8 Einfriedungen

Ergdnzungsbereich

Gemalf textlicher Festsetzung Nr. 6.13 sollen in den Reinen Wohngebieten
WR 1 und WR 2 die Einfriedungen der Baugrundstiicke einheitlich gestaltet
sein:

TF 6.13 Einfriedungen geméaf 8 89 BbgBO in den Reinen Wohngebieten Erganzung

Die Baugrundsticke in den Reinen Wohngebieten WR 1 und
WR 2 sind gegenlber o6ffentlichen Verkehrsflachen durchgéngig
mit einer einheitlich gestalteten Einfriedung zu versehen. Die Ein-
friedungen sind durchsehbar zu gestalten.

Die Erforderlichkeit dieser Festsetzung ergibt sich aus der Nahe zur Villen-
kolonie Babelsberg und der besonderen Bedeutung des offentlichen Be-
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reichs. Zudem bildet die ‘Wasserstral’e' einen wichtigen Zugang zum 6f-
fentlichen Uferweg am Griebnitzsee, der von besonderer Bedeutung fir die
Allgemeinheit ist. Eine ortstypische, einheitliche Einfriedung, die das Orts-
und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt ist aus stadtebaulicher Sicht daher
von besonderer Relevanz. Die Planintention zur Einheitlichkeit liegt dabei
auf der Materialitat der Einfriedung auf einem Grundstiick, um beispiels-
weise einen Wechsel von Holz- oder Metallzaunen entlang einer Grund-
stiicksgrenze an der Wasserstral3e zu vermeiden.

Anderungsbereich

Im Interesse eines homogenen Stral3enbildes und zur Sicherung transparenter Einfriedun-
gen und der Erlebbarkeit der Vorgarten trifft der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45
,Karl-Marx-Strale” Gestaltungsregeln fur Einfriedungen. Die textliche Festsetzung Nr. 6.9
(alt) soll nicht geandert werden. Auf die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 45  Karl-Marx-Straf3e“, Seite 75 wird verwiesen.

Da die Festsetzung jedoch nur fir die Allgemeinen Wohngebiete gelten soll, nicht aber fir
den Ergénzungsbereich mit den Reinen Wohngebieten ist eine redaktionelle Anderung der
textlichen Festsetzung Nr. 6.14 (neu) zur Klarstellung erforderlich:

TF 6.14 Einfriedungen gemald § 89 BbgBO in den Allgemeinen Wohnge- Red@ktionelle
bieten Anderung

An der StraRenseite des Grundstiicks sind Einfriedungen vorzu-
nehmen. Die seitlichen und rickseitigen Einfriedungen kénnen
entfallen. Werden sie jedoch vorgesehen, missen sie sich den
Gestaltungsregeln unterordnen, sofern sie vom offentlichen Raum
aus einsehbar sind.

a) Fur stralRenseitige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- und Holzgitter auf einem bis zu 40 cm ho-
hen Sockel zu verwenden.

- Wird ein Abstellplatz fir Mullbehalter in Einfriedungen integriert,
sind hierflr Mauerteile bis zu einer Hohe von 140 cm zulassig.

b) Fir seitliche und rickwartige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- bzw. Holzgitter,

- Hecken sowie eine Mischung von Hecken und gro3stammigen
Baumen zulassig, wenn die Hecken mit einer maximalen Hohe
von 1,20 m hergestellt werden.

- Durchgehende Mauern aus Beton oder verputztem Mauerwerk,
Stein und Backstein sind nur in Form von Sitzbanken mit einer
Héhe von 40 cm zulassig.

c) Fur Einfriedungen an den ruckwértigen Grundsticksgrenzen
entlang des offentlichen Uferwegs am Griebnitzsee sind:

- Hecken bis zu einer Héhe von 60 cm, niedrige Mauern aus Na-
turstein als Sitzbank bis zu einer Hohe von 40 cm oder hoch-
stammige Baumreihe zulassig.

d) Farbe der Einfriedungen:

- Fur die Bauteile aus Metall sind Farben Grau bis Dunkelgrau,
Weil3, Beige, Braun und Grin zuléssig.

- Fur Sockel, Mauerteile sowie Pfeiler mit Mauerwerk sind helle
warme Farbtone, z.B. warmes Grau, Sandfarbe, Beige und ab-
getontes Weil3 zulassig.

- Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkern auszufiihren.

- Grelles Rot, Orange, Gelb und Blau sind ausgeschlossen.
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Seitliche und ruckwartige Grundstickseinfriedungen fir Teilungen
nach dem 1.1.98 sind unzulassig.

3.12.9 Werbeanlagen

Im Ursprungsbebauungsplan regelt die textliche Festsetzung Nr. 6.10 (alt)
die Gestaltung fir Werbeanlagen, um die vorhandene Gestaltungsqualitét
der einzelnen Geb&ude und der ganzheitlichen Gestaltung der Villenkolonie
Babelsberg zu schitzen. Mit ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt ist am
05.07.2006 die Werbesatzung Teilbereich ,Babelsberg® in Kraft getreten,
so dass eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan nicht mehr erfor-
derlich ist. Die Festsetzung Nr. 6.10 (alt) kann damit ersatzlos gestrichen
werden.

Anderung

3.13 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzun-
gen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kdnnen keine Festsetzun-
gen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten entgegenstehen.

3.13.1 Denkmalschutz
Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)
Im Geltungsbereich befinden sich 23 Baudenkmale:

Ifd. | Adresse Bezeichnung in der Denkmalliste
Nr. des Landes Brandenburg, Stand
31.12.2010
1 Karl-Marx-Stral3e 1* Villa Katsch mit Einfriedung
2 Karl-Marx-Stral3e 2 Villa Miller-Grote mit Einfriedung
3 Karl-Marx-Strafl3e 3* Villa Stern mit Einfriedung
4 Karl-Marx-StralRe 4* Schweizerhaus Fernbach
5 Karl-Marx-Straf3e 18a* Remisen- und Stallgebaude der Villa
Martin
6 Karl-Marx-Straf3e 21* Landhaus mit Resten der Einfrie-
dung
7 Karl-Marx-Stral3e 23* Landhaus Schnabel
8 Karl-Marx-Stral3e 24* Wohnhaus Lettermann mit Einfrie-
dung und Bunker
9 Karl-Marx-StralRe 27 Villa Herpich mit Gedenktafel in Er-
innerung an den Wohnsitz der sow-
jetischen Delegation zur Potsdamer
Konferenz
10 | Karl-Marx-Straf3e 28/29 Villa Mosler
11 | Karl-Marx-Strafl3e 30/31* Villa von Achenbach mit Einfriedung
12 | Karl-Marx-Stral3e 32* Villa Berglas mit Einfriedung und
Resten der Gartenanlage
13 | Virchowstral3e 19/21* Landhaus Schade van Westrum mit
Einfriedung
14 | Virchowstralie 23 Villa Urbig
15 | Virchowstral3e 22, 25* Landhaus Wentzel-Heckmann mit
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Ifd. | Adresse Bezeichnung in der Denkmalliste
Nr. des Landes Brandenburg, Stand
31.12.2010

Wirtschafts-, Stall- und Remisenge-
baude sowie den stralenseitigen
Einfriedungen

16 | VirchowstralRe 27 Villa und Atelier des Malers Carl
Saltzmann

17 | Virchowstralle 29* Villa Hirschfeld mit Einfriedung

18 | VirchowstralRe 33* Landhaus Silberstein

19 | VirchowstralRe 43* Villa Goldschmidt

20 | Virchowstrafle 45 Villa Heimann

21 | Virchowstralle 47 Villa Menckhoff

22 | Virchowstrafle 51 Villa Hartmann mit Einfriedung, Gar-

tenpavillon und Wasserbecken
23 | Rudolf-Breitscheid-Stral3e Villa Gumpert mit Einfriedung
184

Die im Bebauungsplan fur diese Grundstiicke getroffenen Festsetzungen bericksichtigen
lediglich die Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich regelbaren In-
halte. Fir jede kinftige BaumaRhahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis beantragt werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kdnnen die
Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

Gartendenkmale gemafld 8 2 BbgDSchG

Im Plangebiet stehen die Gartenteile des Grundstiicks Karl-Marx-Strale 32 gemalfd
§ 2 BbgDSchG unter Denkmalschutz. Die Flache wird entsprechend nachrichtlich in die
Planzeichnung tbernommen.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Da Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt
werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auffinden zu rechnen. Auf Grund der un-
mittelbaren N&he zu einem bekannten Bodendenkmal dstlich des Plangebiets (Fundplatz Nr.
17 [Graberfeld der Eiszeit]) besteht eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht ent-
deckte Bodendenkmale auftreten kdnnen.

Werden Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen gemafl dem ,Gesetz Gber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg“ vom 24.05.2004 (GVBI.
Bbg. Nr. 9, S. 215ff).

3.13.2 Erhaltungssatzung “Bebauungsplan Nr. 45 Karl-Marx-StraBe*

Der Bereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich tGberwiegend (mit Ausnahme
des Erganzungsbereichs an der Wasserstral3e) im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
,Bebauungsplan Nr. 45 Karl-Marx-Strafle“, welche seit dem 30.12.2004 mit ihrer Bekannt-
machung im Amtsblatt Nr. 24/2004 rechtswirksam ist. Die zu beachtende 6rtliche Bauvor-
schrift wird entsprechend nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Daruber hinaus erfolgt — wie im Ursprungsbebauungsplan — eine Kennzeichnung mehrerer
Einzelanlagen, die aufgrund ihrer Baukoérper- sowie Fassadengestaltung entscheidend das
Gebietshild oder das Stral3enbild pragen. Auf sie wird in der Planzeichnung mit der Kenn-
zeichnung hingewiesen.
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Gebaude: Karl-Marx-Strafl3e 26
Karl-Marx-Straf3e 25
Karl-Marx-StralRe 22
Karl-Marx-Straf3e 20
Karl-Marx-Straf3e 19
Karl-Marx-Straf3e 18
Karl-Marx-Straf3e 5a*
Karl-Marx-Straf3e 5b
VirchowstralRe 49
Virchowstrafl3e 41 (Zaun)
VirchowstralRe 17
VirchowstralRe 15
VirchowstralRe 13
VirchowstralRe 7
VirchowstralRe 3
Rudolf-Breitscheid-Strale 180
Rudolf-Breitscheid-Stralle 182

Einfriedungen  Karl-Marx-Stral3e 25
Karl-Marx-Strafl3e 20
Karl-Marx-Straf3e 18
VirchowstralRe 43
VirchowstralRe 39/41

Das Gebaude KMs 5a wird gegenitber dem Ursprungsbebauungsplan zusatzlich als erhal-
tenswerte Einzelanlage gekennzeichnet. Es konnte zwischenzeitlich recherchiert werden,
dass beide Gebaude Karl-Marx-StralRe 5a und 5b von dem gleichen Bauherrn beauftragt und
vom gleichen Architekten entworfen worden sind. Sie sind beide pragend fir die 1930er Jah-
re und die Ruckbesinnung auf das ,Bauen um 1800“ Insofern ist es aus stadtebaulicher
Sicht gerechtfertigt, auch beide Grundstiicke entsprechend als erhaltenswert zu kennzeich-
nen.

3.13.3 Naturschutz

Einzelbdume / Gehoblze

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.11.2005 die ,Verordnung zur
Festsetzung von Naturdenkmalen (ND) in der Stadt Potsdam vom 21. November 2005“ be-
schlossen. Diese trat am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
14/2005 fur die Landeshauptstadt Potsdam vom 01. Dezember 2005 in Kraft. Die zwei im
Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Naturdenkmale werden entsprechend
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen:

Ifd. | Adresse Bezeichnung in der Liste der
Nr.* Stadt Potsdam, Stand 21.11.2005

48 | Karl-Marx-Stral3e 18 Blut-Buche (Stammumfang 417 cm)
49 | VirchowstralRe 33 Blut-Buche (Stammumfang 400 cm)

* Die Nummerierung bezieht sich auf die ,Liste der Naturdenkmale (Gehdlze) zur Verord-
nung zur Festsetzung von Naturdenkmalen (ND) in der Stadt Potsdam® (Anlage la zur o.g.
Verordnung.
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3.14 Hinweise ohne Normcharakter

In den Bebauungsplan sollen vier textliche Hinweise ohne Normcharakter aufgenommen
werden.

Denkmalschutz

Eingetragene Baudenkmale unterliegen einem gesonderten Genehmigungsvorbehalt, der
sich auch auf deren auf3ere Gestaltung bezieht. Daher wird darauf hingewiesen, dass bei der
Anwendung des Denkmalschutzgesetzes die Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans
im Einzelfall eingeschrankt werden kdnnen.

Naturschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Alleen in der Karl-Marx-Strafl3e und in der Virchowstra-
Re sind nach § 29 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft
sind.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafte® ist diese Information noch
als ,nachrichtliche Ubernahme®, basierend auf § 31 BbgNatSchG, gekennzeichnet. Da die
geschitzten Alleen jedoch nicht auf der Grundlage des Brandenburgischen Naturschutzge-
setzes festgesetzt werden, sondern per Gesetz unter Schutz stehen, entsprechen sie nicht
den Anforderungen an ,nachrichtliche Ubernahmen®. Daher soll diese redaktionelle Anpas-
sung mit der Eintragung als ,Hinweis ohne Normcharakter” erfolgen. Der erforderlichen Be-
ricksichtigung des Schutzstatus kann damit weiterhin Rechnung getragen werden.

Artenschutz

Vor Durchfuhrung von Baumaf3nahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders ge-
schitzte Arten gemal3 8 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustdndigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrénkungen fir die Baumal3-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Dieser Hinweis soll erganzend zur rechtsverbindlichen Planfassung des Bebauungsplans
Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral’e“ aufgenommen werden, da die Thematik des Artenschutzes seit
der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes von 2009 in der Bauleitplanung besonders
zu berlicksichtigen ist.

DIN-Normen

Da die textliche Festsetzung Nr. 5 (SchallschutzmalRnahmen) Bezug nimmt auf die DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®, wird entsprechend auf die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die-
se DIN-Norm hingewiesen.
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4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Berlicksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“*?
vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen
Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG), energetische wund klimaschitzende Aspekte in den
Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen
bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zuriickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukorper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Gebaude untereinander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fur die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschlielenden Festsetzungskatalog des 89 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitendem Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu beach-
ten:

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. November 2013
(BGBI. | S. 3951)

- Gesetz zur Einsparung von Energien in Geb&auden (Energieeinsparungsgesetz —
EnEG) vom 01.09.2005 (BGBI. | S. 2684), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 04.07.2013 (BGBI. | S. 2197)

- Gesetz zur FoOrderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18.
August 2008, S. 1658), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 68 des Gesetzes vom
22. Dezember 2011 (BGBI. | S. 3044)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

- Erflllung des Anforderungsniveaus der kinftigen Energieeinsparverordnung fur Ge-
baude - EnEV 2012 - zur Gestaltung der Gebaudehdille,

- geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;

- kontrollierte LUftung und natirliche Klimatisierung;

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

- ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

- effiziente Warmeversorgung;

- sommerliche Verschattung durch Grol3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

- gute Tagesbelichtung geman DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

12y ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Mérz 2010

Seite 65 von 139



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe”
8. Anderung und Erganzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

Die Festsetzungen im Erganzungsbereich an der ‘Wasserstral’e’ sind nur bedingt fir eine
Nutzung der solaren Energie geeignet. Die Ausrichtung der Gebdude beriicksichtigt
vorwiegend die aus denkmalpflegerischen Belangen entstehenden Anforderungen
(ruckversetzte Baukdrperausweisung). Sudlich der Baukorper steigt das Gelande zur Karl-
Marx-Stral3e hin um etwa 6 m an, so dass die Besonnung der Gebaude aus energetischer
Sicht nicht ideal ist und aufgrund des Baumbestands zusatzlich eingeschrankt wird.

Seitens des Bauherrn kdnnen jedoch umfangreiche andere Mdoglichkeiten zur
Energieeffizienz genutzt werden, so dass es aus stadtebaulicher Sicht vertretbar ist, auf
weitere stadtebauliche Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans zu verzichten
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5. Flachenbilanz

Baugebiete
Reines Wohngebiet* ca. 4.119m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 92.100 mz2

Flachen fur Gemeinbedarf*

Kindertagesstatte ca. 1.647 mz2
Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen ca. 14.190 m2

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: FuRweg mit
zugelassenem Radverkehr ca. 456 m2

Griinflachen
Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Baumbestand ca. 1.753 mz2
Geltungsbereich gesamt: ca. 114.265 mz2

*Uberbaubare Flachen innerhalb der Reinen Wohngebiete (ohne Nebenanlagen)
WR 1 (Bestand) 145 m2
WR 2 530 m2

Seite 67 von 139



Kapitel C — Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafle“
8. Anderung und Ergénzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

C. Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt. In der Umweltprifung werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans umfasst Flachen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe“. Mit den vorgesehenen An-
derungen in diesem Bereich bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Zudem sind tUber das ortstbli-
che zulassige Mal} der baulichen Nutzung, die Art der Nutzung, Bauweise oder Gberbaubare
Grundstucksflache hinausgehende Festsetzungen weder im derzeit gultigen Bebauungsplan
noch in der vorgesehenen Anderung (mit Ausnahme des Erganzungsbereichs) enthalten.

Der Umweltbericht geht daher hauptséachlich auf den Ergénzungsbereich ein, der aul3erhalb
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.45 liegt (insbesondere WR und WR1), da nur in
diesem Bereich voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Ergdnzungsbereich

Mit dem Bebauungsplan sollen in einem bisher dem Auf3enbereich zuzuordnenden Bereich
an der Wasserstral3e die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine mafRvolle Bebauung
in einem Reinen Wohngebiet gemal § 3 BauNVO geschaffen werden. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung orientiert sich dabei weitgehend am typischen Bestand in der Villenkolonie
Babelsberg.

Die Flachen, die im Umweltbericht untersucht werden, umfassen ca. 4.119 m?2 Reines
Wohngebiet, ca. 1.753 m? o6ffentliche Grinflache und ca. 2.250 m? offentliche StraRenver-
kehrsflache. Im Reinen Wohngebiet wird eine Grundflache von insgesamt 690 m? festge-
setzt; zusatzlich sind 345 m2 mit Zufahrten, Stellplatzen und Nebenanlagen tberbaubar.

Anderungsbereich

Die Anderungen von Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans werden erfor-
derlich, da sich in der Genehmigungspraxis teilweise deutliche Abweichungen zwischen den
getroffenen Festsetzungen (insbesondere konkrete Grundflachen) und dem tatséchlichen
Bestand herausstellten. Die vorgesehenen Anderungen betreffen daher im Wesentlichen
folgende Regelungen:

— Festsetzung von (relativen) Grundflachenzahlen (GRZ) statt bisher (absoluten) Grund-
flachen (GF),

— Festsetzung von (relativen) Geschossflachenzahlen (GFZ) statt bisher Festsetzung von
Geschosszahlen (2),

— Anpassung von Baugrenzen an den tatsachlichen Gebaudebestand (auf der Grundlage
einer aktuellen Gebaudevermessung),

— Verschiebung des Baufensters auf dem Grundstiick Karl-Marx-Stral3e 17.

Dariiber hinaus werden kleinere Anderungen ohne Auswirkungen auf Umweltbelange vorge-
nommen, die Uberwiegend redaktionellen Charakter tragen. Auf die detaillierten Erlauterun-
gen in Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen der Begrindung wird verwiesen.
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1.2 Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachpléne

Die fur den o.g. Teil des Bebauungsplans relevanten Ziele des Umweltschutzes ergeben sich
vorrangig aus den zu bertcksichtigenden einschlagigen Fachgesetzen und -verordnungen:
1.2.1 Fachgesetze und -verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Im Baugesetzbuch werden sowohl materielle als auch verfahrensmalfiige Vorgaben zur Be-
ricksichtigung von Umweltbelangen bei der Aufstellung und Abwégung des Bebauungsplans
festgelegt. Die gemal § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter sind in die Abwagung
einzustellen. Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz sind in § 1a BauGB enthalten und
dort insbesondere in:

— Absatz 2: Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 sowie in

— Absatz 3: Regelungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Demnach sind in
der Abwéagung die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in der Abwégung zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch
geeignete Festsetzungen nach 8 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zie-
len der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist, kbnnen Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Daruber hinaus bestimmt das Baugesetzbuch in 8§ 2, dass die Umweltbelange in einem
Umweltbericht darzustellen sind. AuRerdem werden mit dem in § 4a BauGB geregelten so
genannten ,Monitoring“ auch zeitlich Uber das Planaufstellungsverfahren hinausreichende
Anforderungen gestellt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)™ enthalt in § 1 die Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Danach sind Natur und Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
nach MaRgabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass

¢ die biologische Vielfalt,

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemei-
ner Grundsatz).

Die 88 14 his 15 BNatSchG beinhalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Gemarf
§ 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen. Geman § 15 ist der Verursacher
eines Eingriffs zunachst verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen. Un-

13 Gesetz uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154).
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vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. § 18 BNatSchG regelt das Verhéltnis zwi-
schen naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und der entsprechenden Regelung in
§ 1la BauGB.

Die im Bundesnaturschutzgesetz enthaltenen Regelungen zum Artenschutz sind ebenfalls
relevant fir den vorliegenden Bebauungsplan. Hierbei sind insbesondere die sogenannten
Zugriffsverbote des 8 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Danach ist es unter anderem verbo-
ten

1. wild lebende Tiere oder besondere geschiitzte Arten zu verletzen oder zu toéten oder ih-
re Entwicklungsformen zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerst6-
ren.

Um diesen Vorschriften Rechnung zu tragen, wurde im Jahr 2013 eine umfangreiche Kartie-
rung der im Planbereich vorhandenen Arten vorgenommen. Neben der aktuellen Bestands-
aufnahme wurde dabei auch auf Daten von 2009 und 2010 zurtick gegriffen.

Brandenburgisches Naturschutzausfithrungsgesetz

Das BNatSchG wird durch Regelungen des Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsge-
setzes (BbgNatSchAG)' erganzt. (Das vorher giiltige Brandenburgische Naturschutzgesetz
[BbgNatSchG)] ist am 01.06.2013 aul3er Kraft getreten.) Das Brandenburgische Ausfih-
rungsgesetz zum Bundesnhaturschutzgesetz vom 21. Januar 2013 ist in zwei Teilen in Kraft
getreten:

§ 30 Absatz 4 des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes trat gemaf3 Artikel 4
Absatz 1 Satz 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechts
vom 21.01.2013 (GVBI. I/13 [Nr. 03, ber. (GVBI. | /13 Nr. 21)] am 02.02.2013 in Kraft.

Abweichend davon ist das Brandenburgische Naturschutzausfiihrungsgesetz gemalf3 Artikel
4 Absatz 1 Satz 2 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechts
vom 21.01.2013 (GVBI. I/13 Nr. 3) am 01.06.2013 in Kraft getreten.

Im BbgNatSchAG sind jedoch keine Bestimmungen zur Eingriffsregelung oder zum Arten-
schutz definiert, so dass diese fur den vorliegenden Fall maf3geblichen Regelungen daher
dem Bundesnaturschutzgesetz zu enthnehmen sind.

Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

In dem hier zu prufenden Teil des Geltungsbereichs ist geschitzter Baumbestand gemaf
der PBaumSchVO™ vorhanden. Die Potsdamer Baumschutzverordnung dient dem Schutz
der Erhaltung des Baumbestandes in Potsdam. Geschitzt sind hier Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm, Obstbdume mit mindestens 80 cm Stammumfang

14 Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzaus-
fuhrungsgesetz — BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Januar 2013, (GVBI. 1/13,
[Nr. 13])

15 Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer
Baumschutzverordnung — PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003
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sowie Baume mit geringerem Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden als
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen oder als Ersatzpflanzungen gepflanzt wurden. Es ist
verboten, geschitzte Baume zu beseitigen, umzupflanzen, zu beschadigen oder in ihrem
Aufbau wesentlich zu verandern. Die Bestimmungen der PBaumSchVO sind auch bei der
Realisierung des Bebauungsplans anzuwenden.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Im Zusammenhang mit dem Bauplanungsrecht finden die Regelungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)* Anwendung. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

1.2.2 Fachpléne

In den nachfolgenden Fachplanen sind Ziele des Umweltschutzes festgelegt, die fir den Be-
bauungsplan von Bedeutung sind:

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LePro 2007),
Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming,
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam,
Landschaftsplan Potsdam.

Zu den allgemeinen Inhalten der genannten Fachplane wird auf Kapitel A (A.3.1.1, A.3.1.3,
A.3.2, A.3.4) verwiesen. Aus den genannten Planen lassen sich im Ubrigen folgende Ziele
des Umweltschutzes ableiten:

Landesentwicklungsprogramm

8 5 Abs. 2 des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms der Lander Berlin und Bran-
denburg 2007 (LEPro 2007) fihrt als Grundsatz der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung
aus: ,Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstétigkeit Prioritdt haben.”
Dazu wird in der Begrindung u. a. ausgefuhrt: ,Viele Gemeinden verfigen Uber ausreichen-
de, noch nicht ausgeschopfte Entwicklungspotenziale im Innenbereich, die eine bauliche
Entwicklung ohne zusatzliche Inanspruchnahme des Freiraums erlauben. Unter Innenent-
wicklung ist die bauliche Entwicklung (Verdichtung und/oder Erweiterung) des bestehenden
Bebauungszusammenhangs zu verstehen. Dazu gehéren auch [...] eine Nutzung erschlos-
sener Baulandreserven an Stelle einer Neuausweisung. ...“

In 8 6 LePro 2007, der die Freiraumplanung betrifft, ist zudem in Abs. 1 folgende Regelung
enthalten:

,Die Naturgliter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und
Regenrationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden.
Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.”

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam

Der am 30.01.2013 beschlossene, aber erst mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung
seit dem 27.02.2014 wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache an der Wasserstral3e
als Grunflache dar. Die Festsetzung eines Wohngebietes entspricht dennoch dem Entwick-
lungsgebot, da keine starre Bindung an die Darstellungen des — nicht parzellenscharfen -
Flachennutzungsplans, sondern lediglich eine Beachtung des ihm zugrunde liegenden
Grundkonzepts erfordert. Zudem stellt der Flachennutzungsplan im Sinne der gesetzlich vor-

® Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-

Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz
30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)
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gegebenen Beschrankung auf die Grundziuge der Planung nur Flachen mit einer GréRR3e von
mehr als 2 ha gesondert dar. Flachen mit einer Gré3e von weniger als 2 ha — wie hier vorlie-
gend der Fall — werden i. d. R. nicht gesondert dargestellt, sondern in die strukturbestim-
mende angrenzende Flachendarstellung einbezogen.

Der Erlauterungsbereich zum Flachennutzungsplan enthalt zum Thema Wohnen u.a. folgen-
de Leitsatze:

s~Wohnungsneubau soll sich vor allem im Rahmen der Innenentwicklung vollziehen. Ver-
dichtung und ggf. Umnutzung sowie Abrundung bestehender Siedlungsteile sollen Vorrang
vor einer Erweiterung der Stadt nach aulSen haben. ...“ [Leitsatz Nr. 3]

,Bei der Entwicklung neuer Wohngebiete ist der zukunftsfahige Zugang zu sozialer und
technischer Infrastruktur zu beachten. Dabei muss auch ... die zunehmende Bedeutung
des Klimaschutzes (z.B. fur die Bauweise, Energienutzung, Verkehr) bertcksichtigt wer-
den.“ [Leitsatz Nr. 6]

~,Neue Wohnquartiere sollen in Zukunft vorrangig niedriggeschossig, in kleinmaf3stablicher
Gestaltung und mit vielfaltigen und maoglichst flexiblen Wohnungsgrundrissen entwickelt
werden. ...“ [Leitsatz Nr. 8]

Landschaftsplan Potsdam

Ebenso wie der Flachennutzungsplan stellt der Landschaftsplan vom 19.09.2012 die betref-
fenden Flachen aufgrund des Planungsmalstabes nicht ausdriicklich als Bereich fir die
Siedlungsentwicklung dar. Als Ubergreifende Ziele sieht er hier den Erhalt und die Entwick-
lung von Biotopstrukturen (in Verbindung der Uferzone am Griebnitzsee zum Park Babels-
berg) sowie die Nachhaltige und umweltgerechte Bewirtschaftung von Wald und Gehdlzbe-
standen, Starkung der Schutzfunktionen und Erholungseignung des Waldes vor.

Die Arrondierung der Bebauung auf den Grundstiicken Wasserstraf3e 5 und 6 steht diesen
Zielen nicht entgegen, da die umliegenden Flachen, insbesondere im Geltungsbereich des
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee® o6ffentliche Grinflachen
vorsehen und ebenso wie der Park Babelsberg mit den von Bebauung freizuhaltenden Fla-
chen das Ziel des Landschaftsplanes stiitzen.

Folgender Leitsatz des Landschaftsplanes findet besondere Beriicksichtigung:

,Die innerstadtischen Flachennutzungen sind der naturrAumlichen Situation und dem histo-
rischen Vorbild entsprechend ein- bzw. anzupassen; die Wahrnehmung und Erlebbarkeit
des landschaftlichen Umfeldes darf nicht beeintréachtigt werden — ist vielmehr weiter zu
entwickeln. Bauliche Strukturen sind angemessen in Bezug zur umgebenden Landschaft zu
setzen. Historische Sichtbeziehungen und Blickfelder sind zu erhalten bzw. wieder herzu-
stellen, neue Beziige aufzugreifen.”

Fir eine qualifizierte Innenentwicklung formuliert der Landschaftsplan folgendes:

L,vor dem Hintergrund der anhaltend positiven demografischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung kann die Ausweisung neuer Bauflachen im Aulenbereich in begriindeten Einzel-
fallen zugelassen werden; dabei ist eine verantwortungsbewusste Vorhabensoptimierung
im Sinne der Eingriffsminimierung obligatorisch. ... Bei der vorrangig zu betreibenden In-
nenentwicklung sind die Grenzwerte der Baunutzungsverordnung hinsichtlich des Mafles
der baulichen Nutzung strikt einzuhalten; wertbestimmende Grinflachen und Baumbestan-
de sind zu erhalten. Die Anpassung der innerstadtischen Bau- und Vegetationsstrukturen
an den Klimawandel ist zu forcieren.”
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1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4; § 2a und
4c BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht gemaf Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und 4c BauGB
beschrieben und bewertet werden.

Zu Beginn wird das umfangreiche Wirkungsgeflecht ,Umwelt“ nach den einzelnen Schutzgi-
tern Mensch/Gesundheit/Bevolkerung, Wasser/Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Pflan-
zen/Tiere/Biologische Vielfalt, Kultur und sonstige Sachguter getrennt voneinander erfasst
und bewertet. Hierbei wird eine Bestandsanalyse der im Umweltbericht zu prifenden Fla-
chen durchgefihrt, in der die Flachen gleicher Eigenschaften sachlich und raumlich definiert
werden. Aufgrund ihrer Eigenschaften lasst sich die Bedeutung dieser Flachen und ihre
Empfindlichkeit gegeniber der Planung bestimmen.

Mit der Methode einer 6kologischen Risikoanalyse werden zur Bewertung der Erheblichkeit
der Auswirkungen die Bedeutung und Empfindlichkeiten der Flachen mit der Intensitat der
Planungswirkungen verknupft. Zur Vermeidung und Verringerung negativer Auswirkungen
auf die Umwelt werden Empfehlungen gegeben.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der zu untersuchende Bereich ist weder Teil eines potenziellen oder gemeldeten Fauna-
Flora-Habitatgebiets (FFH-Gebiet), noch eines Européischen Vogelschutzgebiets. Es befin-
det sich zudem nicht in der Nachbarschaft entsprechender Gebiete. Der Bebauungsplan be-
rihrt daher nicht die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes. Schutzgebiete nach dem deutschen Naturschutzrecht (v.a. Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete) sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

8 1la Abs. 2 BauGB: sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3

§ 17 BauNVO: Obergrenze fur das Mal3 der baulichen Nutzung in Reinen Wohnge-
bieten: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4; Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2
§ 1 BNatSchG: dauerhafter Schutz der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-

haushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit; Erhaltung der
Boden so, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kdnnen

88 14, 15 BNatSchG: Vorschriften zur Eingriffsregelung: Unterlassung von vermeidbaren
Beeintrachtigungen. Ausgleich oder Ersatz durch MafRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei unvermeidbaren Beein-

trachtigungen

BBodSchG: langfristiger Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaus-
halt; Schutz vor und Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denverdnderungen

8§ 6 LePro 2007: Vorrang Innenentwicklung vor AufRenentwicklung; Aktivierung in-

nerértlicher Potenziale (u.a. Reaktivierung von Siedlungsbrachen und
erschlossener Baulandreserven)
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Sicherung und Entwicklung des Naturgutes Boden in seiner Funkti-
ons- und Regenerationsfahigkeit sowie seinem Zusammenwirken mit
anderen Naturgttern

LEP B-B: vorrangige Nutzung nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete u

2.2.2 Ausgangssituation

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien:

e Bodenfilterfunktion
e |ebensraum fir Tiere und Pflanzen
o Wertvoller Boden, Kulturgut

Aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen sind Béden ein wichtiger Bestandteil des Naturhaus-
haltes. Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegentber Eingriffen
und Veradnderungen. Boden ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgitern in Natur und
Landschaft verbunden. Der Boden bildet eine der grundsatzlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Wasserhaushaltes, der Vegetation und als Lebensraum fir Kleinstlebewe-
sen. Er transportiert Nahrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz vor Eindringen von Schadstof-
fen in das Grundwasser und erfillt eine Pufferfunktion bei dem Anfall von starken Nieder-
schlagen. Die Gefahr von Wind- und Wassererosion entsteht insbesondere dann, wenn die
schitzende Vegetationsdecke entfernt wird (z.B. wahrend der Bautétigkeit). Sandiger Boden
ist dann besonders gefahrdet.

Fur folgende Beeintrachtigungen besonders ist der Boden in seiner dkologischen Wirksam-
keit empfindlich:

— Verdichtung

— Entwésserung / Grundwasserabsenkung
— Versiegelung

— Schadstoffeintrag

— Erosion

Das Plangebiet befindet sich auf dem im Pleistoz&n geformten suddstlichen Auslaufer der
Teltower Moranenplatte. Die Talformen, in denen heute Havel inklusive kleiner Wannseeket-
te und Nuthe flieBen, entstanden durch die Schmelzwasserabfliisse der Gletscher. Die Abla-
gerungen, die sich im Plangebiet vorwiegend aus Tal- und Diinensanden zusammensetzen,
wurden im nacheiszeitlichen Alluvium gebildet. Vereinzelt treten auch Geschiebemergelfel-
der auf (geologische Karte Sektion Potsdam/ Fahrland, 1882). Der Boden kann damit grob
als anhydromorphes Sand-Geschiebelehm-Mosaik eingeordnet werden. Nach Informationen
des Landesamts flur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg handelt es sich im Plan-
gebiet vorrangig um ,Fahlerden, Braunerde-Fahlerden und Fahlerde-Braunerden Uberwie-
gend aus Sandléss Uber Schmelzwassersand und gering verbreitet aus Sandloss Uber
Lehmsand; gering verbreitet Braunerden, meist lessiviert aus Sand Uber Schmelzwasser-
sand.”’ Der hohe Sandgehalt des Bodens bewirkt eine gute Dranung und Bodenbearbeit-
barkeit, allerdings nur eine befriedigende Nahrstoffnachlieferung sowie eine schlechte Was-
ser- und Nahrstoffspeicherung und Wassernachlieferung. Die Wassererosionsgefahrdung ist
relativ gering, wohingegen humusarme Mittel- und Feinsande als winderosionsgefahrdet gel-
ten. Diese Bodeneigenschaften bewirken eine relativ unmittelbare Abhangigkeit der Vegeta-
tion allgemein von der Verteilung und Speicherung der Niederschlage und der Baume spezi-
ell auch von potentiellen Veranderungen der Grundwasserverhaltnisse. Da es durch Bau-

7 http://www.geo.brandenburg.de/boden
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maflhahmen zu einer erheblichen, auch lange anhaltenden Grundwasserabsenkung kom-
men kann, ist der Baumbestand in diesen Bereichen und in weiten Teilen der Umgebung
potentiell gefahrdet. Der insgesamt niedrige Grundwasserflurabstand und die hohe Wasser-
durchlassigkeit des Bodens, bedingt durch die bodenphysikalischen Eigenschaften des Sub-
strats, lassen zudem auf sehr geringe Infiltrationszeiten wasserléslicher Stoffe schlie3en.

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird eine weitere Versiegelung von Flachen zugelassen. Im Reinen
Wohngebiet WR 1 betragt diese zusatzliche Flachenversiegelung 530 m2 durch Hauptge-
baude und zusatzlich 265 m2 durch Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Das Wohnge-
baude im WR 2 ist ebenso wie die Strafen Allee nach Glienicke, Karl-Marx-Straf3e und die
(auerhalb des Geltungsbereichs liegende) Stralle ,Wasserstralle’ bereits vorhanden, so
dass sich insoweit keine zusatzlichen Versiegelungen ergeben.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ist nur noch auf den Grundstiicken Karl-Marx-
StralBe 17 und 25 mit einer kinftigen Versiegelung zu rechnen, alle anderen Grundstiicke
sind mittlerweile bebaut. Auf den beiden genannten Grundstiicken ist bei der zuléassigen
Grundflachenzahl von 0,2 insgesamt noch eine Neuversiegelung von 674 m2 zu erwarten
(zuzlglich Nebenanlagen von maximal 337 m?2).

Wege, Zufahrten und Stellplatze dirfen gemaf textlichen Festsetzungen Nr. 4.6 und 4.8 nur
teilweise versiegelt werden, da sie nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen
sind.

Die Uberbauung der Grundstiicksflachen durch Baukorper und Nebenanlagen fiihrt zu einem
Verlust der grundlegenden Bodenfunktionen. Die Lebensraumfunktion fir die Bodenorga-
nismen geht aufgrund von Sauerstoffmangel verloren. Auch als Pflanzenstandort kann ver-
siegelter Boden nicht mehr dienen. Die Speicherfunktion des Bodens fur Wasser und Nahr-
stoffe, die eine ©kologische Bedeutung durch zeitverzégerte Abgabe an Fauna, Flora und
Umwelt besitzt, geht verloren.

Wahrend der Bauphase kommt es zu Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtung durch Bau-
fahrzeuge, Flacheninanspruchnahme fir die Baustelleneinrichtung sowie einer potenziellen
Gefahr des Schadstoffeintrags. Der vorhandene sandige Boden weist nur geringe Pufferei-
genschaften gegenuber Schadstoffen auf. Wahrend der Nutzung kdnnen betriebsbedingt die
angrenzenden Flachen mit Schmierstoffen und Reifenabrieb belastet werden.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wiirde die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45  Karl-Marx-StraRe“ nicht festgesetzt,
ware eine Bebauung des Wohngebietes WR 1 nicht zulassig. Hier ware nur eine Bebauung
im Rahmen des § 35 BauGB ausnahmsweise moglich. Die Bodenfunktionen wiirden unein-
geschrankt erhalten bleiben.

Die Grundstiicke Karl-Marx-StrafRe 17 und 25 waren auch ohne die vorliegende Planande-
rung in gleichem Ausmald bebaubar, da der Ursprungsbebauungsplan rechtswirksam ist. Die
Bodenfunktionen wirden in gleichem Mafe eingeschrankt werden.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Eine Vermeidung der zuséatzlichen Versiegelung im WR 1 ist nicht sinnvoll méglich, wenn
man die Nutzungen zulassen will.

Eine Minderung der negativen Auswirkungen der zusatzlichen Versieglung ist fir den Be-
reich der Nebenanlagen (Wege, Stellplatze und Zufahrten) mdglich, indem diese in wasser-
und luftdurchlassiger Bauweise ausgefuhrt werden. Dies wird in den Textlichen Festsetzun-
gen verankert.

Die baulichen Festsetzungen bericksichtigen den Anspruch auf einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden. Im Baugebiet WR 1 werden die Obergrenzen des Malies der bauli-
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chen deutlich unterschritten. Zuléssig ware gemal § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachen-
zahl von 0,4, was bei der Grof3e des Baugebietes einer zuldssigen Grundflache von 1.648
m?2 entsprache. Festgesetzt werden jedoch nur 530 m2. Die Entwicklung der privaten Grund-
sticke mit Wohngebauden wird im WR 1 damit zu einer zusatzlichen Versiegelung der
Grundsticke um 795 m?2 fuhren (einschlie3lich Nebenanlagen, Wegen und Zufahrten). Ent-
sprechend der Empfehlung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags soll der Ausgleich
bei der Ermittlung der zulassigen Neuversiegelung durch Wege und Zufahrten wegen der
Bertcksichtigung des wasserdurchlassigen Aufbaus mit dem Faktor 0,5 einhergehen. Es ist
somit nur ein Ausgleich im Hinblick auf 50 % der Versiegelung der Nebenanlagen, Stellplatze
und Zufahrten bereitzustellen:

530 m2x 1 + 265 m2 x 0,5 = 662,5 m2 anrechenbare Neuversiegelung

Die Zusatzversiegelung ist im Plangebiet nicht durch Entsiegelungen im vergleichbaren
Rahmen zu kompensieren. Als Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgebiet Boden wird im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (S. 27, 28) eine externe Ausgleichsmal3hahme (au-
Rerhalb des Plangebietes) vorgeschlagen:

Flachenextensivierung — Extensivierung von Grunlandflachen im Rahmen der Projekte
der Flachenagentur Brandenburg.

Das Gutachten zur Eingriffsbewertung und —bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass die
Neuversiegelung durch Extensivierung von Grinlandflachen der Flachenagentur Branden-
burg im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen werden kann, d.h. fir die anrechenbaren 662,5 m2 Neu-
versiegelung im Erganzungsgebiet sind dort 1.325 m2 zu extensivieren.

Fur die zulassige Bebauung auf den Grundstiicken Karl-Marx-StraRe 17 und 25 gelten nach
wie vor die Festsetzungen Nr. 4.6 (4.5 neu) des Ursprungsbebauungsplanes zur Versiege-
lung auf Baugrundsticken. Mit der gartnerischen Anlage der nicht Uberbaubaren Grund-
stuicksflache sowie dem luft- und wasserdurchlassigem Aufbau fur Stellplatze, Zufahrten und
Wege zu mindestens 25% (Zufahrten und HaupterschlieBungswege) bzw. 75% (Stellplatze
und sonstige Wege) kénnen die Eingriffe in den Boden minimiert werden. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich (und ist im Ursprungsbebauungsplan fir diese Grundstiicke auch nicht
festgesetzt), da die Uberbaubarkeit derart angelegt ist, dass sie, gemessen am damaligen
(und heutigen) planungsrechtlichen Bestand auch ohne Bebauungsplan gemafl § 34 BauGB
zulassig ware.

2.3 Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

WHG, BbgWG: Schutz und Verbesserung des Zustandes aquatischer Okosysteme
und des Grundwassers einschlie3lich wassergebundener Landdko-
systeme

Reduzierung von Schadstoffeintréagen, Verschlechterungsverbot

Gemal Wasserhaushaltgesetz (WHG) §1a sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushal-
tes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch
dem Nutzen einzelner dienen und dass jede vermeidbare Beeintrachtigung unterbleibt.

Oberflachen- und Grundwasser sind gem. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) v. 31.03.2009, in Kraft getreten am 15.05.2009 nur in dem Mal3e zu nutzen, wie der
Erhalt der natirlichen Selbstreinigungskraft der Gewasser und die Regenerationsfahigkeit
des Wasserhaushalts es zulassen. Zur Sicherung der offentlichen Wasserversorgung ist bei
Nutzungskonflikten dem Schutz der Wasservorkommen vor qualitativer und quantitativer
Beeintrachtigung Vorrang einzurdumen. Vor der ErschlieBung bisher nicht beanspruchter
Ressourcen sind bestehende Wasserversorgungskapazitaten zu erhalten und auszulasten.
Im engeren Verflechtungsraum ist zum Schutz des Grundwassers der Anschluss an die Ber-
liner GroRRklarwerke bei vertretbarem Aufwand zu ermoglichen.
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2.3.2 Ausgangssituation

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien:

e Grundwasserneubildung, -dynamik
¢ Verschmutzungsgefahr des Grundwassers
e Grundwasserbeschaffenheit

Die hydrologische Karte (M1: 50.000) des Landesamtes fiir Geowissenschaften und Rohstof-
fe zeigt den groten Teil der Villenkolonie Neu-Babelsberg als Bereich mit Grundwasser-
standen > 2 bis 5 m unter Flur. Der obere Grundwasserleiter ist hier gegentber eindringen-
den Schadstoffen nicht geschutzt. Das Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe
Brandenburg weist die Vernassungsverhaltnisse als ,vorherrschend ohne Grund- und Stau-
wassereinfluss“*® aus. Spezielle Daten zur aktuellen Grundwasserqualitét liegen fiir das en-
gere Plangebiet nicht vor; grundwasserférdernde Brunnen sind im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden. Die Wassergite des nahegelegenen Oberflachengewassers Griebnitzsee
wurde im Landschaftsplan-Entwurf von 1996 mit IV bewertet. Dies entspricht der Kategorie
eines stark belasteten Gewassers. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutz-
zonen. Die kirzeste Entfernung zur nachsten Schutzzone (Ill) im Teilbereich der Teltower
Vorstadt betragt ca. 2,5 km. Eine mdgliche Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch
Kontamination, Grundwasserabsenkung oder die verminderte Grundwasserneubildung birgt
fur die Trinkwasserversorgung somit keine akute Gefahr. Eine Verschlechterung der derzei-
tigen Grundwassersituation wirde durch eine ansteigende Versiegelung oder durch Entbl6-
Bung des Bodens von Vegetation bzw. durch die Reduktion von Vegetationsflachen allge-
mein eintreten.

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Versickerung von Regenwasser wird auf den zuséatzlich versiegelbaren Flachen im WR 1
sowie auf den bislang noch nicht bebauten Grundstiicken Karl-Marx-Straf3e 17 und 25 dau-
erhaft verhindert. Auch die Verdunstung wird gegentber offener (bewachsener) Bodenflache
verringert und der Niederschlagsabfluss wird erhdht. Der anlagebedingte Eingriff ist dauer-
haft. Die zusatzlich ermdglichte Versiegelung von 530 m2 im WR 1 und 674 m2 (Karl-Marx-
StraRe 17 und 25) und die hinzukommende Teilversiegelung durch die dort zulassigen We-
ge, Zufahrten und Stellplatze wird absehbar keine nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser nach sich ziehen, sofern das auf den Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser auch dort zur Versickerung gebracht wird. Eine Beeintrachtigung der Versi-
ckerung von Regenwasser zur Grundwasserneubildung oder eine gesteigerte Behinderung
des kleinen Wasserkreislaufs (Verdunstungs-/ Taubildungszyklus etc.) ist in der ansonsten
grol3grindominierten Umgebung nicht zu erwarten. Das auf die neuen Versiegelungsflachen
(Gebaude, Nebenanlagen) fallende Regenwasser wird im unmittelbaren Umfeld in den priva-
ten Grinflachen versickern und so auch in den kleinrAumigen natirlichen Kreislaufen und
Prozessen verbleiben.

Auch qualitative Beeintrachtigungen des Grundwassers sind durch die neuen Baukorper
dauerhaft nicht zu erwarten. Lediglich wahrend der Bauphase kann es lokal zu erheblichen
Grundwasserabsenkungen kommen, wenn nicht das anfallende Grundwasser wieder direkt
auf dem Baugeldnde eingespeist oder mit geschlossenen Baugruben gebaut wird. Bei den
gegebenen Grundwasser- und Bodenverhéaltnissen der Hanglage im Bereich WR 1 kann der
Baumbestand in der Umgebung durch die notwendigen Baugruben ernsthaft gefahrdet wer-
den. Weiterhin besteht die Mdglichkeit, dass wéhrend der Bauphase im Falle einer Havarie
Schadstoffe in das Grundwasser eindringen kénnen. Dieser Eingriff ist baubedingt und zeit-
lich auf die Bauphase begrenzt.

'8 http://www.geo.brandenburg.de/boden
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Im Bereich des WR 2, der Allgemeinen Wohngebiete (au3er Karl-Marx-Strae 17 und 25 —
s.0.) und auf den offentlichen StralRenverkehrsflachen kommt es zu lberwiegend keinen
Veranderungen des lokalen Wasserhaushaltes, da es sich um Bestandssicherungen handelt.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wiirde die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale“ nicht festgesetzt
werden, ware keine zusatzliche Versiegelung im Bereich des WR 1 zulassig (s.0. Schutzgut
Boden). Es ware daher von einer geringeren Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes aus-
zugehen.

Die Grundstiicke Karl-Marx-Straf3e 17 und 25 waren auch ohne die vorliegende Planande-
rung in gleichem Ausmal bebaubar, da der Ursprungsbebauungsplan rechtswirksam ist. Die
Funktionen des Wasserhaushalts wirden in gleichem Maf3e beeintrachtigt werden.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Boden- und Wasserhaushalt sind eng miteinander verbunden. Alle MalRnahmen der Vermin-
derung und des Ausgleichs, die beim Schutzgut Boden aufgefiihrt sind, wirken auch positiv
auf das Schutzgut Wasser. Zudem kann mit der Textlichen Festsetzung 4.6 sichergestellt
werden, dass das Regenwasser von Dachflachen auf den Grundstiicken zu versickern ist.

Mittels bautechnischer MalRnahmen muss wahrend der Bauphase ein gleichbleibender
Grundwasserflurabstand, wie er den derzeit bestehenden Verhaltnissen entspricht, gewahr-
leistet werden bzw. die Phase der offenen Baugrube ist in die Zeit der Vegetationsruhe zu
legen — ggf. sollen entsprechende Auflagen im Baugenehmigungsverfahren formuliert wer-
den.

Die Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen, bezogen auf das Schutzgut Wasser, ist nicht
erforderlich.

2.4 Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.4.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

81 Abs. 5 BauGB: allgemeiner Klimaschutz

2.4.2 Ausgangssituation

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien:

¢ Veranderungen der Lufttemperatur (Aufheizeffekt)
e Durchluftung (Reduzierung des Luftaustauschs, Erhdhung von Schadstoffkonzentra-
tionen)

Klima und Luft sind als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere und Pflanzen wesentliche Be-
standteile des Naturhaushalts. Relevant fir die Planung sind die gelande- und lokalklimati-
schen Verhaltnisse des Landschaftsklimas.

Den Ausfilhrungen zur Klimasituation im Raum Potsdam bzw. den lokalklimatischen Beson-
derheiten des Planungsgebietes liegt das vom Deutschen Wetterdienst (DWD), Wetteramt
Potsdam, im Auftrag der Stadt erstellte Klimagutachten zugrunde. Das Gutachten umfasst in
seinem ersten Teil eine allgemeine Beschreibung des Klimas im Raum Potsdam (vorgelegt
am 15.02.1993)." Im Teil Il werden die Untersuchungsergebnisse zum Lokalklima erlautert
und in Klimakarten dargestellt. Die Gutachter leiten aus den Ergebnissen allgemeine Pla-
nungshinweise und Empfehlungen fur die zukinftige Stadtentwicklung ab. Mit der Auswer-
tung der Klimakarten bezogen auf das Planungsgebiet und der Erlauterung bestimmter lo-

1% Zwischenzeitlich eingetretene Veranderungen der Klimasituation sind nicht anzunehmen.
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kalklimatischer Phanomene wird die klimatische Situation der Villenkolonie Neubabelsberg
und ihrer Umgebung bereits bewertend beschrieben.

Der Grof3teil des zu bewertenden Plangebietes liegt in einem klimatisch weitgehend unbelas-
teten Gebiet, bedingt zum Einen durch den hohen Durchgrinungsgrad der angrenzenden
Villenkolonie, zum Anderen aber auch durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Schloss-
park Babelsberg und zum Griebnitzsee. Die Inversionsgefahrdung ist hier gering, ebenso die
Anreicherung von Schadstoffen. Eine Abkihlung im Sommer wird ebenfalls nicht behindert.
Das Gebiet ist Teil einer Zone, die Sicherungsfunktion fir begunstigende Klimafaktoren hat.
Von Babelsberg flie3t Kaltluft in die umliegenden Siedlungen und auch in das Plangebiet am
Sudufer des Sees ab. Von der im Osten liegenden Parforceheide gelangt Frischluft Uber die
Rudolf-Breitscheid-StrafRe in Richtung des Zentrums von Babelsberg. Insbesondere bei In-
versionswetterlagen ist in der Senke des Griebnitzsees mit hohen Schadstoffbelastungen zu
rechnen, die dort nur durch einen kréftigen Luftaustausch wieder heraus getragen werden
koénnen.

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung werden anlagebedingte Verénderungen im Gelandeklima vorbereitet. Die
zusatzliche Flachenversiegelung im WR 1 sowie die Realisierung der bislang noch nicht er-
richteten Gebaude auf den Grundstiicken Karl-Marx-Straf3e 17 und 25 filhrt zu einer geringe-
ren Verdunstung von Niederschlagswasser, die Entstehung von Verdunstungskalte verrin-
gert sich entsprechend. Durch die Erwarmung der Baukérper und deren Abstrahlungswéarme
wird der Effekt verstarkt. Weniger Staub wird gebunden, das Gelandeklima wird beeinflusst.

Allerdings wirkt sich der geplante Eingriff nicht erheblich aus, da die zusatzliche Versiege-
lung flachenmaRig sehr begrenzt ist (15% der Grundstiicksflache im WR 1 und 20% auf den
Grundstiicken Karl-Marx-StraRe 17 und 25) und die angrenzenden Bereiche Uberwiegend
stark durchgriint sind (Babelsberger Park, Uferzone Griebnitzsee). Die zulassigen baulichen
Anlagen sind zudem in ihrer Hohe begrenzt und die Baukoérper sind so giinstig gestellt, dass
der Kaltluftdurchfluss von Babelsberg in Richtung Griebnitzsee nicht wesentlich behindert
wird. Die Hauptdurchfluss6ffnung im Zuge der Wasserstrae wird kaum verkleinert. Die offe-
nen Baustrukturen, geschlossene Vegetationsflachen und halbdurchlassige Gehélzbestande
stabilisieren die Klimasicherungsfunktion.

Die betriebsbedingten Auswirkungen der Planung ergeben sich durch ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen und damit verbundener erhéhter Luftschadstoffbelastung infolge der stei-
genden motorisierten Anwohnerzahl. Durch das festgesetzte geringe Mal3 der baulichen
Nutzung und den daraus resultierenden etwa 10 Wohneinheiten im WR 1 wird sich die Be-
eintrachtigung jedoch nur als vergleichsweise gering auswirken.

Zu einer temporéaren Staubbelastung kommt es wahrend der Bauphase. Die Beeintrachti-
gung durch Baufahrzeuge ist baubedingt und nur zeitweise. Die Wertigkeit ist gering.

Neben den stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplans gelten die bau- und anla-
gentechnischen Gesetze, Verordnungen und Normen zugunsten des Klimaschutzes.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der MaRnahmen kdme es im Bereich des WR 1 voraussichtlich
nicht zu einer Oberflachenversiegelung (wenn dann nur ausnahmsweise gemal 8§ 35
BauGB), so dass es zu noch geringeren klimatischen Auswirkungen kame.

Die Grundstiicke KMs 17 und 25 sind auf der Grundlage des rechtswirksamen Bebauungs-
plans bereits bebaubar, sodass davon auszugehen ist, dass die Gebdude auch ohne die
vorliegende Planung errichtet werden.
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2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Nachhaltige Beeintrachtigungen bezogen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind
durch die vorgesehenen Festsetzungen nicht zu befiirchten; insofern werden keine Malf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich vorgesehen.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

BNatSchG: Schutz der Tiere und Pflanzen vor schadlichen Umwelteinwirkungen;
dauerhafter Schutz;

- der biologischen Vielfalt,

- der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts ein-
schlieBlich der Regenerationsféahigkeit und nachhaltigen Nutzungs-
fahigkeit der Naturgtter sowie

- der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes
von Natur und Landschaft

88 14, 15 BNatSchG: naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

88 39 - 44 BNatSchG: Artenschutz

88 44, 45 BNatSchG: besonderer Artenschutz

8 17 BbgNatSchAG: Alleenschutz

PBaumSchVO: Schutz der Erhaltung des Baumbestandes

2.5.2 Ausgangssituation
Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien:

e Einfluss menschlicher Nutzung

e Seltenheit / Gefahrdung

e Vorkommen gesetzlich geschitzter Biotope / Vorkommen gefahrdeter Arten
¢ Vielfalt von Pflanzen und Tieren

Pflanzen
Erganzungsbereich

Im Zusammenhang mit der Bestandserfassung wurde im Mai 2013 eine Biotopkartierung fur
den Erganzungsbereich vorgenommen. Dargestellt ist sie ausfihrlich im Landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag vom August 2013. Es konnten 6 Biotoptypen gemaR der Liste der Bio-
toptypen des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg (Stand 09.03.2011) festgestellt werden:

Biotope 1 und 2 — Ruderalfluren

Die in der Mitte des Untersuchungsgebietes liegende Offenflache war zum Zeitpunkt der Kar-
tierung nicht geméht. Biotop 1 ist nahezu ein Reinbestand von Kanadischer Goldrute (Soli-
dago canadensis), in Biotop 2 ist sie vergesellschaftet mit diversen Gréasern (Calamagrostis
epigejos u.a.) und Jungaufwuchs verschiedener Baumarten wie Spitz-Ahorn (Acer platanoi-
des), Eschen-Ahorn (Acer negundo) und Weiden- bzw. Pappelarten (Salix spec., Populus
spec.). Teilweise kommen auch verwilderte Zierpflanzen aus den angrenzenden Garten vor.
Diese Flachen wurden als ,Solidago canadensis-Bestande auf ruderalen Standorten weitge-
hend ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%) (RSBO)* (Biotoptypcode 032441) kar-
tiert, bzw. als Biotop 032492, ,sonstige ruderale Staudenfluren weitgehend mit Geholzbe-
wuchs (Geholzdeckung 10-30%) (RSBXO) kartiert. Diese Flachen sind haufig durch Solida-
ge canadensis, Calamagrostis epigejos, Jungaufwuchs verschiedener Geholze sowie Zier-
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pflanzen aus den angrenzenden Garten gepragt. Teilweise kommen auch Gewdhnlicher Bei-
ful® (Artemisia vulgaris) und Gewohnliche Nachtkerze (Oenothera biennis) vor.

Biotop 3 — Walder und Forsten

Das Biotop 3 wurde als ,Laubholzforst mit Nadelholzarten, mehrere Laubholzarten in etwa
gleichen Anteilen WFM)“ (08590) kartiert. Neben Altbdumen von Rosskastanie, Ahorn-Arten
(Acer spec.) und Douglasie (Pseudotsuga menziesii) kommen auch schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Knallerbse (Symphoricarpos albus), Kanadische Goldrute (Solidago ca-
nadensis), Efeu (Hedera helix) und stellenweise Jungaufwuchs von Sitzahorn, Eschenahorn,
Robinie und Pappel vor.

Biotop 4 — Wohn- und Mischbebauung

Als ,moderne Stadtvillenbebauung (OSVM)* (12273) wurde der Bereich des Biotops 4 kar-
tiert. Es handelt sich um ein einzeln stehendes Wohnhaus mit gestaltetem Garten (Wasser-
stral3e 7).

Biotop 5 — Verkehrsflachen

Als Verkehrsflache im engeren Sinn kann Biotop 5 angesprochen werden. Es handelt sich
hierbei um asphaltierte Straenflachen mit befestigten Birgersteigen und Baumstreifen;
Lotrale mit regelmaligem Baumbestand (OVSxxB)“ (12611).

Biotop 6 — Unbefestigte Wege

Als ,unbefestigter Weg (OVWO)* (12651) wurden die entsprechenden Wegeflachen durch
das Waldchen 3 kartiert sowie die ehemals beparkte Flache am Westende der privaten Flur-
stucke.

Baumkartierung

Im Rahmen der Baumkartierung wurden alle Bdume des Untersuchungsgebietes, die einen
Stammmindestumfang von 30 cm, gemessen in 1,30 m Hohe aufweisen — also unter die
Baumschutzverordnung der Stadt Potsdam (PBaumSchVO vom 11.02.2003) fallen — und
keinen waldartigen Bestand bilden — einzeln erfasst und mit Standort, tatséchlichem Kronen-
durchmesser und Kdurzel fir Gattung und Art in die Grundkarte eingetragen. In den waldarti-
gen Geholzbestanden wurden die Hauptbestandsbilder bestimmt und bezeichnet, auch wenn
nicht alle Baume schon die MalRe nach PBaumSchVO erreicht haben sowie ggf. auffallige
Einzelbdume. Die Kartierung wurde im Juni 2013 durchgefuhrt.

Im Untersuchungsgebiete befinden sich 57 Einzelbaume aus 8 Gattungen und 10 Arten, die
nach der Baumschutzverordnung zu erhalten sind. Das Regelalter liegt zwischen 10 und 80
Jahren.

Liste der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Einzelbdume:

Acer platanoides Spitzahorn 7 Stlick 12,3 %
Acer pseudoplatanus Bergahorn 1 Stuck 1,8 %
Aesculus hippocastanum Rolkastanie 2 Stiick 3,5%
Carpinus betulus Hainbuche 4 Stiick 7,0 %
Fagus sylvatica Rotbuche 1 Stiick 1,8%
Quercus frainetto Ungarische Eiche 1 Stiick 1,8%
Robinia pseudoacacia Robinie 4 Stiick 7,0%
Tilia cordata Winterlinde 12 Stick 21,0 %
Tilia platyphyllos Sommerlinde 21 Stick 36,8 %
Ulmus laevis Flatterulme 4 Stiick 7,0%

57 Stick 100 %

Am haufigsten sind im Untersuchungsgebiet Linden vorhanden (Tilia cordata und Tilia platy-
phyllos), die als Stralienbdume in regelmé&Rigem Abstand gepflanzt worden sind. Zweithau-

Seite 81 von 139



Kapitel C — Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafle“
8. Anderung und Ergénzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

figste Baumart sind die Ahorne mit deutlicher Vorherrschaft des Spitzahorn (Acer platanoi-
des) im Bereich der Bauflachen . Es folgen Hainbuchen, Robinien und Ulmen und alle ande-
ren Baumarten sind nur ein- oder zweimal vorhanden.

Die altesten Baume im Untersuchungsgebiet sind die Sommerlinden in der Karl-Marx-
Stral3e, die aus der Griindungszeit der Kolonie Neubabelsberg stammen werden. Alle ande-
ren Baume sind bestenfalls mittelalt.

Drei der Linden (Tilia cordata) werden aufgrund ihrer Lage zur vorgesehenen Bebauung wie
folgt gesondert bewertet:

Als erhaltenswert einzustufen ist die Linde im Bereich der Wasserstrale‘, aul3erhalb des
Geltungsbereichs. Eine Erhaltungswahrscheinlichkeit wird der mittleren Linde zugeschrie-
ben, da sei einen ausreichenden Abstand zur vorgesehenen Baugrenze aufweist, so dass
die Errichtung eines Gebaudes keine Auswirkungen auf diesen Bestand haben sollte. Fur die
dritte Linde hingegen ist eine Fallung aufgrund des geringen Abstands zum Baufeld nicht zu
vermeiden.

Der Alleebaumbestand in der Karl-Marx-Stral3e ist gemaf? § 17 BbgNatSchAG gesetzlich
geschutzt.

Anderungsbereich

Die bestimmenden Biotoptypen (Codierung gemaf Biotopkartierung Brandenburg) im Ande-
rungsbereich sind Nutz- und Ziergarten (10111) mit weitgehend unbefestigten Wegen
(12651). Im Gebiet sind vereinzelt pragende Solitarbaume vorhanden, insbesondere Fagus
sylvatica (Rotbuche), Tilia cordata (Winterlinde), Quercus robur (Stieleiche).

Die Alleen in der Karl-Marx-Strae und der VirchowstraRe sind nach 8§ 17 BbgNatSchAG
gesetzlich geschitzte Bestandteile von Natur und Landschaft.

Tiere

Um die artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens umfas-
send und vollstéandig zu erfassen, ist die Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags® erfolgt. Darin wird ermittelt, ob durch das geplante Vorhaben fiir die europaischen
Vogel- und Fledermausarten die Verbotstatbestdinde nach 8§44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfillt sind und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahme von den Verboten gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. fur eine Befreiung von den
Verboten gemall § 67 BNatSchG gegeben sind. Auf die Spezielle Artenschutzprifung im
Kapitel C 2.5.3 wird verwiesen.

Ergdnzungsbereich

Um den artenschutzrechtlichen Vorschriften Rechnung zu tragen, wurde im Jahr 2013 eine
umfangreiche Kartierung der im Erganzungsbereich vorhandenen Arten vorgenommen.? Im
Rahmen einer Begehung am 16.04.2013 wurden die Eingriffsbereiche und angrenzende
Flachen nach nutzbaren Quartierstrukturen wie Hoéhlen, abplatzende Rinde an Baumen,
Spalten etc. abgesucht. Fur die Nutzung des Gebietes wurden Daten aus Untersuchungen
der Artengruppe aus dem Jahr 2010 genutzt.

Im Zuge einer Relevanzprifung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden zunachst die
europarechtlich geschitzten Arten selektiert (Abschichtung), fir die eine verbotstatbestandli-
che Betroffenheit durch das Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle) und die daher einer artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr un-
terzogen werden missen. Dies sind Arten,

% Natur & Text, August 2013

% Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom August 2013
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. die im Land Brandenburg gemal aktueller Roter Liste ausgestorben oder ver-
schollen sind,

« die nachgewiesenermal3en im Naturraum nicht vorkommen,

« deren Lebensrdume / Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen
(z.B. Hochmoore, Meere) und

. deren Empfindlichkeit gegeniiber den vorhabensbedingten Wirkungen so gering
ist, dass sich relevante Beeintrachtigung / Gefahrdungen mit hinreichender Si-
cherheit ausschliel3en lassen.

Im Ergebnis der Relevanzpriufung kommt der Fachgutachter zu der Einschéatzung, dass auf-
grund der Lage des Eingriffsbereiches und der derzeitigen Biotopausstattung nur mit dem
Vorkommen von Brutvdgeln und Flederméausen zu rechnen ist. Vorkommen weiterer europa-
rechtlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten knnen ausgeschlossen werden.

Brutvogel

Auf der Flache wurden 2009 zehn Brutvogelarten mit je einem Revier festgestellt. Es handel-
te sich dabei um die in Brandenburg haufigen Arten der Siedlungen und Walder wie Amsel,
Blaumeise, Gartengrasmiicke, Girlitz, Klappergrasmuicke, Mdnchsgrasmucke, Rotkehlchen,
Ringeltaube, Star und Zilpzalp. Bei der Begehung im Jahr 2013 konnte zusatzlich der Buch-
fink nachgewiesen werden. Keine der Arten gilt als gefahrdet nach Roter Liste Deutsch-
lands/Brandenburgs oder ist im Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefihrt. Das Vor-
kommen von Hohlenbritern wie Blaumeise und Star weist auf das Vorkommen von Bruth6h-
len hin. Bei der Begehung 2013 konnten keine Brutplatze (Hohlen, Nester) festgestellt wer-
den. Einzelne Bdume im sidwestlichen Baumbestand sind jedoch von Efeu bewachsen, so
dass potentiell vorkommende Hohlen nicht sichtbar sind. Der Efeubewuchs an den Baumen
bietet zudem ginstige Strukturen fir die Nestanlage von Freibritern.

Mit dem Vorkommen gefahrdeter Arten im Eingriffsbereich ist aufgrund der Habitatausstat-
tung, der Lage im Siedlungsraum und den vorliegenden Daten nicht zu rechnen.

Fledermause

Flederméuse sind geschiitzte Arten nach FFH-Anhang IV-Art. Im Geholzbestand im Uber-
planten Eingriffsbereich (WR 1) konnten keine genutzten oder potentiell nutzbaren Quar-
tiersstrukturen erfasst werden. Mit Vorkommen spaltenbewohnender Arten wie Zwergfleder-
maus, Mickenfledermaus und Breitfliigelfledermaus ist an den Baumen aufgrund ihrer Rin-
denstruktur und ihres z.T. erst mittleren Alters nicht zu rechnen. Einzelne wenige Geholze im
verbleibenden Baumbestand weisen Strukturen auf, die als Tagesversteck durch Einzeltiere
genutzt werden kdnnten. Ein Teil der Baume ist mit Efeu bewachsen. Es ist nicht auszu-
schlieRen, dass sich Hohlen oder andere nutzbare Strukturen darunter verbergen. Eine ak-
tuelle oder bisherige Nutzung konnte nicht nachgewiesen werden.

Anderungsbereich

Die Biotoptypenstruktur im Anderungsbereich ist vor allem fur Végel von Bedeutung, insbe-
sondere fur Arten aus den Gruppen der Busch- und Baumbrtiter sowie der Héhlen- und Ni-
schenbriter. Daneben ist das Plangebiet insbesondere Lebensraum fir Kleinsauger, z.B.
Fledermausarten, die hier geeignete Jagdhabitate und Quartierstandorte vorfinden. Vor-
kommen von Amphibien und Reptilien sind nicht bekannt. Aus der Gruppe der Wirbellosen
sind insbesondere Insekten, Ringelwirmer, Spinnen- und Krebstiere vertreten.

Eine gesonderte artenschutzfachliche Untersuchung wurde fur den Anderungsbereich nicht
durchgefihrt, da die Anderungen des rechtswirksamen Bebauungsplans keine artenschutz-
rechtlichen Auswirkungen vermuten lassen.
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2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
Pflanzen

Ergdnzungsbereich

Durch die Zulassung von Wohngebauden auf den bisher von Ruderalvegetation bestande-
nen Grundstiicken an der Wasserstraf3e kommt es zur Zerstérung und zur Beeintrachtigung
von Biotopen auf einer Flache von 3.027 m2. Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird
auf den Seiten 31 und 32 dargestellt, welche Wertigkeit die betroffenen Biotoptypen flr den
Naturschutz haben (mittlere bis nachrangige Bedeutung). Die beiden ruderalen Staudenflu-
ren mittlerer Wertigkeit werden zu Hausgartenbiotopen, die aus Naturschutzsicht von nach-
rangiger Bedeutung sind. Im Sinne des Naturschutzes handelt es sich damit um einen anre-
chenbaren Eingriff, der durch geeignete Ausgleichsmalihahmen kompensiert werden muss,
sofern er nicht vermeidbar ist. Der Eingriffsumfang stellt sich wie folgt dar:

Die beiden Flurstiicke des WR 1 (3.027 m?2) mittlerer Wertigkeit (0,4) haben einen abstrakten
Biotopwertfaktor von 3.027 x 0,4 = 1.210,8 BWF. Dieser wird dauerhaft auf etwa 3.027 x 0,2
= 605,4 BWF absinken.

Bei Realisierung der Bebauung im WR 1 wird zudem die Féllung von mindestens 6 Baumen,
die in den oder unmittelbar am Rand der ausgewiesenen Baufelder stehen, erforderlich ma-
chen.

Auf die Biotope 4 (Wohn- und Mischbebauung), 5 (Verkehrsflachen) und 6 (Unbefestigte
Wege) hat die Umsetzung der Planung keine relevanten Auswirkungen. Diese Flachen sind
bereits im Bestand von nachrangiger Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.

Eine Aufwertung hingegen kann bei Umsetzung der im Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag als Ausgleichsmalinahme Nr. 2 (s.u.) vorgeschlagenen Biotopaufwertung durch Gehdol-
zumbau im Biotop 3 (Walder und Forsten) zu erwarten sein.

Anderungsbereich

Eine wesentliche Veranderung der Biotoptypen im Anderungsbereich ist nicht zu erwarten.
Ortlich begrenzt &ndert sich lediglich die Klassifizierung von Nutz- und Ziergarten bei Reali-
sierung der bereits zuldssigen Bebauung auf den Grundstticken Karl-Marx-Straf3e 17 und 25
geringflgig. Der weit Uberwiegende Bereich ist bereits bebaut und wird entsprechend ge-
nutzt. Auch eine erhebliche Betroffenheit geschitzter Baume ist nicht zu erwarten.

Tiere
Spezielle Artenschutzprifung

Allgemeiner Artenschutz

Der allgemeine Artenschutz ist in § 39 bis § 43 BNatSchG geregelt. Fur den vorliegenden
Plan sowie dessen Umsetzung ist insbesondere auch § 39 BNatSchG zu beachten:

Gem. § 39 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

° wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten,

. wild lebende Pflanzen ohne verniinftigen Grund von ihrem Standort zu entnehmen
oder zu nutzen oder ihre Bestande niederzuschlagen oder auf sonstige Weise zu
verwisten,

° Lebensstatten wild lebender Tiere und Pflanzen ohne verniinftigen Grund zu beein-
trachtigen oder zu zerstéren.

Gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BNatSchG ist es weiter verboten,

. Baume, die aul3erhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch
genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere
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Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Besei-
tigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen,

. Rohrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zurtickzuschneiden; au-
Berhalb dieser Zeiten diurfen Roéhrichte nur in Abschnitten zuriickgeschnitten wer-
den.

Besonderer Artenschutz
Gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

. wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 1),

o wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelar-
ten wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert
(Nr. 2),

. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren (Nr. 3),

° wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren (Nr. 4),

(Zugriffsverbote).
Besonders geschitzte Arten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG:

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder Anhang B der Verordnung (EG)
Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 Uber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (ABI. L 61
vom 3.3.1997, S. 1, L 100 vom 17.4.1997, S. 72, L 298 vom 1.11.1997, S. 70, L 113
vom 27.4.2006, S. 26), die zuletzt durch die Verordnung (EG) Nr. 318/2008 (ABI. L
95 vom 8.4.2008, S. 3) gedndert worden ist, aufgefihrt sind,

b)  nicht unter Buchstabe a fallende Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrt sind und européische Vogelarten,

c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
BNatSchG aufgefiihrt sind.

Die Verordnungsermachtigung des 8§ 54 Abs. 1 BNatSchG ist durch die Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert durch
Artikel 22 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) umgesetzt.

Streng geschitzte Arten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG besonders geschiitzte Ar-
ten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,
b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,
c) in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 2 BNatSchG aufgefihrt sind;

Européische Vogelarten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 12 BNatSchG in Europa naturlich vorkom-
mende Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG;

§ 44 Abs. 5 BNatSchG enthélt Sonderregelungen fir nach § 15 BNatSchG zulassige natur-
schutzrechtliche Eingriffe sowie fur Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen (vgl. § 18
Abs. 2 S. 1 BNatSchG):

Sind in Anhang 1V Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgeftihrt sind, liegt ein Verstold gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3
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und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tie-
re auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen
der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze
2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlun-
gen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsverbote vor.

Daruber hinaus sieht 8 45 Abs. 7 BNatSchG die Mdglichkeit von Ausnahmen von den arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverboten vor. Danach kénnen die nach Landesrecht fur Natur-
schutz und Landschaftspflege zustandigen Behdrden von den Verboten des § 44 BNatSchG
im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

e zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erhebli-
cher wirtschaftlicher Schaden,

e zum Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

o fiir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwe-
cken dienende MaRRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

e im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschliel-
lich der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung, oder der maf3geblich
gunstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

e aus anderen zwingenden Grinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses ein-
schlie3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/[EWG weiter gehende Anforderungen enthalt.

Ergdnzungsbereich

Brutvogel

Im Eingriffsbereich (WR 1) wurden keine dauerhaft geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Brutvogeln festgestellt. Durch die geplante Festsetzung als Reines Wohngebiet
WR 1 ist mit der Uberpragung der derzeitigen Freiflachen und dem Verlust einzelner Gehdl-
ze zu rechnen. Dadurch wird es zu einer Verschiebung der Revierzentren oder zur Aufgabe
einzelner Reviere kommen. Bezlglich der potentiell durch die Gehdlzrodung verloren ge-
henden Brutplatze gilt, dass im Gebiet ausreichend grof3e Flachen mit geeigneten Strukturen
vorhanden sind. Die im Geholzbestand vorkommenden Arten Blaumeise und Star nutzen
dariiber hinaus ein System mehrerer in der Regel jahrlich abwechselnd genutzter Nester /
Nistplatze, bei denen die Beeintrachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auf3erhalb der
Brutzeit nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstétte fuhrt. Weder Toétungsverbot,
Schadigungsverbot noch Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind durch die Pla-
nung erflllt. Der Eingriff wird mit hoher Wahrscheinlichkeit keinen nennenswerten Einfluss
auf das Schutzgut haben (geringe Eingriffsintensitat).

Fledermause

Eine potentielle Nutzung der Flachen als Jagdgebiet fur Fledermausarten kann aus den vor-
liegenden Daten abgeleitet werden. Aufgrund der Biotopausstattung ist jedoch von einer un-
tergeordneten Rolle der Flache auszugehen. Die aufgrund des Bebauungsplans zulassigen
Baumalinahmen im WR 1 wirken sich nach Einschatzung des Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags nicht auf Einzelquartiere aus. Eine Beeintrachtigung von Jagdhabitaten durch das
Vorhaben ist nicht zu erwarten, da ginstige Jagdhabitate insbesondere die Uferzone des
Griebnitzsees im nahen Umfeld vorhanden sind und die Eingriffsflache nur eine untergeord-
nete Rolle als potentielles Jagdgebiet spielt. Weder T6tungsverbot, Schadigungsverbot noch
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Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind durch die Planung betroffen. Der Eingriff
wird mit hoher Wahrscheinlichkeit keinen nennenswerten Einfluss auf das Schutzgut haben
(geringe Eingriffsintensitat).

Anderungsbereich

Planbedingte Auswirkungen auf die Tierwelt sind — wenn Uberhaupt — nur im Zusammen-
hang mit der Realisierung der Bebauung auf den Grundstiicken Karl-Marx-Stra3e 17 und 25
denkbar. Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden da-
bei voraussichtlich nicht berihrt.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale“ kame es voraussicht-
lich nicht zu einer Bebauung an der Stral’e ,Wasserstralte‘. Dementsprechend ware auch
nicht mit dem Verlust von Ruderalflachen und Baumen zur rechnen.

Im Anderungsbereich kdme es ohne die vorliegende Planung dennoch zu einer Errichtung
der Gebaude auf den Grundstiicken Karl-Marx-StralRe 17 und 25, die bereits mit dem Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 45 Planungsrecht geschaffen wurde, welches wiederum auch
nach 8 34 BauGB einzuraumen waére.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Pflanzen

Der Eingriff in die Vegetationsbestande ist nicht vermeidbar, wenn die angestrebte Nutzung
umgesetzt wird.

Als Kompensation flr die Eingriffe in die 0.g. Biotope mittlerer Wertigkeit (Ruderalfluren) wird
im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag als Ausgleichsmaflinahme 2 vorgeschlagen, das im
Plangebiet vorhandene Laubwaldbiotop durch geeignete Mal3hahmen qualitativ aufzuwerten,
insbesondere durch die Foérderung der dort befindlichen heimischen Arten, indem Geholz-
Neophyten als Wuchskonkurrenten entfernt werden (insbesondere Spitzahorn, Eschenahorn,
Robinie). Die frei werdenden Flachen sind ggf. mit heimischen Arten in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde gemaR einer Artenliste anzureichern.

Der 1.597 m2 grof3e Bestand von Biotopen nachrangiger Bedeutung (0,2) hat zurzeit einen
Biotopwertfaktor von 1.597 x 0,2 = 319,4 BWF. Durch gezielte Auslichtungsmaflinahmen
kann ein mittlerer bis hoher Biotopwert erzielt werden (1.597 x 0,5 = 798,5 BWF). Die Steige-
rung des dortigen Biotopwertes um + 479,1 BWF kann nahezu als Ausgleich des Biotopwert-
verlustes (- 605,4 BWF) auf den benachbarten Baugrundstiicken angesehen werden. Fir die
Restdifferenz (- 605,4 BWF + 479,1 BWF = - 126,3 BWF) schlagt der Landschaftspflegeri-
sche Fachbeitrag die AusgleichsmaRnahme A 3 vor: Baum- und Strauchpflanzungen auf
Baugrundstiicken. Je 300 m2 Grundstlicksflache sind mindestens 1 grofl3kroniger standortge-
rechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 12/14 cm oder zwei Obsthoch-
stamme mit einem Stammumfang von mindestens 8/10 cm zu pflanzen. (Demnach waren
bei einer Grundstiicksgréf3e von 3.027 m2 insgesamt 10 groR3kronige BaAume oder aber bis zu
20 Obsthochstdmme zu pflanzen.) Der Biotopwert der Baugrundstiicke des WR 1 wird damit
von 0,2 auf etwa 0,25 angehoben, was einer Steigerung um (3.027 x 0,05( 151,35 BWF ent-
spricht. Die Restdifferenz der qualitativen Absenkung des Biotopwertes auf den Baugrund-
sticken WR 1 ist damit ausgeglichen.

Die Kosten sind durch den Eingriffsverursacher, als den Eigentimer der zu bebauenden
Grundstucke zu tragen.

Fur die ggf. erforderliche baubedingte Féallung von Baumen, die unter die Potsdamer Baum-
schutzverordnung fallen, ist spatestens im Zuge der Baugenehmigungsverfahren eine Fall-
genehmigung einzuholen. In deren Rahmen wird die zustandige Fachbehérde das Ersatzvo-
lumen fiur die erforderlichen Fallungen bestimmen.
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Fur den Anderungsbereich sind keine gesonderten AusgleichsmaRnahmen erforderlich und
sind auch im Ursprungsbebauungsplan fur diese Grundstiicke nicht festgesetzt, da die Uber-
baubarkeit derart angelegt ist, dass sie, gemessen am damaligen (und heutigen) planungs-
rechtlichen Bestand auch ohne Bebauungsplan gemaf § 34 BauGB zulassig ware.

Tiere

Durch die zukinftige Nutzung der Flachen als Wohngebiet, die damit einhergehende gartne-
rische Nutzung sowie die geplanten Anpflanzungen von Gehdlzen ist mit einer zukinftigen
Nutzung des Gebietes durch Brutvogel und Fledermause zu rechnen. Da der Geholzbestand
im Suddwesten erhalten und im Rahmen der MaRnahmen im Waldbiotop aufgewertet werden
soll, kénnten potentielle Lebensstatten der Artengruppe betroffen sein. Um eine Verletzung
von Tieren zu vermeiden, sollen die Baufeldfreimachung und die Durchfiihrung von Fall- und
Rodungsmafinahmen im Winter erfolgen (Zeitraum Oktober bis Februar (auf3erhalb der
Brutperiode von Vogeln und der Nutzungszeit von Flederm&usen). Diese Vermeidungsmal3-
nahmen soll als Bauzeitenregelung im Bauordnungsverfahren benannt werden. Die Aufwer-
tung von Laubwaldbereichen fordert das Nahrungsangebot der heimischen Fledermausar-
ten. Ein entsprechender Hinweis ohne Normcharakter zur Beachtung des geltenden Arten-
schutzrechts ist im Bebauungsplan enthalten.

Weitere AusgleichsmalRnahmen fiir Eingriffe in das Schutzgut Fauna (Tiere) sind nicht erfor-
derlich.

2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

8§ 1 Abs. 5 BauGB, BNatSchG:
Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- und Landschaftsbildes

2.6.2 Ausgangssituation

Das Landschaftsbhild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare Erschei-
nungsbild eines Raumes, die Qualitdten eines Raumes fiir die Erholung. Das optisch wahr-
nehmbare Bild der Landschaft wird wesentlich gepragt durch Blickachsen und Sichtbezie-
hungen im Landschaftsraum und durch seine charakteristischen Landschaftselemente.

Das Ortsbhild ist das Erscheinungsbild einer Ortschaft. Der gesamte Raum, also Gebaude,
StralBen und Platze, Garten und Parkanlagen im Wechselspiel mit der Umgebung bildet das
Ortsbild.

Naturraumlich betrachtet ist das weitere Plangebiet eingebettet in eine leicht bewegte Mora-
nenlandschaft mit sanften Higeln wie dem Babelsberg (77,4 m Gber NN), dem Boéttcherberg
(65,4 m Uber NN), dem Schaferberg (103,0 m Gber NN) und dem kiinstlich aufgeschiitteten
Abfalldeponieberg Wannsee (94,8 Uber NN), unmittelbar am Nordufer des Griebnitzsees.
Etwas weiter entfernt liegen der kleine Ravensberg (114,2 m Uber NN), der Telegrafenberg
(93,5 m Uber NN), der Ruinenberg (73,8 Uber NN) und der Pfingstberg (80,0 m Uber NN).
Alle diese Erhebungen sind Bestandteile des komplexen Sichtachsengefiiges der Potsdamer
Kulturlandschaft, die maRRgeblich von Lenné gepragt wurde und auch weit in den Babelsber-
ger Raum hineinwirkt. Auch das engere Untersuchungsgebiet, das Sidufer des Griebnitz-
sees, weist erhebliche Hohenunterschiede auf, die der in weitem Bogen gefuhrten Uferland-
schaft einige fir den Markischen Raum ungewd6hnlich deutliche Reize verleihen.

Erganzungsbereich

Der Erganzungsbereich an der Strale ,Wasserstrale‘ liegt schon von Natur aus deutlich
hoher als die Uferpartie und der Wasserspiegel des Griebnitzsees. Durch die erhéhte Lage
werden reizvolle Blickbeziehungen Uber das Gewésser hinweg auf das Berliner Ufer des
Griebnitzsees und nach Klein Glienicke erméglicht.
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Das Ortshild in diesem Bereich ist eher diffus. Wahrend nordlich der Stral3e ,Wasserstralie*
eine kompakte, aber in der Hohenentwicklung abgestufte Bebauung mit flachem und begriin-
tem Dach vorhanden ist, befinden sich sidlich dieser StraRe zwei unbebaute Grundstiicke
und ein mit einem zweigeschossigen Wohngebaude bebautes Grundstiick. Der Bereich ist
umgeben von Flachen mit dichtem Baumbestand in nordwestlicher und stdéstlicher Rich-
tung, zum Ufer des Griebnitzsees hingegen befinden sich grol3ere zusammenhangende Frei-
flachen, die als naturnahe o6ffentliche Grinflachen den Eingangsbereich zum kinftigen 6f-
fentlichen Uferweg gestaltet werden sollen. Der Babelsberger Park hat dartiber hinaus eine
deutlich pragende Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild.

Anderungsbereich

Im Anderungsbereich herrscht eine offene Bebauungsstruktur mit groRzugigen Villengrund-
stuicken vor, die den 6kologischen Erfordernissen entgegen kommt. Die grol3en Grundsticke
mit der villenartigen Bebauung sowie die Sichtbeziehungen zwischen den uferparallelen
StralR3en, dem Griebnitzsee und dem gegeniberliegenden Ufer pragen das Orts- und Land-
schaftsbild. Ortstypisch ist zudem eine dreigeschossige Bauweise, wobei das oberste Ge-
schoss im Dachraum untergebracht ist; die Bebauung fiigt sich hinsichtlich der Héhenab-
wicklung in die Gegebenheiten des Ortes ein und ist insbesondere an die Hangsituation zum
Seeufer hin angepasst.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Erganzungsbereich

Durch die Bebauung, die im Reinen Wohngebiet WR 1 ermdglicht werden soll, ergeben sich
Veranderungen fur das Orts- und Landschaftsbild. Die Bebauung der zurzeit brachliegenden
Flachen wird den gesamten Bereich baulich abrunden und damit eine stérkere Einbindung in
das Ortsbild der Villenkolonie Babelsberg schaffen. Das Landschaftsbild, insbesondere vom
Park Babelsberg aus betrachtet wird sich durch die Neubebauung verandern. Aufgrund der
geringen Dichte, H6he und der von der Stral3e zuriick versetzten Stellung der Baukorper ist
hier jedoch nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Anderungsbereich

Im Anderungsbereich kénnen nur noch zwei Grundstiicke bebaut werden; Karl-Marx-StraRe
17a und 25. Die hier erméglichten Bebauungen werden sich maf3voll und bestandsorientiert
in das Orts- und Landschaftsbild einfligen und es abrunden. Auf dem Grundstlick
VirchowstralRe 17a stand bereits friher eine Villa als Bestandteil des gestalterischen Kon-
zepts der Villenkolonie Neubabelsberg. Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans in
diesem Bereich sieht eine Verschiebung des Baufensters auf den historischen Standort vor,
so dass das Ortsbild mit der Umsetzung der geanderten Planung noch besser wieder herge-
stellt werden kann als ohne Anderung der Planung.
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2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Erganzungsbereich

Ohne die Festsetzungen des Bebauungsplans ware mit einer Freihaltung der Flachen an der
Stral3e Wasserstrale’, d.h. mit einem geringeren Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu
rechnen.

Anderungsbereich

Wirden die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans nicht geandert werden, hatte dies
keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild, da die zwei bislang
noch nicht bebauten Grundstiicke (Karl-Marx-StralRe 17a und 25) auch auf der Grundlage
des derzeit rechtswirksamen Bebauungsplans bebaut werden kénnen. Zu beachten ist nur,
dass die Lage des Baufensters Karl-Marx-Straf3e 17a nach heutigem Wissensstand nicht
genau dem historischen Geb&dudestandort entspricht und das historische Ortsbild im Sinne
des Gesamtkonzepts ,Villenkolonie Neubabelsberg“ damit weniger originalgetreu wiederher-
gestellt werden kann.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Erganzungsbereich

Die Festsetzungen berticksichtigen bereits die besonderen Anforderungen an das Orts- und
Landschaftsbild in diesem Bereich (Stellung und H6he der Baukorper).

Ausgleichsmalinahmen fur Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild sind nicht erforderlich.
Anderungsbereich

Es sind keine Uber die bereits glltigen gestalterischen Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplans hinausgehenden Regelungen zur Minderung oder zum Ausgleich erforderlich.

2.7 Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevilkerung
insgesamt

2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

8 1 BauGB: Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt

Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde, sozial
und kulturell ausgewogene Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Bevolkerung

2.7.2 Ausgangssituation

Fur das Schutzgut Mensch werden die Lebensbedingungen und die Nutzungsanspriche
bzw. die Nutzung des Raumes durch den Menschen beschrieben.

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien:
e Wohnnutzung
e Verkehr und seine Auswirkungen auf die Umwelt (Larm)
e Erholung

Derzeit gegen von dem Plangebiet keine Beeintrachtigungen oder erhebliche Stérungen aus
und es sind keine das Schutzgut Mensch betreffenden empfindlichen Nutzungen im Unter-
suchungsbereich vorhanden.

Im Hinblick auf die Versorgung mit Erholungsflachen ist die gesamte Villenkolonie durch die
unmittelbare Nachbarschaft zum Schlosspark Babelsberg, der Parforceheide, dem Wald-
stick an der S-Bahn quantitativ als ausreichend versorgt angesehen werden. Der kinftige

Seite 90 von 139



Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale® Kapitel C — Umweltbericht
8. Anderung und Erganzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

Uferweg am Ufer des Griebnitzsee, der auf der Grundlage des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee“ hergestellt werden soll, wird insbesondere den
Naherholungswert deutlich steigern.

Das Gebiet an der StralRe ,Wasserstralle’, in dem sich bislang nur das ,Fliednerwerk® und
ein Wohngebaude befinden, grenzt nicht unmittelbar an bestehende Wohnbebauung an,
sondern ist von dieser durch baumbestandene Grunflachen (Villenkolonie Babelsberg) bzw.
Wasserflachen (Klein Glienicke) getrennt. Wichtige Erholungsbereiche befinden sich in un-
mittelbarer Nahe: offentlicher Uferweg am Griebnitzsee (kiunftig durchgdngig bis zum S-
Bahnhof Griebnitzsee bzw. bis zur Stadtgrenze Berlin, Bereich Stubenrauchstrafie), Babels-
berger Park sowie die grof3en Waldbereiche auf der Nordseite des Griebnitzsees.

Bestehende Larmbelastungen sind aufgrund der hohen Verkehrsbelastung fir den Bereich
der Rudolf-Breitscheid-Stral3e zu benennen.

2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Die Neubebauung an der ,Wasserstralie* wird sich in die bestehenden Nutzungen einfligen,
so dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Trotz der von der Stral3e ,Wasserstralte zugunsten der Blickbeziehung vom Babelsberger
Park riickversetzten Lage der Baukorper ist eine gute Belichtung und Beltftung der Wohn-
gebaude mdoglich und die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse werden gewabhrt.

Mit einer relevanten Zunahme der Gerauschbelastung fur die benachbarte Wohnbebauung
ist nicht zu rechnen, wenn die vorgesehene Bebauung an der Wasserstralle’ und auf den
zwei derzeit noch nicht bebauten Grundstiicken in Karl-Marx-Stra3e (Nrn. 17 und 25 a) reali-
siert wird. Aufgrund der geringen Dichte der zugelassenen Bebauung wird es inshesondere
nicht zu einer nennenswerten Zunahme des An- und Abfahrtsverkehrs kommen.

Die kunftigen Nutzer werden von den angrenzenden Erholungsbereichen profitieren kénnen.
2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der MaRnahme ware im Ergdnzungsbereich an der \Wasserstralle’
keine zusatzliche Bebauung zulassig, die wiederum keinen — wenn auch geringflgigen —
Verkehr mit sich bringen wiirde. Die zwei unbebauten Grundstiicke Karl-Marx-StraRe 17 und
25a waren auf der Grundlage des derzeitigen Bebauungsplans Nr. 45 dennoch bebaubar.
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind aber nicht zu erwarten.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Aufgrund der o.g. geringen Auswirkungen der Planung sind keine Mal3nahmen zur Verringe-
rung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

2.8 Schutzgut Kultur und andere Sachgduter

2.8.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

8 1 BauGB: Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vor-
handener Ortsteile

BbgDSchG: Berlicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich mit dem Park Babelsberg Flachen des UNE-
SCO Welterbes ,Schlésser und Parks von Potsdam und Berlin“. Der zur Bebauung vorgese-
hene Bereich an der Wasserstral3e liegt damit in der engeren Pufferzone zur Welterbestatte.
Dieser besondere Umstand wird in die Abwéagung zum Bebauungsplan eingestellt.
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2.8.2 Ausgangssituation

Der westlich der Allee nach Glienicke gelegene Park Babelsberg ist Teil der Welterbestatte
~ochldsser und Parks von Potsdam und Berlin“, der zu untersuchende Bereich an der Stralle
\Wasserstralde‘ liegt damit in der engeren Pufferzone des Potsdamer Teilbereichs. Die Be-
lange des Umweltschutzes sind entsprechend zu berucksichtigen.

Vom Hauptweg des Babelsberger Parks betrachtet besteht eine wichtige Sichtbeziehung
Uber den Griebnitzsee.

Weitere Denkmadler (Baudenkmaler, Gartendenkmaler, Bodendenkmaler, Naturdenkmaler),
die Auswirkungen auf die Planung hatten, befinden sich nur im Anderungsbereich.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Eine Beeintrachtigung der Welterbestatte ,Schlésser und Parks von Potsdam und Berlin“ ist
im Erganzungsbereich an der Wasserstral3e’ mit den getroffenen Festsetzungen zur Stel-
lung der Baukorper, deren GrofRe und Hohe und Gestaltung nicht zu erwarten. Es ist davon
auszugehen, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch gestaltet werden.

Die Anderung der Festsetzungen im Anderungsbereich (z.B. Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl statt konkreten Grundflachen; Verzicht auf Festsetzung von konkreten Geschoss-
zahlen — statt dessen Festsetzung von Geschossflachenzahlen; geringfiigige Anderungen
von Baugrenzen auf den Grundstiicken Karl-Marx-Straf3e 25 etc.) wirken sich nicht negativ
auf das Schutzgut Kultur und Sachgduter aus.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Festsetzungen des Bebauungsplans waren die Grundstlicke Wasserstral3e 5 und 6
voraussichtlich nicht bebaubar. Die Grundstiicke wiirden brachliegen und es wirde sich ggf.
eine naturnahe Vegetation mit Gehodlzaufwuchs und Baumen entwickeln, die ggf. die Sicht-
beziehungen vom Babelsberger Park tber den Griebnitzsee beeintrachtigen kénnten.

Die Bebauung im Anderungsbereich (Karl-Marx-StraRe 17 und 25a) wéare auch auf der
Grundlage des jetzigen Bebauungsplans Nr. 45 zulassig. Die derzeitigen Festsetzungen ha-
ben keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Es sind keine MafRnahmen zur Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur und andere Sachgiter erforderlich, da keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

3.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern so wie auch komplexe Wirkungs-
geflige zu betrachten.

Durch die Erhdhung der Flachenversiegelung verschlechtert sich die Funktionsfahigkeit des
Bodens, als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie zur Versickerung und Speicherung
von Niederschlagswasser. Zudem verandert sich das Orts und Landschaftsbild.

Spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die zu einer Wir-
kungsverstarkung der Umweltauswirkungen fihren kénnen, sind nicht zu erwarten.
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4. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

4.1 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitpl&anen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, so ist gemal § 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
§ la Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen; unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen sind durch geeig-
nete Malinahmen auszugleichen.

Auf der Grundlage von 8§ 1a BauGB, § 14 BNatSchG sowie unter Heranziehung des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrags von Bappert & Partner Landschaftsarchitektur vom Juli
2013 sowie des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags von Natur und Text GmbH vom August
2013 werden im Folgenden die Eingriffe schutzgutbezogen bilanziert und bewertet.

Die Bewertung und -bilanzierung bezieht sich im Folgenden nur auf den Ergénzungsbereich
an der WasserstralRe‘. Flr die vorgesehenen Anderungen im Anderungsbereich ist gemaR §
la Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren.
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Tabelle 1: Schutzgut Boden: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

VERMEIDUNG /

MINDERUNG AUSGLEICH
Anrech- Wirksamer Angerechnete /
Eingriffs- Flache | nungsfaktor | Eingriffs- Beschreibung Aus- Ausgleichs- | wirksame Aus-
beschreibung in m2 Eingriff umfang in gleichsmalRnahme faktor gleichsflache in
m?2 m?
WR1 - Versiege- 530 1 530 Ausgleichsmalinahme 2 1.060
lung durch Wohn- Al
gebaude Extensivierung von
WR1 — Versiege-| 265 05 1325 | Teilversiegelung | Cruniandflachen - der 2 265
lung durch Neben- fur Wege und Zu- Flachenagentur Bran-
- (wegen Ver- denburg im Verhéltnis
anlagen, Stellplatze . fahrten )
und Zufahrten meidung / 1:2
Minderung)
Summe 795 662,5 1.325

Eingriffsbewertung Schutzgut Boden: Der vorbereitete Eingriff wird als mittel bewertet.
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Tabelle 2: Schutzgut Wasserhaushalt: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

VERMEIDUNG / MINDERUNG / AUSGLEICH

durch  Nebenanlagen,
Stellplatze und Zufahr-
ten

durch Pflanzen

und Zufahrten (keine
Behinderung der Ver-
sickerung, nur Verzo-

gerung)

Eingriffsbeschreibung Art der Auswirkung FlachengrtRe | Verdnderung Vermeidung / Ausgleich
in m2 ggl. dem Be- Minderung
stand in m2

WR1 - Versiegelung | Zunahme der Versiege- 530 + 530 Versickerung des von Keine MaRnahmen

durch Wohngebéaude lungsflachen auf den Dachflachen und an- (Eingriffe werden mit der
Baugrundstuckgn, Re- deren befestigten F!a— Kompensation des Schutzgu-
genwasserversickerung chen anfallenden Nie- tes Bodens ausaealichen
und Grundwasseranrei- derschlagswassers siehe auch Tabe?legSchutz:L:t
cherung nur lokal behin- auf den Grundstticken Boden) 9
gﬁ::sti tr)]enjgna\l;\';glss\é;ar— Wasserdurchlassige

WR1 - Versiegelung g 265 + 265 Bauweise fur Wege Keine MaBhahmen

(Eingriffe werden mit der
Kompensation des Schutzgu-
tes Bodens ausgeglichen =
siehe auch Tabelle Schutzgut

Boden)

Eingriffsbewertung Schutzgut Wasserhaushalt: Der vorbereitete Eingriff ist von geringer Wertigkeit.
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Tabelle 3: Schutzgut Klima / Luft: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs- Art der Auswirkung Flachen- | Verdnderung ggu. | Vermeidung / Minderung Ausgleich
beschrei- grofBein m? | dem Bestand in
bung m?2
WR1- Keine nachhaltigen Auswir- 3.027 Zulassige Erho- Keine Maf3nahmen Keine Maf3nahmen
Errichtung | kungen hung der Versiege-
von Ge- : lung um 795 m?2
~ Keine Verschlechterung g
g?;?pelgt,- des Kleinklimas zu erwarten uan:uerﬁsuumrgilgen
zen, Zu- Nur geringe Gefahr, Kalt- 5.300 m3 féﬁg%ﬁ%g% Bdaaulggr?aer:g;zt
Kliglgf:én- Isligﬁlg:llussbahnen Zu ver- zu Kaltabflussbahnen ste-
lagen hen)

Eingriffsbewertung Schutzgut Klima / Luft: Der vorbereitete Eingriff wird als gering bewertet.
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Tabelle 4: Schutzgut Pflanzen: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

AUSGLEICH

Eingriffs- Art der Auswirkung Flachen- | Wertigkeit/ | Wertigkeit/ | Vermeidung Ausgleich / Biotopwertfaktor
beschrei- grof3e in m2 Bio- Biotopwert- | / Minderung (BWF) nach Umsetzung Aus-
bung topwertfak- | faktor (BWF) gleichsmalinahme
tor (BWF) nach Eingriff
Bestand
WR1- Anlage- und baubedingte Ver- AusgleichsmalRnahme A 2:
Errichtung anderung bei vorhandenen Aufwertung eines Biotops durch Gehdol-
von Ge- Biotopen: zumbau:
bauden, Totalverlust: ruderale Stauden- 304 04/ 0.2/ Laubwaldbiotop (08590) 1.597 m2:
Stellplat- flur weitgehend ohne Geholz- 121,6 BWF 60,8 BWF e :
zen, Zu- bewuchs (Gehdlzdeckung < (- 60,8 BWF) \évvigl%keli B%sftand. 318’2
fahrten 10%) o ane ; s
' (032441) Wertigkeit nach Auslichtung: 0,5
Nebenan- BWF nach Auslichtung: 798,5
lagen; Totalverlust: sonstige ruderale 2533 0,4/ 0,2/ (+479,1 BWF)
Umgestal- gta#(.jleEflurenhweggihiel:néj mit 1.013,2 BWF 506,6 BWF AusgleichsmaBnahme A 3:
tung zu ke ° Zloe\ggg; s (Geholzde- (- 506,6 BWF) Baumpflanzungen auf dem Grundsttick:
Hausgarten Co:lgjgggz ~30%) je 300 m2 Grundstiicksflache sind min-
( ) destens 1 gro3kroniger standortgerech-
Totalverlust unbefestigte We- 190 0,4/ 0,2/ ter Laubbaum (STU 12/14) oder 2 Obst-
geflachen 76 BWF 38 BWF hochstamme (STU 8/10) zu pflanzen
(12651) (- 38 BWF) Baugrundstiick WR 1: 3.027 m?
Wertigkeit WR 1 Bestand: 0,2
BWF Bestand: 605,4
Wertigkeit nach Pflanzung: 0,25
BWF nach Pflanzung: 756,75
(+ 151,35)
Summe 3.027 1.210,8 BWF 605,4 BWF 1.555,25 BWF
(- 605,4) (+ 630,45)

Eingriffsbewertung Schutzgut Pflanzen: Der vorbereitete Eingriff ist von geringer Wertigkeit.
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Tabelle 5: Schutzgut Pflanzen, speziell Baume: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs- Art der Auswirkung Anzahl Wirksamer / | Vermeidung / Minderung Einordnung - Schatzung
beschrei- anrechen-
bung barer Ein-
griff

WR1- Fallung von nach der 6 -6 Ausgleichsmal3nahmen sind, bezo-
Errichtung | PBaumSchVO geschiitzten gen auf die potentiell durch die Aus-
von Wohn- | Baumen weisungen der Baufenster fur die
gebduden Wohngebaude bedrohten 6 Baume

innerhalb des B-Plan-Verfahrens
nicht erforderlich. Fur diese Baume
ist erst im Zuge der Baugenehmi-
gungsverfahren von der Unteren
Naturschutzbehdérde eine Fallge-
nehmigung zu erteilen und das Er-
satzvolumen fir die erforderlichen
Fallungen zu bestimmen.

Eingriffsbewertung Schutzgut Pflanzen, speziell Ba&ume: Der vorbereitete Eingriff ist von mittlerer Wertigkeit.
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Tabelle 6: Schutzgut Tiere, speziell Vogel und Fledermause: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

VERMEIDUNG / MINDERUNG / AUSGLEICH

gabe einzelner Reviere

Brutvogelrevierverlust: 3 (gemaf3 Kartierung von 2009)

Februar (auRerhalb der
Brutperiode von Vdgeln und
der Nutzungszeit von Fle-
dermé&usen)

Eingriffs- Art der Auswirkung Vermeidung / Minderung Ausgleich
beschrei-
bung
WR1- Uberpragung der derzeitigen Freiflachen und Verlust ein- Baufeldfreimachung und Aufwertung des Waldbiotops im
Errichtung | zelner Gehdlze die Durchfuhrung von Fall Plangebiet — zur Starkung der heimi-
von Wohn- . , : . | und Rodungsmafinahmen | schen Flora und Fauna sollen 75 %
gebauden Folgewirkung: Verschiebung der Revierzentren oder Auf nur im Zeitraum Oktober bis | aller Gehdlz-Neophyten (insb. Spit-

zahorn, Eschenahorn, Robinie) ent-
fernt werden. Nachpflanzung mit
heimischen Geholzen. Damit werden
die an die heimischen Gehdlze an-
gepassten Insekten eine gute Nah-
rungsquelle darstellen.

Eingriffsbewertung Schutzgut Tiere: Der vorbereitete Eingriff ist von geringer Wertigkeit.

Tabelle 7: Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs- Art der Auswirkung Anzahl Vermeidung / Minderung Ausgleich
beschrei-
bung

WR1- Einfligen von Wohngebauden in das Orts- 3 Stellung der Baukorper Keine MaRnahmen
Errichtung | bild entlang der Wasserstral3e bertcksichtigt historische
von Ge- : i e Sichten (Festsetzung

- Keine Beeintrachtigung der langen histori- -
bauden schen Sicht vom Park Babelsberg Uberbaubarer Grund-

stuicksflachen)

Eingriffsbewertung Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: Der vorbereitete Eingriff ist von geringer Wertigkeit.
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4.2 MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

4.2.1 Vermeidung

Im Bebauungsplan sollen fir den Bereich der Reinen Wohngebiete folgende Festsetzungen
zur Vermeidung von nachteiligen Umwelteinwirkungen getroffen werden:

« Unterschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdglichen Obergrenzen des Ma-
Res der baulichen Nutzung

« Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen im WR 1 zur Berucksichti-
gung wichtiger historischer Sichten vom Park Babelsberg in den Landschaftsraum

« Festsetzung zur Regenwasserversickerung auf den Grundsticken

Folgende Hinweise ohne Normcharakter sollen zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswir-
kungen bei der Durchfihrung von Baumafinahmen in die Planzeichnung aufgenommen wer-
den:

Bodendenkmale

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o.a., entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenbur-
gischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen
(8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungs-
statte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehorde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (811
Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum zu Ubergeben (8 11 Abs. 4 und 8§ 12 BbgDSchG). Die
Bauausfuhrenden sind uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Flederméau-
se) gemald § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen
fur die Baumaflinahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquar-
tieren).

Im Zuge der Baugenehmigungserteilung sollte folgende Vermeidungsmafnahme im Sinne
des Artenschutzes geregelt werden: Baufeldfreimachung und die Durchfihrung von Fall und
Rodungsmafinahmen nur im Zeitraum Oktober bis Februar (auf3erhalb der Brutperiode von
Voégeln und der Nutzungszeit von Fledermausen).

4.2.2 Minimierung

Um mdgliche negative Auswirkungen der Planung insbesondere zu minimieren, sollen MalR3-
nahmen zur Grundstiicksbegrinung (Anpflanzung von B&umen je angefangene 300 m?2
Grundstucksflache im WR 1 sowie Heckenanpflanzung entlang der ,Wasserstral3e“) im Be-
bauungsplan festgesetzt werden.

Grundsatzlich sollten nur standortgerechte, vorwiegend heimische Baum- und Straucharten
eingesetzt werden, insbesondere Laubgehdlze: Nadelgehdlze, mit Ausnahmen von Waldkie-
fer und Eibe sollten vermieden werden.

Mit der Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen fur Stellplatze und Zufahrten
konnen Beeintrachtigung des Bodens vermindert werden; sie dienen damit dem Schutz des
Bodens. Zudem ist in teilversiegelten Flachen die Anreicherung des Grundwassers maglich.
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4.2.3 Ausgleich

Zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen werden folgende MalRnahmen im ,Gutachten zu
Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung“ vom September 2013 vorgeschlagen:

o Flachenextensivierung: fur die anrechenbare Steigerung der versiegelten Flachen um
662,5 m2im WR 1 (Erganzungsbereich) wird im Gutachten zur Bestandsanalyse und
Eingriffsbewertung als Mal3nahme Al vorgeschlagen, 1.325 m? Grinlandflachen im
Rahmen der Projekte der Flachenagentur Brandenburg zu extensivieren.

o Aufwertung Waldbiotop: FiUr die anrechenbaren Biotopwertverluste auf den Bau-
grundstiicken im WR 1 schlagt das Gutachten zur Bestandsanalyse und Eingriffsbe-
wertung als Maflinahme A2 vor, im benachbarten Laubwaldbiotop zur Starkung der
heimischen Flora und Fauna 75 % aller Gehdlz-Neophyten (insbesondere Spit-
zahorn, Eschenahorn, Robinie) zu entfernen. Frei werdende Flachen sollen in Ab-
sprache mit dem Bereich Griinflachen mit heimischen standorttypischen Gehdlzen
gemal Listen A-D bepflanzt werden. Diese MalRhahmen kommt zugleich den Belan-
gen des Artenschutzes zu gute: Mit der Aufwertung des Waldbiotops verbessert sich
durch Ansiedlung von entsprechenden Insekten das Nahrungsangebot fur Vogel und
Fledermé&use.

o Aufwertung Geholzbestand: Fur einen Teil (25%) der anrechenbaren Biotopwertver-
luste auf den Baugrundstticken im WR 1 wird im Gutachten zur Bestandsanalyse und
Eingriffsbewertung als MalRBnhahme A3 vorgeschlagen, je 300 m2 Grundsticksflache
mindestens einen groRRkronigen standortgerechten Laubbaum der Pflanzenliste A mit
einem Stammumfang von mindestens 12/14 cm oder zwei Obsthochstamme mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 8/10 cm zu pflanzen. Innerhalb der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je Ifd. Meter
ein Strauchgehdlz der Listen B-D, Mindestqualitat 125/150 cm zu pflanzen.

5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Fir die Grundstiicke Wasserstraf3e 5 und 6 soll eine Wohnbebauung ermdglicht werden, die
nach derzeitigem Baurecht (8§ 35 BauGB) nicht zulassig ware. Die ungewohnliche Stellung
der kunftigen Baukorper auf den Grundstlicken ist zwar mit einem hdheren ErschlieBungs-
aufwand verbunden, der wiederum zu einer hoheren Versiegelung durch Zufahrten fihrt.
Zudem fuhrt die Realisierung der Planung zum Verlust von mindestens sechs nach der
Potsdamer Baumschutzverordnung geschitzten Baumen Jedoch nimmt die rlickversetzte
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache Ricksicht auf die wichtigen historischen
Sichtbeziehungen vom Park Babelsberg in den Landschaftsraum in Richtung des Griebnitz-
sees. Die kinftige Nutzung fiigt sich in die Umgebung ein und ist mit den geringsten Auswir-
kungen fur die Umwelt verbunden. Andere Nutzungsarten (beispielsweise Allgemeine
Wohngebiete o0.a.) waren ggf. mit einer hoheren Verkehrs- und damit Immissionsbelastung
verbunden (Besucherverkehr fir Biros, Beherbergungsgewerbe, Schank- und Speisewirt-
schaften etc.). Das vorgesehene Nutzungsmaf (Grundflache und Héhe der Gebaude) ist
ebenfalls der Umgebung angepasst.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten fiir den Anderungsbereich sind nicht sinnvoll erkenn-
bar. Fur die beiden derzeit noch nicht bebauten Grundstiicke Karl-Marx-Strae 17 und 25a
besteht bereits auf der Grundlage des Ursprungsbebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e”
Baurecht in gleichem Umfang. Dieses wirde gleichermal3en bestehen, selbst wenn kein Be-
bauungsplan vorhanden wére. Die Verschiebung des Baufensters auf dem Grundstiick Karl-
Marx-Strae 17 lieRe sich zwar auch an einen anderen Standort auf dem grof3ziigigen
Grundstiick verschieben (beispielsweise dichter an die Karl-Marx-Stral3e heran, um kirzere
Zufahrten / Zuwegungen zu ermdéglichen), doch erscheint dies im Interesse der historischen
homogenen Bebauungsstruktur und dem — nachgewiesenen — historischen Standort nicht
sinnvoll.

Seite 101 von 139



Kapitel C — Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafle“
8. Anderung und Ergénzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

6.  Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Um die Belange der Umwelt und des Artenschutzes umfassend im Umweltbericht behandeln
zu koénnen, wurde fir den Erganzungsbereich die Erstellung eines Gutachten zur Be-
standsanalyse und Eingriffsbewertung beauftragt, dessen Inhalte u.a. die Bestandsdarstel-
lung der Schutzgiiter und eine artenschutzrechtliche Untersuchung (Niststatten- / Quartier-
suche) umfasste.

Das Gutachten wurde vom Biro Bappert & Partner (Landschaftsarchitektur — Stadtebau —
Gartenkunst) und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag vom Biro Natur+Text GmbH er-
stellt.

Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u.a.:

e Bestandsaufnahmen vor Ort im Juni 2013, Kartierungen (Biotoptypen, Flora, Baum-
bestand), Kartierung der Biotope erfolgte nach der Kartieranleitung des Landes Bran-
denburg,

e Begehung am 16.04.2013; Absuchung der Eingriffsbereiche und angrenzender Fla-
chen nach nutzbaren Quartiersstrukturen fur Vogel und Fledermause (Hohlen, ab-
platzende Rinde an Baumen, Spalten, Freibriternester etc.) sowie aktueller Nutzung
durch Vogel,

Aufgrund der urspriinglichen Planungen fiir das Gebiet im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee“ konnten vielfach Daten aus den Erfas-
sungen zum Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee von 2009 und 2010 verwendet
werden. Die Stadtverordnetenversammlung hatte erst im November 2011 darliber entschie-
den, diesen Planbereich aus dem Geltungsbereich des BP 125 auszugliedern.

Der Efeubewuchs einzelner Baume im Gehdlzbestand (Waldbiotop) lasst eine abschlieRen-
de Prifung des Vorkommens von Héhlen oder anderen nutzbaren Strukturen fur Voégel und
Flederméause nicht zu. Eine aktuelle oder bisherige Nutzung durch Flederméuse konnte nicht
nachgewiesen werden.

Von der Erstellung eines neuen Fachgutachtens fur den Anderungsbereich wurde abgese-
hen, da die vorgesehenen Anderungen keine relevanten Auswirkungen auf die Natur und die
Schutzgiter erwarten lassen.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiilberwachung

Die von zwei naturschutzfachlichen Beitragen unterstitzte Umweltprifung hat ergeben, dass
eine Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt nicht
erforderlich ist. Die Auswirkungen bestehen im Wesentlichen in einer zusatzlichen Versieg-
lungen und Bebauung des Gebiets und den damit verbundenen Eingriffen in Bode, Wasser
Flora und Fauna. Eine — Uber die normale bauordnungsrechtliche Gefahrenabwehr hinaus-
gehende — Kontrolle ist hier — anders etwa als bei Vorhaben, die voraussichtlich mit erhebli-
chen Immissionen verbunden sind, nicht erforderlich.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans umfasst Flachen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-StraRe“. Die Anderungen in diesem
Bereich berlhren nicht die Grundzige des Ursprungsbebauungsplans und haben keine
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege. Der Umweltbericht enthalt daher sehr detaillierte Ausfiihrungen zum
Erganzungsbereich, der aul3erhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.45 liegt (ins-
besondere WR und WR1), stellt daneben aber auch Bewertungen des Zustands im Ande-
rungsbereich und die Auswirkungen der vorgesehenen Anderungen dar.

Im Erganzungsbereich verfolgt der Bebauungsplan das Hauptziel, auf den privaten Grund-
stiicken an der Wasserstral3e‘ neben einem bereits vorhandenen Wohnhaus und gegentber
den Gebé&uden der Fliedner-Werke zeitnah die Errichtung von drei Wohngeb&uden zu er-
moglichen.

Zusatzlich zu einem bereits vorhandenen Wohnhaus im WR 2 werden im WR 1 drei Bau-
fenster ausgewiesen, die maximal jeweils drei Vollgeschosse auf Grundflachen von 160 mz2,
210 m2 und wiederum 160 m2 zulassig machen.

Die beiden Flurstiicke des WR 1 sind zurzeit vollstandig von Ruderalfluren mit Einzelbaumen
bestanden. Mindestens sechs der vorhandenen, nach der Potsdamer Baumschutzverord-
nung geschitzten Baume muissen im Fall der Realisierung der Bauwerke gefallt werden. Der
Verlust ist im Zuge der Baugenehmigung durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren. Ein
Verschieben der Baufenster in weniger baumbestandene oder baumfreie Grundstiicksberei-
che ist nicht geeignet, weil eine historische Sicht aus dem Schlosspark Babelsberg zum
westlichen Griebnitzsee die zur WasserstraRe gewandten Teile der Baugrundstiicke Uber-
streicht. Diese sollen aus denkmalpflegerischen und Griinden der positiven Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes frei gehalten werden. Die gewéhlte Platzierung der Gebaude am
Fuld der Hangkante zur Karl-Marx-Stral3e ist auch aus kleinklimatischen Griinden die ginsti-
gere Wahl, weil die Kaltluftabflussbahn vom Babelsberg zum Griebnitzsee durch die Trasse
der WasserstralRe so weniger eingeengt wird.

Die unvermeidliche Erhohung der versiegelten Flachen im Plangebiet durch die Gebé&ude
und ihre Nebenanlagen (max. 795 m?) kann im Plangebiet selbst nicht ausgeglichen werden,
weil die einzigen sonstigen Versiegelungsflachen Stral3enverkehrsflachen sind. Ersatzweise
wird deshalb im Gutachten zur Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung vorgeschlagen, eine
externe AusgleichsmalRnahme vorzunehmen. Hier wirde sich eine Flachenextensivierung
anbieten in Form einer Extensivierung von 1.325 m2 Grinlandflachen im Rahmen der Projek-
te der Flachenagentur Brandenburg.

Die Ruderalfluren auf den Baugrundstticken im WR 1, die aus Sicht des Naturschutzes einen
mittleren Biotopwert haben, werden nach Realisierung und Bezug der Gebaude keinen Be-
stand haben kdnnen, sondern werden zu Hausgartenbiotopen und damit aus Sicht des Na-
turschutzes nur noch von untergeordneter Bedeutung fur die heimischen Tier- und Pflan-
zenwelt sein. Dieser Biotopwertverlust soll im Plangebiet durch die qualitative Aufwertung
des Nachbarbiotops, eines Laubmischwaldbestandes ausgeglichen werden. Die Aufwertung
soll derart erfolgen, dass mindestens 75 % der im Bestand vorhandenen Gehdlz-Neophyten
entfernt werden und so den vorhandenen heimischen Geholzen einen Wachstums- und
Ausbreitungsvorteil verschaffen. Auf3erdem sollen frei werdende Stellen ggf. mit heimischen
Geholzen angereichert werden (Mal3hahme A2).

Der Verlust an Biotopen auf den Baugrundstiicken im WR 1 durch die Errichtung von Ge-
bauden und Nebenanlagen, Zufahrten etc. lasst sich teilweise durch das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern auf dem Grundstiick ausgleichen. Hierzu wird als Ausgleichsmal3-
nahme A3 vorgeschlagen, je 300 m2 Grundstiicksflache mindestens 1 grof3kronigen stand-
ortgerechten Laubbaum oder zwei Obsthochstamme zu pflanzen. Zudem sind Flachen zum
Anpflanzen von Strauchern entlang der Wasserstral3e‘ vorgesehen, die neben einer Aufwer-
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tung der Bodenfunktion auch zu einer Einbindung der kiinftigen Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild fihren werden. Mit den Baum- und Strauchpflanzungen werden zugleich
Lebensraume fur Vogel und Insekten geschaffen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit den Festsetzungen im Erganzungsbereich Auswirkun-
gen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Orts- und Landschaftsbild verbunden sind, die je-
doch durch Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen auf ein vertretbares MalR reduziert
werden kénnen. Im Anderungsbereich werden mit der Planung keine Auswirkungen auf die
Schutzgiter vorbereitet. Hier sind die moglichen Eingriffe auf den zwei derzeit noch unbe-
bauten Grundstiicken Karl-Marx-Strale 17 und 25a auch ohne die vorliegenden Bebau-
ungsplananderung zulassig.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans
1.  Auswirkungen auf die Umwelt

Die vorliegende Planung hat im Uberwiegenden Geltungsbereich (Anderungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale®) keine Auswirkungen auf die
Umwelt.

Die Auswirkungen der Planung im nordwestlichen Ergénzungsbereich (Bereich Wasserstra-
3e) sind ausfihrlich im Umweltbericht (Kapitel C) unter 2. bis 4. (ab Seite 73) schutzgutbe-
zogen dargestellt.

2. Soziale Auswirkungen

Die positive Bevolkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die bestehenden sozia-
len Infrastruktureinrichtungen weitgehend ausgelastet sind. Sie mussen gegebenenfalls er-
weitert bzw. um neue Einrichtungen erganzt werden. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss
die Kommune gewahrleisten, dass vor allem bei neu zu entwickelnden Siedlungsflachen fur
eine angemessene Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen gesorgt
wird.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen an den Investitionskosten fir den Neu-
bau von Kindertagesstétten (Kita) und Grundschulen anteilig beteiligen. Dazu muss u. a. die
Voraussetzung gegeben sein, dass die bestehenden Kita- und Schulplatze im Bestand nicht
ausreichen, um den durch die BaumalRnahme initiierten Bedarf zu berticksichtigen (Kausali-
tat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichtungen verbleiben bei den Kommunen.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit den Vorhabentragern / Eigentimern entsprechende
Vertréage auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung®
(DS 12/SVVI/0703) abschlieRen. Die Quoten der Inanspruchnahme von sozialen Einrichtun-
gen in Potsdam liegt mit Stand Dezember 2013 laut Kindertagesstattenbedarfsplanung # in
der Krippe bei 65%, Kindergarten 96,35%, Hort 65,25% und Grundschule 100%.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zum grof3ten Teil Flachen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strae“ und lasst auf diesen Flachen keine,
Uber die bereits bestehenden Baurechte hinausgehenden Baurechte zu. So findet fir diesen
Teil die Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung (gemaf 2.2 der Richtli-
nie) keine Anwendung.

Innerhalb der erganzten Flachen im Bereich der Wasserstral3e ist die Errichtung von ca.
1.316 m2 Bruttogeschossflache (BGF) fir Geschosswohnungsbau vorgesehen. Rechnerisch
ergibt sich ein Bedarf von zwei Platzen in Kindertagesstatten und einem Grundschulplatz.
Aufgrund des sehr geringen Platzbedarfes, der sich aus dem Bebauungsplan ergibt, wird die
Richtlinie zur Kostentbertragung jedoch gemaf 5.7 der RL nicht angewendet. Im raumlichen
Zusammenhang zu den Erweiterungsflachen befinden sich keine weiteren Bebauungsplane,
in denen neue Wohnbaurechte geschaffen werden und fur die die ,Richtlinie zur Kostenuber-
tragung“ anzuwenden ware. Die angrenzenden Bebauungsplane (BP Nr. 45  Karl-Marx-
Stral’e®, BP Nr. 92 ,Klein-Glienicke®) sind bereits seit mehreren Jahren rechtsverbindlich und
regeln Uberwiegend eine stadtebaulich geordnete Bebauung im Innenbereich (geman § 34
BauGB).

* Quoten aus Kindertagesstattenbedarfsplanung 2013/2014, Beschluss vom 06.11.2013 DS

13/SVV/0507
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Es kann davon ausgegangen werden, dass der in sehr geringem Mald entstehende Bedarf
an Platzen in Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Umfeld gedeckt werden kann. Im
Umkreis von 2 km befinden sich insgesamt 24 Kindertagestatten (Kita und Hort) und 7 Schu-
len (davon 3 Grundschulen).

3.  Stadtplanerische Auswirkungen

Im Anderungsbereich greifen die zu andernden Planinhalte nicht in die bestehenden Stadt-
und Denkmalstrukturen ein.

Malgebliche stadtplanerische Auswirkungen des Bebauungsplans sind lediglich fir den Er-
ganzungsbereich an der Wasserstral3e zu erwarten. Mit der Schaffung von Baurechten im
WR 1 kann ein Bereich wieder genutzt werden, die bis etwa 1945 bebaut war. Die Bebauung
wird sich in der Art und dem MaR in die Umgebungsbebauung einfliigen und die lange Zeit
brachliegenden Flachen aufwerten. Gerade im Eingangsbereich zum zukilnftig durchgéngi-
gen offentlichen Uferweg am Griebnitzsee bedeutet dies eine deutliche Verbesserung.

Die vorgesehene Stellung der Baukorper berlcksichtigt mafRgeblich die Belange der Denk-
malpflege und des Orts- und Landschaftsbildes: Durch die Rickversetzung der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen sowie die Begrenzung der Gebaudehdhe wird eine wichtige Sicht-
beziehung vom Park Babelsberg in Richtung Landschaftsraum (Griebnitzsee) dauerhaft frei-
gehalten.

4. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Wesentliche finanzielle Auswirkungen sind auf den Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam
mit der vorliegenden Planung nicht verbunden.

4.1 Verfahrenskosten

Fur die Durchfihrung des Planverfahrens fallen keine externen Planungskosten an, da das
Planverfahren verwaltungsintern erarbeitet wird. Die mit der Beauftragung zur Erstellung ex-
terner Gutachten (Gutachten zur Eingriffsbewertung und -bilanzierung und Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag) verbundenen Kosten wurden bereits durch die Verwaltung erbracht. Wei-
tere Verfahrenskosten werden nicht anfallen.

4.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Da der Bebauungsplan keine Uber den Bestand hinausgehenden 6ffentlichen Nutzungen
festsetzt, werden mit dem Plan keine unmittelbaren Herstellungs- und Unterhaltungs-
kosten fir die Landeshauptstadt Potsdam anfallen.

Nachrichtlicher Hinweis:

Nachrichtlich soll darauf hingewiesen werden, dass die Karl-Marx-Stral3e — unabh&ngig vom
vorliegenden Planverfahren — eines grundhaften Ausbaus bedarf, der bereits seit langerem
als vorrangig eingestuft wird. Mit den ErschlieBungsmaflnahmen ist frilhestens 2016 zu
rechnen. Fur den Gesamtausbau (komplette Fahrbahn, also unabhéngig von den Grenzen
des Bebauungsplans) wirden nach aktueller Einschatzung Herstellungskosten in Héhe von
ca. 5.188.400 EUR anfallen. Nach Abzug der Umlagebeitrage auf die Anlieger
(ca. 2.048.000 EUR) verbleiben 3.140.400 EUR zu Lasten des Haushalts der Landeshaupt-
stadt Potsdam. Erst nach Bauende (frihestens 2019) wiirden entsprechende Unterhaltungs-
kosten in Hohe von 21.495 EUR anfallen.

Bereits 2005 wurde die Virchowstral3e entsprechend ausgebaut, so dass hier nach aktueller
Einschatzung keine Malinahmen erforderlich werden.

Die offentliche Griinflache im Erganzungsbereich (Karl-Marx-StralRe / Ecke Allee nach Glie-
nicke) befindet sich bereits in stadtischer Pflege. Dort befinden sich 138 Baume, von denen
ca. 3,5%, also aufgerundet 5 Baume jahrlich zu pflegen sind. Dies ergibt Unterhaltungskos-
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ten von durchschnittlich 80 EUR / Jahr, die aus dem vorhandenen Budget des zustandigen
Fachbereichs gedeckt werden.

4.3 Grunderwerb

In Verbindung mit der Planung entstehen der Landeshauptstadt Potsdam keine Kosten fur
Grunderwerb.

4.4 Planungsschaden

Die Planung entfaltet keinen Planungsschaden. Es werden weder bestehende Nutzungs-
rechte entzogen noch werden offentliche Nutzungen auf Flachen festgesetzt, die sich im pri-
vaten Eigentum befinden. Entschadigungsanforderungen sind nicht zu erwarten.

4.5 Ubernahmeanspruch

Ein Ubernahmeanspruch wird durch die Planung nicht ausgeldst.
5. Auswirkungen der Infrastruktur

Auswirkungen der Planung auf die technische Infrastruktur sind derzeit nicht erkennbar. Im
Rahmen der Behordenbeteiligung zum Entwurf, Stand November 2013 wurden keine gravie-
renden Auswirkungen der Planung auf die technische Infrastruktur benannt. Seitens der
Energie- und Wasser Potsdam GmbH wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die Abwas-
serentsorgung der als reines Wohngebiet festzusetzenden Grundstlicke an der ,Wasserstra-
Re' nur unter Einsatz privater Hebebiihnen Uber die Karl-Marx-Stral3e moglich ist.
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E. Verfahren

1. Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Auf ihrer Sitzung am 07.11.2007 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralle®, 8. Anderung
Teilbereich ,ufernahe Grundstiicke” beschlossen.

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird im vorliegenden Ver-
fahren abgesehen. Die Ermachtigungsgrundlage hierfiir bietet 8§ 3 Abs. 1 Satz3 Nr. 1
BauGB. Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs umfasst Flachen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Strae“. Hier werden lediglich geringfligige Ande-
rungen vorgenommen, die sich auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nicht oder nur
unwesentlich auswirken.

Die Ergéanzungsflachen im Bereich der Wasserstral3e hingegen waren mit den gleichen Pla-
nungszielen (Wohnbebauung) urspriinglich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
125 ,Uferzone Griebnitzsee” einbezogen. Eine Unterrichtung und Erérterung der Planung
erfolgte bereits im Januar 2010 in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und im Januar
2011 im Rahmen der offentlichen Auslegung zum Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Grieb-
nitzsee“. Erst anschlieRend (November 2011) wurde die Herauslosung dieses Bereichs aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee“ beschlossen,
mit der Absicht, flr die Grundstlicke in einem gesonderten Planaufstellungsverfahren Bau-
recht zu schaffen.

Im Januar / Februar 2014 wurden die Behdrden und Nachbargemeinden in die Planung ein-
bezogen und zur Stellungnahme zum Planentwurf, Stand November 2013 aufgefordert (sie-
he hierzu die Kapitel E 2.1 bis E 2.3). Die Ergebnisse dieser Beteiligung wurden in die Pla-
nung eingearbeitet, so dass im Juni / Juli 2014 die Offentlichkeitsbeteiligung zum Planent-
wurf, Stand Juni 2014 durchgefihrt und die Behdrden hierliber informiert werden konnten. In
den folgenden Kapiteln E 2.4 bis E 2.6 werden diese Verfahrensschritte detailliert erlautert.

2.  Uberblick uber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behorden und
Nachbargemeinden und thematische Zusammenfassung der
abwagungsrelevanten Stellungnahmen

2.1 Beteiligung von Behérden und Nachbargemeinden zum Entwurf, Stand Novem-
ber 2013

In der Zeit vom 07.01.2014 bis zum 14.02.2014 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB an der
Planaufstellung beteiligt. Sie hatten in dieser Zeit Gelegenheit, sich zu den Anderungen und
Erganzung der Planung, Stand Entwurf November 2013, zu &uf3ern. Es wurden insgesamt
21 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Von ihnen haben 8 Behor-
den in ihren Stellungnahmen keine Einwande oder Hinweise zum Bebauungsplan gedul3ert.
6 Behorden haben sich nicht gedulRert, sodass davon ausgegangen wird, dass sie der Pla-
nung zustimmen.

Uberwiegend haben die iibrigen Behorden und Tréager offentlicher Belange umfangreiche
Hinweise zur Planung bzw. dem Plangebiet gegeben. Dies betrifft insbesondere die The-
menbereiche:

Bodendenkmalpflege (Vorhandensein von zwei registrierten Bodendenkmalern so-
wie Bodendenkmalverdachtsflachen),

Gewasser (Grund- und Oberflachengewésser) und Gewasserschutz;
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Landes- und Regionalplanung (Ubereinstimmung der Planung mit den Landeszielen
und Zielen der Regionalplanung),

Kampfmittelverdacht (es liegen diesbezuglich keine konkreten Anhaltspunkte vor),
Abwasserentsorgung im Bereich der Wasserstralie'.

Soweit erforderlich wurden die Hinweise in die Begrindung bzw. den Umweltbericht zum
Bebauungsplan aufgenommen; Auswirkungen auf die Festsetzungen bzw. Abwagungsrele-
vanz haben die vorgetragenen Hinweise jedoch nicht.

Hinweis: Die Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB wird erst zum aktuell
vorliegenden Planentwurf, Stand April 2014 durchgefinhrt.

Thematische Zusammenfassung der abwéagungsrelevanten Stellungnahmen

Denkmalpflege

Die Stiftung PreuBische Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg (SPSG) trug in ihrer Stel-
lungnahme die denkmalpflegerische Beurteilung fir die geplante Bebauung an der Wasser-
strale’ vor. Es werden darin Zweifel erhob, ob die zur Festsetzung vorgesehene Geschoss-
flachenzahl von Il mit der gleichzeitigen Trauf- und Firsthéhenbegrenzung (TH 46,9m und
FH 51,1m DHHN) vereinbar ist, da sich die Gebaude weiter hangwarts und damit im Gelan-
de hoher befinden als das maRgebende Bestandsgebaude Wasserstralle Nr. 7.

Darlber hinaus wird die Forderung erhoben, die textliche Festsetzung Nr. 6.5 — Trauf- und
Firsthéhen in den Allgemeinen Wohngebieten* zu andern. Als Begrindung wird angefihrt,
dass die dort benannte und nicht zu Uberschreitende maximale Traufhéhe von 8 Metern und
maximale Firsth6he von 13 Metern auf die Neubebauung im Bereich der Wasserstral3e und
den dort festgesetzten Trauf- bzw. Firsthdhen nicht mehr zu erreichen sei. Aufgrund der Ge-
landehdhen im Bereich der \Wasserstralle’ seien die dort méglichen Gebédudehéhen deutlich
geringer, als die textliche Festsetzung Nr. 6.5 ermdglichen wirde.

Zu der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 — Dachfenster, Einschnitte und Dachgauben trug die
SPSG Bedenken hinsichtlich der Eindeutigkeit der Formulierung vor. Es wird um Erlauterung
gebeten, da die (WR 1-)Flachen von drei StraBen umgeben sind. Abgelehnt werden aus
Sicht der SPSG Dachfenster, Einschnitte und Dachgauben in Richtung ,Allee nach Glieni-
cke'.

2.2 Beteiligung der Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam zum Entwurf,
Stand November 2013

Mit Schreiben vom 06.01.2014 wurden, parallel zur Behérdenbeteiligung gemaf 8§ 4 Abs. 2
BauGB 9 Fachbereiche bzw. Bereiche der Landeshauptstadt Potsdam zur Stellung zu den
Festsetzungen des 8. Anderungs- und Erganzungsverfahren, Stand Entwurf November 2013
aufgefordert.

Es gingen 8 Stellungnahmen ein. Ein Fachbereich stimmte der Planung ohne AuRerung zu,
von den anderen 7 (Fach-)Bereichen stimmten der Planung mit Hinweisen zu oder aul3erten
Anregungen zur Planung.

Soweit erforderlich wurden die Hinweise in die Begriindung bzw. den Umweltbericht zum
Bebauungsplan aufgenommen; Auswirkungen auf die Festsetzungen bzw. Abwagungsrele-
vanz haben die vorgetragenen Hinweise jedoch nicht.

Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

Denkmalpflege

Erhaltenswerte Einzelanlagen

Zur Kennzeichnung von ,Einzelanlagen (Gebdude oder Zaun), die im Sinne von
§ 172 BauGB erhaltenswert sind“ wurde darauf hingewiesen, dass auch das Gebaude Karl-
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Marx-StraBe 5A entsprechend festgesetzt werden sollte, wie auf dem dahinter liegenden
Grundstiick Nr. 5B. Beide Geb&ude sind sowohl von dem gleichen Bauherrn beauftragt wie
auch dem gleichen Architekten entworfen worden. Sie sind préagend fur die 1930-er Jahre
und die Ruckbesinnung auf das ,Bauen im 1800

Baukorperfestsetzungen fir Baudenkmale

Seitens eines Bereichs wurde die Einwendung vorgebracht, dass die Baukorperfestsetzung
in der Regel die Terrassen auch bei Baudenkmalen ausschliel3en, obwohl diese Schutzgut
sind. Es sei nicht nachvollziehbar, warum fir das Denkmal Karl-Marx-Strafle 24 ausnahms-
weise die Terrasse doch festgesetzt wurde. Ebenso ist fur die Karl-Marx-Stral3e 4 der rick-
wartige Anbau festgesetzt worden, der stralRenseitige dagegen nicht. Im Falle der Villa Urbig
(Virchowstral3e 23) ist die nicht festgesetzte Terrasse sogar ein Vollgeschoss. Um diese Be-
denken zu Uberwinden, wurde seitens des Bereichs erlautert, dass die Untere Denkmal-
schutzbehorde in der Regel dem Abbruch von historischen und als Teil des Schutzgutes
ausgewiesenen Terrassen und Anbauten stattgeben wird. Unabhangig davon sollte fur die
Baukorperfestsetzungen eine einheitliche Darstellung erfolgen und die Entscheidungsgriinde
in der Abwagung dargelegt werden.

Umagebungsschutz / gestalterische Festsetzungen zu Solaranlagen im WR 1

Zu der gestalterischen Festsetzung 6.1 Punkt b wurde vorgetragen, dass Solaranlagen jeder
Art nur auf dem von der Allee nach Glienicke aus nicht einsehbaren Dachflachen zulassig
sein sollten. Begriindet wurde dies mit der sensiblen Lage des Reinen Wohngebiets WR 1
gegenluber dem Park Babelsberg, die einen Verzicht derartiger Anlagen in den vom Park aus
einsehbaren Bereichen (Stralenraum Allee nach Glienicke erfordert.

Umgebungsschutz / Dachgestaltung im Reinen Wohngebiet WR 1

Es wurde darauf hingewiesen, dass nach der Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr.
6.3 nicht eindeutig zu unterscheiden sei, auf welchen straen- und riickwartigen Gebaude-
seiten Dacheinschnitte und —gauben mdglich sind, da die Reinen Wohngebiete WR 1 und
WR 2 von insgesamt drei Stral3en eingefasst seien.

Verkehrsbelange

Die Fachbereiche, die die Verkehrsbelange der Stadt vertreten, haben im Rahmen der Betei-
ligung zum 1. Planentwurf (Stand November 2013) empfohlen, die Virchowstral3e kiunftig als
StralBenverkehrsflache festzusetzen, statt wie im Ursprungsbebauungsplan als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich. Begrindet wird dies mit den
stral3enverkehrsrechtlichen Anforderungen, die fir verkehrsberuhigte Bereiche besondere
bauliche und ortliche Voraussetzungen erfordern. Die erst vor kurzer Zeit ausgebaute
Virchowstral3e wirde diese Anforderungen nicht erfiillen. Die mit dem Ursprungsbebauungs-
plan angestrebte Nutzung der Stral3e kann jedoch mit der Beschilderung einer Tempo-30-
Zone ausreichend erfilllt werden. Diese stral3enverkehrsrechtliche Beschilderung kann zu-
gleich auf der planungsrechtlichen Festsetzung einer StralRenverkehrsflache basieren.

Naturschutzbelange

Seitens der Fachbehdrde wurde zum 1. Planentwurf (Stand November 2013) zu bedenken
gegeben, dass die Eingriffe in die Baumbestande nicht ausreichend vermieden werden. Mit
der benannten Sichtbeziehung vom Park zum Wasser werden die Eingriffe in die Baumbe-
stande provoziert. Zudem befindet sich entlang der Allee nach Glienicke ein dichter Geholz-
streifen, der den Blickbezug praktisch ausschlief3t und den Blick auf die Gebaude reduziert.

Landschaftsplanerische Belange

Zum 1. Planentwurf (Stand November 2013) wurde vorgeschlagen, die textliche Festsetzung
Nr. 4.7 (Baum- und Strauchpflanzungen im Reinen Wohngebiet WR 1) sachlich zu trennen,
da es sich in beiden Fallen um unterschiedliche Flachenbezliige handelt. Die Flachen zum
Anpflanzen von Strauchern sollten nach Ansicht des (Fach-)Bereichs als Pflanzflachen a und
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b in der Planzeichnung gekennzeichnet und in der dazugehdrigen textlichen Festsetzung
eine Mindestbepflanzung pro m? festgelegt werden. Als Begrindung wurde angefihrt, die
Formulierung ,laufende Meter® sei zu unbestimmt.

2.3 Zusammenfassung der Anderungen im Ergebnis der Behordenbeteiligung zum
Entwurf November 2013

Nach der Behordenbeteiligung wurden folgende Anderungen in dem hier vorliegenden Plan-
entwurf vorgenommen:

Karl-Marx-Strae 5A: Kennzeichnung des Geb&udes als erhaltenswerte Anlage im
Sinne des § 172 BauGB,

Festsetzung der Virchowstrale vollstandig als Stral3enverkehrsflache (vorher: teilweise
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich),

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4.8 (wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von
Wegen und Zufahrten im Reinen Wohngebiet),

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 b (Ausschluss von Solaranlagen im Rei-
nen Wohngebiet auf den der Allee nach Glienicke zugewandten Dachflachen),

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 (Klarstellung, dass Dacheinschnitte und
Dachgauben im Reinen Wohngebiet nur auf den der Wasserstralle’ und der ,Karl-
Marx-Stralle‘ zugewandten Gebaudeseiten zuldssig sind),

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6.8 (Abgrabungen und Aufschittungen im
Reinen Wohngebiet; insbesondere Zuldssigkeit von Abgrabungen im WR 1 auf eine
Gelandeoberflache von 40,0 m tber DHHN),

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 6.11 — Ebenerdige Stellplatze in den Reinen
Wohngebieten (Gestaltung und Beschrankung der Héhe),

Redaktionelle Anpassungen von textlichen Festsetzungen (z.B. Ergénzung von
Rechtsgrundlagen),

Nachrichtliche Ubernahme der Erhaltungssatzung,
Anpassung der Pflanzlisten.

Aufgrund zwischenzeitlich erfolgter Katasterneuvermessungen bzw. Neuberechnungen der
Grenzverlaufe wurde die Plangrundlage nach der ersten Behdrdenbeteiligung aktualisiert auf
den Stand Mai 2014. Die zeichnerischen Festsetzungen wurden an die aktuellen Liegen-
schaftsdaten (Flurstiicksgrenzen) angepasst.

Die Begriindung wurde entsprechend erganzt und aktualisiert. Die Hinweise der Behotrden
und Trager offentlicher Belange sind soweit erforderlich aufgenommen worden.

2.4 Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung zum Entwurf, Stand Juni 2014

Im Amtsblatt 07/2014 vom 28.05.2014 wurde die Offentlichkeit ortsiiblich tiber die tffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs informiert. Zugleich wurde die Erweiterung des Gel-
tungsbereichs dargestellt. In der Bekanntmachung wurde auf die wesentlichen Anderungen
sowie Erganzungen des Bebauungsplans hingewiesen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
fand in der Zeit vom 10.06. bis einschlief3lich 11.07.2014 statt.

Es hat sich in dieser Zeit ein Birger zur Planung gedulRert. Seine Stellungnahme bezog sich
auf den Anderungsbereich und zwar insbesondere auf die iUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, spec. die Anderung zu einem denkmalgeschiitzten Gebaude, welches statt mit einer
Baugrenze nunmehr mit einer Baulinie festgesetzt werden soll. Der Burger bewertet diese
Anderung im Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen zur Uberschreitung von
Baugrenzen durch Anbauten sowie Tiefgaragen, aber auch durch eine Begrenzung von Ab-
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grabungen als Einschrénkung in die zeitgemafe und denkmalgerechte Nutzung des Gebau-
des.

2.5 Beteiligung von Behdrden und Nachbargemeinden zum Entwurf, Stand Juni 2014

Mit Schreiben vom 04.06.2014 wurden neun betroffene Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs informiert.

Zwei der angeschriebenen Behdrden haben sich erneut in das Planverfahren eingebracht,
jedoch keine weiteren Hinweise oder Bedenken zum Bebauungsplan ge&ulert. Die Stiftung
PreuRBische Schlésser und Géarten hat dabei aus denkmalrechtlichen Belangen des Umge-
bungsschutzes dem Plan ausdrtcklich zugestimmit.

Da keine weiteren Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tréagern offentlicher Belan-
ge eingegangen sind, ist davon auszugehen, dass auch sie der Planung zustimmen.

2.6 Beteiligung von Fachbereichen zum Entwurf, Stand Juni 2014

Zeitgleich zur Behdrdenbeteiligung wurden die Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam
ebenfalls erneut in den Planungsprozess einbezogen. Es sind 12 (Fach-)Bereiche Uber die
offentliche Auslegung des Planentwurfs, Stand Juni 2014 informiert worden.

Funf (Fach-)Bereiche stimmten der Planung ohne inhaltliche AuRerungen zu. Die anderen
(Fach-)Bereiche haben ganz Uberwiegend redaktionelle Hinweise zur Erlauterung der Pla-
nung gegeben. Diese Hinweise wurden in die Begriindung bzw. den Umweltbericht zum Be-
bauungsplan aufgenommen; Auswirkungen auf die Festsetzungen bzw. Abwégungsrelevanz
haben die vorgetragenen Hinweise jedoch nicht.

Seitens eines Bereichs wurden der Erhalt von drei Linden im Bereich der Baugrundstiicke im
Reinen Wohngebiet WR 1 (Wasserstral3e 5/6) sowie eine Bewertung der Baumbestande mit
den Planaussagen des ,zwingenden / wahrscheinlichen / unwahrscheinlichen Erhalts emp-
fohlen. Nach Einschatzung des Bereichs stellen die vorgesehenen Festsetzungen zur Nivel-
lierung des Grundsticks den Erhalt der drei Linden in Frage. In diesem Zusammenhang
wurde zugleich die Umlegung der Bauflachen angeregt.

3. Planungssichernde MalRnahmen

Planungssichernde MalRBnahmen, wie die Verhdngung einer Verdnderungssperre und Erlass
einer Satzung Uber das Vorkaufsrecht sind im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens
nicht vorgesehen.
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung
1.  Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Im vorliegenden Geltungsbereich werden ganz Uberwiegend die Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e” fur seinen Bereich der ufernahen
Baugrundsticke geéandert. Die Grundzige der Planung werden dabei nicht berihrt. Pla-
nungsalternativen, die Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung, die sozialgerechte
Bodenordnung, den Klimaschutz oder andere nach 8 1 Abs. 5 BauGB formulierte Planungs-
grundséatze haben kénnten, haben sich aufgrund der Anderungsinhalte nicht ergeben.

Im Erganzungsbereich im nordwestlichen Geltungsbereich (Wasserstral3e) wurden im Vor-
feld der Erarbeitung des vorliegenden Entwurfs Uberlegungen zu GroRe und Stellung der
Baukdrper entwickelt. Aufgrund der langjahrigen Vorplanungen im Zusammenhang mit den
Bebauungsplanen Nr. 8 ,Griebnitzsee” (unwirksam) und dessen Nachfolgerbebauungsplan
BP 125 ,Uferzone Griebnitzsee®, in deren Geltungsbereiche das Gebiet (zunachst) mit ein-
bezogen war, ist deutlich geworden, dass insbesondere die denkmalrechtlichen Belange
eine grol3e Rolle bei der Bebaubarkeit der Grundstiicke Wasserstrafl3e 5 und 6 spielen. Inso-
fern sind intensive Vorabstimmungen zu Planungsalternativen mit der Unteren Denkmal-
schutzbehorde und der Stiftung Preul3ische Schldsser und Garten gefuhrt worden.

2. Abwagung der betroffenen Belange

21 Abwagung der Umweltbelange

Eingriffe in die Umwelt und Natur werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans nur
fur den Bereich WR 1 vorbereitet. Diese kdnnen gemalR der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung vollstandig ausgeglichen werden (siehe Kapitel C4 -
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Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen).
Schutzgut Boden

Fur die Zulassigkeit einer Versieglung durch die Wohngebaude (530 m?2) sowie die Nebenan-
lagen, Stellplatze und Zufahrten (265 m2) wird in der Bilanzierung ein Eingriff von insgesamt
662,5 m? in das Schutzgut Boden ermittelt. Dabei ist bereits berucksichtigt, dass Stellplatze
und Zufahrten gemalf textlicher Festsetzung Nr. 4.8 nur teilversiegelt hergestellt werden duir-
fen, so dass fir diesen anteiligen Eingriff in der Bilanzierung nur ein Anrechnungsfaktor von
0,5 herangezogen wurde. Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine geeigneten
Flachen fur eine geeignete AusgleichsmalRnahme (z.B. Entsiegelung) zur Verfugung stehen,
wird im Gutachten zur Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung® vorgeschlagen, als voll-
standige Kompensation fur diesen Eingriff eine Extensivierung von Grinlandflachen aul3er-
halb des Geltungsbereiches durchzufuhren. Flachen kénnten hierfir von der Flachenagentur
Brandenburg zur Verfiigung gestellt werden.

Nach fachbehordlicher Einschatzung ist aufgrund der Kleinteiligkeit der Versiegelung nicht
mit einem kompletten Funktionsverlust des Bodens zu rechnen, so dass es gerechtfertigt ist,
als Abwagungsgrundlage nur eine zulassige Versieglung von 500 m2 anzusetzen. Alternativ
zu der vorgeschlagenen Griinlandextensivierung ist eine Kompensationszahlung an den Na-
turschutzfonds Brandenburg ebenfalls eine geeignete naturschutzrechtliche Kompensati-
onsmalf3nahme fiir diesen vergleichsweise geringen Eingriff. Dabei wird mit dem Eingriffsver-
ursacher (Grundstlickseigentiimer) eine Vereinbarung getroffen, dass er eine einmalige Zah-
lung auf das Okokonto der Stadt leistet. Mit dieser Kompensationszahlung kann der Eingriff
flachenmaRig abgegolten werden und die Durchfihrung von GriinmalRnahmen ist gewahr-
leistet. Bei der Ermittlung des erforderlichen Zahlungsumfangs werden dem zul&ssigen Ein-
griff von 500 m2 Versieglung die Kosten flir die entsprechende Entsiegelung entgegenge-
stellt. Unter der Annahme der Ublichen Entsiegelungskosten von 25 € je m? ergibt dies bei
500 m? eine Gesamtsumme von 12.500 €, die vom Grundstiickseigentiimer zu leisten waren.

Es ist jedoch anzunehmen, dass sich die Fundamente und Bodenplatten der friiheren Be-
bauung (Hotel Babelsberg) noch im Erdreich befinden, zu deren Beseitigung sich der Eigen-
tumer verpflichtet. Es wurde vertraglich vereinbart, dass die Flache zur Beseitigung dieser
Fundamente und Bodenplatten dem vorbereiteten Eingriff von 500 m2 gegengerechnet wer-
den kann. Der tatsachliche Umfang der vermutlich noch vorhandenen Bodenplatte kann erst
im Zusammenhang mit der Grundstiucksberdaumung bzw. den bodenvorbereitenden Mal3-
nahmen ermittelt werden. Der vom Grundstiickseigentimer zu zahlende Ausgleichsbetrag
kann sich daher ggf. noch reduzieren.

Um die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans, also zu gewahrleisten, wurde der Stadtebau-
liche Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Landeshauptstadt bereits mit
Datum vom 31.03.2014 abgeschlossen.

Die Landeshauptstadt verpflichtet sich darin gegeniber dem Grundstiickseigentiimer, die
Gelder unmittelbar an das Land Brandenburg (Naturschutzfonds) fir eine adaquate Entsie-
gelung, Bodenaufwertung und Begrunung weiter zu leiten und so zu gewahrleisten, dass
eine Kompensation der entstehenden Eingriffe auf den Baugrundstiicke an der Wasserstra-
Re gesichert ist.

Schutzqut Biotope

Im Gutachten zur Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung wird vorgeschlagen, "als Aus-
gleich fir einen Teil (75%) der anrechenbaren Biotopwertverluste auf den Baugrundstiicken
[im WR 1] im benachbarten Laubwaldbiotop zur Starkung der heimischen Flora und Fauna

* Gutachten zu Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung zum B-Plan Nr. 45 — Karl-Marx-StraRe, 8.
Anderung: Erganzungsbereich WasserstralRe“ von Bappert & Partner, September 2013
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75 % aller Gehdlz-Neophyten (insb. Spitzahorn, Eschenahorn, Robinie) [zu entfernen]. Frei
werdende Flachen sollen in Absprache mit dem Bereich Griinflachen mit heimischen stand-
orttypischen Gehdolzen gemal Liste A-D bepflanzt werden."

Nach Einschatzung der Unteren Naturschutzbehorde sind Eschenahorn, Robinie und andere
Neophyten jedoch nicht in relevantem Umfang vorhanden und Ahorn (Acer platanoides) ist
zudem kein entfernenswerter Neophyt. Die vorgeschlagene MafRnahme ist aus fachbehdrdli-
cher Sicht nicht fur eine naturschutzfachliche Aufwertung geeignet. Die vorhandenen Robi-
nien besitzen in solcher Lage durchaus einen landschaftshildenden und 6kologischen Wert.

Im Ergebnis wird die vorgeschlagene naturschutzrechtliche Kompensationsmafnahme als
nicht angemessen eingeschatzt. Ein teilweiser Ausgleich fur den Totalverlust von ruderalen
Staudenfluren kann jedoch mit den Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken erreicht wer-
den. Mit Baum- und Strauchpflanzungen gemalf Textlicher Festsetzung Nr. 4.7 und der zu
erwartenden gartnerischen Gestaltung der Freiflachen wird der Biotopwert der betroffenen
Flache nach dem erfolgten Eingriff teilweise wieder aufgewertet werden. Zudem soll der
Grundstuickseigentimer zu einer Einzahlung von insgesamt 12.500 € als Ausgleich fur Ver-
sieglungen auf das Okokonto der Landeshauptstadt Potsdam verpflichtet werden (s.0.), so
dass es auch zugunsten des Eigentimers gerechtfertigt ist, auf weitere Ausgleichsmafinah-
men zu verzichten.

Baume

Bei der Realisierung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans im Bereich der Was-
serstralRe ermdglichten Gebaude wird die Féllung von mindestens 6 Baumen, die in oder
unmittelbar am Rand der ausgewiesenen Baufenster stehen, erforderlich machen. Es han-
delt sich dabei um Ullmus lavis — Flatterulme (2x), Fagus sylvatica (Rotbuche) (1x), Acer
pseudoplatanus — Bergahorn (1x) und Aver platanoides (Spitzahorn) (2x).

Vermeiden lieRe sich dieser Verlust der Baume nur durch eine andere Gebaudestellung auf
den Grundstiicken (beispielsweise im vorderen Grundstiicksbereich) oder den Verzicht auf
eine Bebauung. Diesem Umweltbelang sind jedoch die privaten Belange des Eigentiimers an
einer wirtschaftlich sinnvollen Bebaubarkeit der Grundstiicke und die denkmalpflegerischen
Belange gegenulber zu stellen. Letztere werden als sehr bedeutsam eingestuft, was sich
auch in den langwierigen Vorabstimmungsprozessen mit der SPSG und dem Landesamt flr
Denkmalpflege zeigt. Deren Interessen liegen in der Freihaltung der Sichtachse aus dem
direkt angrenzenden Weltkulturerbebereich des Babelsberger Parks, so dass eine Gebaude-
stellung im vorderen Grundstucksbereich aus Sicht der Denkmalpflege ausgeschlossen wird.
Mit einer Drehung der Baufenster in die stidostliche Richtung wird wiederum der Hangsitua-
tion im sudlichen Bereich (an der Karl-Marx-Stral3e) und den daraus resultierenden besonde-
ren Anforderung an eine Belichtung der kinftigen Aufenthaltsraume Rechnung getragen.

Bei der Abwagung der sich entgegenstehenden Umwelt- und Denkmalbelange sowie der
privaten Belange (Belichtung) wird aus stadtebaulicher Sicht eingeschéatzt, dass den Denk-
malbelangen der Vorrang eingeraumt werden sollte. Der Verlust der Einzelbdume durch die
Errichtung der Gebaude lasst sich durch entsprechende wertgleiche Ersatzpflanzungen aus-
gleichen, wahrend ein Verlust der Sichtachse nicht zu ersetzen ist und damit dauerhafte
nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hatte.

Das Ersatzvolumen fiur die erforderlichen Fallungen kann von der Unteren Naturschutzbe-
horde eine Fallgenehmigung nach der Potsdamer Baumschutzverordnung bestimmt werden:
Dabei wird u.a. der Stammumfang der betroffenen Baume zum Zeitpunkt des Fallantrages
mafigeblich sein. Eine vorzeitige Regelung auf der Ebene des Bebauungsplanes erscheint
hingegen nicht sinnvoll, auf eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan kann ver-
zichtet werden.

Die vorgetragenen Bedenken seitens eines Bereichs der Landeshauptstadt Potsdam im
Rahmen der Beteiligung zum Entwurf Mai 2014, dass die Festsetzung 6.8 zur zuldssigen
Geléandenivellierung den Erhalt von drei Baumen, angrenzend an die Wasserstralie in Frage
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stellen, ist nicht mafRgebend. Die Linden befinden sich in einem Bereich, in dem die Gelan-
deoberflache im Bestand bereits bei 40 m tber DHHN liegt. Eine Beeintrachtigung der Lin-
den, ausgeldst durch die Festsetzung zu Abgrabungen auf eine zulassige Héhe von 40,0 m
Uber DHHN ist nicht erkennbar. Eine Bewertung der drei Linden wurde in den Umweltbericht
erganzend aufgenommen (Kapitel C.2.5.2). Dabei erfolgt eine Einstufung in: erhaltenswert,
Erhaltungswahrscheinlichkeit sowie wahrscheinliche Fallung aufgrund des geringen
Abstands zum Baufeld nicht zu vermeiden. Eine Festsetzung der Baume im Bebauungsplan
ist jedoch nicht erforderlich. Der Baum, der als erhaltenswert bewertet wird, befindet sich
ausweislich der Plangrundlage des Bebauungsplans auf3erhalb seines Geltungsbereichs.
Der Baum, der nicht durch die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache betroffen
ist und daher erhalten werden kénnte, ist jedoch nicht maf3geblich ortsbildpragend, so dass
von einer stadtebaulichen Festsetzung im Bebauungsplan abgesehen wird.

Pflanzgebote im Reinen Wohngebiet WR 1

Der vorliegende 2. Planentwurf greift einen Vorschlag eines (Fach-)Bereichs der Landes-
hauptstadt Potsdam auf, der im Rahmen der Beteiligung zum 1. Entwurf (Stand November
2013) vorgetragen wurde. Die als grinordnerische MalRhahmen vorgesehene Anpflanzung
von Baumen und Strauchern wird in zwei getrennten textlichen Festsetzungen bestimmt (4.7
und 4.8). Damit ist ein eindeutiger Flachenbezug maéglich. Nicht erforderlich hingegen ist eine
Kennzeichnung der zwei Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern mit den
Buchstaben a und b. Da fur beide Pflanzstreifen die gleiche Festsetzung Nr. 4.8 gilt und kei-
ne weiteren Unterscheidungen vorgesehen sind, ist auch eine unterschiedliche Kennzeich-
nung nicht notig.

Die Formulierung zur Pflanzdichte auf der Basis von laufenden Metern ist entgegen der Mei-
nung eines (Fach-)Bereichs zum Entwurf (Stand November 2013) insofern nicht unbestimmt,
als dass die Flachen zum Anpflanzen von Baumen nur eine Breite von 2 m und eine Lange
von 10 m bzw. 30 m haben. Planerische Intention fir diese Festsetzung ist eine stral3enbe-
gleitende reihenférmige Anpflanzung von Strduchern, auch, um den Zugangsbereich zum
offentlichen Uferweg in der Landschaft bzw. dem Ortsbild zu verdeutlichen. Es ist anzuneh-
men, dass eine deutliche Abgrenzung auch im Interesse des betroffenen Grundstiickseigen-
tumers ist, da mit einer reihenférmigen Bepflanzung, z. B. als durchgehende Hecke auch ein
entsprechender Sichtschutz zum Wohngrundstiick erreicht werden kann. Ergdnzend wurde
jedoch bestimmt, dass mindestens eine Pflanze je laufenden Meter zu setzen ist. Damit ist
klargestellt, dass auch eine hohere Pflanzdichte (z.B. in versetzter Anordnung) maoglich ist.

2.2 Abwagung stadtebaulicher Belange

Die stadtebaulichen Belange der vorliegenden Planung werden vorrangig im Erganzungsbe-
reich an der Wasserstral3e und dabei insbesondere in der ungewdhnlichen Stellung und Aus-
richtung der Baufelder gesehen. Die schrdge Ausrichtung ist zwar nicht ortsublich und wider-
spricht zudem der Eingriffsminimierung (langere ErschlieBungswege etc.), doch werden im
Gegenzug die besonderen denkmalpflegerischen Belange (Freihaltung der Sichtachse) und
die privaten Belange des Grundstiickseigentiimers beriicksichtigt. Die Sichtachse, welche
den vorderen Grundsticksteil dreiecksgleich umfasst, wurde seitens der SPSG stringent
vorgegeben. Diese Flache soll aus denkmalpflegerischer Sicht nicht durch bauliche Anlagen,
die in die Hohe ragen, Uberstellt werden. Fir den Grundstiickseigentiimer hingegen beste-
hen Anforderungen an eine geeignete Architektur, die die besondere Gelandesituation be-
ricksichtigt. Im rickwartigen Grundsticksbereich befindet sich ein stark ausgepragter Ge-
landehang zur Karl-Marx-Stral3e, der zudem mit groRen Baumen bestanden ist. Mit der
schragen Ausrichtung der kiinftigen Gebaude kann dennoch eine gute Belichtung der R&um-
lichkeiten gewahrleistet werden. Die Grof3e und aulRere Gestaltung der Bebauung wird sich
an der vorhandenen Bebauung im Umfeld orientieren, so dass eine Einfiigung in das Stadt-
bild in dieser Hinsicht gegeben sein wird.
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Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die stadtebaulichen Belange mit
den kunftigen Festsetzungen gestéarkt. Der bestehende villenartige Charakter der Grundst-
cke und deren Bebauung bleiben nach wie vor erhalten. Die planerischen und gestalteri-
schen Festsetzungen sind eng am vorhandenen erhaltenswerten und zum Grof3teil denk-
malgeschitzten Gebaudebestand orientiert und ermoglichen eine mafdvolle und stadtebau-
lich vertragliche Entwicklung, die auch den Interessen der Eigentiimer entgegenkommit.

MalR der baulichen Nutzung
Gebaudehdhen im Reinen Wohngebiet WR 1

Die von der SPSG vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der Geb&udehdhen im Reinen
Wohngebiet WR 1 sind insofern nicht berechtigt, da die Vorplanungen des Grundstlicksei-
gentimers davon ausgehen, zunachst das Grundstiick im Bereich der Baufelder zu begradi-
gen und auf eine H6he von 40,0 m tber DHHN (die Gelandehthe am Bestandsgebaude be-
tragt 39,85 m). Ausgehend von dieser Geldndehthe sind die weiteren gestalterischen Fest-
setzungen des Bebauungsplans in der Form umsetzbar, dass die mafligebende Hbhe des
Bestandsgeb&udes Wasserstral3e Nr. 7 nicht tUberschritten werden. Die Planungen des Ei-
gentiimers zur Geb&udestellung, Hohe, Dachform und Dachneigungen wurden im Vorfeld
umfangreich mit der SPSG abgestimmt; bereits aus diesen Planungen liel3 sich die geplante
Gelandemodellierung ablesen. Zugleich war diese abgestimmte Planung Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans, insofern sind die jetzt vorgetragenen Bedenken seitens
der Landeshauptstadt nicht nachvollziehbar. Zur Klarstellung wird jedoch in den vorliegenden
Entwurf (Stand April 2014) eine weitere Festsetzung aufgenommen (Nr. 6.8), die im Bereich
des reinen Wohngebiets WR 1 Abgrabungen der Gelandeoberflache auf 40,0 m zulasst.

Eine von der SPSG gewiinschte Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 — Trauf- und
Firsthéhen in den Allgemeinen Wohngebieten® ist nicht erforderlich. Hier liegt seitens der
SPSG ein Missverstandnis vor, da sich diese Festsetzung ausschlielich auf die Allgemei-
nen Wohngebiete im Anderungsbereich (bisheriger Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 45  Karl-Marx-Stral’e“) beziehen. Die vorgetragene Begrindung zur diesen Bedenken
hingegen bezieht sich auf die kiinftige Bebauung im Reinen Wohngebiet WR 1. Dort gelten
die in der Planzeichnung festgesetzten und von der SPSG auch bestétigten Trauf- und First-
hohen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Anderungen der Festsetzung von Baugrenzen in Baulinien

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung hat ein Burger Bedenken gegen die Anderung der
Festsetzung von Baugrenzen in Baulinien vorgetragen. Hierzu ist anzumerken, dass die
Anderung des Bebauungsplans keine inhaltlichen Anderung ist, die Auswirkungen auf die
privaten Belange hat. Wie in Kapitel B.3.4.1 ausgefuhrt, sind nach dem Inkrafttreten des
Ursprungsbebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e” im Jahr 2000 einzelne Gebaude als
Baudenkmale in die Denkmalliste des Landes Brandenburg aufgenommen worden, u. a. das
Gebaude Virchowstralle 29. Bereits im Ursprungsbebauungsplan waren alle Baudenkmaler
mit einer Baulinie festgesetzt worden. In Anlehnung an den Duktus des
Ursprungsbebauungsplans sollen diese Gebéaude als Einzelbaukorper mit einer Baulinie statt
mit einer Baugrenze ausgewiesen werden. Der Verlauf der gebdudebezogenen Grenze bzw.
die Uberbaubare Grundstiucksflache &ndert sich dabei nicht, da auch die urspringliche
Baugrenze schon sehr restriktiv und gebaudenbezogen festgesetzt war. Das Geb&ude
Virchowstrale 29 war bereits als sehr erhaltenswert eingestuft und entsprechend auch
gekennzeichnet. Mit dem Denkmalstatus der Gebaude hat sich der stadtebauliche Anspruch,
die besondere Geb&udestruktur dauerhaft zu erhalten, aber so verdichtet, dass eine engere
Festsetzung gerechtfertigt ist. Die auch bislang zuldssigen Abweichungen durch Anbauten
sowie Erweiterungen auf der strallenabgewandten Seite gemaf textlicher Festsetzung 3.4 —
neu behalten weiterhin ihre Giiltigkeit; hierauf hat die Anderung keine Auswirkungen, da die
Festsetzung gleichermafen fiir Uberschreitungen der Baugrenzen und Baulinien giiltig ist.
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Die engen baukérperbezogenen Festsetzungen sind wichtige Grundziige der Planung, die
alle Grundstiicke betreffen. Die sehr heterogene Gesamtsituation in der Villenkolonie
erschwert allgemeine Regelungen. Neben sehr grofRziigigen gibt es sehr kleine
Grundsticke, glatte, aber auch sehr detailliert gegliederte Fassaden sowie eine sehr hohe
Dichte an denkmalgeschiitzten und erhaltenswerten Gebauden. Ein malRgeblicher Grundzug
der Planung war es bereits im Ursprungsbebauungsplan, den Bestand zu sichern und
moderat zu erhalten. Fur einzelne Bedurfnisse und, z.B. eher kleine Grundstiicke mdgen
diese Regelungen teilweise schwierig sein. Daher sind im Bebauungsplan ausdriicklich
Ausnahmen fir Denkmaéler und erhaltenswerte Geb&ude geregelt. Stadtebauliche und
denkmalvertragliche Anbauten wie Terrassen sind demnach mdéglich und werden durch die
vorgesehenen Anderungen auch nicht eingeschrankt. Entgegen zu den ,einfachen®
Baugrenzen  (ohne Denkmal- oder Erhaltungswert) ist hier sogar eine
Uberschreitungsmdglichkeit um mehr als 2,5 m eingeraumt worden, sofern sie
denkmalrechtlich vertretbar ist. Die Uberschreitungsmdglichkeiten werden jeweils im Einzel-
fall von den zustandigen Fachbehérden gepriift.

Klargestellt wird an dieser Stelle, dass die Wirkung der Gebaude auch auf den
straBenabgewandten Seiten aus stadtebaulicher Sicht fur die Uberschreitungsmdoglichkeiten
der Baugrenzen / Baulinien maf3geblich zu berticksichtigen sind, da dort ebenfalls 6ffentliche
Réaume sind: So ist ein Offentlicher Uferweg vorhanden bzw. soll im Rahmen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee®“ hergestellt werden;
zudem ist auch eine besondere Wahrnehmung der Gebaude vom Wasser (Griebnitzsee) aus
zu berucksichtigen.

Seite 118 von 139



Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale® Kapitel F — Abwagung — Konfliktbewaltigung
8. Anderung und Erganzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

Gestalterische Festsetzungen
Dachfenster, Einschnitte und Dachgauben

Den von der SPSG und einem Fachbereich vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der Formu-
lierung der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 wird im vorliegenden 2. Planentwurf Rechnung
getragen. Zwar ist in der Begrindung im Kapitel B 3.12.2 ausfuhrlich erlautert, worauf sich
der Begriff ,strallenseitig” bezieht (auf die Baugrenzen, die der Wasserstrae' als Haupter-
schlieBung zugewandt sind. Anders als im 1. Planentwurf (Stand November 2013) wird die
Festsetzung 6.3 zur Klarstellung und Eindeutigkeit wie folgt formuliert: In den Reinen Wohn-
gebieten WR 1 und WR 2 sind Dachgauben und Dacheinschnitte nur auf den der Wasser-
stralBe und der Karl-Marx-Straf3e zugewandten Gebaudeseiten zulassig.

2.3 Abwagung der denkmalpflegerischen Belange

Die Belange der Denkmalpflege werden in der vorliegenden Planung ausdriicklich berlck-
sichtigt (Kennzeichnung der Baudenkmaler, Gartendenkmaler und erhaltenswerten Gebaude
sowie Freihaltung der Sichtachse vom Babelsberger Park).

Die Thematik der Bodendenkmale bzw. des Bodendenkmalverdachts wird in der Begriin-
dung in Kapitel A 3.8.4 ausfihrlich erlautert, so dass Behérden und kiinftige Grundstiicks-
nutzer entsprechend informiert sind.

Erhaltenswerte Einzelanlagen

Der gesamte Anderungsbereich unterliegt der seit 2004 giiltigen Erhaltungssatzung ,Bebau-
ungsplan Nr. 45 Karl-Marx-Strae®, so dass fiur alle baulichen Anlagen ein Genehmigungs-
vorbehalt besteht. Die Kennzeichnung von erhaltenswerten Einzelanlagen im Ursprungsbe-
bauungsplan ergibt sich aus der besonders Orts- und Landschaftbild pragenden Eigenschaft
bestimmter (einzelne) Gebaude oder Einfriedungen. Insofern wird der im Rahmen der Fach-
bereichsbeteiligung zum 1. Planentwurf (Stand November) vorgetragene Hinweis zum Ge-
baude Karl-Marx-StralRe 5a in der vorliegenden Planfassung beriicksichtigt. Dieses Gebaude
ist im Zusammenhang zu sehen mit dem Gebaude Karl-Marx-Straf3e 5b. Beide wurden von
dem gleichen Bauherrn beauftragt und vom selben Architekten entworfen. Sie sind beide
pragend fur die 1930er Jahre und die Rickbesinnung auf das ,Bauen um 1800¢.

Der seitens eines Bereichs empfohlenen einheitlichen Darstellung von Baukoérperfestsetzun-
gen bei Baudenkmalen (einheitliche Beriicksichtigung von Anbauten, Terrassen etc.) wird
aus folgenden Grinden nicht gefolgt: Bereits im Ursprungsbebauungsplan wurde mit den
einzelfallbezogenen Festsetzungen beabsichtigt, die jeweilige Gebaudegrundflache des
Hauptbaukdrpers in ihrem Zustand zu sichern. Dabei bleiben Abweichungen von der festge-
setzten Baulinie durch Anbauten sowie Erweiterungen in der Regel auf der stral3enabge-
wandten Seite moglich. Im Einzelfall sollen jedoch die Uberschreitungsmaglichkeiten je nach
den baulichen Gegebenheiten des einzelnen Objekts und des dazugehdrigen Grundstiicks
Uberpruft werden und sie dirfen nur unter Einhaltung der maximalen Geb&udebreite und —
tiefe zugelassen werden. Selbst wenn aus denkmalpflegerischer Sicht keine Bedenken ge-
gen den Abbruch historischer und als Teil des Schutzgutes ausgewiesener Terrassen und
Anbauten bestehen, sind die ausgewiesenen Baukorper in ihrer stadtebaulichen Relevanz
(Gliederung der Fassaden) fir die Festsetzungen der Baulinien maRgeblich. Im Ubrigen be-
treffen die vorgetragenen Einwendungen nicht die Inhalte der vorliegenden Plananderung.

Umgebungsschutz / gestalterische Festsetzungen zu Solaranlagen im WR 1

Der im Zusammenhang mit der Behordenbeteiligung zum 1. Planentwurf (Stand November
2013) vorgetragene denkmalpflegerische Belang zum Ausschluss von Solaranlagen, die zur
Allee nach Glienicke (bzw. dem Park Babelsberg) ausgerichtet sind, kann mit einer Ande-
rung der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 b Rechnung getragen werden. Die Festsetzung wird
im vorliegenden 2. Planentwurf folgendermal3en ergénzt: Auf den der ,Allee nach Glienicke*
zugewandten Dachflachen sind Solaranlagen aller Art ausgeschlossen.
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G. Stadtebaulicher Vertrag

Im Reinen Wohngebiet WR 1 wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ein Eingriff in
das Schutzgut Boden vorbereitet, der nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen
werden kann. Aufgrund des vergleichsweise geringen Ausgleichserfordernisses wurde von
einer flachenhaften Zuordnung fir Ausgleichsmaflihahmen abgesehen, um stattdessen eine
Ausgleichszahlung an die Landeshauptstadt Potsdam zu vereinbaren (vgl. hierzu die Ausfuh-
rungen unter F.2.1 - Abwéagung der Umweltbelange). Mit dem Grundstuckseigentimer wurde
mit Datum vom 31.03.2014 eine Vereinbarung getroffen, in der er sich zur Umsetzung von
Ausgleichsmalinahmen verpflichtet. Vertraglich beriicksichtigt wird dabei die Vermutung,
dass sich die Fundamente und Bodenplatten der friheren Bebauung noch im Erdreich befin-
den konnten. Sollten diese im Zuge der bodenvorbereitenden Mal3nahmen freigelegt wer-
den, ist gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehdérde der tatsachliche Umfang zu ermit-
teln. Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich bereits jetzt zur Beseitigung dieser Versie-
gelung; die Beseitigungskosten werden den vertraglich vereinbarten Ausgleichszahlungen
entsprechend gegengerechnet, so dass sich der Ausgleichsbetrag reduzieren kann.

Die Landeshauptstadt Potsdam verpflichtet sich im Vertrag, die Gelder unmittelbar an das
Land Brandenburg (Naturschutzfonds) fur eine adaquate Entsiegelung, Bodenaufwertung
und Begriinung weiter zu leiten und so gewahrleisten, dass eine Kompensation der entste-
henden Eingriffe im WR 1 gesichert ist.
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H. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3.  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

4.  Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI. 1/08 [Nr. 14] S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. I/10, [Nr 39])
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l. Anlagen

Anlage 1 - Textliche Festsetzungen

Es werden nachfolgend aufgelistete Bebauungsplane wie folgt geandert:

D

der Bebauungsplan Nr. 45  Karl-Marx-Strale®, festgesetzt durch Satzung vom
15.09.2000 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 17.02.2000),

die Satzung Uber die 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-
Marx-Strafe”, Grundstuck Virchowstralle 31, festgesetzt durch Satzung vom
04.04.2001 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 13.05.2001)

die Satzung Uber die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-
Marx-Strafe”, Grundstiuck Karl-Marx-Stral3e 22, festgesetzt durch Satzung vom
05.04.2006 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.04.2006)

die Satzung uber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45  Karl-Marx-StralRe*,
Grundstick Rudolf-Breitscheid-Strae 182, festgesetzt durch Satzung vom
03.05.2006 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 31.05.2006).

Die textlichen Festsetzungen 2.2 (alt), 6.6 (alt), 6.10 (alt) werden gestrichen.

Die textlichen Festsetzungen 4.6 (neu - alt 4.7), 5., 6.2 (neu - alt 6.1) Abs. b), 6.5 (neu
— alt 6.3) werden wie folgt neu gefasst.

Es werden die textlichen Festsetzungen 1.1 (neu), 2.1 (neu), 3.3 (neu), 3.6 (neu), 4.7
(neu), 4.8 (neu), 4.9 (neu), 6.1 (neu), 6.3 (neu), 6.6 (neu), 6.8 (neu), 6.11 (neu) und
6.13 (neu) wie folgt erganzt.

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen werden redaktionell angepasst.

Die Anderungen sind in schwarzem Fettdruck dargestellt.

Hinweis: Kursiv dargestellte Festsetzungen sind nicht Gegenstand der Anderung. Kursiv
und fett markiert sind dort erforderliche redaktionelle Anderungen ohne inhaltliche Auswir-
kungen.

Die Anderungen sind in schwarzem Fettdruck dargestellt.

Hinweis: Kursiv dargestellte Festsetzungen sind nicht Gegenstand der Anderung. Kursiv
und fett markiert sind dort erforderliche redaktionelle Anderungen ohne inhaltliche Auswir-
kungen.
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1. Artder baulichen Nutzung
1.1 Reines Wohngebiet gemaR 8 3 BauNVO i.V.m § 1 Abs.6 BauNVO

In den Reinen Wohngebieten WR und WR 2 sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Raume flir freie Be-
rufe im Sinne von 8 13 Baunutzungsverordnung kénnen nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

1.2 Allgemeines Wohngebiet gemall 8§ 4i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5, 6 und 7 und 8§ 13 BauNVO
1.2.1 WA 1 mit hohem Wohnanteil
Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss zul&ssig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Raume fur freie Berufe.

Raume fir freie Berufe kdnnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Vollgeschosses zugelassen
werden.

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen nur bis zum 1. Obergeschoss zulassig:

- Anlagen fir Verwaltungen
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Unzulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fiir sportliche Zwecke im Freien.

1.2.2 WA 2 mit reduziertem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss allgemein, oberhalb des 1. Vollge-
schosses ausnahmsweise zulassig:

— Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

— R&ume fir freie Berufe

— Nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen.

Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen ausnahmsweise bis zum 1. Vollgeschoss zugelassen
werden.

Anlagen von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und Bundeslander sowie
von Stiftungen kdnnen ausnahmsweise in allen Geschossen zugelassen werden.

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes kdnnen ausnahmsweise in allen Geschossen
zugelassen werden.

Unzulassig sind:

— Tankstellen
— Gartenbaubetriebe
— Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien.
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2. Malf3 der baulichen Nutzung

2.1 Zulassigkeit von GR-Uberschreitungen gemanR § 19 Abs. 2 BauNVO in den Rei-
nen Wohngebieten

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache in den Reinen Wohngebieten WR 1
und WR 2 ist in folgendem Umfang ausnahmsweise zulassig:

— Bei einer festgesetzten GR von 160 m2: Uberschreitung um 10 m2 nur durch
Balkone oberhalb des 1. Vollgeschosses;

— Bei einer festgesetzten GR von 210 m2 Uberschreitung um 20 m2 nur durch
Balkone oberhalb des 1. Vollgeschosses.

2.2 Zulassigkeit von GRund GRZ - Uberschreitungen geméaR § 19 Abs. 4 BauNVO in den
Allgemeinen Wohngebieten

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw—Grundflache durch die Fla-
chen von Stellplatzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der Gelédndeober-
flache liegenden bauliche Anlagen ist bis 50% zulassig, wobei die wasserdurchlassig ange-
legten Stellplatze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieRlich Zufahrten ist bis 50% zulassig. Soweit
eine in der Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache erhalten wird, ist die Uberschreitung durch Tiefgaragen
einschliellich Zufahrten ausnahmsweise bis 100 % zuldssig, wenn die betroffenen Tiefgara-
genanteile vollstandig unterirdisch liegen.

3. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Mindestgrofle der Baugrundstiicke geméR § 9 Abs.1 Nr.3 BauGB in den Allgemeinen
Wohngebieten und der Fldche fir Gemeinbedarf

Die Breite eines Baugrundstiicks muss mindestens 18 m betragen, welches gleichzeitig eine
Mindestgrof3e von 800 m2 aufzuweisen hat.

3.2 Langenbeschrankung der Gebdude gemal 8 22 Abs. 4 und 8 23 BauNVO in den All-
gemeinen Wohngebieten

a) EinschlieRlich untergeordneter Bauteile dirfen die maximal zuldassige Gebaudebreite
von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht Giberschritten werden.

b) Ausnahmsweise ist eine maximale Gebdaudebreite von 30 m und eine Gebdudetiefe
von 25 m zuldssig, wenn es sich um die Anbaumdglichkeiten bei den denkmalge-
schitzten, zum Denkmalschutz vorgesehenen und mit ,E* gekennzeichneten Ge-
bauden (als erhaltenswert im Sinne des § 172 Abs. 3 BauGB eingestuften Gebau-
den) handelt.

Anmerkung:

Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der stralRenseitigen Fassa-
denansicht einschlief3lich untergeordneter Bauteile, wobei die Stral3e mal3geblich ist, die als
Adresse fir das Baugrundstiick gilt. Die Gebaudetiefe ist die Ladnge der zu den seitlichen

Seite 124 von 139



Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale® Teil | — Anlagen
8. Anderung und Erganzung, Teilbereich ,ufernahe Baugrundstiicke*

Grundstiicksgrenzen orientierten Fassadenansicht einschlie3lich untergeordneter Bauteile.
Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Festsetzung sind die Bauteile, deren Breite nicht
mehr als 5 m betragt, und deren Gesamtbreite die Halfte der jeweiligen AuRenwand nicht
Uberschreitet.

3.3 Uberschreiten der Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO in
den Reinen Wohngebieten

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der seitlichen und riickwartigen Baugrenzen
in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 durch maximal 5 m breite Terrassen um
bis zu 3 m zugelassen werden.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Log-
gien und Wintergarten um bis zu 2m ist nur fur die seitlichen und riuckwartigen Bau-
grenzen zulassig.

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist ein Uberschreiten der straRenseiti-
gen Baugrenzen durch Tiefgaragen einschlie3lich Ein- und Ausfahrten um bis zu 7m
zulassig.

3.4 Uberschreiten der Baugrenzen gemafR § 23 Abs. 3i.V.m. 8 16 Abs. 5 BauNVO in den
Allgemeinen Wohngebieten

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Loggien und
Wintergarten um bis zu 2,5 m ist zulassig, wenn:

— einschlieBlich dieser vortretenden Bauteile die maximale Gebaudebreite von 18 m
und die maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht Uberschritten werden,

— von der AulBenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grundstiicksgrenze ein Min-
destabstand von 5 m eingehalten wird und

— die Breite der vortretenden Bauteile die Halfte der Breite der betroffenen Fassade
nicht Uberschreitet.

Ausnahmsweise kann bei den denkmalgeschitzten, zum Denkmal vorgesehenen und im
Plan mit ,E* gekennzeichneten Gebauden die Baulinie bzw. Baugrenze durch einen vortre-
tenden Gebaudeteil um mehr als 2,5 m Uberschritten werden, wenn

— einschlieBlich dieses und der vorhandenen vortretenden Bauteile die maximale ge-
baudebreite von 30 m und die maximale Geb&udetiefe von 25 m nicht Gberschritten
werden,

— von der AuRenwand dieses vortretenden Bauteils zur Grundstiicksgrenze ein Min-
destabstand von 5 m eingehalten wird und

— die Breite des vortretenden Bauteils die Halfte der Breite der betroffenen Fassade
nicht Gberschreitet.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen einschlieRlich Ein- und Ausfahrten ist
bis zu 7 m zuldssig. Tiefgaragen dirfen ausnahmsweise auf3erhalb der festgesetzten Bau-
grenzen errichtet werden, wenn sie vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen und
eine in der Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflachen erhalten wird.
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3.5 Ausschluss von Nebenanlagen in Vorgartenzonen geméafd 8 14 Abs. 1 i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten

In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzulassig. Ausnahms-
weise kdnnen zugelassen werden:

a) Milltonnenschranke

b) Gartenpergolen sowie Gartenpavillons, wenn sie Nebengeb&ude ohne Aufenthalts-
raume und Feuerstatten mit einer Grundflache von insgesamt nicht mehr als 10 mz
sind. Von diesen Anlagen ist ein Mindestabstand von 5 m von der Stral3enbegren-
zungslinie und den seitlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Anmerkung:
Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwischen straRenseitiger Ge-
baudefront und StralRenbegrenzungslinie.

3.6 Ausschluss von oberirdischen Garagen und Beschrankung ebenerdiger Stell-
pldtze gemal 8 12 Abs. 6 BauNVO in den Reinen Wohngebieten

Oberirdische Garagen sind im WR 1 und WR 2 unzuldssig. Ebenerdige Kfz-Stellplatze
sind im WR 1 und WR 2 im beschrankten Umfang von 3 Stellplétzen je bauliche Anla-
ge mit Hauptnutzung innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zulassig.

3.7 Ausschluss von oberirdischen Garagen und Beschrankung ebenerdiger Stellplatze
gemal 8 12 Abs. 6 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten

Oberirdische Garagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten unzulassig, ebenerdige
Stellplatze sind im beschrankten Umfang von 3 Stellplatzen je bauliche Anlage mit Haupt-
nutzung innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zul&ssig.

4, Baumerhaltungs- und Pflanzbindungen, MaBRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.1 Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Bei Abgang von Baumen, fur die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist gleichartiger
Ersatz zu pflanzen.

4.2 Baumpflanzungen auf Baugrundsticken gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in den
Allgemeinen Wohngebieten

Je 300 m? Grundsticksflache sind in den Allgemeinen Wohngebieten mindestens ein
grol3kroniger standortgerechter Laubbaum oder zwei Obsthochstdmme zu pflanzen. Dabei
werden vorhandene Baume angerechnet.

4.3 Tiefgaragenbeqgrinung gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in den Allgemeinen
Wohngebieten

Teile von Tiefgaragen auB3erhalb der Umfassungsmauern der Gebaude sind in den Allge-
meinen Wohngebieten als Teile der Gebaude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal
1,0 m Uber Gelandeniveau zulassig. Bei géanzlich unterirdischen Tiefgaragen bzw. -teilen
auf3erhalb der GebaudeaulRenmauern soll ihre Oberkante mindestens unter einer Erdschicht
von 0,8 m unter der Gelandeoberflache liegen, die gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
ist. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht flir Terrassen, Wege und Zufahrten.
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4.4 Fassadenbegriinung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in den Allgemeinen Wohn-
gebieten

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie fensterlose Geb&audewande von mehr als
100 m2 GrolRe sind in den Allgemeinen Wohngebieten je angefangene 100 m2 Aul3en-
wandflache mit mindestens einer rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze zu
begrinen. Die Verpflichtung zur Begriinung besteht nicht fir technische Einrichtungen und
Baudenkmaler.

4.5 Versiegelung auf Baugrundstiicken in den Allgemeinen Wohngebieten geméan
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die nicht Gberbaubaren Flachen in den Allgemeinen Wohngebieten sind géartnerisch anzu-
legen. Stellplatze sowie alle Wege mit Ausnahmen von Zufahrten und Hauptzugangswegen
sollen mindestens zu 75% ihrer Flachen mit einem luft- und wasserdurchlassigen Aufbau
hergestellt werden, Zufahrten und Hauptzugangswege mindestens zu 25%.

4.6 Regenwasserversickerung 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 54 Abs. 4 BbgWG

D) Aan-ainzalnan ala an a anadae Raoagana ) adan

Das von den Dachflachen und den anderweitig befestigten Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern.

4.7 Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Rei-
nen Wohngebiet WR 1

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind je 300 m? Grundstucksflache mindestens ein grol3-
kroniger standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
12/14 cm oder zwei Obsthochstamme mit einem Stammumfang von 8/10 cm der
Pflanzliste 3 zu pflanzen.

4.8 Strauchpflanzungen auf Baugrundstiicken geméanR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im
Reinen Wohngebiet WR 1

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist je laufenden Meter mindestens ein Strauchgehdlz der Pflanzliste 4
(Mindestqualitat 80/100 cm) zu pflanzen.

4.9 Versiegelung auf Baugrundstiicken in den Reinen Wohngebieten gemal § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten sowie von Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulas-
sig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléassig.
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5. SchallschutzmalBnahmen gemai 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf den festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mussen die Au-
Renbauteile, d.h. Wand und Fenster-im-Bereich-derRudolf-Breitscheid-Strafte-{siehe-Plan-
zeiehnruhg)lmibssen-entsprechend DIN 4109 ein Schalldammmalf3 von 35 dB fur Wohnraume
und 30 dB fur Burordume aufweisen.

6. Gestaltungsvorschriften
(6rtliche Bauvorschriften geméald 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

6.1 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung gemaR § 81 BbgBO in den Reinen
Wohngebieten

Fiar bauliche Anlagen in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 werden folgende
Festsetzungen getroffen:

a) Zulassig sind nur Walmdéacher mit einer Dachneigung von 42°.

b) Zulassig sind nur anthrazitfarbene Dacheindeckungen aus hartem Beda-
chungsmaterial. Dauerhaft glanzende, engobierte und glasierte Oberflachen der
Dachdeckungsmaterialien sind nicht zulassig. Die Oberflachen von Anlagen der
Photovoltaik und der Solarthermie sind ebenbiindig in die Dachflachen zu in-
tegrieren. Auf den der 'Allee nach Glienicke' zugewandten Dachflachen sind So-
laranlagen aller Art unzulassig.

6.2 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung gemafl § 81 BbgBO in den Allge-
meinen Wohnqgebieten

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundflache Uber 25 m2 werden folgende Festsetzungen
zur Gestaltung der Dacher getroffen.

a) Der hochste Punkt des Gebaudes darf 13 m Uber der Gelandeoberflache nicht Uber-
schreiten.

b) Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Mansarddacher mit einer Dachneigung von mind.
25° und max. 50°. Bei Mansarddéachern gilt die gemittelte Dachneigung, d.h. der
Winkel zwischen der Verbindungslinie zwischen Traufe und First und der Waa-
gerechten.

¢) Ausnahmsweise sind Tonnendacher zulassig, wenn ihre Dachneigung, die aus den
zwei Punkten der Traufe und dem hochsten Punkt des Bogens abzuleiten ist, die
festgesetzte mindeste Dachneigung von 25° und maximale Dachneigung von 50°
einhalt.

d) Ausnahmsweise sind flachgeneigte Dacher zulassig, wenn

- sie als Staffelgeschoss ausgebildet sind und die Dachneigungen zwischen 7° und
25° liegen und

- die Grundflache des Staffelgeschosses 65 % der Grundflache des darunter lie-
genden Geschosses nicht Uberschreitet,

- die AuRenwande des Staffelgeschosses zu allen Seiten hin um mindestens 1,5 m
eingeruckt sind,

- die Traufh6he des gestaffelten Dachs gemessen von der Oberkante der darunter-
liegenden Decke, maximal 2,5 m betragt.

e) Flachdachanteile unter 7° einschlie3lich Dachterrassen durfen héchstens 35% der
Gebaudegrundflache ausmachen.
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f) Geneigte Dachflachen eines Gebaudes incl. Dachaufbauten sind héchstens mit zwei
Arten von Materialien zu decken. Zulassig sind Ziegel, Glas und nichtgldnzende Me-
talldeckungen, wobei die Metalldeckungen nur auf vom ¢ffentlichen Raum aus nicht
einsehbaren Flachen verwendet werden dirfen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen (6.2) kénnen zugelassen werden,
wenn es sich um die Wiederherstellung eines historischen Bauzustandes handelt.

6.3 Dachfenster, Einschnitte und Dachgauben in den Reinen Wohngebieten

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind Dachgauben und Dacheinschnitte
nur auf den der WasserstralRe und der Karl-Marx-Strale zugewandten Gebaudeseiten
zulassig.

Dachfenster, Dachgauben und Dacheinschnitte miussen mindestens 50 cm von der
aufgehenden AulRenwand zuriickgesetzt werden und sind nur einreihig zulassig.

6.4 Dachfenster gemafd § 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten

Fir die Dachfenster auf vom offentlichen Stralenraum aus einsehbaren Dachseiten sind
folgende Gestaltungsvorschriften einzuhalten:

a) Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckten Dachflache darf 30% der betroffe-
nen Dachseite nicht Gberschreiten, wobei der Anteil der durch die stehenden Dach-
fenster abgedeckten Dachflache 20% der betroffenen Dachseite nicht Uberschreiten
darf.

b) Die gesamte Ansichtbreite, die diese Dachfenster ausmachen, darf 50% der betroffe-
nen Trauflange nicht Gberschreiten.

c) Der Abstand der Dachfenster zu First und Graten muss mindestens 1 m betragen und
von der aufgehenden AuRenwand mindestens 50 cm zuriickgesetzt werden.

d) Die stehenden Dachfenster innerhalb einer Dachseite sollen einen einheitlichen Ab-
stand zur Traufe aufweisen und dirfen maximal zwei unterschiedliche GroRen und
Arten aufweisen.

e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der betroffenen Fassade auf-
nehmen.

Die Dachfenster auf nicht vom StraRenraum aus einsehbaren Dachseiten dirfen bis zu ei-
nem Dachflachenanteil von 40% zugelassen werden.

6.5 Trauf- und Firsthhen geméafl 8 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten
r-AbhangigkeitzurZahl derVollgeschosse-sind Folgende Obergrenzen fir die Traufho-

he und die Firsthohe in Metern sind in den Allgemeinen Wohngebieten zulassig.

3 } j darf Die maximale Traufhdhe von 8 m
und die maximale Firsthéhe von 13 m darf nicht Gberschritten werden, wobei die H6-
he des Sockels mindestens 40 cm betragen soll.

b)e}Bei Umbau und baulicher Ergdnzung von denkmalgeschitzten, zum Denkmal vorge-
sehenen und bei den mit ,E“ gekennzeichneten Gebduden gilt die vorhandene
Traufhdhe und Firsthéhe als maximales Mal3.

a)

Ausnahmsweise gelten die oben genannten Festsetzungen nicht, wenn es sich um die Wie-
derherstellung eines historischen Bauzustandes handelt.

Anmerkung:
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Als Traufhéhe im Sinne dieser Festsetzung gilt geman § 6 Abs. 4 BbgBO die Aul3enwand-
hohe. Dabei sind AuRenwande von Staffelgeschossen, die mindestens 1,5 m hinter die da-
runter liegende Auf3enwand zuriickversetzt sind, nicht einzurechnen.

Als Firsthéhe im Sinne dieser Festsetzung gilt das Mal3 von der Gelandeoberflache bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes oder bis zur Oberkante der Dachhaut.

6.6 Farbgebung der Fassaden, Tiuren und Fenster gemall 8 81 BbgBO in den Reinen
Wohngebieten

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 ist die Farbgebung der Fassaden ent-
sprechend der Farbpallette NCS NATURAL Color System index, Scandinavian Colour
Instutute AB, Stockholm Sweden 1999 in den folgenden Farben auszufiihren: S2005-
Y20R; NCS S3005-Y20R; NCS S3005-Y80R.

Auf den der Karl-Marx-StraBe und der Allee nach Glienicke zugewandten Seiten ist
eine Farbgebung der AuRentlren und Fensterrahmen in weil3 und anderen hellen Far-
ben unzulassig.

6.7 Fassade geméal § 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten

Jedes Gebdude muss mindestens einen vorgebauten untergeordneten Bauteil, z.B. Erker
oder Wintergarten, aufweisen.

Jede Fassade muss mindestens in drei Zonen - Sockel, Geschoss und Dachgeschoss durch
Gesimse, Einschnitte, Material- oder Farbwechsel optisch klar gegliedert sein.

6.8 Abgrabungen und Aufschittungen gemal § 81 BbgBO in den Reinen Wohnge-
bieten

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen Ab-
grabungen der Geldndeoberflache auf 40,0 m tiber DHHN zulassig.

Im Reinen Wohngebiet WR 2 sind Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als
0,5 m bezogen auf die Gelandeoberflache nicht zulassig.

6.9 Abgrabungen und Aufschittungen gemaR 8 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohn-
gebieten und der Flache fir Gemeinbedarf

Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die Hohe der Geléande-
oberflache sind unzulassig.

Sie sind ausnahmsweise vor den Auf3enwanden, die sich zum Blockinneren hin orientieren
bzw. nicht von den offentlichen Stral3en sowie Wegen aus einsehbar sind, bis zu einem An-
teil von 25% der betroffenen Fassadenléange zulassig, wenn sie in Abhangigkeit der Lage
und der topographischen Einbindung gartnerisch ausgebildet werden.

Die Abgrabungen, die im Zusammenhang mit der notwendigen Neugestaltung des Uferwegs
bzw. der seeseitigen privaten Garten erforderlich sind, sind nur dann zuléassig, wenn dabei
ihre Kante naturnah, z.B. in Form griiner Bdschungen gestaltet wird. Sichtbare Mauerkon-
struktionen sind unzulassig.
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6.10 Abstellplatz fur Millbehélter gemafld 8 81 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten

Abstellplatze fur Millbehélter sind abzuschirmen. Sie sind als Teil des Gebaudes z.B. im
Hauseingangsbereich, oder als ein niedriger Mauerteil der Einfriedungen mit einer maxima-
len Hohe von 140 cm integriert zu errichten.

Ausnahmsweise durfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen Stellplatzen errichtet wer-
den. In diesem Fall sind sie durch Rankenpflanzen einzugriinen.

6.11 Ebenerdige Stellplatze gemall § 89 BbgBO in den Reinen Wohngebieten

Stellplatze aufRerhalb von Tiefgaragen sind ausschlie3lich offen oder in Form von
Carports zulassig. Im Reinen Wohngebiet WR 1 dirfen Carports eine Hohe von
2,30 m bezogen auf die Hohe der Gelandeoberflache nicht Gberschreiten.

6.12 Ebenerdige Stellplatze einschliellich Zufahrten und Wege geméaf 8§ 89 BbgBO in den
Allgemeinen Wohngebieten

Stellplatze aul3erhalb von Tiefgaragen sind ausschlie3lich offen oder in Form von Carports
zulassig.

6.13 Einfriedungen gemaR § 89 BbgBO in den Reinen Wohngebieten

Die Baugrundstiicke in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind gegentber
offentlichen Verkehrsflachen durchgangig mit einer einheitlich gestalteten Einfrie-
dung zu versehen. Die Einfriedungen sind durchsehbar zu gestalten.

6.14 Einfriedungen gemafl § 89 BbgBO in den Allgemeinen Wohngebieten

An der StraRenseite des Grundstiicks sind Einfriedungen vorzunehmen. Die seitlichen und
rickseitigen Einfriedungen kénnen entfallen. Werden sie jedoch vorgesehen, miissen sie
sich den Gestaltungsregeln unterordnen, sofern sie vom offentlichen Raum aus einsehbar
sind.

a) Fur straBenseitige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- und Holzgitter auf einem bis zu 40 cm hohen Sockel zu
verwenden.

- Wird ein Abstellplatz fiir Mlllbehalter in Einfriedungen integriert, sind hierfiir Mau-
erteile bis zu einer Hohe von 140 cm zulassig.

b) Fur seitliche und ruckwartige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- bzw. Holzgitter

- Hecken sowie eine Mischung von Hecken und grof3stammigen Baumen zulassig,
wenn die Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,20 m hergestellt werden.

- Durchgehende Mauern aus Beton oder verputztem Mauerwerk, Stein und Back-
stein sind nur in Form von Sitzbénken mit einer Hohe von 40 cm zulassig.

¢) Fur Einfriedungen an den riickwartigen Grundstiicksgrenzen entlang des offentli-
chen Uferwegs am Griebnitzsee sind:

- Hecken bis zu einer H6he von 60 cm, niedrige Mauern aus Naturstein als Sitz-
bank bis zu einer Hohe von 40 cm oder hochstammige Baumreihe zulassig.

d) Farbe der Einfriedungen:

- Fur die Bauteile aus Metall sind Farben Grau bis Dunkelgrau, Weif3, Beige, Braun
und Grin zulassig.

- Fur Sockel, Mauerteile sowie Pfeiler mit Mauerwerk sind helle warme Farbténe,
z.B. warmes Grau, Sandfarbe, Beige und abgetdntes Weil3 zulassig.

- Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkern auszuftihren.

- Grelles Rot, Orange, Gelb und Blau sind ausgeschlossen.
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Seitliche und ruckwartige Grundstickseinfriedungen fur Teilungen nach dem 1.1.98 sind
unzuléssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt ganz Uberwiegend im Geltungsbereich
der rechtswirksamen Erhaltungssatzung ,Bebauungsplan Nr. 45 Karl-Marx-Stralle®, festge-
setzt durch Beschluss vom 04.10.2004 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam
Nr. 24/2004). Von der Erhaltungssatzung erfasst ist der in der Planzeichnung mit einer
durchgehenden roten Linie gekennzeichnete und in der Planzeichenerklarung als Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 Karl-Marx-Strale” erlauterte Bereich.

HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

Denkmalschutz
Bei der Anwendung des Denkmalschutzgesetzes kdénnen die 0.g. Gestaltungsvorschriften im
Einzelfall eingeschrankt werden.

Naturschutz

Die Alleen in der Karl-Marx-Straf3e und in der Virchowstraf3e sind nach § 17 BbgNatSchAG
gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft und werden als solche nach-
richtlich Gbernommen.

Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Baumaflnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermau-
se) gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen
fur die BaumaRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquar-
tieren).

DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften, insbesondere die DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ kénnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtpla-
nung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467
Potsdam, Haus 1, 8. Etage wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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EMPFEHLUNG

Liste 1: Empfohlene Bdume auf den Grundstiicken
in den Allgemeinen Wohngebieten

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus spec.

Pinus sylvestris
Populus alba
Populus tremula
Prunus avium
Prunus spec.
Pyrus spec.
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Liste 2: Empfohlene Strauchgehélze auf den Grundstiicken

Spitzahorn
Bergahorn
RoRkastanie
Schwarzerle
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Esche

Apfel
Waldkiefer
Silberpappel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Kirsche/ Pflaume
Birne
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde
Flatterulme

in den allgemeinen Wohngebieten

Amelanchier laevis
Cornus alba
Cornus mas
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Salix aurita

Salix cinera

Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Taxus baccata

Felsenbirne
Weil3er Hartriegel
Komelkirsche
Haselnuf3
WeilRdorn
Schlehe
Ohrchenweide
Grauweide
Purpurweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Flieder

Eibe

Liste 3: Empfohlene Bdume auf den Grundstiicken
in den Reinen Wohngebieten

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Pinus sylvestris
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Bergahorn
Hainbuche
Rotbuche
Waldkiefer
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
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Liste 4: Empfohlene Strauchgehdlze auf den Grundsticken
in den Reinen Wohngebieten

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornellkirsche
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Rosa rugosa Kartoffelrose
Taxus baccata Eibe
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Anlage 2: Tabelle — Grundstiicksbezogene Versiegelung im Bestand

Strallenname Haus- Flur |Flurstiick | GroRBe des | Anteil im Gel- |festgestellte | festgestellte | GRZ 1 in Bezug Bemerkungen
Nr. neu (alt) Grund-/ tungsbereich GR 1 GR 2 auf Flache im
Flurstiicks des B-Plans in m2 in m2 Geltungsbereich
in m2 in m2
WasserstralRe 5 22 80 1790 1790 0 0 0,00
Wasserstralle 6 22 81 1760 1760 0 0 0,00
7 21 30 800 800 0,20
WasserstralRe 7 51 202 291 501 160 0 0.00
Wasserstralle 21 29/1 1767 1767 Verkehrsflache
Allee nach Glienicke 21 26 tw. 14424 593 Verkehrsflache
Karl-Marx-Stral3e 21 33 tw. 3561 1746 Verkehrsflache
Karl-Marx-StralRe 32 23 (igg) 1331 1331 292 156 0,22
Karl-Marx-StralRe 30/31 23 184/4 2146 2146 405 59 0,19
GR 1: Vermessung
Karl-Marx-StraRe 29/28 23 185 tw. 8672 4691 497 880 0,11 1997; GR 2: Luftbild
2011
23 186/4 220 220
Karl-Marx-StralRe 27 23 187/4 2602 2602 495 382 0,19
Karl-Marx-Stral3e 23 188 tw. 273 150 Verkehrsflache
GR 1: Vermessung
Karl-Marx-StralRe 26 23 189/4 1165 1165 139 51 0,12 1997; GR 2: Luftbild
2011
Karl-Marx-Strate | 25a 23 | 190/ 1250 1250 0 0 0,00
(Baufeld)
Karl-Marx-StralRe 25 23 191 tw. 2607 1544 399 217 0,26
Karl-Marx-StraRe | 24 23 (fg;) 2383 2383 295 216 0,12
Karl-Marx-StraRe 23 23 193/4 1330 1330 300 138 0,23
Karl-Marx-Stral3e 22 23 194 tw. 3581 2156 284 43 0,13
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StralBenname Haus- Flur | Flurstiick | GroRRe des | Anteil im Gel- |festgestellte | festgestellte| GRZ 1 in Bezug Bemerkungen
Nr. neu (alt) Grund-/ tungsbereich GR 1 GR 2 auf Flache im
Flursticks des B-Plans in m2 in m2 Geltungsbereich
in m2 in m2
288 GR 1: Vermessung
Karl-Marx-Stral3e 21 23 1873 1873 279 245 0,15 1997; GR 2: Luftbild
(195) 2011
Karl-Marx-StralRe 20 23 196/4 1726 1726 268 278 0,16
GR 1: Vermessung
Karl-Marx-StralRe 19 23 197 tw. 2624 1729 180 31 0,10 1997; GR 2: Luftbild
2011
, 285
Karl-Marx-Stral3e 18/ Villa | 23 (198/4) 3759 3759
18 285 556 600 0,15
Neubau | 2% | (198/a) 0 0
Karl-Marx-Strage | 08/ | 3 | 1984 452 452 113 27 0,25
Remise (284)
GR 1: Vermessung
Karl-Marx-Stral3e 17a/ 23 373 tw. 1398 1334 205 63 0,15 1997; GR 2: Luftbild
Altbau (199) 2011
GR 1: Vermessung
17a/ 374 tw. 1997; GR 2: Luftbild
Karl-Marx-Straf3e Neubau 23 (199) 2392 2119 0 0 0,00 5011
; 375 tw.
203 110 0,12 1997; GR 2: Lufthild
Virchowstrafe 51 o3 | 376w 1618 1379 2011
(200)
Virchowstralle 49 23 203/4 1043 1043 275 122 0,26
Virchowstral3e 47 23 204/4 684 684 140 32 0,20
GR 1: Vermessung
VirchowstralRe 45 23 208/4 920 920 201 45 0,22 1997; GR 2: Lufthild
2011
Virchowstral3e 43 23 209/2 2157 2157 405 233 0,19
Virchowstralie 23 214 tw. 401 184 Verkehrsflache
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StralBenname Haus- Flur | Flurstiick | GroRRe des | Anteil im Gel- |festgestellte | festgestellte| GRZ 1 in Bezug Bemerkungen
Nr. neu (alt) Grund-/ tungsbereich GR 1 GR 2 auf Flache im
Flursticks | des B-Plans in m2 in m2 Geltungsbereich
in m2 in m2
Virchowstral3e 41 23 218/4 1795 250
Virchowstral3e 39 23 218/4 0 1795 318 280 0.32
Virchowstralle 35 23 223/4 1970 1970 228 0,12
Virchowstralle 33 23 226/4 885 885 169 0,19
Virchowstral3e 31 23 227/4 916 916 174 156 0,00
Virchowstralle 29 23 (3 ggztﬁ) 1145 892 189 53 0,21
GR 1: Vermessung
Virchowstralle 27 23 233/4 1449 1449 290 80 0,20 1997; GR 2: Luftbild
2011
_ 320 tw. GR 1: Vermessung
Virchowstral3e 25 23 2993 2010 531 198 0,26 1997; GR 2: Luftbild
(234) 2011
Virchowstralle 23 23 303 3157 3157 688 146 0,22
(242/4) '
VirchowstralRe 19/21 23 330 tw. 2996 1876 287 244 0,15
(246/4) '
VirchowstraRe 17 23 ?235815‘2’) 1734 1013 296 157 0,29
_ 331 tw. GR 1: Vermessung
Virchowstral3e 15 23 1707 947 196 37 0,21 1997; GR 2: Luftbild
(254/4) 2011
VirchowstralRe 13 23 259/4 807 807 218 90 0,27
Virchowstrale 11 23 260/2 1212 1212 459 100 0,38
VirchowstralRe 9 23 260/1 1204 1204 332 0,28
Virchowstrae 7 23 ?;g;/‘z’) 1135 767 190 130 0,25 g;ti onne ungeneh-
VirchowstralRe 23 266 tw. 272 122 Verkehrsflache
VirchowstralRe 5 23 267/1 9058 501
VirchowstralRe 3 23 267/1 0 9058 651 620 0,23
Virchowstral3e la 23 267/1 0 482
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StralBenname Haus- Flur | Flurstiick | GroRRe des | Anteil im Gel- |festgestellte | festgestellte| GRZ 1 in Bezug Bemerkungen
Nr. neu (alt) Grund-/ tungsbereich GR 1 GR 2 auf Flache im
Flursticks | des B-Plans in m2 in m2 Geltungsbereich
in m2 in m2
Virchowstraf3e 1 23 267/1 0 480
Karl-Marx-Stral3e 23 110 tw. 23360 5901 Verkehrsflache
Virchowstrale 23 270 tw. 49 40 Verkehrsflache
Virchowstrale 23 271 tw. 592 273 Verkehrsflache
Virchowstrale 23 241 tw. 4455 2246 Verkehrsflache
Virchowstral3e 23 213 tw. 3953 1373 Verkehrsflache
Karl-Marx-Stral3e 5b 4 88/4 857 857 218 104 0,25
Karl-Marx-Stral3e ba 4 87 640 640 128 26 0,20
Karl-Marx-Stral3e 4 86 554 554 0 150 0,00
Karl-Marx-Strale 4 4 89/4 2288 2288 285 78 0,12
Karl-Marx-Strale 3 4 90/4 1889 1889 324 268 0,17
Karl-Marx-Stral3e 2 4 91/4 7064 494
Karl-Marx-StraRe 2 4 91/4 0 7064 460 658 0,14
Kar-Marx-Strake | 1 4 4%3"’ : 1837 1649 327 260 0.20
R -Breitscheid- 180 4 | 93tw. 3589 2645 312 461 012
StralRe
. . GR 1: Vermessung
R -Breitscheid- 182 4 | 942w 1732 1036 212 160 0.25 1997; GR 2: Luftbild
Stral3e (94/4)
2011
R -Breitscheid- 0 4 561 222 222 0 0 0,00
StralRe
R -Breitscheid- 184 4 95/4 1910 1910 532 231 0,28
StralRe
gt'géi't“he'd' 186 4 (825471) 2610 468
R.-Breitscheid 96/7 2610 88 0,32
StraRe 188 41 (96/4) 0 360
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StralBenname Haus- Flur | Flurstiick | GroRRe des | Anteil im Gel- |festgestellte | festgestellte| GRZ 1 in Bezug Bemerkungen
Nr. neu (alt) Grund-/ tungsbereich GR 1 GR 2 auf Flache im
Flursticks des B-Plans in m2 in m2 Geltungsbereich
in m2 in m2
gt';séz'ts‘:he'd' 4 | 154tw. | 13753 1790 Verkehrsflache
Karl-Marx-Stral3e 4 83 tw. 6140 2009 Verkehrsflache
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