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1.

1.1

1.2

Planungsgegenstand

VERANLASSUNG DES BEBAUUNGSPLANS (§ 1 (3) UND (5) BAUGB)

Die Stadt Potsdam ist bestrebt, den Bereich beidseitig der UimenstraBe und der einstigen
Rieselfelder im Gewerbegebiet Babelsberg-Sid fiir eine gewerbliche Nutzung zu erschlieBen.
Die Stadt verfolgt fur diesen Bereich das Ziel, Ansiedlungsmaoglichkeiten fiir produzierendes
Gewerbe und Industriebetriebe, speziell im Bereich der Bauindustrie, aber auch fiir Biros,
Dienstleistungsbetriebe und den Einzelhandel fir den Motorrad- und Pkw-Sektor anzubieten.

Ziel dér Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Dies soll erreicht werden durch
eine gegliederte Nutzungsmischung, die keine (Immissions-) Konflikte hervorruft und dazu bei-
tragt, bestehende Belastigungen abzubauen.

Wegen der ginstigen Lage im Stadtgebiet, zu den angrenzenden Gewerbegebieten und ins-
besondere wegen der guten Anschlussmoglichkeiten an das Uberdrtliche Verkehrsnetz, stellt
dieses Gebiet ein Potenzial zur gewerblichen Entwicklung dar.

Der Standort ist u. a. geeignet fur die Ansiediung von ortsanséssigen Betrieben, die z. T. auf-
grund ihrer Lage in Gemengelagen und in diesem Zusammenhang zu beachtenden immissi-
onschutzrechtlichen Anforderungen in ihrer Entwicklung und damit gleichermafBen bzgl. der
Sicherung der Wettbewerbs- und Leistungsféhigkeit auf Dauer gefahrdet sind.

Daneben konnen durch eine Ansiedlung der Betriebe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Entwicklungspotenziale an anderen Standorten der Stadt freigesetzt werden.
Auch die Berlcksichtigung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung, der Belange
der Wirtschaft und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sind bedeut-
same Anlasse fir die Aufstellung des Bebauungsplans (§ 1 (5) Nr. 2 und 8 BauGB).

Innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches werden kiinftig Gberschlagig 150 - 200
Arbeitspléatze gesichert bzw. neu geschaffen werden.

Ziel der Planung ist es, eine Neuordnung des Gebietes zu bewirken, das durch eine ungeglie-
derte, teilweise konkurrierende Nutzungsmischung (Industrie, Gewerbe, Kleingarten, Wohnen
in der unmittelbaren Umgebung) und ein heterogenes Erscheinungsbild gekennzeichnet ist.

Fur den Planbereich besteht die Notwendigkeit, die verkehrliche ErschlieBung neu zu organi-

sieren bzw. bestehende Stra3en auszubauen um Nutzungsénderungen und -intensivierungen
zu ermoglichen.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG GEMAR § 1 (3) BAUGB

Das Plangebiet war bislang durch eine schlechte innere VerkehrserschlieBung, brachliegende
Flachen und ein unbefriedigendes stadtisches Erscheinungsbild gepragt. In diesem Bereich
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Babelsbergs hat in den zurlickliegenden Jahrzehnten eine ungeordnete Entwicklung stattge-
funden, da kein geplantes oder sich entwickelndes Stadtraster vorlag, auf welches man hatte
zurlickgreifen kénnen. Gleichwoh! bestehen fir das Gebiet heute gute Entwicklungschancen
aufgrund des neu geschaffenen Umfeldes und der neuen verkehrlichen Einbindung.

Durch die Innenstadtnahe besteht ein wirtschaftliches Potenzial, das es zu entwickeln gilt.
Dieses Potenzial steht in einem deutlichen Missverhaltnis zur tatséchlichen Nutzungsstruktur.

Innerhalb der Planflache sind dariber hinaus Nutzungsreserven festzustellen, die es sinnvoll
auszuschoépfen gilt. Hierzu gehdren Flachen, deren frihere Nutzungen aufgegeben wurden
bzw. in absehbarer Zeit aufgegeben werden, und die nach einer Wiederaufbereitung durch
Neuordnung, Abrisse und / oder Altlastenbeseitigung wieder fir eine gewerbliche Nutzung zur
Vertgung gestellt werden kénnen. Hinzu kommen im vorliegenden Fall Flachen, die zwar for-
mal Gewerbebetrieben zugeordnet sind, jedoch tatséachlich als Reserveflachen, Stellplatze,
Lagerflache oder Bauschutt- bzw. Mullzwischenlager gar nicht oder nur extensiv genutzt
werden.

Durch die bislang mangelhafte VerkehrserschlieBung und die teilweise unginstigen
Grundstlickszuschnitte sind ganze Grundstiicke oder Grundsticksteile nicht intensiv nutzbar,
teilbar oder bebaubar. Dadurch ist die gegenwartige Situation in hohem Mafe durch unterge-
nutzte Grundstlcke geprégt, wodurch die Wirtschaftlichkeit eines Betriebes oftmals in Frage
gestellt wird. Diese extensive Nutzung widerspricht dem in § 1 (5) BauGB verankerten
Grundsatz des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die angesprochenen Flachenreserven sollen fir eine intensivere gewerbliche Nutzung aktiviert
werden, um die Inanspruchnahme zusétzlicher Gewerbeflachen innerhalb des Stadtgebietes
moglichst gering zu halten, ErschlieBungskosten zu sparen und einen Imagegewinn fiir das
vernachlassigt wirkende Areal zu erzielen.

Der beschriebene Bereich soll einer stadtebaulichen Neuordnung unter Berlcksichtigung fol-
gender Zielvorgaben zugeflihrt werden:

1. Aktivierung von gewerblichen und industriellen Baufléchen innerhalb einer zusammenhén-
genden Gewerbezone,

2. Bewadltigung der Nutzungskonflikte zwischen den Industrie- bzw. Gewerbebetrieben un-
tereinander und den angrenzenden Gebieten,

3. Bauliche Neuordnung und Eingliederung der Bebauung in eine Griinkonzeption und

Sicherung des im Flachennutzungsplan dargesteliten Grinzuges im westlichen
Planbereich,

4. Bewaltigung der Problematik der Altablagerungen,

5. Neuorganisation der verkehrlichen ErschlieBung und
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6. Sicherung der schadlosen Regenwasserentsorgung unter Beachtung der ‘Konzeption zur
Regenwasserbewirtschaftung fur das Gewerbegebiet Babelsberg-Sud'.

Die Festsetzungen 'Gewerbegebiet' und 'Industriegebiet' berlcksichtigen sowohl die bisherige
Entwicklung und tragen dariiber hinaus den aktuellen Baugesuchen auf dieser Flache
Rechnung. Die bestandssichernde Festsetzung bestehender Gewerbebetriebe unterstreicht
die Planungsabsicht, die dort bereits anséssigen Betriebe dauerhaft zu sichern und ihnen ggf.
eine Erweiterungsmoglichkeit einzurdumen.

tm Rahmen der Planerstellung ist der Tatbestand von Bedeutung, dass das Areal iiberdurch-
schnittlich stark mit Versorgungsleitungen belegt ist, deren Umverlegung zur Begrenzung der
ErschiieBungskosten weitgehend vermieden werden solite. Im Bereich dieser Leitungstrassen
kann der Bedarf der einzelnen Unternehmen an Stellplatzen, Stellflachen fur technisches
Gerat, Materiallagerung etc. gesichert werden. Die Zuganglichkeit der Leitungen fiir die zu-
standigen Versorgungstréger muss dabei gesichert bleiben. Entsprechende Abstimmungen
mit den Versorgungsbetrieben sind erfolgt.

Bedingt durch das Planungsziel und die Standortentscheidung ist die Erstellung eires
Bebauungsplans, der alle erforderlichen Uberlegungen, Bedingungen und sonstige
Planungen behandelt, erforderlich. Hier werden gemaR § 1 (6) BauGB alle planungsrelevanten
6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen.

1.2.1 Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im siiddstlichen Teil des Stadtgebietes von Potsdam, im
Gewerbegebiet Babelsberg. Der Geltungsbereich umfasst ca. 8,2 ha.

Der Bereich grenzt an den Verkehrsknoten Wetzlarer StraBe / NuthestraB3e (L 40) und hat somit
eine direkte Anbindung an die leistungsstarke Hauptverkehrsstra3e NuthestraBe. Die
ErschlieBung des Standortes wurde mit dem Bau des Knotens NuthestraBe / Autobahn A 115
(Avus-Zubringer) weiter optimiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird folgendermaBen begrenzt:

im Norden: eine ca. 80 m nordlich der Flurstiicke 220/12, 220/22, 220/23 und 220/18 der
Flur 10 verlaufende Linie,

im Osten:  die Ostlichen Begrenzungen der Flurstlicke 220/14, 220/18, 220/19, 220/20 und
220/21 der Flur 10, sowie eine Linie, die durch &stliche Ausdehnung der Flurstiicke
220/19 (16m) und 220/20 gebildet wird,

im Stden: eine 3,25 m sidlich des Flurstiicks 220/21 der Flur 10 verlaufende Linie und
die stdlichen Begrenzungen der Flurstiicke 220/27 und 220/25 der Flur 10,

im Westen: die Westgrenzen der Flurstiicke 232, 220/20 und 220/21 der Flur 10.
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1.3

Das Gebiet liegt im Gewerbegebiet Potsdam-Babelsberg und grenzt éstlich an den geplanten
Betriebshof des Verkehrsbetriebs Potsdam GmbH.

Die Planflache liegt auBerhalb des ,Entwicklungsgebietes als Teil des formlich festgelegten
Entwicklungsbereiches Babelsberg 1)

Folgende Flursticke der Gemarkung Babelsberg, Flur 9 bzw. 10 werden durch den
Bebauungsplan Uberplant:

Flurstiick Flur GroBe in m?
5/8 (Teil) 9 1.571
5/10 (Teil) 9 279
220/12 10 2.947
220/14  (Teil) 10 15.143
220/17  (Teil) 10 1.282
220/ 18 10 3.567 )
220/19 10 1.074 )
220/20 10 16.907
220/ 21 10 873
220/22 10 5.971
220723 10 2.666
220/25 10 8.141
220/32  (Teil) 10 234
220/27 10 5.958
220/29  (Teil) 10 7.401
232 (Teil) 10 7.426
440/6 (Teil) 10 372
Y : 81.812

PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

1.3.1 Flachennutzungsplan (§ 5 BauGB)

Der (Teil-) Flachennutzungsplan (FNP) fur Potsdam wurde am 17. Dez. 1997 durch die
Stadtverordnetenversammiung beschlossen.

1) Die Planflache ist hingegen Teil des sog. ,Untersuchungsgebietes’ zum stadtebaulichen
Entwicklungsbereich Babelsberg (inkraftgetreten am 19. April 1996 durch die amtliche Bekanntmachung
im Amtsblatt fir die Stadt Potsdam). Die fiir das Entwicklungsgebiet und das Anpassungsgebiet zu
beachtenden besonderen Genehmigungspflichten bzgl. Vorhaben, Teilungen und anderen
Rechtsvorgéngen finden fiir das Untersuchungsgebiet keine Anwendung. .
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Erist am 29. Sept. 1998 durch die héhere Verwaltungsbehérde (LBBW - Landesamt fir Bauen,
Bautechnik & Wohnen) genehmigt worden und am 22. Okt. 1998 rechtskraftig geworden.

Darsteliungen des FNP

a) Flachendarstellungen
Flr den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs stellt der FNP Industriegebiete
(westlich der UlmenstraBe) bzw. Gewerbegebiete (6stlich der UlmenstraBe) dar.

Im norddstlichen Bereich ist eine Flache firr Ver- und Entsorgungsaniagen mit der
Zweckbestimmung 'Abwasser' dargestelit.

Im westlichen Bereich ist eine offentliche Grinflache dargestelit.

b) Hauptversorgungsleitungen
Eine 110 kV-Freileitung quert den Planbereich in nord-stdlicher Richtung.

Angrenzende Bereiche

Fléchbendarstellungen
Im Norden: ‘Ver- und Entsorgungsanlagen’ mit der Zweckbestimmung Abwasser
bzw. Energie und ein Allgemeines Wohngebiet WA3

Im Osten: ‘Verkehrsflache' mit der Zweckbestimmung Betriebshof

Im Siden : Industriegebiet und Grinflache (Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Ptlege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Im Westen: Gewerbegebiet und Mischgebiet MI3 (vgl. hierzu die FuBBnote 26)
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Ausschnitt FNP (unmafstéblich)

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans war zu untersuchen, ob die vorgesehenen
Nutzungen im Sinne des Entwicklungsgebotes des § 8 (2) BauGB maglich sind. Dies kann be-
jaht werden, denn der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des FNP nur in einer klei-
nen Teilfliache ab 2): In seinem nordwestlichen Bereich setzt der Bebauungsplan ein
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO auf im FNP dargesteliten Industriegebietsflachen fest 3). Die
Modifikation der FNP-Darstellungen begriindet sich durch die Ergebnisse der schalltechni-
schen Prognose (vgl. Kap. 2.3 'Schallimmissionsprognose’ dieser Begrindung). Um die an-
grenzende Kleingarten- bzw. Wohnnutzung wirksam vor erheblichen Beeintrachtigungen zu

2) Das Stadtplanungsamt wird den entsprechenden Bereich zu gegebener Zeit im Rahmen eines FNP-
Anderungsverfahrens anpassen.

3) "Der Rechtsbegriff 'Entwickeln' 1aBt es nicht nur zu, den groben Raster des Fplans mit genaueren
Festsetzungen auszufillen; sondern er gewahrleistet die gestalterische Freiheit, (iber ein Ausfllien des
vorgeplanten hinaus in dessen Rahmen eigenstandig zu planen. Er gestattet sogar, (...) von den
Darstellungen des Fplans abzuweichen, und zwar von den gegensténdiichen Darstellungen des Fplans,
etwa bezlglich der Art oder des MaBes der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB), wie auch von den
im Fplan dargesteliten raumlichen Grenzen". (Aus: 'Das Verfahren bei der Aufstellung von Bauleitplanen,
aus der Reihe Neue Kommunale Schriften, Karl-Heinz Rothe, 1989)
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schitzen, wird der nordwestliche Bebauungsplanbereich entgegen der
Industriegebietsdarstellung des FNP als Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Grundkonzeption des FNP 4) bleibt von dieser geringflgigen Abweichung unberiihrt.

Alle Ubrigen Festsetzungen nehmen die Darstellungen des Flachennutzungsplan auf und kon-
kretisieren diese.

1.3.2 Ubergeordnete landesplanerische Vorgaben (§ 1 (4) BauGB)

Der Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LEP-
eV) ist seit dem Fruhjahr 1998 rechtswirksam.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird der Raumkategorie ‘Siedlungsbereich' zugeordnet.

Der Planbereich ist als Siedlungsbereich bzw. als potentieller Siedlungsbereich ausgewiesen.

‘Durch diese Signatur wird der zusammenhangend besiedelte Siedlungsbestand > 5 ha sowie
Gemeinden mit Siedlungsbereichen < 5 ha einschlieBlich genehmigter Bebauungspléﬁe,
Vorhaben- und ErschlieBungsplane und Entwicklungssatzungen dargestellt. Potentielle
Siedlungsbereiche stellen  den aus landesplanerischer Sicht vorrangig fir
Siedlungserweiterungen vorgesehenen Raum dar, soweit kein ‘Freiraum mit besonderem
Schutzanspruch' vorliegt.

Folgende Darstellungen umgrenzen den Geltungsbereich des Bebauungsplans:
Im Norden und Westen: Siedlungsbereiche

Im Osten: Freiraum mit groBflachigem Ressourcenschutz. Diese Darstellung erfasst alle
Flachen, die nicht Siedlungsbereich sind und nicht zu der Kategorie ‘Freiraum mit besonde-
ren Schutzanspruch' gehdren.

Im Stden: Die NuthestraBe als raumbedeutsame Trasse (Kategorie ‘groBBraumig bedeutsam')
und direkt angrenzend die Babelsberger Nuthewiesen als Freiraum mit besonderem
Schutzanspruch als {ibergeordnete Grinverbindung. :

4) Der Flachennutzungsplan schafft die flachenmaBigen Voraussetzungen flir eine wirtschaftliche
Entwicklung, die gepragt ist durch ein starkes Wachstum des Dienstleistungssektors. Er gibt daneben
aber auch Raum fiir einen unverzichtbaren Kemn von Betrieben des produzierenden Gewerbes, die auf
Standorte in Industrie- und Gewerbegebieten angewiesen sind. (-..) In den Potsdamer Gewerbegebieten
bestehen noch Nutzungsreserven auf brachgefallenen oder wenig genutzten Teilflachen; teilweise ist
jedoch bereits eine Umwidmung fiir andere Nutzungen erfolgt. Der FNP geht davon aus, das die noch
vorhandenen Reserven fir eine gewerbliche Nutzung aufbereitet und zur Verfligung gestellt werden, um
die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen méglichst gering zu halten und ErschlieBungskosten zu
sparen. (...) In Babelsberg-Stid, zwischen GroBbeeren- und NuthestraBe werden bestehende gewerbliche
Nutzungen zu einem zusammenhingenden Industrie- und Gewerbegebiet von fast 80 ha GroBe
zusammengefaft (aus: Flachennutzungsplan Potsdam, Offentliche Auslegung, 13. Januar 1997).
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In Anbetracht der obigen Zusammenfassung des LEP-eV kann festgehalten werden, dass eine

Entsprechung zwischen der vorliegenden Planung und den Darstellungen des LEP-eV
besteht.

Gutachterliche Stellunghahmen

2.1 GRUNORDNUNGSPLAN (BERUCKSICHTIGUNG DER §§ 10 UND 12
BBGNATSCHG)

Parallel zur Erstellung des Bebauungsplans ist ein Grinordnungsplan (GOP) erarbeitet worden,
der die Belange von Natur und Landschaft untersucht.

Der GOP dient im Bebauungsplanverfahren als Fachgutachten und beleuchtet die Eingriffs-/
Ausgleichsaspekte. Seine Ergebnisse wurden dann in einem zweiten Schritt in den

Bebauungsplan nach Abwagung mit den anderen Belangen aufgenommén
(Sekundarintegration). N

Zu seiner Umsetzung macht der Griinordnungsplan Vorschlage fir (zeichnerische bzw. textli-
che) Festsetzungen des Bebauungsplans, vgl. auch Kap. 4.7 'Inhalt der Planung - Bindungen
fur Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)* dieser Begriindung.

Die wesentlichen Ergebnisse des Grinordnungsplans und der Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung wurden im Bebauungsplan nach erfolgter Abwagung (vgl. hierzu Kap.
7.1.2 Vermeidung, Minderung, Ausgleich / Sekundérintegration' bzw. Kap. 7.1.4 'Im Rahmen
der Abwagung nicht-beriicksichtigte GOP-Empfehlungen' dieser Begriindung) verbindlich
festgesetzt.

2.2 BAUGRUND- UND ALTLASTENUNTERSUCHUNG

Zur ErschlieBung der Baugrundverhaitnisse und zur Ermittlung der Tragfahigkeit des

Baugrundes wurde ein Baugrundgutachten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
arbeitet.

Gleichzeitig mit den Baugrunduntersuchungen wurden anhand der entnommenen
Bodenproben Analysen im Hinblick auf magliche Schadstoffbelastungen der oberflachenna-
hen Bbden durchgefiihrt und die Ergebnisse der Untersuchungen in einer Erstbewertung zur
Gefahrdungsabschatzung dargestelit, (siehe hierzu Kap. 2.2.2 Altablagerungen.)
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2.2.1 Baugrund / Hydrologische Verhiltnisse

Es wurden neun Rammkernsondierungen und zwei Rammsondierungen bis zu 6,0 m Tiefe im
Plangebiet durchgeflhrt.

Das Gutachten stellt u. a. fest, dass oberflachennah aufgefiilte Béden, die zum groB3en Teil mit-

teldicht gelagert sind, in einer Starke von zumeist 1 bis 2 m liegen. Die Auffillungen sind mit

normalen Baugeraten generell ausreichend verdichtbar, um auf ihnen eine Grindung vorneh-
~men zu kdnnen.

Unter den aufgefiliten Boden folgen eiszeitliche Talsande. Der ehemalige Mutterboden ist un-
ter den Auffillungen nicht mehr vorhanden. Es kann davon ausgegangen werden, dass das
Gelande bereits friher flir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen war und entsprechend vorbe-
reitet wurde.

Nur ortlich sind im obersten Abschnitt der Sande Torfe eingeschaltet, bei denen es sich um lin-
sen- oder rinnenférmige Bodenkérper handelt. Sollte in den betreffenden Bereichen eine
Hochbebauung vorgesehen werden, so ist die genaue raumliche Ausdehnung der Torfe mit-
tels flacher Sondierbohrungen zu ermitteln. In Teilbereichen kdnnten wegen erheblicher
Torfméchtigkeiten Pfahigriindungen erforderlich werden. Den kinftigen Eigentimern wird da-
her empfohlen, teilflachenbezogen (d. h. anhand der jeweiligen Bebauungskonzepte) detail-
liertere Untersuchungen durchzufithren.

Es wird empfohlen, das derzeit recht unebene Geléande durch Abtrag / Auftrag von Boden mit
Verdichtung zu nivellieren.

Wo im Fundamentbereich eine geringméchtige Torflinse vorhanden ist, kbnnte ggf. eine
Pfeilergrindung im ungesicherten Schacht zur Ausfihrung kommen. Die Beseitigung der
Torflinsen wére technisch méglich, wiirde allerdings einen unverhéltnisméaBigen finanziellen
Aufwand nach sich ziehen. '

Unter den Sohlplatten der Gebaude ist mit einer ca. 0,3 m starken Tragschicht aus Schotter 0/45
(auch geeignetes Recyclingmaterial) zu kalkulieren.

Unter den Zu- und Ausfahrten sowie Parkplatzflachen ist je nach Anforderungen (Bauklasse
und Bauweise) mit der Erfordernis einer Starke des ungebundenen Oberbaus (z. B. Schotter
0/45) von ca. 0,30, 0,35, 0,45 m zu kalkulieren.

Lt. Gutachten ist eine Versickerung des von den Dachflachen und versiegelten AuBenanlagen
anfallenden Niederschlagswassers aus Sicht der Boden-/ bzw. hydrologischen Verhaltnisse auf
den Grundstiicken generell méglich.

2.2.2 Altablagerungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Uberwiegend nur geringe bis leicht erhdhte
Konzentrationen der untersuchten Schadstoffparameter Kohlenwasserstoffe, Schwermetalle
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und Arsen festzustellen, die im Bereich einer iblichen Hintergrundbelastung in
Ballungsrdumen liegen und unter Beriicksichtigung der geplanten gewerblichen Nutzung als
tolerierbar anzusehen sind 5). Die Konzentrationen an organischen Halogenverbindungen lie-
gen unterhalb der Nachweisgrenze und sind somit unauffallig.

Im Bereich der ermittelten Bleiverunreinigungen sollten im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ergénzende Untersuchungen zur Abschéatzung des horizonta-
len und vertikalen Ausmaf3es der Verunreinigungen durchgefiihrt werden.

Die genaue Vorgehensweise ist mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

Flr den Fall von Bodenverunreinigungen ist hinsichtlich der avisierten grundwasserschadlosen
Versickerung des Regenwassers auf diesen Grundstiicksteilbereichen ein Bodenaustausch
(innerhalb der Versickerungsfléchen) vorzunehmen.,

Die kinftigen Gewerbebetriebe wurden im Vorfeld tber die Vornutzungen der Flache und (be
die moglichen Auswirkungen der Bodenverunreinigungen in Kenntnis gesetzt. '

2.3 SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE

Die Berticksichtigung des Umweltschutzes und somit des Immissionsschutzes im Stadtebau ist
ein elementarer Planungsgrundsatz.

§ 50 BImSchG ist fur alle raumwirksamen, insbesondere raumbeanspruchenden (Fach-)

Planungen und somit auch fiir die Bauleitplanung die maBgebliche immissionsschutzrechtliche
Raumordnungsklausel:

"Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieB3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutz-
bedtirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden."

Um diesem Planungsgrundsatz und den in § 1 (5) Nr. 1 BauGB angefuhrten allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung Rechnung zu tragen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.
Darin wurde das vorhandene bzw. geplante Nebeneinander der Gewerbe- bzw.

Industriegebiete zu den angrenzenden Kleingarten bzw. Wohn- und Mischgebieten
untersucht ).

5) Die Bewertung des Gutachtens durch den Plangeber im Rahmen der Abwéagung hat zum Ergebnis, dafi
im Gegensatz zu sensiblen Nutzungen mit entsprechenden Schutzanspriichen (wie bspw. Bauflichen, in
denen das Wohnen allgemein zuldssig ist, Sport- und Spielanlagen, offentliche Griinflachen
(Dauerkleingarten, Zeltplatze, Parkanlagen etc.)) die Festsetzung von GE- bzw. Gl-Gebieten durchaus
maglich ist. Der Plangeber schlieBt sich insofern der Auffassung des Gutachters an.

6) Schalitechnisches Gutachten Nr. 31518-2.001, Biiro KOTTER - Beratende Ingenieure Dresden GmbH,
Stand 28. April 2000. )
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Im Rahmen der planerischen Konfliktbewaltigung war zu priifen, welches immissionsbezogene
planungsrechtliche Instrument geeignet ist, die angrenzende Kleingarten- bzw. Wohnnutzung

. wirksam vor erheblichen Beeintrachtigungen durch Gewerbebetriebe und Verkehrslarm zu
schitzen.

Fur die an vorhandene Wohnnutzung heranriickende gewerbliche Bebauung durch
Neufestsetzung von GE- bzw. Gl-Gebieten (und in der Folge fiir den einzelnen Betrieb) gilt das
Verursacherprinzip. Die gewerbliche Bebauung hat daher auf die vorhandene Wohnnutzung
Ricksicht zu nehmen; die heranriickenden Baugebieté sind ggf. planerisch in ihrer Nutzung
einzuschranken. Dies wird in vorliegender Planung durch die Gliederung von Baugebieten ge-
man § 1 (4) BauNVO in Kombination mit dem Ausschluss von Ausnahmen gemaB § 1 (6)
BauNVO gewahrleistet (siehe hierzu Kap. 4.1 'Art der baulichen Nutzung' dieser Begriindung).

Da die stadtebauliche Planung i.d.R. flachenbezogen ist, der Bebauungsplan nur abstrakte
Festsetzungen enthalt und eine anlagenbezogene Genehmigung nicht vorwegnehmen kann,
kénnen fiir die stadtebauliche Planung auch keine anlagenbezogenen
Schallschutzanforderungen, insbesondere keine verbindlichen Grenzwerte (wie
Immissionsgrenzwerte) herangezogen werden. Die Bauleitplanung muss vielmehr im Wege der
planerischen Vorsorge geeignete Darstellungen und Festsetzungen derart treffen (z. B. durch
Zuordnung von Baugebieten und sonstigen Nutzungen zueinander entsprechend dem

Optimierungsgebot des § 50 BImSchG), dass der anlagenbezogene Schallschutz im Einzelfall
nach Immissionsschutzrecht auch méglich ist.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurde untersucht, welche Larmimmissionen in
den benachbarten Gebieten?) durch die Nutzung der geplanten Gewerbe- und Industrieflaichen
sowie durch den StraBenverkehr auf den neu zu bauenden StraBen innerhalb des
Plangebietes zu erwarten sind. Die Vorbelastung durch benachbarte Gewerbegebiete wurde
berlcksichtigt.

Die Berechnungen gehen von freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes aus und
stellen somit den akustisch ungUnstigsten Fall dar.

Die Berechnungen haben folgendes Ergebnis:

1. Die Schallemissionen der Teilflachen sind durch Festsetzung im Bebauungsplan auf die
angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel zu
begrenzen. Unter Berlicksichtigung der Vorbelastung treten an einigen untersuchten
Immissionsorten in der Nachbarschaft geringfiigige Uberschreitungen der zuléssigen
Immissionsgrenzwerte nach TA Larm bzw. Orientierungswerte nach DIN 18005 auf. im
Rahmen der Abwégung der bestehenden Gemengelage sind diese Uberschreitungen der
Richtwerte jedoch hinnehmbar.

7) Die Berechnungen des Larmgutachtens berlicksichtigen die kiinftigen Darstellungen der in diesem
Zusammmenhang relevanten anhangigen FNP-Anderungsverfahren: 1. GartenstraBe (WA > MI) 2.
Otterweg / Biberweg (Ml ----> WA)! .

Seite 14
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2. Die vorgesehenen StraBenneubauten im Plangebiet fallen in den Geltungsbereich der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV). Die Immissionsgrenzwerte dieser Vorschrift
werden an allen untersuchten reprédsentativen Immissionsorten eingehalten. Die
Verkehrslarmvorbelastung durch bestehende StraBen (NuthestraBe, Gartenstrafie,
westlicher Teil Fritz-Zubeil-StraBe) liegt an allen untersuchten immissionsorten deutlich ber
dem Immissionspegelanteil der neu zu bauenden StraBenabschnitte innerhalb des
Bebauungsplan-Gebietes.

3. Die ermittelten Beurteilungspegel des durch die Bahnlinie ("Wetzlarer Bahn") verursachten
Schienenverkehrslarms liegen an allen Immissionsorten deutlich unter den
Orientierungswerten nach DIN 18005.

Das ausfuhrliche schalltechnische Gutachten (24 Seiten zzgl. 8 Anlagen) ist in der
Stadtverwaltung Potsdam - FB Stadtplanung und Bauordnung - einzusehen.

Anmerkung: Die Bewadltigung der durch die zukiinftigen Schienen- u-nd
Omnibusverkehrslarmbelastungen moglicherweise entstehenden Konflikie war Gegenstand
des Planfeststellungsverfahrens zum ViP-Betriebshof.

2.4 BODENDENKMALE

Nach Angabe des Brandenburgischen Landesmuseum befinden sich im Plangebiet ge-
schitzte Bodendenkmale, die nach § 12 Abs. 1 und 2 im Gesetz (ber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 22. Juli 1991 (GBLI Land
Brandenburg Nr. 20 vom 8. August 1991, S. 311 {f.) zu erhalten sind. Es handelt sich um die
Fundplatze Babelsberg Nr. 2, 4 und 5. Vermutlich liegen auch die stiddstlichen Auslaufer des
Fundplatzes Nr. 1 noch im Geltungsbereich. Auf3erdem besteht im Bereich des gesamten
Vorhabens eine erhdhte Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Bodendenkmalern im Sinne
einer begriindeten Vermutung. Dies einerseits aufgrund der Nahe zu den bereits bekannten
Bodendenkmalen sowie andererseits der siedlungstopographisch fir ur- und frithgéschichtli-
che Perioden typischen Lage des Planareals auf einer in die Nutheniederung vorgeschobenen
Sandkuppe. Hintergrund ist dabei das bei praktisch allen vor-mittelalterlichen Ansiedlungen seit
der Jungsteinzeit zu beobachtende Bestreben, Nahtstellen zwischen verschiedenen
Wirtschaftsraumen zu besetzen - in den feuchten Niederungen erlaubte die entsprechende
Wiesenvegetation Weide- und Grinlandwirtschaft, wahrend die hoher gelegenen, trockeneren
Hang- und Hochfldchen Ackerbau ermdglichten. Hoheren Lagen oder Gelandekuppen dage-
gen blieben mit groBer Regelmaigkeit die Bestattungsplatze vorbehalten.

Auch wenn im Plangebiet bereits durch die Anlage von Rieselfeldern und wilden Mdllkippen
zahlreiche Aufschittungen und Bodeneingriffe erfolgt sind, so bleiben doch nach Kenntnis
des Brandenburgischen Landesmuseums fiir Ur- und Friihgeschichte ab einer Tiefe von 0,5 m
unter Geldndeoberkante die Bodendenkmalstrukturen erhalten.
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Folgende Punkte sind zu beachten:

1.

25

Nach dem Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 22. Juli 1991 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 20 vom 8. August
1991, 8. 311 ff. § 12 Abs. 1, § 13, § 14) sind alle Bodendenkmale, auch die noch im Boden
verborgenen und noch nicht entdeckten, geschiitzt und zu erhalten. Veranderungen und
MaBnahmen an Bodendenkmalern durch Bodeneingrifie aller Art bediirfen daher einer
Erlaubnis durch die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Potsdam und sind
dokumentationspflichtig in Verantwortung des Verursachers (§ 15.1 und 3 BbgDSchG);

Erdeingriffe missen also archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachge-
recht untersucht werden.

Far die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche
Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde Naheres festlegen wird, ist ein Archéologe /
eine arch&ologische Fachfirma im Einvernehmen mit dem Brandenburgischen
Landesmuseum zu verpflichten. Die Kosten fiir die Untersuchungen sind nach § 12.2
BbgDSchG vom Veranlasser im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19.4 und § 20 BbgDSchG).

Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchdologische Begleitung gelten als
Ordnungswidrigkeit (§ 31 BbgDSch@).

BELASTUNG DURCH KAMPFMITTEL

Far den beplanten Bereich kann durch den staatlichen Munitionsbergungsdienst nur eine pau-
schale Einschatzung gegeben werden. Der staatliche Munitionsbergungsdienst geht davon
aus, dass er insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist.

Nach AbschluB3 der Planungsphase sind fur die konkreten Bauvorhaben entsprechende

Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu stellen. Mit einer mehrmonatigen Antragsbearbeitung
ist zu rechnen.
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Stadtebauliche Konzeption

Die nachfolgende Auflistung gibt zusammenfassend die innerhalb dieses Planverfahrens zu
berlcksichtigen Restriktionen und Vorgaben wieder:

Industriegebiets- bzw. Gewerbegebietsdarstellung des FNP
Grinflachendarstellung des FNP
Erweiterung der UlmenstraBBe mit Option der ndrdiichen Verlangerung

Anknupfpunkt der Orenstein & Koppel StraBe (frilhere Bezeichnung: Ost-West-StraBBe) im
norddstlichen Bereich

32 m breite Trasse (westl. der UlmenstraBe) und 18 - 21 m breite Trasse (dstlich der
UlmenstraBe) mit Versorgungsleitungen

eine das Plangebiet querende 110 kV-Freileitung
Aussagen des Baugrundgutachtens bzw. des Altlastengutachtens
Ergebnisse der schalltechnischen Prognose

Ergebnisse des Grinordnungsplans bzw. Bestimmungen des Gesetzes (iber den
Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (BbgNatSchG).

Als Synthese zwischen den o. g. Restriktionen bzw. Vorgaben und den stadtebaulichen
Antorderungen an Gewerbe- bzw. Industriegebiete wurde eine stadtebauliche Konzeption
entwickelt, die folgende Zielvorgaben beinhaltet;

Minimierung des ErschlieBungsaufwandes einhergehend mit einer Neuorganisation der
Verkehrsstréme (Verlangerung der Fritz-Zubeil-StraBe (parallel zur NuthestraBe), der
Orenstein & Koppel Strae und des Beetzweges, Ausbau der UlmenstraBe)

Gliederung der Gewerbe- und Industriegebiete (nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften, randliche Eingriinung, verkehrliche
Anbindung)

Bereitstellung groBziigiger Baufelder (Flexibilitat in der Grundstiicksparzellierung)

zweckmaniger Zuéchnitt der 'Uberbaubaren Grundsticksflachen' aufgrund der bestehen-
den techn. Infrastruktur (Leitungstrassen paraliel zur UlmenstraBe)

Rucksichtnahme auf benachbarte Nutzungen (WA bzw. MI)

(Teilweise) Nutzung vorhandener Ver- und Entsorgungssysteme
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4.1

1

- Bericksichtigung der vorhandenen unter- als auch oberirdischen Versorgungsleitungen
durch Verlauf der Baugrenzen

.= Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch Inanspruchnahme einer verdichte-

ten und schadstoffbelasteten Flache.

Inhalt der Planung

Die genannten Ziele zur stadtebaulichen Konzeption sowie die erforderlichen
Einschrankungen und Vorgaben werden im Bebauungsplan mittels Planzeichnung und textli-
cher Festsetzungen festgesetzt.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS UND DEREN BEGRUNDUNG

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben geman § 8 bzw. § 9 BauNVO schaffen. b

Gleichzeitig soll mit dem Bebauungsplan Nr. 70 die planungsrechtliche Sicherung von erforder-
lichen AusgleichsmaBnahmen erfolgen. Ein Grinordnungsplan mit integrierter
Eingriffsregelung als begleitender Fachplan gem. § 12 BbgNatSchGwurde parallel erarbeitet

(siehe Kap. 2.1 'Grinordnungsplan' dieser Begriindung).

Der Bebauungsplan ist auf einer durch ein Vermessungsbiiro (éffentlich bestellte

Vermessungsingenieure) erstellten Plangrundlage erarbeitet worden 8). Die Abgrenzung des
Plangebietes ist grundsticksbezogen und parzellenscharf.

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gewerpegebiete (§ 8 BauNVO i.V. mit § 1 (5) und .(6) Nr. 1 BauNVO)

TF 1.1 Die Nutzungen gemdfB § 8 (2) Nr. 4 BauNVO und die Ausnahmen
geméaB § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Damit sind zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und

3. Tankstellen.

8) Vermessungsbiiro Ulrich Dresler, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Am Schragen 14, 14469
Potsdam, Juni 1997 und Vermessungsbiiro Dipl.-ing. M. Misselwitz, offentlich bestellter
Vermessungsingenieur, Potsdam.
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Ausnahmsweise sind zulassig:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die Anlagen fir sportiiche Zwecke (§ 8 (2) Nr. 4 BauNVO) werden ausgeschlossen, da sie dem
beabsichtigten Planungsziel, namlich der planungsrechtlichen Sicherung eines grof3en und
zusammenhangenden Gewerbe- (bzw. Industrie-) gebietes nicht entsprechen. Dariiber hinaus
bringen sie in der Regel einen relativ hohen Flachenbedarf mit sich und stehen auch damit dem
Ziel der Planung entgegen. Ferner sind insbesondere im Zusammenhang mit
Sportveranstaltungen Storpotentiale durch Besucherverkehr und die Veranstaltungen selbst
gegeben. AuBerdem stehen im Ubrigen Stadtgebiet ausreichend Flachen fur diese
Nutzungsanspriiche zur Verfigung bzw. werden ausgewiesen 9.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt trotz der Ausschliisse, wie in §1(6)
BauNVO gefordert, gewahrt. ’

Fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind we-
gen ihrer engen Bindungen an ihren Betrieb Wohnungen auf dem Betriebsgrundstiick aus-
nahmsweise zuldssig auch wenn der Betrieb ihre standige Einsatzbereitschaft nicht zwingend
erfordert. In diesem Zusammenhang sei auch der Tatbestand, dass bei unbewohnten
Gewerbegrundstlcken die Gefahr von Einbriichen und Sachbeschadigungen verstarkt gege-
ben.ist, zu nennen.

Hinsichtlich der (Immissions-) Schutzanspriiche von Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und -leiter filhren Fickert/Fieseler u. a. aus:

"Dem betriebsbezogenen Wohnen kann in bezug auf die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse aufgrund der tatbestandlichen Einschrénkungen (ein bestimmter sich dafir
bereitfindender Personenkreis) ein hdheres MaB an Bel&stigungen und Stérungen durch
Immissionen (z. B. durch Larm, Staub, Gerlche) zugemutet werden als sonstigen
Wohnungsberechtigten. Die Bewohner (...) kénnen nicht verlangen, nur solchen
Belastigungen und Stérungen ausgesetzt zu werden, die in fiir das Wohnen vorggsehenen
Gebieten zuldssig sind. Fir betriebsbezogene Wohnungen gelten grundséatzlich die
Immissionsrichtwerte, die fiir das betreffende Gebiet (...) zulassig sind." 10)

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden ausgeschlossen,
da sie dem Planungsziel, der Sicherung eines groBen und zusammenhéngenden Gewerbe-
(bzw. Industrie-) gebietes widersprechen. In bezug auf Immissionsbeeintrachtigungen durch

9) Da die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete im wesentlichen durch die allgemein zulassigen
Nutzungen gepragt ist, bedarf es fir den AusschiuB der Ausnahmen keiner stadtebaulichen Begriindung
bzw. keiner besonderen Rechtfertigung. Ein weiterer Grund liegt darin, daB die Zulassung einer Ausnahme
an das Vorliegen von Ausnahmegriinden gebunden ist und nur in seltenen Fallen das Ermessen der
Gemeinde auf Null reduziert ist, so daB ein Rechtsanspruch darauf i. a. nicht besteht. (Fickert/Fieseler,
Baunutzungsverordnung, Kommentar, 9. Auflage, 1998, § 1 - Rn 107)

10) aus: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, 9. Auflage, 1998, Seite 624 ff.
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4.1

.2

Larm kommt der Gebietsvertraglichkeit und dem Konkretisierungsgebot eine besondere

- Bedeutung zu. Erst die Konkretisierung erméglicht die umfassende Konfliktbewéltigung im

Rahmen des Abwéagungsvorganges. Die ausgeschlossenen Anlagen weisen ein mit den ge-
planten Nutzungen nicht in Einklang zu bringendes Immissionsverhalten auf. Dariiber hinaus
stehen im (brigen Stadtgebiet ausreichend Flachen fir diese Nutzungsanspriiche zur
Verfiigung bzw. werden ausgewiesen.

Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, da sie der stadtebaulichen Zielsetzung der
Stadt widersprechen, die hier den rein klassisch-gewerblich gepragten Charakter des Gebietes
langfristig starken will.

Bzgl. der gemaB § 1 (4) BauNVO festgesetzten maximal zuldssigen immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel (tags bzw. nachts) wird auf die Ausfihrungen des Kap.
2.3 'Schallimmissionsprognose' dieser Begriindung verwiesen.

Eingeschrénkte Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO i.V. mit § 1 (5) und (6) Nr. 1
BauNVO) =

TF 1.2 Im eingeschrédnkten Gewerbegebiet GEE (Fldche A* - B* - C* - D* -A*) sind
nur Anlagen und Einrichtungen zulidssig, deren Emissionen die in der
Nutzungsschablone angegebenen immissionswirksamen fldchenbezogenen
Schallleistungspegel nicht lberschreiten. Die Festsetzung gilt i. V. mit der
TF 1.1.

Bzgl. des Nutzungskatalogs flr das eingeschrinkte Gewerbegebiet wird auf die Ausfihrungen
des Kap. 4.1.1 dieser Begriindung unter Vorbehalt der vergleichsweise restriktiven immissi-
onsschutzrechtlichen Einschréankungen in Folge des anhangigen FNP-Anderungsverfahrens
(die ndrdlich unmittelbar angrenzenden Flachen werden von Gl in Ml umgewidmet) und der
Ergebnisse des Schallgutachtens verwiesen.

TF 1.3 Im eingeschrdankten Gewerbegebiet GEE (Fliche W* - X* - Y* - Z* - W*)
sind die Nutzungen gemiB § 8 (2) Nr. 4 BauNVO und die Ausnahmen gemaéan
§ 8 (3) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Zum Schutz vor Lérm miissen fir Nutzungen gemiB § 8 (2) Nr. 2 BauNVO
die AuBenbauteile einschlieBlich Fenster ein bewertetes Luftschallddmm-
MaB (R‘w, res nach DIN 4109) aufweisen.

Es sind nur Anlagen und Einrichtungen zuldssig, deren Emissionen die in
der Nutzungsschablone angegebenen immissionswirksamen
flichenbezogenen Schallleistungspegel nicht (iberschreiten.

Fir diesen Bereich des Bebauungsplans wurde eine Uberschreitung des Orientierungswertes
der DIN 18005 fur Gewerbegebiete (< Tag > 65 dB) ermittelt. Es wird daher passiver
Schallschutz fir Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude festgesetzt. Daher werden neben
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4.1.

den auch im Ubrigen Bebauungsplangebiet unzuldssigen Nutzungen gem. § 8 (3) Nr. 2. und Nr.
3. BauNVO auch die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. Nr. 1
,Betriebswohnungen® fiir diesen Teilbereich ausgeschlossen.

TF 1.4 Ausnahmsweise kann im Einzelfall der flichenbezogene
Schallleistungspegel erh6ht werden, wenn SchallschutzmaBnahmen auf
dem Ausbreitungsweg durchgefiihrt werden und hierzu ein Nachweis
erfolgt. '

Vgl. die Ausfihrungen des Kap. 2.3 'Schallimmissionsprognose' dieser Begriindung.

Induétriegebiete (§ 9 BauNVO i.V. mit § 1 (6) Nr. 1 BauNVO)

TF 2 In den Industriegebieten Gl sind die Ausnahmen gemdB § 9 (3) Nr. 2
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In den Industriegebieten sind nur Anlagen und Einrichtungen zuldssig,
deren Emissionen die in den Nutzungsschablonen angegebenen
immissionswirksamen fléchenbezogenen Schallleistungspegel nicht
Uberschreiten.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall der flichenbezogene
Schallleistungspegel erhéht werden, wenn SchallschutzmaBnahmen auf
dem Ausbreitungsweg durchgefiihrt werden und hierzu ein Nachweis
erfolgt.

Damit sind zgléssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und ffentliche Betriebe und
2. Tankstellen.

Ausnaﬁmsweise sind zulassig:

- Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Bzgl. des Ausschlusses von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke wird auf die Ausfiihrungen des Kap. 4.1.1. verwiesen.

Trotz der angefiihrten Nutzungsausschlisse bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des fest-
gesetzten Baugebiets auch hier gewahrt.
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Hinsichtlich der (Immissions-) Schutzanspriiche von Wohnungen flir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal vgl. die entsprechenden Ausfihrungen in Kap. 4.1.1 dieser
Begrindung.

Bzgl. der gemanB § 1 (4) BauNVO festgesetzten maximal zulassigen immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel tags / nachts vgl. die Ausfihrungen des Kap. 2.3
‘Schallimmissionsprognose’ dieser Begriindung.

42 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB. § 16 BauNVO)

Bzgl. des MaB3 der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen fir die Baugebiete
getroffen:

GRZ 0,6 bzw. 0,8
OK 15,0 m

Das MaB der baulichen Nutzung wird demnach durch die Festsetzungskombination einer maxi-
mal zulassigen Grundflachenzahl GRZ in Verbindung mit der Festsetzung einer maximalen
Gebéudehdéhe OK bestimmit.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl GFZ ist hier entbehrlich, da mit der Festsetzung ei-
ner maximal zulassigen Grundfléchenzahl GRZ in Verbindung mit der Festsetzung einer maximal
zulassigen Gebaudehdhe zum einen den Bestimmungen des § 16 (3) BauNVO ('Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung') hinreichend Rechnung getragen wird (sog.
Bestimmtheitsgebot' 1)) als auch eine groBtmagliche Flexibilitat der internen Nutzung geschat-
fen werden kann, bei gleichzeitiger Begrenzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (i.V. mit
dem Verlauf der Baugrenzen) und der Héhenentwicklung.

g

4.2.1 Grundflachenzahl GRZ

Gemaf § 17 (1) BauNVO betragt die Obergrenze fiir das MaB der baulichen Nutzung fir
Gewerbe- als auch Industriegebiete fir die GRZ 0,8. Dieser Wert wird fiir die Baugebiete west-
lich der Ulmenstrafe festgesetzt.

Anders verhalt es sich fur den Bereich dstlich der UlmenstraBe. Der Verlauf der Baugrenzen hat,
bedingt durch die angesprochenen Versorgungsleitungen und die gegeniiber den Fléchen
westlich der UlmenstraBe erheblich geringeren Grundstiickstiefen, einen niedrigeren
Ausnutzungsgrad der kinftigen Gewerbegrundstiicke zur Folge.

Aufgrund der bauordnungsrechtlichen Vorschriften, die gemaf § 29 BauGB zu den
Regelungen des Planungsrechts hinzutreten, betragt die grundsticksbezogene GRZ pro an-

11) Die Festsetzungen mussen die erforderliche Planklarheit und Bestimmtheit aufweisen; sie missen
unmiBBversténdlich und ohne zusétzliche Erlauterung erkennen lassen, wo und wie gebaut werden darf;
Widerspriche fiihren zur Nichtigkeit.
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gedachten Grundstiick zwischen 0,52 und 0,58. Der Bebauungsplan tragt diesem Sachverhalt
Rechnung und setzt im Sinne der Planklarheit eine maximal zuldssige GRZ 0,6 fur diese
Teilbereiche des Bebauungsplans fest.

Da der Bebauungsplan den kinftigen Parzellierungen nicht vorgreifen kann, muss das Problem
aufgrund landesrechtlicher Bestimmungen evtl. sinkender Grundflachenzahlen von parzellier-
ten Grundsticken in das nachfolgende bauaufsichtliche Verfahren verlagert werden.

4.2.2 Gebdudehdhe

HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 16 (3) BAUNVO I V. MIT §18 (1)
BAUNVO)

TF 3 Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der zuldssigen Gebdudehdhe ist
die Oberkante der Fahrbahnmitte der nédchstgelegenen anbaufihigen
StraBenverkehrsfliche. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der =
Gebdude.

Eine Uberschreitung der max. zuldssigen Gebdudehéhe durch technische
Aufbauten ist ausnahmsweise bis zu einer Héhe von 1,5 m zulédssig.

Die maximal zulassige Geb&udehodhe (Oberkante baulicher Anlagen) betrégt fur alle Baugebiete
15,0 m.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht unverhaltnismaBig zu beeintrachtigen, wird diese
Bauhéhenbeschrankung festgesetzt. In gewerblich genutzten Bereichen pragen haufig gro-
Bere Gebaudekorper das Erscheinungsbild. Die fir den Betrachter wirksam werdende
Oberkante der Geb&ude ist somit ein entscheidendes Merkmal fiir die stadtebauliche Wirkung.

Die getroffene Festsetzung stellt dabei aus stadtebaulicher Sicht einen Kompromiss zwischen
den Anforderungen an gewerblich genutzten Bauwerken und einer orts- und landschaftsbild-
vertraglichen Héhenentwicklung dar.

Durch die Festsetzung max. zulassiger Gebaudehdhen kann eine genauere und einfacher zu
handhabende MaBbestimmung als durch eine Festsetzung max. zuldssiger Zahl der
Vollgeschosse erreicht werden, da bei gewerblich genutzten Gebauden nicht von Ublichen
Geschosshdhen ausgegangen werden kann.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23
BauNVQ)

Die Baugrenzen sind so gelegt worden, dass moglichst groBBzlgige Baufelder entstehen, um
einen grof3en Dispositionsspielraum fir die weitere Entwicklung zu erméglichen. Entlang der 6f-
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fentlichen Verkehrsflachen beginnt im Hinblick auf die Ausgestaltung einer zu begrinenden
~ »Vorgartenzone" die (iberbaubare Flache erst 5 m hinter der StraB3enbegrenzungslinie. Geman

§ 23 (3) 2. Satz BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmaf zu-
gelassen werden.

Vergleichsweise groBe, nicht-Uberbaubare Bereiche sind entlang der beschriebenen Trassen
mit Versorgungsleitungen westlich und &stlich der UlmenstraBe festgesetzt.

Bzgl. des nordéstlichen GE (im Bereich zwischen Wasserbetrieb, Maximum-Grundstick,
Orenstein & Koppel StraBe und UlmenstraBe) ist anzumerken, dass infolge eines Hinweises

durch die EVP (Energieversorgung Potsdam GmbH) der Verlauf der westlichen Baugrenze ver-
andert wurde.

Die Verordnung vom 01.01.1997 (iber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) weist fir die
110 kV-Freileitung einen maBgebenden Immissionsort aus, dieser bildet jeweils an dem ruhen-
den auBeren Leiter einen angrenzenden Streifen von 10 m. Der in diesem Fall zu betrachtende
Bereich bildet eine Flache, die 20 m von der Mastsymmetrieachse nach Links und 20 m nach
Rechts reicht (Breite der Immissionsflache 40 m). Die westliche Baugrenze wurde folgerichtig-20

m ostlich, parallel verlaufend zur Freileitung festgesetzt - die (iberbaubare Grundstiicksflache
entsprechend reduziert.

Auf den nicht-tiberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen gemaR § 23 (5) BauNVO ohne be-
sondere Festsetzung Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bzw. bauliche Anlagen, so-
weit sie nach BbgBO in den Abstandsflachen zuléssig sind (die nicht innerhalb der (iberbauba-
ren Grundstlicksflachen untergebracht werden) innerhalb des Baugenehmigungsverfahren
zugelassen werden. Die Erreichbarkeit der Versorgungsleitungen ist zu gewahrleisten; ggf.
sind in diesem Bereich errichtete untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Vordacher, Erker,
Balkone, Veranden, Wintergérten etc.) bzw. untergeordnete Nebenanlagen zu Lasten des je-
weiligen Betriebs zu beseitigen.

4.4 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

4.4.1 Offentliche Verkehrsflichen

Innerhalb des Bebauungsplans werden fiir die geplanten bzw. auszubauenden StraBen
StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Fir die exakte Bestimmung der zu sichernden Flachen dienten Regelprofile der Stadt Potsdam
- FB Straf3e und Stadtgriin.

Fur die Verlangerung der Fritz-Zubeil-StraBe ist eine Verkehrsflachenbreite von 17,0 m
festgesetzt.

Der Festsetzung liegt folgende Nutzungsaufteilung zugrunde:
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Fahrbahnbreite 6,5m
einseitiger Parkstreifen mit Baumstandorten auf nérdlicher Seite 20m
| einseitiger Kombinierter Rad- und Gehweg auf nérdlicher Seite 35m
leinseitiger Grinstreifen auf stdlicher Seite 50m

Der ndrdliche Bereich der UlmenstraBe ist mit einem Regelprofil von 10,0 m festgesetzt.

Folgende Nutzungsaufteilung liegt der Festsetzung zugrunde:

Fahrbahnbreite 6,5m
einseitiger Parkstreifen mit Baumstandorten auf westlicher Seite 2,0m
einseitig Gehweg 1,6m

Der sldliche Bereich der UlmenstraBe ist mit einem Regelquerschnitt von 15,0 m festgesetzt.

Der Festsetzung liegt folgende Nutzungsaufteilung zugrunde:

t Fahrbahnbreite

6,5m
|einseitiger Parkstreifen mit Baumstandorten auf westlicher Seite 20m
1einseitiger Granstreifen auf stlicher Seite 2,56m
! beidseitig Gehweg 4 2 m 40m

Die verldngerte Orenstein & Koppel StraBe (vormals verlangerte Ost-West-StraBe) im Bereich

westlich der UlmenstraBe ist mit einer Breite von 8,8 m festgesetzt.

Folgende Nutzungsaufteilung liegt der Festsetzung zugrunde:

[ Fahrbahnbreite

6,5m
StraBenbegleitgriin (Schutzstreifen) auf nérdlicher Seite 0,5m
| Gehweg auf siidlicher Seite 1,8m

Die Orenstein & Koppel StraBe im Bereich éstlich der UlmenstraBe ist mit einem Regelprofil

von 18,0 m festgesetzt.
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Dieser Festsetzung liegt folgende Nutzungsaufteilung zugrunde:

Fahrbahnbreite 70m
Grinstreifen auf nordlicher Seite 3,0m
einseitiger Gehweg auf nérdlicher Seite 25m
Grinstreifen auf stidlicher Seite 55m

Der Beetzweg ist mit einem Regelquerschnitt von 9,5 m festgesetzt.

Der Festsetzung liegt folgende Nutzungsaufteilung zugrunde:

Fahrbahnbreite 6,5m
beidseitig Gehwege a 1,6m

Die Breite der Verkehrsflachen ist entsprechend den Anforderungen durch den kinftigen
(Schwerlast-) Verkehr (inkl. der erforderlichen Warteflachen, kombinierten Geh- und Radwege,
Parkstreifen, Griinstreifen etc.) dimensioniert.

Die exakte Aufteilung der StraBenraume ist nicht Inhalt der Planung.

Die  duBere Anbindung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die leistungsstarke
NuthestraBBe bzw. die Wetzlarer StraBe (iiber die auszubauende Orenstein & Koppel StraB3e),
die jedoch nicht Gegenstand vorliegender Planung sind.

4.4.1.1 ~ Verkehrsgrin

Eine Sonderstellung begriinter Flachen nehmen die Grinflachen ein, die den &ffentlichen
Verkehrsflachen zuzuordnen sind. Sie kénnen nicht als Griinflachen im Sinne von §9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt werden, sondern sind rechtlicher Bestandteil der é&ffentlichen
Verkehrsflachen und werden im Bebauungsplan mit dem weiterentwickelten Planzeichen Ve
kenntlich gemacht.

Im Kreuzungsbereich UimenstraBBe / Orenstein & Koppel StraBe wird eine ca. 358 m2 grof3e
Flache als ,Verkehrsgrin‘ festgesetzt. Hierdurch kann eine ausreichende Freifiache fur die
Begrlinung des StraBenraums gesichert werden. '

Der Begleitstreifen dient dariiber hinaus als stadtebauliche Ubergangszone. Er gehort pla-
nungs- und vermdgensrechtlich zur StraBenflache und wird daher entsprechend (namlich als
Spezifizierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen) innerhalb des Bebauungsplans ausgewiesen.
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4.4.2 Private Verkehrsflichen

Im sidwestlichen Planbereich ist eine 157 m2 groBe private Verkehrsflache festgesetzt.

Diese Festsetzung bezieht sich auf den sidlich angrenzenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 19 'Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter an der Fritz-Zubeil-Str. /
UlmenstraBe' 12). welcher an dieser Stelle ebenfalls eine private Verkehrsflache sichert. Diese,
innerhalb des VE-Plans festgesetzte 265 m lange und 9 m bzw. 5 m breite PlanstraBe verbindet
die UlmenstraBe mit dem in stdliche Richtung zu verlangernden Beetzweg. Hierdurch wird der
Waren-Anlieferverkehr fiir den Bau- und Heimwerkermarkt abgewickelt.

Im Zuge der Realisierung des Bau- und Heimwerkermarktes hat sich gezeigt, das zur problemlo-
sen verkehrlichen Abwicklung des Schwerlastverkehrs (insbesondere fir Lkw-Wendemanéver,
fir das die urspriingliche Dimensionierung der Verkehrsflache nicht ausgelegt war 13) weitere,
Uber den Geltungsbereich des VE-Plans hinausgehende Flachen beansprucht werden. Diesen
Flachenanspriichen wird hierdurch Rechnung getragen.

4.4.3 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,ViP-Betriebshof’

Im &stlichen Planbereich, direkt am Kreuzungsbereich Ulmenstrae / Orenstein & Koppel
StraBe, wird eine leicht konische, ca. 450 m2 groBe Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung 'ViP-Betriebshof' festgesetzt. Auf der Flache ist ein StraBenbahn-Priif- bzw.
Bremsgleis des &ffentlichen Verkehrstragers ViP (Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH) in Planung.
Die projektierte Gleisachse inkl. des einzuhaltenden Sicherheitsabstandes von 2,0 m ist in die
Planzeichnung Ubertragen.

Die Flache wird zum besseren Versténdnis der stadtebaulichen Zusammenhadnge als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,ViP-Betriebshof in die Planzeichnung Uber-
nommen.

Das Gebiet des ViP war Gegenstand des Planfeststellungsverfahrens 'Omnibus- und
StraBenbahn-Betriebshof Babelsberg'. Planfeststellende Behérde war das Brandenburgische
Landesamt fur Verkehr und StraBenbau (BLVS). Das Planfeststellungsverfahren 14) wurde im
August 1998 eingeleitet. Das Verfahren wurde am 26. April 1999 erfolgreich abgeschlossen.

12) Der Satzungsbeschlu fur den VE-Plan Nr. 19 wurde am 1. April 1998 gefaBt. Durch eine
entsprechende Regelung innerhalb des vorliegenden B-Plans kann von einer Anderung des VE-Plans Nr.
19 geman § 13 (1) BauGB abgesehen werden.

13) Die Planung sah vielmehr vor, den Lkw-Verkehr tiber den sidlich zu verldngernden Beetzweg auf die
verldngerte Orenstein & Koppel StraBe zu fithren. Die private AnlieferstraBe ware dann als Einbahnstrae
nur in westliche Richtung befahren worden.

14) Bauliche Anlagen éffentlicher Stellen betreffen oftmals nicht nur die betreffenden Fachplanung und die
kiinftigen Benutzer der Anlage, sondern auch zahlreiche andere dffentliche und private Stellen, z. B.
andere Behérden, angrenzende Grundbesitzer, Anwohner, Offentlichkeit. Um allen diesen
mitinteressierten Stellen Gelegenheit zur Vertretung ihrer Interessen vor Baubeginn zu geben, wird ein
offentliches Benachrichtigungs- und Anhdrungsverfahren durchgefiihrt, das man als
Planfeststellungsverfahren bezeichnet. Es soll auch dazu dienen, die Planungen anderer in der
Nachbarschaft tatiger Fachplanungen mit der MaRBnahme zu koordinieren. Die Bezeichnung Jfeststellen’
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Im Jahre 2000 soll der neue Betriebshof bereits teilweise fertiggestellt sein:
Verwaltungsgebdude, Werkstatten, Abstellplatze fir Busse und StraBenbahnen. Der
Betriebshof soll die bisherigen Stationen in der HolzmarktstraBe, in Rehbriicke und an der
Heinrich-Mann-Allee Uberfllissig machen. Die genannten Standorte genlgen den heutigen
Anforderungen nicht mehr.

4.5 Flachen fur die Abwasserbeseitigung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Im nordéstlichen Planbereich wird eine 15.143 m2 groBe Flache fir Anlagen der Ver- und
Entsorgung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser* festgesetzt.

Auf dem Grundstick GartenstraBe 63 befindet sich das Hauptpumpwerk Stid (Abwasser) der
Stadt Potsdam. An diesem Standort wird das gesamte Schmutzwasser, das in den Wohn- und
Gewerbegebieten in der Stadt Potsdam sudlich der Havel mit Ausnahme der Wohngebiete
Stern, GluckstraBe, Drewitz und Kirchsteigfeld sowie in der Gemeinde Caputh anfalit, gesam-
melt und zur Klaranlage Stahnsdorf der Berliner Wasserbetriebe gepumpt. Im Sammelraum des
Pumpwerkes mlnden die Abwasserdruckleitungen der Pumpwerke Schlaatzweg, WK Schiaatz,
Lisdorf, DieselstraBe und Horstweg sowie Gefélleleitungen aus der GroBbeerenstrae /
GrunstraBBe und aus der GartenstraBe.

Auf dem Gelénde befinden sich neben dem Sammelraum und dem Pumpwerksgebdude der
Stutzpunkt fir die Wartung und Instandhaltung aller weiteren Abwasserpumpwerke der Stadt
Potsdam, eine Fakalannahmestation, eine Annahmestelle fiir Kanalreinigungsriickstande, ein
Sozialgebdude fur die auf dem Gelande Beschéaftigten und ein Wohngebaude fir
Werksangehorige.

Die UimenstraBe endet (ohne Wendeanlage) am Tor 1 von Eurawasser; die Verkehrsflache wird
auf dem Grundstick (als private StraBe) in nordlicher Verlangerung weitergefihrt. Ein
Regelungsbedarf fur die Festsetzung dieser privaten Verkehrsflache ist nicht gegeben.

Beziiglich der immissionsschutzrechlichen Aspekte wird das Betriebsgeldnde der
Wasserbetriebe der Landeshauptstadt Potsdam aufgrund der vorhandenen betrieblichen
Anlagen mit sehr geringen Schallemissionen ein Emissionswert entsprechend einem einge-
schrankten Gewerbegebiet zugeordnet. Die hier betriebene Abwasserpumpstation verursacht
nach auBen praktisch keine relevanten Larmemissionen, da die entsprechenden Pumpen in-
nerhalb einer Halle bis zu 14 m unter Gelandeniveau angeordnet sind. Die neu errichtete
Kanalsandaufbereitungsanlage verursacht ebenfalls keine relevanten Larmemissionen. Mit den
festgesetzten verringerten zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln fir diese Teilflache wird diese Situation beriicksichtigt.

eines Planes entstammt dem BundesfernstraBengesetz. Dementsprechend wird als Planfeststellung
insbesondere das Verfahren beim Bau von Verkehrsanlagen aller Art (StraBen, Wasserstraen, Bahnen,
Flugplatzen) bezeichnet.
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4.6 Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der vorliegenden Planung wird eine 7.426 m?2 groBe 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage mit zusatzlicher Umgrenzung als Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Flache ist
Bestandteil des innerhalb des FNP dargestellten '‘Babelsberger Nord-Siid-Griinzugs' zwischen
der GroBbeerenstraBe und der NuthestraBe. Der sldlich angrenzende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sichert innerhalb seines Geltungsbereiches den entsprechenden Bereich in
einer Breite von ebenfalls 40 m.

Zur Verbesserung der Griin- und Freiflachensituation, auch im Hinblick auf die 6kologische
Wirksamkeit und die Erholungsfunktion, steht die Schaffung und der Erhalt 6ffentlich nutzbarer
Grdn- und Freiflachen im Vordergrund. Zur Sicherung und Vernetzung vorhandener
Biotopflachen und zur Verbesserung der Stadteingangssituation soll daher ein entsprechender
Grinzug geschaffen werden. Um eine Grinverbindung zwischen Babelsberg und dem
Schlaatz zu unterstiitzen und das Defizit an 6ffentlich nutzbaren Griin- und Freiflichen in
Babelsberg zu mindern, wird der Nord-Std-Griinzug in vorliegender Planung gesichert bzw.
festgesetzt. -

Die getroffene Festsetzung erfolgt damit in Ubereinstimmung mit der im Flachennutzungsplan
und im Stadtebaulichen Rahmenplan Babelsberg dargestellten Griinverbindung.

4.7. Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB) ’

Die wesentlichen Ergebnisse des Grunordnungsplans und der Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung wurden im Bebauungsplan nach erfolgter Abwéagung verbindlich
(zeichnerisch bzw. textlich) festgesetzt. Dazu gehdren u. a.:

a) Festsetzung einer &ffentlichen Griinflache >  Planzeichnung und
erganzende Regelungen innerhalb des Durchflihrungsvertrages zum stidlich
angrenzenden VE-Plan Nr. 19

> TF3

b) Beschrankung der zuldssigen Geb&dudehthe

-¢) Begriinung der Baugebiete mit Laubb&dumen und Strauchern > TF4.1

d) Sicherung einer 'Vorgartenzone' entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen

>  TF 4.1
e) Fassadenbegriinung > TF4.2
f) Dachbegriinung > TF4.3

g) Pflanzgebot von 6 Saulen-Eichen zur visuellen Abschirmung im siidwestlichen
Planbereich > TF44
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h) Erhaltung von zwei ortsbildpragenden Baumen und Entwicklung eines
Standortes feucht-frischer Vegetation als Trittsteinbiotop im 6stlichen
Planbereich > TF4.5

Durch diese Regelungen wird der zulassige Eingriff weitgehend ausgeglichen. Darilber hinaus
gehende Regelungen bzgl. der Uberplanung von Kleingartenparzellen werden rechizeitig und
im Einvernehmen. mit der Kleingartensparte getroffen. In diesem Zusammenhang sei auf die
Austflihrungen des Kap. 7.3 ‘Verlagerung von Kleingartenparzellen' verwiesen.

4.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (8§ 9 (1) Nr. 21
BauGB)
4.8.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE (§ 9 (1)
NR. 21 BAUGB)

TF 5.2 Die festgesetzte Fliche 'B' ist mit

- einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des ViP - Verkehrsbetrieb
Potsdam GmbH bzw.

- Leitungsrechten zugunsten der zustidndigen Vérsorgungstréger

zu belasten.

Da die zeichnerische und textliche Festsetzung TF 4.8.1 ‘Geh-, Fahr- und Leitungsrechte' die
Schnittflache aus den Pkten 4.8.2 'Geh- und Fahrrechte' und 4.8.3 'Leitungsrechte' bildet, sei
auf die dortigen Erlauterungen verwiesen.

4.8.2 Geh- und Fahrrechte

MIT GEH- UND FAHRRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE (§ 9 (1) NR. 21
BAUGB)

TF 5.3 Die festgesetzte Fldche 'C' ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
des ViP - Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH zu belasten.

Durch diese Festsetzung wird eine ca. 75 lange und 7 m breite Parkplatzzufahrt der Mitarbeiter-

Stellplatzanlage des ViP - Verkehrsbetrieb Potsdams im éstlich angrenzenden Bereich gesi-
chert.

Das Regelprofil beriicksichtigt einen méglichen Begegnungsfall Lkw / Pkw bzw. Bus / Bus.
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Eine frlihere Variante sah eine sidliche Anbindung der Mitarbeiter-Stellplatzaniage von der
Fritz-Zubeil-StraBe vor. Angedacht war eine Zufahrt im Bereich zwischen der dstlichen
Bebauungsplangrenze und der NuthestraBe-Abfahrt. Allerdings wurde diese Uberlegung auf-
grund der vergleichsweise hohen Anzahl von vier Einmiindungsbereichen auf ca. 180 m
(NuthestraBe-Abfahrt, Stellplatz-Zufahrt der ViP-Beschéftigten, Einmindung in die
UlmenstraBe und Kundenparkplatzzufahrt zum Hellweg-Baumarkt) und der daraus
resultierenden eingeschrénkten Verkehrssicherheit und des Verkehrsablaufs nicht weiter
konkretisiert.

Anmerkung:

»Obwohl der Otterweg nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist, wird durch die Festsetzung
des Nord-Sud-Grinzuges der Anschluss an den Beetzweg scheinbar ,abgehéngt".

Hinsichtlich der Regelungen der BbgBO (hier: § 5 (2,4) bzgl. Brandschutz und Rettungswesen
ist sicherzustellen, dass die bestehende Verbindung zwischen Otterweg und Beetzweg zu-
gunsten der zustédndigen Versorgungstrdger gewéhrleistet bleibt. Die Querung des Griinzuges
fur Rettungsfahrzeuge fir Notfélle muss weiterhin méglich sein. Das Queren des Griinzuges
durch den motorisierten Individualverkehr sollte dagegen nicht zuléssig sein.“ (Anregung durch
die Amter 37 und 66 im Rahmen der sog. Amterbeteiligung)

Die Stadt Potsdam wird in Abstimmung mit den jeweils zusténdigen Behérden geeignete und
erforderliche StraBenverkehrszeichen nach StVO im Otterweg bzw. im Beetzweg aufstelien, die
der Durchsetzung dieses Zieles dienen.

Die planungsrechtliche Sicherung eines Fahrrechts (ebenso die Sicherung einer FuBganger-
oder Radfahrverbindung) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) ist entbehrlich weil die Stadt Potsdam
Eigentimerin der kinftigen Grinflache ist (Flurstiick 232 der Flur 10) und daher kein
Rechtsanspruch auf Eintragung eines Fahrrechts fiir Rettungsfahrzeuge begriindet werden
muss 15). Die Stadt verpflichtet sich, eine entsprechende Grunddienstbarkeit eintragen zu las-
sen.

4.8.3 Leitungsrechte

MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9 (1) NR. 21 BAUGB)

TF 5.1 Die festgesetzten Fldchen 'A' sind mit Leitungsrechten zugunsten der zu
stindigen Versorgungstrdger zu belasten.

15) Die Sicherung eines Zugriffsrechts auf dffentliche Flachen ist regelmaBig Uberflissig, da der
oftentliche Eigentiimer bereit sein wird, eine dem Wohle der Allgemeinheit erforderliche Inanspruchnahme
in geeigneter Form zu erméglichen.

Seite 31




Potsdam: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 'Gewerbegebiet am Beetzweg'
Exemplar fiir den Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB Stand: Dez. 2000

Durch diese Festsetzung wird die Erreichbarkeit und die Instandhaltung von
Versorgungseinrichtungen gewahrieistet.

Im Einzelnen:

- Eine Wasserleitung (400 Az), eine Abwasserleitung (600 St), eine Abwasserleitung (350
St), zwei Abwasserleitungen (350 GG), ein Kabelpaket (1 kV-Kabel) und eine FW-Trasse
(erdverlegt) verlaufen westlich parallel zur UlmenstraBe.

- 2x 10 kV-Kabelpakete und eine bzw. im stidlichen Bereich zwei Abwasser
Regenleitungen (1200 BGM) vertaufen Ostlich parallel zur UlmenstraBe.

Mittels Festsetzung von zu belastenden Flachen wird der zweckmaBige Betrieb und Unterhalt
von Versorgungsanlagen der Energieversorgung Potsdam GmbH bzw. der Eurawasser -
Aufbereitungs- und Entsorgungs-Gesellschaft Potsdam mbH sichergestelit.

Die Leitungsrechte stellen einen Eingriff in die Nutzung des Privateigentums dar. Infolge der
Lage angesprochener Leitungen wurden im Vorfeld der Planung Umplanungen d"er
Grundsticksnutzungen und Gebaudekubaturen erforderlich. )

4.9 Werbeanlagen (§ 14 BauNVO i. V. mit § 13 BbgBO)

TF 6 Im Bereich der Fliche W* - X* - Y* - Z* - W* sind nur solche Werbeanlagen
' zuldssig, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
NuthestraBe nicht gefdhrden. Es sind nur Anlagen zuldssig, bei denen
jegliche Blendwirkung des Verkehrs auf der NuthestraBe ausgeschlossen
ist.

Far den am sldlichsten gelegenen und damit der NuthestraBe nahe gelegenen Planbereich
wird eine Festsetzung hinsichtlich der technischen Ausgestaltung von Werbeanlagen getrof-
fen.

Bezuglich der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist § 33 StVO zu beachten.

Bei drei und mehr Werbeanlagen liegt geman VVBbgBO regelmaBig eine unzuldssige stdrende
Haufung vor.

410 Bestandsschutz fir bestehende Gebdude und Nutzungen

Bauleitplanung in bestandsgebundenen Gebieten bedeutet in der Regel, dass der bauliche
Bestand sowie die ausgelibten Nutzungen in Teilbereichen nicht den Festsetzungen des zu-
kiinftigen Bebauungsplans entsprechen. 16)

16) Die bestehenden und genehmigten Betriebsanlagen Lafarge-Btop fiihren zu keinen Uberschreitungen
der Orientierungswerte nach DIN 18005.
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'Dies trifft hier insbesondere fur das Transportbetonwerk der Fa. Lafarge Beton GmbH B-top zu
17) -

Genehmigte Geb&ude und Nutzungen 18) genieBen Bestandsschutz, auch wenn sie den
Festsetzungen nicht entsprechen. Der Bestandsschutz deckt die Erhaltung des vorhandenen
Bestandes, und zwar dieses Bestandes in seiner bisherigen Funktion, nicht jedoch die
Errichtung von Ersatzbauten. Unter dem Gesichtspunkt des Bestandsschutzes ist es daher
notwendig, Kriterien zu suchen zur Abgrenzung der vom Bestandsschutz noch gedeckten
Reparatur- und Wiederherstellungsarbeiten, die nur die weitere Nutzung des bisherigen
Bestandes in der bisherigen Weise ermdglichen, von dariiber hinausgehenden MaBB3nahmen,
mit denen ein im wesentlichen neues Bauwerk geschaffen wird; vom Bestandsschutz gedeckte
Reparaturen liegen nur vor, wenn die Identitat der baulichen Anlagen erhalten bleibt, was nicht
der Fall ist, wenn der Eingriff in die Bausubstanz so intensiv ist, dass er eine statische
Nachrechnung der gesamten Anlage notwendig macht oder wenn der fiir die Instandsetzung
notwendige Arbeitsaufwand seiner Quantitat nach den Arbeitsaufwand fiir einen Neubau er-
reicht oder Ubersteigt.

Technische Infrastruktur

Der Planbereich ist unter vergleichsweise guten Bedingungen stadttechnisch erschlieBbar. Alle
ErschlieBungsmedien kdnnen mit geringem Aufwand an den Planbereich herangefihrt wer-
den. Im einzelnen:

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser ist durch Anschluss an das Netz der Eurawasser - Aufbereitungs-
und Entsorgungs-Gesellschaft Potsdam mbH sichergestelit und wird kurzfristig optimiert. Die
Verlegung einer Trinkwasserringleitung wird in kiirze realisiert.

Feuerldschwasser

»Im Hinblick auf den Bestandsschutz miiBte nach dem Gebot der Riicksichtnahme grundsétzlich die neu
hinzukommende Nutzung auf den materiell rechtmaBigen Bestand Riicksicht nehmen. Der Veranlasser der
neu hinzukommenden Nutzung hatte die notwendigen SchutzmaBnahmen daher selbst zu vertreten bzw.
gegen sich gelten zu lassen. Dieses Veranlasserprinzip, nach dem der durch die Planinitiative
Beglnstigte, d. h. in dessen Interesse der Plan aufgestelit wird, die Auswirkungen der Planung tragen
muB3, hat u. U. Bedeutung firr die Frage, in welcher Reihenfolge und auf welchen Flachen notwendige
SchutzmaBnahmen vorzusehen sind* (aus: Fickert/Fieseler: Kommentar zur Baunutzungsverordnung, § 1
BauNVO Rn 48.17, 9. Auflage, 1998).

17) Die einzige bestehende immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftige Anlage im Gebiet ist die
Betonmischanlage der Fa. Lafarge Beton GmbH B-top. Sie hat in der Vergangenheit zu
Larmbeeintrachtigungen in der unmittelbar angrenzenden Kleingartenanlage gefiihrt. GemaB des letzten
MeBberichts des TUV Ecoplan vom 14.08.1996 (IA-DA-96050046 b) [nach Ausfthrung der
gerduschmindernden MaBnahmen am Mischturm und der Errichtung einer Larmschutzwand] besteht eine
grundsatzliche Vertraglichkeit der Nutzungen auf dem Lafarge-Grundstiick am Tage, allerdings wiirde sich
eine deutliche Richtwertlberschreitung fiir die Nachtzeit ergeben.

18) ebenso genehmigte Regelarbeitszeiten fiir den Betrieb der Anlage, die Maximalleistung von m3/ h
Frischbeton und der in der Gesamtheit der Anlage ausgehenden Larmimmissionen etc.
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Die Léschwasserversorgung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung durch die Einrichtung
von Léschwasserentnahmestellen gesichert.

Abwasser

Zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Gebiet ist geplant, einen
‘Schmutzwasserkanal im Bereich der UlmenstraBe und der verlangerten Orenstein & Koppel
StraBBe mit einem Freispiegelgefalle zu verlegen. Der AnschluB der Schmutzwasserleitungen
aus dem Gebiet ist in Abstimmung mit Eurawasser - Aufbereitungs- und Entsorgungs-
Gesellschaft Potsdam mbH an den Schacht S4 im Bereich des Pumpwerkes im freien Gefalle
vorgesehen.

Regenwasser

Das Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Fur den Fall von
Bodenbelastungen ist ein Bodenaustausch erforderlich.

Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist eine geschlossene Oberflachenentwasserung vorge-
sehen. Das vorhandene Regenwasserkanalnetz wird zur Abfiihrung des Regenwassers ge-
nutzt.

Zur Abflhrung des anfallenden Oberflachenwassers im Bereich der UlmenstraBe ist der direkte
Anschluss der geplanten Einlaufe an den auf 6stlicher Seite liegenden vorhandenen
Regenwasserkanal DN 1200 vorgesehen.

Zur schadlosen Regenwasserableitung ist der Ausbau und die naturnahe Umgestaltung des
Regenrickhaltebeckens an der Fritz-Zubeil-StraBe erforderlich.

Eiekiroenergie

Das Gebiet wird durch die EVP - Energieversorgung Potsdam GmbH mit elektrischer Energie
versorgt.

Versorgung mit Warme

Der Plénbereich gehort zum Fernwérmevorranggebiet 6 'Industriegebiet Babelsberg' der
Energieversorgung Potsdam GmbH. GemaB Satzung uber die 6ffentliche
Fernwarmeversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Oktober 1993 besteht .
Anschluss- und Benutzungszwang.

Fur den Fall, dass kiinftige Heizungsanlagen mit Gas bzw. Of betrieben werden sollten, misste
untersucht werden, ob die Voraussetzungen fir eine ‘Befreiung' gemaB § 5 der 'Satzung tber
die offentliche Fernwarmeversorgung' vorliegen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das Telefonnetz wird durch die Deutsche Telekom AG sichergestellt.
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"Abfallstoffe

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die 6ffentliche Mullabfuhr STEP - Stadtentsorgung Potsdam
GmbH bzw. durch das Duale System Deutschland. Anfallende Sonderabfalle sind von den
Verursachern auf dafiir vorgesehenen Anlagen zu entsorgen.

Flachenbilanz

Gesamtfliche 81,812 ‘m? -
Baugebietsflichen 50.574 m2  62%
(GE und GI)
Verkehrsflichen 8.669m2  11%
davon: - Fritz-Zubeil-Str, 1.248 m2 :
- Ulmenstr. 1.826 m2
- Orenstein & Koppel 3.205 m?

Straf3e {ehem.
Ost-West-StraBe)

- Beetzweg 1.425 m?2
- Verkehrsgriin (im 358 m?
Bereich der
Orenstein &

Koppe! StraBe)

- private 157 m°
Verkehrsflache

...besonderer - ViP-Betriebshof 450 m?
Zweckbestimmung

Eurawasser (Flachen 15143 m2  18%
far die Abwasser-

beseitigung)

o6ff. Grianfliche 7.426 m? 9%
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7.1

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans (§ 9 (8) BauGB)

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DEN NATURHAUSHALT UND DAS
LANDSCHAFTSBILD (§§ 10 UND 12 BBGNATSCHG)

714 Gesetzliche Grundlage / Abstimmunagsverfahren

Seit der Novellierung des Baugesetzbuches durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 1. Juli 1993 wird tber die Belange von Natur und Landschaft geman
§§ 10 und 12 BbgNatSchG im Verfahren der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuc
(BauGB) entschieden. ;

Der Naturschutz stellt einen Belang im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB dar.

GemaR § 12 BbgNatSchG gilt ein Eingriff als ausgeglichen ' (...) wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts zuriickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist'.

Die Entscheidungen und MaBnahmen werden im Benehmen mit den fur Naturschutz und

‘Landschaftspflege zustandigen Behérden getroffen, soweit nicht eine weitergehende Form

der Beteiligung vorgeschrieben ist oder die fir Naturschutz und Landschaftspflege zustandi-
gen Behorden selbst entscheiden.(...) (§ 8 (5) BNatSchG).

Der Granordnungsplan dient als Fachgutachten dazu, geeignete MaBnahmen aus einer Ana-
lyse des Konfliktpotentials abzuleiten und die ausstehenden Abwégungsentscheidungen im
Sinne der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes vorzubereiten.

7.1.2 ~  Vermeidung, Minderuna, Ausqleich/Sekundé"rinteqration (§ 12 BbgNatSchG)

Der Bebauungsplan tragt dem Vermeidungsgrundsatz der Naturschutzgesetzgebung und den
Verminderungsprinzipien in folgenden Punkten Rechnung:
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MaBnahme

Zweck / Wirkung

Vermeidung,
Minderung, Ausgleich

Die getroffene Standortwahl far
die Gewerbe- und
Industriegebiete, d. h. Inan-
spruchnahme einer verdichteten

und schadstoffbelasteten Flache

Es werden keine i.S. des
Naturschutzrechts wertvollen
Fléachen beansprucht

Vermeidung

Festsetzung einer 7.426 m?
groBen o&ffentlichen Grinflache

Verbesserung der Griin- und
Freiflachensituation, o6kologi-
sche Wirksamkeit, Erholungs-
funktion, und Verbesserung der
Stadteingangssituation

Ausgleich

Erhaltung von 2 ortsbildpragen-
den Baumen im Ostlichen
Planbereich und Entwicklung ei-
nes Standortes feucht-frischer
Vegetation als Trittsteinbiotop;
FlachengroBe 1.050 m? (70 m x
15 m)

Schutz von besonders erhal-
tenswerten, gebietsprédgenden
Baumbestand. Die Beseitigung
wére in diesen Fallen nicht ohne
weiteres durch eine
Ausgleichspflanzung zu kom-
pensieren.

Vermeidung

Pflanzgebot von 6 Sauleneichen
im slidwestlichen Planbereich;
FlachengroBe 225 m? (45 m x
5 m)

Dient der Einfligung der geplan-
ten Siedlungserweiterung in die
Landschaftsstruktur und der
Entwicklung charakteristischer
und vielfaltiger Grinstrukturen.
Sekundar dient die Festsetzung
der Minderung nachteiliger
Klimaeffekte durch Baukdrper.
Eine visuelle Beeintrachtigung
des Aufenthalts in der offentli-
chen Grinflache, bedingt durch
ungegliederte, an der Grinflache
15 m aufragende Fassaden,
kann durch die Festsetzung
séulenfdrmiger Baume am wir-
kungsvollsten vermieden wer-
den. Zur Verwendung der
Séulen-Eichen gibt es nach den
Aspekten Lebensdauer,
Gestaltungsqualitdt und
Verkehrssicherheit keine
gleichwertige Alternative. =~ -

Ausgleich

Begriinung der Baugebiete

Schutz und Entwicklung der bio-
tischen und abiotischen
Naturhaushaltsfunktionen

Ausgleich
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MaBnahme -

Zweck / Wirkung

Vermeidung,
Minderung, Ausgleich

Festsetzung eines 5 m breiten
nicht-Uberbaubaren und zu be-
grinenden Bereichs zu den 6f-
fentlichen Verkehrsfléchen

Sicherung einer 'Vorgartenzone';
Begrenzung des MaBes der bau-
lichen Nutzung und damit ver-
bundener Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes. Die
Einschrénkung in der Festlegung
von Baugrenzen dient der
Entwicklung landschaftsgerech-
ter Grunstrukturen

Minderung / Ausgleich

Beschrankung der zulassigen
Gebé&udehohe

Einfigung des Baukorpers in die
vorhandene Landschaftsstruktur

Minderung

Dachbegriinung

Dient der Einfugung in die vor-
handene Landschaftsstruktur,
der Sicherstellung eines még-
lichst hohen Griinanteils auf allen
Oberflachen des
Geltungsbereiches und der Ent-
wicklung charakteristischer und
vielfaltiger Grinstrukturen.
Ebenso dient die Festsetzung
der Minderung nachteiliger
Klimaeffekte durch Baukérper
und Flachenversiegelung.

Als stadtebaulicher Grund ist die
Filter- und Ruckhaltefunktion be-
grinter Dachflachen im
Zusammenhang mit anderen
Einrichtungen zur notwendigen
gezielten
Grundwasserbewirtschaftung im
Geltungsbereich zu werten,

Minderung / Ausgleich

Fassadenbegriinungen

Einflgung der Baukoérper in die

vorhandene Landschafts-
struktur, der Sicherstellung
eines moglichst hohen

Griananteils auf allen Ober-
flachen des Geltungsbereiches,
der Entwicklung charakte-
ristischer und vielfaltiger
Grinstrukturen. Daneben dierit
die Festsetzung der Unter-
stltzung der Artenreservoire und
der Minderung nachteiliger
Klimaeffekte durch Baukorper

Minderung, Ausgleich

Die Vermeidungsansatze und die AusgleichsmaBnahmen fithren dazu, dass die
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild beeintrachtigen als nicht erheblich bezeichnet werden

kdnnen. Die Planung ist mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar.
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7.1.3 Schutzgutbezogene Kompensationsbilanz

Innerhalb des Grinordnungsplans werden folgende Teilflichen des Geltungsbereiches
schutzgutbezogen bilanziert.

Teilfliche 1 und 2 Gl-Standort
Teilfldche 3 und 4 GE-Standort
Teilfliche V offentliches ~StraBenland
Teilfldche G offentliche Griinanlage

Im Ergebnis dieser Teilflachenuntersuchung stellt der GOP fest, dass Defizite auf den Gl- und
GE-Flachen im Bereich der meisten Schutzgiiter verbleiben. Einzelne Konfliktpunkte sind je-
doch im wesentlichen oder gar volistandig kompensierbar. In der geplanten &ffentlichen
Grunfiache entstehen erwartungsgemaB Kompensationsiiberhange.

Nachfolgende Tabelle fasst die aus der Untersuchung der Teilflachen resultierenden Saldi fir
den Gesamtbereich des vorliegenden Bebauungsplans flachenmaBig und prozentual zusam-

men:
Schutzgut 2 materielles Defizit 2. Defizit in %
Fauna / Flora 5.800 m? | 21 %
Boden 16.610-21.560 m2 35-45 %
Wasser n.g. 19 25 %
__Klima/Luft n.q. - . n.q.

Die rechte Spalte der Tabelle weist die Gesamtbilanz des Geltungsbereiches aus, die entsteht,
wenn die Defizite der innerhalb des Grinordnungsplans untersuchten Teilbaufliachen mit den
Kompensationsiberhéngen (z. B. innerhalb der &ffentlichen Griinflache) verrechnet werden.

Das Gesamtergebnis kann als befriedigend gewertet werden, wenn man die Quantitat des
durch den Bebauungsplan erméglichten Baupotentials beriicksichtigt. Zuriickzufihren ist die-

19) Die Abkirzung n.q. bedeutet "nicht quantifizierbar". Im Schutzgutbereich Klima / Luft kann aber das
Defizit im Bereich Boden als Orientierung dienen. Die Zunahme bebauter oder versiegelter Flachen
beeinfluBt die Klimafunktionen maBgeblich. Das Defizit im Bereich Klima ist, bezogen auf den
Gesamtgeltungsbereich, demnach unterhalb von 50 % anzusiedeln. .
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ser Verlauf auf die hohe Vorbelastung der Bestandsflachen durch Versiegelung und die nicht
auszuschlieBende Altlastensituation.

Diese Vorbelastungen sind auch bei der Frage nach geeigneten Ausgleichsmafinahmen zu be-
rlcksichtigen. Die Konfliktanalyse innerhalb des Grunordnungsplans flahrt in keinem
Schutzgutbereich zur Feststellung eines Konflikipotentials, das auf erhdhte oder besondere
Anforderungen an den Ausgleich von Eingriffsfolgen hindeutet. Dies gilt insbesondere flr die
Schutzglter 'Biotop- und Artenschutz' und 'Boden'.

Im Schutzgutbereich 'Wasser' muss sich der Ausgleich an den bestehenden Maoglichkeiten ori-
entieren. Das Defizit liegt im Bereich der Prognosen der '‘Konzeption zur
Regenwasserbewirtschaftung'. Wenn die Einschatzung der Altlastensituation etwas weniger
pessimistisch als dort gewertet werden kénnte - oder aus Kapazitatsgriinden gewertet werden
muss - dann wiirde sich das ausgewiesene Defizit (iber die Reduzierung des Anteils gedichte-
ter Rigolen noch verringern lassen 20),

Im Schutzgutbereich Klima / Luft sind die Kompensationsmoglichkeiten auf bodengebundenén
Flachen ausgeschopft. Weitere Verbesserungen kdnnten sich hauptsachlich durch weitére
begriinte Dachflachen ergeben.

Insgesamt stellt der Griinordnungsplan fest, dass die Kompensation des (berwiegenden Teils
des Konfliktpotentials - bezogen auf den gesamten Geltungsbereich - mit der Realisierung der
bilanzierten MaBnahmen erreicht werden kann. Die MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege flihren zu einem Ausgleich soweit es zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes bleiben nicht zuriick, da das Landschaftsbild landschaftsgerecht - gestiitzt
durch Pflanzempfehlungen und -gebote und in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
FNP - neu gestaltet wird (§ 12 BbgNatSchG).

Bis auf eine Ausnahme sind AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches dem-
nach nicht erforderlich (siehe Kap. 7.1.5 AusgleichsmaBnahmen).

Bezliglich der angesprochenen Teilflachenuntersuchungen und der hierbei verzeichneten
Teildefizite sei auf den Grinordnungsplan verwiesen. )

7.1.4 Im Rahmen der Abwégung nicht-beriicksichtigte GOP-Empfehlungen

Im Zuge der Sekundarintegration konnten nicht alle Ergebnisse / Empfehlungen des
Grinordnungsplans Uber die Plandarstellung bzw. textliche Festsetzungen an den
Bebauungsplan gebunden werden. Hierfir sind neben formalen Griinden (z. B. die fehlende
Rechtsgrundlage) ebenso im Zuge des Abwégungsprozesses gegen andere Belange zurlick-

20) eine erhdhte Versickerungsrate setzt den AusschiuB von Gef&hrdungswirkungen voraus. Das
bedeutet u. U. auch umfangreichen Bodenaustausch dort, wo versickert werden soll.
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gestelite Forderungen des GOP anzufiihren, die im folgenden naher erlautert werden: (die
GOP-Empfehlungen sind in kursiver Schrift formatiert und gerahmt).

Plandarstellungen

P3  Darstellung von Biumen der Listennummern 16, 17, 18 (Teilbaufliche 1)
im nordlichen Planbereich als zu erhaltender Baumbestand.

Der Empfehlung, diese Baume als 'zu erhaltend' innerhalb der Planzeichnung festzusetzen
wird nicht gefolgt, da hierdurch eine nicht gewollte Festlegung hinsichtlich der kiinftigen
Parzellierung die Folge ware. Da die kiinftigen Nutzer und damit einhergehend zu beriicksichti-
gende Flachenanspriiche nicht mit Sicherheit benannt werden kénnen, verzichtet der
Plangeber auf diese einengende Festsetzung zugunsten der Bereitstellung groBzlgiger
Baufelder mit entsprechender Flexibilitat in der Grundsticksparzellierung.

Die innerhalb des GOP angefiihrte Begriindung fiir die Griinempfehlung, die Baume wﬂrd_én
ortsbildpragenden Charakter aufweisen, wird nicht geteilt. Vielmehr handelt es sich um eine
Baumgruppe ohne nachvollziehbare Bindung bzw. Beziehung zu ihrer naheren Umgebung. Es
sind somit keine stédtebaulichen Griinde fir die Erhaltung der Baume erkennbar.

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung bleiben unberthrt, d. h. im Falle einer Fallung der
Baume ware ein adédquater 6kologischer Ausgleich in Form von Neupflanzungen zu leisten.

Vertragliche Vereinbarungen und Ausfiihrungsempfehlungen

VI private Vorhabentriger:

verpflichten sich zur gutachterlichen Feststellung von Lage und Umfang

~mdoglicher Altlasteneinfliisse und zum Ausschluss von
Gefihrdungswirkungen im Rahmen mit der geplanten Regen-
wasserversickerung. Vorliegende Abschétzungen der
Gefihrdungswirkungen sind z.B. im Rahmen von Baugrundgutachten zu kon-
kretisieren. Mit dem Baugrund- oder anderen Fachgutachten ist die
Erarbeitung grundstiicksbezogener Handlungsanweisungen beziiglich der
Vertragsregelung V2 zu beauftragen.
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V2 private Vorhabentriger:

verpflichten sich zur grundstiicksbezogenen Versickerung von
Niederschliigen. Sofern fachgutachterliche Aussagen zur Altlastensituation
von einer Versickerung unter allen Umstinden abraten, sind Niederschliige
in gedichteten Rigolenkdrpern zuriickzuhalten und gedrosselt an eine of-
Sfentlich Vorflut abzugeben. Speicherorgane sind so zu bemessen, dass
Niederschlige einer statistischen Hdufigkeit "n" = 1/a zuriickgehalten
werden kdnnen. Dies ist unter allen Umstinden - etwa auch durch
Beriicksichtigung abflussreduzierender Mafnahmen (wie z.B. Dach-
begriinung, . Brauchwassernutzung, Teildurchlissigkeit von
Verkehrsflichen) - zu gewdhrleisten.

Im Bereich von Mulden-Rigolensystemen kann ein Austausch kontaminier-
ter Bodenhorizonte erforderlich werden.

Diesen Empfehlungen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hinreichend
Rechnung getragen werden. )

Aufgrund der Beteiligung entsprechender Fachamter (Dezernat 1ll, UWB, Sachgebiet Altlasten,
TBA etc.) kénnen Gefahrdungen im Rahmen der Oberflichenwasserversickerung ausge-
schlossen werden. Durch die grundstiicksbezogene Ermittlung abflussdampfender Potentiale
werden MafBnahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung mit der Zielsetzung einer
umweltvertraglichen Stadtentwicklung ermittelt werden. Die getroffenen TF's 4.2

'Fassadenbegriinung' und 4.3 'Dachbegriinung' unterstiitzen dieses Planungsziel wirksam.

Ein Erfordernis, diesen Aspekt innerhalb vertraglicher Vereinbarungen zu behandeln ist daher -
nicht gegeben.

V3 private Vorhabentriger:

verpflichten sich, ausschlieflich Erdstoffe einzubringen, die hinsicht-
lich Gehalt an Schadstoffen unbedenklich im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen und aktuellen Grenzwertregelungen sind. Uber Herkunft von
Erdmaterialien und den Gehalt an Inhaltsstoffen sind Nachweise zu verlan-
gei.

Ein Regelungsbedarf betr. der einzubringenden Erdstoffe ist nicht gegeben, da die einschlagi-

- gen Gesetze bzw. Normen und Vorschriften durch die Regelungen des Bebauungsplans nicht
aufler Kraft gesetzt werden. Innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einhaltung
dieser Auflagen gesichert werden.

In diesem Zusammenhang sind die Regelungen der §§ 20 - 28 'Bauprodukte und Bauarten' der
BbgBO zu beachten.
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V 4 private Vorhabentriger:

verpflichten sich zur Vorabinformation an das Denkmalschutzamt iiber
Lage und Umfang aller bevorstehenden Erd- und Tiefbaumafnahmen. Die
ortliche Bauleitung ist entsprechend einzuweisen.

Folgende nachrichtliche Ubernahme ist Teil der Planzeichnung und innerhalb des

Begrindungstextes (Kap. 2.4 Bodendenkmale) aufgefihr:

Bodendenkmale
Innerhalb des Plangebietes befinden sich Bodendenkmale. Wer
Bodendenkmale entdeckt, muss dies unverziglich der

Denkmalschutzbehdrde oder der unteren Denkmalschutzbeh&rde anzeigen.

Dartber hinaus erldutert der Begrindungstext in 0. g. Kap. ausfihrlich {iber den in diesem
Zusammenhang zu beachtenden Schutzstatus gemaB der Bestimmungen des §719
‘Entdeckung von Bodendenkmalen' DenkmSchG.

Eine vertragliche Regelung ist aus diesen Griinden entbehrlich.

V.5 private Vorhabentriger:

verpflichten sich zur Durchfiihrung der in Abschnitt 3.50 beschriebe-
nen Ausgleichsmafnahmen in der dffentlichen Griinfliche. Uber Inhalte
und zeitliche Abfolge der Mafinahmen ist ein Einvernehmen mit dem
Potsdamer Griinflichenamt / Umweltamt herzustellen. Anteilige Lasten er-
geben sich aus dem Verhdltnis der grundstiicksbezogenen - zu der im ge-
samten Geltungsbereich realisierbaren Grundfliche (siehe Tab. 27 des
Fachgutachrens).

Die Sicherung der beschriebenen AusgleichsmafBBnahmen ist Gegenstand des
Durchfdhrungsvertrages zum sldlich angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr.
19. Die MaBBnahmen innerhalb der 6ffentl. Grinflaiche werden als Ausgleichsflache im
Zusammenhang mit dem o. g. VE-Plan finanziert werden. Der Vorhabentrager dort gleicht damit
Defizite aus, die nicht innerhalb seines Geltungsbereiches kompensiert werden kdnnen.

Fir den Planbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden keine AusgleichsmafBnahmen
festgesetzt. Es entstehen keine Kosten flr den Plangeber, da er im Rahmen der Abwagung
dem Belang der Sicherung / Verbesserung der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt und
damit der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen eine héhere Prioritat, als der
volistandigen Kompensation beziglich der Schutzgiter einrdumt.

Die ErschlieBungskosten betragen laut Ermittlung des FB Gebaude und
Liegenschaftsmanagement rd. 65 DM/ m2 (netto). Die stadtischen Flachen (Tiefbauamt,
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Stadtbeleuchtung) werden nicht fir die ErschlieBungskosten herangezogen, da es sich um
Bebauungsplanbedingte MaBnahmen im Rahmen der Grundsticksneuordnung handelt.

Erganzend sei in diesem Kontext angemerkt, dass der GOP in seinem Ergebnis die
Kompensation des (iberwiegenden Teils des zuldssigen Eingriffs - bezogen auf den gesamten
Geltungsbereich - mit der Realisierung der bilanzierten MaBnahmen feststellt. Die MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fihren zu einem Ausgleich soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist 21).

V6 :private Vorhabentriger:

verpflichten sich zur Durchfiihrung der in Abschnitt 3.60 beschriebe-
nen Ausgleichspflanzung von 45 Obstbdumen in zu bestimmenden
Ersatzflichen fiir die Kleingartennutzung. Uber Inhalte und zeitliche
Abfolge der Mafinahme ist ein Einvernehmen mit dem Potsdamer Grinfli-
chenamt / Umweltamt herzustellen. Die Ausgleichslast ist ausschlieflich
von dem / den jeweiligen Verursachern zu tragen. (Bestimmungen der
Baumschutzsatzung bleiben unberiihrt). =z

Der Empfehlung, die im Zusammenhang mit der Uberplanung der Kleingartenfiéche erforderli-
chen Ausgleichsmaf3inahmen den kiinftigen Gewerbebetrieben aufzublirden, wird nicht ge-
folgt. Vielmehr wird die Stadt Potsdam im Rahmen anderer anhangiger (Bauleit-) Verfahren ge-
eignete Flachen bereitstellen. Fir die Grundstiicksnutzer entstehen folglich in diesem
Zusammenhang keine Kosten.

A 7 Ausfiihrungsempfehlung fiir den Tridger des dffentlichen Strafienlands:

sammelt und teilversickert Oberflichenabfliisse der dffentlichen
Verkehrsflichen im Straflennebenbereich (offener strafienbegleitender
Graben). Nachteilige Wirkungen werden ausgeschlossen.

Far dle Offentlichen Verkehrsflachen ist eine geschlossene Oberﬂachenentwasserung vorge-
sehen. Das vorhandene Regenwasserkanalnetz soll zur Abflihrung des Regenwassers genutzt
werden. Zur AbfUhrung des anfallenden Oberflachenwassers im Bereich der UlmenstraBe ist
der direkte Anschluss der geplanten Einldaufe an den auf dstlicher Seite liegenden vorhan-
denen Regenwasserkanal DN 1200 vorgesehen.

Infolgedessen wird diese GOP-Empfehlung nicht aufgenommen.

21) Anm.: Die Rechtsprechung interpretiert den § 8a BNatSchG nicht als Forderung nach einer
rechnerischen Vollkompensation. Die Forderung nach Vollkompensation bedarf einer aus den
Bestandswertigkeiten abzuleitenden besonderen Begriindung. Entsprechende Voraussetzungen liegen in
der Bestandssituation, nach Aussage des GOP, nicht vor.
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A 8 ! Ausfiihrungsempfehlung fiir den Triger des &ffentlichen StrafBenlands:

richtet Verkehrsgriinflichen ein. Dies sind hauptséichlich: Allee- oder
Reihenpflanzungen aus Béumen 1. Ordnung, im Abstand von max. 15 m und
- mindestens einseitig - durchgdingige Griinstreifen (Ausnahme
Grundstiickszufahrten). Griinstreifen konnen als Straflengraben ausgebildet
werden. Baumscheiben sollen eine Griofle von mind. 2x2 m aufweisen.
Verkehrsgriinfliichen sollen insgesamt nicht weniger als 18 % des gesamten
dffentlichen  Straflenlands betragen. '

Da eine Selbstbindung der Stadt Potsdam fir die MaBnahmen auf den offentlichen
StraBenverkehrsflachen nicht beabsichtigt ist, wird auf eine entsprechende Festsetzung bzw.
vertragliche Regelung verzichtet. Festsetzungen / veriragliche Regelungen sind zu treffen,
soweit sie erforderlich sind. In dem von § 1 Abs. 3 und § 9 Abs. 1 BauGB gezogenen Rahmen
bestimmt die Stadt, welches MafB an Konkretisierung von Festsetzungen der jeweiligen
Situation angemessen ist. Dabei kann eine gewisse planerische Zurlickhaltung durchaus ange-
bracht sein.

Es ist jedoch festzuhalten, dass das Naturschutzrecht die 6ffentliche Hand nicht von der
Kompensationsverpflichtung ausnimmt.

Daneben sei auf die géngige Praxis hingewiesen, kompensationsrelevante Maf3nahmen fiir 6f-
fentliche Fldchen grundsatzlich nicht Gber den Bebauungsplan zu sichern, sondern der
Eigenverantwortung der zustandigen Trager zu Uberlassen.

Anrherkung: Die in Ausfihrung befindliche Verkehrsplanung nimmt die GOP-Empfehlungen

(abgesehen von der empfohlenen Ausgestaltung des Grinstreifens als Graben, vgl. Abwagung
zu Pkt. A7) auf.

7.1.5 Ausaleichsmaflnahmen auBerhalb des Geltunasbereichs

Aufgrund der beschriebenen Vorbelastungen der Planflache kann von einer Kompensation in-
nerhalb des Geltungsbereiches ausgegangen. werden 22). Zusatzliche
Kompensationsmafnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches sind daher nicht erforderlich.

Eine Ausnahme stellt lediglich die Pflanzung von 45 Obstbaumen auf Kleingartenersatzflachen
dar. Im Rahmen anderer anhangiger (Bauleitplan-) Verfahren wird die Stadt Potsdam geeignete
Ersatzilachen bereitstellen und die angesprochenen 45 Obstbaume ersetzen (vgl. hierzu auch
die Ausfiihrungen des Kap. 7.3. ,\Verlagerung von Kleingartenparzellen® dieser Begriindung).

22) Inhalte und zeitliche Abfolge der aus der Planung des VE-Plans Nr 19 resultierenden
AusgleichsmaBnahmen innerhalb der offentlichen Grinflaiche sind Gegenstand des
Durchfihrungsvertrages zum VE-Plan Nr. 19 "Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter an der Fritz-
Zubeil-Str. / UlmenstraBe" § 3 'Bauverpflichtung des Vorhabentragers' i. V. mit Anlage 3 zum
Durchfihrungsvertrag: ‘Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen'. Die MaBnahmen sind im Einvernehmen mit
der unteren Naturschutzbehdrde und dem Grlnflachenamt der Stadt zu realisieren.
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7.2

7.3

7.1.6 Ergebnis

Der Grinordnungsplan geht davon aus, dass fir die durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplans beanspruchten Ruderalflachen, aus der Sicht des Biotop- und Artenschutzes
kein vorrangiges Erhaltungsinteresse besteht.

Das Konfliktpotential des Bebauungsplans liegt vorrangig im Boden/Wasser-Schutzgut-
komplex. Die geplante Eingriffsintensitét ist, gemessen an der nach § 17 BauNVO maximal zu-
lassigen GRZ von 0,6 bzw. 0,8 als hoch zu bewerten. Die gegebene Altlastensituation relativiert
die Eingriffserheblichkeit, beschrénkt allerdings auch die Mdglichkeiten der Vermeidung,
Minderung und des Ausgleichs von Beeintrachtigungen.

Aufgrund der zum Teil erheblichen Vorbelastungen im Bestand kann mit Ausnahme der
Bereitstellung von Kleingartenersatzflachen und der Pflanzung von 45 Obstbdumen von einer
geltungsbereichsbezogenen Kompensation ausgegangen werden, die einen weiterflihrenden
Ausgleich auBlerhalb des Geltungsbereiches nicht erforderlich werden lasst.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind die AnschiuB3straBen (die Wetzlarer StraBe im Osten
bzw. die Fritz-Zubeil-StraBe und NuthestraBe im Siiden) durchaus leistungsfahig genug, um die
Pkw- und Schwerlast-Verkehre aus dem Plangebiet aufzunehmen.

Im Rahmen der Verkehrsleitplanung werden heute bereits Uberlegungen angestellt, wie zu-
sétzliche Belastungen in bestehenden Baugebieten (vor allem im nérdlich gelegenen
Wohngebiet) durch verkehrslenkende MaBnahmen etc. unterbunden bzw. gering gehalten
werden kdnnen, so dass die durch das neue Baugebiet entstehenden Verkehre vertraglich ver-
teilt werden kénnen.

VERLAGERUNG VON KLEINGARTENPARZELLEN

Zur Reélisierung der &ffentlichen Griinflache als Teil des Babelsberger Nord-Stid-Griinzugs ist
mittelfristig die Verlagerung des stadtischen Betriebs der ,Stadtbeleuchtung‘ vorgesehen. Der
Grinzug ist Gegenstand des VE-Plans Nr. 19 'Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter an
der Fritz-Zubeil-Str. / UlmenstraBe' und des vorliegenden Bebauungsplans. Anhangige
Bauleitplanverfahren werden diese Planungskonzeption in nérdliche ‘Richtung bis zur
GartenstraBBe respektive bis zur GroBBbeerenstraBe sichern.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Uberschlagig 5.600 m2 Kleingarteniand
(Kleingartensparte ,Griner Winkel‘) mit der Festsetzung ,Gewerbegebiet‘ (§ 8 BauNVO) Uber-
plant. Die entsprechende GE-Flache soll mittel- bis langfristig als Ersatzstandort fir den stadti-
schen Betrieb der Stadtbeleuchtung dienen.
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7.4

Dies entspricht auch den Darstellungen des Teil-FNP. Auch innerhalb des Kieingartenkonzepts
Potsdam - ,Entwicklungskonzept’ Stand Sept. 1996 werden die innerhalb des
Geltungsbereiches zu vorliegender Planung als ,Kleingérten unter besonderen
Rahmenbedingungen - Umnutzung von Kleingéarten’ - entsprechend Rahmenplanentwurf
Gewerbegebiet Babelsberg-Stid dargestellt. Sie sind also auch im Kleingartenkonzept zur
Nutzungsaufgabe vorgesehen.

Die Einbeziehung dieser Fléche in das o. g. Gewerbegebiet ist zwischen der Stadtverwaltung
Potsdam und dem VGS-Kreisvorstand Potsdam (Kreisverband Potsdam der Garten- und
Siedlerfreunde e. V.) abgestimmit.

Der FNP der Stadt Potsdam stellt insgesamt ca. 60 ha Reserveflachen fiir Kleingarten an der
Peripherie der Landeshauptstadt dar, wohingegen nur 35 ha an Kleingéarten infolge von
Uberplanungen fiir andere Nutzungen aufgegeben werden sollen.

Es besteht Ubereinstimmung, dass die im Bebauungsplan vorgesehene Nutzungsanderung

erst vollzogen wird, wenn fur die zu verlagernden Kleingarten ein mit dem VGS-Kreisvorstand

Potsdam abgestimmter Ersatzstandort bereitgestellt werden konnte und alle weiteren mit der
Verlagerung dieser Garten im Zusammenhang stehenden Probleme einvernehmlich zwischen
der Stadtverwaltung und dem VGS geklart werden konnten.

Zusatz: Vgl. hierzu auch das vom Amt fiir Wirtschaftsférderung und vom VGS-Kreisvorstand
unterzeichnete Abstimmungsprotokoll vom 14.06.1999,

KOSTEN ZUR DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gesamtkosten setzen sich aus den Kosten der folgenden Einzelma3nahmen zusammen:
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ErschlieBungsmaBnahme: 23)
1. Ausbau der Ulmenstraf3e

2. Ausbau des Beetzweges

3. Verldngerte Orenstein & Koppe! Straf3e

4. SW-Kanal in der Ulmenstraf3e

5. SW-Kanal in der verlangerten Orenstein & Koppel StraBe
6. RW-Kanal in der verlédngerten Orenstein & Koppe! Stra8e und Beetzweg
7. TW-Leitung DN 150

8. TW-Leitung DN 400

9. Regenrickhaltebecken

10. Sicherung vorhandener Leitungen etc.

11. Schlussvermessung

12. Ingenieurhonorare und Bauleitung

13. Grundstickserwerb von Lafarge / B-top

Hinzu kommen die Kosten fir die Elektro-, Fernwarme- und Fernmeldeversorgung, Kosten fur
Leitungsumverlegungen, Vermessungsleistungen und ggf. Bodengutachten.

Die Kosten der EinzelmaBnahmen sind erschlieBungsbeitragspflichtig. Die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen regelt sich nach der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Potsdam.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten entstehen
durch seine Festsetzungen nicht. Mittelbare Kosten kénnen dann entstehen, wenn Amter die
durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte ausnutzen und Mittel zur Verwirklichung
von Projekten in den Haushalt einstellen.

Folgende EinzelmaBnahmen sind durch die Stadt zu finanzieren:

1. Die.Kompensation, d. h. die Pflanzung von 45 Obstbdumen (Nettokosten im Umfang von
rund 1.000,- DM / Baum inkl. Ubernahme des Anwachsrisikos) infolge der Uberplanung der
Kleingartenflache.

2. Ebenso tragt die Stadt die Kosten, die im Zusammenhang mit der Entsiegelung, dem

Abtransport und der Deponierung der versiegelten Grundstiicksflachen der
,Stadtbeleuchtung* entstehen 24).

23) An den Kosten beteiligen sich auch der Vorhabentrdger des VE-Plans Nr. 19 'Bau- und
Heimwerkermarkt mit Gartencenter an der Fritz-Zubeil-Str. / Ulmenstra3e' (Johannes Beese GmbH & Co.)
aufgrund des dazugehérigen Durchfiihrungsvertrages sowie der Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH, das
Tiefbauamt, das Amt flir Stadterneuerung, Stadtkontor und Eurawasser.

24) Die Entsieglung dieser Flache ist Bedingung fir die Realisierung der innerhalb des
Durchfiihrungsvertrags zum VEP Nr. 19 beschriebenen und vertraglich gesicherten
KompensationsmaBnahmen; vgl. auch FuBnote 22.
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Bzgl. der vorgenannten Punkte 1. und 2. ist anzumerken, dass dieser Kompensationsbedarf
durch nicht-6ffentliche EingriftsmaBnahmen entsteht. Die Kosten zu Lasten der &ffentlichen
Hand sind Folge der im Rahmen der Abwagung (vgl. Kap. 7.1.4 'Im Rahmen der Abwéagung
nicht-beriicksichtigte GOP-Empfehlungen) beglinstigten privaten Tréger. Da die GE- und GI-
Flachen nicht durch AusgleichsmaBnahmen im offentlichen Raum belastet werden sollen, er-
hoht sich der Anteil 6ffentlicher Kostenbeitrage in der festgesetzten Grinflache und den
Kleingartenersatzflachen entsprechend. ‘

3. Fur die Erweiterung des bestehenden Regenriickhaltebeckens im Bereich zwischen Fritz-
Zubeil-StraBe und NuthestraBBe entfalit ein Finanzierungsanteil in Hohe von Uberschlagig
DM 140.000 auf den FB Strafe und Stadtgrin der Stadt.
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TF 1.

TF 2.

Textliche Festsetzungen

GEWERBEGEBIETE GE (§ 8 BAUNVO V. MIT § 1 (4) NR. 2, § 1 (5) UND
(6) NR. 1 BAUNVO)

1.1 In den Gewerbegebieten GE sind die Nutzungen gemas § 8 (2) Nr. 4 BauNVO und die
Ausnahmen gemanB § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In den Gewerbegebieten sind nur Anlagen und Einrichtungen zuldssig, deren Emissionen

die in den Nutzungsschablonen angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht tiberschreiten.

1.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE (Flache A* - B* - C* - D* -A*) sind nur Anlagen und
Einrichtungen zulassig, deren Emissionen die in der Nutzungsschablone angegebenen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspege! nicht Gberschreiten.. Die
Festsetzung gilt i. V. mit der TF 1.1.

1.3 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE (Flache W* - X* - Y* - Z* - W*) sind die Nutzungen

geman § 8 (2) Nr. 4 BauNVO und die Ausnahmen gemanB § 8 (8) Nr. 1, 2 und 3 BauNVvVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

- Zum Schutz vor Larm mussen fir Nutzungen gemaB § 8 (2) Nr. 2 BauNVO die

AuBenbauteile einschlieBlich Fenster ein bewertetes Luftschalldamm-Maf (R'w, res > 35 dB
nach DIN 4109) aufweisen.

Es sind nur Anlagen und Einrichtungen zulissig, deren Emissionen die in der
Nutzungsschablone angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht Gberschreiten.

1.4 Ausnahmsweise kann im Einzelfall der flachenbezogene Schallleistungspegel erhaht |

werden, wenn SchallschutzmaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg durchgefiihrt werden
und hierzu ein Nachweis erfolgt. )

(vgl. Kap. 4.1 'Art der baulichen Nutzung' und Kap. 2.3 ‘Schallimmissionsprognose’ dieser

Begriindung).

INDUSTRIEGEBIETE GI (§ 9 BAUNVO LV. MIT 1 (4) NR. 2 UND § 1(6)
NR. 1 BAUNVO)

In den Industriegebieten Gl sind die Ausnahmen gemaR § 9 (8) Nr. 2 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.
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TF 3.

TF 4.

. In den industriegebieten sind nur Anlagen und Einrichtungen zulassig, deren Emissionen die in

den Nutzungsschablonen angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht Gberschreiten.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall der flachenbezogene Schallleistungspegel erhéht werden,
wenn SchallschutzmaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg durchgefiihrt werden und hierzu ein
Nachweis erfolgt.

(vgl. Kap. 4.1 'Art der baulichen Nutzung' und Kap. 2.3 ‘Schallimmissionsprognose’ dieser
Begriindung).

HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 16 (3) BAUNVO I. V. MIT § 18 (1)
BAUNVO)

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der zulassigen Gebaudehshe ist die Oberkante der
Fahrbahnmitte der nachstgelegenen anbaufahigen StraBenverkehrsflache. Oherer
Bezugspunkt ist die Oberkante der Gebaude.

Eine Uberschreitung der max. zuléssigen Gebaudehdhe durch technische Aufbauten ist aus-
nahmsweise bis zu einer Héhe von max. 1,5 m zuléssig.

(vgl. Kap. 4.2 'MaR der baulichen Nutzung' dieser Begriindung).

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG
VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1)
NR. 25 A UND B BAUGB)

4.1 Pflanzgebot auf den Grundstiicken / Vorgartenzone

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind die nicht Oberbaubaren Grund
stiicksflachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dabei ist pro 300 m? nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflache mind. 50 m?2 2-3-schichtige Strauchflache
anzulegen und mind. 1 Baum zu pflanzen. Die Pflanzungen sind so anzulegen,
dass zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze eine mind. 3 m breite
Grundstiickseingriinung entsteht.

Die Festsetzung gilt nicht fir Wege und Zufahrten.
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4.1.1  Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Leitungsrechten ‘A’ durfen zur Erhaltung
der unterirdischen Versorgungsleitungen nur flachwurzelnde Gehdlze gepflanzt
werden. Diese Festsetzung gilt i. V. mit der textlichen Festsetzung 4.1.

4.2 Fassadenbegrinung

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind an stid- oder westexponierten
Fassaden Vertikalbegriinungen mit rankenden, schlingenden oder
selbstklimmenden Pflanzen im Umfang von mind. 1 % der zulassige Grundflache

herzustellen. Die Verpflichtung gilt nicht fiir Grundstticke mit einer zul&ssigen
Grundfiache < 2 000 m2.

4.3 Dachbegriinung

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Grundflachen oberhalb einer GRZ 0,7
im Verhaltnis 1:1 durch extensive Dachbegriinung der Begriinungsart ,Sedum-
Gras-Kraut* auszugleichen. Die genannte GRZ bezieht sich auf die geméan § 19 (4)
Satz 2, 1. Halbsatz BauNVO zulassige GRZ. Die Verpflichtung gilt nicht bei

Uberschreitungen im Umfang von weniger als 50 m?2, ferner nicht fiir Dachflachen mit
einer Neigung > 25°.

4.4 Erganzende Sichtschutzpflanzung

In der Flache mit Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind 6 Baume der Art Quercus robur “Fastigiata” (S&ulen-
Eiche) in gleichmaBigem Reihenabstand zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.
Die Anzahl der festgesetzten Baume kann auf die TF 4.1 angerechnet werden.

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) NR. 20 A BAUGB)

4.5 Trittsteinbiotop

In der Flache mit Umgrenzung fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, Planbezeichnung 'D', sind die
Vegetationsbestande als Trittsteinbiotop fiir Arten der feucht-frischen
Bodenstandorte zu erhalten. Die Flache ist sich selbst zu iiberlassen.

(vgl. Kap. 4.7 ,Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Biaumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nrn 20 und 25 BauGB) und Kap. 7.1 'Auswirkungen der

Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild’ (§§ 10 und 12 BbgNatSchG) dieser
Begrindung).

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 bis 4.3 wird die Verwendung von Arten
der beigefligten Pflanzliste festgesetzt.
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TF 5.

TF 6.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9
(1) NR. 21 BAUGB)

5.1 Die festgesetzten Flachen 'A' sind mit Leitungsrechten zugunsten der zusténdigen
Versorgungstrager zu belasten.

5.2 Die festgesetzte Flache 'B' ist mit Leitungsrechten zugunsten der zustandigen
Versorgungstréger und mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Verkehrsbetriebs Potsdam zu belasten.

5.3 Die festgesetzte Flache 'C' ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Verkehrsbetriebs Potsdam zu belasten.

(vgl. Kap. 4.8 'Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen' dieser
Begriindung).

WERBEANLAGEN (§ 14 BAUNVO I. V. MIT § 13 BBGBO)

Im Bereich der Flache W* - X* - Y* - Z* - W* sind nur solche Werbeanlagen zulassig, die die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der NuthestraBe nicht gefahrden. Es sind nur

Anlagen zuléssig, bei denen jegliche Blendwirkung des Verkehrs auf der NuthestraBe ausge-
schlossen ist.

(vgl. Kap. 4.9 ‘Werbeanlagen' dieser Begriindung).

Hinweise ohne Normcharakter
Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Bodendenkmale. Wer Bodendenkmale entdeckt,
muss dies unverzilglich der Denkmalschutzbehérde oder der unteren Denkmalschutzbehérde
anzeigen.

Héhenbezug HN
Amtliches Hohenbezugssystem DHHN 92 = HN + 148 mm.

Altlastenverdacht

Aufgrund der Vornutzungen des Plangebietes ist das Vorhandensein von Bdden mit ﬂumwelt-
gefahrdenden Stoffen bzw. kontaminierten Auffallungen méglich.
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9.1

f\nderungen und Fortschreibung der Planung

BETEILIGUNGSVERFAHREN GEMAR § 3 (2) BAUGB UND § 4 BAUGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurde in der Zeit vom 16.08. -
15.09.1999 durchgefiihrt. Die Auslegung gemaB § 3 (2) Satz 2 BauGB wurde am 22. Juli 1999
im Amtsblatt (Nr. 7 Jahrgang 10) der Stadt Potsdam bekanntgemacht.

im Rahmen der Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen beim
Stadtplanungsamt (neu: FB Stadtplanung und Bauordnung) eingegangen.

Nac"h der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 02.
02.1999 bis zum 09.03.1999 wurden die eingegangen Stellungnahmen abgewogen.

Aus der Auswertung und Abwégung der Stellungnahmen resultieren die unten benannten
formellen bzw. redaktionellen Anderungen innerhalb der Planzeichnung, der Textlichen
Festsetzungen und des dazugehorigen Begriindungstextes. b

Formelle Anderungen:

Sidliches GEE: AusschiuB von Wohnungen gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zzql.
Fe_stsetzunq vOon passiven SchalischutzmaBnahmen

Der im Rahmen des Beteiligungsverfahrens geman § 4 (2) BauGB durch das Afl (Amt far
Immissionsschutz) geduBerten Anregung wird gefolgt:

Die Verkehrslarmvorbelastung durch bestehende StraBen (Nuthestr., Gartenstr., westlicher Teil
der Fritz-Zubeil-Str.) liegt an (fast) allen untersuchten Immissionsorten deutlich Gber dem
Immissionspegel der StraBenabschnit'te innerhalb des Bebauungsplangebietes. Es sind keine
LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Hiervon ausgenommen ist das siidliche GEE (Flache W* - X* - y* - Z* - W*). Fir diesen Bereich
des Bebauungsplans wurde eine Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 fiir
Gewerbegebiete (< Tag > 65 dB) ermittelt. Es wird daher passiver Schallschutz gemanB DIN 4109
fur die Nutzungen geman § 8 (2) Nr. 2 BauNVvVO (Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude)
festgesetzt. Betriebswohnungen werden fir diesen Teilbereich ausgeschlossen.

In Ubereinstimmung mit dem Afl wurde folgende neue TF 1.3 erganzt (neu =
unterstrichen und kursiv):

«Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE (Flache W* - X* - Y* - 7* - W) sind die Nutzungen
geman § 8 (2) Nr. 4 BauNVO und die Ausnahmen geméB § 8 (3) Nr.1,2und 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.
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Es sind nur Anlagen und Einrichtungen zuldssig, deren Emissionen die in der
Nutzungsschablone angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht tberschreiten.

Zum Schutz vor Ldrm miissen fiir Nutzungen gemdB § 8 (2) Nr. 2 BauNVQO die AuBenbauteile
einschlieBlich Fenster ein bewertetes Luftschallddmm-MaB (R‘w, res > 35 dB nach DIN 4109)
aufweisen.©

Reduzierung der zuléssigen flichenbezogenen Schallleistunqspegel aller
Baugebiete

In Konsequenz der Stellungnahme des Afl zum vereinfachten Anderungsverfahrens (siehe
Kap. 9.2.1 ,Zulassige Schallleistungspegel fir den westlichen Teilbereich der nérdlichen GI-
Flache' dieser Begrindung) wurde eine gleichmaBige (i. S. von gerechter)
Pegelreduzierung aller Grundstiicke durchgefiihrt. Das Risiko einer Normenkontroile (§ 47
VwGO) kann abgewendet werden. Den Bestimmungen des Gleichheitsgrundsatzes (Art. 3
GG) wird Rechnung getragen.

In Ubereinstimmung mit dem Afl wurden folgende Reduzierungen durchgefiihrt:

Lage im Bebauungsplan festgesetzte durchgefiihrte festgesetzte
Pegel (alt) Reduzierung Pegel (neu)

Ecke Beetzweg/Orenstein-Str. 65 tags / 50 nachts -5/-5 auf 60/45dB (A) /m?
Lafarge/Btop 70/55 2/-5 auf 68 /50

ostl. Nachbar Btop 70/ 55 : -2/-2 auf 68 /53
Wasserbetrieb 60/45 -2/-5 auf 58740

westl. Bereich der 70/55 -3/-5  auf 67 /50
sudlichen GI-Flache

Ostl. Bereich der 70/55 -3/-3 auf 67 /52
sldlichen GI-Flache

Gstlich der Ulmenstr. 65/50 __5/-5 auf 60 /45,

Das Kap. 2.3 ‘Schallimmissionsprognose’ wurde entsprechend Uberarbeitet. Zusatzlich wird
dieses Kapitel gegentiber der Fassung des Auslegungsexemplares nunmehr nach den
Erfordernissen und Notwendigkeiten knapper und klarer ausgefihrt.

(Anregung durch das Afl Brandenburg vom 22.12.1999 i. V. mit dem Gespréchsergebnis
der Zusammenkunft der am Verfahren beteiligten Fachdmter am 01.02.2000 zzgl.
Stellungnahme des Afl vom 14.04.2000).

Da durch die Pegelreduzierungen aller Baugebiete und den AusschluB von Wohnungen gem.
§ 8 (3) Nr. 1 BauNVvO zzgl. Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen betr. des
stidlichen GEE die Grundzige der Planung beriihrt waren, wurden die Beteiligungsverfahren
geman §§ 3 und 4 BauGB erneut durchgefihrt.
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Redaktionelle Anderungen:

1.

Die vier Bodendenkmalbereiche wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Ubertragen.

Die Bodendenkmalbereiche werden als ,Hinweise ohne Normcharakter' in den

Bebauungsplan tibernommen. Der Begrindungstext wurde um entsprechende Passagen
erganzt; neues Kap. 2.4.

(Hinweis durch das Brandenburgische Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte)

2. Auf die zeichnerische Kenntlichmachung von ‘Béden, die erheblich mit

umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind' (Planzeichen Nr. 15.12) wird verzichtet.

Der entsprechende 'Hinweis ohne Normcharakter' entfalit ebenso.

(Hinweis durch das Amt 36)

Statt dessen wird nachfolgender allgemeiner gehaltener ,Hinweis ohne Normcharakter*
erganzt:

Altlastenverdacht

Aufgrund der Vornutzungen des Plangebietes ist das Vorhandensein von Béden mit um-
weltgefahrdenden Stoffen bzw. von kontaminierten Auffillungen méglich.

3. Flr die Flache der Abwasserbeseitigung wird folgender flachenbezogener
Schallleistungspegel erganzt: 58 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts. ‘
(Anregung durch das Amt fir Immissionsschutz Brandenburg)

4. Der max. zuléassige Schallleistungspege! nachts des nordlichen GEE wird in Folge der
anhéngigen FNP-Anderung der direkt nérdlich angrenzenden Bereiche (Gl in MI) um
5 dB (A) auf 40 dB(A) reduziert.

(Hinweis durch das Stadtplanungsamt, neue Bezeichnung: FB Stadtplanung und
Bauordnung)

5. Der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Potsdam beschloss am 13. Oktober 1999 in
seiner 15. Sitzung, die bisher als Ost-West-StraBe bezeichnete Verbindung zwischen der
Wetzlarer StraBe und der UlmenstraBe im ,Maximum - Industrie- und Gewerbeholding-
Bereich“ Babelsberg, Orenstein & Koppel StraBe zu benennen.

Die Planzeichnung und Begrindung wurde entsprechend geandert.
(Hinweis durch das Wohnungs- und Bauverwaltungsamt)

6. Die westliche Baugrenze des nordéstlichen GE wurde 20 m 6stlich, parallel verlaufend zur
Freileitung festgesetzt - die iberbaubare Grundstlcksflache entsprechend reduziert.
Ergdnzung des 3. und 4. Absatzes innerhalb des Kap. ,4.8 Uberbaubare
Grundstiicksflachen.

(Die Anregung erfolgte durch die EVP (Energieversorgung Potsdam GmbH). )

7. Die Verfahrensvermerke (Planzeichnung und Begriindungstext) wurden um die
Ausfihrungen bzgl. der erneuten Birger- bzw. TOB-Beteiligung erganzt. _

8. Die durch das Landesumweltamt Abt. Naturschutz R N4 angefiihrten redaktionellen
Anderungen bzgl. ;KompensationsmaBnahmen* und JAusgleichspotentialen‘ wurden in-
nerhalb des Begriindungstextes durchgefihrt.

9. Im Begrindungstext (Kap. 1.1 Veranlassung des Bebauungsplans (§ 1 (3) und (5)
BauGB)) wurde folgende Angabe erganzt:

Innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches werden kinftig Uberschlagig 150 - 200
Arbeitsplatze gesichert bzw. neu geschaffen werden.

(Frage des ViP hinsichtlich der erforderlichen Kapazitaten fur die Nutzung der
StraBenbahnen und Busse)

10. Im Kap. 4.4.3 wurden die beiden letzten Satze ersatzlos gestrichen, da sie fiir den
Bebauungsplan 70 keine Bedeutung haben und nicht mehr korrekt sind:
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9.2

9.2.1

Aus-dem-Ve r:kaufserlés-der#reiwe;denden—@#undst&eke—sgu.emleﬂ—der—léesten—m;-den
neuen—Betriebsheiiinanzien—werden?J&Erozeanerden—duzeh-das—I:and-berehgesteut#

(Hinweis durch ViP)

11. Angesichts der Amtshaftung (§ 839 BGB) wurden die Hinweise des Staatlichen
Munitionsbergungsdienstes...

Filr den beplanten Bereich kann durch den staatlichen
Munitionsbergungsdienst nur eine pauschale Einschétzung gegeben
werden. Der staatliche Munitionsbergungsdienst geht davon aus, dass
er insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist.

Nach Abschluss der Planungsphase sind fiir die konkreten Bauvorhaben
entsprechende Einzelantrige auf Munitionsfreigabe zu stellen. Mit
einer mehrmonatigen Antragsbearbeitung ist zu rechnen.

erganzt; neues Kap. 2.5 ,Belastung durch Kampfmittel'.

12. Anderung bzw. Ergédnzung innerhalb des Kap. 7.3 Verlagerung von Kleingartenparzellen®
infolge einer Vereinbarung zwischen dem Amt far Wirtschaftsférderung und dem VGS-
Kreisvorstand (mitgezeichnet von 23 und 61).

13. Ergénzung des Kap. 4.8 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte* um Anmerkungen betr.
Durchwegung des Otterweges zum Beetzweg fiir Rettungsfahrzeuge, FuBganger und ;
Radfahrer.

(Anregung durch die Amter 37 und 66)

14. Ergénzung des vorigen Kap. 9 ,Vereinfachte Anderungen oder Ergénzungen des
Bauleitplans (geman § 13 (1) BauGBY)*

15. Das Kap. 1.2.1 ,Geltungsbereich‘ wurde um Anmerkungen betr. der Thematik des

angrenzenden, férmlich festgelegten ,Entwicklungsbereiches Babelsberg‘ erganzt (siehe
hierzu auch die neue FuBnote 1).

16. Die Gliederung des Begrindungstextes wurde hinsichtlich eines stringenteren Aufbaus
ohne Wiederholung bei gleichzeitiger Erhdhung der Lesbarkeit geringflgig umgestell.

VEREINFACHTE ANDERUNGEN ODER ERGANZUNGEN DES BAULEITPLANS
(GEMAB § 13 (1) BAUGB)

Zuléssige Schallleistungspegel fiir den westlichen Teilbereich der nérdlichen Gl-Flache

INHALT DER VEREINFACHTEN ANDERUNG

Die max. zulassigen Schallleistungspegel fiir den westlichen Teilbereich der nérdlichen G-
Flache werden von 70 dB(A) tags / 55 dB(A) nachts auf 65 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts redu-
Ziert. Die betroffene GrundsticksgroBe betragt ca. 2,400 m2.

Die Anregung erfolgte durch das Amt 68.
BEGRUNDUNG
Im Rahmen der Planerstellung wurden seitens des Amtes 68 Bedenken hinsichtlich der im

westlichen Planbereich festgesetzten Gl-Gebiete mit entsprechenden zulassigen
Schallleistungspegeln geauBert.
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Die westlich angrenzenden M| und WA (im Bereich des Mitteldamms auBBerhalb des
Bebauungsplans 70) wiirden durch die heranriickenden Gi verlarmt und nicht zumutbaren
Immissionen ausgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 70 soliten auf die
bestehende Situation abstellen und eine entsprechende stidtebauliche Gliederung (speziell
bzgl. der zuiéssigen Emissionen) gewahrieisten. Die avisierte Gliederung bzgl. ,Art der
baulichen Nutzung' einhergehend mit den festgesetzten grundstiicksbezogenen
Emissionsverhalten erfolgt ausschlieBlich aus stadtebaulichen Griinden.

In diesem Zusammenhang ist allein das westliche Grundstiick innerhalb des nérdlichen Gl
relevant.

Das nérdlich angrenzende GEE wurde bereits hinsichtlich des kiinftigen, nérdlich direkt an-
grerizenden MI entsprechend eingeschrankt (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts).

Bzgl. des sldlich angrenzenden Gl ist festzuhalten, dass die festgesetzten zuldssigen
Schallleistungspegel (70 dB(A) tags / 55 dB(A) nachts) unberihrt bleiben kénnen, da die
Entfernung dieser GI-Flache zu den o, g. schitzenswerten Nutzungen ausreicht, um die néﬁge
Reduzierung der Pegel zu erlangen. In diesem Zusammenhang ist das Protokoll eines
Gespréchs zwischen Vertretern der stadt. Amter 23, 61, 68 und 80 am 20.10.1999 von
Bedeutung. Hier wurde festgelegt, dass die westlich an den Bebauungsplan 70 angrenzenden
Flachen am Mitteldamm im Bereich zwischen Fritz-Zubeil-StraBe bis zum Biberweg innerhalb
des FNP und des stadtebaulichen Rahmenplans als Mi bzw. als WA (im nordlichen Bereich) mit
entsprechendem Schutzbediirfnis darzustellen sind.

Bzgl. des markierten Grundstlicks wurde folgende Plankorrektur durchgefiihrt:

alt:
T 1
| Gi 0,8
—_ 7
i .
L OK 15,0 m
tags 70 dB(A) nachts 55 dB(A)
e e — —
neu: -
;r GE 0,8
;—‘_< -
§ OK 15,0 m
i tags 65 dB(A) | nachts 50 dB(A)
— A _

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans war zu untersuchen, ob die durchgefiihrte
Planénderung die ,Grundziige der Planung’ beriihrt (und die Beteiligungsverfahren nach §§ 3
und 4 BauGB erneut durchzufiihren wéaren) oder ob eine ,vereinfachte Anderung oder
Ergénzung des Bauleitplans geman § 13 (1) BauGB angewendet werden kann. Der Plangeber
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vertritt die Auffassung, dass, obwohl der Bebauungsplan wie oben innerhalb der
Nutzungsschablonen ersichtlich, in einem Teilbereich von GI auf GE (mit entsprechenden max.
Zuléssigen Schallleistungspegeln) geandert wurde, eine ,vereinfachte Anderung oder
Ergénzung des Bauleitplans‘ (geméai § 13 (1) BauGB) durchgefiihrt werden kann.

Die Grundzige der Planungsinhalte des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 70 sind nicht
berihrt, da

1. es sich um eine untergeordnete und vergleichsweise kieine Flache handelt,

betroffenes Grundstiick neu ausgewiesene Anteil der korrigierten
2.400 m2 Bauflache (GE und Gl) Flache 6,5%
gesamt 37.000 m?2

betroffenes Grundstiick Geltungsbereich B-Plan Anteil der korrigierten
2.400 m2 82.000 m?2 Flache 2,9%

2. die 6stlich und stdlich angrenzenden festgesetzten Gl-Flachen und die innerhalb des an-
hangigen FNP-Anderungsverfahrens zu korrigierenden nérdlich angrenzenden MI-Flachen
durch die GE-Festsetzungen nicht in Frage gestelit werden,

3. die avisierte Plananderung inki. der Emissionsbeschrénkung zu einer Verbesserung der

Larmsituation der westlich angrenzenden Nachbarschaft (auBerhalb des Planbereiches)
flnrt und

4. eine stadtebaulich sinnvolle und nachvollziehbare Gliederung nach Art der baulichen
Nutzung (von Nord nach Sid: Mi [auBerhalb des Geltungsbereiches] - GEE - GE - Gl) erfolgt.

Anmerkung: 25)

Das BVerwG hat mit Urteil vom 9.3.1990 (-8 C 76.88-, ZIBR 1990, 250) zu den Grund:zugen der
Planung i.S.d. § 125 Abs. 3 wie folgt Stellung genommen (diese Ausflihrungen kdnnen auf die
Grundzige i.S.d. § 13 Abs. 1 Ubertragen werden):

~Gemeint sind damit Abweichungen, die deshalb von minderem Gewicht sind, weil sie nur den -
gleichsam formalen - Festsetzungsinhalt treffen, nicht hingegen auch das, was an
Planungskonzeption diese Festsetzung tragt und damit den fir sie wesentlichen Gehalt be-
stimmt. Solche Abweichungen von minderem Gewicht sollen die RechtmaBigkeit der
Herstellung einer ErschlieBungsanlage nicht beseitigen, ebenso wie ihretwegen planungs-
rechtlich nur ein vereinfachtes Plananderungsverfahren stattzufinden braucht und bebauungs-
rechtlich die Erteilung einer Befreiung in Betracht kommt. Ob eine Abweichung von in diesem

25) aus: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB-Kommentar, Band | - § 13 Rn 4, 7. Auflage, Stand: 1. Februar
1999. .
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Sinne minderem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Bebauungsplan zum Ausdruck gekom-
menen planerischen Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt
keine derartige Bedeutung zukommen, daB die angestrebte und im Plan zum Ausdruck ge-
brachte stadtebauliche Ordnung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung
muB - soll sie mit den Grundzligen der Planung vereinbar sein - durch das planerische Wollen

- gedeckt sein; es muB - mit anderen Worten - angenommen werden kdnnen, die Abweichung

liege noch im Bereich dessen, was der Planer gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er die wei-
tere Entwicklung einschlieBlich des Grundes fiir die Abweichung gekannt hatte

Die Grundziige der Planung werden demnach, wie in § 13 (1) BauGB gefordert, nicht beriinrt.

Das Amt fiir Immissionsschutz nimmt zur vereinfachten Anderung mit Schreiben vom 22. Dez.
1999 folgendermafen Stellung: (Auszug des Schreibens)

(-..) Die Ausweisung der festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel im B-Plan Nr.
70 fahrt zu Immissionskonflikten, wenn die Flédche im FNP nérdlich der Flursticke 243 bis 249
als WA ausgewiesen werden wiirde. 26) '

Um Konflikte zu vermeiden, miissten die flachenbezogenen Schallleistungspegel der GI-
Gebiete vor allem in der Nacht weiterhin (geringfigig) reduziert werden, (..)

Der Plangeber beabsichtigt die Durchfiihrung von gleichmaBigen (i. S. von gerechter; hier:
immissionsschutzrechtlicher Gleichbehandlung aller Grundstlicke innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 70) Pegelreduzierungen aller Grundstiicke. Durch die gleichméaBige

‘Reduzierung aller Pegel im Geltungsbereich ist die Pegelreduzierung pro Grundstiick im

Gegensatz zur ,ungleichen’ Lastenverteilung vergleichsweise gering. Eine Uberprﬂfung durch
den Schallschutzgutachter hat ergeben, dass bei Anwendung dieser Methodik alle geplanten
Nutzungen durchgefihrt werden kénnen. Dartiber hinaus kann das Risiko einer
Normenkontrolle (§ 47 VwGO) abgewendet werden. AuBerdem wird den Bestimmungen des
Gleichheitsgrundsatzes (Art. 3 GG) Rechnung getragen.

Da durch die Pegelreduzierungen die Grundzige der Planung beriihrt wurden, ist das
Verfahren geméan §§ 3 bzw. 4 BauGB erneut durchgefiihrt ' worden (vgl. Kap. Nr. 9.3 ,Erneute
Beteiligungsverfahren* dieser Begrindung).

wird bis zu den siidlichen Grundstiicken des Otterweges (also inkl. der Flurstiicke 235, 236, 237, 238,
239, 240 und 241) von MI in WA umgewidmet. Sddlich angrenzend wird bis zur nérdlichen
Grundstiicksgrenze des Autohauses Babelsberg (Flurstiicke 234/1, 234/2, 233/4 und 233/5) ein Ml (heute
GE) dargestelit. Der Bereich des Autohauses Babelsberg (Flurstiick 233/2) bleibt unverandert GE. Vg.
hierzu das Gesprachsprotokoll vom 01.02.2000 mit insgesamt 11 Anlagen und die positive Stellungnahme
des Afl vom 14.04.2000.
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9.2.2

Mindestabsténde zur 110 kV-Freileitung

9.3

INHALT DER VEREINFACHTEN ANDERUNG

Die westliche Baugrenze des nordostlichen GE (im Bereich zwischen Wasserbetrieb, Maximum-
Grundstlck, Orenstein & Koppel StraBe (vormals Ost-West-StraBe) und UlmenstraBe) wurde
20 m 6stlich, paraliel verlaufend zur Freileitung festgesetzt - die Uberbaubare Grundstiicks-

flache entsprechend reduziert.

Die Anregung erfolgte durch die EVP (Energieversorgung Potsdam GmbH) mit Schreiben vom
13.09.1999. ' '

BEGRUNDUNG

Die Verordnung vom 01.01.1997 tber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) weist fur die
110 kV-Freileitung einen maBgebenden Immissionsort aus, dieser bildet jeweils an dem ruhen-
den &uBeren Leiter einen angrenzenden Streifen von 10 m. Der in diesem Fall zu betrachtende
Bereich bildet eine Flache, die 20 m von der Mastsymmetrieachse nach Links und 20 m nach
Rechts reicht (Breite der Immissionsflache 40 m).

Die Grundziige der Planung werden, wie in § 13 (1) BauGB gefordert, nicht berlhrt.

‘Die EVP hat der vereinfachten Anderung mit Schreiben vom'19. April 2000 zugestimmt.

ERNEUTEBETEHJGUNGSVERFAHREN(3EMAB§3(3)LV.M.§3(2)BAUGBlﬂVD
§ 4 (4) BAUGB

Erneute Birgerbeteiligung

Im Rahmen der erneuten Blrgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB sind
keine Stellungnahmen beim FB Stadtplanung und Bauordnung eingegangen.

Erneute Tragerbeteiliqung

fm Rahmen der erneuten Tragerbeteiligung geman § 4 (4) BauGB wurde als von den /"\nderungen

betroffener Trager offentlicher Belange allein das Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg beteiligt.

Der Aufgabenbereich der Ubrigen Trager &ffentlicher Belange wird durch die durchgefithrten
Anderungen weder erstmalig noch starker als bisher beriihrt; eine erneute Beteiligung dieser Trager
offentlicher Belange war demzufolge nicht erforderlich.

Das Amt fir Immissionsschutz Brandenburg auBerte mit Schreiben vom 30.11.2000
nachfolgende Hinweise:
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«Der Stellungnahme des Amtes fiir Immissionsschutz Brandenburg an der Havel (Afl) liegen
zugrunde: '

- Begriindung zum B-Plan Nr. 70, Stand September 2000
- Planzeichnung zum B-Plan Nr. 70, M 1:1000 mit textlichen Festsetzungen

- Schalltechnisches Gutachten Nr. 31518-2001 vom 28.04.2000 durch Kétter Beratende
Ingenieure, Dresden

- Stellungnahmen des Afl vom 14.04.2000, 22.12.1999, 25.05.1999 und 21 .04.1999

Geqenstand der Stellungnahme sind die Belange des Immissionsschutzes nach MaBgabe des
§ 50 Bundes-lmmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und des § 1 BauGB hinsichtlich von
Immissionen geméR § 3 Absatz 2 BImSchG.

Beurteilung des Planes:

- Durch Festsetzungen von immissionswirksamen fldchenbezogenen Scha//leistungspege/n
auf den gewerblichen und industriellen Teilgebieten wird die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 sichergestellt. Durch die Festsetzung wird sichergestelit,
dass Einzelvorhaben, die die Festsetzungen des B-Planes einhalten, aus Ldrmschutzgriinden
genehmigungsféhig sind.

Die Festsetzung Nr. 1.4. solite Jjedoch entfallen.

-fBégrUndung.'

Die Festsetzungen von immissionswirksamen fléchenbezogenen Schallleistungspegein
schlieBt ein, dass bauliche Abschirmungen auf dem Ausbreitungsweg eingerechnet werden
kénnen. Die Schallleistung der betrieblichen Anlagen kann in diesen Fallen erh6ht werden,
ohne dass der immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel erhéht werden
muss. '

- In der Stellungnahme des Afl vom 21.04.1999 wurde auf die Notwendigkeit des Ausschlusses
von Betrieben entsprechend der Abstandsklassen aus Griinden des Immissionfsschutzes
(Luftverunreinigungen, Gerliche) hingewiesen. Der Jetzige Entwurf des B-Planes beinhaltet
keine diesbeziiglichen Festsetzungen. In diesem Sinne gilt die Stellungnahme vom
21.04.1999 Punkt 2 weiterhin.

Die Verkehrsldrmvorbelastung auf das GE-/GI-Gebiet wurde durch die Festsetzung 1.3
bertcksichtigt.

Abwidgung

Der Hinweis bzgl. des méglichen Wegfalls der TF 1.4:
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~Ausnahmsweise kann im Einzelfall der fldchenbezogene Schallleistungspegel erhéht werden,
wenn SchallschutzmaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg durchgefiihrt werden und hierzu ein
Nachweis erfolgt.*

wird nicht beriicksichtigt.

Im Rahmen der Abwégung gemaR § 1 Abs. 6 BauGB vertritt der Plangeber die Auffassung, dass
der Hinweis durch das Afl hinsichtlich der objektiven Geringflgigkeit ohne Konsequenz auf die
Inhalte und Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ist. Der Beibehalt der
textlichen Festsetzung ist als im planungsrechtlichen Sinne unschédlich einzustufen. |,

Die Belange des Afl werden durch Beibehalt der o. g. TF weder unverhéltnisméBig noch
unvertretbar zurlickgesetzt.

Den Belangen des Immissionsschutzes (vertreten durch das Amt fur Immissionsschutz
Brandenburg) wird auch bei Fortbestand dero. g. TF 1.4 in vollem Umfang Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Bzgl. des Hinweises auf die Notwendigkeit des Ausschlusses von Betrieben entsprechend der
Abstandsklasse der Abstandsleitlinie aus Griinden des Immissionsschutzes greift der
Plangeber auf die bereits durch die Stadtverordnetenversammlung getroffene
Abwégungsentscheidung zurick:

In diesem Zusammenhang ist der Grundsatz der planerischen Zurickhaltung zu nennen. Dieser
Grundsatz hat Jinhaltsbegrenzenden Charakter:. Als Pendant zum Grundsatz der
Konfliktbewaltigung besagt er, dass anstelle einer differenzierten Regelung eine einfache
Regelung oder ein Verzicht auf planerische Festsetzungen geboten sein kann. Dies ist vor
allem dann angezeigt, wenn eine [Feinsteuerung* auf der Volizugsebene besteht. Im
Bebauungsplan ist zu beachten, dass beispielsweise mit § 15 (1) BauNVO im
Genehmigungsverfahren eine wohlabgewogene Einzelfa”entscheidung zu treffen ist, die in
der Regel im generalisierenden Planungsprozess in ihren Einzelheiten gar nicht
vorweggenommen werden kann. s

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sollen sich auf die Tatbestande beschranken, fir die die
verbindliche Bauleitplanung allein nach Ebene und Funktion das richtige Instrument darstellt,
und nicht regeln versuchen, was u. a. nachfolgenden Vorbescheids-, Genehmigungs- und
Anordnungsverfahren vorbehalten bleiben kann.

Je differenziertere Regelungen im Bebauungsplan angestrebt werden, desto komplizierter und
langwieriger wird das durchzufithrende Verfahren. Ebenso steigt die Wahrscheinlichkeit von
notwendigen Anderungen schon wahrend des Verfahrens und die Notwendigkeit von
spateren Befreiungen von seinen Festsetzungen, selbst bei relativ unbedeutenden
Abweichungen von der urspringlichen ,Planungsidee.

Seite 63




Potsdam: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 ‘Gewerbegebiet am Beetzweg'
Exemplar fiir den Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB Stand: Dez. 2000

10.

10.1

10.2

27) Titel geéin. durch G v. 17.12.1996 (GVBI. | S. 364).

Planungsgrundiagen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Veroéffentlichung des
Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt der Landeshauptstadt (18. September 1997) gulti-
gen Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. I S. 2253) unter Berlcksichtigung des § 233
(1) BauGB n. F. vom 27. August 1997 (BGBL. |, S. 2141)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23,
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994 (GVBI. 1 S. 126) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25. Marz 1998 (GVBL. I S. 82), ’

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG) 27) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | 8.
208); geéndert durch 1. AndG vom 15.12.1993 (GVBI. I S. 510), durch Art. 1 3. Bbg FRG v.
17.12.1996 (GVBI. | S. 364) u. durch Art. 3G z. And. d. Bbg. BauO u. and. G. v. 18.12.1997
(GVBL. | S. 124).

WEITERE GRUNDLAGEN

Genehmigter (Teil-) Flachennutzungsplan Potsdam mit vier dazugehérigen Beiplanen

Stadtebaulicher Entwicklungsbereich Gewerbegebiet Babelsberg in Potsdam
Babelsberg

Stadtebaulicher Rahmenplan Gewerbegebiet Babelsberg, planungsgruppe 4, Stand April
1996 7 :

Rahmenplan Entwicklungsbereich Babelsberg-Sid. Landschaftsplanerischer Beitrag

Ausziige des Entwurfs des in Uberarbeitung befindlichen Stadtebaulichen Rahmenplans
Gewerbegebiet Babelsberg-Sid, Stadtkontor, Stand Ende 1999 - Anf. 2000

Landschaftsplanerisches Gutachten Engerer Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin,
Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung Brandenburg, 1994

Grinordnungsplan-Entwurf '‘Beetzweg’ zum Bebauungsplan Nr. 70 der Landeshauptstadt
Potsdam in Potsdam-Babelsberg, im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam
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- Gewerbegebiet Babelsberg-Sid, Konzeption zur Regenwasserbewirtschaftung

- Schalltechnisches Gutachten Nr. 31518-2.001, Biro KOTTER - Beratende Ingenieure
Dresden GmbH, Stand 28. April 2000

- DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren

- Musterverwaltungsvorschrift zur Ermittlung, Beurteilung und Verminderung von
Geréuschimmissionen, Landerausschus fir Immissionsschutz, 1995

- RLS-QO', Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen, Ausgabe 1990, Der Bundesminister fuir
Verkehr, Abteilung StraBenbau

- Akustik 03, Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen,
Ausgabe 1990; Deutsche Bundesbahn, Bundesbahn-Zentralamt Minchen

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998, GMBI.
1998, Nr. 26, S. 503-515 ' -

- VDI 2058 Blatt 1 - Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft, Ausgabe September
1985, Beuth Verlag Berlin und Kain

- Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-lmmissionsschutzgesetzes
(Verkehrslérmschutz-verordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990; BGBI Teil I, Jg. 1990
- 8. 1036-1052

- Baugrundgutachten
- Erstbewertung zur Geféhrdungsabschétzung
- Regelquerschnitte des FB StraBe und Stadtgriin - Potsdam

- Entwicklungskonzept Nutheniederung. Hauptgutachten des Biiros Schwabe & Kortsch
und der Freien Planungsgruppe Berlin mit Grundlagenvgutachten der Universitat Potsdam
und des Potsdam Museums - Potsdam, 1992 :

- Plangrundlage des Vermessungsburo Ulrich Dresler, 6ffentlich besteliter
Vermessungsingenieur, Potsdam

erganzt durch Vermessungsleistungen des

- Vermessungsb(iros Dipl.-Ing. M. Misselwitz, 6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur,
Potsdam
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