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A Planungsgegenstand
1 Planungsanlass und Planungserfordernis
1.1 Planungsanlass

Anlass fir die Planung ist der Antrag des Vorhabentragers Egenter & Czischka Projektent-
wicklung GmbH zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Grund-
stlick Horstweg / An der Alten Zauche. Der Vorhabentrager beabsichtigt, einen Lebensmit-
telmarkt mit Getrankemarkt und den erforderlichen ebenerdigen Stellplatzen als Ersatz fir
die bestehende Kaufhalle Am Schilfhof 22 zu errichten. Nach Auskunft der derzeitig die
Kaufhalle betreibenden Firma REWE ist das Geschaft am Schilfhof nicht mehr wirtschaftlich
zu fOhren, so dass es an einem wirtschaftlich geeigneteren Standort am Rande des Schlaatz
ersetzt werden soll. Der Vorhabentrager beabsichtigt parallel zur Errichtung des Neubaus an
der Alten Zauche auch den Erwerb des Grundsticks Am Schilfhof 22. Dort ist nach Fertig-
stellung und Eréffnung des Lebensmittelmarktes mit Getrankemarkt An der Alten Zauche die
Schaffung einer neuen Nahversorgungs- bzw. Verkaufseinrichtung durch den Vorhabentra-
ger vorgesehen. Der Vorhabentrager beabsichtigt den Erwerb der fir die Planung erforderli-
chen Grundstlicke am Horstweg / An der Alten Zauche von der Landeshauptstadt Potsdam.
Zu diesem Zweck hat er eine Gesellschaft mit Namen EC Fonds 6 GmbH gegriindet, mit der
die Landeshauptstadt Potsdam auch den Durchflihrungsvertrag abschlieBen wird. Diese
Gesellschaft ibernimmt alle Verpflichtungen aus dem Vorhaben.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
06.12.2006 den Aufstellungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27
,2Horstweg / An der Alten Zauche® gefasst (DS 06/SVV/0620). Ergéanzend hat die Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossen:

4. Der Oberblrgermeister wird beauftragt, ,den Vorhabentrager in dem noch abzuschlieBen-
den und zum Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag gehdrenden Durchfiihrungsvertrag zu
verpflichten,

- den Betrieb der Kaufhalle am Schilfhof langfristig — mindestens 15 Jahre — als Nah-
versorger sicherzustellen;

- die Kleingartner flr die Aufgabe ihrer bisherigen Parzellen zu entschadigen und de-
ren Aufwendungen infolge der Ubernahme anderer Parzellen zu ersetzen.

- Der Oberblrgermeister wird zudem beauftragt, den VGS nach MaBgabe des Klein-
gartenentwicklungskonzeptes bei der Bereitstellung von Ersatzparzellen aktiv zu un-
terstutzen.

- Mit der Unterstitzung der Umsetzung dieser Forderungen wird der bestehende
Kleingartenbeirat beauftragt.

5. AusgleichsmaBnahmen fir neu versiegelte Flachen sind im unmitteloaren Umfeld vorzu-
sehen.”

Der Lebensmittelmarkt mit Frischwarenangebot und einem integrierten Getrankemarkt ist mit
einer Gesamtflache von 2.000 m? Nettogrundflache (NGF) geplant; davon sind etwa 1.100
m?2 Verkaufsflache fir Gberwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs und etwa 500 m? Ver-
kaufsflache fur den Getrankemarkt vorgesehen.

1.2 Planungserfordernis

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
diese fur die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.
-3-
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Der Bebauungsplan ist zur stédtebaulichen Ordnung und zur Entwicklung der Flache unter
Beriicksichtigung der Eingriffe in bestehende Kleingartenanlagen, der Einbindung in den
Grunraum und der gesamtstadtischen Steuerungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam erforderlich. Auch angesichts der Gr6Be des
Geltungsbereiches und der Koordinierungsbeddrftigkeit der vorgesehenen Nutzungen sowie
zur Klarung der ErschlieBung besteht das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes. Denn das Vorhaben ist mit der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
in die stadtrdumlichen und stadtfunktionalen Strukturen insgesamt vertraglich einzubinden
sowie in die angrenzende Umgebungsbebauung angemessen zu integrieren.

Far die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchgefihrt worden, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltbelange ermittelt und in dem Umweltbericht (Kap. C)
beschrieben und bewertet werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind samtli-
che Schutzgiter gemaB § 1 BauGB ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden. Die
gesetzlichen Grundlagen fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemaB § 12 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB liegen vor.

1.3 Planungsalternativen
Planungsalternativen grundsétzlicher Art ergeben sich nicht.
Standortalternativen

Als Standortalternativen fur die beabsichtigte Ansiedlung des Nahversorgers sind innerhalb
des Wohngebietes "Schlaatz" sowie in dessen Umfeld verschiedene Bereiche geprift wor-
den. Vor dem Hintergrund der zu berlcksichtigenden Standortanforderungen bezlglich der
Funktion sowie der erforderlichen Dimensionierung sind drei mégliche Standorte (lit. a bis c)
und die weiteren Standorte vor dem Hintergrund der aktuellen Nutzung vertiefend betrachtet
worden:

a) Potenzieller Standort NuthestraBBe / Rudolf-Moos-StraB3e

Der Standort befindet sich an dem Zubringer zu der NuthestraBe im Entwicklungsbereich
Potsdam-Babelsberg-Sid. Eine Nutzung als Standort fir groBflachigen Einzelhandel steht im
Widerspruch zu den Entwicklungszielen des Sanierungsgebietes.

DarUber hinaus wére dieser Standort aufgrund der Entfernung nicht mehr fir die Nahversor-
gung des Wohngebietes "Schlaatz" geeignet.

b) Potenzieller Standort an der Kreuzung Horstweg / nord-6stliche Seite der StraBe "An der
Alten Zauche"

Die Flache ist aufgrund der fehlenden GréBe nicht fir die Ansiedlung eines Nahversor-
gungsbetriebes in der erforderlichen Dimensionierung zu nutzen. AuBerdem ware eine nicht
konfliktfreie raumliche Nahe zu der bestehenden Wohnbebauung einschlieBlich ihrer Freifla-
chen zu erwarten. Dem Leitbild einer durchgrinten GroBsiedlung mit identitatsstiftenden
Freirdumen kdnnte dann nicht mehr vollumfénglich Rechnung getragen werden.

c) Potenzieller Standort nordwestlich des Horstweges (ehemaliger Pflaster-Lagerplatz)

Die Lage dieser Flache innerhalb der zu schitzenden und zu entwickelnden Aue der Nuthe,
die nach dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild ein naturnaher und extensiv bewirtschaf-
teter Bereich mit Uberregional bedeutsamer Biotopverbund- und Erholungsfunktion sein soll,
lasst eine Einzelhandelsentwicklung nicht zu. Die entsprechende Grliingestaltung dieser Fla-
che ist zudem mit Hilfe von Férdergeldern mit Zweckbindung vorgenommen worden.

d) bisheriger Standort fiir die Nahversorgung (Schilfhof)
Der bislang genutzte Standort des Einzelhandelsunternehmens Rewe in zentraler Lage des
Wohngebietes "Schlaatz" ist aufgrund der fehlenden GrdBe und Erweiterungsmadglichkeiten

-4-
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sowie der schwierigen Anlieferungs- und Verkehrssituation nicht fir ein Nahversorgungsun-
ternehmen in der wirtschaftlich erforderlichen Dimensionierung zu entwickeln.

e) Potenzieller Standort der ehemaligen Aral- Tankstelle an der StraBe Schlaatzweg

Die Nutzung als Tankstelle auf diesem Areal ist vor einiger Zeit aufgegeben worden. Auf-
grund der relativen raumlichen Nahe zum Wohngebiet "Schlaatz" ist daraufhin die grundsatz-
liche Eignung der Flachen flir eine Nachnutzung geprift worden. Im Ergebnis ist festzuhal-
ten, dass die Flache Horstweg (Gewerbegebiet) fir die hier in Rede stehende Nutzung mit
einem Lebensmittel- und Getrankemarkt sowie den dafir erforderlichen Stellpldtzen nicht
ausreichend dimensioniert ist.

Alternative Nutzungskonzepte

Auch alternative Nutzungskonzepte fir den Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes sind diskutiert worden. Dabei wére die bisherige Nutzung der
Flache oder als Teil der Kleingartenanlage die Nutzungsalternative, die an dem status quo
nichts @ndern wirde. Alternative Nutzungen, wie bspw. Wohnnutzung, wirden nicht den
stadtentwicklungspolitischen Vorstellungen der Landeshauptstadt Potsdam entsprechen.

Hinsichtlich der Aufgabe der in Rede stehenden géartnerischen Flachen sind die Verhandlun-
gen zwischen dem Vorhabentréger, dem Vorsitzenden des Kreisverbandes der Garten- und
Siedlerfreunde e.V. und Vertretern der Landeshauptstadt Potsdam bereits abschlieBend wor-
den. Den bisherigen Nutzern der Parzellen innerhalb des Geltungsbereiches wird danach ein
neues Nutzungsrecht fir andere Flachen in der Kleingartensparte Erlengrund e.V. angebo-
ten werden. Die Entschadigungskosten fur diese MaBnahme tragt der Vorhabentrager. Dazu
ist mit dem Kreisverband Potsdam der Garten- und Siedlerfreunde e.V. eine vertragliche Re-
gelung getroffen worden. Darliber hinaus haben die Stadtverordneten der Landeshauptstadt
Potsdam im Dezember 2007 ein Kleingartenkonzept beschlossen, nach dem die Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan nicht mehr fiir die Klein-
gartennutzung enthalten sind. Dieses Kleingartenkonzept wird als Arbeitsgrundlage fir den
Entwurf des FNP genutzt.

Weil fiir den Markt am Schilfhof 22 aufgrund der bautechnischen Mangel sowie der ungiins-
tigen ErschlieBungssituation nach Auffassung des heutigen Betreibers keine Méglichkeiten
bestehen, den Markt nach wirtschaftlichen Kriterien zu fihren, wird er den Standort in Kirze
aufgeben. Lediglich in einer deutlich kleineren Form, mit der ein geringes Segment der Nah-
versorgung angeboten werden und dann durch den geplanten Markt gestitzt werden kann,
ist die Schaffung einer neuen Nahversorgungs- bzw. Verkaufseinrichtung durch den Vorha-
bentrager am Standort Schilfhof 22 vorgesehen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 27 "Horstweg
/ An der Alten Zauche" befindet sich am nordwestlichen Rand des Wohngebietes "Schlaatz"
der Landeshauptstadt Potsdam und besteht in der Gemarkung Potsdam aus den Flurstiicken
348 teilweise (tw) der Flur10 sowie den Flurstiicken 48/1, 58/1, 72/3, 72/4, 73/1, 73/2 und
48/2 (tw) der Flur 9. Er umfasst eine Flache von etwa 0,7 ha und wird begrenzt:

= im Suden und Sudwesten von der Kleingartennutzung der Flurstiicke 348 (tw) der Flur
10, Gemarkung Potsdam sowie von dem Weg "Neuer Weg",

= im Osten und Nordosten von der westlichen StraBenbegrenzungslinie der StraBe "An
der Alten Zauche",

= im Norden und Nordwesten von der stddstlichen StraBenbegrenzungslinie der StraBe
"Horstweg".
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3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Die derzeitigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind neben einer 6ffentlichen
Freiflache im Kreuzungsbereich Horstweg / An der Alten Zauche im Wesentlichen einige
Grundsticke fur Kleingartennutzung.

3.1 Stadtraumliche Einbindung

Stadtraumlich befindet sich der raumliche Geltungsbereich sldlich der Teltower Vorstadt am
nordwestlichen Rand des Wohngebietes "Schlaatz". Das Wohngebiet besteht berwiegend
aus Geschosswohnungsbauten aus den 1980er Jahren sowie einem kleinteiligen Versor-
gungsbereich am Schilfhof und sozialen Einrichtungen.

Nordwestlich der StraBe "Horstweg" sind Gewerbeunternehmen sowie eine Tankstelle vor-
handen. Stdwestlich des Geltungsbereiches ist zunachst die Kleingartenanlage "Erlengrund”
sowie im weiteren Umfeld ein Discount-Markt als Nahversorger vorhanden. Insgesamt ist der
Siedlungsraum als heterogen zu bezeichnen.

3.2 Verkehr

Der Geltungsbereich ist bezlglich des motorisierten sowie des 6&ffentlichen Personennah-
Verkehrs gut erschlossen. Uber die StraBe "Horstweg", die wesentliche Verbindungsfunktio-
nen in Potsdam Ubernimmt, und weiter Uber die "Heinrich-Mann-Allee" sind die Innenstadt
und der Hauptbahnhof von Potsdam erreichbar. Von der StraBe "Horstweg" in norddstlicher
Richtung wird die Verbindung nach Potsdam-Babelsberg mit dem gleichnamigen S- Bahnhof
hergestellt.

Auf dieser Strecke verkehren auch die Buslinien 611, 618 der Havelbus Verkehrsgesellschaft
mbH mit Haltestellen an der Heinrich-Mann-Allee sowie 693 der Verkehrsbetriebe Potsdam
mit der Haltestelle "Falkenhorst" jeweils mit Haltepunkten in rdumlicher Nahe zu dem Gel-
tungsbereich. Der schienengebundene 6ffentliche Personennahverkehr wird Gber die Tramli-
nien 91, 92, 93, 96, 99 sowie X98 organisiert.

Die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz wird ebenfalls Uber die StraBe "Horstweg"
und weiterfihrend Uber die NuthestraBe (L40) zu den Bundesautobahnen BAB 115 (Berlin),
BAB 10 (Berliner Ring), BAB 2 (Berlin — Dortmund) mit Anschluss an die BAB 24 (Berlin —
Hamburg) sowie BAB 9 (Berlin — Leipzig) hergestellt.

3.3 Freiraum

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich
im Einzugsbereich der Nutheniederung. Die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen
Grundsticke bilden im Zusammenhang mit dem Grlinzug auf der gegenlberliegenden Stra-
Benseite "An der Alten Zauche" einen durch Vegetation gepragten Eingangsbereich zu dem
Wohngebiet "Schlaatz".

Ein wesentlicher Anteil des Geltungsbereiches wird derzeit teilweise durch Kleingarten ge-
nutzt.

Die offentliche Grunflache im Kreuzungsbereich der StraBen Horstweg und An der Alten
Zauche wird von Zierrasen, zum Teil mit Baum- und Strauchbestand, und Staudenfluren be-
stimmt. Entlang der StraBe An der Alten Zauche sind sieben markante, zum Teil mehrstam-
mige Baume aufgewachsen, die den griinen Charakter des Plangebiets unterstitzen.

3.4 Lage und Geschichte

Der Geltungsbereich zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan befindet sich
an dem Kreuzungsbereich der StraBen "Horstweg" / "An der Alten Zauche" und stellt die Auf-
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taktsituation zu der Siedlung "Schlaatz" mit einem hohen Wohnbestand im Geschosswoh-
nungsbau 6stlich und Kleingartennutzung westlich der StraBe "An der Alten Zauche" dar.

Die Siedlung "Schlaatz" wurde ab den 1980er Jahren im Zuge des Wohnungsbauprogramms
der DDR als Reaktion auf den seinerzeit herrschenden Wohnungsmangel in mehreren Bau-
abschnitten errichtet. Neben den Wohngebauden fir rund 15.000 Einwohner entstanden,
insbesondere in dem zweiten Bauabschnitt, die sozialen und gewerblichen Einrichtungen.

Mit der Wende verlieBen zahlreiche Bewohner die Siedlung bereits kurz nach deren Fertig-
stellung im Jahr 1987. Die mit Wohnungsleerstand und schwindender sozialer Verantwor-
tung einhergehenden negativen stadtebaulichen Folgen konnten durch den dann gewéhlten
integrierten Handlungsansatz der Landeshauptstadt Potsdam mit verschiedenen MaBnah-
men zur Wohnungs- und Wohnumfeldverbesserung abgewendet werden. Derzeit hat sich
die Situation deutlich stabilisiert. Aktuell ist die Siedlung durch geringe Leerstande und einen
zunehmenden Bevdlkerungszuwachs aus den unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen ge-
kennzeichnet.

Nachdem das Interesse an der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen der Nutheniede-
rung aufgrund anzunehmender sinkender Fruchtbarkeit der Béden nachlieB, wurden nach
dem 1. Weltkrieg die ersten privat genutzten Géarten angelegt. Nach dem 2. Weltkrieg ent-
standen mit zunehmender Bedeutung der Nutheaue fur die kleingartnerische Nutzung die
heute noch vorhandenen Gartenvereine in direkter Nachbarschaft zu dem Geltungsbereich
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

3.5 Gegenwartige Nutzung

Derzeit besteht der nérdliche Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches am Knoten-
punkt der StraBen aus einer 6ffentlichen Grinflache; die weiteren Flachen sind Bestandteil
der Kleingartennutzung.

Nordwestlich und 6stlich des Plangebietes und damit auBerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches befinden sich die fir dessen ErschlieBung wichtigen StraBen "Horstweg" und "An der
Alten Zauche". Der Horstweg stellt eine wichtige Hauptverbindung innerhalb der Landes-
hauptstadt Potsdam zwischen der Teltower Vorstadt und dem Stadtteil Babelsberg dar. In
norddstlicher Richtung wird bspw. der "Schlaatz" mit Potsdam-Babelsberg verbunden. Die
StraBe "An der alten Zauche" hat Sammelfunktion fir die angrenzenden Wohngebiete und
ist als Tempo-30-Abschnitt ausgewiesen.

3.6 Eigentumsverhaltnisse

Sowohl die 6ffentliche Grinflache als auch die kleingértnerisch genutzten Flachen befinden
sich derzeit im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam. Weil es sich vorliegend um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, hat der Vorhabentrager mit der Landeshaupt-
stadt Potsdam vertraglich den Kauf séamtlicher im rdumlichen Geltungsbereich vorhandener
Flachen vereinbart. Diese Regelung wird vor dem Satzungsbeschluss zu dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vollzogen sein.

4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Berlcksichtigung
der Ziele und Grundsétze der lbergeordneten Planungsebenen von der Raumordnung und
Landesplanung bis zur Regionalplanung.
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4.1 Landes- und Regionalplanung

411 Landesentwicklungsprogramm

Entsprechend des Landesentwicklungsprogrammes der Lander Berlin und Brandenburg
(Landesentwicklungsprogramm — LEPro) in der Fassung vom 1. November 2003 sind die
Funktionen von Potsdam als Landeshauptstadt des Landes Brandenburg zu entwickeln und
zu sichern.

Zur Bewahrung der Potsdamer Kulturlandschaft sollen Siedlungen und Freiraum insbeson-
dere in ihren identitatsférdernden Funktionen (administrative, kulturelle und Dienstleistungs-
funktionen) gestarkt werden.

In der Entwurfsfassung des Landesentwicklungsprogrammes vom 4. Juli 2006 wird § 5
"Siedlungsentwicklung" dahingehend ergénzt, dass der innerstadtische Einzelhandel ge-
starkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) gesichert werden sollen. Begriindet wird die-
ses Ziel mit den strukturellen Veranderungen des Einzelhandels, mit denen die Nahversor-
gung zunehmend durch Discountmérkte erfolgt. Um die daraus resultierenden negativen
Auswirkungen auf die Versorgungssituation der Bevélkerung zu vermeiden, sollten rdumliche
differenzierte Einzelhandelsstrukturen verfolgt werden.

4.1.2 Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin

Nach dem Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEP | Zentralértliche Gliederung vom 4. Juli 1995 (GVBL.1l /95 S.474) ist Potsdam als Ober-
zentrum ausgewiesen. Oberzentren haben als hochrangige Kommunikationszentren Einrich-
tungen zur Deckung des spezialisierten héheren Bedarfs fir einen gréBeren Verflechtungs-
bereich bereitzustellen. Oberzentren haben zugleich die Versorgungsaufgaben von zentralen
Orten mittlerer und unterer Stufe zu erflillen und sollen Uber ein entsprechendes Angebot an
Einrichtungen verflgen.

Derzeit wird der Landesentwicklungsplan dahingehend Uberarbeitet werden, die raumlichen
Rahmenbedingungen fur eine wachstumsstarke Wirtschaftsregion und fur die Schaffung
dauerhafter und wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze zu schaffen. In diesem Zusammenhang
werden die zentralen Funktionen neben der Hauptstadt ausschlieBlich in den ausgewiesenen
Ober- und Mittelzentren konzentriert.

Zu den den Oberzentren zugeordneten hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge
gehdren die Bereiche Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung,
Bildung, Gesundheit und soziale Versorgung. Die vorhandenen Angebote an Guitern und
Dienstleistungen des spezialisierten héheren Bedarfs sollen dem Nachfragepotenzial ent-
sprechend gesichert und qualifiziert werden. Zu der Daseinsvorsorge des Einzelhandels ge-
héren auch Einkaufsmdglichkeiten in Spezialgeschéaften und Einkaufszentren.

Nach dem definierten Ziel 3.8 (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot) dirfen von groB-
flachigen Einzelhandelsunternehmen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funk-
tion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigt
werden.

Nach den MaBgaben des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogrammes der Lander Berlin
und Brandenburg (Landesentwicklungsprogramm — LEPro), Artikel 1 des Staatsvertrages
vom 7. August 1997 (GVBI. | S. 14), geéndert durch Staatsvertrag vom 05.05.2003 (GVBI |
S. 202), sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen, wo deren Nutzungen
nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentral6rtlichen Gliederung sowie der in die-
sem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevdlkerung entsprechen (§ 16 Abs. 6 LEPro).
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Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt nach der
zeichnerischen Darstellung des Landesentwicklungsplanes innerhalb des Siedlungsberei-
ches der Landeshauptstadt Potsdam. Entsprechend der Ziele und der dazu ausgeflihrten
Erlduterungen (1.1) des Landesentwicklungsplanes sollen innerhalb der gekennzeichneten
Siedlungsbereiche die Siedlungserweiterungen konzentriert werden. Siedlungserweiterungen
haben dort Vorrang vor Freiraumnutzungen. Auch hinsichtlich des im Entwurf vorliegenden
Landesentwicklungsplanes wird der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan dessen
Ziele und Grundsatze berlcksichtigen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat im Zusammenhang mit der Anfrage nach
den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung mit Schreiben vom
18.09.2007 bestatigt, dass die Voraussetzungen zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhan-
delseinrichtungen in Bezug zur zentral6rtlichen Gliederung erfullt sind.

4.1.3 Regionalplanung

Die Regionalplanung konkretisiert auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms
und der Landesentwicklungsplane die regionalen Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung. Fir die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Landeshauptstadt Potsdam gehért,
ist der Regionalplan vom 18. Dezember 1997 mit Ausnahme des Sachlichen Teilplans Wind-
kraft mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Frankfurt / Oder fir das Land
Brandenburg vom 09. Oktober 2002 aus formalen Grinden fur nichtig erklart worden. Die
seinerzeit formulierten Zielaussagen fir die nachgeordneten Planungsebenen haben somit
keinen rechtsverbindlichen Charakter, kdnnen aber gleichwohl als Konkretisierung der Lan-
desplanung der Entscheidung von Bauleitplanverfahren zugrunde gelegt werden.

Entsprechend der Zielaussage 2.2.1.3 hat Potsdam als Oberzentrum vielféltige Aufgaben als
Landeshauptstadt, im Zusammenhang mit dem Status des Weltkulturerbes sowie des Frem-
denverkehrs usw. wahrzunehmen. Dabei sollen die in ihrer Struktur und Funktion sehr unter-
schiedlichen Stadtteilen und Stadtviertel in ihrem Charakter bewahrt werden. Durch Nut-
zungsmischung sollen lebendige und zeitgeméaBe Quartiere mit einem vertraglichen Neben-
einander von Wohnen, Arbeiten, Kultur und Freizeit entstehen bzw. gesichert werden.

4.2 Flachennutzungsplan

In dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam mit Stand
vom 04.10.2001 wird die Flache des raumlichen Geltungsbereiches als Grinflache mit der
Spezifizierung "Kleingarten" dargestellt. In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
(Entwurfsfassung 2007) ist die o.g. fur die Nahversorgung vorgesehene Flache in die an-
grenzende Wohnbauflache des Wohngebietes ,Schlaatz” einbezogen worden.

Eine Anderung des derzeit noch wirksamen Flachennutzungsplanes ist durch das vorliegend
geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel fir die Nahversorgung in der
GesamtgrdéBe von 0,7 ha nicht erforderlich. Die gesamte Anderungsflache Gberschreitet nicht
die GréBe von 2 ha. Nach der FNP-Systematik ist die Planung auf der Anderungsflache im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens aus dem FNP entwickelbar. Dies stellt keinen Wider-
spruch zum FNP dar. Damit ist dem Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
getragen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat im Dezember 2007
das Kleingarten-Entwicklungskonzept als Grundlage fiir das weitere Verwaltungshandeln bis
zum Jahr 2020 beschlossen. Darin sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht mehr fir die Kleingartennutzung
enthalten.
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4.3 Landschaftsplan

Die Inhalte des Landschaftsplanes werden insbesondere im Umweltbericht zum vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bericksichtigt. Nach den Entwicklungszielen des
Landschaftsplanes soll die vorhandene durchgriinte GroBwohnsiedlung unter anderen durch
Erhalt des Kleingartenbestandes, der Aufwertung des Bestandes sowie die Einbindung in
groBraumige Grinzlge erhalten sowie aufgewertet werden.

4.4 Sonstige Vorgaben

4.41 Bebauungsplane
Fir den Geltungsbereich existiert kein rechtswirksamer Bebauungsplan.

Im unmittelbaren Umfeld zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan existiert der
in Kraft gesetzte Bebauungsplan Nr. 2 ,Horstweg-Sid“, der mit seinem rdumlichen Gel-
tungsbereich u.a. die Flachen nordwestlich des Horstwegs umfasst.

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 10.10.2007 den Beschluss zur
Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Horstweg-Sid“, Teilbereich Horstweg/Schlaatzweg,
gefasst. Als Planungsziel ist der Erhalt des Gewerbegebietes mit seiner gebietstypischen
Eigenart formuliert worden. Selbsténdiger Einzelhandel soll ausgeschlossen werden, da die-
ser Standort gemaRB den von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen gesamtstad-
tischen Steuerungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Landeshaupt-
stadt Potsdam nicht als ein zentrendhnlicher Standort fir Einzelhandel eingeordnet worden
ist.

4.4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Zusammenhang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Pots-
dam ist festgestellt worden, dass keine zentren- oder zentrendhnlichen Standorte in der un-
mittelbaren Nahe des vorliegend geplanten Einzelhandelsbetriebes vorhanden sind, die von
Umsatzumverteilungen und daraus resultierenden negativen Auswirkungen betroffen waren.

4.4.3 Stellplatzsatzung

Nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.10.2005 sind gemanB § 3
Abs. 6 sowie der Anlage 2.3 fur Einkaufszentren, groBflachiger Einzelhandel und Handelsbe-
triebe mit mehr als 1.200 m2 Bruttogrundflache (BGF) pro 20 m? Verkaufsflache (VK) ein
Stellplatz zu errichten.

4.5 Einzelhandelserlass

Nach dem Einzelhandelserlass flir das Land Brandenburg (vgl. Runderlass Nr. 23/1/2007
vom 10. April 2007 des Ministeriums flr Infrastruktur und, AmtsBI. Bbg. v. 16.5.2007, S.
1031) soll dem eingetretenen Strukturwandel im stationaren Einzelhandel durch Konzentrati-
on des Handels in den klassischen Versorgungszentren der Stadte entgegengewirkt werden.
Denn die Innenstadte und Oberzentren sind traditionell Standorte des Einzelhandels, der
Kultur und der lokalen Identitat. Zur Sicherung dieser Tradition sollen die Standortentschei-
dungen im Einzelhandel an der Férderung der Innenstadtentwicklung, der Starkung histo-
risch gewachsener Zentren sowie der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versor-
gungsbereichen ausgerichtet werden.

Séamtliche Vorgaben des Einzelhandelerlasses hinsichtlich der Ansiedlung des geplanten
Einkaufszentrums sowie der Untersuchungsanforderungen an die stadtebaulichen und lan-
desplanerischen Auswirkungen werden vorliegend vollumfanglich erfillt.

-10 -
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B Planinhalt

1 Eingeholte Fachgutachten

Zu dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhabenplan ist die gutachter-
liche Prifung der Einzelhandelssituation und -entwicklung eingeholt worden. Die interne und
externe ErschlieBung ist in einem Verkehrsgutachten, die aus dem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen sowie dem Betrieb des Verbrauchermarktes selbst resultierenden Immissi-
onen sind auf der Grundlage des konkreten Vorhabens untersucht worden. Flr die Boden-
verhaltnisse des Geltungsbereiches innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes ist ein Bo-
dengutachten erarbeitet worden. Ein Versickerungskonzept ist derzeit in Bearbeitung. Weil
sich die Gutachten zu den Themen Immissionen, Boden und Versickerungsféhigkeit auf um-
weltrelevante Aspekte beziehen sind sie in ihren wesentlichen Aussagen unter Kap. C "Um-
weltbericht" ausgefihrt.

1.1 Einzelhandel
Die Situation und Entwicklung des Einzelhandels ist gutachterlich gepriift worden.

1.1.1  Ausgangssituation und Bestandsanalyse

Der Gutachter ermittelt die stéddtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen des ge-
planten Einzelhandelsunternehmens auf der Grundlage der Eingangsbedingungen des Ein-
zugsgebietes und dessen soziodemografische Merkmale. Das Einzugsgebiet differenziert er
dabei in das engere Einzugsgebiet, zu dem das Wohngebiet Schlaatz gehért, und dem wei-
teren Einzugsgebiet, bestehend aus der Teltower Vorstadt, der Siedlung Waldstadt | sowie
einem Teil von Babelsberg Sud. Insgesamt leben im Einzugsgebiet 21.765 Menschen, davon
gut 9.000 im engeren Einzugsgebiet. Seit dem Jahr 2002 ist eine positive Bevdlkerungsent-
wicklung festgestellt worden, die auch weiterhin anhalten soll.

Fir das Wohngebiet Schlaatz sind im engeren Einzugsgebiet dreizehn Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Verkaufsflache (VK) von insgesamt 3.625 m? ermittelt worden. Danach ergibt
sich, bezogen auf die derzeitige Einwohnerzahl, eine Verkaufsflachenausstattung von 0,40
m? Verkaufsflache pro Einwohner.

Im weiteren Einzugsgebiet sind die insgesamt 33 Einzelhandelsbetriebe zum Uberwiegenden
Anteil in Babelsberg Stid und mit dem geringsten Anteil in der Teltower Vorstadt, und hier im
Wesentlichen als kleinteiliger Einzelhandel, lokalisiert. Begrenzt wird das Einzugsgebiet
durch das "Waldstadtcenter" mit 30.000 m?2 VK in dem Stadtteil Waldstadt Il, den "Bahnhofs-
passagen" mit zulassigen18.000 m2 VK sowie dem "Stern Center" mit 35.000 m2 VK. Es han-
delt sich jeweils um umfangreiche Angebote aller Bedarfsgruppen.

Basierend auf den Kaufkraftdaten der BBE Markt- und Regionalforschung Kaéln, wird fir Wa-
ren des kurzfristigen Bedarfs eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 2.566 Euro je Ein-
wohner fur den Schlaatz sowie die Teltower Vorstadt ermittelt. Ein Wert, der etwas unterhalb
des Bundesdurchschnitts mit 2.683 Euro pro Einwohner liegt. Nach eigenen Berechnungen
des Gutachters liegt das Nachfragevolumen bei insgesamt 55,7 Mio. Euro, davon stehen
23,1 Mio. Euro im engeren Einzugsgebiet bereit. Im Verhéltnis zu dem im Jahr 2006 erzielten
Umsatz der Einzelhandelsbetriebe von 37,8 Mio. Euro ergibt sich eine Kaufkraftbindung von
67,9 v. H. In der differenzierten Betrachtung ergibt sich fir den Standort Schlaatz eine etwas
geringere Kaufkraftbindungsquote von 58,9 v. H. Entsprechend dieser eher geringen Kauf-

' (vgl. FfH, Berlin: Die Verlagerung und Neuansiedlung eines Supermarktes innerhalb des Wohngebietes

Schlaatz in der Landeshauptstadt Potsdam, April 2007)
-11 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 "Horstweg / An der Alten Zauche" Landeshauptstadt Potsdam

kraftbindungsquote flieBt gegenwartig ein hoher Anteil der vorhandenen Kaufkraft fir Waren
des taglichen Bedarfs zu auBerhalb gelegenen Standorten.

Saldiert betrégt der Zuwachs an Verkaufsflaiche 480 m? unter Berlcksichtigung des vorhan-
denen Marktes am Schilfhof, der geplanten Weiterflhrung in reduzierter GréBenordnung
sowie dem vorliegend geplanten Einzelhandelsstandort.

1.1.2 Auswirkungen

Bezlglich der Auswirkungsanalyse fuhrt der Gutachter zun&chst aus, dass bei der Ansied-
lung des untersuchten Einzelhandelsbetriebes ausschlieBlich die Auswirkungen auf Anbieter
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs zu untersuchen sind. Angebote des mittel- bis langfristi-
gen Bedarfs sowie im Nonfood-Bereich (Nicht-Lebensmittel-Bereich) kénnen aufgrund ihrer
untergeordneten Rolle vernachléssigt werden.

Auswirkungen auf die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
Dazu fihrt der Gutachter naher aus:

Mit Verschérfungen der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet durch das Planvorhaben ist
nach Auffassung des FfH-Instituts aus folgenden Griinden nicht zu rechnen:

- Im engeren Einzugsgebiet kdme zum einen eine stdrkere Konkurrenz zum Rewe-Standort
am Bisamkiez in Frage. Diese kann jedoch allein wegen der Entfernungen zwischen beiden
Standorten ausgeschlossen werden. Beide Mérkte — der An der Alten Zauche/Horstweg ge-
plante und der am Bisamkiez gelegene — verfiigen tber ein weitgehend autarkes Einzugsge-
biet. Uberschneidungen, die zu Lasten des kleineren Rewe-Marktes am Bisamkiez flihren
wdrden, sind nicht zu erwarten.

- Zum anderen wdrde eine Konkurrenz zum Lidl-Discountmarkt am Horstweg entstehen, die
jedoch nur geringfligige Auswirkungen erwarten lieBe. Aufgrund seiner verkehrsorientierten
Lage am Horstweg weist dieser Lebensmittel-Discounter eine starke Marktstellung auf; die
geringen UmsatzeinbuBen, die durch den geplanten Rewe-Markt zu erwarten wéren, wirde
Lidl an seinem Standort problemlos verkraften.

- Im weiteren Einzugsgebiet des Standortes kann ebenfalls nicht von einer Verschérfung der
Wettbewerbssituation gesprochen werden. Zwar zielt der Standort des geplanten Marktes
aufgrund seiner verkehrlichen Lage am Horstweg auch auf Kunden, die nicht im Wohngebiet
Schlaatz beheimatet sind. Die Umsatzumverteilungen von anderen Nahversorgungsanbie-
tern — sowohl von den wenigen im weiteren Einzugsgebiet angesiedelten kleinteiligen Anbie-
tern als auch den dortigen Supermdérkten und Lebensmittel-Discountern — sind als marginal
einzustufen, da die Umsétze des geplanten Rewe-Marktes im Wesentlichen aus dem enge-
ren Einzugsgebiet, d.h. dem Wohngebiet Schlaatz, erzielt wiirden. Uberschneidungen vor
allem mit den Einzugsgebieten der kleinteiligen, auf die wohnnahe Versorgung ausgerichte-
ten Anbieter sind nicht zu erwarten. Sie lassen Beeintrdchtigungen, die als Folge der geplan-
ten Ansiedlung negative stddtebauliche Folgen nach sich ziehen kénnten, nicht erwarten.

Die Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben im Einzugsgebiet wiirden zu Verdnde-
rungen fihren, die bei den jeweiligen Anbietern — mit Ausnahme des schlieBenden Rewe-
Marktes am Schilfhof — deutlich unterhalb der 10%-Marke liegen wiirden.

Auswirkungen auf Zentren

Es sind keine Zentren oder zentrendhnlichen Standorte in der unmittelbaren Nahe des ge-
planten Verbrauchermarktes am Standort "Horstweg — An der Alten Zauche" vorhanden, die
von Umsatzumverteilungen und daraus resultierenden negativen Auswirkungen betroffen
waren. Auch die Lebensmittelanbieter des Babelsberger Fachmarktzentrums am Weiden-
damm mussten nur mit geringen UmsatzeinbuBen von max. 1,9 v. H. rechnen. Auch geht der
Gutachter davon aus, dass Beeintrachtigungen der Angebotssituation durch eine partielle

-12-
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Umorientierung von Kunden aus dem Einzugsgebiet nicht zu erwarten sind, weil es sich um
Zentren mit einer starken Marktposition handelt.

1.1.3  Vertraglichkeit des Vorhabens

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass keine stadtebaulichen sowie landesplanerischen
Auswirkungen durch das vorliegend Geplante zu erwarten sind und begriindet das wie nach-
folgend aufgefihrt:

- Mit negativen Auswirkungen auf vorhandene Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet ist
durch das geplante Vorhaben nicht zu rechnen. Aufgrund des geringen saldierten Zuwach-
ses von 480 m? VK wird die Verkaufsflachenausstattung im engeren Einzugsgebiet bei den
Waren des kurzfristigen Bedarfs innerhalb der Ausstattung vergleichbarer stadtischer Wohn-
gebiete liegen. Nicht zu vermeidende Umsatzverlagerungen im Einzugsgebiet lassen Beein-
trachtigungen der Wettbewerbsfahigkeit vorhandener Anbieter nicht erwarten.

- Die Neuansiedlung des Supermarktes wird — im Zusammenhang mit der beabsichtigten
Realisierung einer ,kleinen Lésung”“ am Schilfhof, positive Auswirkungen auf die Kaufkraft-
bindung haben.

- Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen innerhalb und auBerhalb
des Einzugsgebietes sind zu verkraften und werden nicht zu stéddtebaulich negativen Auswir-
kungen fuhren. Die von Umsatzumverteilungen betroffenen Zentren bzw. Einzelstandorte
weisen eine starke Marktposition auf, so dass mit Betriebsaufgaben, daraus folgenden Leer-
stdnden und somit Beeintrachtigungen des Stadtbildes nicht zu rechnen ist.

- Der mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit geringerer BetriebsgréBe am Schilf-
hof geplante Versorgungsstandort stellt eine Lésung dar, mit der die gewachsene Zentren-
funktion innerhalb des umliegenden Wohngebietes aufrechterhalten werden kann. Fir eine
gréBere Lésung am friheren Kaufhallenstandort fehlen nach Auffassung des Gutachters —
vor allem in verkehrlicher Hinsicht — entsprechende Voraussetzungen.

1.2 Verkehr

Mit dem Verkehrsgutachten? ist die externe und interne ErschlieBung des geplanten Einzel-
handelunternehmens geprift worden. Gleichzeitig bildet es die Grundlage fir die zu ermit-
telnden Larmpegelbereiche im Rahmen des Immissionsschutzgutachtens.

1.2.1 Bestand

Das Verkehrsaufkommen der StraBen Horstweg und An der Alten Zauche ist nach den vor-
liegenden Verkehrszahlen der Landeshauptstadt Potsdam bereits heute hoch. In der nach-
folgenden Tabelle ist der Anteil des Verkehrs mit dem jeweiligen Anteil fir Lastkraftwagen
aufgefihrt:

Tab. 1: Angaben der Landeshauptstadt Potsdam zum Verkehrsaufkommen mit Stand 2006

Kfz / 24 Stunden Kfz Lkw-Anteil
Horstweg (Nord) 30.200 3,0 %
Horstweg (Sid) 18.600 3,6 %
An der Alten Zauche (Ost) 13.300 21 %
Tankstellen, Gewerbegebiet (West) 4.000 4,0 %

2 (vgl. Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr FGS, Berlin: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
27 An der Alten Zauche / Horstweg - Verkehrsplanerischer Beitrag, Stand August 2007)
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1.2.2 Verkehrsaufkommen durch den geplanten Einzelhandel

Far die Ermittlung des Verkehrsaufkommens durch den geplanten Einzelhandelsmarkt hat
der Gutachter das héchste Kundenaufkommen am Freitag mit 1.200 Kunden flr die Berech-
nungen angesetzt. Damit wird der ungunstigste Fall betrachtet, um mit den Aussagen des
Gutachtens grundsétzlich auf der ,sicheren” Seite zu sein. Das entspricht etwa 75 Besuchern
je 100 m2 und Tag. Hinsichtlich der Beschaftigten werden die Werte ibernommen (die Brut-
togeschossflache wird mit Verkaufsflache x 1,3 bestimmt).

Es wird danach pro Tag ein Verkehrsaufkommen von 2.441 Fahrten erwartet, das sich aus
21 Fahrten der Mitarbeiter und 1.200 Fahrten der Kunden zusammensetzt.

Bei der Belieferung wird von 0,75 Fahrten je 100 m? BGF und Tag (Ziel- und Quellverkehr
pro Tag) ausgegangen. Daraus resultieren 7 Fahrten mit Lkw und 7 Fahrten mit Lieferwagen.

Aufgrund der Lage des Verbrauchermarktes zu dem Wohngebiet geht der Gutachter davon
aus, dass 65% der Kunden mit dem Auto anreisen. Dabei hat er 11% Pkw-Mitfahrer in die
Berechnung eingestellt, die nicht selbst als Fahrer gerechnet werden. Die relativ niedrige
Quote von Mitfahrern wird deshalb angenommen, weil erwartet wird, dass dieser Markt vor
allem von Leuten aufgesucht wird, die bereits heute die StraBe An der Alten Zauche oder
den Horstweg entlang fahren. Der Markt wird dann vor oder nach Beendigung des Hauptwe-
ges, zum Beispiel zur Arbeit, aufgesucht.

Bei einer durchschnittlichen Entfernungsbemessung von 600 m, die als Einzugsbereich fir
FuBgénger zu Grunde gelegt wird, befinden sich mit etwa 5.000 Einwohner (2.500 Haushal-
te) in fuBlaufiger Entfernung zu dem geplanten Einzelhandelsunternehmen. Danach geht der
Gutachter von bis zu 1.000 Kunden pro Tag aus, die als FuBganger auftreten wirden. Es
werden 10% der Kunden als FuBganger angesetzt.

Der Anteil des Radverkehrs wird entsprechend der Untersuchung des ungunstigsten Falles
und um damit auf der sicheren Seite zu liegen, mit 9% festgelegt. Dieser Wert ist von dem
Gutachter bewusst niedrig angesetzt worden; es ist durchaus zu erwarten, dass der Anteil
der Radfahrer héher liegt. Das gleiche gilt fur die FuBgénger.

Hinsichtlich des guten Angebotes an Verkehrsmitteln des 6ffentlichen Personennahverkehrs
wird ermittelt, dass 5% der Kunden mit dem Bus oder der Tram kommen werden. Dies ist
insofern plausibel, weil eine Bushaltestelle unmittelbar vor dem Lebensmittelmarkt liegt. Die
Haltestelle wird von der stadtischen Buslinie 693 ganztags im 20-Minuten-Takt bedient. Die
Linie 693 fahrt von der Templiner Vorstadt Uber den Hauptbahnhof, Babelsberg, Schlaatz,
Rehbriicke und Kirchsteigfeld zum Stern-Center. Auch hinsichtlich der Mitarbeiter ist dem-
nach zu erwarten, dass ein Anteil von rund 50 v.H. das Angebot des OPNV nutzen wird.

Die Anlieferung und Entsorgung wird ausschlieBlich mit motorisierten Fahrzeugen stattfin-
den.

1.2.3 Ergebnis des zu erwartenden Verkehrsaufkommens

Nach dem zuvor Ausgeflhrten geht der Gutachter davon aus, dass pro Tag etwa 130 Fahr-
ten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln den geplanten Verbrauchermarkt zum Ziel haben, 1.600
Fahrten mit Kraftfahrzeugen, 220 Fahrten mit dem Fahrrad und 250 Wege zu FuB3 zu erwar-
ten sind.

Weil zu erwarten ist, dass ein wesentlicher Anteil der zu erwartenden Kunden bereits heute
das Verkehrsaufkommen an den untersuchten StraBen ausmacht, wird als Neuverkehr ein
Anteil von 20 v.H. der Berechnung zu Grunde gelegt.

Als Neuverkehr geht der Gutachter von rund 360 Kfz-Fahrten aus. Insgesamt erwartet er
unter Betrachtung samtlicher Verkehrsarten 559 neue Verkehrsbewegungen. Anteilig bedeu-
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tet der zu erwartende Neuverkehr fir die einzelnen StraBen die nachfolgend aufgefiihrte
Zusatzbelastung:

Tab. 2: Verteilung des Neuverkehrs auf die StraBen

StraBe DTV 2006 Lkw-Anteil (%) | Zuwachs Anteil (%)
An der Alten Zauche 13.300 2,1 359 2,7
Horstweg (Nord) 30.200 3,0 359 1,2
Horstweg (Siid) 18.600 3,6 359 1,9

Dabei geht der Verkehrsgutachter in der -Betrachtung des ungulnstigsten Falles davon aus,
dass sich der Neuverkehr jeweils vollstandig auf die jeweils betrachteten StraBen verteilt.

1.2.4  Beurteilung der Verkehrsqualitat

Vor dem Hintergrund des Verkehrsaufkommens mit dem zu erwartenden Neuverkehr sowie
der Verkehrsverteilung geht der Gutachter davon aus, dass auch in der Spitzenstunde der
Knotenpunkt Ausfahrt Parkplatz / An der Alten Zauche mit einer guten bis ausreichenden
Verkehrsqualitét funktioniert. Dazu flhrt der Gutachter aus:

Der an sich kritische Linksabbieger (...) aus Fahrtrichtung Waldstadt hat mit 68% Wabhr-
scheinlichkeit keinen Riickstau, die mittlere Wartezeit liegt bei rund 6 Sekunden. Die Werte
der Hauptrichtung sind ansonsten riickstaufrei. Beim Herausfahren vom Verbrauchermarkt
mdssen die Rechtseinbieger rund 9 Sekunden warten. Lediglich die Linkseinbieger miissen
Wartezeiten von 30 Sekunden hinnehmen, die Verkehrsqualitdt hat nur Stufe D.

Mit der Stufe D wird eine ausreichende Leistungsfahigkeit gewahrleistet.

Der Knotenpunkt Horstweg / An der Alten Zauche ist nach gutachterlicher Aussage auf
Grund des durch die Realisierung des Geplanten verursachten geringen Neuverkehrs nicht
beeintréachtigt. Denn mit 359 zusatzlichen Fahrten pro Tag betragt der Zuwachs gemessen
am Verkehrsautkommen An der Alten Zauche etwa 2,7 v.H., am Horstweg(Nord) 1,2 v.H.
und am Horstweg (Siid) 1,9 v.H. Samtliche Werte stellen eine GréBenordnung dar, die un-
terhalb der Tagesschwankung des Verkehrs liegt, so dass die Verkehrsqualitat am o.g. Kno-
tenpunkt als unverandert zu bezeichnen ist. Da es sich vorliegend um die Betrachtung des
schlechtesten Falls handelt, wird die tatséachliche Belastung durch den zu erwartenden Neu-
verkehr noch geringer ausfallen.

1.2.5 Stellplatze

Bei der Beurteilung der erforderlichen Anzahl der Stellplatze geht der Gutachter zum einen
von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam aus, zum anderen von dem Erfor-
dernis entsprechend der Belegung der Stellplatze anhand des Tagesganges. Unter Bertick-
sichtigung der Tagesganglinie sowie der zu erwartenden durchschnittlichen Verweildauer der
Kunden ermittelt der Gutachter, dass rechnerisch ein Stellplatzbedarf von 90 bis 100 Stell-
platzen zu decken ist. Unter Berlicksichtigung besonderer Spitzentage bewertet er die ge-
plante Anzahl mit 110 Stellplatzen als das Angebot, mit dem verhindert wird, dass die Kun-
den in das angrenzende Wohngebiet ausweichen.

% Durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge
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2 Konzeption

2.1 Wesentlicher Planinhalt

Mit der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden Planung soll die Ent-
wicklung eines Lebensmittelmarktes mit Frischwarenangebot und einem integrierten Getran-
kemarkt erméglicht werden. Von der Gesamtflache von 2.000 m? (NGF) sind etwa 1.100 m?
Verkaufsflache flr den Bereich Lebensmittel und etwa 500 m? fir den Getrankemarkt vorge-
sehen.

Der Verbrauchermarkt befindet sich im Kreuzungsbereich der StraBen "Horstweg" / "An der
Alten Zauche" und markiert den Eingang zu dem Wohngebiet "Schlaatz".

Der Verbrauchermarkt sowie die dazu gehdérende Stellplatzanlage werden von der StraBe
"An der Alten Zauche" erschlossen und sind von beiden StraBen aus sichtbar. Der Vorha-
bentrager beabsichtigt, ca. 110 Stellplatze fur Kfz einzurichten. Die Anzahl der Stellplatze ist
erforderlich, weil selbst bei Kunden aus dem unmittelbaren Umfeld davon auszugehen ist,
dass die Einkdufe haufig auch mit dem Kfz getétigt werden. Insbesondere wenn Kunden den
Getrankemarkt aufsuchen. Auch der Gutachter zu dem Thema Verkehr empfiehlt die geplan-
te Stellplatzanzahl, um das Ausweichen der nicht im Schlaatz wohnenden Kunden mit ihren
Fahrzeugen in das angrenzende Wohngebiet zu vermeiden.

Nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.10.2005 sind 80 Stell-
platze fir Kfz und 16 Stellplatze fir Fahrréder erforderlich. Die Stellplatzanlage wird durch
entsprechende Grinstreifen und Baumpflanzungen in das Ortsbild eingebunden.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des geplanten Nahversorgers wird aus samtlichen Richtungen
ermdglicht. Dazu sind in Abhangigkeit von den aufgrund der Lage des Wohngebietes sowie
der vorhandenen Bushaltestellen zu dem Plangebiet zu erwartenden FuBgangerstrémen
ausreichend dimensionierte Geh- und Radwege angelegt. Die Geh- und Radwege befinden
sich an der StraBe "Horstweg" in unmittelbarer N&he zu der Bushaltestelle sowie an der
StraBe "An der Alten Zauche" in Verlangerung der StraBe "Sperberhorst” und als kombinierte
Lésung im Haupt-Zufahrtsbereich.

2.2 Umweltbelange

Die Umweltbelange sind nach den MaBgaben des § 2 Abs. 4 BauGB, die in den Umweltbe-
richt gemaB § 2a Nr. 2 BauGB als Teil C der Begriindung eingeflossen sind, ermittelt wor-
den.

2.3 Wesentliche erganzende vertragliche Regelungen

Die nachfolgend aufgefiihrten Regelungsbestandteile fir den Durchflihrungsvertrag resultie-
ren aus dem vorliegend Geplanten auch auf der Grundlage der gutachterlichen Empfehlun-
gen und sind hinsichtlich der Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes /
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fur den Vorhabentrager verbindlich zur Umsetzung be-
stimmt. Die Umsetzung des Geplanten wird mit der Verpflichtung fiir den Vorhabentrager zur
Durchfiihrung des Vorhabens in einer bestimmten Frist festgelegt. Dabei handelt es sich um
Regelungsbestandteile, die aufgrund des fehlenden bodenrelevanten Bezuges nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden kénnen und solche, die nicht aufgrund anderer Fachgeset-
ze und Satzungen zu realisieren sind. Jede MaBnahme steht in einem inhaltlichen und raum-
lichen Zusammenhang mit dem Vorhaben:

Technische Infrastruktur

Im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt an der StraBe An der Alten Zauche sind zwei
Schutzrohre (PVC-H DN 140) in einer Tiefe von 0,9 m fir perspektivische Leitungsverlegun-
gen des Versorgungsunternehmen Energie und Wasser Potsdam GmbH einzubauen.
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Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen

a) Die anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten und nachzupflanzen, sobald
sie abgestorben sind. Die Nachpflanzungen miissen den festgesetzten Qualitdtsanforderun-
gen entsprechen.

b) Die Fallarbeiten sowie die Strauch- und Gehdlzentfernungen innerhalb des Geltungsbe-
reiches dirfen ausschlieBlich in der Zeit vom 15. September bis zum 15. Marz eines Jahres
durchgefthrt werden.

c) Das Niederschlagswasser ist durch die Anlage von Versickerungsmulden oder -rigolen
zurickzuhalten und verzégert dem Wasserkreislauf zuzufihren. Im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung wird der Vorhabentrager dazu eine Versickerungskonzeption erarbeiten und
den Nachweis der Funktionsfahigkeit der Versickerungsanlagen erbringen.

d) Fir die zusatzliche Versiegelung in H6he von 4.984 m2 wird durch den Vorhabentrager
eine Ausgleichszahlung von 25,00 € pro m? Flache, insgesamt 124.600,00 € auf das Konto
der Landeshauptstadt Potsdam zur zweckgebundenen Verwendung fur AusgleichsmaBnah-
men innerhalb des Stadtgebietes gezahlt.

Far die Kompensation des Schutzgutes Pflanzen und Tiere in der Hohe des ermittelten Defi-
zits von 1.450 m? wird eine Ausgleichszahlung in Héhe von 18.125,- € durch den Vorha-
bentréger gezahlt.

Verwendet wird der Betrag von insgesamt 142.725,- € flr Entsiegelungs- und Renaturie-
rungsmaBnahmen am Werderschen Damm 39. Es handelt sich dabei um eine kommunale
Flache, die bis zum 31.06.2008 gewerblich genutzt wird und dann, entsprechend der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan als Grinflache genutzt werden soll.

e) Innerhalb dieser zuvor benannten Flachen sind die hinsichtlich des Baumverlustes er-
mittelten 9 Ersatzbdume zu pflanzen bzw. wird durch den Vorhabentrager der fir die Pflan-
zung ermittelte Betrag von 3.600,00 € auf das Konto der Landeshauptstadt Potsdam zur
zweckgebundenen Verwendung fir die Baumpflanzungen gezahlt.

f)  Die grunordnerischen MaBnahmen sind spatestens nach Abschluss der Bauarbeiten
fertig zu stellen.

Die vorgeschlagenen Flachen fur AusgleichsmaBnahmen sind das Ergebnis der Untersu-
chung von geeigneten Kompensationsmdglichkeiten durch die Fachplaner (hier die Gutach-
terin fir die Umweltprifung in Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt Potsdam). Im Zuge
dieser Untersuchungen sind zun&chst die innerhalb des Geltungsbereiches méglichen Aus-
gleichsmaBnahmen ermittelt und zur Festsetzung vorgeschlagen worden. Im Weiteren ist
dann geprift worden, ob Flachen in unmitteloarer Nahe des Geltungsbereiches vorhanden
sind, die sich fur AusgleichsmaBnahmen eignen. Im Ergebnis kann festgehalten werden,
dass solche Flachen nicht vorhanden sind, so dass abschlieBend die zuvor genannten FIl&-
chen fur AusgleichsmaBnahmen verwendet werden sollen. In dkologischer Hinsicht handelt
es sich dabei um geeignete MaBnahmen, mit denen sowohl anteilig eine Flachenentsiege-
lung sowie die Wiederherstellung eines natdrlichen / naturnahen Zustandes der Flachen er-
reicht werden kann.

Naturschutzfachliche MinimierungsmaBnahmen

Einzelbaume sind zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Wahrend der Bauar-
beiten sind die einschlagigen BaumschutzmaBnahmen der RAS-LG-4 (Richtlinien fir die
Anlage von StraBen: ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen®) und
der DIN 18920 (,Schutz von Baumen, Pflanzbestdénden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen®) bei anstehenden Bauarbeiten zu bertcksichtigen.
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VerkehrssicherungsmaBnahmen

Im Bereich der Zufahrt von der StraBe An der Alten Zauche zu der Stellplatzflache sind der
der Gehweg und der Radweg Uber die Zufahrt jeweils durchzupflastern, um den Vorrang des
nicht motorisierten Verkehrs auch optisch zu verdeutlichen und die Sicherheit zu erhéhen.

3 Begriindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet " Einzelhandel" (SO) dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
verschiedener Art und GréBe einschlieBlich der dieser Hauptnutzung dienenden Nebenanla-
gen, wie Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen der Verwaltung und der
technischen Infrastruktur des Einzelhandelsunternehmens und Stellplatze einschlieBlich de-
ren Zu- und Abfahrten.

Der festgesetzte und zu realisierende Lebensmittel- und Getrdnkemarkt ist nach der Definiti-
on der handelstypischen Absatzformen ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der vor allem
Nahrungs- und Genussmittel fiihrt. Das Angebot von Lebensmitteln und Frischwaren wird
entsprechend der Angebotsstruktur der eindeutige Schwerpunkt sein, wahrend Sortimente
anderer Branchen (Nonfood) deutlich untergeordnet geflihrt werden, soweit sie fir die
Selbstbedienung geeignet sind und rasch umgeschlagen werden.

Im vorliegenden Fall ergibt sich anhand der Planungsabsichten das Erfordernis zur Festset-
zung eines Sondergebietes fur Einzelhandel mit der vorgenommenen spezifischen Zweck-
bestimmung.

Der geplante groBflachige Einzelhandelsbetrieb 1&sst sich mit keiner Gebietsart der §§ 2 bis
9 BauNVO festsetzen; auch nicht unter Anwendung der besonderen Gliederungsinstrumen-
tarien des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO. Insbesondere die Festsetzung eines Kerngebietes (MK)
gemaB § 7 BauNVO ist fir die Realisierung der vorgesehenen Nutzungen nicht geeignet,
weil mit der Zweckbestimmung eines MK neben Handelsbetrieben gleichgewichtig auch
zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vorzusehen sind. Das
Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches hingegen ist auf die Unterbringung von Han-
delseinrichtungen in Verbindung mit deren ergédnzenden sonstigen Nutzungen beschranki.

TF 1.1 Zulassig sind innerhalb der als SO "Einzelhandel” (SO) festgesetzten
Flache bis zu 1.600 m?2 Verkaufsflache, davon:

- ein Verbrauchermarkt mit den Kernsortimenten Lebensmittel, Droge-
riewaren und Waren des kurzfristigen Bedarfs mit einer Verkaufsflache
von bis zu 1.200 m2,

- ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 500 m2.
Eine bauliche Verbindung und einheitliche Betreibung sind zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Mit der vorgenommenen Festsetzung werden der vorgesehene Lebensmittelmarkt und der
Getrankemarkt auf der Grundlage der eingeholten gutachterlichen Empfehlungen gesichert.
Hierbei ist nach gutachterlicher Aussage davon auszugehen, dass in dem engeren Einzugs-
gebiet, das durch das Wohngebiet Am Schlaatz selbst gebildet wird, sowie in dem weiteren
Einzugsgebiet kein genereller Verkaufsflachenlberhang vorhanden ist. Dartber hinaus be-
tragt der saldierte Zuwachs an Verkaufsflache lediglich
480 m2. Nach gutachterlicher Einschatzung ist demnach davon auszugehen, dass sich die
Ansiedlung des geplanten Marktes positiv auf die Kaufkraftbindung innerhalb des engeren
Einzugsgebietes auswirken wird.
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Mit der SchlieBung des derzeitigen Marktes am Schilfhof ist zu erwarten, dass insbesondere
bei Waren der Uberwiegend kurzfristigen Nachfrage neben der aktuell eher durchschnittli-
chen Verkaufsflachenausstattung ein strukturelles Angebotsdefizit entstehen wird. Denn die-
se Waren der Uberwiegend kurzfristigen Nachfrage waren dann zu einem erheblichen Anteil
lediglich im Discount-Bereich zu beziehen. Damit wéare eine umfassende Nahversorgung
nicht mehr gewahrleistet.

Mit der Realisierung des geplanten Verbrauchermarktes soll eine verbesserte Nahversor-
gung erfolgen. Der Verbrauchermarkt ist als Vollsortimenter geplant, der hinsichtlich der Brei-
te und der Tiefe des Angebotes die an anderen Standorten vorhandenen Discountwaren
erganzt. Dabei ist derzeit davon auszugehen, dass der Flachenanteil fir Lebensmittel bei
1.100 m2 und fir Getrénke bei 500 m? liegen wird. Jedoch sind hier noch Flachenverschie-
bungen mdéglich. Die Flachenanpassungen der Einzelhandelsbetreiber resultieren aus der
Tatsache, dass insbesondere die Flache fir Getréanke regelmaBig der tatséchlichen Nach-
frage angepasst wird. Da es sich jedoch bei den vorliegenden Sortimenten um kurzfristig
nachgefragte Glter der gleichen Kategorie geméaB des Einzelhandelserlasses handelt, las-
sen sich auch bei Anderungen der Flachenzuordnungen bezlglich der Auswirkungsanalyse
keine anderen als die vorliegenden Ergebnisse ableiten.

Durch die Neuansiedlung sind dabei von dem Einzelhandelsgutachter ermittelte Synergieef-
fekte flr den Einzelhandelsstandort "Am Schlaatz" insgesamt durch die aus dem Einzugsbe-
reich selbst resultierende Kaufkraftbindung zu erwarten, die eine spurbare Potenzialreserve
darstellen. Denn die Kaufkraftbindung kénnte mit dem geplanten Nahversorger von derzeit
58,9 v.H. auf 64,8 v.H. im engeren Einzugsgebiet gesteigert werden.

EinschlieBlich der definierten GrdBenordnung fir den groBflachigen Einzelhandel ist deutlich
hervorgehoben worden, dass die vor Ort zu gewahrleistende wohnungsnahe Versorgung der
Bevolkerung insbesondere im engeren Einzugsbereich gesichert werden soll. Nahversor-
gungsbereiche sollen dazu beitragen, die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
sowie die Innenentwicklung der Gemeinden zu gewahrleisten.

Der festgesetzte Verbrauchermarkt wird an einem Siedlungsschwerpunkt des Oberzentrums
und der Landeshauptstadt Potsdam liegen und entspricht damit der landesplanerischen
Zentrenzuordnung.

Auch die ansonsten in Betracht kommenden Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche — vor allem die Einzelhandelssituation der Stadt Potsdam selbst — so-
wie auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung sind auf der Grundlage des er-
stellten Gutachten prognostiziert und fir unbedenklich erachtet worden. Auswirkungen ge-
wichtiger Art nach den MaBgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO auf den vorhandenen Einzel-
handel sind nicht festgestellt worden. Nach der Prognose ist nicht zu erwarten, dass durch
die Ansiedlung des geplanten Einzelhandelsbetriebes die wirtschaftliche Existenz derjenigen
Betriebe an anderen Standorten der verbrauchernahen Versorgung bedroht oder gar ver-
nichtet wird.

Das Gutachten geniigt dabei insgesamt den Anforderungen an eine Prognose, die dem
Plangeber eine hinreichende Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf die benannten stadte-
baulichen Auswirkungen zur Verfligung stellt.

Zusatzlich zu dem Lebensmittel- und Getrankemarkt sind samtliche, der Einzelhandelsnut-
zung zugeordneten Einrichtungen fur die Verwaltung und das Personal, fir die Ver- und Ent-
sorgung, Lagerung sowie die Ver- und Entsorgung innerhalb des Geltungsbereiches vorzu-
sehen. Denn diese Einrichtungen gehéren notwendigerweise zu den Hauptnutzungen (hier:
Handel) und den Betriebsablaufen.

TF 1.2 Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzung sind Flachen, die dem Ver-
kauf dienen, einschlieBlich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen
auBerhalb von Gebauden, sowie einschlieBlich der Standflachen fiir Ver-
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kaufsregale und Einrichtungsgegenstande, der Kassenzonen und Vor-
kassenbereiche, sowie der Flachen fiir Auslagen und Ausstellungen und
von Verkehrs- und Lagerflachen, soweit sie Kunden zugéanglich sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Mit dieser Festsetzung wird klargestellt, dass samtliche, den Kunden zugéngliche Flachen
entsprechend des Einzelhandelserlasses als Verkaufsflache definiert sind und bei der Be-
rechnung zu Grunde gelegt werden muissen. Das entspricht den gesetzlichen Grundlagen,
nach denen die Verkaufsflachen angerechnet werden, die im Bebauungsplan festgesetzt
sind.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist Uber die festgesetzte Grundflachenzahl, der Anzahl der
Vollgeschosse sowie der maximal zulassigen Traufhéhe ausreichend definiert. Entsprechend
der gesetzlichen Vorgaben werden die Obergrenzen hinsichtlich der Grundflachenzahl ge-
manB § 17 BauNVO eingehalten.

TF 2.1 Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 liberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

TF 2.2 Die Traufhéhe darf an der Gebaudeseite zu der Stellplatzanlage maximal
10,0 m betragen.

Die Traufhohe darf an der Gebaudeseite zwischen den Punkten ,,D* und ,,E”
maximal 6,5 m betragen.

TF 2.3 Die maximal zulassige Traufhohe darf durch technische Aufbauten wie z.B.
Schornsteine, Liftungseinrichtungen, Aufzugsiiberfahrten oder Umwehrun-
gen um bis zu maximal 2 m uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 -21a BauNVO)

Damit entspricht die planungsrechtlich zuldssige GRZ der nach § 17 Abs. 1 Spalte 2
BauNVO einzuhaltenden Obergrenze fiir Sondergebiete mit einer max. GRZ 0,8. Es ist auch
davon auszugehen, dass dieses NutzungsmaB mit der vollstandigen Bebauung erreicht wird.
Der Verbrauchermarkt erfordert eine Stellplatzanlage mit bis zu 110 Stellplatzen. Hinsichtlich
der Lage des Geltungsbereiches innerhalb eines Uberschwemmungsbereiches werden zur
Sammlung und verzdégerten Abgabe des anfallenden Niederschlagswassers Rigolen oder
Mulden mit Notuberldufen errichtet.

Die geplante bauliche Dichte am Rande des Wohngebietes Am Schlaatz stellt eine Verbin-
dung der stadtischeren Quartiere im Umfeld der StraBen "Horstweg" und "An der Alten Zau-
che" dar, mit der ein wirtschaftlich tragfahiges Nutzungskonzept und damit eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung nach MaBgabe des § 1 Abs. 5 BauGB ermdglicht wird. Unter
Berlcksichtigung der 6konomischen Nutzung von Grund und Boden soll mit der vorliegen-
den Planung die Inanspruchnahme von Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 1 BauGB so
gering wie moglich erfolgen.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 1 BauGB, ein wesentliches
und im Zuge der Gesetzes-Novellierungen zunehmend starker vom Bundesgesetzgeber
herausgestelltes stadtebauliches Leitziel, wird durch die Vermeidung auf Inanspruchnahme
von weiteren Freiflachen (hier. Kleingartenflachen) und Flachen im AuBenbereich gewahr-
leistet. Nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Landeshauptstadt Potsdam soll der
Standort fir die wohnungsnahe Versorgung des Wohngebietes genutzt werden kdnnen.
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Gleichzeitig soll die Kleingartennutzung fur die Erholung der Menschen weitgehend erhalten
bleiben.

Nach den Vorschriften der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) werden fir den Le-
bensmittelmarkt maximal zwei Vollgeschosse nach den MaBgaben des § 2 BbgBO ausgebil-
det. In Korrespondenz dazu ist die Traufhéhe an der Seite zu den Kleingarten mit maximal
6,5 m und zu der Seite der Stellplatzanlage mit 10,0 m festgesetzt. Insgesamt fallt ein Erd-
geschoss fur einen Einkaufsmarkt héher aus, als bspw. bei "normal konstruierten" Wohnge-
bauden. Mit dem vorgesehenen Pultdach, das zu der Seite der Stellplatzanlage ansteigt, soll
der Eingangsbereich zu dem Kreuzungspunkt Horstweg / An der Alten Zauche baulich ge-
fasst und gepréagt werden.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zu dem MaB der baulichen Nutzung kann insge-
samt die Einbindung des Geplanten in die vorhandenen Siedlungsstrukturen am Rande des
Wohngebietes "Schlaatz" gewahrleistet werden.

TF 3 Die Traufhdéhe ist das MaB zwischen der ErdgeschossfuBbodenhéhe (Ober-
kante RohfuBboden) und der Schnittlinie der AuBenflache der AuBenwand mit
der Unterkante Dachhaut.

(§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Festsetzung dient der Definition der Traufthéhe entsprechend der bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben.

TF4  Als Bezugshohe der Traufhdhe gilt die Gelandehéhe von 32.37 DHHN92 in der
vorhandenen Verkehrsflache (Gehweg der StraBe An der Alten Zauche). Die
ErdgeschossfuBbodenhéhe (Oberkante RohfuBboden) darf maximal 100 cm
Uber dieser Gelandehdhe liegen.

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der festgesetzte Bezugspunkt zur Bestimmung der H6he der baulichen Anlagen entspricht
der derzeit beabsichtigten Gelandemodellierung. Weil die Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches derzeit unterhalb des StraBenniveaus liegen und damit auch kein ausreichender Ab-
stand zu dem Grundwasserspiegel eingehalten werden kann, ist eine Aufschittung des Are-
als geplant. Bezugspunkt ist die vorhandene Gelandehéhe im Kreuzungsbereich Ausfahrt /
An der Alten Zauche, der Punkt, von dem aus die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt.
Gleichzeitig ist zu Verhinderung von Umsetzungsschwierigkeiten jedoch auch ein Spielraum
von einem Meter hinsichtlich der Bezugshdhe festgesetzt worden. Damit soll verhindert wer-
den, dass bei derzeit noch nicht absehbaren Gelandearbeiten der Bebauungsplan allein auf-
grund der festgesetzten H6henentwicklung des Gebaudes geédndert werden muisste. Dieses
eingerdumte MafB an Flexibilitat wird nicht zu einer Uberdimensionierten Hohenentwicklung
des geplanten Verbrauchermarktes flhren, der in der festgesetzten max. zweigeschossigen
Bauweise errichtet werden muss. Der eingerdumte Spielraum von 1,0 m entspricht dabei
dem erforderlichen MafB an Flexibilitdét, um einen einwandfreien Anschluss an die Héhenlage
der vorhandenen technischen und VerkehrserschlieBung zu gewdhrleisten und gleichzeitig
auf evtl. ungiinstige Bodenverhaltnisse reagieren zu kénnen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die fur den Verbrauchermarkt Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen definiert. Weder
innerhalb des Wohngebiets am Schlaatz noch in den benachbarten Gewerbegebieten sind
strenge stadtebauliche Strukturen vorhanden, die eine Baulinie erfordern. Die Bebauung ist
durch Vor- und Rickspriinge der vorhandenen Gebaude gepragt. Darlber hinaus sind keine
unmittelbaren Pragungen vorhanden, sodass die geplante bauliche Anlage unabhéngig von
den benachbarten baulichen Strukturen realisiert werden kann.
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Damit das geplante Geb&ude unwesentlich verschoben werden kann, ist das Baufenster
etwas groBzlgiger gefasst, als es das Vorhaben tatsachlich erfordert. Mit diesem Spielraum
kann ebenfalls auf derzeit noch nicht bekannte Bodenverhalinisse relativ flexibel reagiert
werden.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Der Verbrauchermarkt wird von der StraBe An der Alten Zauche erschlossen. Von der Zu-
fahrt ausgehend kénnen der Anlieferungsbereich sowie die Stellplatze angefahren werden.
Samtliche fur die Stellplatze und die Stellplatzanlage erforderlichen Wegebeziehungen sowie
die Stellplatze selbst werden als private ErschlieBungsanlagen hergestellt.

TF5 Im Sondergebiet SO "Einzelhandel" sind Garagen nicht zulassig. Die Errich-
tung einer Stellplatzanlage fir bis zu 110 Stellplatze ist innerhalb der dafir
festgesetzten Flache zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Stellplatze ist die Herstellung einer Stell-
platzanlage geplant. Insgesamt sollen bis zu 110 Stellplatze fir den geplanten Verbraucher-
markt hergestellt werden. Nach der Anlage 2.3 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam® sind entsprechend der Nr. 3.2 fiir Einkaufszentren, groBfléchigen Einzelhandel und
Handelsbetriebe tGber 1.200 m2 BGF pro 20 m? Verkaufsflache (VF) 1 Stellplatz herzustellen.
Danach ware fir das geplante Vorhaben mit einer Verkaufsflache von 1.600 m2 die Errich-
tung von 80 Stellplatzen ausreichend. Da es sich jedoch vorliegend um die Entwicklung ei-
nes Verbrauchermarktes sowie eines Getrankemarktes mit bis zu 500 m2? Verkaufsflache
handelt, ist davon auszugehen, dass mit einem Verkaufsaufkommen zu rechnen ist, das die
Erhéhung der Anzahl der Stellplatze erfordert. Denn insbesondere der Einkauf von Getréan-
ken in gréBeren Gebinden wird i.d.R. mit dem Kfz organisiert. Das Verkehrsgutachten®
kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund des angenommenen Tagesgangs des Verkehrsauf-
kommens ein Stellplatzbedarf von ca. 90 bis 100 Stellplatzen entsteht.

Demnach ist die erforderliche Anzahl an Stellplatzen vorliegend entsprechend der MaBgaben
des § 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung anzupassen. Denn es ist zu erwarten, wie auch in dem
Verkehrs- sowie dem Immissionsschutzgutachten rechnerisch zu Grunde gelegt, dass bei
einer Planung von nur 80 Stellplatzen ein Anteil an ruhendem Verkehr in das benachbarte
Wohngebiet ausweichen wird.

Innerhalb der geplanten Stellplatzanlage werden die nach § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung
der Landeshauptstadt Potsdam notwendigen Stellplatze fir behinderte Blrger entsprechend
der DIN 18024 Teil 1 und Teil 2 hergestellt und im Zuge der Baugenehmigungsplanung
nachgewiesen. Diese Stellplatze werden dem Verbrauchermarkt unmittelbar zugeordnet
sein.

3.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

TF 6 Die Flachen 1 und 2 sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des zustandi-
gen Unternehmenstragers zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die den Geltungsbereich querenden Hauptleitungen flr Trink- und Schmutzwasser sind ein-
schlieBlich ihrer Schutzstreifen von beidseits 3,0 m zeichnerisch als Leitungsrecht gesichert.
Innerhalb dieses festgesetzten Leitungsrechts sind Baumpflanzungen nicht méglich. Der

*vgl. § 3 Abs. 6

° vg. FGS, Berlin: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 An der Alten Zauche / Horstweg Verkehrsplaneri-
scher Beitrag, August 2007
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Errichtung von Stellplatzen steht das Leistungsrecht nicht entgegen. Jedoch muss fir Repa-
ratur-, Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten gewahrleistet sein, dass das Versorgungsun-
ternehmen jederzeit Zugang zu den Leitungen hat. Im Bereich der geplanten Grundstlickszu-
fahrt an der StraBe An der Alten Zauche sind zwei Schutzrohre (PVC-H DN 140) in einer
Tiefe von 0,9 m fir perspektivische Leitungsverlegungen des Versorgungsunternehmen E-
nergie und Wasser Potsdam GmbH einzubauen.

3.6 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung des durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorberei-
teten baulichen Eingriffs in Natur und Landschaft sind MinderungsmaBnahmen vorgesehen.

TF7 Im Sondergebiet "Einzelhandel" (SO) sind fir eine Befestigung von Stellplat-
zen luft- und wasserdurchlassige Belage (Pflaster mit mindestens 30 % Fu-
genanteil, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu
verwenden.

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur die Stellplatze kann
ein Teil der Versiegelung vermieden werden, sodass beispielsweise anfallendes Nieder-
schlagswasser versickern kann oder auch Luftaustauschprozesse des Bodens nicht voll-
stéandig unterbunden werden. Allerdings besteht diese Mdglichkeit ausschlieBlich fir die
Stellplatze, weil die zu errichtenden Wege und Zuwegungen durch den Anlieferungsverkehr
und durch die Kunden auch mit Einkaufswagen genutzt werden. Damit unnétiger Larm und
Behinderungen in der Handhabung der Einkaufswagen ausgeschlossen werden kdnnen,
werden die Wege vollversiegelt ausgefuhrt. Dagegen ist die Verwendung von Rasengitter-
steinen oder Pflaster fur die Stellplatze auch fur die Kunden des geplanten Nahversorgers
nicht mit Schwierigkeiten verbunden.

Mit dieser Festsetzung wird dann auch den gesetzlichen Vorgaben Rechnung getragen.
Denn gemaB § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) von Dezember
2004 ist das Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwas-
sers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

3.7 Flachen mit Geboten fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Als Ausgleich fir den baulichen Eingriff, der durch den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vorbereitet wird, sind Baumpflanzungen festgesetzt worden, die dazu fihren
sollen, dass insbesondere die Stellplatzanlage fiir das geplante Nahversorgungsunterneh-
men teilweise in die Umgebungsstrukturen eingebunden werden kann. Gleichzeitig sind mit
den PflanzmaBnahmen aber auch vorhandenen Restriktionen, wie das festzusetzende Lei-
tungsrecht, die Anlage von Versickerungsmulden sowie die uneingeschrankte Sicht der Pkw-
Fahrer, Rechnung getragen worden.

TF 8.1 Innerhalb der Flache fir Stellplatze sind insgesamt sieben Baume in durch-
gangigen Grinstreifen mit einer Mindestbreite von 1,5 m gemaB Pflanzliste 1
zu pflanzen. Es ist eine Mindestqualitat: Hochstamm, dreimal verpflanzt,
Stammumfang 18 bis 20 cm zu verwenden.

TF 8.2 Fensterlose Fassaden auf der Seite des Gebadudes zwischen den Punkten ,,D*
und ,,E” sind mit selbstrankenden Pflanzen zu begrinen. Dort sind pro Ifd. Me-
ter Gebaude 4 Kletterpflanzen (Mindestpflanzqualitat: 2 Triebe, 60 — 100 cm)
gemaB Pflanzliste 3 zu verwenden.
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TF 8.3 Innerhalb der mit "b" gekennzeichneten Flache sind mindestens fiinf Baume
gemaB Pflanzliste 1 zu pflanzen. Es ist eine Mindestqualitat: Hochstamm,
dreimal verpflanzt, Stammumfang 18 bis 20 cm zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die BegrinungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches mit Bdumen und Strauchern
dienen der méglichen Gliederung und gestalterischen Einbindung der Stellplatzanlage in das
Landschaftsbild.

Unter Bertcksichtigung der Versickerungsanlagen fir das Niederschlagswasser, der ver-
kehrlichen Erfordernisse zur Stellplatzanzahl sowie der Verkehrssicherheit bei der Zufahrt
kénnen die zwolf festgesetzten Baume gepflanzt werden. Die Lage des Plangebietes inner-
halb des Bereiches mit hoch anstehendem Grundwasser und die Tatsache, dass das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht in die vorhandene Kanalisation geleitet werden kann, er-
fordert MaBnahmen wie die Anlage von Mulden / Rigolen. Das auf der Dachflache anfallende
Niederschlagswasser wird in Mulden / Rigolen an den Seiten des Lebensmittelmarktes zur
StraBe Horstweg und seitlich der Anlieferungszone angeordnet. Flr das auf der Stellplatzfla-
che anfallende Niederschlagswasser sind neben den Versickerungsmaéglichkeiten durch den
zu verwendenden wasser- und luftdurchlassigen Belag der Stellplatze Rigolen insbesondere
am tiefsten Punkt Horstweg / An der Alten Zauche vorgesehen. Damit die Mulden / Rigolen
ihre Funktion des Wassertransportes erflllen kdnnen, kénnen innerhalb dieser Flachen keine
Baume oder Straucher gepflanzt werden. Sie werden zwar begriint und naturnah ausgebaut
jedoch keine Pflanzflachen im gesetzlichen Sinn sein.

Die Eingrinung der geplanten baulichen Anlagen erfolgt durch die vorhandenen Baume ent-
lang der StraBe Hortsweg sowie die zu pflanzenden Baume innerhalb des Geltungsberei-
ches auch zur StraBe An der Alten Zauche in der vorgeschlagenen Qualitat.

Nach Abwagung sémtlicher Restriktionen kann dem Belang des Bodenschutzes mit einer
relativ geringen Inanspruchnahme von Grund und Boden gemaB § 1a BauGB und dem der
verkehrstechnisch sicheren Betriebsablaufe des Geplanten ein héheres Gewicht eingerdumt
werden, als einer Uber das hier geplante MaB hinausgehenden Begrliinung innerhalb des
Geltungsbereiches. Nach den MaBgaben des Stadtebaurechts ist davon auszugehen, dass
die Sicherung der Nahversorgung fir den Wohnstandort "Schlaatz" gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauGB ein Uberwiegender Belang ist. Flr die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
sind die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sowie auf
Flachen, die renaturiert werden sollen, festgesetzt bzw. geregelt worden.

Die BegriinungsmaBnahmen dienen nicht nur der teilweisen Gliederung und gestalterischen
Einbindung des Geplanten, die Badume sollen die gas- und staubférmigen Emissionen filtern
und so zur Verbesserung der lufthygienischen Situation beitragen. Dariliber hinaus dienen
die Baumpflanzungen den Kompensationserfordernissen der Potsdamer Baumschutzverord-
nung. Die Festsetzung der Mindestbreite der Griinstreifen ist erforderlich, um den zu pflan-
zenden Baumen einen ausreichenden Wachstumsraum zu bieten, in dem sie gut mit Wasser
und Nahrstoffen versorgt werden und sich in ausreichendem MaBe mit ihren Wurzeln im Bo-
den verankern kdnnen. Mit dem Uber den Durchfliihrungsvertrag verankerten Nachpflanzge-
bot fir ggf. nicht anwachsende Baume soll sichergestellt werden, dass der charakteristische
Baumbestand dauerhaft erhalten bleibt. So kann die Einbindung des geplanten Nahversor-
gers einschlieBlich der Stellplatzanlage in das Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Mit der festgesetzten Begriinung der rlickwartigen Gebaudefront des Nahversorgers soll der
gestalterischen Einbindung des Baukérpers zur Seite der Kleingartenanlage Rechnung ge-
tragen werden. Die als Regelungsbestandteil fur den Durchfihrungsvertrag formulierte Aus-
gleichzahlung zur Entsiegelung und Renaturierung von Flachen innerhalb der Landeshaupt-
stadt Potsdam dient der vollstdndigen Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft.
Mit der vertraglich zu regelenden zeitlichen Begrenzung der Durchflihrung von Féllarbeiten
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wird den artenschutzrechtlichen Erfordernissen hinsichtlich der Reproduktionszeit insbeson-
dere von Fauna und Avifauna Rechnung getragen. Gleichwohl soll mit der vertraglichen Re-
gelung zur Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen auch ein zeitnaher Ausgleich der
Eingriffsfolgen gewahrleistet werden.

3.8 StraBenverkehrsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Verkehrsflachen, die der ErschlieBung
des Grundstickes dienen. Die vorhandenen Verkehrsflachen der StraBen "Horstweg" und
"An der Alten Zauche" grenzen unmittelbar mit ihren jeweiligen StraBenbegrenzungslinien an
den Geltungsbereich, so dass die verkehrliche ErschlieBung des Grundstickes Uber die
StraBe "An der Alten Zauche" gewébhrleistet ist.

TF9 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten ,A“, ,B“, und ,C* ist
zugleich StraBenbegrenzungslinie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Mit dieser Festsetzung sind die Grenzen zwischen dem Grundstiick innerhalb des Geltungs-
bereiches und den o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen definiert und der StraBenanschluss
klargestellt.

3.9 Hinweise

a) Bodendenkmal

Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum
fihrt mit Schreiben vom 10. Juli 2007 aus, dass innerhalb des Geltungsbereiches zu dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Bodendenkmale vermutet werden.
Dennoch sind bodendenkmalrelevante Funde nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grund ist in
der Planurkunde der Hinweis mit dem dann erforderlichen Umgang enthalten:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstéande, Knochen o.a.,
entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde und dem
Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Ent-
deckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlan-
gen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch darlber hinaus, in unverédndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum zu (bergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bau-
ausfuhrenden sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren. Die Stellungnahme erfolgt
in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Fachbehérde fir Bodendenkmale als
Trager offentlicher Belange (§ 17BbgDSchG).

b) Kampfmittel

Der Geltungsbereich befindet sich It. Schreiben des Zentraldienstes der Polizei - Kampfmit-
telbeseitigungsdienst vom 21. Juni 2007 innerhalb eines kampfmittelbelasteten Bereiches.
Fir die Ausflihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
Dazu kénnen Antrage zur Uberprifung einer konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmit-
telbeseitigungsdienst gestellt werden, die rechtzeitig vor Beginn von BaumaBnahmen einzu-
reichen sind.

c) Artenschutz

Derzeit sind keine artenschutzrechtlichen Vorkommen bekannt. Die Gutachterin flr Natur
und Landschaft hat auch keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein besonders oder streng
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geschitzter Arten ermittelt. Sollten dennoch Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders
geschitzter Tierarten gefunden werden und deren Beseitigung zur Realisierung der Planung
unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und fir die mit Arten-
schutz- Zustandigkeitsverordnung vom 14.5.2007 (GVBI. Bbg vom 14. Juni 2007 Teil I, S.
129) Ubertragenen Arten der unteren Naturschutzbehérde bzw. dem Landesumweltamt
Brandenburg, Ref. RW 7 zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen sich Restriktionen fir die
BaumaBnahmen ergeben oder die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des beson-
deren Artenschutzes (§ 62 in Verbindung mit § 42 BNatSchG) erforderlich werden.

C Umweltbericht

1 Einleitung

Das Plangebiet liegt im unteren Nuthetal am Horstweg, nordwestlich der Wohnsiedlung
~Schlaatz* der Landeshauptstadt Potsdam.

Das Plangebiet wird westlich vom Horstweg begrenzt, der eine wichtige innerdrtliche Verbin-
dungsstraBe darstellt und als eine der wenigen innerstadtischen Querungsmadglichkeiten des
Nuthetals die Verbindung zwischen stddstlichen Siedlungsteilen und dem Stadtteil Babels-
berg herstellt. Darliber hinaus dient die StraBe als Zufahrt zur ’Nuthe-SchnellstraBe’ L40.

Nordlich sowie 6stlich ist das Plangebiet von der StraBe An der Alten Zauche umgeben, die
als HaupterschlieBungsstraBe der Neubausiedlung ,Schlaatz* und daneben als Abkilrzung
zur sudlichen Heinrich-Mann-Allee dient. Beide StraBen sind mit Verkehr relativ stark fre-
quentiert.

Zum Kreuzungsbereich der StraBen hin befindet sich eine kleine 6&ffentliche Grinanlage,
stdlich schlieBt eine Kleingartensiedlung an, die sich Uber die stdliche Plangebietsgrenze
hinaus erstrecki.

Auf der gegenliber liegenden Seite des Horstweges befindet sich ein in die Nutheniederung
aufgeschittetes Gewerbegebiet mit Tankstelle. Dort sind Relikte baumreicher Niederungs-
vegetation vorhanden. Ostlich des Plangebietes erstreckt sich die durchgriinte Wohnsiedlung
~Schlaatz” mit ihrer mehrgeschossigen groBformatigen Bebauung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine GesamtgréBe
von ca. 0,72 ha.

Der Umweltbericht basiert auf der dem Vorhaben zu Grunde liegenden Umweltpriifung®.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 27 Horstweg / An der Alten Zauche

Der Bebauungsplan setzt flir den gesamten Geltungsbereich ein Sondergebiet Einzelhandel
mit einer GRZ von 0,4 fest. GemaB § 19 BauNVO wird eine mdgliche Uberschreitung der
GRZ bis maximal 0,8 angerechnet. Bei einer GesamtgréBe des Geltungsbereichs von 7.250
m? ergibt sich damit eine Versiegelung auf einer Flache von insgesamt maximal 5.800 m?.

In dem Sondergebiet nimmt der zur Kleingartenanlage hin orientierte Einkaufsmarkt eine
Flache von ca. 50 x 25 m? ein, der nérdlich angrenzende Bereich ist fiir eine Stellplatzanlage
fur bis zu 110 Fahrzeuge vorgesehen.

Die ErschlieBung des Grundstlcks erfolgt von der StraBe An der Alten Zauche aus.

6 vgl. Okologische Gutachten & Landschaftsplanung, Berlin: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 "Horst-
weg / An der Alten Zauche" der Stadt Potsdam Umweltprifung
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Stromanschlusse sind auf dem Grundstiick bzw. in der Nédhe des geplanten Marktes vorhan-
den. Weiterhin verlaufen Hauptversorgungsanschliisse Trink- und Schmutzwasser der EWP
Uber das Grundstiick, die jeweils einen baumfreien Schutzstreifen von 6 Metern Breite be-
dingen.

Die Stellplatzanlage soll von Baumen Uberschirmt werden.

1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Festlegungen zum Umweltbericht ergeben sich grundsatzlich aus dem aktuellen Pla-
nungsstand sowie den Ergebnissen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung. Die Umweltpru-
fung bezieht sich somit auf die nach dem derzeitigen Planungsstand erkennbaren, baupla-
nungsrechtlich zuldssigen Umweltauswirkungen.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde eine griine Einbindung von Stell-
platzanlage und Lebensmittel-/Getrankemarkt mit Baumen und Hecken sowie die Integration
der vitalen Weiden an der StraBe An der Alten Zauche® in die Freiflachengestaltung gefor-
dert, um einen durch Vegetation gepragten, ansprechenden Eingangsbereich zum Wohnge-
biet ,Schlaatz* sicherzustellen. Die Bepflanzung soll vielfaltig, dicht und hoch sein, damit
parkende Autos nicht sichtbar sind.

AuBerdem seien entfallende Kleingarten durch entsprechende Ersatzflachen nachzuweisen.
Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Gebiet im Bereich der Nutheniede-
rung liegt und vor allem im Frihjahr mit Hochstgrundwasserstanden zu rechnen ist.

Belange des gesetzlichen Artenschutzes sind zu beachten. Insbesondere bieten alte Baume
geeignete Habitatstrukturen streng oder besonders geschutzter Tier- und Pflanzenarten.

Stellplatze sollten einen wasserdurchlassigen Aufbau erhalten und sind durch Pflanzflachen
und Baume zu gliedern. Des Weiteren sind Immissionsschutzpflanzungen (dichte, mehrreihi-
ge Hecken) zu sensiblen benachbarten Nutzungen (z.B. Kleingarten) vorzusehen und das
Niederschlagswasser auf dem Grundstick zu versickern bzw. zurlickzuhalten (z.B. mittels
Dachbegriinung).

Es bestehen keine Kapazitdten zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Regenwas-
sernetz.

Folgende Fachgutachten liegen der Umweltprifung zugrunde:

= Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 An der Alten Zauche/Horstweg - Verkehrs-
planerischer Beitrag” ,

= Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Horstweg / An der Alten Zauche* - Schall-
technische Untersuchung®,

= Geotechnischer Bericht (Baugrundgutachten) zum Bauvorhaben Neubau REWE Le-
bensmittel und Getrankemarkt vom 26.09.2007° .

" FGS, Berlin, 2007
8|SU Plan, Berlin, 2007

°® MAUL und PARTNER GmbH, Potsdam, 2007
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1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind und ih-
rer Berticksichtigung

1.3.1 Einschlagige Fachgesetze
1.3.1.1 Naturschutzrechtliche Vorschriften

Es gibt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine naturschutzrechtlichen Belange, die
den Bauvorhaben entgegenstehen kénnten. Es sind weder Schutzgebiete gem. Abschnitt 4,
§§ 20 - 26 BbgNatSchG noch geschitzte Biotope gem. § 32 BbgNatSchG betroffen. Hinwei-
se zu artenschutzrechtlichen Aspekten sind nicht bekannt. Auch im Rahmen der Biotopkar-
tierung konnten keine Hinweise auf geschitzte Arten gefunden werden.

Etwa 200 m nérdlich des Plangebietes verlauft die Nutheniederung, die zum Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,Nuthetal-Beelitzer-Sander” gehdrt. Innerhalb des LSG liegen das Fla-
chenhafte Naturdenkmal "Alter Nuthelauf’ und gem. § 32 BbgNatSchG geschitzte Biotope.

Teilbereiche der Nutheniederung gehéren zum gemeldeten FFH-Gebiet ,Nuthe, Ham-
merflie und Eiserbach®.

1.3.1.2 Baumschutzverordnung Potsdam

In der Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam vom 11.02.2003 sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm
und alle Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm in 1,30 m Hbhe ge-
schitzt sowie alle Baume, die als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme gepflanzt wurden.

1.3.1.3 Trinkwasserschutz
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

In stdwestlicher Richtung in ca. 180 m Entfernung liegt der 6stliche Rand der Trinkwasser-
schutzzone Stufe Ill des Trinkwasserschutzgebiets Potsdam - Leipziger StraBe. Die Zone ||
dieses TWS liegt mehr als 2 km vom Plangebiet entfernt, westlich des Landtag-Areals.

1.3.1.4 Denkmalschutz

Es gibt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weder Baudenkmale
noch Bodendenkmale, die dem Bauvorhaben entgegenstehen kdnnten.

1.3.1.5 Bundes-Bodenschutzgesetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Neben den natirlichen Funktionen (Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fir Wasser- und Nahrstoffkreislaufe,
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

1.3.1.6 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-
Luftqualitatsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um. Nach
§ 47 des BImSchG ist bei der Gefahr von Uberschreitungen von nach § 48a Abs. 1 festge-
legten Immissionsgrenzwerten ein Aktionsplan zur Luftreinhaltung aufzustellen.

In der 22. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchG) erfolgt die Fest-
legung konkreter Grenzwerte sowie Alarmschwellen flr relevante Luftschadstoffe wie Stick-
stoffdioxid, Feinstaub und Benzol.
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1.3.2 Einschlagige Fachplanungen
1.3.2.1 Inhalte des Flachennutzungsplans

In dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam mit Stand
vom 04.10.2001 wird die Flache des raumlichen Geltungsbereiches als Grinflache mit der
Spezifizierung "Kleingérten" dargestellt.

1.3.2.2 Inhalte des Landschaftsplans

Im Zielkonzept des Vorentwurfes zum Landschaftsplan (Fachplan zum FNP) vom Marz 2006
(LANDESHAUPTSTADT POTSDAM 2006) wird die Erhaltung der Kleingartenanlage am Horst-
weg/An der Alten Zauche dargestellt. Die Kleingartenanlage soll durch Grinstrukturen auf-
gewertet werden.

Folgende Entwicklungsziele sind fur das Plangebiet und seine Umgebung im Landschafts-
plan (Stand Marz 2006) relevant:

L Teilraum Nr. 3 Waldstadt / Schlaatz

Leitbild Durchgriinte GroBsiedlungen mit charaktergebenden, identitdtsstiftenden Freirdumen
und guter Anbindung an die angrenzenden Landschaftsrdume

a) Erhaltung und Entwicklung gliedernder und landschaftsrdumlich verzahnter Griinziige
(auch als Biotopverbundelemente), Verzicht auf bauliche Inanspruchnahme dieser Fldchen

d) Erhaltung des Kleingartenbestandes, Einbindung der Fldchen in groBrdumigere
Grinziige

g) Fortsetzung der Ordnung und gestalterischen Aufwertung der Stellplatzfldchen und
Garagenkomplexe (bei Respektierung der Gehdlzbestdnde); Reduzierung des Versiege-
lungsgrades

Ein vollstandiger Erhalt der Kleingartenanlage ist durch den Bebauungsplanentwurf nicht
maoglich. Eine Einbindung des Geltungsbereiches in das vorhandenen Grinsystem kann
durch EingriinungsmaBnahmen erreicht werden. Die bendtigten Stellplatze kénnen durch
Baumpflanzungen strukturiert und gestalterisch aufgewertet werden.

1.3.2.3 Larmminderungsplanung

Die Stadt Potsdam erstellte 1996 erstmals einen LArmminderungsplan. Durch Veranderung
der Verkehrsstrome und aufgrund neuer StraBenflihrungen in den vergangenen Jahren lie-
ferte dieser Plan keine hinreiche Genauigkeit fur GroBteile des Stadtgebietes. Es wurde da-
her ein Schalltechnisches Gutachten zur Aktualisierung des ,Larmminderungsplans Ver-
kehrslarm® der Stadt Potsdam beauftragt und am 14.06.2005 fertig gestellt.

Im Plangebiet (Abschnitt 4.32, Horstweg — Heinrich-Mann-Allee bis StraBe an der Alten Zau-
che) wurden die KFZ pro 24 h, der Schwerverkehranteil Gber 2,8 t zuldssigen Gesamtge-
wichts und der Gesamtpegel in dB/A bei Tag und bei Nacht gemessen. Es wurden keine
MaBnahmen zur Reduzierung der Werte in der Umgebung des Plangebietes festgelegt.

1.3.2.4 Luftreinhaltungsplan

Ein Luftreinhaltungsplan sowie ein Aktionsplan zur Luftreinhaltung befinden sich in Potsdam
derzeit noch in der Aufstellung. Es kénnen daher keine Angaben aus diesen Planwerken
entnommen werden, auch vergleichbare Planwerke stehen nicht zur Verfligung.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Geologie, Relief und Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet gehdrt zur naturrdumlichen Einheit der Mittelbrandenburgischen Platten und
Niederungen (SCHoLz 1962). Es liegt in der Landschaftseinheit 'Nuthe-Notte-Niederung’,
einer stark verzweigten, feuchten Niederungslandschaft mit Grundmoranenplatten, angren-
zend an die sich nach Nordwesten hin anschlieBende flache Niederungslandschaft ‘Bran-
denburg-Potsdamer Havelgebiet'.

Durch die Lage innerhalb der Niederung des unteren Nuthelaufs und unweit der heute kana-
lisierten und verwallten Nuthe, herrschen organische und mineralische Nassbdéden sowie
organischen Moor-, Flachmoor- und Anmoorbéden vor (SCHOLZ 1962). GemaB dem Land-
schaftsplan-Vorentwurf der Stadt Potsdam (2006) ist im Plangebiet im Bereich der &ffentli-
chen Griinanlage mit organischen Béden zu rechnen.

Das Plangebiet stellt sich senkenahnlich dar, eingebettet zwischen den dammartig aufge-
schitteten StraBen Horstweg und An der Alten Zauche, zeigt aber in Wirklichkeit die ur-
sprungliche Reliefgegebenheit der Nutheniederung. Die Gelandehdhen im Plangebiet liegen
im Bereich der Senke bei 31,0 m Uber NHN. Die H6hen der angrenzenden StraBen liegen
bei 31,6 m Gber NHN (Horstweg) bis 32,4 m Gber NHN (An der Alten Zauche). Damit liegt
das Plangebiet im Verhaltnis zum Horstweg und An der Alten Zauche bis zu 1,4 m tiefer.

Die Nutzung als Kleingarten und als Grinflache hat die Bodenverhaltnisse oberfléachlich
anthropogen beeinflusst, jedoch im Geflige vermutlich nicht grundlegend gestort.

Aufgrund der hohen organischen Anteile haben die Bdden eine bedeutende Filter,- Speicher-
und Transformationsfunktion (Béden besonderer Funktionsauspragung).

Durch die kleinrdumig Uberbauten Flachen sind insgesamt 493 m2 im Plangebiet ohne bzw.
weitgehend ohne Bodenfunktionen. Das entspricht einem Flachenanteil von ca. 6 % der
Plangebietsflache.

2.1.2 Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Stdlich des Plangebiets flihrt ein
relativ tief eingeschnittener Graben vorbei (Wasserstand im Dezember 2006 ca. 1 m unter
Flur).

Durch Aussagen des Landesumweltamtes Brandenburgs vom 19.06.2007 kann zur Ermitt-
lung des Grundwasserstandes die Grundwassermessstelle im Wohngebiet Waldstadt | (Un-
ter den Eichen/Tiroler Damm) herangezogen werden. Hier liegt der arithmetischer Mittelwert
der Wasserstande im Zeitraum von 1986—2006 bei 30,81 m NHN, der héchste Wasserstand
lag am 22.04.1994 bei 31,49 m NHN. Fur die Nuthe in H6he des Horstweges wurde der
héchste Wasserstand im Zeitraum von 1972-2005 bei 31,02 m G NHN gemessen. Aufgrund
der Gelandehéhe des Plangebietes von 31,0 m U NHN kann von einem sehr geringen
Grundwasserflurabstand von unter einem Meter ausgegangen werden. Auch der Wasser-
stand des sldlich des Plangebiets verlaufenden Grabens lasst auf einen Grundwasserflur-
abstand von ca. 1-2 m schlieBen. Die vorherrschende GrundwasserflieBrichtung verlauft von
Sudwest nach Nordost in Richtung Nuthe).

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniber Verunreinigungen ist da-
her zunachst als relativ hoch einzuschéatzen. Dariiber hinaus kdnnten eindringende Schad-
stoffe Uber den Grundwasser-Abstrom Frachten in die Nuthe als Vorfluter eintragen.

Fur die nicht Uberbauten Flachen besteht eine mittlere bis hohe Grundwasserneubildungsra-
te und insbesondere eine hohe Retentionsféhigkeit der organischen Béden.
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Die Nahe zur Nuthe (ca. 200-300 m Entfernung) bedingt einen unmittelbaren Einfluss der
Nuthewasserstande auf den Grundwasserstand im Plangebiet. Trotz der Regulierung der
Nuthe ist besonders im Gebiet der unteren Nuthe, in dem sich das Plangebiet befindet,
grundsatzlich in jedem Frihjahr mit Hochwasser und entsprechend hohen Grundwasser-
stdnden zu rechnen.

Auf der Grundlage des Digitalen Gelandemodells (DGM 25) wurden im Landschaftsplan-
Vorentwurf (2006) ,besonders liberschwemmungsgefahrdetes Gebiete* gekennzeichnet (vgl.
Abbildung 2). Der sudliche Teil des Plangebietes sowie die Bereiche westlich des Horstwe-
ges liegen demzufolge innerhalb dieser besonders gefahrdeten Gebiete.

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten' ist fiir den Geltungsbereich ein Héhenniveau
von 31,0 bis 32,34 m 0. NHN anzunehmen. Der mittlere Wasserstand ist bei der erfolgten
Untersuchung bei etwa 30,0 bis 30,4 m (. NHN ermittelt worden. Entsprechend der vorge-
fundenen Bodenhauptart, den Beimengen, der Beschaffenheit und Bodenklasse geht der
Gutachter von einer stofflich guten Versickerungseignung aus.

2.1.3 Altlasten

Altlasten sind fir das Plangebiet gemaB Landschaftsplan-Vorentwurf (2006) nicht bekannt.
Auch hat der Gutachter fiir das Baugrundgutachten' bei den Sondierungsarbeiten keine
Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestellt.

2.1.4 Klima

Das Plangebiet gehdrt zum Ubergangsbereich vom ostdeutschen Binnenklima zum kontinen-
talen Klima mit sommerlichen Temperaturen und relativer Niederschlagsarmut.

Die durchschnittlichen Niederschlagsmengen liegen bei etwa 588,2 mm (Mittel der Jahre
1921 — 1992 Station Potsdam). Die mittlere Jahreslufttemperatur liegt bei etwa 8,6 °C (Mittel
der Jahre 1893 — 1992 Station Potsdam). Die vorrangige Windrichtung ist Stidwest bis West.

FOr das lokale Klima der angrenzenden Wohngebiete ist der Windkanal in stdwest-
norddstlicher Richtung entlang des Horstweges bedeutsam. Durch ihn kann Frischluft aus
dem Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Seengebiet® in das Plangebiet gelan-
gen und somit zu einer lokalen Verbesserung des Klimas fuhren.

2.1.5 Lufthygiene

Nachfolgend werden die wichtigsten verkehrsbedingten lufthygienisch relevanten Stoffe be-
schrieben.

2.1.5.1 Stickoxide

Stickoxide entstehen bei Verbrennungsprozessen in Kraftwerken und groBen Industriefeue-
rungsanlagen sowie in Motoren. Stickoxide sind S&urebildner und entstehen Uberwiegend
aus Stickstoff und dem Sauerstoff der Verbrennungsluft. Die bodennahen Stickoxidemissio-
nen werden etwa zur Halfte von Lkws und Bussen hervorgerufen.

Im Zentrum der Stadt Potsdam lag der NO,-Wert im Jahr 2006 bei 23 ug/m® und der NO,-
Wert bei 32 pg/m® (Quelle: http://www.luis-bb.de/i/ubis/I7100013/) und damit deutlich unter-
halb des Grenzwerts von 200 pg/m® zum Schutz der menschlichen Gesundheit nach
22.BImSchV.

10 vgl. Maul & Partner GmbH, Potsdam: Geotechnischer Bericht (Baugrundgutachten), September 2007

" a.a.0.
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2.1.5.2 Schwebstaub

Staubférmige, d.h. partikelférmige Luftverunreinigungen reizen das menschliche Bronchial-
system und wirken sich negativ auf Flora und Fauna aus. Inhaltsstoffe wie Sulfat- und Nitrat-
lonen kénnen auch versauernd auf den Boden wirken. Hauptverursacher sind Kraftwerke (50
%), Verkehr (20 %) und Hausbrand (15 %).

In der GroBbeerenstraBe der Stadt Potsdam lag der PM,o-Wert im Jahr 2006 bei einem ma-
ximalen Tagesmittel von 92 ug/m® (Quelle: http://www.luis-bb.de/i/ubis/17100014/). Der zu-
lassige Tagesmittelwert von 50 pg/m*® wurde an 11 Tagen des Jahres iiberschritten, 35 Tage
im Jahr sind zulassig.

2.1.5.3 Kohlenwasserstoffe

Kohlenwasserstoffe werden vor allem bei der unvollstdndigen bzw. fehlerhaften Verbrennung
der Kraftstoffe im Motor freigesetzt. Wesentliche Mengen gelangen auch durch Verdunstung
des Benzins in die Atmosphére (z.B. an Tankstellen). Kohlenwasserstoffe tragen wesentlich
zur bodennahen Ozon-Bildung bei und kdnnen fur Menschen krebserzeugend wirken. Be-
sonders gesundheitsgefahrdend aus der Gruppe der Kohlenwasserstoffe ist Benzol.

Im Zentrum Potsdams lag der Jahresmittelwert fir Benzol im Jahr 2006 bei 0,8 ug/m* (Quel-
le: http://www.luis-bb.de/i/ubis/I7100023/) und damit deutlich unter den Grenzwerten von 9
pg/m? als Jahresmittelwert (ab 2010 gilt der Grenzwert von 5 pg/m?®).

Flr das Plangebiet selbst ist kein Erreichen der lufthygienischen Grenzwerte zu erwarten,
weil es sich in einem gut durchlifteten Bereich von Potsdam befindet.

2.1.6 Biotope, Pflanzen und Tiere
2.1.6.1 Potenziell natiirliche Vegetation

Die potenzielle natlirliche Vegetation ist ein Sternmiezen-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex auf grundwasserbeeinflussten sandig-lehmigen Niederungen mit Hainbuche (Car-
pinus betulus) und Stiel-Eichen (Quercus robur) als dominierenden Baumarten (HOFFMANN &
PoMMER 2005). Mit Holunder, Faulbaum und Weiden finden sich im Plangebiet noch Relikte
der potentiell naturlichen Vegetation.

2.1.6.2 Aktuelle Biotope 2007

Die Biotopkartierung basiert auf der aktuellen Biotoptypenliste Brandenburgs (LANDESUM-
WELTAMT BRANDENBURG 2004) und wurde im Winter 2006/2007 durchgefiihrt. Die Ergebnisse
sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Aktuell kommen im Plangebiet eine Kleingar-
tenanlage ("Erlengrund”), unversiegelte Wegeflachen, eine 6ffentliche Grlinanlage sowie
erhaltenswerte Einzelbdume und eine Baumreihe vor:

Tab. 3:Flachenanteile der Biotope im Plangebiet

Biotopcode Biotoptyp GroBe in m? | Anteil in %
051422 Staudenfluren frischer nahrstoffreicher Standorte, ruderalisierte 228 3,2
Auspragung
051621 artenarmer Zierrasen, weitgehend ohne Baume 1.025 14,3
051622 artenarmer Zierrasen, mit locker stehenden Baumen 937 13,0
07142 Baumreihe, spontan aufgewachsen und in gesundem Zustand 394 5,5
10150 Kleingartenanlagen 4.276 59,5
12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung 254 3,5
126412 Parkplatz, nicht versiegelt ohne Baumbestand 69 1,0
Summe 7.250 100
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Staudenfluren frischer nahrstoffreicher Standorte, ruderalisierte Auspragung (Biotop-
code 051422)

Im Plangebiet befindet sich im sidlichen Randbereich der éffentlichen Griinanlage eine 228
m?2 groBe Staudenflur aus vorwiegend ruderalen Arten, das entspricht ca. 3 % der Gesamt-
flache des Plangebietes. Vorherrschend sind nitrophile Arten wie BeifuBB (Artemisia vulgaris),
Knaulgras (Dactylis glomerata), Kleb-Labkraut (Galium aparine), Gundermann (Glechoma
hereracea) und Brennessel (Urtica dioica). Daneben sind Arten der Trittrasengesellschaften
(Stellaria media, Taraxacum officinale) haufig. Auf der gesamten Flache finden sich spontan
als auch angepflanzte Gehélze (Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus und Schwarzer Ho-
lunder - Sambucus nigra), einzelne altere Eschenahorne (Acer negundo) sowie diverse jin-
gere Baume (Sandbirke - Betula pendula, Schwarzerle - Alnus glutinosa und Silberweide -
Salix alba). Am Zaun zur Kleingartenanlage stehen mehrere 2-3 m hohe Stimpfe gekappter
Pappeln.

Die Flache wird von einem Trampelpfad durchzogen.

Artenarmer Zierrasen

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich ein 1.025 m2 groBer artenarmer Zierrasen ohne Bau-
me (Biotopcode 051621), der regelmaBig gemaht wird. Der Flachenanteil entspricht ca. 14 %
der Gesamtflache des Plangebietes.

Im Ubergangsbereich zu der Staudenflur ist der artenarme Zierrasen mit Einzelodumen (Sa-
lix x rubens, Acer negundo) und Geblschen wie Haselnuss (Corylus avellana), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Fosythie (Forsythia intermedia), Liguster (Ligustrum vulgare)
und Spireen bepflanzt (Biotopcode 051622).

Diese Flache bedeckt mit 937 m? ca. 13 % der Plangebietsflache.

Baumreihe (Biotopcode 07142)

An der StraBBe An der Alten Zauche steht im Bdschungsbereich eine Baumreihe aus spontan
aufgewachsenen vielstammigen Weiden und Eschen-Ahornen. Die Baume befinden sich in
gutem Zustand.

Kleingartenanlagen (Biotopcode 10150)

Das Plangebiet umfasst die nérdliche Teilflache der gesamten Kleingartenanlage mit einer
GesamtgréBe von 4.276 m? (bzw. ca. 60 % des Plangebiets). GroBere Baume sind nur ver-
einzelt anzutreffen. Es Uberwiegen niederstdammige Obstbdume, Koniferen und klein bis mit-
telgroBe Gehdlze wie Flieder.

Die Parzellen sind zu den ErschlieBungswegen hin mit Z&unen und teilweise stark abschir-
menden Hecken eingefasst aus Liguster, Schneebeere, falscher Jasmin oder Spireen. Zier-
rasen wechseln sich mit artenreichen Staudenbeeten, (wenigen) Nutzbeeten oder Reihen
von Beerenstrauchern ab. Die Lauben auf den Parzellen wurden zumeist mit Terrassenplat-
zen versehen und sind durch plattenbelegte Zugange zu erreichen. Die Uberbauten Flachen
nehmen einen Flachenanteil von insgesamt ca. 493 m? ein, das entspricht ca. 12 % der ge-
samten Kleingartenflache. Der Versiegelungsgrad ist insgesamt gering.

Verkehrsanlagen

a) Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung (Biotopcode 12652)

Vom Horstweg aus flhrt ein zum Teil mit Schotter befestigter, ansonsten verdichteter, be-
fahrbarer Weg in die Kleingartenanlage. Die Frequentierung innerhalb der Anlage durfte eher
gelegentlichen Transporten dienen, worauf die zwischen und neben den Fahrspuren ange-
siedelten Pflanzenarten der Trittrasengesellschaften hindeuten.

Die GesamtgréBe betragt 254 m? bzw. 3,5 % der Plangebietsflache.
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b) Parkplatz, nicht versiegelt, ohne Baumbestand (Biotopcode 126412)

Am nordwestlichen Eingang zum Kleingartenanlage befindet sich ein nicht genau abgrenzba-
rer, geschotterter Parkplatz von ungefahr 70 m2 GrdBe.

Tiere
Fir das Vorhandensein streng oder besonders geschutzter Tierarten gem. § 10 Abs. (2) Nr.
10 und 11 BNatSchG gibt es nach Auswertung des Landschaftsplans (STADTVERWALTUNG
POTsSDAM 2006), Aussagen der Fachverwaltungen und eigener Beobachtungen keine Hin-
weise.

Einzelbaumbestand

Bei der im Mérz 2007 durchgefihrten Baumbestandsaufnahme wurden innerhalb des Plan-
gebiets 10 Einzelbdume mit den Parametern Baumart, Stammumfang, Habitus und Schaden
sowie Zustand des Baumes aufgenommen, die gemaB der Potsdamer Baumschutzverord-
nung geschitzt sind und bei Verlust durch Baumpflanzungen ersetzt werden muissen (vgl.
Tabelle 2).

Entlang der StraBe An der Alten Zauche sind insgesamt 7 Baume im Bdschungsbereich
(vermutlich spontan) aufgewachsen. Dabei handelt es sich um 4 Eschen-Ahorne (Acer ne-
gundo), 2 stattliche heimische Baumweiden (Salix x rubens) und eine Sandbirke (Betula
pendula). Diese Baume sind tberwiegend in einem guten Zustand. In der 6ffentlichen Grin-
anlage wurden 3 Einzelbdume kartiert, darunter zwei Eschen-Ahorne und eine Baumweide.
Die beiden alteren Bdume (Weide und ein Eschen-Ahorn) in dem zentralen Bereich sind zu
einem friheren Zeitpunkt umgebrochen und heute in einem eher schlechten Zustand.

Innerhalb der Kleingartenanlage wurde nur ein Walnussbaum (Juglans regia) erfasst, deren
Krone anteilig fehlt. Dieser ist nach der Potsdamer Baumschutzverordnung nicht geschiitzt,
da er sich innerhalb der Kleingartenanlage befindet.

Von den insgesamt 10 geschiitzten Baumen gehdren sieben Bdume zu den nichtheimischen
Arten mit einem geringeren Wert flr die heimische Fauna. Die Weiden und die Sandbirke als
einheimische Arten sind als wertvoll zu erachten. Insbesondere die bereits erheblich ge-
schéadigte Altweide (Baum-Nr. 8) ist fur die heimische Tierwelt von besonderer Bedeutung.

Tab. 4:Kartierte und geschitzte Einzelbdume im Plangebiet

Nr Baumart StU incm Habitus und Schaden Zustand' Kom_pen-
sation
Baume der Baumreihe
1 Hohe Weide |84, 79, 74, | einseitiger Wuchs, Astschnitt, | 1
(Salix x rubens) |60, 56, 54, | Totholz, in der Béschung zur StraBe
52 gewachsen
2 |Hohe Weide | 126, 126, | Astschnitt, wenig Totholz, mit wenig|0 - 1
(Salix x rubens) |122, 97, 84, | Efeu bewachsen, in der Béschung
77 zur StraBe gewachsen
3 | Eschenahorn 67, 65 wenig Totholz, am Bdschungsful3 |0
(Acer negundo) gewachsen
4 | Eschenahorn 52, 48 geringer Rindenschaden, Zwiesel in |0 - 1
(Acer negundo) 50 cm Héhe
5 | Sandbirke 98 0
(Betula pendula)
6 | Eschenahorn 92 Zwiesel in 1,3 m Hoéhe, vermutlich | 1
(Acer negundo) mehrfach gekappt
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Nr Baumart StUincm Habitus und Schaden Zustand' Kgg:i% ?1"'
Baume der Baumreihe
7 | Eschenahorn 124, 61 schief, einseitiger wuchs, Astschnitt, | 1-
(Acer negundo) wenig Totholz
Einzelbaume
8 |[Hohe Weide | 297 starker Schiefwuchs, starker Rinden- | 2-
(Salix x rubens) schaden, groBe Faulstellen (Kern
weggefault), Astausbruch, Astschnitt,
kraftig ausgetrieben
9 | Eschenahorn 75, 69, 63, |Baum liegend (umgebrochen), Ast-|2
(Acer negundo) |58 schnitt, Rindenschaden, Faulschaden
10 | Eschenahorn 180 Astschnitt, Faulschaden, Rinden-|1-2
(Acer negundo) schaden, Totholz
10 = nicht oder kaum geschadigt, 1 = leicht geschadigt; im Gesamteindruck liberwiegen die Anzeichen des ,gesundd
oder regenerationsfahigen Baumes, 2 = deutlich oder schwer geschadigt, 3= sehr schwer geschadigt

Zusammenfassende Bewertung

Im Plangebiet kommen neben intensiv genutzten Kleingartenparzellen vor allem artenarme
Zierrasen und eine tiefer gelegene Senke mit nitrophilen Staudenfluren und alterem Baum-
bestand vor. In der 6ffentlichen Griinanlage wurden neben den spontan aufgekommenen
Gehdlzen diverse junge Baume und Straucher erganzt. Entlang der StraBe An der Alten
Zauche sind mehrstdmmige Baumweiden und Eschen-Ahorne aufgewachsen.

Der Landschaftsplan-Vorentwurf (LANDESHAUPTSTADT POTSDAM POTSDAM 2006) stellt das
Plangebiet als fir die Fauna unbedeutsam dar. Es kommen neben den Arten eutropher Ein-
heitsstandorte nur noch kleinteilig standortspezifische Arten vor. Durch die starke Trennwir-
kung der angrenzenden StraBen besitzt das Plangebiet keine Funktion fir den Biotopver-
bund.

Insgesamt ist die Bedeutung dieser Flachen fir den Arten- und Biotopschutz als untergeord-
net einzustufen. Der zum Teil markante Baumbestand hat vor allem eine Bedeutung fir das
Landschaftsbild.

2.1.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebiets wird durch seine Griinanlagen im ansonsten stark sied-
lungsUberpragten unteren Nuthetal gekennzeichnet. Die senkenartige Lage zwischen den
dammartig gefihrten StraBen Horstweg und An der Alten Zauche sowie der vorhandene
Baumbestand kdnnen als Relikte der urspringlichen Landschaft des Nuthetals angesehen
werden.

Markant sind die hochwiichsigen Badume vor der GroBbebauung An der Alten Zauche, die
diese von der StraBe und der Kleingartenanlage abschirmen und den griinen Charakter des
Plangebiets herausstellen. Charakteristisch fur die StraBe An der Alten Zauche ist der beglei-
tende Baumbestand aus typischen Baumarten der Niederungen. So stellen vor allem die
Weiden einen offensichtlichen Bezug zur Nahe der Nuthe dar.

Neben der 6ffentlichen Griinanlage im Winkel zwischen Horstweg und An der Alten Zauche
wird das Plangebiet selbst zu etwa zwei Dritteln von dem nérdlichen Ende der ausgedehnten
Kleingartensiedlung eingenommen, die sich fast bis zur Heinrich-Mann-Allee erstreckt.

-35-



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 "Horstweg / An der Alten Zauche" Landeshauptstadt Potsdam

Das Plangebiet vermittelt zwischen der GroBbebauung der Siedlung ,Schlaatz“ und den
noch unbebauten Niederungsflachen des Nuthetals mit den Baum- und Vegetationsbestan-
den langs des Horstweges. Neben dem Plangebiet tragen die straBenbegleitenden Grinfla-
chen mit dem alteren, prdgenden Baumbestand erheblichen zum griinen Charakter der
Wohnsiedlung bei und puffern die Siedlung vor der breiten Verkehrstrasse des Horstweges.

Das Landschaftsbild der Umgebung des Plangebiets ist heterogen gepragt. Grenzt auf 6stli-
cher Seite die fiinfgeschossige Wohnbebauung der Neubausiedlung ,Schlaatz® mit vorgela-
gerten baumbestandenen Parkplatzen an, bestimmen auf westlicher Seite des Plangebietes
ein Gewerbegebiet mit groBflachiger Tankstelle den Kreuzungsbereich sowie straBenparallel
gréBere, naturnahe Waldbestédnde der Nutheniederung das Landschaftsbild.

Die stark frequentierte vierspurige VerbindungsstraBe Horstweg, die sich zum Kreuzungsbe-
reich mit An der Alten Zauche um weitere Spuren erweitert, stellt eine massive Barriere zwi-
schen den tiefer liegenden Grinflachen dar. Die StraBe kann nur Uber die Ampelkreuzung
Uberquert werden.

Zwischen Horstweg und dem begleitenden FuBweg auf der Seite zum Plangebiet hin sind in
einem schmalen Grlnstreifen StraBenbaume gepflanzt, die gréBtenteils jingeren Datums
sind.

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind weder Baudenkmale noch nachgewiesene archaologische Kulturdenkma-
le oder herausragende Sachguter vorhanden.

2.1.9 Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

2.1.9.1 Aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit etwa zu zwei Dritteln als Kleingartenanlage genutzt und erfullt
somit eine wichtige Funktion fur die wohnungs- bzw. siedungsnahe Erholung.

Die Ubrige Flache wird durch eine 6ffentliche Griinanlage eingenommen. Sie besitzt wegen
ihrer geringen GréBe und der Lage unmittelbar an zwei stark frequentierten StraBen keine
groBe Aufenthaltsqualitat und wird nur wenig genutzt.

2.1.9.2 Larm- und Luftemissionsbelastung

Lufthygienische und L&rm-Emissionen treten innerhalb des Geltungsbereiches selbst derzeit
nur sehr untergeordnet durch die Nutzung eines Parkplatzes mit ca. 5 Stellplatzen und spo-
radischem Verkehr auf einem ErschlieBungsweg in die Kleingartenanlage auf.

Die vorhandenen hohen Immissionsbelastungen fliir das Plangebiet selbst, das weitere Klein-
gartengebiet und die angrenzende Wohnhausbebauung des ,Schlaatz* gehen vom Horstweg
und der StraBe An der Alten Zauche aus. Beide StraBen weisen vor allem zu Berufsver-
kehrszeiten starken Verkehr auf, von dem insbesondere an der Ampelkreuzung eine starkere
Verlarmung ausgeht. Die Buslinien 693 und 699 fihren von Norden kommend Uber Horst-
weg und An der Alten Zauche unmittelbar am Plangebiet vorbei.

Nach Angaben der vorliegenden Gutachten zu den Themen Verkehr und Immissionen ist im
Bestand von dem folgenden durchschnittlichen taglichen Verkehrsautkommen (DTV) auszu-
gehen:

- nérdlichen Bereich des Horstweges 30.200 Kfz/24h
- sudlicher bereich des Horstweges 18.600 Kfz/24h
- An der Alten Zauche 13.300 Kfz/24h.
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Dies fuhrt zu Immissionspegeln von tagsiber 67,0 dB(A) und nachts 57,8 dB/(A) an der
StraBe An der Alten Zauche. Fir den Horstweg sind die héchsten Immissionspegel von 67,9
dB(A) am Tag und 58,4 dB(A) in der Nacht ermittelt worden.

Diese Werte Uberschreiten im Bestand die Orientierungswerte der DIN 18005, nach der fir
allgemeine Wohngebiete Orientierungswerte von 55 dB(A) tagsiber und 45 dB(A) bzw. 40
dB(A) nachts gelten.

Larmbelastungen aus gewerblichen Anlagen oder Betrieben sind nicht bekannt. Der im west-
lich gelegenen Gewerbegebiet vorhandene Gewerbelarm durch Anlieferung, Tankstellenge-
rausche etc. ist aufgrund der groBen Entfernung zum vorliegenden Geltungsbereich nicht
relevant.

Die vorliegend geplante Nutzung wird durch den zusatzlich zu erwartenden Verkehr, durch
den Verkehr des Parkplatzes durch die Anlieferungszone sowie durch haustechnische Anla-
gen zu einer Erhéhung der Immissionswerte flhren.

2.1.10 Zusammenfassende Darstellung der Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet gehért zur Niederungslandschaft des unteren Nuthetals und wird von den
dammartig gefihrten StraBen des Horstweges und der StraBe An der alten Zauche einge-
fasst. Insbesondere im Bereich der 6ffentlichen Grinflache herrscht vermutlich das urspriing-
liche Niveau vor, die Kleingarten liegen geringfigig hdéher. Es herrschen anthropogen tber-
pragte organische Bbéden vor. Das Grundwasser liegt ca. bis zu 1 m unter Gelandeniveau
und ist gegentber Verunreinigungen wenig geschitzt. Die Grundwasserneubildung ist mittel
bis hoch. Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der im Landschaftsplan-Vorentwurf (2006)
als ,besonders Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet* gekennzeichnet ist. Das Plangebiet
gilt als altlastenfrei.

Die klimatischen Bedingungen sind aufgrund der Lage zwischen den Nuthewiesen und den
ausgedehnten Waldbestédnden des LSG Potsdamer Wald- und Seengebiet und dem als
Windkanal fungierenden Horstweg als giinstig einzustufen.

Lufthygienische und La&rmemissionen treten im Plangebiet nicht auf, werden aber in starkem
MaBe durch den angrenzenden Horstweg und An der Alten Zauche als stark frequentierte
VerbindungsstraBen hervorgerufen. Die Larmbelastung lberschreitet bereits heute die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Wohngebiete deutlich.

Das Plangebiet wird zum gréBten Teil von einem weitgehend baumlosen Kleingartenareal
eingenommen. Die 6ffentliche Griinanlage im Kreuzungsbereich der StraBen Horstweg und
An der Alten Zauche wird von Zierrasen (zum Teil mit Baum- und Strauchbestand) und
nitrophilen Staudenfluren bestimmt. Entlang der StraBe An der Alten Zauche sind markante
Baume aufgewachsen, die den griinen Charakter des Plangebiets unterstiitzen. Insgesamt
ist die Bedeutung dieser Flachen fir den Arten- und Biotopschutz als untergeordnet einzu-
stufen.

Neben den Grinflachen hat insbesondere der zum Teil sehr markante Baumbestand eine
Bedeutung fir das Landschaftsbild. Die Umgebung des Plangebiets wird durch unmittelbar
angrenzende heterogene Nutzungen (Wohnnutzung in der GroBsiedlung, Gewerbenutzun-
gen, naturnahe Vegetationsflachen der Nutheniederung und Griinanlagen) bestimmt.

Durch die Lage zwischen zwei HaupterschlieBungsstraBen und der damit verbundenen
Larmbelastung wird die Griinanlage nur eingeschrankt genutzt.

3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Grundlage fur die Abschatzung der Umweltauswirkungen sind die geplanten Festsetzungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 im Vergleich zur aktuellen Situation. Fir die
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Beurteilung der Auswirkungen spielt der Zeitraum der Realisierung des Bauvorhabens keine
Rolle.

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden sowohl die vorhandenen Qualitéten
und Vorbelastungen als auch die Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes den zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen gegeniber gestellt. Grundsatzlich war die Datenlage ausrei-
chend, um die Auswirkungen auf die Schutzglter hinreichend beurteilen zu kénnen. Die Be-
wertung erfolgt verbal-argumentativ. Die Auswirkungen werden schutzgutbezogen darge-
stellt.

3.1 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

3.1.1 Wirkraum

Das Bauvorhaben, das der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht, weist hinsichtlich
des Bodens sowie der Biotope als weitestgehend standortgebundene Schutzgiter keine
Auswirkungen Uber den Geltungsbereich hinaus auf. Aufgrund der GréBe des Plangebiets
werden auch hinsichtlich des Schutzgutes Klima keine relevanten Auswirkungen Uber das
Plangebiet hinaus entstehen. Da das Gebdude max. zweigeschossig errichtet werden soll
sind der Luft- und Kalteaustausch nicht behindert. Grundwasserabsenkungen sind nicht er-
forderlich, sodass auch keine relevanten groBraumigen Auswirkungen auf das Grundwasser
zu erwarten sind.

Lufthygienische Belastungen und Larmemissionen sind durch den zuséatzlichen Kfz-Verkehr
von 359 Fahrten zum und vom geplanten Einkaufszentrum Uber das Plangebiet hinaus zu
erwarten. Der Baukorper sowie der groBflachige Parkplatz werden das Landschaftsbild in
dem vorgefunden heterogenen Landschafts- und Ortsbild verandern.

3.1.2 Auswirkungen auf den Boden

Die Empfindlichkeit der Bodenverhaltnisse gegeniiber Uberbauung und Versiegelung ist auf-
grund der anthropogenen Vorbelastung als mittel einzustufen.

Das im Vergleich zum Horstweg und An der Alten Zauche bis zu 1,4 m abgesenkte Plange-
biet wird durch Aufschittungen dem Niveau der angrenzenden StraBen anndhernd ange-
passt. Das Baugrundgutachten (MAUL & PARTNER 2007) empfiehlt zur Herstellung eines sta-
bilen Baugrunds eine Auskofferung der organogenen Béden. Damit werden die Reste der
organischen Bdden flachendeckend entfernt.

Bei einer GRZ von 0,4 und einer Uberschreitung fir Nebenanlagen bis zu 0,8 kénnen zu-
kiinftig 90 % des Geltungsbereichs, also (7.250 m? x 0,8 =) 5.800 m? {iberbaut und versiegelt
werden. Auf diesen Flachen wird der Boden keinerlei Bodenfunktionen mehr Gbernehmen.
Abziiglich der bereits im Bereich der Kleingartenanlage iiberbauten Flachen (493 m?) sowie
der verdichteten und geschotterten Weg- und Stellplatzflachen (254 + 69 m?) wird zukiinftig
eine Flache von 4.984 m? zusétzlich keine Bodenfunktionen mehr {ibernehmen kénnen.

Potenzielle Verunreinigungen des Bodens sind bei den avisierten Nutzungen nicht zu erwar-
ten. Grundsatzlich kbnnen Bodenverunreinigungen durch Unfélle oder Leckagen (z.B. Olver-
luste von Fahrzeugen) insbesondere im bereich der teilversiegelten Stellplatzanlage jedoch
nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

3.1.3 Auswirkungen auf das Grundwasser

Das Plangebiet liegt in einem potenziellen Uberschwemmungsbereich.

Die Erhdhung des Plangebiets nérdlich des Geb&audes auf 32,22 m DHHN92 und im zentra-

len Bereich der Stellplatzanlage auf 32,07 m DHHN92 erhdéht den Abstand zum Grundwas-

serspiegel auf ca. 1 — 1,5 m. Die tiefsten Gelandehdhen sind im Kreuzungsbereich der Stra-
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Ben Horstweg und An der Alten Zauche geplant; hier betragen die Sollhéhen des Gelédndes
nur noch 31,35 m, der Abstand zum Grundwasser verringert sich hier auf 50 bis 80 cm.

Nach Aussage des Fachplaners fiir das Bodengutachten' sollen die Niederschlage der teil-
versiegelten Verkehrsflachen und der Dachflache des Gebaudes im Gebiet selbst zur Versi-
ckerung gebracht werden. Dabei sollen die auf den Verkehrsflachen auftreffenden Nieder-
schlage Uber die wasser- und luftdurchlassigen Beldge versickern und die Niederschlags-
wasser von den Dachflachen und der vollversiegelten Flache im Bereich der Anlieferzone in
flachen Mulden im Bereich der Stellplatzanlage versickert werden.

Durch die Verbringung der Niederschlagswasser auf dem Grundstiick wird sich nach gutach-
terlicher Aussage die Grundwasserneubildung im Plangebiet aufgrund der zusétzlichen U-
berbauung und Versiegelung nicht negativ verandern. Es ist allerdings nicht auszuschlieen,
dass aufgrund des relativ hoch anstehenden Grundwassers des zur Verfliigung stehenden
Bodenfilters nur eine begrenzte Aufnahmekapazitat der ungesattigten Bodenzone besteht
und die Niederschlagsmengen bei Starkregenereignissen nicht vollstandig zeitnah versickert
werden kénnen. Insbesondere aufgrund des Klimawandels sind bei verstarkt zu erwartenden
Abflussereignissen steigende Pegel gegenliber den jetzt bekannten zu erwarten.

Eine unmittelbare Ableitung der Niederschlagswasser in die Kanalisation ist derzeit nach
Angaben von ,Energie und Wasser Potsdam GmbH*" vom 20.07.2007 nicht méglich, da keine
zusatzlichen Kapazitaten im Regenwassernetz bestehen. Durch die Lage in einem Uber-
schwemmungsgebiet wiegt dieser Aspekt umso gewichtiger, da durch die mehr oder weniger
direkte Ableitung von Niederschlagswasser in die Nuthe als Vorfluter (Energie und Wasser
Potsdam GmbH, 16.3.07, mdl.) das Uberschwemmungsrisiko im Bereich des Plangebietes
geférdert werden kann.

Aus diesen zuvor genannten Griinden empfiehlt der Bodengutachter zusatzlich zu der Riick-
haltung des Niederschlagswassers in Mulden, die Anlage von zusatzlichen unterirdischen
Speicherelementen, mit denen die Funktionstichtigkeit des Entwasserungssystems gewahr-
leistet werden kann. Die nach seinen Berechnungen erforderlichen Mulden sind innerhalb
des Geltungsbereiches in den nicht Gberbaubaren Teilflachen unterzubringen.

Verschmutzungen des Grundwassers wahrend der Bau- und Betriebszeit sind bei den avi-
sierten Nutzungen grundsétzlich nicht zu erwarten. Bei der Verwendung luft- und wasser-
durchléssiger Bodenbelage fir die Stellplatzanlage kdénnen jedoch potenzielle Verunreini-
gungen bei dem relativ hoch anstehenden Grundwasser und der Uberschwemmungsgeféhr-
dung jedoch nicht generell ausgeschlossen werden.

3.1.4  Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der gegenlber Nutzungsintensivierungen bedingt
empfindlich ist.

Durch die zulassige Uberbauung und Versiegelung gehen klimatisch wirksame Flachen ver-
loren. Dieser Vegetationsverlust einerseits und die Versiegelung andererseits kénnen eine
geringe Erhéhung der lokalen Lufttemperatur herbeifihren. Eine Bepflanzung des Parkplat-
zes mit Baumen und die Verwendung von dunklem, warmeabsorbierendem Material kann
die Wéarmeabstrahlung der versiegelten Flache mindern. Bezlglich der Wind- und Aus-
tauschverhaltnisse bzw. Durchliftung wird der zweigeschossige Baukérper keine erheblich
negativen Veranderungen (bspw. eine Barrierewirkung) bewirken. Insgesamt sind die Aus-
wirkungen im Jahresdurchschnitt als lokal begrenzt und geringfligig einzuschatzen.

'2 ygl. MAUL und PARTNER GmbH, Potsdam
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3.1.5 Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere / Biotope

Durch das Bauvorhaben werden alle Vegetationsflachen und der gesamte Baumbestand im
Plangebiet verloren gehen.

Der Vegetationsflachenverlust umfasst insgesamt 6.434 m?, davon 1.962 m? Rasenflachen,
228 m? Gras- und Staudenfluren sowie eine 394 m? groBe Baumreihe und eine 3.903 m?2
groBe Teilflache der Kleingartenanlage (ohne Gebaude). Die verdichteten und versiegelten
Flachen werden nicht in Ansatz gebracht, da sie kaum eine Lebensraumfunktion Uberneh-
men.

Insgesamt ist mit einem Verlust von 10 geschitzten Einzelbdumen zu rechnen, die durch
Ersatzbaumpflanzungen gem. der Potsdamer Baumschutzverordnung zu kompensieren
sind.

Mit dem Verlust der Vegetationsflachen und der Einzelbdume ist grundsatzlich sowohl der
Verlust von Brutrevieren und Nahrungshabitaten fiir Végel als auch der Verlust von Lebens-
raumen fir Insektenarten verbunden. Da die Biotope im Plangebiet aus Sicht des Natur-
schutzes nur eine lokale Bedeutung haben und der Baumbestand Uberwiegend ein geringes
Alter hat, sind die Umweltauswirkungen fir dieses Schutzgut insgesamt als maBig erheblich
einzuschatzen.

Beleuchtungsanlagen und andere Lichtquellen kdnnen zu Verlusten nachtaktiver Insekten
fihren. Die konventionellen Quecksilberdampf-Hochdrucklampen (HQL) rufen ohne Filter
vergleichsweise die gréBten Beeintrachtigungen fir Tiere hervor, weil sie in besonders gro-
Bem Umfang Licht insektenschédlicher Spektren ausstrahlen. AuBerdem lockt diese konven-
tionelle Lampe 13-mal mehr Nachtfalter an als eine Natriumdampf-Hochdrucklampe.

3.1.6  Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebiets weist aufgrund der den Ortseingang pragenden Grin-
anlage mit Baumbestand grundsatzlich eine Empfindlichkeit gegentiber einer Neubebauung
auf. Aufgrund der geringen GréBe und der fehlenden Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen
Grinanlage wird die Empfindlichkeit als mittel eingeschétzt.

Mit dem Verlust der 6ffentlichen Griinanlagen und dem vorhandenen Baumbestand geht ein
Bindeglied zwischen der Bebauung auf der einen und den relativ naturnahen Bereichen der
Nutheniederung auf der anderen Seite verloren.

Mit der fast flichendeckenden Uberbauung und Versiegelung durch den Einkaufs- und Ge-
trankemarkt und den groBflachigen Parkplatz geht der gringepréagte Charakter verloren. Die
Heterogenitat der Gesamtsituation wird weiter verstarkt. Insbesondere die zu den verblei-
benden Kleingartenparzellen orientierte Rickseite des Geb&udes stellt fir die benachbarten
Kleingartenparzellen eine deutliche visuelle Beeintrachtigung dar, die durch Fassadenbegri-
nung gemindert werden sollte. Auch die Abschirmung mit dicht wachsenden Hecken zu den
Kleingartenparzellen hin kann zu einer besseren Einbindung beitragen.

3.1.7 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter
Kultur- und Sachgdter sind im Plangebiet nicht betroffen.

3.1.8 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevélkerung insgesamt

Larm

Die aus dem vorliegend Geplanten zu erwartenden Gerauschquellen sind mit einem Ver-
kehrsgeschehen auf dem Parkplatz in der Zeit von 7.00 bis 22.00 Uhr und einer Neubele-
gung eines Stellplatzes nach zwei Stunden, dem Anlieferungsverkehr durch Lastkraftwagen

-40 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 "Horstweg / An der Alten Zauche" Landeshauptstadt Potsdam

mit einem Ladegewicht von mehr als 7,5 Tonnen in der Zeit von 6.00 bis 10.00 Uhr innerhalb
der fUr insgesamt vierzig Minuten Rangiervorgénge stattfinden. Fir die Luftungseinrichtun-
gen des geplanten Verbrauchermarktes sind Axiallifter als Standard berlcksichtigt. Der Ver-
kehr ist entsprechend des vorhandenen und des zusatzlich zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens mit dem bekannten Lkw-Anteil, der Geschwindigkeit, der Fahrbahnoberflache so-
wie der StraBenkategorie beriicksichtigt worden.

Die vorhandene Bebauung ist entsprechend der Baugebietskategorie, der erforderlichen
Beugungskanten sowie der Daten der BaumaBnahmen erfasst worden. Im Ergebnis ist fest-
zuhalten, dass weder an den relevanten Gebauden noch fiir die Kleingartennutzung eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Gewerbelarm festgestellt wor-
den ist.

Die durch den StraBenverkehr hervorgerufenen Immissionswerte liegen bereits im Bestand
und insbesondere an den Gebauden An der Alten Zauche einschlieBlich Sperberweg und
Falkenhorst Uber den Orientierungswerten der DIN 18005. Dort sind die héchsten Pegel an
dem Gebaude An der Alten Zauche 40/42 mit maximal 65,5 dB(A) am Tage und 55,6 dB(A)
in der Nacht festgestellt worden.

Durch die aus dem Geplanten resultierende, zuséatzlich zu erwartende Verkehrsmenge ent-
steht eine geringflgige Zunahme der Larmimmissionen von maximal 0,2 dB(A). Diese Zu-
nahme kann jedoch in Anbetracht der gesetzlichen Grundlagen (so auch die Verkehrslarm-
schutzverordnung, 16.BImSchV) nicht als erheblich gewertet werden. Denn Erhéhungen der
Beurteilungspegel von < 2 dB(A) liegen unterhalb der Horbarkeitsschwelle. Eine Bewertung
der Larmsituation nach den MaBgaben der 16. BImSchV ist vorliegend nicht erforderlich, weil
weder StraBBen neu gebaut noch wesentlich verandert werden.

Als Fazit kann, durch die gutachterlichen Aussagen gestitzt, festgestellt werden, dass durch
den Betrieb des Lebensmittelmarktes und den damit verbundenen Pkw und Lkw Bewegun-
gen sowohl auf den Parkflachen als auch der StraBe sowie durch den Betrieb der Bellf-
tungseinrichtungen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche, soweit sie durch die
BaumaBnahme hervorgerufen werden, auszuschlieBen sind.

Lufthygienische Belastungen durch Warme- und Energieerzeugung

Der zusatzliche Energiebedarf durch den geplanten Einkaufs- und Getrankemarkt wird ins-
besondere bei der Verwendung fossiler Energietrager zu weiteren CO,-Emissionen in die
Atmosphare fahren.

Das Klimagas CO, (Kohlendioxid) weist den héchsten Anteil am Treibhauseffekt auf und wird
deshalb stellvertretend fir die emittierten Luftschadstoffe verschiedener Energietrédger he-
rangezogen.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet fir die Fernwarmenutzung der Stadt Potsdam. Nach
Aussage der EWP (Energie und Wasser Potsdam GmbH)'® wird im Potsdamer Heizkraftwerk
Sud, das Erdgas als Energietrager nutzt, durch Kraft-Warme-Kopplung sowohl Warme als
auch Strom erzeugt. Nach der Methode der Emissionshandelsstelle berechnet, entstanden
dabei im Jahr 2005 Kohlendioxid-Emissionen von 224 g / KWh Fernwarme und von ca. 278
g / KWh Stromerzeugung. Bei einem Energieversorger, der Strom zu 90 % aus Wasserkraft
und zu 10 % aus erneuerbaren Energietragern Wind, Sonne und Biomasse gewinnt, werden
dagegen bei 1 KW Strom nur 150 g Kohlendioxid verursacht. Die Nutzung von ,sauberer®
Energie dient den Klimaschutz-Zielen und kann die Umwelt bzgl. der Kohlendioxid-Belastung
um fast 50 % entlasten.

'3 Gesprach: Herr Schmidt, Sachgebietsleiter Energiemanagement, 22.2.2007
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Da der geplante Lebensmittel- und Getrankemarkt zukinftig durch Fernwérme versorgt sein
wird und aufgrund der eher geringen Erh6hung der Luftschadstoffe durch das geplante Vor-
haben selbst sowie durch das Verkehrsaufkommen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen
hinsichtlich der Lufthygiene auf den Menschen und sein Wohlbefinden zu rechnen.

Lichtemissionen

Durch eine dezente Parkplatzbeleuchtung werden keine relevanten Lichtimmissionen fir die
Menschen hervorgerufen.

Durch den Pkw-Kundenverkehr auf dem Parkplatz kdnnen hingegen bei der Ausfahrt auf die
StraBe An der Alten Zauche lastige Lichtemissionen fur die Bewohner des EG und ggf. des
1.0G des gegenlberliegenden Wohngebaudes hervorgerufen werden.

Die potenziellen Storeffekte dlrften bereits durch die vor dem Geb&aude stehenden Baume
weitgehend abgeschirmt werden und sind mit den anzusetzenden Betriebszeiten des
Verbrauchermarktes als nicht wesentlich zu werten.

Schmutzwasser und Abfalle

Das Schmutzwasseraufkommen, das durch die zukinftigen Nutzungen des Einkaufs- und
Getrankemarktes anfallen wird, kann durch die vorhandene Schmutzwasserkanalisation auf-
genommen werden.

Die Entsorgung der anfallenden Abfélle kann durch den Betreiber des Marktes getrennt nach
Verpackungen, organischen Abfallen und Reststoffen sichergestellt werden.

3.1.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Bei den Wechselwirkungen geht es um konkurrierende Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes und um sich gegenseitig abschwachende oder verstarkende Umweltaspekte, die
fir das Plangebiet zu erwarten sind.

Der Erhalt der Grundwasserneubildung im Plangebiet kann durch die Verwendung luft- und
wasserdurchlassiger Bodenbelage im Bereich der Stellplatzanlage aufrechterhalten werden.
Aufgrund des relativ hoch anstehenden Grundwassers sind bei der avisierten Nutzung als
Stellplatzanlage aufgrund der Versickerungsféahigkeit der partiell offenen Bdden potenzielle
Boden- und Grundwasserverunreinigungen und damit ein potenzieller Schadstoffaustrag in
die Vorflut der Nuthe verbunden. AuBerdem kann durch eine konzentrierte Vor-Ort-
Versickerung die Problematik des Uberschwemmungsgebietes verstarkt werden.

Eine ansonsten wechselseitige oder sich gegenseitig verstarkende Interaktion zwischen den
sektoralen Belangen ist nicht erkennbar.

3.1.10 Zusammenfassung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Vorhaben, das der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 "Horstweg / An der Alten
Zauche" planungsrechtlich ermdglicht, wird zu einer erheblichen Zunahme der Uberbauung
und Versiegelung im Plangebiet fihren. Zukinftig kdnnen rechnerisch maximal 6.464 m?
iberbaut und versiegelt werden, das entspricht einer Zunahme um 4.984 m?. Mit dem Uber-
bauungs- und Versiegelungsgrad gehen eine geringere Grundwasserneubildung und eine
eingeschrankte Regenwasserrickhaltung einher.

Der vollstéandige Vegetationsverlust und der Verlust des Uberwiegenden Teils des Baumbe-
standes sind erheblich, wenngleich die Biotope aus naturschutzfachlicher Sicht nur eine mitt-
lere Bedeutung haben.

Das Landschaftsbild wird sich durch den Verlust der Griinanlagen und den Neubau eines
Einkaufszentrums andern. Der ,weiche® Ubergang zwischen der Wohnsiedlung ,Schlaatz*
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und den naturnahen Niederungsflachen der Nuthe wird durch einen stadtischeren Charakter
ersetzt.

Der zusétzliche Fahrzeugverkehr wird fir das Schutzgut Mensch zwar zu weiteren Luft- und
Larmemissionen fiihren und durch die bauliche Nutzung des Baugebiets sind weitere CO.-
Emissionen durch die Warme- und Energienutzung zu erwarten. Jedoch handelt es sich vor-
liegend nach gutachterlicher Priifung des aus dem Geplanten resultierenden Zusatzverkehrs
um eine unwesentliche Zunahme dann auch beziglich der Luftreinhaltung. Die insgesamt zu
betrachtende Erhéhung der lufthygienischen Emissionen ist nicht nur aufgrund der zu Grun-
de gelegten Daten als unwesentlich zu werten, sondern auch beziglich der Lage des Gel-
tungsbereiches. Denn mit den vorhandenen Freirdumen und der insgesamt guten Durchlif-
tungsmadglichkeiten ist nicht zu erwarten, dass die gesetzlich definierten Grenzwerte erreicht
werden.

3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die im Plangebiet befindlichen Nutzungen (Klein-
garten und o6ffentliche Griinanlage) weiter bestehen und die derzeitigen Naturhaushaltsfunk-
tionen erhalten bleiben.

4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

4.1 Rechtliche Grundlagen der Eingriffsregelung

Die Behandlung der Eingriffsregelung ergibt sich aus den Naturschutzgesetzen des Bundes
§§ 18 bis 21 und des Landes Brandenburg §§ 10 bis 18 sowie aus dem Baugesetzbuch.

GemaB § 1a Baugesetzbuch (BauGB) sind die umweltschitzenden Belange in die Abwa-
gung der Bauleitplanung einzustellen. Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der Bauleitplanung abschlieBend zu bewalti-
gen.

GemaB § 1a Abs. (3) Satz 5 BauGB sind AusgleichsmaBnahmen dann nicht erforderlich,
soweit die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Da das Plangebiet ge-
maB § 34 BauGB nicht bebaubar wéare und bisher kein Bauplanungsrecht vorliegt, kann
grundsétzlich nur die Differenz zwischen den bereits erfolgten Eingriffen (d.h. den bereits
Uberbauten Bereichen der Kleingartenanlage) und den zukinftig durch die Festsetzungen
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 zuldssigen Eingriffen fir die
Eingriffsbilanzierung in Ansatz gebracht werden.

Der Ausgleich bzw. der Ersatz der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wird
sowohl durch Festsetzungen nach § 9 BauGB im Bebauungsplan als auch tber Regelungs-
bestandteile fir den Durchfihrungsvertrag gesichert.

4.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Auswirkungen

Eine Bebauung des Plangebiets ist durch den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die Stadt Potsdam grundsatzlich entschieden worden. Diese Ent-
scheidung ist vor dem Hintergrund der Sicherung der wohnortnahen Versorgung des Wohn-
standortes Schlaatz getroffen worden. Denn mit der Aufgabe der Versorgungseinrichtung am
Standort "Schilfhof" wirde ein Vollsortimenter fir das Wohngebiet entfallen. Ein Teil der
Nahversorgung ware dann mit dem vorhandenen Discounter an der StraBe "Horstweg" nur
noch eingeschrankt moglich. Insofern hat die Landeshauptstadt Potsdam entschieden, dass
der Belang der Nahversorgung zu Lasten des Erhalts der Grinflache im Kreuzungsbereich
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Horstweg / An der Alten Zauche Uberwiegt. Eine Vermeidung des Eingriffs ist vor diesem
Hintergrund nicht mdglich. Daher wird es innerhalb des vorliegenden Plangebietes um die
Minimierung und den Ausgleich des Eingriffs gehen.

4.1.2 Schutzgutbezogene Bilanzierung der kompensationspflichtigen Eingriffe

Eine funktions- und flachenbezogene Bilanzierung der Eingriffsfolgen flhrt zu einer differen-
zierten Betrachtung der erforderlichen KompensationsmaBnahmen. Nach dem brandenbur-
gischen Naturschutzgesetz sind mit erster Prioritét Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Des Weiteren sind fur die nicht vermeidbaren Beeintrach-
tigungen AusgleichsmaBnahmen im raumlich-funktionalen Zusammenhang am Ort des Ein-
griffs bzw. ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle vorzusehen. Diese Bilanzierung wird verbal-
argumentativ anhand einer tabellarischen Ubersicht durchgefihrt.

In Abstimmung mit der Landeshauptstadt Potsdam sollen die nicht im Geltungsbereich des
Plangebiets unterzubringenden Kompensationserfordernisse durch eine zweckgebundene
Ausgleichszahlung abgegolten werden. Die Stadt strebt an, diese Gelder fur Rickbau- und
RenaturierungsmaBnahmen zu verwenden. Der Ausgleich soll mittels der Ausgleichszahlung
in Héhe von 25,00 € / m? Uberbauung bzw. Versiegelung abgegolten werden. Dieser Preis
umfasst den Ausgleich fiir alle Schutzglter. Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass sich
dieser Preis aus gleichen Anteilen flr Entsiegelungs- und RenaturierungsmaBnahmen zu-
sammensetzt.

Die Beeintrachtigung je Schutzgut wird unter Bertcksichtigung der Vorbelastung, der Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
gegenibergestellt.

4.1.3 Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Grundsatzlich dient die Versickerung von Niederschlagswasser der Grundwassersicherung
und -anreicherung und ist aus dkologischen Gesichtspunkten empfehlenswert. Aufgrund des
geringen Flurwasserabstandes und der raumlichen N&he zur Nuthe und der damit verbunde-
nen Grundwasser- bzw. Oberflachenwassergefahrdung wird flr das Plangebiet keine Versi-
ckerung, sondern die Rlckhaltung durch Rigolen bzw. Mulden mit zuséatzlichen unterirdi-
schen Speicherelementen empfohlen.

Das auf den Dach- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll grundsatzlich
auf dem Grundstlck zurlickgehalten werden, um die Uberschwemmungsgefahr zu mindern.
Die derzeit vorliegende gutachterliche Stellungnahme zur Bemessung der Muldenanlagen
wird im Zuge der Ausfuhrungsplanung weiter konkretisiert und umgesetzt.

4.1.4 Erhalt und Schutz von Baumen

Einzelbaume sind zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Wahrend der Bauar-
beiten sind die einschlagigen BaumschutzmaBnahmen der RAS-LG-4 (0.J., Richtlinien fir
die Anlage von StraBen: ,Schutz von Badumen und Strduchern im Bereich von Baustellen®)
und der DIN 18920 (,Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen®) bei anstehenden Bauarbeiten zu bertcksichtigen. Dies bedeutet u.a.:

= Baumbestdnde oder Einzelbaume sind innerhalb der Kronentraufe vor Befahren und Ab-
lagern von Materialien oder Abfall durch einen mindestens 1,8 m hohen standfesten Zaun
zu schitzen.

= Ist eine befristete Belastung des Wurzelraumes (z.B. Befahren, Abstellen von Bauma-
schinen/ Fahrzeugen, Ablagerung von Baumaterial) nicht zu vermeiden, ist die Flache mit
einem druckverteilendem Flies und einer mindestens 20 cm starken Schicht aus dran-
schichtgeeignetem Material abzudecken. Darauf ist eine feste Auflage z.B. aus Bohlen zu
legen.
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= Grében, Mulden, Baugruben durfen nicht im Wurzelbereich hergestellt werden. Ist dies
nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit erfolgen.

= Wourzeln sind schneidend durchzutrennen, die Schnittstellen zu glatten. Die Wurzelenden
mit < 2 cm Durchmesser sind mit wachstumsférdernden Stoffen, Wurzeln > 2 cm Durch-
messer mit Wundbehandlungsstoffen zu behandeln.

Bei langerfristig gedffneten Baugruben sind die Wurzeln gegen Austrocknen und Frostein-
wirkung zu schitzen, mindestens jedoch abzudecken. In der Regel sollte ein Wurzelvorhang
von mindestens 25 cm Dicke eine Vegetationsperiode vor Baubeginn erstellt werden (Ab-
stand zum StammfuB3 mindestens 2,5 m). Dieser ist bis zum Baubeginn und wahrend der
Bauzeit standig feucht zu halten.

4.1.5 Begriinung der nicht liberbaubaren Flachen und Verwendung von einheimi-
schen und standortgerechten Gehodlzen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind entsprechend der Brandenburger Bauord-
nung § 7 gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Es wird empfohlen, fur Pflanzungen Uberwiegend einheimische und standortgerechte
Geholzarten zu verwenden, um sicherstellen, dass die Pflanzen gut anwachsen und sich in
die Nahrungsketten der 6rtlichen Okosysteme einfligen. Mit der Verwendung dieser Gehdlze
wird die Einbindung in den umgebenden, griingepragten Raum des Nuthetals geférdert.

4.1.6 Hinweise zum Natur- und Artenschutz

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind die Fallarbeiten sowie die Strauch- und Gehdlzent-
fernungen auBerhalb der Zeit von 15. Marz bis 15. September (Haupt-Brutzeit von Végeln)
durchzufihren. Ansonsten sind artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen gem. § 34
i.V.m. § 72 Abs. 1 BbgNatSchG, die bei der unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen
sind, erforderlich.

Aus Artenschutzgriinden und aufgrund der Lage des Bebauungsplangebietes unweit der
Nutheniederung sollten negative Auswirkungen auf die Tierwelt durch Beleuchtungseinrich-
tungen auf das unvermeidbare MaB beschrénkt werden. Empfehlenswert sind Natrium-
dampf-Niederdrucklampen mit gelber Strahlung der Wellenlange 580 nm oder Natri-
umdampf-Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum und weiBgelber Strahlung (vgl.
Licht-Leitlinie vom 18. Januar 2001). Die Verwendung von Kaltlichtleuchten bewirkt, dass ein
GroBteil der Insekten gar nicht erst angelockt wird und nicht an heiBen Lampen und Beleuch-
tungskorpern verbrennt. Da Natriumdampf-Lampen weniger Strom verbrauchen und eine
héhere Lichtausbeute erreichen als Quecksilberdampf-Hochdrucklampen, entsteht auch ein
wirtschaftlicher Vorteil.

4.1.7 MaBnahmen fir die Verkehrssicherung

Bei dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen mit etwa 2.441 Kfz, die auf den Parkplatz des
Einkaufsmarktes ein- oder ausfahren, wird empfohlen, den Gehweg und den Radweg Uber
die Zufahrt jeweils durchzupflastern, um den Vorrang der Nichtmotorisierten auch optisch zu
verdeutlichen und die Sicherheit zu erhéhen.

4.1.8 Minderung von Luft- und Larmemissionen

Zur Minimierung der potenziellen Belastungen fur die Bewohner wird empfohlen, wahrend
der Bauphase larmmindernde Baufahrzeuge und -maschinen einzusetzen.

Zur Reduzierung des Kfz-Verkehrs zum Einkaufs- und Getrdnkemarkt und den damit ver-
bundenen Luft- und Larmemissionen wird empfohlen, ein groBzigiges Kontingent an geeig-
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neten Fahrradstellplatzen zur Verfiigung zu stellen. Eine Uberdachung der Fahrradstellplatze
béte einen zusétzlichen Anreiz zur Nutzung des Rades.

4.1.9 Umweltfreundliche Haustechnik

Die Emissionen der hauseigenen Energieversorgung sind durch die Verwendung abgasar-
mer Anlagen entsprechend dem Stand der Technik zu minimieren. Insbesondere sind der
Einsatz von Fernwarme und umweltfreundlichen Energietragern zur Stromerzeugung in Er-
wagung zu ziehen. Zukunftsweisend wére die Installation einer photovoltaischen Anlage auf
dem groBflachigen Dach zur Deckung eines Teils des Energiebedarfs durch die Gebaude-
nutzung.

Daneben sollte auch jede effektive Moglichkeit der Energieersparnis genutzt werden. Dazu
gehort sowohl ein optimaler Warmeschutz des Geb&udes als auch der Einsatz energiespar-
samer Technik und Gerate beim Betrieb des Gebaudes und durch die Gebaudenutzung.
Beispielsweise kann Warme, die durch die Beleuchtung erzeugt wird, zur Beheizung genutzt
werden.

Es bleibt allerdings dem zukiinftigen Betreiber des Einkaufs- und Getrankemarktes tberlas-
sen, welcher Stromanbieter bzw. welcher Strommix gewahlt wird. Im Rahmen der Bauleit-
planung kdnnen einschlagige Empfehlungen nicht festgesetzt werden. Solche synergeti-
schen Effekte sollten jedoch auf der Ebene der Baugenehmigung in Betracht gezogen wer-
den.

4.1.10 Hinweise zum Schutz vor Lichtemissionen

Aufgrund der raumlichen Nahe zu den Wohnnutzungen wird empfohlen, auf die Verwendung
von Wechsellicht und farbiges Licht sowie auf groBflachige beleuchtete Werbeflachen zu
verzichten.

Hinsichtlich der Lichtblendung durch Pkws wird eine optische Abschirmung des Parkplatzes
durch geeignete Bepflanzungen insbesondere zur StraBe An der Alten Zauche vorgenom-
men.

Aus Artenschutzgrinden und aufgrund der Lage des Bebauungsplangebietes unweit der
Nutheniederung sollen negative Auswirkungen auf die Tierwelt durch Beleuchtungseinrich-
tungen auf das unvermeidbare MaB beschrénkt werden. Dazu dienen Natriumdampf-
Niederdrucklampen mit gelber Strahlung der Wellenlange 580 nm oder Natriumdampf-
Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum und weiBgelber Strahlung (vgl. Licht-Leitlinie
vom 18. Januar 2001). Die Verwendung von Kaltlichtleuchten bewirkt, dass ein GroBteil der
Insekten gar nicht erst angelockt wird und nicht an heiBen Lampen und Beleuchtungskdrpern
verbrennt. Da Natriumdampf-Lampen weniger Strom verbrauchen und eine héhere Lichtaus-
beute erreichen als Quecksilberdampf-Hochdrucklampen, entsteht auch ein wirtschaftlicher
Vorteil.

4.2 Schutzgutgezogene Bilanzierung der kompensationspflichtgen Eingriffe

4.2.1 Kompensation der Einzelbaume

Entsprechend der Baumschutzverordnung der Stadt Potsdam (2003) sind bei einem Verlust
von geschltzten Baumen gemaB § 5 Abs. 1 Ersatzbaumpflanzungen erforderlich. Die Be-
messung der Ersatzbdume richtet sich nach dem Wert des beseitigten Baumbestandes. Der
Wert eines geschitzten Baumes ergibt sich aus Stammumfang, Baumart, Habitus, Vitalitat,
Biotopwert und seinem Beitrag zur Freiraumqualitat.

Auf der Grundlage dieser Vorschrift wurde ein Bewertungsschema entwickelt, das die maB-
geblich wertbildenden Aspekte von Baumen wie folgt in Ansatz bringt:
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Stammumfang > 180 cm: 3 Wertpunkte zusatzlich
Stammumfang > 120 cm: 2 Wertpunkte zusatzlich
Stammumfang > 60 cm: 1 Wertpunkt zusétzlich
heimische Baumart: 1 Wertpunkt zusatzlich
Zustand 0 bis 1: 1 Wertpunkt zusatzlich
Freiraumqualitat: 1 Wertpunkt bei Gberdurchschnittlicher Bedeutung

Statt der Verwendung von geringméchtigen Ersatzbdumen mit einem Stammumfang von 12-
14 cm wird empfohlen, Baume hdherer Gehdlzqualitéat zu verwenden. Dabei sollte fir Baum-
pflanzungen innerhalb von Gehdlzen der Mindeststammumfang 14 — 16 cm betragen und fir
Baume innerhalb der Stellplatzanlage mindestens 18 - 20 cm.

Danach ergibt sich das nachfolgend dargestellte Kompensationsmalf:

Tab. 5:Kompensation des Baumverlustes

Pos. Wertpunkt / Wertpunkte
Baum-Nr. A Freiraum- Anzahl Ersatz-
It. GOP Stammumfang heimisch Zustand qualitit biume

1 1 1 1 4

2 2 1 1 1 5

3 1 2

4 1 1

5 1 1 1 1 4

6 1 1 2

7 2 1 4

8 3 1 2 6

9 1 1

10 3 1 4
Anzahl Ersatzbaume 33

Die Gutachterin fur Natur und Landschaft empfiehlt die Pflanzung von Bdumen in einer héhe-
ren Pflanzqualitat, um das Gebiet so schnell wie mdglich in das Landschaftsbild zu integrie-
ren. Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume sollte mindestens 18 cm bis 20 cm betra-
gen.

4.2.2 Ergebnis der Bilanzierung

Durch das Bauvorhaben, das durch den Bebauungsplan ermdglicht wird, findet fir die
Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft statt.

Die Uberbauung und Versiegelung wird im Vergleich zur Ist-Situation um insgesamt 4.984 m?

zunehmen und geht mit dem Verlust aller Bodenfunktionen sowie dem Verlust der Lebens-
raumfunktion und einer geringen thermischen Belastung einher. Die Funktionsverluste kén-
nen im Plangebiet nicht ausgeglichen werden und missen durch eine Ausgleichszahlung in
Hbhe von 25,- € / m2 Uberbauung bzw. Versiegelung kompensiert werden.

Da der Vegetationsverlust gréBer als die zu Gberbauende bzw. zu versiegelnde Flache ist
und aufgrund der bendtigten Versickerungsmulden von insgesamt 170 m2 keine Begri-
nungsmaBnahmen im Plangebiet erfolgen kénnen, verbleibt hinsichtlich des Schutzgutes
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Pflanzen und Tiere ein Defizit von 1.450 m?, das ebenfalls durch eine Ausgleichszahlung in
Hohe von 18.125,- € zu kompensieren ist.

Die Ausgleichszahlung soll in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde als zweck-
gebundene Zahlung fur MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege verwen-
det werden. Verwendet wird der Betrag von insgesamt 142.725,- € fUr Entsiegelungs- und
RenaturierungsmaBnahmen am Werderschen Damm 39. Diese kommunale Flache, bis zum
31.06.2008 gewerblich genutzte Flache soll entsprechend der Darstellung im Flachennut-
zungsplan als Grinflache genutzt werden.

Die Kompensationserfordernisse gemaB der Potsdamer Baumschutzverordnung kénnen
anteilig innerhalb des Geltungsbereiches realisiert werden. Dem Bedarf von 33 Ersatzbau-
men mit einem Stammumfang von 12-14 cm stehen zwdlf Ersatzpflanzungen mit einem
Stammumfang von 18-20 cm gegenlber. Danach sind dann neun Ersatzbdume auBerhalb
des Geltungsbereiches zu pflanzen.

MaBnahmen zur Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagen im Plangebiet sollen die
verloren gehenden Funktionen zur Grundwasserneubildung und Rickhaltung kompensieren.
Die genauere Berechnung zur Verbringung der Niederschlage ist dem vorliegenden Bau-
grundgutachten zu entnehmen.

4.2.3 MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermie-
den oder verringert werden sollen

Eine Bebauung des Plangebiets ist durch den Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Stadt Potsdam grundsatzlich entschieden
worden. Die Vermeidung des Eingriffs ist wie zuvor ausfihrlich erldutert, nicht méglich. Inso-
fern sind zun&chst MinimierungsmaBnahmen vorzunehmen.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Grundsatzlich dient die Versickerung von Niederschlagswasser der Grundwassersicherung

und -anreicherung und ist aus 6kologischen Gesichtspunkten empfehlenswert.

1. Die Befestigung der Stellplatze ist nur in luft- und wasserdurchldssigem Aufbau herzu-
stellen. Empfohlen werden Materialien wie z.B. Schotterrasen, grobporiges Basaltpflaster
mit hohem Fugenanteil oder Rasengittersteine. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

2. Das auf den Dach- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstick zuriickzuhalten (z.B. in Mulden, Rigolen).

Begriinung der nicht Giberbaubaren Flachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind entsprechend der Brandenburger Bauord-
nung § 7 géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es wird empfohlen, far Pflanzungen U-
berwiegend einheimische und standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden, um sicherstel-
len, dass die Pflanzen gut anwachsen und sich in die Nahrungsketten der értlichen Okosys-
teme einfigen. Mit der Verwendung dieser Gehdlze wird die Einbindung in den umgeben-
den, gringepragten Raum des Nuthetals geférdert.

Begriinung fensterloser Fassaden

Fensterlose Fassaden auf der rlickwartigen Seite des Geb&udes sind mit selbstrankenden
Pflanzen zu begriinen. Pro Ifd. Meter Gebaude sind 4 Kletterpflanzen (Mindestpflanzqualitat
2 Triebe, 60 — 100 cm) zu verwenden. Bevorzugt verwendet werden sollen schnellwachsen-
de Sorten vom Wilden Wein wie bspw.

Parthenocissus tricuspidata Green Spring oder P.t. Veitchii’,

Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii’.
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Minderung von Luft- und Larmemissionen

Zur Minimierung der potenziellen Belastungen fur die Bewohner in der unmittelbaren Umge-
bung wird empfohlen, wahrend der Bauphase larmmindernde Baufahrzeuge und -maschinen
einzusetzen.

Zur Reduzierung des Kfz-Verkehrs zum Einkaufs- und Getrankemarkt und den damit ver-
bundenen Luft- und Larmemissionen wird empfohlen, ein groBzigiges Kontingent an geeig-
neten Fahrradstellplatzen zur Verfigung zu stellen. Eine Uberdachung der Fahrradstellplatze
bbte einen zusatzlichen Anreiz zur Nutzung des Rades.

Minderung von Lichtemissionen

Aufgrund der raumlichen Nahe zu den Wohnnutzungen wird empfohlen, auf die Verwendung
von Wechsellicht und farbiges Licht sowie auf groBflachige beleuchtete Werbeflachen zu
verzichten.

Hinsichtlich der Lichtblendung durch Pkws sollte eine optische Abschirmung des Parkplatzes
durch geeignete Bepflanzungen insbesondere zur StraBe An der Alten Zauche vorgenom-
men werden.

4.2.4
4.2.4.1 AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebiets

MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Begriinung der Stellplatzanlage

Innerhalb der Stellplatzanlage sind mindestens 7 Badume der Pflanzliste zu pflanzen. Die
B&ume sind in ausreichend groBe Baumscheiben (tatséchlicher Wurzelraum mindestens 2 x
2 m?) oder mindestens 1,5 m breite Griinstreifen zu setzen. Entlang der StraBe An der Alten
Zauche sind mindestens 5 Baume der Pflanzliste zu pflanzen. Als Mindestpflanzqualitat far
die Baumpflanzungen ist Hochstamm, dreimal verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 18-
20 cm zu verwenden.

Zur Bepflanzung der Stellplatze sind Arten der Pflanzliste zu verwenden. Empfehlenswert
sind folgende Sorten:

»  Fraxinus excelsior ’Altena’, F.e. 'Westhofs Glorie’, F.e. 'Diversifolia’.
= Ulmus hollandica’Commelin’, U.h. 'Dodoens’, U.h. 'Plantijn’.
Pflanzliste fir Baume und Strducher

Aufgrund des nah anstehenden Grundwassers sind fir die Pflanzungen folgende Baum- und
Straucharten geeignet:

Baumarten: Straucharten:

Alnus glutinosa Schwarz-Erle Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Hasel

Fraxinus excelsior | Gemeine Esche Eunonymus euro- Pfaffenhltchen
paeus

Prunus padus Trauben-Kirsche Frangula alnus Faulbaum

Quercus robur Stiel-Eiche Rubus idaeus Himbeere

Salix alba Silber-Weide Salix purpurea Purpur-Weide

Salix x rubens Hohe-Weide Salix viminalis Korbweide

Ulmus x hollandica | Hollandische Ulme Sambucus nigra Schwarzer Holun-

er
Ulmus minor Feldulme Viburnum opulus Schneeball
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Fassadenbegriinung

Die rickwartige Fassade des Verbrauchermarktes wird zur Seite der Kleingarten ohne bzw.
weitgehend ohne Fenster ausgebildet. Dort sind zur Begriinung der Fassade schnellwach-
sende Kletterpflanzen zu verwenden. Mit diesen BegriinungsmaBnahmen kann ein ékologi-
scher Beitrag fur Pflanzen und Tiere geleistet sowie der Blick aus Richtung der Kleingarten
zu dem Einzelhandelsbetrieb aufgewertet werden.

Pflanzliste fiir die Fassadenbegriinung

Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein (dreiblattrig)

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein (funfblattrig)

Externe KompensationsmaBnahmen

Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft ist eine Ausgleichszahlung an die
Landeshauptstadt Potsdam zu leisten, die als zweckgebundene Zahlung fir MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege verwendet werden soll. Nachdem weder der
Gleisrickbau in der Nutheniederung oder die Renaturierung der Kulturbodendeponie an der
Bahnlinie Drewitz / Rehbriicke in der Gemarkung Rehbricke umgesetzt werden kdnnen, ist
in Abstimmung mit der uNB der Landeshauptstadt Potsdam die Renaturierung von Flachen
am Werderschen Damm 39 festgelegt worden. Auf dieser kommunalen Flache soll die ge-
werbliche Nutzung zugunsten einer Grinflache, die bereits im Flachennutzungsplan darge-
stellt ist, entfallen.
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4.2.5 Schutzgutbezogene Gesamtbilanz fiir das Plangebiet
b\tla?a:; Wirkung Flsch Ziele d. Na- Ve&';ﬁ:g;?gﬁ;l:nd Flch Kompensations- Flsch Bilanz:
i Projek ache | tyrschutz i ache maBnahmen ache itiv / negativ
tung des Projektes turschutzes maBnahmen albnanme posit egat
Schutzgut Boden
anthropo- Baustelleneinrichtungen | gesamte [ Erhalt und Wiederherstellung der | 347 m2 Flachen zur Entsiegelung ste-
gen veran- Flache Verbesserung | Bodenfunktionen durch hen nicht zur Verfligung.
derte Boden L . , |der Bodenfunk- | die Anlage von Pflanz- o )
aufgrund Zusatzliche Uberbauung | 4.984 m tionen flachen Das Defizit ist durch die Zah-
der (klein- | und Versiegelung lung einer Ausgleichsabgabe in
)gértneri_ Hoéhe von 4.984 m2 x 25,00 €
schen Nut- = 124.600,- € zu kompensie-
Schutzgut Wasser
Erhohter Oberflachenab- | 4.984 m® | Sicherung der | Verwendung wasser- Durch die avisierte Versicke-

fluss (und ggf. Verstér-
kung der Uberschwem-
mungsproblematik) und
verringerte Grundwas-
serneubildung durch
zusatzliche Uberbauung
und Versiegelung

Aufgrund des hohen
Flurabstandes poten-
tielle Grundwasserge-
fahrdung durch Ver-
wendung wasserdurch-
|assiger Bodenbelage

Grundwasser-
vorrate und
-qualitat

Erhalt der Re-
tentionsfahig-
keit

und luftdurchlassiger
Bodenbelage flr die
Stellflachen im Park-
platzbereich

Muldenversickerung
des Niederschlagswas-
sers von den Dachfla-
chen und Fahrgassen
im Parkplatzbereich

rung der Niederschlage im
Plangebiet soll die Grundwas-
serneubildung und Retentions-
fahigkeit erhalten werden (die
exakte liegt mit dem Bau-
grundgutachten vor).
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Vor-

Vermeidungs- und

Kleingartenanlage (ohne
Gebaude)

cm)

Wirkung Ziele d. Na- s Kompensations- Bilanz:
belas- . Flich Minimierungs- Flach Flich . .
des Projektes ache | turschutzes ache maBnahmen ache ositiv / negativ
tung J maBnahmen P 9
Schutzgut Klima / Luft
Geringe Veranderung Erhalt der Durch die zweigeschos- Anlage von Gehdlzen 12 Stlick | Die thermische Belastung durch
des lokalen Klimas glnstigen sige Bauweise entsteht mit Einzelbdumen Uberbauung und Versiegelung
durch klimatischen keine massive Barriere wird durch Baumpflanzungen
, | Situation fir die Durchliftung teilweise ausgeglichen.
Verlust von Vegetati- 6.434 m
onsflachen Die verkehrsbedingten Emissi-
onen sind bei dem gesamten
. Verkehrsaufkommen nicht
Verlust von Einzel- 10 Stiick relevant
b&dumen
Uperbauung und 4.984 m?
Versiegelung
Geringe Zunahme der
Emissionen durch vor-
habensbedingten Kfz-
Verkehr (359 Kfz)
Schutzgut Biotope
. . 2 x . Der Verlust von Einzelbdumen
Anthropo- Verlust von Vegetations- Erhalt der Le- Verwendung einheimi- 347 m Pflanzung von Baumen 5 Stick kann durch Neupflanzungen
gen geprag- | flachen, darunter bensraumfunk- | scher und standortge- entlang der StraBe An e .
: . . u teilweise im Plangebiet kom-
te Vegetati- tionen flr rechter Geholze der Alten Zauche pensiert werden
onsbestan- Staudenfluren 228 m? | Pflanzen und (Stammumfang 18-20 ' o
de Tiere cm) Der Verlust der Vegetationsfla-
Zierrasen 1.962 m2 chen kann durch Baum- und
. Pflanzung von Baumen . Gehélzanpflanzungen nur teil-
Baumreihe 394 m? im Stellplatzbereich 7 Stick | eise kompensiert werden.
3.903 m2 (Stammumfang 18-20 Das Defizit ist durch die Zah-

lung einer Ausgleichsabgabe in
Hbéhe von 124.600,- € zu kom-
pensieren
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Vor-
belas-
tung

Wirkung
des Projektes

Flache

Ziele d. Na-
turschutzes

Vermeidungs- und
Minimierungs-
maBnahmen

Flache

Kompensations-
maBnahmen

Flache

Bilanz:
positiv / negativ

Das verbleibende Defizit in
Hohe von (6.434 m® — 4.984 m®
=) 1.450 mz ist durch eine Aus-
gleichszahlung in H6he von
(1.450 m® x 12,50 € =)

18.125,- € zu kompensieren.

Die Erfordernisse der Baum-
schutzverordnung kdnnen
durch die Verwendung héherer
Pflanzqualitaten ausgeglichen
werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Verlust einer 6ffentlichen
Grinanlage und einzel-
ner Kleingartenparzellen

Verstadterung des
Landschaftsbildes durch
Neubau eines groBen
Baukdrpers (ca. 50 x 25
m2) mit einer groBen
Parkplatzanlage

gesamte
Flache

Einpassung
des Vorhabens
in den Land-
schaftsraum

Gehdlzpflanzungen
entlang der StraBen zur
Eingrinung des Gebie-
tes

Neupflanzung von Bau-
men

Fassadenbegriinung der
Ruckseite des Gebau-
des

12 Stlick

Durch Baumpflanzungen wird
der neue Einzelhandel mit der
Stellplatzanlage teilweise ein-
gegrunt.
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4.3 In Betracht kommende anderweitige Lésungsmoglichkeiten

Im Umweltbericht sind Angaben zu den in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
mdoglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleit-
plans zu bertcksichtigen sind.

Laut MITSCHANG (2005) unterliegt die Bertcksichtigung von Alternativen zwei Beschrankun-
gen:

= raumliche Begrenzung der Alternativenprifung auf das Plangebiet,
= inhaltliche Begrenzung auf vernlinftige Alternativen (MITSCHANG 2005, 343).

Fir den Geltungsbereich steht die bauliche Nutzung grundsétzlich nicht in Frage, um das
Ziel einer gesicherten Nahversorgung erreichen zu kénnen. Auch ist die avisierte Bebau-
ungsdichte flr das Sondergebiet aus wirtschaftlichen Grinden erforderlich. Alternativstand-
orte sind geprift und aus verschiedenen, unter anderen auch naturschutzfachlichen Griinden
verworfen worden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der hier in Rede stehende Standort
besser zu Sicherung der Nahversorgung fir das Wohngebiet "Schlaatz" geeignet ist, als
samtliche untersuchte Alternativen. Darlber hinaus hat sich die Landeshauptstadt Potsdam
als Plangeberin entschieden, entsprechend des Bodenschutzgedankens gemaB § 1a BauGB
die Inanspruchnahme von Grund und Boden auf das Mindestmaf zu begrenzen.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte mittels der Kartieranleitung Brandenburg (LANDES-
UMWELTAMT BRANDENBURG 2004).

Grundlage fur die Ermittlung der AusgleichsmaBnahmen bildet der Leitfaden ,Vorlaufige
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)®. Danach wurden die jeweiligen Schutz-
guter erfasst und bewertet und eine Prognose der vorhabensbedingten Beeintrachtigungen
vorgenommen (MLUR 2003). In Abh&ngigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der
Schutzguter und der Wirkintensitat erfolgte eine verbal-argumentative Erheblich-
keitseinschatzung der Auswirkungen. Der ermittelte Kompensationsbedarf wurde entspre-
chend den Angaben der Landeshauptstadt Potsdam monetar berechnet. Die zweckgebun-
dene Ausgleichszahlung soll fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorzugsweise in der Nutheniederung verwendet werden.

Als Grundlage fir die Bewertung der Larmemissionen aus dem StraBenverkehr wurden die
im Rahmen des Verfahrens erstellten Verkehrs- und Immissionsschutzgutachten (FGS 2007,
ISU-Plan 2007) herangezogen.

Die vorliegenden Daten werden als weitgehend ausreichend erachtet, um die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf die Umwelt beurteilen zu kénnen, auch wenn die Aussagen zu den
vorhabenbedingten Auswirkungen auf Lichtimmissionen und zur Haustechnik zurzeit noch
nicht endgdiltig vorliegen.

5.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Bei der Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Durchfithrung des Bebauungs-

plans (nach § 4 ¢ BauGB in Verbindung mit Nr. 3 b der Anlage) geht es um das Erkennen

von unvorhersehbaren nachteiligen Umweltauswirkungen. Da Unvorhersehbares naturge-
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maB nicht vorhersehbar ist, liegt das Augenmerk insbesondere auf den in den Gutachten
zum Umweltbericht angenommenen Prognosen der Fachgutachten.

Hier ist insbesondere eine Uberpriifung der MaBnahmen zur Versickerung bzw. Riickhaltung
der Niederschlagswasser zu nennen, um in den ersten Jahren nach Bauabnahme zu erken-
nen, ob die Niederschlagswasser tatsachlich unproblematisch verbracht werden kénnen oder
ob ggf. korrigierende MaBnahmen erforderlich werden. Sollten sich zum Beispiel die Fre-
quenz der Starkregenereignisse erhéhen, so dass das Niederschlagswasser nicht zeitnah
versickert werden kdnnte, missten weitere geeignete technische MaBnahmen ergriffen wer-
den.

5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 "Horstweg / An der Alten
Zauche " der Landeshauptstadt Potsdam sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Bebauung des Plangebiets mit einem Einkaufmarkt als Sondergebiet Einzelhandel
geschaffen werden.

5.3.1 Aktuelle Situation

Das Plangebiet gehért zur Niederungslandschaft des unteren Nuthetals und wird von den
dammartig gefiihrten StraBen des Horstweges und der StraBe An der alten Zauche einge-
fasst. Insbesondere im Bereich der 6ffentlichen Grinflache herrscht vermutlich das urspriing-
liche Niveau vor, die Kleingéarten liegen geringflgig hdéher. Es herrschen anthropogen tber-
pragte organische Bbéden vor. Das Grundwasser liegt ca. bis zu 1 m unter Gelandeniveau
und ist gegentiber Verunreinigungen wenig geschiitzt. Die Grundwasserneubildung ist mittel
bis hoch. Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der im Landschaftsplan-Vorentwurf (2006)
als ,besonders Uberschwemmungsgeféahrdetes Gebiet* gekennzeichnet ist. Das Plangebiet
gilt als altlastenfrei.

Die klimatischen Bedingungen sind aufgrund der Lage zwischen den Nuthewiesen und den
ausgedehnten Waldbestéanden des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Potsdamer Wald- und
Seengebiet und dem als Windkanal fungierenden Horstweg als glinstig einzustufen.

Lufthygienische und La&rmemissionen treten im Plangebiet nicht auf, werden aber in starkem
MaBe durch den angrenzenden Horstweg und An der Alten Zauche als stark frequentierte
VerbindungsstraBen hervorgerufen. Die Larmbelastung Ulberschreitet bereits heute die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir Wohngebiete deutlich.

Das Plangebiet wird zum gr6Bten Teil von einem weitgehend baumlosen Kleingartenareal
eingenommen. Die 6ffentliche Griinanlage im Kreuzungsbereich der StraBen Horstweg und
An der Alten Zauche wird von Zierrasen (zum Teil mit Baum- und Strauchbestand) und
nitrophilen Staudenfluren bestimmt. Entlang der StraBe An der Alten Zauche sind markante
Baume aufgewachsen, die den griinen Charakter des Plangebiets unterstiitzen. Insgesamt
ist die Bedeutung dieser Flachen fir den Arten- und Biotopschutz als untergeordnet einzu-
stufen.

Neben den Grinflachen hat insbesondere der zum Teil sehr markante Baumbestand eine
Bedeutung fir das Landschaftsbild. Die Umgebung des Plangebiets wird durch unmittelbar
angrenzende heterogene Nutzungen (Wohnnutzung in der GroBwohnsiedlung, Gewerbenut-
zungen, naturnahe Vegetationsflachen der Nutheniederung und Grinanlagen) bestimmt.
Durch die Lage zwischen zwei HaupterschlieBungsstraBen und der damit verbundenen
Larmbelastung wird die Griinanlage nur eingeschrankt genutzt.
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5.3.2 Erhebliche Umweltauswirkungen der geplanten Vorhaben

Das Vorhaben, das der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 planungsrechtlich ermog-
licht, wird zu einer erheblichen Zunahme der Uberbauung und Versiegelung im Plangebiet
fihren. Zukinftig kdnnen maximal 5.800 m? tiberbaut und versiegelt werden, das entspricht
einer Zunahme um 4.984 m?. Damit einher geht der Verlust sdmtlicher Boden- und Lebens-
raumfunktionen. AuBerdem werden die Funktionen zum Schutzgut Wasser erheblich einge-
schrankt.

Der vollstdndige Vegetationsverlust und der Verlust des Baumbestandes sind erheblich,
wenngleich die Biotope aus naturschutzfachlicher Sicht nur eine mittlere Bedeutung haben.

Das Landschaftsbild wird sich durch den Verlust der Grinanlagen und den Neubau eines
Einkaufszentrums mit groBer Stellplatzanlage &andern. Der ,weiche® Ubergang zwischen der
Wohnsiedlung ,Schlaatz® und den naturnahen Niederungsflachen der Nuthe wird durch eine
Verstadterung des Landschaftsbildes ersetzt. Gleichwohl ist die Anderung des Landschafts-
bildes vor dem Hintergrund der vorhandenen heterogenen Siedlungsstrukturen insgesamt zu
werten.

Der zusétzliche Fahrzeugverkehr wird fir das Schutzgut Mensch zu keinen erheblichen Luft-
und Larmemissionen flhren. Durch die bauliche Nutzung des Baugebiets sind weitere CO,-
Emissionen durch die Warme- und Energienutzung zu erwarten.

5.3.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch den Verlust von Biotopen und die Uberbauung und Versiegelung finden erhebliche
Eingriffe in alle Schutzglter statt.

Durch das Bauvorhaben, das durch den Bebauungsplan ermdglicht wird, findet ein erhebli-
cher Eingriff in Natur und Landschaft statt. Die Uberbauung und Versiegelung wird im Ver-
gleich zur Ist-Situation um insgesamt 4.984 m? zunehmen und geht mit dem Verlust aller
Bodenfunktionen sowie dem Verlust der Lebensraumfunktion und einer geringen thermi-
schen Belastung einher. Die Funktionsverluste kbnnen durch Baumpflanzungen im Plange-
biet nur zu einem geringen Teil ausgeglichen werden und missen durch eine Ausgleichszah-
lung in H6he von insgesamt 142.725,- € kompensiert werden.

Die Ausgleichszahlung von insgesamt 142.725,- € soll als zweckgebundene Zahlung fir
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege verwendet werden soll. Verwen-
det wird der Betrag von insgesamt 142.725,- € fUr Entsiegelungs- und Renaturierungsmap-
nahmen am Werderschen Damm 39. Es handelt sich dabei um eine kommunale Flache, die
bis zum 31.06.2008 gewerblich genutzt wird und dann, entsprechend der Darstellung im FI&-
chennutzungsplan als Grinflache genutzt werden soll.

Die Kompensationserfordernisse geman der Potsdamer Baumschutzverordnung sind durch
die Verwendung von héheren Pflanzqualitaten innerhalb und auBerhalb des Geltungsberei-
ches ausgeglichen. Der Bedarf an 9 Ersatzbaumen (Stammumfang 12-14 cm) ist im Rahmen
des Durchfihrungsvertrages zu sichern.

MaBnahmen zur Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagen im Plangebiet sollen die
verloren gehenden Funktionen zur Grundwasserneubildung und Rickhaltung kompensieren.

D Auswirkungen der Planung
Die aus der Planung sowie der Umsetzung des Geplanten resultierenden weiteren Auswir-

kungen zu den Themenbereichen Verkehr, Einzelhandel, Planungsrecht usw., sind auf der
Grundlage der Gutachten sowie der stéddtebaulichen Betrachtung ermittelt worden. Sowohl
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die relevanten Umweltbelange als auch die Auswirkungen des Geplanten hinsichtlich der
Einzelhandelssituation oder des Verkehrs sind berticksichtigt worden.

Die zu den verschiedenen Standortalternativen fur Einzelhandelsflachen getroffenen Ent-
scheidungen qualifizieren den Geltungsbereich zum vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan als vorzugswiirdig, weil er eine Nahversorgung des Wohngebietes Schlaatz
unter Einschluss der verkehrlichen Belange und der anstehenden stadtebaulichen Bedurf-
nisse erlaubt.

1 Planungsrechtliche Auswirkungen

1.1 Umweltbericht nach § 2a BauGB

Die Umweltprifung zu dem vorliegend geplanten Lebensmittel- und Getrankemarkt ist auf-
grund der moglichen Restriktionen bezlglich des angrenzenden Wohngebietes sowie der
bisherigen Freiraumnutzung innerhalb des Geltungsbereiches durchgeflihrt worden.

Die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 zu Grunde gelegte Umweltpriifung, die
auch auf die vorliegenden Gutachten gestitzt durchgefihrt worden ist, gentigt den MaBga-
ben der Vorschriften des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Die Umweltpri-
fung geht dabei Gber die Anforderungen der Prifung des Einzelfalls hinaus und ermdglicht
somit gesicherte Erkenntnisse hinsichtlich der Schutzgiter. Mit den Fachgutachten und der
Umweltprifung sind keine schadlichen Auswirkungen festgestellt bzw. kein Schutzbedirfnis
vor schadlichen Auswirkungen ermittelt worden.

Die Vertraglichkeitsprifung fir das hier geplante Vorhaben ist im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr.
BauGB und damit als Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fur den vorliegenden Be-
bauungsplan in die Abwagung eingestellt worden. Es kann festgehalten werden, dass die
Einzelhandelsplanung einen Beitrag zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des
Wohngebietes "Schlaatz" insbesondere in Anbetracht einer gesicherten Nahversorgung dar-
stellt. Mit den vorliegenden Gutachten, Analysen und Stellungnahmen ist die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gemaB § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB durch das Vorhaben bestétigt
worden. Gleichzeitig kénnen dringlich zu klarende Stadtentwicklungsfragen wie die Siche-
rung der Nahversorgung fir das Wohngebiet "Am Schlaatz" geldst werden. Das ermittelte
Konfliktpotenzial, wie der Eingriff in Natur und Landschaft, ist im Sinne der stadtvertraglichen
Einbindung des Vorhabens in die vorhandenen Strukturen bewaltigt worden.

Die zu beurteilende Beeintrachtigung von umwelt- und naturschutzbedingten Schutzgitern
ist auf der Grundlage der vorliegenden Fachgutachten und -untersuchungen geprift worden.
Demnach ergeben sich keine Sachverhalte, die den geplanten Nutzungen entgegenstehen.
Die Auswirkungen durch das in Rede stehende Vorhaben sind als nicht schadlich bewertet
worden.

1.2 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regional-
planung

Das Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 "Horstweg / An der Alten
Zauche® mit seinem raumlichen Geltungsbereich stimmt hinsichtlich der gutachterlich festge-
stellten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Auswirkungen sowie der stadtebauli-
chen und landesplanerischen Vertraglichkeit mit den Zielen und Grundséatzen der Landes-
und Regionalplanung Uberein. Das ist gutacherlich auch vor dem Hintergrund des Einzel-
handelserlasses sowie des Landesentwicklungsplanes alt und neu (LEP B-B) festgestellt
worden.

Es handelt sich bei dem vorliegend Geplanten um groBflachigen Einzelhandel, mit dem die
Nahversorgung fir das Wohngebiet Schlaatz gesichert werden soll. Der Gutachter zu dem
Thema Einzelhandel hat dazu festgehalten, dass in der Kombination des geplanten Einzel-
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handelunternehmens mit Erhalt und Weiterflhrung des bestehenden Einzelhandelsstandor-
tes in reduzierter Gr6Benordnung sowie der bereits vorhandenen Discounter eine ausrei-
chende Nahversorgung gewahrleistet werden kann.

Die Zustimmung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zu den im Aufstellungsbe-
schluss von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Planungszielen liegt vor.

1.3 Einzelhandel

Im Ergebnis hat die Priifung der derzeitigen und zuklnftig mit der Realisierung des Geplan-
ten zu erwartende Einzelhandelssituation keine relevanten stadtebaulichen und landesplane-
rischen Auswirkungen ergeben. Ausgehend von der Verkaufsflachenausstattung, dem Kauf-
kraftpotenzial sowie der dann realisierten zusatzlichen Verkaufsflache soll der geplante Le-
bensmittelmarkt zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung fiihren. Mit einer gegenwar-
tigen Kaufkraftbindung von etwa 58,9 v.H., die nach der Umsetzung des Geplanten auf 64,8
v.H. steigen wird, sind die in Wohngebieten Ublichen Werte fir die Versorgung mit den Wa-
ren der Uberwiegend kurzfristigen Nachfrage von 75 — 85 v.H. deutlich noch nicht erreicht.
Die Neuansiedlung des Verbrauchermarktes hat in diesem Zusammenhang positive Auswir-
kungen auf die Kaufkraftbindung. Gleichzeitig sind keine negativen Auswirkungen auf vor-
handene Versorgungsstrukiuren zu erwarten. Denn aufgrund des geringen saldierten Zu-
wachses von 480 m? Verkaufsflache wird die Verkaufsflachenausstattung im engeren Ein-
zugsgebiet bei den Waren des kurzfristigen Bedarfs von gegenwartig 0,4 m? auf 0,45 m?
Verkaufsflache pro Einwohner anwachsen und liegt dann innerhalb der Ausstattung ver-
gleichbarer stadtischer Wohngebiete.

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverteilungen innerhalb und auBerhalb des
Einzugsgebietes flihren nach gutachterlicher Auffassung nicht zu stadtebaulich negativen
Auswirkungen. Denn die von Umsatzverteilungen betroffenen Zentren und Einzelstandorte
weisen eine starke Marktposition auf. Mit Betriebsaufgaben und den daraus resultierenden
Leerstanden sowie Beeintrachtigungen des Ortsbildes ist demnach nicht zu rechnen.

1.4 Verkehr

Negative Auswirkungen durch den zu erwartenden Verkehr sind nicht zu erwarten. Der rele-
vante Neuverkehr durch Kraftfahrzeuge wird lediglich insgesamt 359 Kfz pro Tag betragen.
Danach sind die untersuchten Knotenpunkte ohne Probleme funktionsfahig.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht kann die Verlagerung der Nahversorgungseinrichtung
mit dem daraus resultierenden Besucher- und Lieferverkehr dazu beitragen, dass zukuinftig
das Verkehrsaufkommen am derzeitigen Standort Schilfhof und damit auch in zentralen Be-
reichen des Wohngebietes "Schlaatz" reduziert werden kénnte.

1.5 Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung hat sowohl fiir den aus dem geplanten Verbrauchermarkt
einschlieBlich des Getrankemarktes— hier als Gewerbelarm untersucht — als auch aus dem
Verkehrsaufkommen resultierenden Schallimmissionen ergeben, dass keine schédlichen
Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten sind. Dabei ist der
Gutachter grundsétzlich von dem ungulnstigsten anzunehmenden Fall ausgegangen. Die
gutachterlich festgestellte Erhdhung der nach der DIN 18805 "Schallschutz im Stadtebau”
einzuhaltenden Orientierungswerte um 0,2 dB(A) an den Immissionsorten an der StraBe An
der Alten Zauche ist dabei als — aus der Planung resultierend - unschadlich bewertet wor-
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den. Eine Erhéhung der Beurteilungspegel von < 2 dB(A) liegt unterhalb der Horbarkeits-
schwelle™.

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Larmbelastungen zu bewalti-
gen und durch geeignete MaBnahmen zu mindern. Die durchgeflihrte schalltechnische Un-
tersuchung hat ergeben, dass bereits heute durch den StraBenverkehrslarm eine deutliche
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte in den Wohngebieten sowohl tags
als auch nachts vorliegt. Werden Uberschreitungen der Orientierungswerte festgestellt, ist zu
prufen, ob und gegebenenfalls in welchem Umfang SchallschutzmaBnahen erforderlich sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmaBig konkretisiert durch die Beachtung der Orientierungswerte aus der DIN 18005 Teil
| ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren® mit ihnrem Beiblatt ,Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung®. Zwar handelt es sich bei der DIN 18005
nicht um eine Rechtsnorm. Regelungen, die schalltechnische Orientierungswerte beinhalten,
werden mit den in ihnen enthaltenen Vorschriften indes im Regelfall bei der Beurteilung des-
sen zugrunde gelegt, was im Zuge der Bauleitplanung umzusetzen ist'°.

Im vorliegenden Fall kann zudem aufgrund der in erheblichem Umfang auftretenden Vorbe-
lastungen durch Verkehrslarm im Rahmen der durchzufihrenden stadtebaurechtlichen Ab-
wagung mit einem Indizwirkung entfaltenden Aussagegehalt zusatzlich auch auf die Rege-
lungen der sog. Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. |
S. 1036) zurlickgegriffen werden. Insbesondere eine Beurteilung auf dieser Bemessungs-
grundlage ist auszuschlieBen, da keine StraBenverkehrsflachen neu gebaut oder wesentlich
erweitert werden.

Orientierungswerte — etwa nach der DIN 18005 — sind Anhaltswerte bzw. Richtwerte fir die
Planung und unterliegen der Abwéagung durch die Kommune. Ob eventuelle Abweichungen
von den Orientierungswerten im Einzelfall noch mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind, ist
der Entscheidung im jeweiligen Einzel-Planungsfall vorbehalten'™. Bei der dahingehenden
Beurteilung ist betreffend die DIN 18005 zu bericksichtigen, dass die darin enthaltenen Be-
stimmungen vornehmlich fiir die Neuplanung von Baugebieten gelten und dass nach den in
ihnen selbst enthaltenen Ausfihrungen in vorbelasteten Bereichen, insbesondere — wie hier
— bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, die Orien-
tierungswerte oftmals nicht eingehalten werden kdnnen (Ziff. 1.2 der DIN 18005). Damit wer-
den die Festlegungen in der DIN 18005 von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts bgstétigt, wonach sich vorhandene Larmvorbelastungen schutzmindernd auswirken
kénnen'".

Insofern ist hier eine Konstellation gegeben, mit der die als unwesentlich begutachtete Erhé-
hung der Larmimmissionen aus dem Verkehrsgeschehen nicht nur erlaubt ist, sondern auch
dem Vorhaben nicht zugeordnet werden kann. Denn die bereits bestehende erhebliche Vor-
belastung kann nicht der Planung zugeordnet werden.

Das Erfordernis von schallreduzierenden MaBnahmen lasst sich aus dem Betrieb des Mark-
tes sowie dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen nicht ableiten. Unter Bertcksichtigung
der bestehenden Vorbelastung sind die nach den MaBgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
geforderten Kriterien an gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse erflllt. Es ist auch unter

' Siehe auch Verkehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes — 16. BimSchV

18 vgl. hierzu allgemein: BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1990 — 4 N 6.88 —, Baurechtssammlung (BRS)
50, Nr. 25

16 vgl. BVerwG, a.a.O.

" vgl. BVerwG, a.a.O., und Urteil vom 18. Mai 1995 — 4 C 20.84 -, ZfBR 1995, S. 316
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Berlcksichtigung anderer Verordnungen, wie der Warmeschutzverordnung, davon auszuge-
hen, dass fur den Verbrauchermarkt selbst ausreichend MaBnahmen getroffen werden, die
dem Schallschutz und damit den Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse dienen.

1.6 Klima und Lufthygiene

Entsprechend der urspriinglichen und geplanten Nutzung sowie den umgebenden Bebau-
ungsstrukturen kann die Flache des Geltungsbereiches innerhalb der Klassifikation dem
Stadtrandklima zugeordnet werden. Mit der geplanten Nutzung geht keine Verschlechterung
des Klimas einher. Auch ist aufgrund des geringen Anteils an Neuverkehr sowie der Durch-
lGftung der Siedlung nicht damit zu rechnen, dass die Werte flr Feinstaub, Kohlendioxid und
Benzol Grenzen erreichen, an denen mit schadlichen Auswirkungen auf die Gesundheit der
vor Ort lebenden und arbeitenden Menschen zu rechnen ist.

1.7 Natur und Landschaft

Bezlglich des baulich bedingten Eingriffs, der durch den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vorbereitet wird, sind Beeintrachtigungen fur die Schutzgiiter Boden sowie
Pflanzen und Tiere festgestellt worden. Auch die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
wird vor dem Hintergrund der vorhandenen heterogenen Strukturen und Vorbelastungen als
bedingt erheblich eingeschéatzt.

Aufgrund der beabsichtigten Inanspruchnahme von Grund und Boden kann ein Teil der
KompensationsmaBnahmen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches zum vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgenommen werden. Die fir das festgesetzte Lei-
tungsrecht sowie fur die Anlage von Mulden / Rigolen bendtigten Flachen nicht als Aus-
gleichsflachen zur Verfigung stehen. Vorliegend ist dem naturschutzrechtlichen Belang zum
6kologischen Umgang mit dem Niederschlagswasser der Vorrang vor einer dichteren Ge-
hélzpflanzung eingerdumt worden, weil mit den vorgesehenen Entsiegelungs- und Renatu-
rierungsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches ein ékologisch sinnvoller und gleich-
wertiger Ausgleich geschaffen werden kann.

Damit die Eingriffsfolgen vollstdndig kompensiert werden kénnen, werden entsprechende
Regelungen zur Umsetzung von externen MaBnahmen im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.
Der Durchfiihrungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss vom Vorhabentrager unterschrieben
vorliegen. Mit der Kombination der grinordnerischen Festsetzungen und den vertraglichen
Regelungen ist dem Gebot zum Ausgleich baubedingter Eingriffsfolgen Rechnung getragen.
Auch der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser in Form der Rickhaltung und
verzégerten Abgabe ist zum derzeitigen Zeitpunkt ausreichend ermittelt. Im Zuge der weite-
ren Bearbeitung sowie zur Bauantragstellung wird ein Versickerungskonzept mit Angaben
zur Lage und Dimensionierung der erforderlichen Rigolen vorliegen. Fir die Planung selbst
ist zum jetzigen Zeitpunkt die Festlegung des erforderlichen Umgangs mit dem anfallenden
Niederschlagswassers vor dem Hintergrund des hoch anstehenden Grundwassers und der
begrenzten Einleitungskapazitaten in die vorhandenen Regenwasserleitungen ausreichend.

1.8 Stadtebauliche Einbindung

Die Einbindung des geplanten Vorhabens in die vorhandenen, mit den Geschossbauten der
Wohnsiedlung Schlaatz und den kleinteiligen Kleingartengebaude eher heterogen gepragten
Siedlungsstrukturen wird z.T. durch die festgesetzten Baumpflanzungen vorgenommen. Da-
mit wird der bislang vorhandene Charakter der Flache mit Freiraumelementen als Gestal-
tungselement weitgehend aufgenommen. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, die
durch die Planung nach der Aussage der Gutachterin fir Natur und Landschaft als mittel-
schwer gewertet wird, kann somit teilweise ausgeglichen werden.

In der stadtebaulichen Betrachtung ist die Einbindung in den durch Wohnen, Einzelhandel
und Kleingartennutzung gepragten Siedlungsraum als gegeben zu werten. Neben den unter-
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schiedlichen Nutzungen sind auch verschiedene Architekturstile maBgebend, die insgesamt
zu einem vielfaltigen Stadtbild beitragen, in das sich das Vorhaben einflgt.

1.9 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Telekommunikation) fir
die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan sind in ausreichender Kapazitat vorhanden. Sie befinden sich inner-
halb der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen der StraBen Horstweg und An der Alten
Zauche.

Elektroenergie

Die Versorgung des Vorhabens mit Strom wird Uber die Energie und Wasser Potsdam
GmbH gewabhrleistet. Dazu fuhrt das Unternehmen mit Schreiben vom 17.07.2007 aus, dass
zur Sicherung des Strombedarfes ausreichende Kapazitaten in den umliegenden Netzen zur
Verfligung stehen.

Trink- und Schmutzwasser, Regenwasser

Leitungen far Trink- und Schmutzwasser sind ebenfalls in den angrenzenden 6ffentlichen
StraBen vorhanden. Dabei wird der Geltungsbereich in dem Teilgebiet mit der festgesetzten
Stellplatzanlage von Trink- und Schmutzwasserhauptleitungen gequert. Zur Sicherung der
Leitungen ist ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt worden.

Fir das zu erwartende anfallende Niederschlagswasser stehen derzeit keine Kapazitaten zur
Einleitung in das Regenwassernetz zur Verfigung. In diesem Zusammenhang wird derzeit
ein Versickerungskonzept erarbeitet, mittels dem die Rickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagwassers erfolgt.

Warme

Der Geltungsbereich zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan befindet sich
innerhalb des Fernwarmevorranggebietes. Dort kommt als Energietrager fiir Heizung und die
Warmwasserbereitung Fernwarme zum Einsatz. Die Fernwarmeversorgung der Grundstlicke
innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt aus dem Fernwarmenetz der Energie und Wasser
Potsdam GmbH.

1.10 Fazit

Insgesamt kann mit dem vorliegend Geplanten eine Lésung gefunden werden, die sémtliche
Belange ausreichend berlcksichtigt und mit der die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erreicht werden kann.

Die Vertraglichkeit des geplanten Verbrauchermarktes einschlieBlich des Getrankemarktes
mit den stédtebaulichen und landesplanerischen sowie den natur- und landschaftsbezoge-
nen Auswirkungen ist durch die vorliegenden Gutachten, die auf der Grundlage des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes erarbeitet worden sind, festgestellt worden.

2 Finanzielle Auswirkungen

Fiar die Landeshauptstadt Potsdam werden keine Planungskosten entstehen, weil sich der
Vorhabentrager zur Ubernahme samtlicher Kosten flr die Planungsleistung, Gutachten so-
wie die Realisierung des Geplanten verpflichtet hat. Der Verkauf der stadteigenen Flachen
wird entsprechend der bis zu einem Satzungsbeschluss vereinbarten Kaufsumme, zu deren
Tragung sich der Vorhabentrager verbindlich verpflichtet, eine finanzielle Einnahme fir die
Landeshauptstadt bedeuten. Sédmtliche fir die Entschadigung der Kleingartner entstehenden
Kosten werden durch den Vorhabentrager getragen.
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3 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Samtliche Grundstiicke befinden sich
derzeit im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam und werden bis zu einem Satzungsbe-
schluss nach dem Erwerb in das Eigentum des Vorhabentrégers tbertragen. Die Erschlie-
Bung erfolgt Uber 6ffentliche StraBen und ist auch hinsichtlich der technischen Infrastruktur
gesichert.

E Verfahren
06.12.2006 Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 27
"Horstweg / An der Alten Zauche® (§ 2 Abs. 1 BauGB)
31.05.2007 Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 7 vom 31.05.2007 der Lan-

deshauptstadt Potsdam.
11.06.2007 bis 22.06.2007 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB).

06.06.2007 bis 06.07.2007 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) sowie Abstimmung mit
den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB).

16.11.2007 bis 20.12.2007 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) sowie Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB).

07.01.2008 bis 08.02 2008 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB).

In der Planungsphase zwischen dem Vorentwurf und dem Entwurf zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist der rdumliche Geltungsbereich im Bereich der Zu- und Ausfahrt an der
StraBe An der Alten Zauche (Flur 10, Flurstlick 348) um 67 m2 ergénzt worden. Diese Ande-
rung ist bereits Bestandteil der Entwurfsunterlagen flr die Beteiligung der Offentlichkeit ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
mani § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemas § 2 Abs.
2 BauGB gewesen.

Der Entwurf zu dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gegentiber dem
Vorentwurf in den nachfolgend aufgefiihrten Punkten konkretisiert worden:

- Fir die Prufung der Umweltbelange sind Gutachten zu den Themen Verkehr, Immissionen
sowie Natur und Umwelt eingeholt worden. Der Eingriff ist bilanziert und rechnerisch durch
entsprechende KompensationsmaBnahmen ausgeglichen worden.

- Die Festsetzungen sind bezliglich des MaBes der Nutzung zur Grundflachenzahl (GRZ)
im Detail festgelegt worden. Fur die Flache flur Stellplatze ist die Anzahl der zuléssig zu er-
richtenden Stellplatze definiert worden.

- Aufgrund der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden ist das Lei-
tungsrecht zeichnerisch festgesetzt worden.

Nach der o6ffentlichen Auslegung sind der Begrindungstext (in Kapitel Kap A 4.4.2 "Einzel-
handels- und Zentrenkonzept®) sowie der Durchflihrungsvertrag in dem nachfolgend aufge-
fihrten Punkt angepasst worden. Die Grundziige der Planung sind durch diese redaktionel-
len Anpassungen nicht berGhrt.

- Aus Grlinden der zeitnahen Realisierbarkeit ist bezlglich der externen AusgleichsmaB-
nahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde der Landeshauptstadt Potsdam
eine Flache am Werderschen Damm zur Renaturierung als Regelungsbestandteil im Durch-
fihrungsvertrag festgelegt worden.
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F Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB), neugefasst durch Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2014), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12. 2006 (BGBI. | S.
3316),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes -
Planzeichenverordnung 1990 —(PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

G Anhang
1 Pflanzliste
Pflanzliste 1

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Salix x rubens

Ulmus minor

Pflanzliste 2
Acer campestre
Corylus avellana
Eunonymus europaeus
Frangula alnus
Prunus padus
Rubus idaeus
Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Pflanzliste 3

Parthenocissus tricuspidata
Parthenocissus quinquefolia

Schwarz-Erle
Hainbuche
Gemeine Esche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Hohe-Weide
Feldulme

Feld-Ahorn

Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Traubenkirsche
Himbeere
Purpur-Weide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Schneeball

Wilder Wein (dreiblattrig)
Wilder Wein (funfblattrig)
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2 Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 11 Abs. 2 und 3
BauNVO

1.1 Zuldssig sind innerhalb der als SO "Einzelhandel" (SO) festgesetzten Flache bis
zu 1.600 m2 Verkaufsflache, davon:

- ein Verbrauchermarkt mit den Kernsortimenten Lebensmittel, Drogeriewaren und
Waren des kurzfristigen Bedarfs mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m?,

- ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 500 m2.
Eine bauliche Verbindung und einheitliche Betreibung sind zulassig.

1.2 Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzung sind Flachen, die dem Verkauf dienen,
einschlieBlich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen auBerhalb von Gebauden, so-
wie einschlieBlich der Standflachen fir Verkaufsregale und Einrichtungsgegenstande,
der Kassenzonen und Vorkassenbereiche, sowie der Flachen fir Auslagen und Ausstel-
lungen und von Verkehrs- und Lagerflachen, soweit sie Kunden zuganglich sind.

2 MaB der baulichen Nutzung geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 -21a BauNVO
und § 9 Abs. 3 BauGB

2.1 Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

2.2 Die Traufhéhe darf an der Gebaudeseite zu der Stellplatzanlage maximal 10,0 m betra-
gen. Die Traufhéhe darf an der Gebaudeseite zwischen den Punkten ,D“ und ,E* maxi-
mal 6,5 m betragen.

2.3 Die maximal zulassige Traufhdhe darf durch technische Aufbauten wie z.B. Schornstei-
ne, Luftungseinrichtungen, Aufzugsiberfahrten oder Umwehrungen um bis zu maximal 2
m Uberschritten werden.

3 Hohe baulicher Anlagen gemafB § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO

Die Traufhéhe ist das MaB zwischen der ErdgeschossfuBbodenhbhe (Oberkante RohfuBbo-
den) und der Schnittlinie der AuBenflache der AuBenwand mit der Unterkante Dachhaut.

4 Héhenlage gemaB § 9 Abs. 3 BauGB

Als Bezugshdhe der Traufhéhe gilt die Gelandehéhe von 32,37 m DHHN92 in der vorhande-
nen Verkehrsflache (Gehweg der StraBe An der Alten Zauche). Die ErdgeschossfuBboden-
héhe (Oberkante RohfuBboden) darf maximal 100 cm Uber dieser Gelandehdhe liegen.

5 Flache fir Stellplatze geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Im Sondergebiet SO "Einzelhandel" sind Garagen nicht zuléssig. Die Errichtung einer Stell-
platzanlage fir bis zu 110 Stellplatze ist innerhalb der dafir festgesetzten Flache zulassig.

6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache gemafB § 9 Abs. 1 Nr. 21
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Die Flachen 1 und 2 sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des zustandigen Unterneh-
menstragers zu belasten.

7 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaB § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Im Sondergebiet SO "Einzelhandel" sind firr eine Befestigung von Stellplatzen luft- und was-
serdurchlassige Beldge (Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, was-
sergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden.

8 Flachen mit Geboten fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

8.1 Innerhalb des SO "Einzelhandel” sind insgesamt sieben Baume in durchgangigen Grin-
streifen mit einer Mindestbreite von 1,5 m oder in Baumscheiben von 2m x 2m gemaf
Pflanzliste 1 zu pflanzen. Es ist eine Mindestqualitdt: Hochstamm, dreimal verpflanzt,
Stammumfang 18 bis 20 cm zu verwenden.

8.2 Fensterlose Fassaden auf der Seite des Geb&udes zwischen den Punkten ,D* und ,E®
sind mit selbstrankenden Pflanzen zu begriinen. Dort sind pro Ifd. Meter Gebaude 4 Kletter-
pflanzen (Mindestpflanzqualitat: 2 Triebe, 60 — 100 cm) geman Pflanzliste 3 zu verwenden.

8.3 Innerhalb der mit "b" gekennzeichneten Flache sind mindestens funf Bdume gemaf
Pflanzliste 1 zu pflanzen. Es ist eine Mindestqualitdt: Hochstamm, dreimal verpflanzt,
Stammumfang 18 bis 20 cm zu verwenden.

9 Offentliche StraBenverkehrsfliche gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten "A®, "B*, und "C* ist zugleich StraBenbe-
grenzungslinie.

Hinweise
1 Bodendenkmal

Bodendenkmale sind bisher nicht bekannt. Sollten dennoch Bodendenkmale gefunden wer-
den, ist zu beachten, dass Veranderungen und MaBnahmen an einem Bodendenkmal durch
Bodeneingriffe jeglicher Art der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde bediirfen
und sie dokumentationspflichtig in Verantwortung des Verursachers (§ 15 Absatz 1 und 3
BbgDSchG) sind. Wer Bodendenkmale entdeckt, muss dies unverziglich der Unteren
Denkmalbehdérde anzeigen.

2 Kampfmittel

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines kampfmittelbelasteten Bereiches. Fir die
Ausfihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Dazu kon-
nen Antrage zur Uberprifung einer konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst gestellt werden, die rechtzeitig vor Beginn von BaumaBnahmen einzureichen
sind.
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3 Artenschutz

Derzeit sind keine artenschutzrechtlich relevanten Vorkommen bekannt. Die Gutachterin fir
Natur und Landschaft hat auch keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein besonders oder
streng geschdtzter Arten ermittelt. Sollten dennoch Fortpflanzungs- oder Ruhestétten beson-
ders geschutzter Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadi-
gung oder Zerstdrung) zur Realisierung der Planung unabdingbar sein, sind diese vor Beginn
der Arbeiten zu erfassen und fir die mit Artenschutz- Zustandigkeitsverordnung vom
14.5.2007 (GVBI. Bbg vom 14. Juni 2007 Teil I, S. 129) Ubertragenen Arten der unteren Na-
turschutzbehérde bzw. dem Landesumweltamt Brandenburg, Ref. RW 7 zur Kenntnis zu
geben. Hieraus kénnen sich Restriktionen fir die BaumaBnahmen ergeben oder die Ertei-
lung von Befreiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 62 in Verbindung
mit § 42 BNatSchQG) erforderlich werden.

3 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?)
Nettobauland 7.250
davon Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum 7.250
davon Uberbaubare Flache 2.735
davon Flache fir die Stellplatzanlage 3.600
davon Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be- 90
pflanzungen

Geltungsbereichs insgesamt 7.250
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