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Teil | - Stadtebauliche Planunqg

1. Grundlagen der Verfahrensdurchfihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verord-
nungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innen-
entwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

e Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1551),

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Norden des Ortsteiles Grol3 Glienicke und umfasst die
bisher unbebauten Flachen zwischen L 20 und B 2, die Potsdamer Chaussee im Abschnitt
zwischen Kreisverkehr B 2 /L 20 im Westen und Einmindung Griner Weg im Osten, nord-
lich und sudlich an die Potsdamer Chaussee angrenzende Siedlungsflachen sowie eine ¢st-
lich an den Grinen Weg angrenzende Teilflache. In Vorbereitung der Erarbeitung des Vor-
entwurfs des Bebauungsplans wurden die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses und
die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Uberprift. Dabei wurde festge-
stellt, dass im Ergebnis der seit 2002 im Plangebiet auf der Grundlage von § 34 BauGB er-
folgten Bautatigkeit fiir einzelne Teilbereiche des urspriinglichen Geltungsbereiches kein
planungsrechtlicher Regelungsbedarf mehr bestand und eine Reduzierung des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans mdglich war. Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens zum Vo-
rentwurf des Bebauungsplans wurde deutlich, dass die Teilflache um den Knotenpunkt Pots-
damer Chaussee / Glienicker Dorfstralle aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
heraus gelost werden und dort die Planung gesondert weiter geflihrt werden soll.

Zusatzlich in den Geltungsbereich einbezogen wurde aufgrund des Beschlusses der Stadt-
verordnetenversammlung vom 28.01.2009 eine im Bereich der Flurstiicke 64 bis 67 der Flur
16 gelegene Teilflache dstlich des Griinen Weges. Anlass und Ziele der Planung flur diese
Erganzungsflache decken sich mit denen fir die Aufstellung des Bebauungsplans in den
bisherigen Grenzen. Die Flurstiicke 64 bis 67 gehorten urspriinglich zum Geltungsbereich
des noch von der friheren Gemeinde GroR3 Glienicke zur Aufstellung beschlossenen Bebau-
ungsplans Nr. 7A ,Wohnbebauung Nord“. Mit der Erarbeitung wurde jedoch nie begonnen.
Eine im Jahr 2008 von der Stadtverwaltung Potsdam durchgefihrte Prifung zum Planerfor-
dernis fir den Bebauungsplan 7A ergab, dass aufgrund der im Plangebiet zwischenzeitlich
nach § 34 BauGB genehmigten und erfolgten Bautatigkeit flir groR3e Teile des Geltungsbe-
reiches kein Planerfordernis mehr bestand. Regelungsbedarf wurde lediglich noch fur 3 Teil-
flachen (A bis C) gesehen. Das Verfahren zum Bebauungsplan 7A wurde daraufhin einge-
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stellt. Fur die Teilflachen A und B wurde die Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 115 ,Ulrich-
Steinhauer-Straf3e” und Nr. 116 ,Interessentenweg” eingeleitet. Fir die die Flurstiicke 64 bis
67 der Flur 16 umfassende Teilflache C, die direkt an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 21 angrenzt, empfahl sich hingegen die Einbeziehung in das Plangebiet dieses
Bebauungsplans, da ein direkter rdumlicher und inhaltlicher Bezug zu den Planungszielen fir
die bereits zum Geltungsbereich gehdrenden Flachen in den rickwartigen Bereichen zwi-
schen Potsdamer Chaussee und Griinem Weg bestand.

Zusatzlich in den Geltungsbereich wurde auRerdem das Wegeflurstiick 68 der Flur 16 auf-
genommen. Dieses Flurstiick wird zwar seit jeher fur die ErschlieBung der angrenzenden
Grundstucksflachen genutzt, im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des
Bebauungsplans stellte sich jedoch heraus, dass bislang eine Widmung als Verkehrflache
fehlte und deshalb Planungsbedarf bestand.

Fur eine Einbeziehung weiterer Flachen, die entlang des Griinen Weges und der Freiheits-
stralle an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzen, bestand hingegen kein
Planerfordernis, da diese Flachen auf der Grundlage von § 34 BauGB ausreichend geordnet
entwickelbar sind. Auch im Hinblick auf die Umsetzung der Planungsziele im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” war die Einbeziehung weiterer Fla-
chen bzw. Grundstiicke (z.B. zur Gewahrleistung einer ausreichenden ErschlieBung des Ge-
bietes) nicht erforderlich.

Das Plangebiet besitzt nunmehr eine Grof3e von etwa 9,4 ha (93.860 m?2).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst

in der Flur 16 der Gemarkung Grofl3 Glienicke die Flurstiicke 52/2, 54, 55/1, 55/2, 64 tw., 65
bis 67, 68, 72, 74, 76, 7712, 77/3, 77/4, 77/5, 78 bis 81, 85 tw., 145, 170, 171 tw. und 172 bis
179 sowie

in der Flur 17 der Gemarkung Grol3 Glienicke die Flurstlicke 6/4, 7/1, 7/2, 8, 9, 12, 20 tw.,
43/3 tw., 72/3 tw. 162 bis 164, 171, 236, 395, 398, 400 und 402.

1.3 Planungsablauf

Bereits Anfang der 1990er Jahre erfolgte im Rahmen der von der Landesentwicklungsgesell-
schaft Brandenburg (LEG) durchgeflihrten Planungen zur Bebauung der sudlich der Pots-
damer Chaussee gelegenen Baugebiete ,An der Kirche I und ,An der Kirche 11 eine erste
planerische Auseinandersetzung zu der seinerzeit als Plangebiet ,P 4“ bezeichneten unbe-
bauten Flache zwischen L 20 und B 2 (Potsdamer Chaussee) und zu Teilen der an die Pots-
damer Chaussee angrenzenden Bestandsgebiete (Ortsdurchfahrt B 2). Im Jahr 1994 wurde
durch die LEG Brandenburg und die Stadthaus GmbH ein stadtebaulicher Wettbewerb fur
die Bebauung der Teilbereiche Albrechtshof und westliche Potsdamer Chaussee initiiert.
Zwischen 1995 und 2000 wurden sodann im Auftrag interessierter Investoren verschiedene
Konzepte zur Bebauung einzelner Flursticke im Bereich des Plangebietes ,P 4“ erarbeitet.
Die Aktivitaten kamen vorlaufig zum Erliegen als im Jahr 2000 die Plane des Brandenburgi-
schen StraRenbauamtes zum Bau des Kreisverkehrs am Knoten Potsdamer Chaussee
B 2/L 20 bekannt wurden, die eine Inanspruchnahme von Teilflachen des Plangebietes
.P 4“ fur die Verkehrsanlagen vorsahen.

Am 14.03.2002 fasste die noch bis Ende 2003 zum Amt Fahrland gehdrende Gemeinde
Grol3 Glienicke den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Potsdamer
Chaussee". Bis zur Eingliederung Grof3 Glienickes nach Potsdam Ende 2003 wurde jedoch
mit der Erarbeitung des Bebauungsplans nicht mehr begonnen.
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Das Planfeststellungsverfahren fiir den Kreisverkehr am Knotenpunkt L 20 / B 2 wurde Ende
2004 abgeschlossen.

Mitte 2005 nahm ein Investor die Planungen fur die Bebauung einer Teilflache innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf und initiierte die Erarbeitung eines stadtebauli-
chen Rahmenplanes fur das Plangebiet ,Potsdamer Chaussee”. Das Ergebnis wurde im Ja-
nuar 2006 vom Ortsbeirat des Ortsteiles Grol3 Glienicke bestatigt und als Grundlage fiir die
Erarbeitung des Bebauungsplans bestimmt.

Durch Entscheidung Uber eine zlgige Aufnahme in die Bearbeitung hat die Stadtverordne-
tenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam im April 2006 fir das Bebauungsplanver-
fahren ,Potsdamer Chaussee" die vorrangige Bearbeitung eingeleitet.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Umweltbericht hat im Rahmen des frihzeitigen Be-
teiligungsverfahrens gemal § 3 (1) BauGB vom 19.08. bis 22.09.2008 o6ffentlich ausgelegen.
Parallel dazu sind gemalR § 4 (1) BauGB die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange beteiligt worden. Am 28.01.2009 wurde auf der Sitzung der Stadtverordneten die Er-
weiterung des Plangebietes um die Flurstiicke 64 bis 68 der Flur 16 beschlossen.

Die Auswertung des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens ergab die Notwendigkeit, der Erar-
beitung des Entwurfes zum Bebauungsplan weitere Fachplanungen und Gutachten voran zu
stellen. Dazu zahlten zum Beispiel detaillierte faunistische Untersuchungen, eine Verkehrs-
prognose, eine Larmimmisionsprognose und ein Gutachten zur Vertraglichkeit von Einzel-
handelsnutzungen. Auf der Grundlage dieser Ergebnisse, weiterer Hinweise und Anregun-
gen aus den Stellungnahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens sowie aus seitdem ge-
fuhrten Einzelabstimmungen mit Behoérden wurde der Entwurf des Bebauungsplanes — Pla-
nungsstand April 2011 - erarbeitet.

Im Rahmen des gemal 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens wurden
die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Anschreiben vom 20.04.2011
zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Prufung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
ergab die Notwendigkeit zur Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs.

Der Entwurf des Bebauungsplans - Planungsstand Juni 2011 - hat im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 12.12.2011 bis 16.01.2012 6ffentlich ausge-
legen. Parallel dazu sind gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange erneut beteiligt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde danach aufgrund der Stellungnahmen aus der Of-
fenlage und Behordenbeteiligung Uberarbeitet. Zum Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungs-
plans — Planungsstand Juni 2012 — sind gemaR § 4a Abs. 3 BauGB die Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt und die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange geméal § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden. Auf der Grundlage von
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde bestimmt, dass im Rahmen des erneuten Beteiligungsver-
fahrens Stellungnahmen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen der Planung abgege-
ben werden konnten. Die geanderten Planunterlagen haben im Zeitraum vom 24.08.2012 bis
zum 14.09.2012 6ffentlich ausgelegen.

Alle Einwendungen aus den nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten
Beteiligungsverfahren sind durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam auf der Sitzung am 05. Juni 2013 abgewogen worden. Im Ergebnis waren keine
Anderungen des Bebauungsplaninhalts erforderlich, welche die Durchfiihrung eines erneu-
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ten Beteiligungsverfahrens erfordert hatten. Die Stadtverordnetenversammlung hat auf der-
selben Sitzung den Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan — Planungsstand
15.02.2013 — gefasst. Der Bebauungsplan ist anschlieend zur Genehmigung eingereicht
worden.

Mit Urteil vom 18.07.2013 hat das Bundesverwaltungsgericht die Anforderungen an die Be-
kanntmachung von umweltbezogenen Informationen im Zusammenhang mit der Beteiligung
der Offentlichkeit an Bebauungsplanverfahren gegeniber der bisherigen Rechtsprechung
deutlich verdichtet und prazisiert. So sind die zur Verfligung stehenden Umweltinformationen
in den Bekanntmachungstexten ausfihrlicher darzustellen als bisher in der allgemeinen Pla-
nungspraxis angenommen. Nur auf diese Weise sieht das BVerwG die europarechtlichen
Anforderungen (Aarhus-Konvention) erfiillt, der Offentlichkeit einen verbesserten Zugang zu
Informationen im Umweltbereich zu ermdglichen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” hat die zustdndige Genehmigungs-
behdrde unter Bezug auf dieses Urteil festgestellt, dass die erfolgten Auslegungsbekannt-
machungen im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam den aktuellen Anforderungen des
Gesetzgebers nicht entsprechen. In der Konsequenz wurde die Genehmigung des Bebau-
ungsplans versagt. Der Bebauungsplan Nr. 21 konnte damit in der am 05.06.2013 beschlos-
senen Fassung nicht bekannt gemacht und wirksam werden.

Die entsprechenden Verfahrensschritte waren daher ab dem festgestellten Fehler zu wieder-
holen. Das heil3t, es war die ortsiibliche Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung im
Amtsblatt zu wiederholen, auf dieser Grundlage die Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren
und danach der Abwagungs- und Satzungsbeschluss erneut zu fassen.

Der gegenuber der Fassung zum Satzungsbeschluss vom 05.06.2013 nur geringflgig gean-
derte Entwurf des Bebauungsplans — Planungsstand November 2013 — lag im Rahmen der
Wiederholung des Beteiligungsverfahrens gemafll 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom 06.12.2013 bis
17.01.2014 offentlich aus. Des Weiteren wurden gemal’ § 4a Abs. 3 BauGB die von den
vorgenommenen Anderungen betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange erneut zur Abgabe ihrer Stellungnahmen aufgefordert.

Alle Einwendungen aus den nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten
Beteiligungsverfahren wurden gepruft. Im Ergebnis sind keine Anderungen des Bebauungs-
planinhalts erforderlich, welche die Durchfiihrung eines erneuten Beteiligungsverfahrens er-
fordert hatten. Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam kann ab-
schlieBend Uber alle im gesamten Planaufstellungsverfahren eingegangenen Stellungnah-
men abwéagend entscheiden und den Bebauungsplan als Satzung beschlief3en.

Mit offentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam tritt der Be-
bauungsplan in Kraft.

1.4 Umweltpriafung und grinordnerischer Fachbeitrag

Bei der Erstellung von Bauleitpldnen - also auch bei der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans - sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, als 6ffentliche Belange im Rahmen der Abwégung zu berticksichtigen
(8 1 (6) Nr.7 und 81a BauGB). Gemal § 2 (4) BauGB ist die Durchfiihrung einer Umweltpru-
fung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt werden, fur die
Aufstellung des Bauleitplanes erforderlich.

Die Umweltprifung ist Tragerverfahren fur alle bei der Planung umweltrelevanten Belange.
Die Gemeinde legt fur den Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
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Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen und zu bewerten. Der Umwelt-
bericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan (8 2a BauGB). Das
Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Um die Belange von Natur und Landschaft in der Abwagung angemessen zu bertcksichti-
gen, ist als Bestandteil des Umweltberichtes ein griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan zu erarbeiten. Wesentlicher Bestandteil des grinordnerischen Fachbeitrages sind
Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen
in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. GemaR 8§89
Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB ist im Bauleitplan dartiber zu ent-
scheiden, wie zu erwartende Eingriffe ausgeglichen, ersetzt oder gemindert werden kdénnen.
Damit soll sichergestellt werden, dass Fragen der Eingriffs-Ausgleichsproblematik in einer
frihen Planungsphase berticksichtigt werden. Die Erfullung dieser Anforderungen wird durch
den grunordnerischen Fachbeitrag vorbereitet. Die Ergebnisse werden unter Abwagung aller
Belange in den Bebauungsplan integriert.

2. Anlass der Planung

2.1 Planungsgegenstand

Im von der Gemeinde Grol3 Glienicke am 14.03.2002 gefassten Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan hiel3 es zu Veranlassung und Zielen der Planung:

.Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Umsetzung der bereits seit Erarbeitung eines
stadtebaulichen Rahmenkonzeptes (1991) und der Durchfihrung eines stadtebaulichen
Wettbewerbes (1994) wiederholt formulierten und im Entwurf des FNP der Gemeinde veran-
kerten langfristigen Zielstellungen zur Entwicklung des Siedlungsbereiches entlang der Pots-
damer Chaussee. Nach Abschluss der grundséatzlichen Vorklarungen zur Ortsumgehung
(Ost-West-Spange) sollen nunmehr die Inhalte und Ziele der Planung verbindlich geregelt
werden.

Wesentliche Ziele der Planung sind nach dem Aufstellungsbeschluss:

- Auslagerung des Durchgangsverkehrs der B 2 aus der Potsdamer Chaussee auf die
geplante Ortsumgehung (so genannte Ost-West-Spange); Reduzierung des Ver-
kehrsaufkommens auf der Potsdamer Chaussee und Entwicklung einer primar dem
innerortlichen Verkehr dienenden Stral3e;

- Aufhebung der Barrierewirkung der Potsdamer Chaussee und Integration des nordli-
chen Siedlungsbereiches in die gesamtdrtliche Funktionsstruktur;

- Entwicklung der Potsdamer Chaussee zu einem zentralen Bereich fir Dienstleistung,
Versorgung, Kommunikation und lokales Gewerbe (Ergéanzung Infrastruk-
tur / Gemeinbedarf); Schaffung der funktionellen und raumlichen Verbindung zwi-
schen den Versorgungsstandorten Albrechtshof und DorfstralRe / Dreilinden;

- Erhaltung des historischen Stral3enverlaufs der Potsdamer Chaussee und des ge-
schitzten Alleebaumbestandes; behutsame Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur;

- Herstellung einer der zentralortlichen Funktion angemessenen stadtebaulichen Ord-
nung; Behebung von Mangeln des Ortshildes am ndérdlichen Ortseingang;

- Starkung des ortsansassigen Gewerbes; Bereitstellung von Ersatz- und Erweite-
rungsflachen fur Betriebe mit geringem Freiflachenbedarf (insbesondere Kompensa-
tion fir Gewerbeverlagerungen aus Wohngebieten);



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

- Sicherung der Flachen der gemafld FNP geplanten Grlinbereiche; Flachenvorsorge flr
Gemeinbedarfseinrichtungen (Gemeindezentrum, Spielflachen, Erweiterung Fried-
hof);

- Schaffung von Freirdumen mit Aufenthaltsqualitdten und von sicheren FuR3- und
Radwegeverbindungen zwischen den Wohngebieten nérdlich der Potsdamer Chaus-
see und den Hauptbereichen des Ortszentrums (insbesondere Grundschule, Dorf-
stralRe, Uferbereich Grol3 Glienicker See);

- Lésung von Immissionsschutzproblemen in Verbindung mit dem Verkehrsaufkommen
auf der L 20.”

Die urspriinglich formulierten Ziele bedurften spater aus folgenden Griinden einer Uberpri-
fung:

- Nach dem Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde das vom da-
maligen Brandenburgischen StralBenbauamt Potsdam (BSBA) — heute Landesbetrieb
Strallenwesen Brandenburg - durchgefiihrte Planfeststellungsverfahren zum Bau ei-
nes Kreisverkehrs am Knotenpunkt L 20 abgeschlossen (Planfeststellungsbeschluss
Nr. 50.127172/2.17 vom 29.12.2004). In Verbindung damit muss davon ausgegangen
werden, dass der Durchgangsverkehr der BundesstralRe 2 weiterhin flr einen gewis-
sen Zeitraum Uber die Potsdamer Chaussee durch die Ortslage Grol3 Glienicke ge-
fuhrt wird. Den Belangen des Immissionsschutzes muss deshalb bei der Aufstellung
des Bebauungsplans ein groReres Gewicht eingeraumt werden als bei der Formulie-
rung der urspriinglichen Planungsziele abzusehen war. Dies wird auch Auswirkungen
auf die Art der an der Potsdamer Chaussee anzusiedelnden Nutzungen sowie auf die
Einteilung und Gestaltung des StraRenraumes haben. Der durch den neuen Kreisver-
kehr entstandene Verkehrsraum muss durch die Neubebauung auf den angrenzen-
den Flachen stadtebaulich gestaltet und in das Ortsbild integriert werden.

- Durch den Bau des Kreisverkehrs sind Teile der im Geltungsbereich des zur Aufstel-
lung bestimmten Bebauungsplans gelegenen Flurstiicke in Anspruch genommen
worden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans musste deshalb an die Grenzen
des planfestgestellten Bereiches des Kreisverkehrs angepasst werden.

- In Verbindung mit der Eingliederung Grol3 Glienickes nach Potsdam haben sich zum
Teil die Planungsziele fir das Plangebiet des Bebauungsplans gegentiber den Dar-
stellungen im noch vor der Eingliederung aufgestellten Flachennutzungsplan der
Gemeinde geandert. Dies betrifft zum Beispiel die bisherige Darstellung des Berei-
ches um den Muhlenberg als Erweiterungsflache fiir den ortlichen Friedhof, die kinf-
tig nicht mehr bendtigt wird, da in Potsdam ausreichend Reserveflachen vorhanden
sind. [siehe auch Abschnitt 3.3 ,Flachennutzungsplan®]

- Im zwischenzeitlich erarbeiteten ,Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt
Potsdam* wird die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene, 6stlich an den
neuen Kreisverkehr angrenzende Neubauflache als Bestandteil des ,Nahversor-
gungszentrums Grof3 Glienicke" ausgewiesen [siehe auch Abschnitt 3.6 ,Sonstige
Planungen‘].

2.2 Planungsnotwendigkeit

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die bis Ende 2003 noch zum Amt Fahrland
gehdrende Gemeinde Grol3 Glienicke dieser Forderung durch die Aufstellung eines Flachen-
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nutzungsplans nachgekommen. Die Landeshauptstadt Potsdam hat in den letzten Jahren
das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fiir das Stadtgebiet — ein-
schlieBlich der Ende 2003 eingemeindeten Ortsteile — durchgefihrt. Mit Wirksamkeit des
neuen FlAchennutzungsplans tritt der alte Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde
Grol3 Glienicke au3er Kraft [siehe auch Abschnitt 3.3 ,Flachennutzungsplan].

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bestanden fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Potsdamer Chaussee” OT GroR3 Glienicke bislang keine rechtskraftigen Vor-
gaben.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans zwin-
gend erforderlich. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere fol-
gende Planinhalte zu regeln:

e Bestimmung der zuldssigen Arten der Nutzung (Gebaudenutzungen und Freianlagen);

e Bestimmung des zuldassigen Umfanges der baulichen Nutzung (Abgrenzung zwischen
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen, Maf3 der Nutzung, Bauweise, Zulassig-
keit von Nebenanlagen);

e gestalterische Vorgaben zur Entwicklung des Ortsbildes;

e infrastrukturelle ErschlielBung des Plangebietes (Verkehr, Versorgung / Entsorgung);

e Sicherung von Flachen fiir den 6ffentlichen Bedarf entsprechend den ermittelten Erfor-
dernissen (z.B. Kinderspielplatz);

e Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes und der Griinordnung im Plangebiet
sowie der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
raum.

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus den vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu beriicksichtigen.

3. Bindungen aus tbergeordneten Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Am 15.05.2009 ist die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31.03.2009 in Kraft getreten und hat die bis dahin glltig gewesenen Rege-
lungen des Landesentwicklungsplanes fur den engeren Verflechtungsraum Berlin-Branden-
burg (LEPeV) abgeldst.

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wird in der ,Festlegungskarte 1 —
Gesamtraum* die Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum gemaR Ziel 2.7 innerhalb des
.Gestaltungsraum Siedlung“ gemaf Ziel 4.5 Absatz 1 Nr. 2 dargestellt. Ausgedehnte Flachen
nordlich des Stadtgebietes werden als ,Freiraumverbund” gemaf Ziel 5.2 dargestellt. Der
Ortsteil GroR3 Glienicke ist gemeinsam mit dem angrenzenden Berliner Ortsteil Kladow weder
Bestandteil der dargestellten Flachen ,Gestaltungsraum Siedlung” noch der Flachen ,Frei-
raumverbund. In der Festlegungskarte 1 werden fiir den Bereich des Ortsteiles Grol3 Glieni-
cke keine Festlegungen getroffen.

Die Ziele und Grundsétze zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung werden in
den Textlichen Festlegungen ausformuliert, so insbesondere
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4.2 (2) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen ...

4.3 (2) Die Verfestigung oder Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu ver-
meiden.

4.5 (2) (1) Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zulas-
sig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen) ist moglich
4. innerhalb von Gemeinden mit einem festgelegten Gestaltungsraum Siedlung

in Siedlungsbereichen aul3erhalb des Gestaltungsraumes Siedlung durch In-
nenentwicklung sowie im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption dieser
Siedlungsbereiche.

4.7 (2) (1) GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in
Zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot).

4.8 (G) (5) Die Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
... in den Zentralen Orten auch auB3erhalb der stadtischen Kernbereiche zulassig,
wenn das Vorhaben ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Stand-
ort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben aul3er-
halb Stadtischer Kernbereiche dienen ganz Uberwiegend der Nahversorgung,
wenn die gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache in der Metropole und in
Oberzentren 5000 Quadratmeter sowie in den Mittelzentren 2500 Quadratmeter
nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahver-
sorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.

5.2 (2) Der in der Festlegungskarte 1 festgelegte Freiraumverbund ist zu sichern und in
seiner Funktionsfahigkeit zu entwickeln.

Im Begrindungstext zum LEP B-B werden Nachverdichtungspotenziale im Rahmen der In-
nenentwicklung wie folgt definiert:

+Als Nachverdichtungspotenziale im Rahmen der Innenentwicklung im Sinne von Plansatz
4.5 (Z) Absatz 1 Nummer 3 und 4 stehen den Gemeinden als nicht auf das zusatzliche Ent-
wicklungspotenzial anrechenbare Flachen zur Verfiigung. Dies sind Flachen

- im Zusammenhang bebauter Ortsteile im Sinne des 8§ 34 Absatz 1 BauGB,

- in Innenbereichen, die nicht Teil eines Bebauungszusammenhans gemafl 8 34 BauGB
sind (sogenannter ,Aul3enbereich im Innenbereich®), aber als Brachflachen baulich ent-
wicklungsféahig sind und eine Grof3e von zehn Hektar nicht tberschreiten.

Die im Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee“ mit der Festsetzung fur Wohnnutzun-
gen vorgesehenen Flachen sind teilweise dem Innenbereich zuzuordnen (im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile gemal 8§ 34 Abs. 1 BauGB) und teilweise dem ,Auf3enbereich im In-
nenbereich”. (vgl. hierzu die Kartierung der Innenbereichsflachen (8 34 BauGB) geméal3 Ab-
stimmung vom 12.02.2010 in der Anlage zum Umweltbericht). Die als Brachflachen entwick-
lungsfahigen AufRenbereichsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zuldssig sein sollen
(Baugebiete WR 1, WA 1, WA 2.1, WA 3.1 und MI 1), sind von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen umgeben und nehmen lediglich eine Flache von etwa 21.190 m2 (ca. 2,1 ha) ein.
Demnach ist das im Geltungsbereich des Bebauungsplans entstehende Wohnungsbaupo-
tenzial als Nachverdichtung zu bewerten, und muss nicht auf das zusatzliche Entwicklungs-
potenzial der Landeshauptstadt Potsdam angerechnet werden.

Zur Planungsanzeige der Landeshauptstadt Potsdam vom 18.06.2007 zum Bebauungsplan
hat sich die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin in
der Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom
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27.06.2007 unter Bezug auf den zu diesem Zeitpunkt noch giltig gewesenen LEPeV gedau-
Rert.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat sich die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin mit Stellungnahme vom 23.09.2008 er-
neut zum Planungsvorhaben gedullert. Bezogen auf den zu diesem Zeitpunkt noch guiltig
gewesenen LEPeV wurde mitgeteilt, dass das Planvorhaben nach Festlegungskarte des
LEPeV sowohl im Siedlungsbereich als auch im Freiraum mit grof3flachigem Resourcen-
schutz liegt. Fur eine abschlielende Bewertung der baulichen Entwicklung im genannten
Freiraum nordlich der Potsdamer Chaussee wird der Nachweis entsprechend der Kriterien
des Zieles 2.1.2 LEPeV gefordert. In der Stellungnahme wird auch auf die nach Ablésung
des LEPeV geltenden Regelungen des LEP B-B verwiesen. Demnach soll sich die Entwick-
lung von Wohnsiedlungsflachen nach Plansatz 4.5 Abs. 1 Ziffer 4 Ziel LEP B-B vollziehen
und sich die Entwicklung von gewerblichen Siedlungsflachen an Plansatz 4.2 Ziel LEP B-B
orientieren.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde gemald § 4 Abs. 2 BauGB jeweils zu den
Bebauungsplanentwiirfen April 2011, Juni 2011 und Juni 2012 beteiligt. Zum Bebauungs-
planentwurf November 2013 erfolgte keine erneute Beteiligung, da die gegeniber dem Be-
bauungsplanentwurf Juni 2012 vorgenommenen Plananderungen keine landesplanerischen
Belange berlhrten.

Im Rahmen der gemall § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes — Planungsstand
April 2011 — hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung in Ihrer Stellungnahme vom
06.05.2011 mitgeteilt, dass der Entwurf des Bebauungsplanes vom April 2011 an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes — Planungsstand Juni 2011 — wurde die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung erneut beteiligt. Eine nochmalige Stellungnahme erfolgte jedoch
nicht.

Auch zu den Anderungen im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans (Planungsstand
Juni 2012) wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung nochmals beteiligt. Mit Stel-
lungnahme vom 12.09.2012 wurde mitgeteilt, dass raumordnerische Belange durch die An-
derungen nicht betroffen sind, der vorgelegte Bebauungsplanentwurf an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst ist und die Grundsatze der Raumordnung angemessen berlcksichtigt
sind.

3.2 Regionalplan Havelland-Flaming

Der Ortsteil Grol3 Glienicke liegt in der Region "Havelland-Flaming” - dem in der Regionalen
Planungsgemeinschaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Potsdam-Mittel-
mark, Teltow-Flaming und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam und Branden-
burg. Fur diese Region wurde ein Regionalplan aufgestellt, der am 23.02.1998 genehmigt,
sodann jedoch mit Beschluss vom 09.10.2002 durch das Oberverwaltungsgericht (OVG) fir
das Land Brandenburg fur nichtig erklart wurde. Der Teilplan "Windenergie” vom 2. Septem-
ber 2004, der im Ergebnis einer Normenkontrollklage am 25.10.2007 durch das Oberverwal-
tungsgericht (OVG) fir das Land Brandenburg fir unwirksam erklart worden war, sodann
nach Heilung von Formfehlern am 30.04.2008 durch Bekanntmachung im Amtsblatt fur
Brandenburg wieder in Kraft gesetzt worden ist, wurde am 14.09.2010 vom Oberverwal-
tungsgericht erneut fir unwirksam erklart. Damit lagen fur die Region Havelland-Flaming bis
auf weiteres keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung vor.
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Auf ihrer Sitzung am 25.03.2010 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming einen ers-
ten Arbeitsentwurf flir einen neuen Regionalplan diskutiert. Die Kriterien zur Ausweisung der
inhaltlichen Planelemente des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 wurden von der Regi-
onalversammlung Havelland-Flaming am 10.03.2011 beschlossen.

Auf der Regionalversammlung am 26.04.2012 wurde die Durchfiihrung des Beteiligungsver-
fahrens zum Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 beschlossen. Der
1. Entwurf hat ab dem 11.06.2012 fir die Dauer von 3 Monaten 6ffentlich ausgelegen. Der 2.
Entwurf (Arbeitsstand vom 24.10.2013) liegt derzeit vom 09.12.2013 bis zum 10.02.2014 zur
Beteiligung aus. Die in Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung
sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung von Bauleitplanen bereits zu beriicksichti-
gen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Potsdamer Chaussee” liegt - gemaR den fir die-
sen Teilbereich im 1. und 2. Entwurf des Regionalplans identischen Darstellungen der Fest-
legungskarte - im ,Vorzugsraum Siedlung“ gemaf Grundsatz 2.1.1. In den Festlegungen des
Textteiles wird im 2. Entwurf des Regionalplans dazu ausgefiihrt:

»2.1.1(G) Vorzugsrdume Siedlung

Fur die Siedlungsentwicklung sollen in der Region die Vorzugsrdume Siedlung
genutzt werden. ..."

Desweiteren werden in der Festlegungskarte ,Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittel-
zentren“ gemal Grundsatz 2.2.1 und ,Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung” geman
Grundsatz 2.2.2 dargestellt. Dazu heil3t es in den Festlegungen des Textteiles im 2. Entwurf
des Regionalplans:

»2.2.1 (G) In Funktionsschwerpunkten der Ober- und Mittelzentren sollen bestehende
Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge gesichert und der
Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingerdumt werden ...
Die Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren sind die Ortslagen der
Stadte selbst, nicht jedoch die bis zur kommunalen Gebietsreform 2003 in den
Stadten aufgegangenen, urspriinglich selbstandigen Gemeinden. ..."

»2.2.2 (G) In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen bestehende Ein-
richtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrich-
tungen ein besonderes Gewicht eingeraumt werden. ... Die Funktionsschwer-
punkte der Grundversorgung sind die folgenden Ortslagen der vor der kommu-
nalen Gebietsreform 2003 urspringlich selbstdndigen Stadte und Gemeinden
ohne ihre heutigen Ortsteile. Wo erforderlich, sind zusétzliche Ortsteile benannt
oder ausdricklich ausgenommen:

Landeshauptstadt Potsdam: Ortslage Potsdam-Mitte, Ortslagen Babelsberg,
Bornstedt, Drewitz-Kirchsteigfeld, Eiche, Potsdam
-West und Potsdam-Waldstadt
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Festlegungskarte 2. Entwurf Regionalplan Havelland-Flaming 2020 - unmaf3stablicher Planausschnitt -

Die Regionale Planungsgemeinschaft wurde gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplans sowie gemal § 4 Abs. 2 BauGB jeweils zu den Bebauungsplanentwirfen
April 2011, Juni 2011 und Juni 2012 beteiligt. Zum Bebauungsplanentwurf November 2013
erfolgte keine erneute Beteiligung, da die gegeniiber dem Bebauungsplanentwurf Juni 2012
vorgenommenen Plananderungen keine regionalplanerischen Belange berihrten.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat sich die Regionale Planungsgemeinschaft nicht
geaulert.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes — Planungsstand April 2011 — hat die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming in ihrer Stellungnahme vom 17.05.2011 mitgeteilt,
dass das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Potsdamer Chaussee” gemal} Arbeitsentwurf
des integrierten Regionalplans 2020 der Region Havelland-Flaming im ,Vorzugsraum Sied-
lung” liegt. Eine Ausweisung als ,Standortbereich fur die Grundversorgung“ wird gegenwartig
geprift. In den ,Vorzugsrdumen Siedlung” sollen vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und
dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende Bauflachen konzentriert werden. In
den ,Standortbereichen fir die Grundversorgung” soll der Qualifizierung vorhandener und
der Ansiedlung neuer Einrichtungen der taglichen Grundversorgung ein besonderes Gewicht
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eingeraumt werden. In der Stellungnahme wurde mitgeteilt, dass die Planung im Ansatz mit
den gegenwartigen regionalplanerischen Uberlegungen im Einklang steht, nicht jedoch in der
Dimension der insgesamt méglichen Einzelhandelseinrichtungen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft wurde zum Entwurf des Bebauungsplans - Planungs-
stand Juni 2011 -, der hinsichtlich des Umfanges der in den Baugebieten insgesamt zulassi-
gen Einzelhandelsbetriebe gegeniiber dem Entwurfsstand April 2011 geandert wurde, vorab
des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt. In der Stellungnahme
vom 04.10.2011 wird mitgeteilt, dass die Planung mit den gegenwartigen regionalplaneri-
schen Uberlegungen im Einklang steht. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Ausschopfung
aller zulassigen Mdglichkeiten fir die Ansiedlung von Handelsflachen (Baugebiet SO und 4
Mischgebiete) ein weit Uberdurchschnittliches Mal? an Nahversorgung (fir ca. 4000 EW des
Ortsteiles und einige Einwohner im nahen Umfeld) zur Verfligung steht und ein sehr starker
marktwirtschaftlicher Wettbewerb zu erwarten ist.

Auch zu den Anderungen im tberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans (Planungsstand
Juni 2012) wurde die Regionale Planungsgemeinschaft nochmals beteiligt. In der Stellung-
nahme vom 14.09.2012 wird bestétigt, dass das Bebauungsplangebiet im ,Vorzugsraum
Siedlung“ des Entwurfes des integrierten Regionalplans 2020 der Region Havelland liegt. Es
ist jedoch keinem im Regionalplanentwurf vorgesehenen raumlichen Funktionsschwerpunkt
fur die Grundversorgung zugeordnet, in denen bestehende Einrichtungen der Grundversor-
gung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingeraumt
werden soll. Es wird mitgeteilt, dass die durch den Bebauungsplan beabsichtigte Innenent-
wicklung das regionalplanerische Entwicklungsziel unterstitzt, in den ,Vorzugsrdumen Sied-
lung“ vorrangig Bestandsgebiete zu verdichten und dem Bedarf entsprechend neue, dem
Wohnen dienende Bauflachen zu konzentrieren. Sofern im Bebauungsplan die Ausweisung
des Sondergebietes ,Nahversorgung" lediglich auf die Versorgung der 6rtlichen Bevolkerung
von Grol3 Glienicke ausgerichtet wird, nicht jedoch auf die Versorgung eines weitergehenden
Umlandbereiches, steht die Planung nach erfolgtem Ausschluss zentrenrelevanter Waren-
sortimente mit den gegenwartigen regionalplanerischen Uberlegungen im Einklang.

Vor dem Hintergrund einer Ausrichtung auf die Versorgung lediglich der o6rtlichen Bevdlke-
rung wird darauf hingewiesen, dass bei Ausschdpfung aller im Bebauungsplangebiet zulas-
sigen Verkaufsflachen ein sehr starker marktwirtschaftlicher Wettbewerb zu erwarten ist —
zumal in den angrenzenden Ortsteilen Gatow und Kladow des Bezirkes Spandau von Berlin
eigene Versorgungsstrukturen vorhanden sind. Zur Vermeidung ruindsen Wettbewerbs und
zur Sicherung einer qualitativ hochwertigen Quartiersentwicklung im OT GrofR3 Glienicke wird
fur die Umsetzung des Bebauungsplanes eine Steuerung der Einzelhandelsangebote (Ge-
schaftsgroflen, Sortimentsqualitat und —vielfalt) empfohlen.

Die von der Regionalen Planungsgemeinschaft wiederholt gedufRerten Bedenken und Hin-
weise zur Dimension der im Plangebiet insgesamt zulassigen Verkaufsflachen und zur Sor-
timentsstruktur wurden im Rahmen der PlanUberarbeitungen (insbesondere Planfassung Ju-
ni 2011) teilweise beriicksichtigt.

Aus Grinden der in den Stellungnahmen der Regionalen Planungsgemeinschaft vom
04.10.2011 und 14.09.2012 beibehaltenen Hinweise auf einen zu erwartenden sehr starken
marktwirtschaftlichen Wettbewerb und der Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels
sind die Bebauungsplanfestsetzungen nicht nochmals geandert worden.

Da von einem weiteren Anstieg der Bevdlkerungszahl und Kaufkraftzuwachs in Grof3 Glieni-
cke ausgegangen werden kann, ist der geplante Umfang der Einzelhandelsnutzungen im
Hinblick auf die kinftige Siedlungsentwicklung gerechtfertigt. Die im Baugebiet SO ,Nahver-
sorgung” geplanten Einzelhandelsbetriebe werden vorrangig der Nahversorgung der ortsan-
sassigen Bevolkerung dienen, auch wenn sich das Einzugsgebiet aufgrund der geografi-
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schen Lage des Ortsteiles Gro3 Glienicke an der Grenze zum Bezirk Spandau von Berlin
Uber die Ortsteilgrenze erstreckt. Die Vertraglichkeit des Vorhabens wurde in der Einzelhan-
dels-Auswirkungsanalyse nachgewiesen. Die Planung erzeugt keine Auswirkungen gewich-
tiger Art auf Nutzungen, firr die aus stadtebaulichen Griinden eine Schutzbedirftigkeit anzu-
erkennen ware.

Die von der Regionalen Planungsgemeinschaft empfohlene Steuerung der Einzelhandelsan-
gebote (GeschéftsgroRen, Sortimentsqualitat und —vielfalt) ist wiinschenswert, kann aber nur
sehr bedingt durch die Bebauungsplanfestsetzungen erfolgen. Die Stadt halt die rechtlichen
Steuerungsmaglichkeiten mit der vorliegenden Planung fiir ausgeschopft.

3.3 Flachennutzungsplan

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
30.01.2013 den neuen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Stand:
19.09.2012) beschlossen. Der Flachennutzungsplan wurde am 06.08.2013 mit einer MalRga-
be vom Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft Brandenburg (MIL) genehmigt. Der
Beitrittsbeschluss zum Flachennutzungsplan wird voraussichtlich im 1. Quartal 2014 gefasst.
Danach wird der Flachennutzungsplan mit Veroffentlichung der Genehmigung wirksam.
Gleichzeitig wird der fur den Ortsteil Grol3 Glienicke bis dahin noch giiltige alte Flachennut-
zungsplan der ehemals zum Amt Fahrland gehérenden Gemeinde Grof3 Glienicke unwirk-
sam.

In der bis zur Wirksamkeit des neuen Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam
noch gultigen Fassung des Flachennutzungsplans der ehemaligen Gemeinde Grof3 Glieni-
cke ist die zum Plangebiet des Bebauungsplanes ,Potsdamer Chaussee” gehdrende bisher
unbebaute Flache zwischen L 20 und B 2 entlang der Potsdamer Chaussee in einer Tiefe
von 50 m als Mischgebiet dargestellt. Der gesamte dahinter verbleibende Teil ist als Grunfla-
che dargestellt. Die Darstellungen werden durch Symboleintrage ,Spielplatz“, ,sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen®, ,kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen® sowie ,, Friedhof* erganzt. Entlang der L 20 ist ein 100 m breiter Streifen mit
dem Planzeichen ,Flachen fiur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen* umgrenzt.

Im neuen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Stand: 19.09.2012) ist die
Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Potsdamer Chaussee” fast vollstandig
als ,Gemischte Bauflache M 2 (GFZ 0,5 - 0,8)" dargestellt. Lediglich die riickwartigen Grund-
stiicksflachen im Bereich zwischen Griinem Weg und 6stlicher Plangebietsgrenze sind Be-
standteil der Darstellung ,Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 — 0,5)“. Durch Symboleintrag ist des
Weiteren das bipolare Nahversorgungszentrum Grof3 Glienicke [siehe auch Kapitel 3.6 Sons-
tige Planungen, Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam] dargestellt. Weitere
Symboleintrage zu Einrichtungen und Anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht vorhanden. Eingetragen ist lediglich der Feuerwehrstandort an der Ecke Dr.-Kurt-
Fischer-Stral3e / FreiheitsstralRe, der sich jedoch aul3erhalb des Geltungsbereiches befindet.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan (Stand 19.09.2012)

Bestandteil des Flachennutzungsplans sind vier Beiplane (Natur- und Landschaftsschutz;
Wasserschutz und schadstoffbelastete Boden; Denkmalschutz; Technische Infrastruktur).
Fur die Aufstellung des Bebauungsplans relevant sind die Darstellungen der gemaf
§ 17 BbhgNatSchAG gesetzlich geschiitzten Alleen (Potsdamer Chaussee, L 20 und Dorf-
stral3e) im Beiplan Natur- und Landschaftsschutz und die Darstellung des nérdlichen Orts-
teilbereiches (etwa zwischen Potsdamer Chaussee und Ufer des GroR3 Glienicker Sees) als
Bodendenkmal im Beiplan Denkmalschutz. Im Beiplan Technische Infrastruktur sind westlich
der L 20 eine Trinkwasserhauptleitung und eine Hochdruckgashauptleitung kartiert, welche
sich jedoch aufRerhalb des Bebauungsplangebietes befinden.

Zur Erlauterung von sektoralen Planungen sind der Begrindung zum Flachennutzungsplan
weitere Erlauterungsplane beigefiigt. Im Erlauterungsplan ,Kinderbetreuung, Kindertages-
statten und Hort" sind die beiden Kindertagesstatten an der Ulrich-Steinhauer-StralRe als
.Kinderkrippe, Kindergarten in der Kategorie ,Bestand“ dargestellt. Der Erlauterungsplan
,Grunflachen” enthélt die geschitzten Alleen [siehe oben] sowie einen 6stlich des neuen
Kreisverkehrs gelegenen Standort ,Spielplatz” in der Kategorie ,Freianlage ortlicher Bedeu-
tung mit uneingeschranktem Charakter”. Die Ubrigen Erlauterungsplane enthalten keine fur
das Bebauungsplangebiet relevanten Angaben.

Der Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee“ war nicht aus den Darstellungen des bis zur
Wirksamkeit des neuen Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam noch gultigen
Flachennutzungsplans der ehemaligen Gemeinde GroR3 Glienicke entwickelbar. Mit Be-
schluss vom 05.03.2008 uber den ersten Entwurf des neuen Flachennutzungsplans der Lan-
deshauptstadt Potsdam und dessen Auslegung sowie nach Auswertung der Stellungnahmen
galt jedoch bereits dieser und galten nachfolgend alle weiteren Fassungen als Grundlage flr
die Aufstellung des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan wurde demnach bis zum Eintreten
der Wirksamkeit des neuen Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam im Paral-
lelverfahren geméanR § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Im Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee“ werden aufl3er Mischgebieten auch Allgemeine
und Reine Wohngebiete sowie ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nah-

14



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

versorgung” festgesetzt. Die Festsetzung der Mischgebiete stimmt mit der Darstellung im
neuen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam Uberein. Auch die Wohnge-
bietsfestsetzungen norddstlich des Griinen Weges entsprechen der Darstellung der Wohn-
bauflachen im neuen Flachennutzungsplan.

Im westlichen Teilbereich des Bebauungsplans weichen die Baugebietsfestsetzungen dage-
gen teilweise von den Bauflachendarstellungen im Flachennutzungsplan ab. Abweichende
Festsetzungen kénnen als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten, solange die ab-
weichenden Baugebietsfestsetzungen auf kleinere Teilflichen beschrankt bleiben und nicht
zu einer Entwicklung fiihren, die den Darstellungen im Flachennutzungsplan widersprechen.
Durch alle Baugebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes muss in der Summe im Plange-
biet eine Entwicklung eingeleitet werden, die den Zielen bzw. Darstellungen im Flachennut-
zungsplan entspricht:

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung*
steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des neuen Flachennutzungsplans der Lan-
deshauptstadt Potsdam. Auf Seite 112 der Begrindung (Kapitel 5.5 Einzelhandel, Art der
Darstellung) zum Flachennutzungsplan wird ausgefihrt: ... Auch auf den gemischten Bau-
flachen geringerer Dichte (M2) und auf Wohnbauflachen sind Einzelhandelsbetriebe mdglich,
allerdings dann in der Regel zur Versorgung des jeweiligen Gebietes. Auf diesen Flachen,
sofern sie innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen, sind auch grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe (z.B. Supermarkte, Verbrauchermarkte) méglich, wenn sie tberwiegend
nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. .... Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
Einkaufszentren sind nur in Kerngebieten oder in eigens fir sie festgesetzten Sondergebie-
ten mdoglich, diese sind durch die verbindliche Bauleitplanung nur aus den M1-Flachen zu
entwickeln. Eine Ausnahme bilden die grof3flachigen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in zentralen Versorgungsbereichen wie oben beschrieben.” Die Festsetzung des
SO-Gebietes ,Nahversorgung” im Bebauungsplan Uberschreitet nicht den Ausgestaltungs-
spielraum und verstof3t folglich nicht gegen das Entwicklungsgebot. Der Charakter des im
Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes entspricht lediglich im Hinblick auf den feh-
lenden mischgebietstypischen Wohnanteil nicht den Zielen des Flachennutzungsplans. Die-
ser fehlende Anteil wird jedoch im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Wohngebiets-
flachen kompensiert, die gemaR Darstellung im Flachennutzungsplan im Bereich der ge-
mischten Bauflache M2 liegen sodass die im Bebauungsplangebiet insgesamt erzeugte Nut-
zungsmischung den Zielen bzw. Darstellungen im Flachennutzungsplan entspricht.

Es ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee” aus den Darstel-
lungen des voraussichtlich bis zum Satzungsbeschluss wirksamen FNP entwickelt sein wird.
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht bereits eine ,materielle Planreife” des
Flachennutzungsplans. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen demnach
Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 21 im Sinne des Entwicklungsge-
bots geméal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sein.

3.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende Inhalte missen in den Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee* nachrichtlich tber-
nommen werden:

Geschiitzte Allee (8 17 BbgNatSchAG)

e westlicher Teil der Potsdamer Chaussee zwischen Sacrower Allee und Griinem Weg
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Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

e Holzhaus auf dem Grundstiick Potsdamer Chaussee 14
e Ehemaliges Bauerngehoft Potsdamer Chaussee 20

straRenrechtliches Anbauverbot (8 24 BbgStrG)

¢ 20 m-Anbauverbotszone entlang der freien Strecke der Landesstraf3e L 20

Altlasten / Bodenschutz (Altlast- und Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshaupt-
stadt Potsdam)

e Altlasten-Verdachtsflache ehemalige Tankstelle Potsdamer Chaussee 10 (ISAL-Nr.
0369540490) — Flurstiick 78, Flur 16, Gemarkung Grof3 Glienicke -

e Verdachtsflache einer stofflich schadlichen Bodenverédnderung (SSBV) KfZ-Werkstatt
Griuner Weg 1 (ISAL-Nr. 0369540513) — Flurstiicke 55/1 und 170, Flur 16, Gemarkung
Grol} Glienicke -

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da
Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt wer-
den, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auftreten zu rechnen. Auf Grund der unmit-
telbaren Nahe zu einem bekannten Bodendenkmal besteht flir den norddstlichen Bereich
(Flur 16, Flursticke 77, 78, 79 und 85) eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht
bekannte Bodendenkmale auftreten kdnnen.

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

Kommunale Satzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die folgenden Satzungen guiltig:

e Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006,
e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07. Marz 2012 sowie
e Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003.

Die Baumschutzsatzung der bis Ende 2003 zum Amt Fahrland gehérenden Gemeinde Grofl3
Glienicke ist seit dem 28.10.2008 nicht mehr in Kraft.

3.5 Verbindliche Bauleitplanung

Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung bestehen fiir das Plangebiet bisher nicht.

3.6 Sonstige Planungen

Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam

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

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

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden die definierten zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung in Potsdam als stédtebaulich schutzwirdig aus-
gewiesen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Sortimentskonzept entwickelt. Es legt
Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) verant-
wortlich sind. Nach aktueller Rechtssprechung ist es zur planungsrechtlichen Steuerung des
Einzelhandels geboten, eine ortsspezifische Sortimentsliste zu erarbeiten. Die Anwendung
einer Sortimentsliste beriihrt die Wettbewerbsfreiheit nicht. Mit ihrer Hilfe wird lediglich be-
stimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll.

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

¢ Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getréanke, Reformwaren,
Tabak

Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren
Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

Papier- und Schreibwaren

Blcher, Zeitschriften, Zeitungen

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Textilien

Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgeréate (kleinteilig),

Gerate der Telekommunikation

Computer, Biroorganisationsmittel, Bliro- und Kommunikationstechnik
Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

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

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Beleuchtungsartikel

Fotogerate, Fotowaren

optische Waren, Horgerate

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Die ,Potsdamer Liste" ist Grundlage der kinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig
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(siehe Leitlinie 7 des Einzelhandelskonzeptes). Auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
dirfen zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer Liste” in Einzelhandelsbetrieben nur bis
zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m2 angesiedelt oder erweitert werden. Fur Ge-
schaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt eine Obergrenze von 600 m2 Gesamtver-
kaufsflache (siehe Leitlinie 8 des Einzelhandelskonzeptes).

Auf Basis der durchgefiihrten Bestandsanalyse und der prognostizierten Kaufkraft- und Ver-
kaufsflachenentwicklungsspielrdume des Potsdamer Einzelhandels wird eine zukunftsorien-
tierte Zentrenstruktur fur die Landeshauptstadt abgeleitet. Fiir das Stadtgebiet werden ,zent-
rale Versorgungsbereiche” festgelegt, die hierarchisch abgestuft sind und den jeweiligen lo-
kalen Anforderungen gerecht werden. Alle zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnen-
stadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) werden als stadtebaulich schutzwiirdig und
als Standorte fur Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten der ,Potsdamer Liste®
(siehe Pkt. 3.3.5) festgelegt. Unter Zugrundelegung von Identifikations- und Klassifikations-
kriterien, welche im Einzelhandelskonzept genauer beschrieben sind, wurden folgende
.Zentrale Versorgungsbereiche® fur die Landeshauptstadt Potsdam definiert:

Karte 7: Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Potsdam
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Versorgungsbereiche
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Im Ergebnis der Untersuchungen zu den Ausgangsbedingungen und Entwicklungspotenzia-
len sind fUr das Stadtgebiet neben der ,Einkaufsinnenstadt” und den grofR3en Einkaufszentren
Stern-Center und Bahnhofspassagen zwei ,Stadtteilzentren“ (Babelsberg und Waldstadt)
und zwolf ,Nahversorgungszentren® als zentrale Versorgungsbereiche definiert worden. Ei-
ner der Standorte ist das ,Bipolare Nahversorgungszentrum Grol3 Glienicke®. Der Standort
umfasst den Uberwiegenden Teil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Potsdamer
Chaussee” Ostlich des neuen Kreisverkehrs gelegenen bisher unbebauten Grundstiicke so-
wie die aul3erhalb des Geltungsbereichs gelegenen Einzelhandelsstandorte Albrechtshof
und Seecenter [siehe Anhang, Anlage 1: Zentrenpass 13 — Zentraler Versorgungsbereich
.Bipolares Nahversorgungszentrum Grol3 Glienicke®, Einzelhandelskonzept Potsdam, S.
147].

18



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

Wahrend in der ,Einkaufsinnenstadt’, gemeinsam mit Stern-Center und Bahnhofspassagen
die oberzentralen Funktionen Potsdams im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich ge-
bindelt werden, sollen die Stadtteil- und Nahversorgungszentren die Aufgabe Ubernehmen,
einzelne stadtische Teilbereiche und Wohnquartiere mit Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs zu versorgen. Die Starkung der ,Einkaufsinnenstadt® und
des Stadtteilzentrums Babelsberg soll Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung anderer
Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet geniel3en.

Das ,Bipolare Nahversorgungszentrum Grof3 Glienicke* besteht aus den bereits vorhande-
nen Einzelhandelsbetrieben im Bereich ,Albrechtshof‘ und der bisher unbebauten Flache
nordlich der Potsdamer Chaussee (B 2) - als Schwerpunkt am nordwestlichen Ortseingang -,
erganzt durch den etwa 200 Meter stidéstlich entfernt gelegenen Bestandsstandort ,Seecen-
ter*. Das ,Bipolare Nahversorgungszentrum Grof3 Glienicke" wird im Einzelhandelskonzept
als ,funktionale Liegenschaft, die sich teilweise noch in Planung befindet* beschrieben, wo-
bei die Entwicklungspotenziale ,ausschlie3lich im nordlichen Teil an der B 2" gesehen wer-
den. Gemal Zentrenpass sollen dort ein Supermarkt und weitere Komplementarnutzungen
zur Abrundung des Nahversorgungsangebotes (Dienstleister und Gastronomie) angesiedelt
werden. Diese Empfehlungen im Zentrenpass sind jedoch keinesfalls als abschliel3ende Lis-
te zu verstehen, die dartber hinaus gehende Entwicklungen bzw. Betriebe verbietet.

Durch den Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee” werden beziiglich der Steuerung des Ein-
zelhandels die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen. Als gemeindliches stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept ist das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam in
der Abwagung lediglich zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB). Die Stadt verfugt bei
der Umsetzung uber einen Ausgestaltungsspielraum, der im begriindeten Einzelfall bis zu
einer Abweichung von den Festlegungen flihren kann. Die Nutzung des Ausgestaltungsspiel-
raums im Bebauungsplanverfahren stellt keinen abwéagungsfehlerhaften Verstol3 gegen das
Einzelhandelskonzept dar. Die Stadt lauft folglich nicht Gefahr, die Steuerungskraft und Be-
deutung ihres Einzelhandelskonzeptes einzubiifZen.

Die getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ,Ein-
kaufsinnenstadt” und der Starkung der zukunftsfahigen Nahversorgung in GrolR Glienicke.
Die Auswirkungen der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 21 ,Potsdamer Chaussee" wurden durch eine Vertraglichkeitsstudie im Auf-
trag der Landeshauptstadt Potsdam im April 2010 gutachterlich untersucht. Auf dieser
Grundlage wurde in ausfuhrlicher Diskussion im Ortsbeirat Gro3 Glienicke durch die Verwal-
tung dargestellt, welche Auswirkungen die Entwicklung bestimmter Einzelhandelsbetriebe
auf die beiden Teile des Nahversorgungszentrums haben kann. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes wird das Gewicht des Handels innerhalb des bipolaren Zentrums Grof3 Glienicke
in Richtung Albrechtshof / Bebauungsplan 21 verschieben. Es sind negative Auswirkungen
auf das See-Center bzw. einzelne Betriebe des See-Centers zu erwarten. Der Schwerpunkt
des zentralen Versorgungsbereichs wird sich nach Umsetzung des Bebauungsplanes 21
verschieben. Dieses ist auch im Zentrenpass von 2008 deutlich formuliert. Das Ziel des Ein-
zelhandelskonzeptes sind starke und zukunftsfahige zentrale Versorgungsbereiche, welche
die gut erreichbare Nahversorgung sicherstellen. Wie sich jedoch die einzelnen Betriebe in-
nerhalb des Zentrums verteilen, wird nicht durch das Einzelhandelskonzept gesteuert. Wich-
tig ist, dass innerhalb der Zentren ausreichende Flexibilitat besteht, damit bestehende Han-
delsbetriebe sich verédndern und entwickeln konnen und durch neue Betriebe erganzt werden
kénnen. Das Einzelhandelskonzept darf aber nicht als Instrument verstanden werden, wel-
ches einzelne Betriebe innerhalb des Zentrums vor der Konkurrenz anderer Betriebe inner-
halb desselben Zentrums schiitzen soll. Wichtig ist dabei, das Zentrum insgesamt zu starken
und zu schitzen.
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Selbst wenn die bestehenden Einzelhandelsbetriebe dem Konkurrenzdruck nicht standhalten
sollten, fuhrt aber die Planung nicht allein schon deshalb zwingend zur Umwandlung des bi-
polaren in ein monopolares Zentrum. Am Standort ,Seecenter” bleibt die Zuléassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen unveréndert erhalten. Der in diesem Bereich giltige Bebauungs-
plan ,DorfstralRe 15" gewahrt ausreichende Mdglichkeiten fur die Entwicklung alternativer
und konkurrenzféhiger Angebote.

Gegenwartig wird die nach 5 Jahren turnusméaRig geplante Fortschreibung des seit 2008 giil-
tigen und auf einen Untersuchungszeitraum bis zum Jahr 2015 abgestellten Einzelhandels-
konzeptes vorbereitet. Im Rahmen der Fortschreibung wird auch die Uberprifung der Zentra-
len Versorgungsbereiche in der gesamten Stadt erfolgen. Dabei werden auch Planungen
und Entwicklung seit 2008 bericksichtigt. Es werden die Hierarchie des Zentrensystems,
Einzugsbereiche, Abgrenzungen, Entwicklungsziele und —potenziale sowie die Empfehlun-
gen Uberpriaft und ggf. Uberarbeitet. Dieses gilt auch fiir das ,Bipolare Nahversorgungszent-
rum Grol3 Glienicke" (Zentrenpass 13). Sicher wird aber auch bei der Fortschreibung gelten:
Bestehende Baurechte werden von den Festlegungen des neuen Konzeptes nicht tangiert
werden.

Gutachten  Energieeffizienz in der Bauleitplanung*

Angesichts des globalen Klimawandels und der daraus resultierenden Anforderungen an den
Klimaschutz beabsichtigt die Landeshauptstadt Potsdam auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung eine Verbesserung der Energieeffizienz in der stadtebaulichen Planung und
eine verbesserte Nutzung erneuerbarer Energien zu erreichen. Dazu wurde vom Fachbe-
reich Stadtplanung und Bauordnung Ende 2007 ein Untersuchungs- und Beratungsprozess
initiiert, der Teil der gesamtstadtischen CO,-Minderungszielsetzung ist. Gemald Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung hat sich die Landeshauptstadt Potsdam 2007 zu einer
20%igen Reduzierung der CO,-Emissionen gegeniber dem Bezugsjahr 2005 verpflichtet.

Vor diesem Hintergrund sollten im Rahmen der im Aufstellungsverfahren befindlichen neu-
bauorientierten Bebauungsplane die Mdglichkeiten zur Verbesserung der Energieeffizienz
naher untersucht werden. Fir die Untersuchung wurde u.a. das Bebauungsplanverfahren
.Potsdamer Chaussee" ausgewahlt.

Unter Verwendung des Simulationsmodells GOSOL sollten entwurfliche Alternativen fir ei-
nen beispielhaften Teilbereich dahin gehend untersucht und bewertet werden, wie im Rah-
men der stadtebaulichen Planung durch Siudorientierung, Verschattungsvermeidung, kom-
pakte Bauformen und solartechnisch geneigte Dacher bzw. Fassaden die Bedingungen fir
die kostengunstige Errichtung und Nutzung energieeffizienter Gebaude beeinflusst werden
konnen. In einem weiteren Schritt sollte sodann abgewogen werden, ob und inwieweit diese
Alternativen in der Auseinandersetzung mit anderen Belangen tragféhig sind und welche an-
deren Gesichtspunkte dafir in der bauleitplanerischen Abwéagung zurticktreten muassten.

Als Untersuchungsgebiet wurde die ca. 1,6 ha grof3e, nach Siiden leicht abfallende Flache
auf dem Mihlenberg (Flurstiicke 52/2 und 145, Flur 16) ausgewabhilt, die im stadtebaulichen
Vorentwurf fir eine Neubebauung vorgesehen war. Nach Durchfiihrung des friihzeitigen Be-
teiligungsverfahrens zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde jedoch entschieden, auf
dem Miuhlenberg den Belangen des Naturschutzes den Vorrang einzurdumen und anstelle
der geplanten Bebauung den waldartigen Baumbestand und die Lebensrdume der festge-
stellten geschitzten Tierarten weitestgehend zu erhalten. Lediglich auf der unter natur-
schutzfachlichen Gesichtspunkten weniger wertvollen, an die vorhandene Bebauung an-
grenzenden, dstlichen Teilflache des Mihlenberges sollte die Bebauung mit einigen Einfami-
lienhdusern zugelassen werden.
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Da weder die verbliebene Baugebietsflache auf dem Muhlenberg lber die geeigneten Para-
meter fir eine sinnvolle Modellsimulation zur Untersuchung der Méglichkeiten zur Verbesse-
rung der Energieeffizienz durch die stadtebauliche Planung verfligt, noch sich im Geltungs-
bereich andere geeignete Flachen befinden, konnten die Untersuchungen in der urspriinglich
geplanten Form nicht weiter gefuhrt werden.

Im Planverfahren wurden die Belange der Energieeffizienz dennoch weiter verfolgt. Fir die
Bereiche der Baugebiete, in denen eine Sidorientierung der Dachflachen mdglich und eine
entsprechende Gebaudeorientierung stadtebaulich vertretbar ist, wurde die Firstrichtung der
Déacher unter den Gesichtspunkten des Einsatzes solartechnischer Anlagen und passiver
Maflinahmen festgesetzt. Die Festsetzungen und Empfehlungen zur Verbesserung der Ener-
gieeffizienz zielen auf EinzelmaRnahmen an Gebaduden, die in den nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahren konkretisiert werden muissen.

[siehe auch Kapitel 7.3 Energieeffizienz]

Regenwasser-Netzkonzeption Gro3 Glienicke

Auf der Basis des im November 2007 durch die Landeshauptstadt Potsdam vorgelegten
Strallenentwasserungskonzepts fur den Ortsteil Grol3 Glienicke wurde durch die Energie und
Wasser Potsdam GmbH als Betreiberin der Regenwasseranlagen eine Regenwasser-
Netzkonzeption erstellt. Die erste Fassung des Konzeptes wurde im September 2008 verof-
fentlicht. Es stellt eine technische Losung zur geregelten Regenentwasserung fur den per-
spektivischen Endausbauzustand der Verkehrsanlagen und des Regenwasserkanalnetzes
im Einzugsgebiet des Grol3 Glienicker Sees und des Giebelfenns dar. Zum Bearbeitungsge-
biet gehéren u.a. die Potsdamer Chaussee und ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Pots-
damer Chaussee*.

Im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam erfolgte im Juni 2011 eine Uberarbeitung der Re-
genwasser-Netzkonzeption fur den Bereich der Potsdamer Chaussee. Die Uberarbeitete
Fassung der Konzeption sieht vor, eine Versickerungsanlage auf dem Flurstiick 77/5 der Flur
16, nordwestlich der Einmindung der Glienicker DorfstraRe in die Potsdamer Chaussee, zu
errichten. Uber diese Versickerungsanlage sollen die Verkehrsflachen im angebauten Be-
reich der Potsdamer Chaussee sowie Abschnitte der nérdlich anschlieenden Anliegerstra-
Ren entwassert werden. Das Flurstick ist Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam.

Die Versickerungsanlage soll als Fullkdrperrigole mit vorgeschalteter Sedimentationsanlage
gestaltet werden. Wesentlicher Vorteil der aktuellen Losung ist, dass kein Kanalbau im Be-
reich der Baumallee an der Potsdamer Chaussee mehr erforderlich ist. Die Oberflachenent-
wasserung kann dort durch oberirdische Versickerung im Seitenbereich erfolgen. Eine Inan-
spruchnahme von Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Potsdamer Chaus-
see” wird ebenfalls vermieden.

4. Ortliche Verhéltnisse

4.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich entlang der Ortsdurchfahrt der
BundesstralRe B 2 (Potsdamer Chaussee), begrenzt durch den Mitte 2007 fertig gestellten
Kreisverkehr am Knoten L 20/ B 2 / Sacrower Allee im Westen und den Bereich zwischen
Grinem Weg und Nordseite Potsdamer Chaussee im Osten. Im Siden grenzt das Plange-
biet an die in den 1990er Jahren errichteten Wohngebiete ,An der Kirche I* und ,An der Kir-
che II* sowie an das ,Seecenter” (Einzelhandel, Dienstleistungen). Nordlich des Plangebietes
liegen direkt an der L 20 mehrere Wohnblécke und zwei Kita-Gebdude. Daran schlief3t sich
nach Osten das durch Einfamilienhduser gepragte Siedlungsgebiet um den Grinen Weg und
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die FreiheitsstralRe an. Westlich der Sacrower Allee liegt das Wohngebiet , Albrechtshof* mit
dem gleichnamigen Einzelhandelsstandort.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes liegt zwischen der Landesstrae L 20 und der
Potsdamer Chaussee (Ortsdurchfahrt Bundesstraf3e B 2) eine etwa 4,5 ha grofRe bisher un-
bebaute Flache. Das Gelande steigt nach Norden zum ehemaligen Mihlenberg hin um etwa
5 bis 7 m an. Die Muhle ist im Zweiten Weltkrieg abgebrannt. Seitdem entwickelte sich dort
auf Teilen der Flurstiicke eine Waldflache mit einer inzwischen groRen Anzahl geschiitzter
Einzelbdume. Von der Potsdamer Chaussee filhrt der ehemalige MUhlenweg — bis heute als
Verkehrsflache gewidmet — in das Gelande. Die zwischen Mihlenberg und Kreisverkehr ge-
legene Flache unterlag in der Vergangenheit unterschiedlichen temporéaren Nutzungen (zum
Beispiel Tourneestandort fir einen Zirkus, provisorisch hergerichtete Flache fir Ballspiele,
Zwischenlagerung von Materialien fUr StralBenbau und Kanalisation). Durch die temporare
Nutzung ist es dort zu keinem Vegetationsaufwuchs gekommen. Uber das Gelande verlau-
fen auRerdem verschiedene ,wilde" Wege, die von den Anwohnern der Wohnbldcke und den
Nutzern der Kita's an der Ulrich-Steinhauer-Stral3e als Verbindung zur Ortslage sudlich der
Potsdamer Chaussee benutzt werden. Die Flachen sind Lebensraum unterschiedlicher ein-
heimischer Vogelarten und anderer Tiere, zum Beispiel der streng geschiitzten Zauneidech-
sen.

Die Potsdamer Chaussee verflgt im Bereich zwischen Sacrower Allee (im Westen) und
Grinem Weg (im Osten) Uber alten Alleebaumbestand, der nach geltendem Naturschutz-
recht (BNatSchG, BbgNatSchAG) unter Schutz steht. Durch den Bau des Kreisverkehrs am
Knoten L 20/ B 2/ Sacrower Allee ist es am westlichen Ende der Potsdamer Chaussee zu
einer Anderung des StraBenverlaufs gekommen, durch die der Alleebaumbestand teilweise
beeintrachtigt worden ist.

Auf der Nordseite der Potsdamer Chaussee féllt das Gelande auf einer Ladnge von ca. 100
Meter Uber eine etwa 1,50 bis fast 2,00 Meter hohe Bdschung zur Stral3e hin ab.

Die Flachen im dstlichen Teil des Plangebietes und die zum Plangebiet gehérenden Grund-
stiicke auf der Siuidseite der Potsdamer Chaussee sind durch bestehende Bebauung struktu-
rell vorgepragt. Es handelt sich um teils dorflich, teils vorstadtisch wirkende Gebaude mit
nicht mehr als zwei Geschossen. Die Grundstticke differieren hinsichtlich ihrer Gré3e und ih-
res Uberbauungsgrades untereinander zum Teil erheblich. An der Potsdamer Chaussee e-
xistieren einige Baullicken sowie leer stehende Gebaude. Der Bereich weist deutliche struk-
turelle und gestalterische Defizite auf.

Die Gebaude auf den Grundstiicken Potsdamer Chaussee 14 und 20 stehen unter Denkmal-
schutz (Holzhaus auf dem Grundstiick Potsdamer Chaussee 14; ehemaliges Bauerngehoft
Potsdamer Chaussee 20).

Die zum Plangebiet gehdrenden Grundstiucke 6stlich des Griinen Weges und auf der Nord-
seite der Potsdamer Chaussee sind lediglich Stral3en begleitend bebaut, verfligen aber zum
Teil Uber Grundstlckstiefen bis zu 150 m. Die ruckwartigen Grundstiicksteile werden zurzeit
als Gartenland genutzt und sind nur zum Teil Uber einen Stichweg vom Griinen Weg aus er-
schlossen.

Im Zuge der Erarbeitung des stéadtebaulichen Rahmenplanes fur das Plangebiet ,Potsdamer
Chaussee" ist Ende 2005 die Bestandssituation in mehreren Analysepléanen und einer Foto-
dokumentation dargestellt worden. Bis auf den Bau des Kreisverkehrs hat sich die Bestands-
situation seitdem nur unwesentlich verandert.
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4.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum einer Viel-
zahl verschiedener Eigentimer. Neben privatem Grundstiickseigentum befinden sich im
Plangebiet Flachen im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland, des Landes Brandenburg
und der Landeshauptstadt Potsdam.

4.3 Bodenordnungsverfahren

Mit Beschluss vom 05.12.2007 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam eine Baulandumlegung nach 8§ 46 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 45 BauGB fir den in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee” (Grol3 Glienicke) angeordnet.
Der Umlegungsausschuss der Landeshauptstadt Potsdam wurde beauftragt, die Umlegung
durch Beschluss nach 8§ 47 BauGB einzuleiten und das Umlegungsverfahren durchzuftihren.

Die Abgrenzung der Flache zur Baulandumlegung erfolgte seinerzeit nur fir den westlichen
Teilbereich des Bebauungsplangebietes zwischen L 20 im Westen, Plangebietsgrenze im
Norden, Griuner Weg im Osten und Potsdamer Chaussee im Stiden. Die Eigentiimer der be-
troffenen Flurstiicke haben sich inzwischen fir ein freiwilliges Bodenordnungsverfahren ent-
schieden. Nur wenn eineinhalb Jahre nach Satzungsbeschluss tber den Bebauungsplan ein
Erfolg des freiwilligen Verfahrens nicht absehbar sein sollte, wird erneut tiber die Notwendig-
keit zur Durchfiihrung eines amtlichen Verfahrens entschieden.

Bodenordnungsbedarf besteht hingegen im nordéstlichen Teilbereich des Bebauungsplan-
gebietes zwischen Grinem Weg und Potsdamer Chaussee, welcher seinerzeit nicht in die
Abgrenzung der Flache zur Baulandumlegung einbezogen war. Hierzu hat die Stadtverord-
netenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam am 02.11.2011 die Durchfihrung des
Umlegungsverfahrens Nr. 6 ,Griiner Weg" angeordnet. Im Umlegungsgebiet liegen die Flur-
stiicke 64 tlw., 65 bis 68, 74, 76, 77/2, 80, 81, 85 tlw. und 174 bis 179 der Flur 16, Gemar-
kung Grol3 Glienicke. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Einleitung des Umlegungsverfah-
rens Nr. 6 ,Gruner Weg* erfolgte im Amtsblatt 6/2012 fur die Landeshauptstadt Potsdam vom
26. April 2012. Weitere Verfahrensschritte wurden darin geregelt. Derzeit finden die Anho-
rungsgesprache mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern statt.

Weitere Informationen zum Verfahren erteilt die Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses
beim Fachbereich Kataster und Vermessung der Stadtverwaltung Potsdam.

Beim Bebauungsplanverfahren und dem bodenordnenden Umlegungsverfahren handelt es
sich um inhaltlich, zeitlich und rechtlich getrennte Verfahren. Der Bebauungsplan regelt In-
halt und Umfang der Nutzungsbefugnisse der lberplanten Flachen in ihrer vom Plangeber
vorgefundenen Lage und Beschaffenheit. Bebauungspléane setzen nicht die Grundsticks-
grenzen fest. Auf kiinftige Zuschneidungen der Grundstiicke im Plangebiet kann daher fir
die planerische Abwagung nicht abgestellt werden. Das Bodenordnungsverfahren dient dem
Planvollzug des Bebauungsplans und wird durchgefihrt, sofern zur Umsetzung des Bebau-
ungsplans eine Neuordnung von Flachen bzw. Grundstiicken erforderlich ist.

Zwischen dem Bodenordnungsverfahren und der Bauleitplanung bestehen dennoch Wech-
selwirkungen. Die privaten Interessen der Grundstlicksbesitzer sind in die Abwégung der pri-
vaten Belange insbesondere zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen [siehe Kapitel 7.1.3]
und Verkehrsflachen [siehe Kapitel 7.1.8] eingeflossen.
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5. Konflikte, Potenziale und Entwicklungsziele

5.1 Konflikte / Potenziale

In dem Anfang 2006 fertig gestellten stadtebaulichen Rahmenplan fir das Plangebiet ,Pots-
damer Chaussee” sind ausgehend von der zuvor durchgefihrten Bestandsanalyse [siehe
Kapitel 4.1 ,Bestandsangaben zum Plangebiet] die im Plangebiet festgestellten Konflikte
und Entwicklungsdefizite den erkennbaren Qualitdten und Entwicklungspotenzialen fur die
kiinftige Entwicklung gegenubergestellt worden.

Als wesentliche Konflikte und Entwicklungsdefizite sind festgestellt worden:

- hoher Anteil brachliegender oder untergenutzter Flachen; Leerstand und Baufalligkeit
von Gebauden;

- fehlende / ungeordnete Wegebeziehungen zwischen den Siedlungsbereichen nérd-
lich und sudlich der Potsdamer Chaussee;

- fehlende bzw. diffuse bauliche Fassung der Potsdamer Chaussee; ,wildes” Parken in
den Stral3enrandbereichen und auf brachliegenden Grundstiicken;

- Larm und Erschitterungen aufgrund des Verkehrsaufkommens in der Potsdamer
Chaussee;

- sehr unterschiedlicher Gebaudebestand (Geschosszahl, Dachform, Gebaudeléangen,
Gebaudestellung);

- uneinheitlicher Ausbaugrad und Gestaltungsdefizite im StraRenraum der Potsdamer
Chaussee;

- .Fehinutzungen® einzelner Gebaude und Grundstiicke; Gestaltungsdefizite an mar-
kanten Gebauden.

Den Konflikten und Defiziten wurden folgende wesentliche Qualitaten und Entwicklungspo-
tenziale gegentber gestellt:

- verhaltnisméaRig hoher Anteil entwicklungsféhiger und verfligbarer Flachen fir Struk-
tur verbessernde Maflhahmen;

- einzelne erhaltenswerte und gestalterisch pragende Gebaude und Bereiche;

- erhaltenswerter und raumlich pragender Alleebaumbestand im Bereich der Potsda-
mer Chaussee zwischen Einmindung Sacrower Allee und ,Dreilinden* / Einmindung
Glienicker Dorfstral3e.

Seit der Erarbeitung des Rahmenplanes haben sich diese Ausgangsbedingungen nicht
grundlegend verandert.

5.2 Aufgabenschwerpunkte und Entwicklungsziele

Die festgestellten Konflikte und Potenziale bildeten die Grundlage fir die Formulierung de-
taillierter Planungsziele fur die einzelnen Teilbereiche des Plangebietes sowie fir die Festle-
gung von Handlungsschwerpunkten und Prioritaten bei der Aufstellung des Bebauungsplans.

Im Rahmenplan 2006 wurden fur das Plangebiet zwei Aufgabenschwerpunkte herausgear-
beitet:

1. Die Behebung der rdumlichen und funktionellen Defizite im westlichen Abschnitt der
Potsdamer Chaussee (zwischen Kreisverkehr am Knotenpunkt L 20/B 2 und Ein-
mundung Griner Weg) durch die stadtebauliche Entwicklung der bisherigen Brach-
flachen auf der Nordseite der Potsdamer Chaussee; Verbesserung der Wegebezie-

24



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

hungen zwischen den Siedlungsbereichen ndérdlich und sidlich der Potsdamer
Chaussee;

2. die Aufwertung des im Bestand bereits weitgehend bebauten dstlichen Abschnittes
der Potsdamer Chaussee durch kleinteilige MaBhahmen an Gebauden und im Stra-
Renraum sowie punktuelle bauliche Verdichtungen in einzelnen Bauliicken und auf
rickwartigen Grundsttcksflachen.

Beide Bereiche unterscheiden sich hinsichtlich der zu lI6senden Planungsaufgaben, der er-
forderlichen planungsrechtlichen Regelungsinhalte sowie der Methoden zur kinftigen Um-
setzung der Planung deutlich voneinander. Der groRte Einfluss auf die Entwicklung des
Plangebietes wird von der Bebauung der bisher brachliegenden Flache zwischen L 20 und
Potsdamer Chaussee ausgehen. Aber auch die kleinteiligeren MaRnhahmen im d&stlichen
Teilbereich des Bebauungsplangebietes werden fiir die Entwicklung von Bedeutung sein.

Von diesen Schwerpunktsetzungen ausgehend wurden fir das Plangebiet folgende Pla-
nungsziele definiert:

e stadtebaulich-rdumliche Fassung und funktionelle Aufwertung des Bereiches um den
Kreisverkehr (Ortseingangssituation) durch Bebauung und Ansiedlung strukturvertragli-
cher Nutzungen,;

o Herstellung eines an die Potsdamer Chaussee angebundenen Stralen- und Wegesys-
tems zur internen ErschlieBung der zwischen L 20, Potsdamer Chaussee und Griinem
Weg neu zu bebauenden Flachen; Verknipfung der Wegebeziehungen mit der im Be-
stand vorhandenen nérdlich angrenzenden Bebauung (Kita's und Wohnblécke an der Ul-
rich-Steinhauer-Stral3e);

e Sicherung ausreichend groR3er Freiflichen zur Anlage von Spielflachen fiur Kinder unter-
schiedlicher Altersgruppen (Spielplatz und Ballspielflache);

e Erhaltung und Entwicklung des Alleebaumbestandes an der Potsdamer Chaussee sowie
gestalterische Aufwertung des Stral3enraumes und der angrenzenden Freiflachen;

e Berlcksichtigung des markanten Baumbestandes und der Topografie im Bereich Mih-
lenberg;

Seit Erarbeitung des Rahmenplanes 2006 sind weitere Planungen hinzugekommen, die die
Prazisierung der Aufgabenschwerpunkte und Entwicklungsziele des Bebauungsplans ermég-
lichten und erforderten:

¢ Im neuen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam wird der tUberwiegende
Teil des Bebauungsplangebietes als ,Gemischte Bauflache M 2 (GFZ 0,5 - 0,8)“ darge-
stellt. Nur die riickwartigen Grundstiicksbereiche zwischen Griinem Weg und 06stlicher
Plangebietsgrenze werden als ,Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 — 0,5)" dargestellt.
Das gemal} ,Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam” ausgewiesene ,Bi-
polare Nahversorgungszentrum Grofl3 Glienicke* wird durch Symboleintrag dargestellt.

[s.a. Kapitel 3.3 ,Flachennutzungsplan“]

e Im ,Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam” werden die Ziele fir die Ent-
wicklung des ,Bipolaren Nahversorgungszentrums Grof3 Glienicke* definiert, zu dessen
Bereich die im Bebauungsplangebiet gelegene Flache zwischen L 20 und B 2 (Potsda-
mer Chaussee) gehort. Es wird die Ansiedlung eines Supermarktes sowie die Ansiedlung
von Komplementarnutzungen zur Abrundung des bestehenden Nahversorgungsangebo-
tes empfohlen. Das ,Bipolare Nahversorgungszentrum Grof3 Glienicke* wird im Einzel-
handelskonzept als ,funktionale Liegenschaft, die sich teilweise noch in Planung befin-
det” beschrieben, wobei die Entwicklungspotenziale ,ausschlie3lich im nordlichen Teil an
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der B 2" gesehen werden. Gemal Zentrenpass sollen dort ein Supermarkt und weitere
Komplementarnutzungen zur Abrundung des Nahversorgungsangebotes (Dienstleister
und Gastronomie) angesiedelt werden. Diese Empfehlungen im Zentrenpass sind jedoch
keinesfalls als abschlieRende Liste zu verstehen, die dariber hinaus gehende Entwick-
lungen bzw. Betriebe verbietet.

[s.a. Kapitel 3.6 ,Sonstige Planungen”]

e Durch die Aufnahme des Bebauungsplans ,Potsdamer Chaussee” in das Gutachten ,E-
nergieeffizienz in der Bauleitplanung” soll der Verbesserung der Energieeffizienz und der
Nutzung erneuerbarer Energien bei der Aufstellung des Bebauungsplans besondere Auf-
merksamkeit gewidmet werden.

[s.a. Kapitel 3.6 ,Sonstige Planungen”]

6. Entwicklung der Bebauungsplaninhalte und vorliegende
Fachgutachten

6.1 Frihere Konzepte (1991-2000)

Im Rahmen der von der Landesentwicklungsgesellschaft Brandenburg (LEG) durchgefiihrten
Planungen zur Bebauung der sidlich der Potsdamer Chaussee gelegenen Baugebiete ,,An
der Kirche I“ und ,An der Kirche II“ wurde 1991 ein erstes stadtebauliches Rahmenkonzept
vorgelegt, das fir den Bereich zwischen L 20 und Potsdamer Chaussee eine flachende-
ckende Parzellierung und Bebauung mit frei stehenden Einfamilienhdusern vorsah, welche
aus heutiger Sicht jedoch lediglich fir eine kleine Anzahl von Hausern auf der dstlichen Teil-
flache des Mihlenberges als sinnvolle Mdglichkeit erscheint.

Im Jahr 1994 wurde durch die LEG Brandenburg und die Stadthaus GmbH ein stadtebauli-
cher Wettbewerb fir die Bebauung der Teilbereiche Albrechtshof und westliche Potsdamer
Chaussee initiiert. Der Siegerentwurf sah fir die Bebauung der Potsdamer Chaussee riick-
seitig gedffnete Baublocke vor. An diesen Entwurf anlehnend ist spater auf der Stidseite der
Potsdamer Chaussee im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,An der Kirche II* lediglich
ein Baufeld realisiert worden.

Zwischen 1995 und 2000 wurden sodann im Auftrag interessierter Investoren verschiedene
Konzepte zur Bebauung einzelner Flursticke im Bereich des Plangebietes ,P 4“ erarbeitet.
Keinem der Konzepte lag jedoch ein tragfahiges Gesamtkonzept fur die Entwicklung des
Gebietes zugrunde.

Die Aktivitdten kamen vorlaufig zum Erliegen als im Jahr 2000 die Plane des Brandenburgi-
schen StralRenbauamtes zum Bau eines Kreisverkehrs am Knoten L 20 / Potsdamer Chaus-
see bekannt wurden, die eine Inanspruchnahme von Teilflachen des Plangebietes ,P 4" fur
die Verkehrsanlagen vorsahen. Das Planfeststellungsverfahren wurde Ende 2004 abge-
schlossen. Der Bau des Kreisverkehrs und die damit verbundene Verlegung von Teilen der
Potsdamer Chaussee erfolgte bis Ende 2007.

Nach Durchfihrung des Planfeststellungsverfahrens stand fest, dass die neuen Verkehrsan-
lagen die Rahmenbedingungen fir die Bebauung der ungenutzten Flachen an der Potsda-
mer Chaussee deutlich verandern wirden. Die friheren Bebauungskonzepte waren fur die
weiteren Planungen — insbesondere fiir das inzwischen eingeleitete Bebauungsplanverfah-
ren - nur noch begrenzt verwertbar.
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6.2 Stadtebaulicher Rahmenplan (2005 / 2006)

Mitte des Jahres 2005 wurde auf Initiative eines Investors mit der Erarbeitung eines Stadte-
baulichen Rahmenplanes fir das Plangebiet ,Potsdamer Chaussee” begonnen, durch den
die Erarbeitung des Bebauungsplans vorbereitet werden sollte.

Den Entwurfsschwerpunkt des Gestaltungskonzeptes bildete die Bebauung der im westli-
chen Abschnitt des Plangebietes gelegenen bisher unbebauten Flachen. Das Gestaltungs-
konzept enthielt auBerdem Vorschlage fir LickenschlieBungen und Ersatzneubauten im
weiteren Verlauf der Potsdamer Chaussee, fir Nachverdichtungen in den rickwartigen
Grundsticksbereichen zwischen Griinem Weg und Freiheitsstrale sowie zur Straldenraum-
gestaltung der Potsdamer Chaussee und zu den neu geplanten Verkehrswegen.

B o ST IS LA B ||
H AT P ==l§( 2 il i[‘mﬂ? i “..'ﬁ

Gestaltungskonzept Stadtebaulicher Rahmenplan

Das Gestaltungskonzept wurde am 20.12.2005 im Ortsbeirat Grol3 Glienicke der Landes-
hauptstadt Potsdam beraten. Der Ergebnisbericht zum Rahmenplan wurde im Januar 2006
fertig gestellt. Im April 2006 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam das Bebauungsplanverfahren ,Potsdamer Chaussee” zur vorrangigen Bearbeitung
bestimmit.

6.3 Vorentwurf des Bebauungsplans (2008)

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan sind in &hnlicher Weise wie bereits
bei der Erarbeitung des Rahmenplans mehrere Strukturkonzepte einer Vorprifung unterzo-
gen worden. Dabei wurden weitere Alternativen zur VerkehrserschlieBung des Gebietes zwi-
schen L 20 und Potsdamer Chaussee geprift sowie die stadtebaulichen Gestaltungsmog-
lichkeiten im Bereich Mihlenberg unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz untersucht.

Aufgrund der Komplexitat der bei der Planung zu berlicksichtigen Belange sowie im Interes-
se der Mitwirkung der an der Planung Beteiligten und Betroffenen sollte in der Vorentwurfs-
phase noch keine Festlegung auf nur einen bevorzugten Losungsvorschlag erfolgen. Fur die
Varianten zum Vorentwurf sind deshalb zwei Lésungen ausgewéhlt worden, die sich im Ent-
wurfsansatz maoglichst stark unterschieden, jedoch beide alle wesentlichen Planerfordernisse
erflllten. Die Gegenuberstellung sollte eine bessere Beurteilung von Vor- und Nachteilen
ermdglichen und die Entscheidungen zu Gunsten einer kiinftigen endgultigen Planfassung
des Bebauungsplans erleichtern.
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Die Vorentwurfsvariante A zum Bebauungsplan baute auf die wesentlichen Bestandteile des
Gestaltungskonzeptes zum Stadtebaulichen Rahmenplan 2006 auf. Die seitdem hinzu ge-
wonnenen Erkenntnisse wurden bertcksichtigt.

e, S = T
A T
;

P

Gestaltungskonzept Vorentwurfsvarainte A

In der Vorentwurfsvariante B zum Bebauungsplan wurden alternative Lésungsansatze the-
matisiert. In der Variante wurden insbesondere die Belange der Energieeffizienz beriicksich-
tigt, denen bei den friiheren Variantenuntersuchungen noch keine hervorgehobene Stellung
eingerdumt worden war.

Gestaltungskonzept Vorentwurfsvariante B
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Im Sommer 2008 fand die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB der beiden
Vorentwurfsvarianten statt. Parallel dazu wurden gemalf3 § 4 (1) die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange frihzeitig beteiligt. Die wahrend der Biirger- und Behérdenbetei-
ligung eingegangenen Stellungnahmen wurden danach ausgewertet.

6.4 Entwurf des Bebauungsplans (2011)

Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des Bebauungsplans Uberwogen
hinsichtlich der wesentlichen Planinhalte die positiven Stellungnahmen zur Vorentwurfsvari-
ante B leicht gegeniiber der Vorentwurfsvariante A. Bei beiden Varianten wurden jedoch De-
fizite bei der Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange im Bereich Muihlenberg
bemangelt. Es wurde die Durchfiihrung faunistischer Untersuchungen fur die 6kologisch
sensiblen Bereiche des Plangebietes gefordert. Die Stellungnahmen aus dem friihzeitigen
Beteiligungsverfahren enthielten darliber hinaus eine Vielzahl weiterer Anregungen, die bei
der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs zu beriicksichtigen waren. Uberarbeitungsbe-
darf ergab sich schlieBlich auch aus den weiter entwickelten Planungsvorstellungen der
Grundstiuickseigentimer und potenziellen Investoren im westlichen Teilbereich des Plange-
bietes. Auch die seit Vorlage der Vorentwurfsvarianten zum Bebauungsplan erstellten Gut-
achten erforderten zum Teil erhebliche Anderungen der Planinhalte.

Faunistische Untersuchungen

Nach entsprechender Abstimmung mit den Fachbehdrden wurden die relevanten Teile des
Plangebietes im Jahr 2009 auf Vorkommen von Brutvdgeln, Amphibien, Reptilien, Fleder-
mausen sowie Eremit und Heidbock untersucht. Das Gutachten ergab u.a., dass am sudli-
chen und westlichen Rand des Muhlenberges Vorkommen der streng geschitzten Zauneid-
echse vorhanden waren. Unter dem Gesichtspunkt der Eingriffsvermeidung sollte der tber-
wiegende Teil der Waldflache auf dem Mihlenberg und der Lebensraum der Zauneidechsen
in den angrenzenden Randbereichen erhalten bleiben und von Bebauung frei gehalten wer-
den. Da davon auch Teile der geplanten StralRen im Baugebiet betroffen waren, musste das
Konzept zur Verkehrserschlie3ung der Baugebiete entsprechend umgestellt werden.

Verkehrsgutachten und Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsplanungen

Da die Baugebietsflache dstlich des Kreisverkehrs, fiir die in den Vorentwurfsvarianten A und
B die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) vorgesehen war, im Einzel-
handelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam als Teil des ,Bipolaren Nahversorgungszent-
rums Grof3 Glienicke* ausgewiesen war und Anfragen von Investoren zur Errichtung mehre-
rer Einzelhandelseinrichtungen — davon eine grof3flachige Einrichtung mit mehr als 800 m?
Verkaufsraumflache - vorlagen, wurde im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanent-
wurfs die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) fur den Einzelhandel (Nahversor-
gung) sowie fur Dienstleistungen und sonstige erganzende gewerbliche Nutzungen gepruft.

Auf Grundlage des Investorenkonzeptes zur Errichtung von vier Einzelhandelseinrichtungen
mit insgesamt ca. 3.200 m?2 Verkaufsflache, davon ein Supermarkt (Vollsortimenter) mit etwa
1.600 m? Verkaufsflache, ein Lebensmitteldiscounter mit etwa 800 m? Verkaufsflache sowie
ein Textilfachmarkt und ein Tierfutterfachmarkt - alternativ: Drogeriefachmarkt — mit je etwa
400 m2 Verkaufsflache, wurde die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen in einem Ver-
kehrsgutachten und in einem Einzelhandelsgutachten untersucht.

Das Verkehrgutachten zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen auf die Bundesstra-

Re 2 (Potsdamer Chaussee) — Untersuchungsbericht 03.12.2009 — ergab, dass durch den
zu- und abflieBenden Verkehr in und aus dem Plangebiet keine Stérungen des flieRenden
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Verkehrs auf der B 2 und im Bereich des Kreisverkehrs zu erwarten sind, sofern die Fahr-
bahn der Potsdamer Chaussee am Knotenpunkt Theodor-Fontane-Stral3e / neue Plange-
bietsstralle um eine Linksabbiegespur erweitert wird und die Linkseinfahrt von der Potsda-
mer Chaussee in das geplante Sondergebiet sowie die Linksausfahrt aus dem geplanten
Sondergebiet auf die Potsdamer Chaussee an anderer Stelle ausgeschlossen wird.

Die Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsplanungen — Gutachten April 2010 — kam zu
dem Ergebnis, dass alle untersuchten Einzelhandelsnutzungen die in den Zielen des LEP B-
B verankerten Kriterien fir die rdumliche Entwicklung von Einzelhandelseinrichtungen erftil-
len [siehe Kapitel 3.1 ,Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)], im Hinblick
auf die Auswirkungen im Kerneinzugsgebiet und im Streuumsatzgebiet die Realisierung des
Lebensmitteldiscounters jedoch aus stadtebaulichen Griinden nicht empfohlen werden kann.
Durch einen zusatzlichen Lebensmitteldiscounter wéare insbesondere der im Baugebiet ,Alb-
rechtshof* bereits anséssige Lebensmittel-Discounter gefahrdet. Bei Wegfall des Penny-
Marktes wirde die Funktionsfahigkeit des gesamten Einzelhandelsstandortes ,Albrechtshof*
als ,multifunktionalen Immobilie* stark leiden.

Im Gutachten wurde weiter festgestellt, dass auch die Realisierung des geplanten Super-
marktes (Vollsortimenter) voraussichtlich mit Reibungsverlusten im vorhandenen Einzelhan-
delsbestand verbunden ware, welche jedoch insgesamt stadtebaulich zu verkraften wéaren.
Die Ansiedlung eines Textilfachmarktes- und/oder eines Drogeriefachmarktes wurde eben-
falls als stadtebaulich und raumordnerisch genehmigungsféhig beurteilt. Dies traf schlief3lich
auch fur den Tierfuttermarkt zu, eine Ansiedlung ware allerdings wegen dem begrenzten
Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet mit wirtschaftlichen Risiken verbunden.

Das Gutachten wurde auf der Sitzung des Ortsbeirates Gro3 Glienicke am 18.05.2010 von
den Autoren erlautert. In der anschlieBenden Erérterung sind seitens des Ortsbeirates die
Vor- und Nachteile der Ansiedlung der im Gutachten untersuchten Einzelhandelsnutzungen
im Verhaltnis zu den Bestandsstandorten ,Albrechtshof* und ,Seecenter* anhand von vier
unterschiedlichen Entwicklungsszenarien (Alternativen A bis D) diskutiert und abgewogen
worden. Im Ergebnis hat der Ortsbeirat beschlossen, dass im Plangebiet des Bebauungs-
plans ,Potsdamer Chaussee" kein Lebensmitteldiscounter zugelassen werden soll, der Er-
richtung eines Supermarktes (Vollsortimenter) jedoch zugestimmt wird.

Der Investor hat daraufhin sein Konzept gedndert und dem Gutachter zur erneuten Bewer-
tung vorgelegt. Das Konzept sah nun vor, neben einem wie zuvor geplanten Lebensmittel-
Vollversorger und einem Tierfuttermarkt einen 650 m? Verkaufsflache umfassenden Droge-
riefachmarkt und einen 800 m2 Verkaufsflache umfassenden Textilfachmarkt zu errichten. In
der Bewertung vom 21.07.2010 hat der Gutachter festgestellt, dass sowohl der Drogerie-
fachmarkt als auch der Textilfachmarkt in der geplanten Grél3e angesiedelt werden kdnnen.

Auch das Verkehrsgutachten wurde auf der Grundlage der geanderten Ausgangsdaten
nochmals Uberarbeitet (Nachtrag vom 20.01.2011). Es wurde nachgewiesen, dass die vorge-
legte ErschlieBungskonzeption alle technischen Anforderungen (Dimensionierung der Fahr-
bahnen, Ruckstauflachen, Sichtwinkel etc.) erfillt und der flieRende Verkehr auf der Pots-
damer Chaussee (Ortsdurchfahrt B 2) nicht behindert wird.

Larmimmissionsprognose

Auf der Grundlage des Uberarbeiteten Nutzungs- und stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes
wurde ein Gutachten zur Untersuchung der Larmauswirkungen der im Bebauungsplangebiet
vorgesehenen Nutzungen erarbeitet. In der Larmimmissionsprognose — Gutachten vom
19.01.2011 - sind die Larmkomponenten Verkehrslarm (Ortsdurchfahrt B 2 / Potsdamer
Chaussee und neue Planstral3e A), Gewerbelarm im Bereich des geplanten Baugebietes SO
.Nahversorgung" (PKW-Verkehr auf dem Parkplatz, Lieferverkehr, Gerausche der Einkaufs-
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wagen sowie Gerausche der haustechnischen Anlagen und Sportlarm (geplantes Mehr-
zweckspielfeld) untersucht und Empfehlungen fur SchallschutzmafRnahmen zur Vermeidung
von Immissionskonflikten abgeleitet worden. Folgende MaRnahmen wurden empfohlen:

1. An allen Hausern in den an die Potsdamer Chaussee angrenzenden Baugebieten ist fir
alle Wohn- und Schlafraume, die der StraRe zugewandt sind, und fur alle Seitenfassa-
den bis zu einem Abstand von 16 m zur Fahrbahnmitte ein resultierendes bewertetes
Schallddmm-Mal} der Aul3enfassade von Rw,res = 40 dB und Liftungseinrichtungen
vorzusehen. Beim Nachweis dieses Schalldamm-Males ist die Minderung der Schall-
dammung durch AuRenluftdurchlasse zu berticksichtigen.

2. Der Parkplatz im Baugebiet SO ,Nahversorgung” ist mit asphaltierten Fahrgassen aus-
zufiihren. Sammelboxen fur Einkaufswagen sind mdoglichst dicht an den Handelsgebau-
den aufzustellen. Fiir eine Offnungszeit bis 22.00 ist die Verwendung von Einkaufswa-
gen mit Kunststoff-Ummantelung notwendig.

3. Anlieferungen sind nur am Tage zuldssig und muissen Uberwiegend auf der Rickseite
der Gebaude erfolgen. Die Anlieferrampen sind nach dem Stand der Technik mit Ab-
schirmungen auszustatten.

4. Die Offnung der Handelseinrichtungen ist auf die Zeit von 07.00 bis 22.00 Uhr zu be-
grenzen.

5. Haustechnische Anlagen miissen so geplant werden, dass sie keinen wirksamen Beitrag
zur Gesamtimmission liefern. Das ist dann der Fall, wenn sie die Immissionsrichtwerte
fur Tag und Nacht um mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Unter der Voraussetzung, dass die Empfehlungen umgesetzt werden, muss mit keinen Im-
missionskonflikten aufgrund der geplanten Nutzungen gerechnet werden.

Sonstige Erfordernisse und Anderungen

Fur die Bestandsgebiete sudlich der Potsdamer Chaussee und dstlich des Griinen Weges
hatten sich gegeniiber dem Vorentwurfsstand keine Erfordernisse fur wesentliche Planande-
rungen ergeben. Die Planung wurde dort entsprechend dem aktuellen Stand fortgeschrieben
(zum Beispiel nachrichtliche Ubernahme der Baudenkmale Potsdamer Chaussee 14 und 20
sowie Festsetzung einer Flache fir die Ableitung und Versickerung des Regenwassers im
Ostlichen Abschnitt der Potsdamer Chaussee).

Nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollten der Mindungsbereich der Glie-
nicker DorfstraRe in die Potsdamer Chaussee und die angrenzenden Grundstiicke auf der
Sidseite der Potsdamer Chaussee enthalten sein. Die Fachplanungen zum kiinftigen Aus-
bau des Verkehrsknotens waren dort noch nicht ausreichend weit fortgeschritten, um im lau-
fenden Bebauungsplanverfahren die erforderlichen Festsetzungen treffen zu kénnen. Die
Planungen sollen fiir diesen Bereich gesondert weiter geflihrt werden.

Zusatzlich in den Geltungsbereich aufgenommen und als Reines Wohngebiet (WR) festge-
setzt werden sollten vier Flurstiicke dstlich des Griinen Weges. Aus der Vorentwurfsplanung
ergab sich, dass diese Flurstlicke die bereits im Geltungsbereich enthaltenen Wohngebiets-
flachen sinnvoll ergdnzen wirden und mit diesen durch eine gemeinsame Verkehrsflache ef-
fektiv erschlossen werden koénnen.

Nachdem die Fachbereiche der Stadtverwaltung sowie die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu einer ersten Entwurfsfassung (Planungsstand April 2011) beteiligt
worden sind, wurde der Bebauungsplanentwurf nochmals in Teilen Uberarbeitet. Zur neuen
Planfassung Juni 2011 wurde sodann das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und
die erneute Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet.
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Der Entwurf des Bebauungsplans mit Umweltbericht (Planungsstand: Juni 2011) lag im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom 12.12.2011 bis
16.01.2012 offentlich aus. Parallel dazu sind gemaf} § 4 Abs. 2 BauGB die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erneut beteiligt worden. Aus den AuRerungen der Of-
fentlichkeit und aus den Stellungnahmen der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange ergab sich das Erfordernis, sowohl die der Planung zu Grunde gelegten Gutachten
nochmals zu prifen und teilweise zu Uberarbeiten, als auch einzelne Bebauungsplanfestset-
zungen zu andern und/oder zu ergénzen.

6.5 Uberprifung und Uberarbeitung der Fachgutachten (2012)

Die der Planung zugrunde gelegten Gutachten (Verkehrsgutachten, La&rmimmissionsprogno-
se und Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsplanungen) wurden im Rahmen des Betei-
ligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf Juni 2011 insbesondere hinsichtlich der ver-
wendeten Ausgangsdaten, der Untersuchungsmethodik und der Schlussfolgerungen Kkriti-
siert. Um auszuschlie3en, dass auf der Grundlage mdglicherweise fehlerhafter Gutachten
getroffene Festsetzungen im Bebauungsplan fehlerhaft, unvollstandig oder nicht hinreichend
begriindbar sind, wurden die kritisierten Gutachten nochmals gepruft.

Verkehrsgutachten

Das Verkehrgutachten zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen auf die Bundesstra-
Be 2 (Potsdamer Chaussee) — Untersuchungsbericht 03.12.2009 mit Nachtrag vom
21.01.2011 — wurde nochmals Uberarbeitet und liegt seitdem in der Fassung des Untersu-
chungsberichts vom 27.03.2012 vor. Darin wurden die Ausgangsdaten (maximal zulassige
Verkaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen im Baugebiet SO ,Nahversorgung”“, Daten
zur Erhebung des Verkehrsaufkommens auf der B 2 / Potsdamer Chaussee) aktualisiert.

Aufgrund der korrigierten Ausgangsdaten ergaben sich geringfligig hohere Werte bei der
Prognose fur die zu erwartenden Fahrzeugbewegungen nach Durchfihrung des geplanten
Vorhabens, die als Eingangsdaten fir die Berechnungen im Rahmen der Larmimmissions-
prognose zu verwenden waren. Die gutachterliche Bewertung, dass durch den zu- und ab-
flieBenden Verkehr in und aus dem Plangebiet keine Storungen des flieBenden Verkehrs auf
der B 2 und im Bereich des Kreisverkehrs zu erwarten sind, sofern die Fahrbahn der Pots-
damer Chaussee am Knotenpunkt Theodor-Fontane-Stral3e / neue Planstralle A um eine
Linksabbiegespur erweitert wird und die Linkseinfahrt von der Potsdamer Chaussee in das
geplante Sondergebiet sowie die Linksausfahrt aus dem geplanten Sondergebiet auf die
Potsdamer Chaussee an anderer Stelle ausgeschlossen wird, hat sich dennoch bestatigt.

Die Annahmen der Zu- und Abfahrten erfolgten auf Grundlage der ,Hinweise zur Schéatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen* [FGSV, Ausgabe 2006]. Diese beruhen auf
bundesweiten Erfahrungswerten, um insbesondere bei wenigen Eingangsgrofien gebietsbe-
zogene Fahrleistungen abzuschétzen. Die Veroffentlichungen der FGSV (Forschungsgesell-
schaft fur StralRen und Verkehrswesen) kdnnen hierbei als Standardwerke gelten und finden
regelmaRig Eingang in Gesetze und Richtlinien. Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung zum Bebauungsplanentwurf Juni 2011 erhobene Forderung, dass als Berechnungs-
mafistab fir die angenommenen Fahrzeugbewegungen ublicherweise die Bayerische Park-
platzlarmstudie zugrunde zu legen sei, ist nicht gerechtfertigt. Die durch das Bayerische
Landesamt fir Umwelt vertffentlichte 2007 Uberarbeitete ,Parkplatzlarmstudie* zielt vorran-
gig auf die Berechnung von Schallemissionen ab. Sie fasst dabei die Ergebnisse der inner-
halb der Untersuchung durchgefuhrten Verkehrserhebungen zusammen, um darauf aufbau-
end die Methodik zur Schallemissionsberechnung herzuleiten. Die Geltendmachung als Ubli-
chen Malistab zur Annahme von werktaglichen Zu- und Abfahrten in Verkehrsgutachten ist
nicht plausibel.
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Im Rahmen der Uberarbeitung wurde das Gutachten um eine Aussage zu moglicherweise
entstehendem Schleichverkehr zwischen Potsdamer Chaussee / B 2 und L 20 tber die neue
PlanstraRe A / Ulrich-Steinhauer-Stral3e ergénzt: Schleichverkehre Uber die Ulrich-Stein-
hauer-Strafl3e, die ohnehin nur entstehen kdnnten, wenn die geplante SchlieBung des An-
schlusses an die L 20 nicht erfolgen wiirde, sind nach gutachterlicher Einschatzung als ver-
schwindend gering einzuschatzen. Der Streckenwiderstand auf dem ,Schleichweg” ist als
deutlich héher anzunehmen als im Zuge der B 2 / L 20, sodass diese Verbindung keine Vor-
zlige gegenlber der Wegebeziehung Uber den Kreisverkehr besitzt. Es wirden sich keine
signifikanten Anderungen der Verkehrsstrome ergeben.

Um die Ausgangsdaten fir die LA&rmimmissionsprognose zu prazisieren, ist das Verkehrsgu-
ten schlieB3lich um eine Abschatzung der lokalen Verteilung der Stellplatznachfrage fur den
Parkplatz innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung® erganzt worden (Erlauterungsbe-
richt vom 19.04.2012). Auf der Grundlage des im vorangegangenen Verkehrsgutachten er-
mittelten zu erwartenden Verkehrsaufkommens wurde anhand einer Attraktivitatsbewertung
der einzelnen Stellplatze die Zielwahl der Kundenverkehre auf dem Parkplatz bestimmt. Die
beinahe schon baukorperbezogene Festsetzung der Baugrenzen fir die Einzelhandelsein-
richtungen und die vorgegebene Gliederung der Stellplatzanlage durch die festgesetzten
Pflanzflachen lieRen eine relativ lagegenaue Bestimmung der Zielpunkte und eine Umlegung
des Verkehrs auf die méglichen Routen innerhalb des Parkplatzes zu.

Larmimmissionsprognose

Die Fassung der Larmimmissionsprognose vom 19.01.2011 wurde ebenfalls Uberarbeitet
und liegt seitdem in der 1. Uberarbeiteten Fassung vom 31.05.2012 vor. In die Uberarbeitete
Fassung wurden die gednderten Ausgangsdaten aus dem Uberarbeiteten Verkehrsgutachten
(Untersuchungsbericht vom 27.03.2012) aufgenommen sowie die Ausgangsdaten zu den
Verkaufsflachen der Einzelhandelseinrichtungen in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan und den Angaben im Verkehrgutachten gebracht. Auf dieser Grundlage
wurden alle Daten zum Verkehrslarm und zum Gewerbelarm neu berechnet. Eine Uberarbei-
tung der Berechnungen zum Sportlarm war nicht erforderlich, da sich hierzu alle Ausgangs-
annahmen bestatigt haben.

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten und ergénzten Berechnungen kommt das Gutachten
zu folgenden Ergebnissen:

e Verkehrslarm

Der Verkehrslarm auf der Potsdamer Chaussee uberschreitet die schalltechnischen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 an einer grof3en Zahl der vorgesehenen Gebaude im Bebau-
ungsplangebiet. Diesem Verkehrslarm muss passiver Schallschutz entgegengesetzt werden.
Der erforderliche passive Schallschutz wird bei der Mehrzahl der Gebaude durch Ausfiihrung
der Fenster nach dem Stand der Technik erreicht. Nur an den unmittelbar an der Potsdamer
Chaussee gelegenen Wohnhausern ist die Festsetzung von passiven Schallschutzmalnah-
men wie folgt erforderlich:

- An der Potsdamer Chaussee sind an allen Hausern fur Wohn- und Schlafraume, die der
Stral’e zugewandt sind, und fir alle Seitenfassaden bis zu einem Abstand von 16 m zur
Fahrbahnmitte ein resultierendes bewertetes Schalldamm-Mal3 der AufRenfassade von
Rwres =40 dB und LUftungseinrichtungen vorzusehen. Beim Nachweis dieses Schall-
damm-Males ist die Minderung der Schallddmmung durch AuRenluftdurchlasse zu be-
riicksichtigen.
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Der Verkehrslarm auf der neuen PlanstralRe A halt die Immissionsgrenzwerte nach der Ver-
kehrslarmschutzverordnung ein. Es sind keine Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Bei der
Ermittlung des Verkehrslarms auf der neuen PlanstraBe A konnte die Komponente
~Schleichverkehr* aul3er Betracht gelassen werden, da gemal Aussage im Verkehrsgutach-
ten mit einem signifikanten Auftreten nicht gerechnet werden muss.

e Gewerbelarm

Der Parkplatz stellt die lauteste Gewerbelarmquelle dar. Fir die Ermittlung des Parkplatz-
larms wurden unter Verwendung der Daten aus der Erganzung des Verkehrsgutachtens zur
Abschétzung der lokalen Verteilung der Stellplatznachfrage fur den Parkplatz innerhalb des
Baugebietes SO ,Nahversorgung” (Erlauterungsbericht vom 19.04.2012) den korrigierten Be-
rechnungen nach dem zusammengesetzten Verfahren zusétzlich Berechnungen nach dem
getrennten Verfahren gegenulbergestellt. Beide Verfahren ergeben sich aus einer Heranzie-
hung der Bayerischen Parkplatzlarmstudie. Die Berechnungen nach dem zusammengesetz-
ten Verfahren ergaben, dass allein durch den Parkplatz der Richtwert von 55 dB(A) an den
Hausern Potsdamer Chaussee 84-94 an verschiedenen Immissionspunkten um mehr als 3
dB(A) Uberschritten ware. Dieses Ergebnis wurde sodann durch die Berechnungen nach
dem getrennten Verfahren erganzt. Die Parkplatzlarmstudie sieht in Fallen, in denen sich das
Verkehrsaufkommen auf den Fahrgassen einigermalRen genau bzw. flachenproportional er-
mitteln lasst, die Berechnungsmethode im getrennten Verfahren zu. Mit diesem Berech-
nungsverfahren erhélt man zumeist niedrigere Beurteilungspegel als im zusammengesetzten
Verfahren, da auf das tatséachliche realistische Verkehrsaufkommen abgestellt wird. Da auf-
grund der Ergdnzungen des Verkehrsgutachtens solche Prognosedaten vorlagen, waren die
Voraussetzungen fir die Anwendung des getrennten Verfahrens erfullt. Die Berechnungser-
gebnisse im getrennten Verfahren ergaben an keinem Immissionspunkt in der Umgebung
des Parkplatzes eine Uberschreitung des Richtwertes.

Im Anschluss an die Berechnungen zum Parkplatzlarm wurde die Verursachung von weite-
rem Gewerbeldarm durch Einkaufswagen und Liefergerausche (Fahr- und Ladegerdusche) in
die Beurteilung einbezogen. Die Gesamtbetrachtung aller Teilquellen ergab, dass jede der
Einzelguellen (Parkplatz, Einkaufswagen, Anlieferung) die Immissionsrichtwerte unterschrei-
tet. Erst in der Uberlagerung aller Quellen kommt es in den Obergeschossen der Hauser
Potsdamer Chaussee 90-94 zu geringfiigigen Uberschreitungen. Diese liegen unter
0,5dB(A) und betreffen lediglich zwei Immissionsorte im 2. OG an den der Potsdamer
Chaussee zugewandten Fassaden der Hauser Potsdamer Chaussee 90 und 94. Die Uber-
schreitungen kénnen nach Auffassung des Gutachters zugelassen werden, da diese Gerau-
sche durch den Verkehrslarm auf der Potsdamer Chaussee / B 2 Uberdeckt werden und die
betroffenen Hauser bereits mit Schallschutzfenstern ausgestattet sind. Alternativ ware die
Verwendung von Einkaufskdrben mit Kunststoff-Ummantelung fiir den Lebensmittelmarkt
mdoglich, wodurch die ermittelte geringfiigige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte voll-
sténdig abgebaut werden konnte. Dies wirde auch erméglichen, zusétzliche Wagenboxen in
der Mitte des Parkplatzes aufzustellen und die Anzahl der Einkaufswagen spater zu erhéhen.

Die Ermittlung der Gerdusche durch Einkaufswagen erfolgt im Gutachten auf der Grundlage
der projektbezogenen Annahme, dass fir die im Teilbereich C des Baugebietes SO ,Nah-
versorgung” zuldssigen Einzelhandelseinrichtungen keine Einkaufswagen benétigt werden.
Die Tatsache, dass der Gutachter nicht die mégliche Maximalzahl an Einkaufswagen son-
dern projektbezogene Daten verwendet hat, ist unbedenklich, da die Annahme lediglich rea-
listisch sein muss. Bei der Annahme des Larmgutachters, dass im Baufeld C keine Ein-
kaufswagen zum Einsatz kommen werden, handelt es sich um ein realistisches Szenario,
das aus den Festsetzungen zu den zuldssigen Sortimenten im Bereich der Teilflachen A bis
C abgeleitet ist. In den Teilbereichen A und B wird die Sortimentsstruktur auf wenige nahver-
sorgungsrelevante Sortimente beschrénkt. In Einzelhandelsbetrieben dieser Sortimentsstruk-
tur (insbesondere Lebensmittel und Drogeriewaren) ist der Einsatz von Einkaufswagen
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hdchstwahrscheinlich. Im Teilbereich C sind die zulassigen Sortimente hingegen wesentlich
breiter gestreut, darunter die Mehrzahl solcher, fur die ein Einsatz von Einkaufswagen unty-
pisch ist (z.B. Textilien). Zwar kann dort bei einzelnen Sortimenten der Einsatz von Ein-
kaufswagen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, aber es dirfte eher unwahrscheinlich
sein, dass sich gleichzeitig in allen drei Teilbereichen Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten
niederlassen, fur die der Einsatz von Einkaufswagen typisch ist. Insofern ist die Annahme
des Gutachters realistisch. Selbst fur den Fall, dass sich das Szenario als falsch erweisen
sollte, gibt der Gutachter eine Lésung vor. In diesem Fall kann der Larm durch den Einsatz
von Einkaufskdrben mit Kunststoffummantelung soweit gemindert werden, dass es zu keinen
unzulassigen Beeintrachtigungen kommt. Eine diesen Eventualfall betreffende Verpflichtung
ist Bestandteil der im stadtebaulichen Vertrag verankerten Regelungen. Im Ubrigen kann die
Erfullung der Pflicht im Planvollzug gewdahrleistet werden. Eine Festsetzung im Bebauungs-
plan ist dagegen nicht mdglich, da daflir der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Bei der Beurteilung des Gewerbelarms wurde auch die nachtliche Nutzung betrachtet: Be-
reits in der ersten Fassung der Larmimmissionsprognose vom 19.01.2011 war die Schluss-
folgerung enthalten, dass nachtliche Anlieferungen und eine Offnung der Handelseinrichtun-
gen nach 22.00 Uhr unzulassige Immissionsbelastungen hervorrufen wirden und daher aus-
zuschlieRBen seien. Diese Einschatzung wurde auch im aktuellen Gutachten bestatigt. Eine
nachtliche Nutzung entsteht allerdings auch dadurch, dass zumindest der geplante Lebens-
mittelmarkt bis 22.00 Uhr gedéffnet sein soll und demzufolge Kunden sowie auch Beschaftigte
den Parkplatz erst nach 22.00 Uhr verlassen. Auf der Grundlage eines projektbezogenen re-
alistischen Ansatzes fiur die Anzahl der letzten Kunden, die den Parkplatz in der ersten
Nachtstunde (zwischen 22.00 und 23.00 Uhr) verlassen, und der Mitarbeiter, die das Be-
triebsgelénde spatestens in der zweiten Nachtstunde (zwischen 23.00 und 24.00 Uhr) ver-
lassen, wurde ermittelt, dass die mit beiden Ereignissen verbundenen Fahrzeuggerausche
die Immissionsrichtwerte fiir die Nacht an allen Punkten einhalten. Damit wéare eine Offnung
der Handelseinrichtungen bis 22.00 Uhr moglich.

In die Berechnungen des Gewerbelarms sind folgende Larm mindernde MalRnahmen bereits
eingeflossen:

- Der Parkplatz im Baugebiet SO ,Nahversorgung" ist mit asphaltierten Fahrgassen auszu-
fuhren.

- Sammelboxen fiir Einkaufswagen sind moglichst dicht an den Handelseinrichtungen auf-
zustellen. Nur bei Einsatz von Einkaufskdrben mit Kunststoff-Ummantelung sind zusatzli-
che Wagenboxen in der Mitte des Parkplatzes mdglich.

- Anlieferungen sind nur am Tage zuldssig und erfolgen tberwiegend auf der Rickseite der
Gebaude.

- Die Offnungszeiten der Handelseinrichtungen sind auf die Zeit von 7.00 bis 22.00 Uhr zu
begrenzen.

- Haustechnische Anlagen muissen so geplant werden, dass sie keinen wirksamen Beitrag
zur Gesamtimmission liefern. Das ist dann der Fall, wenn sie jeweils die Immissionsricht-
werte fur Tag und Nacht um mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Wenn diese MalRhahmen eingehalten werden, hélt der mit dem Betrieb der Handelseinrich-
tungen im Baugebiet SO ,Nahversorgung® verbundene Gewerbelarm — mit Ausnahme der
0.g. geringfiigigen Uberschreitungen von weniger als 0,5 dB(A) an zwei Immissionspunkten -
die zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm ein.
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e Sportlarm

Die Nutzung des Spielfeldes am Standort des im Bebauungsplan festgesetzten Mehrzweck-
spielfeldes fihrt zu keinen unzulassigen Umweltbelastungen am Tag und innerhalb der Ru-
hezeiten. Eine Nachtnutzung muss ausgeschlossen werden.

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsplanungen

Die Auseinandersetzung mit den im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungs-
planentwurf Juni 2011 ge&auRerten Kritikpunkten und die nochmalige Uberpriifung der Aus-
wirkungsanalyse durch den Gutachter hat kein Erfordernis zur Uberarbeitung des Einzelhan-
delsgutachtens ergeben. Das Gutachten in der Fassung April 2010, erganzt durch die Be-
wertung vom 21.07.2010, bleibt daher unveréndert giiltig.

Es ist kein Mangel, dass die Auswirkungsanalyse nicht alle nach den Bebauungsplanfestset-
zungen moglichen Einzelhandelsnutzungen untersucht. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ist es im Hinblick auf den Planvollzug (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) ausreichend, zu-
lassige Nutzungen zu untersuchen, bei denen aufgrund ihrer Sortimentsstruktur und GrofR3e
relevante Auswirkungen auf die umliegenden Bestandsbetriebe nicht auszuschlieRen sind.
Zulassige Betriebe, die es mit entsprechenden Sortimenten im Untersuchungsraum noch gar
nicht gibt oder deren Ansiedlungen auch nicht konkret absehbar sind, kénnen keine Auswir-
kungen auf Bestandsbetriebe entfalten; eine ndhere Untersuchung ertbrigt sich folglich.

Vor diesem Hintergrund ist es auch kein Widerspruch, dass die Summe der Verkaufsflachen
der in der Auswirkungsanalyse untersuchten Betriebe nicht mit der gemaly Bebauungsplan
zulassigen Verkaufsflachenobergrenze exakt Ubereinstimmt.

Weitere im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf Juni 2011 ge-
auRerte Kritikpunkte am Gutachten - zum Beispiel zur Abgrenzung von Kerneinzugsgebiet
und Streuumsatzgebiet, zur daraus abgeleiteten Kaufkraft- und Umsatzgenerierung, zur Um-
satzumverteilung gegenuber projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben, zum Verhéltnis von
Soll- zu Maximalumséatzen oder zu den verwendeten Angaben der Flachenproduktivitat —
konnen ebenfalls entkréftet werden:

Fur die Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes und des Streuumsatzgebietes wurden alle zur
Verfigung stehenden Grundlagen und Methoden der prognostischen Marktforschung ver-
wendet. Als Grundannahme ging der Gutachter fur das Planobjekt von einem Verflechtungs-
bereich aus, der einer zehnminitigen Fahrzeit-Isochrone entspricht. Dabei wurde festgestellt,
dass die mittlere Fahrzeit aus dem zu Berlin-Spandau gehérenden nérdlichen Siedlungsbe-
reich von Kladow (ehemals Grof3 Glienicke) zum Planstandort lediglich 4 Minuten betragt.
Die Anfahrt erfolgt unproblematisch Uber den Ritterfelddamm. Die kurze Fahrzeit rechtfertigt
die Einbeziehung dieses Bereiches in das Kerneinzugsgebiet. Ohne Belang ist in diesem
Zusammenhang die Festlegung von ,Kerneinzugsgebieten” im Einzelhandelskonzept der
Stadt Potsdam 2008. Dieses Gutachten bezog sich ausschlief3lich auf das Stadtgebiet von
Potsdam und so beschrdnken sich auch die Aussagen zu Nahversorgungszentren und
Kerneinzugsgebieten nur auf das Stadtgebiet. Uberértliche Marktwirkungen von Einzelhan-
delsprojekten werden durch die Festlegungen im Potsdamer Einzelhandelskonzept nicht
ausgeschlossen.

Im Streuumsatzgebiet liegen die Fahrzeiten zwischen 6 Minuten (Seeburg, Zentrum Kladow,
Fahrland) und 9 Minuten (Gatow). Sie sind fur einen modernen Nahversorgungsstandort in
verkehrsginstiger Lage absolut Ublich.

Nach der ersten Abgrenzung durch Fahrzeit-lsochronen wurden alle Zufahrtswege zum
Planobjekt vom Gutachter abgefahren und die Einkaufsalternativen im Umfeld gepruft. Dar-
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Uber hinaus wurden Pendlerdaten aus Verkehrszahlungen, welche dem Gutachter durch die
Stadt Potsdam zur Verfiigung gestellt wurden, ausgewertet. Insofern wurden bei der Festle-
gung des Kerneinzugsgebietes und Streuumsatzgebietes alle vorhandenen empirischen
Grundlagen in die Betrachtung einbezogen.

Die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf Juni 2011 geaulier-
te Behauptung, durch ein zu grof3es Einzugsgebiet wirde ein unrealistisch groRes Kaufkraft-
potenzial konstruiert, ist vor dem geschilderten Hintergrund zurickzuweisen.

Auch die geédulRerte Kritik, die Stadt hatte die im Gutachten enthaltenen Bewertungen nicht
ausreichend abgewogen, ist unzutreffend. Weder hat es die Stadt versaumt, die Belange der
Bestandsbetriebe in die Abwégung einzustellen, noch ist es zutreffend, dass eine Geféhr-
dung von Bestandsbetrieben — sofern sie Uberhaupt besteht - billigend in Kauf genommen
wird. Im Ergebnis wurde mit Ricksicht auf die insbesondere in den Bereichen Albrechtshof
und Seecenter ortsansadssigen Bestandsbetriebe auf die urspriinglich geplante Ansiedlung
eines weiteren Lebensmittel-Discounters verzichtet. Durch die Realisierung der Ubrigen ge-
planten Nutzungen wird es zu einer Verschiebung des Nutzungsschwerpunktes innerhalb
des Bipolaren Nahversorgungszentrums zulasten des dstlichen Teilbereiches ,Seecenter”
und zu einer Verscharfung der Konkurrenzsituation fir die bereits bestehenden Einzelhan-
delsbetriebe kommen, die am Teilstandort ,Seecenter” bis zu Betriebsaufgaben fuhren kann.
Selbst wenn die bestehenden Einzelhandelsbetriebe dem Konkurrenzdruck nicht standhalten
sollten, bleibt dort die Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen jedoch unveréandert erhalten.
Der in diesem Bereich glltige Bebauungsplan ,Dorfstrale 15 gewahrt ausreichende Mdg-
lichkeiten fir die Entwicklung alternativer und konkurrenzfahiger Angebote. Die Planung er-
zeugt keine Gefahrdung eines zentralen Versorgungsbereiches durch einen auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches gelegenen Betrieb, sondern fuhrt zu einer Veranderung in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Dies starkt den zentralen Versorgungsbereich
insgesamt. Selbst wenn dies zu Lasten einzelner Bestandsbetriebe geschieht, sind stadte-
bauliche Missstande nicht zu erwarten. Funktionsfahiger Handel lebt von Veranderung, Um-
strukturierung und Konkurrenz. Veranderungen, Umstrukturierungen oder jegliche Neuan-
siedlung innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches zu verhindern, hieRe unzulassig
Konkurrenzschutz mittels der Bauleitplanung vorzunehmen.

6.6 Anderung des Bebauungsplanentwurfs (2012)

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplanentwurf Juni 2011 vorgetragenen
Einwendungen war es erforderlich, im Bebauungsplanentwurf Juni 2012 einzelne Bebau-
ungsplanfestsetzungen nochmals zu &ndern und/oder zu ergénzen. Dies betraf insbesonde-
re folgende Planinhalte:

Gliederung der Reinen und Allgemeinen Wohngebiete

Uberprufungs- und Anderungsbedarf ergab sich im Bereich der festgesetzten Reinen und
Allgemeinen Wohngebiete hinsichtlich der Abgrenzung zwischen den Flachen, fir die ein
grunordnerischer Ausgleichsbedarf besteht (Flachen, die vor Aufstellung des Bebauungs-
plans dem Aulenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen waren), und den Flachen, fur die
ein grunordnerischer Ausgleichsbedarf nicht besteht (Flachen, die vor Aufstellung des Be-
bauungsplans dem Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen waren). Die Reinen und
Allgemeinen Wohngebiete wurden daraufhin durch Eintrag von Knotenlinien neu gegliedert
und erhielten zum Teil geanderte Nummerierungen.
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Textfestsetzung zur Art der baulichen Nutzung in den Reinen Wohngebieten

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.1 wurde Satz 2 (,Oberhalb des Erdgeschosses sind
nur Wohnnutzungen zuléssig.”) gestrichen, da die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine
solche Regelung fir Reine Wohngebiete nicht vorsieht. Das wesentliche Ziel der Festset-
zung 1.1 wird trotz dieser Streichung erreicht.

Baugrenzen

Auf dem Flurstiick 64 (Flur 16) im neu gegliederten Baugebiet WR 1 wurde die westliche
Baugrenze bis auf einen Abstand von 3 m in Richtung Plangebietsgrenze verschoben, um
eine flexiblere Grundstiicksaufteilung und Flachenumlegung im Bereich, fir den zwischen-
zeitlich das Bodenordnungsverfahren Nr. 6 ,Griiner Weg"“ eingeleitet worden ist, zu ermégli-
chen.

Larmschutzmallnahmen

Die stadtebauliche Festsetzung 9.2 wurde im Interesse der Rechtssicherheit im Planvollzug
konkretisiert (Formulierung ,,... sind haustechnische Anlagen so auszubilden, dass ..." durch
Formulierung ,.... ist jede einzelne haustechnische Anlage so auszubilden, dass ..." ersetzt).

Die in den Bebauungsplan neu aufgenommene stadtebauliche Festsetzung 9.3 regelt, dass
auf der im Baugebiet SO ,Nahversorgung” festgesetzten Stellplatzanlage Zufahrten und
Fahrgassen mit einem Asphaltbelag herzustellen sind. Mit dieser Festsetzung wird einer we-
sentlichen Empfehlung aus der Larmimmissionsprognose gefolgt.

Grinordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Textfestsetzungen 4.1 und 4.2 wurden so umformuliert, dass die mit
den Festsetzungen verfolgten Planungsziele in eindeutiger und rechtlich zuldssiger Weise
umgesetzt werden kdnnen.

Sonstige Anderungen

Im Entwurf des Bebauungsplans (Planungsstand Juni 2011) sind einzelne Festsetzungsin-
halte noch nicht ausreichend eindeutig und rechtssicher dargestellt bzw. formuliert oder unter
einen falschen Rechtsbezug gestellt worden. Diese Festsetzungen wurden Uberarbeitet. Da-
bei handelte es sich ausschlieR3lich um formale Korrekturen, die die Inhalte der Festsetzun-
gen nicht verandern. Gleiches gilt fir gednderte Nummerierungen und den Austausch ein-
zelner Bezeichnungen (redaktionelle Anderungen).

Des Weiteren wurde auf der Planzeichnung unter ,Nachrichtliche Ubernahmen* der Stand
der gulltigen Fassung der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam sowie unter
.Rechtsgrundlagen” der Stand der giiltigen Fassung des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Planzeichenverordnung (PlanzV) aktualisiert.

Die Bebauungsplanbegriindung wurde entsprechend den vorgenommenen Anderungen -
berarbeitet.

GemalR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB war es erforderlich, die Offentlichkeit sowie die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nochmals am Verfahren zu beteiligen. Auf der
Grundlage von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde bestimmt, dass im Rahmen der Beteiligung
Stellungnahmen nur zu den geédnderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs
Juni 2012 abgegeben werden konnten. Die geanderten Planunterlagen haben im Zeitraum
vom 24.08.2012 bis zum 14.09.2012 offentlich ausgelegen.
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6.7 Satzungsbeschluss zur Planfassung vom 15.02.2013

Die Durchfiihrung des eingeschrankten Beteiligungsverfahrens zu den geanderten Planinhal-
ten im Bebauungsplanentwurf Juni 2012 ergab kein Erfordernis zu nochmaligen Anderun-
gen, welche die erneute Durchfiihrung eines Verfahrens zur Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung erfordert hatten.

Der Bebauungsplaninhalt in der Fassung vom 15. Februar 2013 wurde gegentiber dem Be-
bauungsplanentwurf Juni 2012 lediglich in folgenden Punkten nochmals geringfligig klarge-
stellt:

- Eswurde der Anregung des Landesbetriebs StraRenwesen Brandenburg, Niederlassung
West gefolgt, die grinordnerische Textfestsetzung Nummer 1.2 um die Angabe zu ei-
nem Mindestabstand von 3 m zwischen Baumpflanzungen und der Kante des Geh- und
Radweges an der L 20 redaktionell zu erganzen.

- Gemal der Anregung des Bereiches Griunflachen und Verkehrsanlagen der Stadtver-
waltung wurde in der Pflanzenliste die Baumart Ulmus glabra durch Ulmus resista ,Re-
bona“ ersetzt.

Beide Anderungen waren nur _I_(Iarstellender, nicht aber inhaltlicher Art und erforderten daher
keine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden.

In Teil | der Begriindung — Stadtebauliche Planung - wurden folgende zusétzliche Erlaute-
rungen aufgenommen:

- Einsatz von Einkaufswagen mit Kunststoffummantelung (Kapitel 7.1.13 ,Larmschutz-
mafnahmen®),

- Medienversorgung im Plangebiet (Kapitel 9 ,Auswirkungen der Planung®),

- zusatzlicher Bedarf an Schulplatzen (Kapitel 9 ,Auswirkungen der Planung®).

In Teil Il = Umweltbericht — wurden die Erlauterungen zu den Belangen des Artenschutzes
erganzt.

Aus den zum Bebauungsplanentwurf Juni 2012 im eingeschrankten Beteiligungsverfahren
vorgetragenen Bedenken ergab sich kein Erfordernis zur erneuten Uberarbeitung der vorge-
legten Fachgutachten.

Alle Einwendungen aus den nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten
Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplanentwurf Juni 2012 sind durch die Stadtverordne-
tenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam auf der Sitzung am 05. Juni 2013 abgewo-
gen worden. Die Stadtverordnetenversammlung hat auf derselben Sitzung den Satzungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan — Planungsstand 15.02.2013 — gefasst. Der Bebauungs-
plan ist anschlieRend zur Genehmigung eingereicht worden.

6.8 Bebauungsplanentwurf November 2013

Mit Urteil vom 18.07.2013 hat das Bundesverwaltungsgericht die Anforderungen an die Be-
kanntmachung von umweltbezogenen Informationen im Zusammenhang mit der Beteiligung
der Offentlichkeit an Bebauungsplanverfahren gegeniiber der bisherigen Rechtsprechung
deutlich verdichtet und préazisiert. So sind die zur Verfiigung stehenden Umweltinformationen
in den Bekanntmachungstexten ausfihrlicher darzustellen als bisher in der allgemeinen Pla-
nungspraxis angenommen. Nur auf diese Weise sieht das BVerwG die europarechtlichen
Anforderungen (Aarhus-Konvention) erfiillt, der Offentlichkeit einen verbesserten Zugang zu
Informationen im Umweltbereich zu ermdglichen.
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Fur den Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” hat die zustindige Genehmigungs-
behdrde unter Bezug auf dieses Urteil festgestellt, dass die erfolgten Auslegungsbekannt-
machungen im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam den aktuellen Anforderungen des
Gesetzgebers nicht entsprechen. In der Konsequenz wurde die Genehmigung des Bebau-
ungsplans versagt. Der Bebauungsplan Nr. 21 konnte damit in der am 05.06.2013 beschlos-
senen Fassung nicht bekannt gemacht und wirksam werden.

Die entsprechenden Verfahrensschritte sind daher ab dem festgestellten Fehler zu wiederho-
len. Das heiRt, es ist die ortsiibliche Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung im
Amtsblatt zu wiederholen, auf dieser Grundlage die Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren
und der Abwéagungs- und Satzungsbeschluss ist erneut zu fassen.

Gegenuber der Fassung zum Satzungsbeschluss vom 05.06.2013 wurde der Bebauungs-
planentwurf (Planungsstand: November 2013) nur geringfligig wie folgt geandert:

Festsetzungen im Bereich des stralRenrechtlichen Anbauverbots gemafl FStrG / BbgStrG an
der L 20

- nachrichtliche Ubernahme der 20m-Anbauverbotszone in die Planzeichnung,

- Klarstellung der Unzuldssigkeit von Ein- und Ausfahrten im Bereich des Anbauverbots
durch zeichnerische Festsetzung (Planzeichen "Bereich ohne Ein- und Ausfahrten"),

- Klarstellung der Unzuldssigkeit von Garagen und Stellplatzen im Bereich des Anbauver-
bots durch Anderung der stadtebaulichen Textfestsetzung 7.2,

- Klarstellung der Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von Nebenanlagen im Bereich des An-
bauverbots durch Aufnahme der zusatzlichen stadtebaulichen Textfestsetzung 8.3.

- Erganzung der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zu Einfriedungen und
Stitzmauern im Bereich des stralRenrechtlichen Anbauverbots (zusatzliche stadtebauliche
Textfestsetzungen 16 und 17).

Erhaltungsbindung Alleeb&dume an der Potsdamer Chaussee

- Reduzierung der Erhaltungsbindungen um einen Alleebaum im Anbindebereich der Plan-
stralRe A an die Potsdamer Chaussee.

Die Bebauungsplanbegriindung — einschlie3lich Umweltbericht - wurde entsprechend Uber-
arbeitet (Teil | Kapitel 7.1.6 ,Stellplatzanlage, Stellplatze und Garagen®, 7.1.7 ,Nebenanla-
gen*, 7.1.8 ,Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrecht”, 7.1.10 ,Flachen fir Sport- und Spielanla-
gen“,7.1.14 ,Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften®, 7.1.15 ,Nachrichtliche Uber-
nahmen® und 7.2.1 ,Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®; Teil
Il Kapitel 2.3 ,MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen” und 2.5 ,Schutzgutbezogene Gegentberstellung Eingriffe / Ausgleichsmalf3-
nahmen®). Der Umweltbericht wurde auRerdem um Angaben zur Betroffenheit der Art ,Wie-
dehopf* erganzt (Teil 1l Kapitel 2.1.5 ,Schutzgut Tiere und Pflanzen* und 2.2.5.2 ,Arten-
schutzrechtliche Prifung Fauna®).

Alle Kapitel der Begrindung wurden redaktionell an zwischenzeitlich erfolgte Gesetzesande-
rungen (z.B. BauGB, BauNVO, BbgNatSchAG) sowie an die Fortschritte bei fir die Planung
relevanten Verfahren (z.B. FNP-Stand, Bodenordnungsverfahren, Waldumwandlung) ange-
passt.
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6.9 Bebauungsplansatzung Januar 2014

Die Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung, die erneute Beteiligung der von den Plan-
anderungen in der Entwurffassung November 2013 betroffenen Behdrden und die nochmali-
ge interne Beteiligung der Fachbereiche der Verwaltung der Landeshauptstadt Potsdam ha-
ben keine Erfordernisse fiir weitere Anderungen des Planinhalts ergeben. Die Planunterla-
gen waren in Vorbereitung des Satzungsbeschlusses tber den Bebauungsplan lediglich re-
daktionell anzupassen (z.B. Bezeichnung der Planfassung / Planungsstand, Erganzung der
Erlauterungen zum Verfahrensablauf in der Bebauungsplanbegriindung). Im Umweltbericht
wurde die Korrektur einer der Planzeichnung widersprechenden Mal3angabe vorgenommen.
Die Unterlagen zum Satzungsbeschluss tber den Bebauungsplan tragen nun die Bezeich-
nung ,Planungsstand: Januar 2014".

In den folgenden Kapiteln 7.1 und 7.2 wird der vollstdndige Planinhalt des Bebauungsplans
erlautert.

7. Planinhalt des Bebauungsplans

7.1 Stadtebauliche Festsetzungen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden als Baugebiete Reine Wohngebiete gemald § 3 BauNVO, Allgemeine
Wohngebiete gemal3 § 4 BauNVO, Mischgebiete gemall § 6 BauNVO und ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ gemaf § 11 BauNVO festgesetzt.
Mit diesen Festsetzungen wird der Planinhalt des Flachennutzungsplans (FNP) spezifiziert.

Die Festsetzung der Mischgebiete stimmt mit der Darstellung im von der Stadtverordneten-
versammlung am 30.01.2013 beschlossenen neuen Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Potsdam (Stand 19.09.2012) uberein. Auch die Wohngebietsfestsetzungen nordgstlich
des Griinen Weges entsprechen der Darstellung der Wohnbauflachen. Im westlichen Teilbe-
reich des Bebauungsplans weichen die Baugebietsfestsetzungen dagegen teilweise von den
Bauflachendarstellungen im Flachennutzungsplan ab.

Abweichende Festsetzungen kénnen als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten,
solange die abweichenden Baugebietsfestsetzungen auf kleinere Teilflachen beschréankt
bleiben und nicht zu einer Entwicklung fiihren, die den Darstellungen im Flachennutzungs-
plan widersprechen. Durch alle Baugebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes muss in der
Summe im Plangebiet eine Entwicklung eingeleitet werden, die den Zielen bzw. Darstellun-
gen im Flachennutzungsplan entspricht:

Die Festsetzung eines Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung*
steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans (Stand:
19.09.2012). Auf Seite 112 der Begrindung zum Flachennutzungsplan wird ausgefuhrt: ,,...
Auch auf den gemischten Bauflachen geringerer Dichte (M2) und auf Wohnbauflachen sind
Einzelhandelsbetriebe mdglich, allerdings dann in der Regel zur Versorgung des jeweiligen
Gebietes. Auf diesen Flachen, sofern sie innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche lie-
gen, sind auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (z.B. Supermaérkte, Verbrauchermarkte)
mdglich, wenn sie Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. .... Grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren sind nur in Kerngebieten oder in eigens fur
sie festgesetzten Sondergebieten mdglich, diese sind durch die verbindliche Bauleitplanung
nur aus den M1-Flachen zu entwickeln. Eine Ausnahme bilden die groR3flachigen Betriebe

41



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in zentralen Versorgungsbereichen wie oben be-
schrieben.” Die Festsetzung des SO-Gebietes ,Nahversorgung” im Bebauungsplan utber-
schreitet nicht den Ausgestaltungsspielraum und verstoR3t folglich nicht gegen das Entwick-
lungsgebot. Der Charakter des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes entspricht
lediglich im Hinblick auf den fehlenden mischgebietstypischen Wohnanteil nicht vollstandig
den Zielen des Flachennutzungsplans. Dieser fehlende Anteil wird jedoch im Bebauungsplan
durch die Festsetzung von Wohngebietsflachen kompensiert, die gemanR Darstellung im Fla-
chennutzungsplan im Bereich der gemischten Bauflache M2 liegen, sodass die im Bebau-
ungsplangebiet insgesamt erzeugte Nutzungsmischung den Zielen bzw. Darstellungen im
Flachennutzungsplan entspricht.

In der Summe entsprechen die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen ihrem Charakter nach
den Darstellungen des neuen Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam.

[siehe auch Kapitel 3.3 ,Flachennutzungsplan®]

Reine Wohngebiete WR 1 und WR 2

Als Reine Wohngebiete werden lediglich ca. 8 % des Plangebietes festgesetzt. Es handelt
sich um die 6stlich des Griinen Weges gelegenen Baugebietsflachen im Bereich der Flursti-
cke 64 bis 67 der Flur 16 mit einer GréRe von insgesamt etwa 7.785 m2 (ca. 0,8 ha). Die
schmalen und sehr langen Flurstiicke sind entlang der vorhandenen Verkehrsflachen (Gri-
ner Weg und davon abgehender Stichweg) mit Wohn- und Wochenendhausern bebaut. Auf
den ruckwartigen, zurzeit wenig intensiv als Gartenland genutzten Flachen sollen durch den
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Einfamili-
enh&dusern und die dafur erforderlichen Erschlielungsanlagen geschaffen werden. Fir ande-
re als Wohnnutzungen sind die Flachen dahingegen wenig geeignet.

In Reinen Wohngebieten sind gemafl § 3 (1) BauNVO nur Wohngeb&aude — einschlief3lich
der dazu gehdrenden Nebenanlagen und Stellplatze - allgemein zuldssig. Zu den Wohnge-
bauden zahlen auch Anlagen fur besondere Wohnformen. Andere Gebaude und Nutzungen
sind gemaR § 3 (2) BauNVO nur ausnahmsweise und auf wenige Zwecke begrenzt zulassig.
Aufgrund der kleinteiligen Flachenstruktur sowie im Interesse der Minimierung des Verkehr-
aufkommens und der optimalen Gewadhrleistung der Wohnruhe werden in den Reinen
Wohngebieten WR 1 und WR 2 die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen durch die stadte-
bauliche Textfestsetzung 1.1 auf kleine Betriebe des Beherbergungswesens (zum Beispiel
eine kleine Pension oder ein Wohnhaus mit Ferienappartement), Anlagen flirr soziale Zwecke
und den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir gesundheitliche
Zwecke (zum Beispiel Arztpraxis) beschrankt.

Zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienende Laden, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe oder flr das Gebiet bendtigte Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke sind dagegen auch nicht ausnahmsweise zulassig. Fiur derartige Nutzun-
gen sind in den Ubrigen Baugebieten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
besser geeignete Flachen ausreichend vorhanden. Die dadurch entstehenden etwas grol3e-
ren Entfernungen zu den Einrichtungen sind zumutbar. Die Zulassigkeit von Nutzungen, die
eventuell mit Mobilitdtseinschrdnkungen verbunden sind (z.B. Arztpraxis), wird nicht be-
schrankt. Durch die Beschrankungen eintretende positive Auswirkungen auf die Nutzungs-
qualitat der Baugebiete Uberwiegen gegeniber solchen, die mdglicherweise als negativ
wahrgenommen werden kénnten.

Die festgesetzten Beschréankungen werden auf der Grundlage von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
vorgenommen. Trotz der festgesetzten Beschrankungen bleibt die Zweckbestimmung der
Baugebiete WR 1 und WR 2, die durch § 3 BauNVO vorgegeben wird, gewahrt.

Die Gliederung in die Baugebiete WR 1 und WR 2 ist erforderlich, um die Flachen, flr die ein
grunordnerischer Ausgleichbedarf ermittelt worden ist (WR 1), von den Flachen abzugren-
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zen, fur die kein Ausgleichserfordernis besteht (WR 2). Die Flachen im Baugebiet WR 1 la-
gen bisher im unbeplanten Auf3enbereich. Die Eingriffe, die durch die kinftig zulassige Be-
bauung erzeugt werden, sind gemal der grinordnerischen Textfestsetzung 4.1 auf dem je-
weiligen Baugrundstiick auszugleichen. Die Flachen im Baugebiet WR 2 sind hingegen be-
reits baulich genutzt. Es bestand auch bisher schon Baurecht nach § 34 BauGB. Auf diesen
Grundsticken missen keine AusgleichsmalRnahmen erbracht werden, auch nicht bei kiinfti-
gen baulichen Veranderungen. [siehe Umweltbericht, Kap. 2.3.3.3 und Begriindung Kapitel
7.2.2 ,Gebote zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*].

Der Verlauf der in der Planzeichnung festgesetzten ,Knotenlinie* zur Abgrenzung zwischen
den Baugebieten WR 1 und WR 2 wurde auf der Grundlage der planungsrechtlichen Beurtei-
lung, welche Teilbereiche des Bebauungsplangebietes bereits vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB bebaubar waren, vorgenommen [siehe auch
Teil Il — Umweltbericht; Anlage: ,Kartierung Innenbereichsflachen (§ 34 BauGB)“]. Dabei war
mafgeblich, welche Grundsticksteile mit der bereits bestehenden baulichen Nutzung direkt
im Zusammenhang stehen (zum Beispiel Hofflachen und Hausgarten). Diese Abgrenzung ist
nicht identisch mit der bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB mafgeblichen fiktiven ,aul3e-
ren* (rickwartigen oder seitlichen) Baugrenze, Uber die eine Bebauung nicht hinausragen
darf, sondern bezieht einen den Bestandsnutzungen entsprechenden bzw. aus dem Pla-
nungszusammenhang sinnvoll erscheinenden Anteil von Grundsticksflachen fir die Nutzung
durch typische Nebenanlagen und Hausgarten ein. Die ,Knotenlinie* verlauft Gberwiegend
entlang von vorhandenen Flurstiicksgrenzen sowie von durch Zaune markierten Nutzungs-
grenzen. Sollten sich im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans (z.B. Bauantrag) im Ein-
zelfall geringfligige Abweichungen zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Abgren-
zung und kinftigen Grundstiicksgrenzen ergeben, kann auf der Grundlage von § 31 Abs. 2
BauGB uber eine Befreiung von der Festsetzung entschieden werden.

Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1 und WA 3.2

Folgende Teilbereiche werden im Bebauungsplan als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt:

e die fur eine Bebauung vorgesehene gstliche Teilflache des Muhlenberges sowie das be-
reits im Bestand bebaute Grundstiick Potsdamer Chaussee 20 — denkmalgeschutzte
Gehoftanlage — und das anschlieRende gewerblich genutzte Grundstiick Griiner Weg 1
(WA 1, WA 2.1 und WA 2.2) und

e die im Abschnitt 6stlich des Griinen Weges gelegenen Grundsticke Potsdamer Chaus-
see 14 — denkmalgeschuitztes Gebaude — bis 18 sowie die daran angrenzenden Grund-
stiicksflachen im ruckwartigen Bereich (WA 3.1 und WA 3.2).

Bis auf vier Grundsticke sind die Flachen in diesen Baugebieten noch unbebaut und wurden
bisher als Gartenland genutzt. Auf den bereits bebauten Grundstiicken tUberwiegen beste-
hende Wohnnutzungen. Wéahrend auf den in der Nahe gelegenen Flurstiicken 64 bis 67 der
Flur 16 die Entwicklung von Reinen Wohngebieten gemaR § 3 BauNVO sinnvoll ist [siehe vo-
riger Abschnitt], eignen sich die ndher an der Potsdamer Chaussee gelegenen Flachen vor-
rangig fur die Entwicklung von Allgemeinen Wohngebieten.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal? § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Ver-
gleich zu Reinen Wohngebieten gemand § 3 BauNVO ist in Allgemeinen Wohngebieten aber
das Spektrum anderer allgemein oder ausnahmsweise zulédssiger Nutzungen grofRer. Auf
Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, wel-
che dieser Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zulassig sein sollen. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes muss dabei gewahrt bleiben. Die zuldssigen Nutzungen
darfen also nicht so weit beschrénkt werden, dass im Ergebnis kein Unterschied mehr zu ei-
nem Reinem Wohngebiet bestehen wirde.
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Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.2 werden in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Damit soll das Gebiet vor stadtebaulich unvertraglichen Nutzungen geschitzt werden. Gar-
tenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sich diese nicht ohne Beeintrdchtigungen des
Ortsbildes in die dortige Parzellen- und Bebauungsstruktur einfigen lassen. Bei Tankstellen
ist mit Beeintrachtigungen der Wohnnutzung vor allem durch Immissionen zu rechnen, da sie
motorisierten Individualverkehr der Kunden anziehen. Auf3erdem lasst sich diese Nutzung
nicht in die stadtebauliche Struktur der Allgemeinen Wohngebiete einbinden. Nur durch den
Ausschluss dieser Nutzung kann das Verkehrsaufkommen Uberwiegend auf den Anlieger-
verkehr beschrénkt werden und kénnen Beeintrachtigungen des Ortsbildes und Nutzungs-
konflikte vermieden werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind aul3erdem auch Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
Zwar schrankt § 4 BauNVO zuléassige Einzelhandelsbetriebe in Allgemeinen Wohngebieten
bereits auf ,,... die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden” ein, durch die stadtebau-
liche Textfestsetzung 1.2 werden aber auch diese ausgeschlossen.

Im Bereich der angrenzenden Mischgebiete und des Nahversorgungszentrums im Baugebiet
SO ,Nahversorgung®, die zu Fu3 gut zu erreichen sind, bestehen stadtebaulich glnstigere
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Durch den Ausschluss von
Laden in den Allgemeinen Wohngebieten wird die Ansiedlung von Laden in den anderen
Gebieten, insbesondere im Bereich des Nahversorgungszentrums unterstitzt.

Selbst unter Einbeziehung der Baugebiete WR 1 und WR 2 wére das Einzugsgebiet der All-
gemeinen Wohngebiete fir einen Laden zu klein, der nur der Versorgung dieser Gebiete
dient. Um eine wirtschaftlich sinnvolle Betriebsgrélie erreichen zu kdnnen, missten zusatzli-
che Kunden aus anderen Gebieten gewonnen werden. Damit wére ein solcher Laden aber
kein nach § 4 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zulassiger Laden mehr.

Durch den Ausschluss von der in der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2 genannten Nut-
zungen werden der Gebietscharakter und damit die Zweckbestimmung des allgemeinen
Wohngebietes zwar verdndert, die Zweckbestimmung des Gebietes geht dadurch jedoch
nicht verloren.

Die Gliederung in die Baugebiete WA 2.1 und WA 2.2 sowie 3.1 und 3.2 ist jeweils erforder-
lich, um die Flachen, fur die ein grinordnerischer Ausgleichbedarf ermittelt worden ist
(WA 2.1 und WA 3.1), von den Flachen abzugrenzen, fur die kein Ausgleichserfordernis be-
steht (WA 2.2 und WA 3.2). Die Flachen in den Baugebieten WA 2.1 und WA 3.1 lagen bis-
her im unbeplanten AuRenbereich. Die Eingriffe, die durch die kiinftig zulassige Bebauung
erzeugt werden, sind gemald der grinordnerischen Textfestsetzung 4.1 auf dem jeweiligen
Baugrundstick auszugleichen. Gleiches trifft fir die Flachen des unverandert bezeichneten
Baugebietes WA 1 zu. Die Flachen in den Baugebieten WA 2.2 und WA 3.2 sind hingegen
bereits baulich genutzt bzw. waren auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB bebaubar.
Auf diesen Grundstiicken mussen keine Ausgleichsmalinahmen erbracht werden, auch nicht
bei kiinftigen baulichen Veranderungen [siehe Umweltbericht, Kap. 2.3.3.3 und Begriindung
Kapitel 7.2.2 ,Gebote zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

gen].

Eine Besonderheit bildet die Zuordnung des Flurstickes 174, Flur 16 zum Baugebiet
WA 3.2., in dem keine grinordnerischen Ausgleichsmal3hahmen erforderlich sind. Das Flur-
stick 174 ware derzeit ohne Bebauungsplan nicht nach § 34 BauGB bebaubar. Fur die kinf-
tig zuldssige Bebauung musste folglich ein grinordnerischer Ausgleich erbracht werden. Das
Flurstiick 174 bildete jedoch zusammen mit den Flurstiicken 172 und 173 das bis vor weni-
gen Jahren mit einem Wohnhaus bebaute zusammenhéngende Grundstiick Potsdamer
Chaussee 16. Das Gebaude stand weit von der Potsdamer Chaussee zuruckgesetzt auf der
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Flache des heutigen Flurstlickes 174. Da das Flurstiick Teil eines bereits friiher baulich ge-
nutzten Grundstiickes ist, wird durch eine Neu- bzw. Wiederbebauung kein neuer Eingriff
vorbereitet, der durch griinordnerische MalRnahmen auszugleichen wére. Deshalb erfolgt die
Zuordnung aller drei zum ehemaligen Grundstick Potsdamer Chaussee 16 gehdrenden
Flurstiicke zum Baugebiet WA 3.2.

Mischgebiete Ml 1 bis Ml 4

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete MI 1 bis Ml 4 liegen alle direkt an der
Potsdamer Chaussee. Bis auf das auf der bisher unbebauten Flache zwischen L 20 und
Potsdamer Chaussee gelegene, an das Baugebiet SO ,Nahversorgung“ angrenzende Bau-
gebiet MI 1 handelt es sich bei den ubrigen festgesetzten Mischgebieten um Bestandsaus-
weisungen, die hinsichtlich ihrer Nutzungen durch eine Mischung aus Wohngebauden, eini-
gen Laden und Bewirtungseinrichtungen, einer Pension und einer Autowerkstatt gepragt
sind. Die Gebiete verfligen aber auch noch tber einige unbebaute Grundstlicke (Baullicken).

Durch die Festsetzung als Mischgebiete gemafl? § 6 BauNVO soll in den Uberwiegend vom
Bestand gepragten Baugebieten MI 2 bis Ml 4 der bereits vorhandene Mischgebietscharakter
gesichert und durch die Neuausweisung des Baugebietes MI 1 zusatzliche Flachen fir Ar-
rondierungen bereit gehalten werden. Die Festsetzung der Flachen entlang der Potsdamer
Chaussee als Mischgebiete entspricht dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungs-
plan [siehe Kapitel 3.3 ,Flachennutzungsplan“] und setzt das Planungsziel des Bebauungs-
plans um, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Starkung und Weiterentwicklung
der Potsdamer Chaussee als zentrales und lebendiges Bindeglied zwischen den im Einzel-
handelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam ausgewiesenen Teilflachen des Nahversor-
gungszentrum [siehe Kapitel 3.6 ,Sonstige Planungen®] am westlichen Ortseingang und im
Bereich um den Standort Dreilinden / Glienicker Dorfstral3e im Osten zu schaffen.

Da das Erscheinungsbild der vorhandenen Bebauung an der Potsdamer Chaussee sehr he-
terogen wirkt, ist es dartiber hinaus die Aufgabe des Bebauungsplans, in den Bestandsge-
bieten MI 2 bis Ml 4 die Beseitigung stadtebaulicher Missstande planerisch vorzubereiten
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung herbei zu flhren.

Gemal} § 6 BauNVO dienen Mischgebiete in gleichem MalRe dem Wohnen wie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (beispielsweise
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungseinrichtungen, Bi-
ros, Verwaltungen und sonstige Gewerbebetriebe).

Die in Mischgebieten gemafl § 6 Abs. 2 BauNVO regelméafig zulassigen Tankstellen, Gar-
tenbaubetriebe und Vergniigungsstéatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise
zuléassigen Vergniigungsstatten werden in den Baugebieten Ml 1 bis Ml 4 gemal der stadte-
baulichen Textfestsetzung 1.3.1 nicht zugelassen, da sich diese Nutzungen nicht in die ortli-
che Situation und die vorhandene Struktur einfliigen wirden und damit stadtebaulich unver-
traglich sind.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 1.3.2 unterstiitzt die Steuerung des Einzelhandels nach
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam, wonach die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den daflr aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereichen — hier das ,Bipolare Nahversorgungszentrum
Grof3 Glienicke" — erfolgen soll. Um diese Entwicklung zu unterstitzen, werden in den
Mischgebieten MI 1 bis MI 4 Einzelhandelsbetriebe mit den zentrenrelevanten Warensorti-
menten aus der ,Potsdamer Liste zentrenrelevanter Sortimente" von der Zulassigkeit gemafn
§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausgeschlossen. In der Festsetzung werden die betroffenen Sorti-
mente benannt.
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Im Bereich des ,Bipolaren Nahversorgungszentrums Grof3 Glienicke" sind die stadtebauli-
chen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten vorhanden. Mit den Festsetzungen fiir das Baugebiet SO ,Nahversorgung“ wer-
den dafiur die planungsrechtlichen Voraussetzungen hergestellt [siehe folgender Abschnitt].
Das ,Bipolare Nahversorgungszentrum Grof3 Glienicke"” liegt mit seinen Teilbereichen unweit
von den Baugebieten Ml 1 bis Ml 4 entfernt und ist aus diesen zu Fuld gut zu erreichen. Ein
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Warensortimenten in den
Baugebieten Ml 1 bis Ml 4 ist aus stadtebaulichen Griinden vertretbar.

Die im Interesse der Nutzungsvielfalt stehende Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
den Mischgebieten entlang der Potsdamer Chaussee muss sowohl aus funktionellen Grin-
den als auch zur Wahrung des stadtebaulichen Mal3stabes so gesteuert werden, dass sich
auRRerhalb des geplanten Nahversorgungszentrums (im Baugebiet SO ,Nahversorgung®) kei-
ne weiteren Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ansiedeln kénnen.

Ausgenommen vom generellen Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Warensortimenten sind Nachbarschaftsladen. Diese sind nach der stadtebaulichen Textfest-
setzung 1.3.2 ausnahmsweise zulssig.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store* genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, der so genannte ehe-
malige ,Tante-Emma-Laden”. Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger®, der die
Schwelle der Grof3flachigkeit (Uber 800 m2 Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und pri-
mar ful3laufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebs-typisch
i.d.R. nicht mehr als 400 m2 Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Fiur Potsdam
geht das Einzelhandelskonzept von einer noch geringeren typischen Grol3e fur diese Nach-
barschaftsladen von bis zu 300 m? Verkaufsflache aus. Im Nonfood-Einzelhandel stellt die
300 m? Verkaufsflachenschwelle ebenfalls eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen
.Facheinzelhandel* und ,Fachmarkt* dar. So weisen in Potsdam 98 % der Nonfood-—
Fachgeschafte Verkaufsflachen von weniger als 300 m2 auf. Lediglich 2 % erreichen Ver-
kaufsflachengrof3en oberhalb dieses Schwellenwertes und befinden sich nahezu ausschliel3-
lich in innerstadtischer Lage oder im Stern — Center. FUr Fachméarkte mit zentrenrelevanten
Sortimenten (zum Beispiel Textilien, Schuhe, Drogeriewaren) sind in Potsdam andererseits
zum weit Uberwiegenden Teil Verkaufsflachen von mehr als 300 m2 festzuhalten. Grundlage
dafur sind die Untersuchungen der GMA-Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung im
Jahr 2008.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kbnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten han-
delt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sorti-
mentsgruppen:

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Tabak
Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

Bulcher, Zeitschriften, Zeitungen

Papier- und Schreibwaren

Die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen sichert die Nahversorgung im Gebiet und schuitzt
gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche. In einer Einzelfallprifung ist das Vorhaben
zu prifen. Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im
Rahmen der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zuldssigkeit) Uberpruft werden, ob es sich
dabei um eine Geschéaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein ei-
ner sogenannten ,Funktionseinheit* ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang
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und eine gemeinsame Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt eine Obergrenze von 600 m2 Ge-
samtverkaufsflache.

Vom Ausschluss der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.3.2 nicht betroffen sind Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Warensortimenten sind in den Baugebieten MI 1 bis MI 4 zulassig. Fol-
gende Sortimente sind als ortsiiblich nicht-zentrenrelevant einzustufen und auch auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche fir die Landeshauptstadt Potsdam zulassig:

Kraftrader, Kraftradteile und —zubehor

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Garagen, Gewdachshauser, Geratehauschen und Baubuden
Sanitarkeramik

Wohnmobel

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten- und Bodenbelage

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

Sport- und Campingartikel (ohne Bekleidung, Textilien und Schuhe)
Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel:
Biromdbel und Brennstoffe

Mineraldlerzeugnisse

Es handelt sich dabei um Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Der Gebietscharakter des Mischgebietes, eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen, wird durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.3.2 nicht verandert.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 1.3.2 dient der Steuerung des Einzelhandels nach dem
Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam und dem Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt” und ,Bipolares Nahversorgungszentrum Grof3 Glieni-
cke®. Die textliche Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) und 4.9 des Lan-
desentwicklungsplans Berlin - Brandenburg (LEP B-B).

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.3.3 wird geregelt, dass auf den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Ausschlussflachen (AF) - das sind die im Teilgebiet Ml 2.2 gelege-
nen Flursticke 7/1, 7/2, 8, 163 und 164 der Flur 17 sowie das im Baugebiet MI 3 gelegene
Flurstiick 9 der Flur 17 - sonstige Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
nur zulassig sind, wenn sie Uber keine Lager- oder Ausstellungsflachen im Freien verfligen.
Diese Festsetzung dient dem Umgebungsschutz des Baudenkmals auf dem Grundstiick
Potsdamer Chaussee 20. Die denkmalgeschiitzte Gehoftanlage besitzt fir das Ortsbild einen
besonders hohen Stellenwert, dessen Erscheinungsbild auch auf die Umgebung prégend
wirkt. Verunstaltende Einflisse, wie sie insbesondere von intensiven gewerblichen Freifla-
chennutzungen, wie Lager- oder Ausstellungsflachen ausgehen kdénnen, sollen deshalb ver-
mieden werden. Die fur die betroffenen Flurstiicke festgesetzte Einschrankung der zulassi-
gen Art der Nutzung ist vertretbar, da eine mischgebietstypische Nutzung sowohl in den
Baugebieten MI 2 und MI 3 insgesamt erhalten bleibt als auch die Entscheidungsmdglichkei-
ten fur unterschiedliche Nutzungen auf den betroffenen Einzelflurstiicken nicht unzuléssig
eingeschrankt werden.
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Die Flachen im Baugebiet Ml 1 lagen bisher im unbeplanten Auf3enbereich. Die Eingriffe, die
durch die kinftig zuldssige Bebauung erzeugt werden, sind auszugleichen. Die Flachen in
den Baugebieten Ml 2.1, M1 2.2, Ml 3 und MI 4 sind hingegen bereits baulich genutzt bzw.
waren auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB bebaubar. Auf diesen Grundstiicken
missen keine AusgleichsmafRnahmen erbracht werden, auch nicht bei kinftigen baulichen
Veradnderungen [siehe Umweltbericht, Kap. 2.3.3.3 und Begriindung Kapitel 7.2.2 ,Gebote
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen"].

Sonstiges Sondergebiet SO — Zweckbestimmung ,Nahversorqung” -

Das am westlichen Ortseingang zwischen L 20 und Potsdamer Chaussee (B 2) gelegene,
etwa 1,6 ha grol3e Baugebiet SO ,Nahversorgung“ wird auf der Grundlage von § 11 BauNVO
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung"” festgesetzt. Geman
Planzeichnung wird das Baugebiet in die Teilflachen A bis C gegliedert. In der stadtebauli-
chen Textfestsetzung 1.4 werden der Inhalt der Zweckbestimmung néaher definiert und die im
Bereich der Teilflachen A bis C zulassigen Nutzungen im Einzelnen geregelt.

Das Baugebiet ist Teil des im Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam ausge-
wiesenen ,Bipolaren Nahversorgungszentrums Grofld Glienicke" [siehe auch Kapitel 3.6
~Sonstige Planungen] und soll im Vergleich zu den tbrigen Baugebieten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans der Unterbringung von Einzelhandelseinrichtungen fir die Nahversor-
gung dienen. Weitere ergdnzende Nutzungen sollen zulassig sein, die der Verbesserung der
Infrastruktur des Ortsteiles Grol3 Glienicke in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung
und Gewerbe dienen.

Entsprechend dieser Zielstellung werden in den stadtebaulichen Textfestsetzungen 1.4.1 bis
1.4.4 die im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ zulassigen Nutzungen aufgefuhrt und den aus
dem stadtebaulichen Gestaltungskonzept entwickelten rdumlichen Teilbereichen (Teilflachen
A bis C) zugeordnet.

Im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ soll insbesondere die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes (als so genannter Vollsortimenter) mit Frischwaren, untergeordneten Randsortimen-
ten und ggf. mit Mietflachen flr Konzessionédre angesiedelt werden. In Umsetzung des stad-
tebaulichen Gestaltungskonzeptes wird im Bebauungsplan dafir die Teilflache B innerhalb
des Baugebietes SO ,Nahversorgung” vorgesehen. GemalR Textfestsetzung 1.4.2 ist dort ein
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.600 m2 zulédssig. Weitere Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels sind im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ nicht zulassig.
Durch die Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.3 wird sichergestellt, dass neben dem zulassigen Le-
bensmittelmarkt (Vollsortimenter) im Warensortiment Nahrungs- und Genussmittel kein wei-
terer Einzelhandelsbetrieb entstehen kann. Damit wird der Beschluss des Ortsbeirates Grof3
Glienicke vom 18.05.2010 umgesetzt, keinen weiteren Lebensmittel-Discounter zuzulassen
[siehe auch Kapitel 6.4 ,Entwurf des Bebauungsplans (2011)“ und Kapitel 6.6 ,Anderung des
Bebauungsplanentwurfs (2012)", Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsplanungen].

Im Bereich der Teilflache A ist gemaR Textfestsetzung 1.4.1 Einzelhandel mit sonstigen -
den Lebensmittelmarkt auf der Teilflache B erganzenden - nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten aus der ,Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sortimente* zulassig. Diese sind:

- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren
- Papier- und Schreibwaren sowie
- Bucher, Zeitschriften und Zeitungen.

Es handelt sich um die in der ,Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sortimente" neben der
Sortimentsgruppe ,Nahrungs- und Genussmittel, einschlie3lich Lebensmittelhandwerk” auf-
gefuihrten Warensortimente, die in Abschnitt IV, Tabelle 4 LEP B-B und identisch in Anlage 1
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(Sortimentsliste) zum Einzelhandelserlass des MIR Brandenburg (Runderlass Nr. 23/1/2007
v. 10. April 2007) als ,Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung” klassifiziert sind.

Auf der Teilflache A dirfen pro 1 m2 Grundstiicksflache 0,19 m2 Verkaufsflache errichtet
werden. Bei einer GesamtgréRe von 3.525 mz2 ergibt das eine Verkaufsflache von maximal
670 mz fur die im Bereich der Teilflache A zuldssigen Warensortimente.

Wahrend im Bereich der Teilflachen A und B ausschliel3lich Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zuldssig ist, wird durch Textfestsetzung 1.4.3 geregelt, dass im
Bereich der Teilflache C Einzelhandel aulzer mit den wie auf Teilfliche A zuldssigen nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auch mit den dbrigen zentrenrelevanten Sortimenten aus
der ,Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sortimente* zuldssig ist. Welches diese Sorti-
mente sind, wird in Teil 1.4.3 b) der Festsetzung aufgefuhrt. Die Auswahl der gemaR den
Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.3 zuldssigen Warensortimente entspricht den Regelungen, die
die Landeshauptstadt Potsdam auch bei der Entwicklung anderer im Einzelhandelskonzept
ausgewiesener Nahversorgungszentren im Stadtgebiet anwendet.

Auf der Teilflache C dirfen pro 1 m2 Grundstiicksflache 0,27 m2 Verkaufsflache errichtet
werden. Bei einer GesamtgréRe von 4.335 mz2 ergibt das eine Verkaufsflache von maximal
1.170 m2 fur die im Bereich der Teilflache C zuldssigen Warensortimente.

Nur im Bereich der Flache C besteht die Mdglichkeit, Einzelhandel mit Uber die Nahversor-
gung hinaus gehenden zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Von den im Baugebiet
SO ,Nahversorgung” insgesamt zuléassigen 3.440 m2 Verkaufsflache entfallen mindestens
2.270 m2 (Teilflachen A und B) auf Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
das entspricht 66 Prozent der Gesamtfliche. Dieser Anteil erhdht sich noch, wenn auch im
Bereich der Teilflache C weiterer Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
entsteht.

Hinsichtlich der Anteile (mindestens 66 % Nahversorgung und hoéchstens 34 % sonstige
zentrenrelevante Sortimente) weicht der Bebauungsplan von Grundsatz 4.8, Absatz 5 LEP
B-B ab, wonach bei Vorhaben in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich (hier
Nahversorgungszentrum gemalf Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam) der
Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 (Sortimentsliste)
mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache betragen soll. Die diesbeziiglich abweichende
Festsetzung des Bebauungsplans steht aus folgenden Grinden dem Grundsatz des LEP B-
B dennoch nicht entgegen:

Die im Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam gemafl Zentrenpass 13 am
Ortseingang Grol3 Glienicke ausgewiesene Flache des bipolaren Nahversorgungszentrums
Grol3 Glienicke umfasst neben dem Teilbereich, der im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 21 liegt, auch den stdwestlich auBerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen be-
reits bestehenden Nahversorgungsstandort ,Albrechtshof‘. Zusammen mit den dort vorhan-
denen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkt, Backer mit Imbiss) wird bereits bei einem mindestens 66 % hohen
Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ bezogen auf
die gesamte Verkaufsflache beider Teilstandorte ein Anteil von 75 % erreicht. Werden auch
die gemall Zentrenpass am Standort ,Seecenter” zum bipolaren Nahversorgungszentrum
gehdrenden ansassigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt) in die Berechnung einbezogen, liegt der Anteil sogar
deutlich Uber der Grenze von 75 %.

Vor diesem Hintergrund kann im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ der Anteil nicht nahversor-
gungsrelevanter Sortimente mit maximal 34 % toleriert werden. Ein héherer Anteil nicht nah-
versorgungsrelevanter Sortimente im Baugebiet SO ,Nahversorgung” ist auch im Interesse
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der Vermeidung von Sortimentstiberschneidungen zwischen den Bestandsnutzungen an den
Standorten , Albrechtshof” / ,Seecenter” und den im Baugebiet SO ,Nahversorgung® zulassi-
gen neuen Einzelhandelsbetrieben sinnvoll. Im Ergebnis ist auch bei einem 66-prozentigen
Mindestanteil nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe im Baugebiet SO ,Nahver-
sorgung” der Charakter eines den Grundsatzen des LEP B-B entsprechenden wohngebiets-
bezogenen Versorgungsbereiches gewdahrleistet.

Das Verhdltnis der nahversorgungsrelevanten zu den nicht nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten wird durch die zulassigen Randsortimente (siehe Textfestsetzungen 1.4.1 bis 1.4.3)
nicht grundlegend beeinflusst. Randsortimente sind in Ergédnzung der Kernsortimente in je-
der Betriebsform zulassig. Kann einerseits in einem Einzelhandelsbetrieb, der der Nahver-
sorgung dient, der Anteil der nahversorgungsrelevanten Kernsortimente durch sonstige
Randsortimente um bis zu 10 % gemindert werden, ist es andererseits genau so wahrschein-
lich, dass Einzelhandelsbetriebe mit tbrigen zentrenrelevanten oder mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten tber bis zu 10 % nahversorgungsrelevante Randsortimente verfu-
gen. In der Gesamtbetrachtung dirften sich die vom jeweiligen Kernsortiment abweichenden
Anteile der Randsortimente nahezu vollstéandig gegeneinander aufheben bzw. nur zu unwe-
sentlichen Verschiebungen fiihren.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ist eine Auswirkungsanalyse zu den Ein-
zelhandelsplanungen erarbeitet worden, die die Vertraglichkeit neuer Einzelhandelsbetriebe
im Verhaltnis zu den bereits vorhandenen beinhaltet - Gutachten April 2010 und Nachbewer-
tung vom 21.07.2010, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg, Biro
Erfurt - [siehe auch Kapitel 6.4 ,Entwurf des Bebauungsplans (2011)* und Kapitel 6.6 ,Ande-
rung des Bebauungsplanentwurfs (2012)“]. Die Untersuchung erfolgte auf der Grundlage ei-
nes Investorenkonzeptes, das urspringlich u.a. die Errichtung eines neuen Lebensmitteldis-
counters mit einer Verkaufsflache von etwa 800 m? und den Neubau eines Lebensmittel-
Vollsortimenters mit etwa 1.600 m? Verkaufsflache vorsah.

Im Gutachten wurden die Verkaufsflachen der vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen im
Kerneinzugsgebiet (enges raumliches Umfeld) und im Streuumsatzgebiet (weiteres raumli-
ches Umfeld) erfasst und die Kaufkraft ermittelt, die durch die vorhandenen Einrichtungen
bereits gebunden wird. Daraus wurden die verbleibenden Kaufkraftpotentiale abgeleitet und
mit den Sollumsatzen (erforderliche Umsétze fir eine wirtschaftliche Tragfahigkeit) kiinftiger
Einzelhandelsbetriebe ins Verhéltnis gesetzt, wodurch sich dann der Umfang zusétzlich
maoglicher Verkaufsflachen in den betrachteten Warensortimenten berechnen lie3. Fur den
Sektor Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittelhandel) kommt das Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass die Realisierung eines zuséatzlichen Lebensmitteldiscounters aus stadtebauli-
chen Griinden nicht empfohlen werden kann. Durch einen zuséatzlichen Lebensmitteldiscoun-
ter ware insbesondere der im Baugebiet ,Albrechtshof’ bereits anséssige Lebensmitteldis-
counter gefahrdet, wodurch der gesamte Einzelhandelsstandort ,Albrechtshof* beeintrachtigt
werden wirde. Durch den Neubau eines grol3flachigen Supermarktes (Vollsortimenter) ent-
stinden voraussichtlich zwar auch Reibungsverluste bei den bestehenden Einrichtungen
(insbesondere im Kerneinzugsgebiet), diese fiihrten jedoch im Unterschied zum Lebensmit-
teldiscounter nicht zu stadtebaulichen Spannungen, die eine planungsrechtliche Regulierung
erfordern, sondern bewegen sich im Rahmen einer Ublichen marktwirtschaftlichen Konkur-
renz.

Im Rahmen des anschlieRenden Planungs- und Erérterungsprozesses sind die Vor- und
Nachteile einer Ansiedlung der im Gutachten untersuchten Einzelhandelsnutzungen disku-
tiert und abgewogen worden [siehe Kapitel 6.4 ,Entwurf des Bebauungsplans (2011)* und
Kapitel 6.6 ,Anderung des Bebauungsplanentwurfs (2012)“].

Auf dieser Grundlage wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Baugebiet SO ,Nahver-
sorgung” innerhalb des Warensortimentes Nahrungs- und Genussmittel nur ein Betrieb als
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Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter, einschliellich Frischwaren und Randsortimente) mit ei-
ner Verkaufsflache von maximal 1.600 m2 zulassig ist — siehe stadtebauliche Textfestsetzung
1.4.2-.

Im Gutachten zu den Auswirkungen neuer Einzelhandelsbetriebe sind auRer dem Lebens-
mitteldiscounter und dem Lebensmittel-Vollsortimenter auch die Auswirkungen durch die An-
siedlung eines Drogeriefachmarktes, eines Textilfachmarktes und eines Tierfuttermarktes un-
tersucht worden. Diese werden als stadtebaulich und raumordnerisch genehmigungsfahig
beurteilt. Es sind deshalb keine Uber die bereits getroffenen Festsetzungen hinaus gehenden
Beschrénkungen erforderlich.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung“ werden nur solche Nutzungen zugelassen, die
zu keiner unzulassigen Beeintrachtigung der besonders schutzbedirftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft fiihren — insbesondere der Wohnnutzungen und des Kita-Standortes an der
Ulrich-Steinhauer-Straf3e. Kein Bestandteil der Festsetzungen zur zulassigen Art der Nut-
zung sind daher solche Nutzungen, die hinsichtlich ihres Stdrpotenzials oder ihrer Gestal-
tung nicht standortvertraglich sind und/oder im Hinblick auf die gesamtértliche Infrastruktur
zu Fehlentwicklungen fiihren kénnten, wie zum Beispiel Speditionsbetriebe, Gewerbebetrie-
be mit Lagerhausern oder Lagerplatzen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergniigungs-
statten.

Die im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung“ zuldssigen Nutzungen stehen nicht im Wi-
derspruch zu den Planungszielen des Flachennutzungsplans (Darstellung als Gemischte
Bauflache, kombiniert mit der Symboleintragung fur ein Nahversorgungszentrum) [siehe
auch Kapitel 3.3 ,Flachennutzungsplan“]. Es kann davon ausgegangen werden, dass im ge-
kennzeichneten Bereich des Nahversorgungszentrums trotz der Mischgebietsdarstellung
keine fur Mischgebiete typische Nutzungsmischung (50 % Wohnnutzung und 50 % sonstige
Nutzungen) angestrebt wird. Die Zielstellung des Flachennutzungsplans, entlang der Pots-
damer Chaussee, einen Mischgebietscharakter zu erzeugen, wird durch die Kombination der
unterschiedlichen Baugebietstypen im Bebauungsplangebiet insgesamt erfiillt.

7.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten mindestens durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) oder der Grundflache (GR) und der Anzahl der Geschosse oder
der Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmali geregelt. In den Baugebieten MI 1 bis Ml 4
wird teilweise zusatzlich auch die Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmald festgesetzt.
Abweichende Festsetzungen gelten fur die Grundsticke der Baudenkmale Potsdamer
Chaussee 14 und Potsdamer Chaussee 20.

Grundflachenzahl (GRZ) — Baugebiete WR 1, WR 2, WA 1 bis WA 3.2 und Ml 1 bis Ml 4

In den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1 bis WA 3.2 und MI 1 bis MI 4 wird die durch die Ge-
baude und Anlagen der Hauptnutzung maximal Gberbaubare Grundsticksflache durch Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal? wie folgt bestimmt:

Reine Wohngebiete WR 1 und WR 2 GRZ maximal 0,2
Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3.2 GRZ maximal 0,2
Mischgebiet MI 1 GRZ maximal 0,35
Mischgebiete MI 2.1, Ml 2.2, MI 3 und MI 4 GRZ maximal 0,3

Auf den im Bestand bereits bebauten Grundstiicken innerhalb des Baugebietes WR 2 liegen
die gegenwartig vorhandenen GRZ-Werte zwischen 0,07 und 0,22. Auch in den umgeben-
den Bestandsgebieten liegen die GRZ-Werte nur selten héher als 0,2. Damit sich die kinfti-
ge Bebauung in den Baugebieten WR 1 und WR 2 in den Charakter der Umgebung einfugt,
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wird die GRZ auf einen Maximalwert von 0,2 begrenzt. Das bedeutet zum Beispiel, dass auf
einem 500 m? grof3en Grundstiick ein Gebdude mit einer Grundflache von maximal 100 m?2
errichtet werden darf (500 x 0,2 = 100). Das entspricht der Grundflache eines durchschnitt-
lich grof3en Einfamilienhauses. Bei einer GRZ von 0,2 ist folglich eine dem Baugebietscha-
rakter entsprechende, zweckgemafe Nutzung moglich.

Ahnlich wie in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 orientieren sich auch in den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1 und WA 3.2 sowie in den Misch-
gebieten Ml 2.1, Ml 2.2, Ml 3 und MI 4 die festgesetzten Grundflachenzahlen an den oberen
Werten der innerhalb der Baugebiete und der ndheren Umgebung bereits bebauten Grund-
stiicke. Das auf den Bestandsgrundstiicken bereits nach § 34 BauGB bestehende Baurecht
wird durch die festgesetzten Grundflachenzahlen nicht wesentlich veréndert. Die festgesetz-
te GRZ erweitert jedoch das Mafd der Nutzung, das bisher auch im Rahmen eines auf der
Grundlage von § 34 BauGB gestellten Bauantrages hétte genehmigt werden mussen, auch
auf die Grundstucke, die bisher nicht nach 8 34 BauGB bebaubar waren.

Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt nur auf dem bereits im Bestand bebauten Grund-
stiick Potsdamer Chaussee 12 (Geschéftshaus Dreilinden) hinter dem vorhandenen Mal3 zu-
rick. Solange keine wesentlichen baulichen Veranderungen an den Gebauden vorgenom-
men werden sollen, genielt die vorhandene Bebauung auch nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans Bestandsschutz. Bei einer Beseitigung des Bestandes wirde sich allerdings die
zulassige GRZ verringern. Dies ist im Interesse der stidtebaulichen Ordnung gewollt, da das
jetzige MalR3 nicht gebietstypisch ist — weder gegenwartig noch im Sinne der kinftigen Pla-
nung — und im Hinblick auf den hohen Versiegelungsgrad einen stadtebaulichen Missstand
darstellt.

Die Festsetzung einer geringflgig hoheren GRZ von maximal 0,35 im Baugebiet MI 1 als in
den Ubrigen Mischgebieten ergibt sich aus dem stadtebaulichen Zusammenhang mit dem
Baugebiet SO ,Nahversorgung“. Die Baugebiete Ml 1 und SO ,Nahversorgung“ unterschei-
den sich zwar sowohl hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen [siehe Kapitel 7.1.1 ,Art
der baulichen Nutzung“] als auch in ihrer GroRRe deutlich, sollen aber in funktionaler und ge-
stalterischer Hinsicht in Bezug zueinander entwickelt werden.

In den Baugebieten WR 1 und WA 3.1, in deren Bereich die PflanzmalRnahmen gemanR der
grunordnerischen Textfestsetzung 4.1 umzusetzen sind, ist der nicht berbaubare Anteil der
Grundstucksflache ausreichend grof3, um die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen [siehe
Kapitel 7.2 ,Grinordnerische Festsetzungen“] auf dem Grundstiick selbst vornehmen zu
kénnen. In den Baugebieten WA 1 und WA 2.1 ist die Umsetzung der griinordnerischen
Textfestsetzung 4.1 ebenfalls mdglich. Es verbleiben aber Ausgleichsdefizite, die gemaR der
grunordnerischen Textfestsetzung 3.2 i.V.m. der grinordnerischen Zuordnungsfestsetzung 8
auf den Teilflachen ,E* (Waldflache Mihlenberg) ausgeglichen werden sollen.

Im Baugebiet MI 1, in dessen Bereich die PflanzmaRnhahmen gemaf den griinordnerischen
Textfestsetzungen 2.6 und 4.2 umzusetzen sind, reichen die nicht tGberbaubaren Flachen
ebenfalls fur die Umsetzung dieser Malinahmen. Aufgrund des deutlich hoheren zulassigen
Nutzungsmafes als in den WR- und WA-Gebieten - sowohl bei den Anlagen der Hauptnut-
zung als auch bei den Nebenanlagen und Stellplatzen — verbleibt im Baugebiet Ml 1 aber ein
Ausgleichsdefizit, das nur durch externe Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden kann
[siehe Kapitel 7.2. 5 ,ErsatzmalRnahmen aulRerhalb des Plangebietes*].

Durch die stadtebaulichen Textfestsetzungen 2.1 bis 2.3 wird geregelt, dass in den Bauge-
bieten WR 1, WR 2, WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1 und WA 3.2 sowie MI 1 bis Ml 4 in der
Wechselwirkung von maximal zulassiger Grundflachenzahl und Grundsticksgrofie keine
Baukdrper entstehen konnen, die durch ihre Gréf3e den Maldstab der Umgebung sprengen
wurden. In der praktischen Anwendung bedeutet dies, dass die auf einem Grundstiick insge-

52



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

samt zulassige Grundflache ab den in den stadtebaulichen Festsetzungen 2.1 bis 2.3 ge-
nannten Grundstiicksgrof3en auf mindestens zwei Baukorper aufgeteilt werden muss, sodass
keiner der Baukorper die festgesetzte Grundflache pro Gebaude Uberschreitet. Als Maximal-
werte wurden dabei die HOchstwerte herangezogen, Uber die bereits existierende, fir den
Charakter der Baugebiete und ihrer Umgebung typische Gebaude verfligen. Die stadtebauli-
chen Textfestsetzungen 2.1 bis 2.3 schlielRen das Baugebiet SO ,Nahversorgung” nicht ein,
da dort die GroRe der Baukorper durch die zulassige Bauweise [siehe Kapitel 7.1.3 ,Uber-
baubare Grundsticksflache“] gesondert geregelt wird.

Grundflache (GR) — Baugebiet SO ,Nahversorqung*

Nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO kann das MaR der baulichen Nutzung durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) oder der Gréf3e der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR)
bestimmt werden. Fir das in die Teilflachen A bis C gegliederte Baugebiet SO ,Nahversor-
gung” erfolgt die Festsetzung von Grundflachen. Fir die relativ kleinen Teilgebiete ist somit
die maximal zulassige GroRRe der Baukoérper aus der Planzeichnung direkt ablesbar. Die Um-
setzung des stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes, das den Festsetzungen fur das Bauge-
biet SO ,Nahversorgung” zu Grunde gelegt worden ist, kann dadurch unmittelbarer nachvoll-
zogen werden als bei der Festsetzung einer Grundflachenzahl. Sollte es im Bereich der Teil-
flachen A bis C kinftig zu Grundstiicksteilungen kommen, ist die zuldssige Grundflache pro
Quadratmeter Grundstlcksflache aus dem Quotienten von maximal zulassiger Grundflache
und Flache des Baugebietes insgesamt zu ermitteln.

Beispiel: Auf der Teilflache A mit einer Gesamtgrof3e von 3.525 mz2 dirfen bauliche Anlagen

mit einer Grundflache von maximal 950 m2 errichtet werden. Das entspricht einer
zulassigen Grundflache von maximal 0,27 m2 pro 1 m? Grundstucksflache (950 :
3525 = 0,2695) bzw. der aquivalenten Festsetzung einer GRZ von 0,27.
Auf der Teilflache B mit einer Gesamtgrdl3e von 8.410 m? ergibt sich eine zulassi-
ge Grundflache von maximal 0,34 m2 pro 1 m2 Grundstlcksflache, und auf der
Teilflache C mit einer Gesamtgrdl3e von 4.335 m2 dirfen pro 1 m2 Grundstticksfla-
che 0,38 m? bebaut werden.

Die Grundflachen flr die Teilflachen A bis C werden fir jedes Gebiet gesondert festgesetzt,
um das stadtebauliche Gestaltungskonzept, das den Festsetzungen fir das Baugebiet SO
.Nahversorgung“ zu Grunde gelegt worden ist, so wie geplant umsetzen zu kénnen. Wesent-
liche Abweichungen sollen nicht zugelassen werden.

Nach den getroffenen Festsetzungen fiir die Teilflachen A bis C kénnen im Baugebiet SO
.Nahversorgung" Gebaude mit einer Grundflache von insgesamt 5.450 m2 errichtet werden.
Das entspricht einer GRZ von etwa 0,33. Der Wert bleibt damit weit hinter der Obergrenze
von GRZ 0,8 zuriick, die nach § 17 (1) BauNVO festgesetzt werden kdonnte. Maf3geblich da-
fur, kein hoheres Nutzungsmal’ zuzulassen, war die Abwagung mit den Belangen der Um-
weltvertraglichkeit und die Berlcksichtigung des stadtebaulichen Einflgungsgebot der Neu-
bebauung in die Umgebung. Ein hoheres Nutzungsmald ware am vorhandenen Standort
nicht vertraglich, da sich die Bebauung anderenfalls nicht in das Orts- und Landschaftsbild
einflgen und zu unzumutbaren Beeintrachtigungen (Immissionen) in den angrenzenden
Siedlungsbereichen fuhren wirde sowie die damit verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft unvertraglich waren.

Uberschreitung der GRZ bzw. GR durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen u.a.

Mit Ausnahme der Baugebiete MI 1 und SO ,Nahversorgung” werden fir alle tbrigen Bau-
gebiete keine Festsetzungen getroffen, welche das Mal regelt, durch das die maximal zu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Grundflache (GR) durch Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen Uberschritten werden darf. Damit gilt die allgemeine Regelung des § 19 Abs. 4

53



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

Satz 2 BauNVO, wonach eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 v.H. durch Garagen,
Stellplatze, Nebenanlagen etc. gestattet wird.

Fur das Baugebiet Ml 1 wird gemaf der planungsrechtlichen Textfestsetzung 2.4 auf der
Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass dort die GRZ durch Stellplatze,
Garagen, Nebenanlagen etc. bis zu einem Wert von hochstens 0,8 lberschritten werden
darf. Das entspricht der so genannten ,Kappungsgrenze“ gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO. Dieses Mal ist angemessen, da in diesem Baugebiet davon auszugehen ist, dass der
Anteil solcher Nutzungen besonders grof} ist, bei denen der Anteil der versiegelten Freifla-
chen (zum Beispiel durch Stellplatze, Ausstellungs-, Lager- oder Anlieferflachen) im Verhalt-
nis zu den baulichen Anlagen der Hauptnutzung besonders hoch ist.

Fur das in die Teilflachen A bis C gegliederte Baugebiet SO ,Nahversorgung” wird in der pla-
nungsrechtlichen Textfestsetzung 2.5 festgesetzt, bis zu welcher Obergrenze die in den Teil-
gebieten zulassigen Grundflachen durch Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen etc. Gberschrit-
ten werden dirfen. Die Obergrenzen der Grundflachen wurden so festgelegt, dass auch in
diesen Gebieten die ,Kappungsgrenze® gemaf 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (GRZ 0,8) nicht
uberschritten wird. Die auf der Teilflache A festgesetzte maximal zulassige Uberschreitung
der Grundflache entspricht einer GRZ von 0,7. Auf den Teilflachen B und C entsprechen die
Werte jeweils einer GRZ von 0,8. Bezogen auf das gesamte Baugebiet SO ,Nahversorgung®
ergibt sich ein durchschnittlicher Wert von 0,76, also unterhalb der Kappungsgrenze von 0,8.
Dieses Mal} ist insbesondere wegen der festgesetzten Stellplatzanlage, den Flachen fur den
Lieferverkehr und den Flachen fur die Herstellung attraktiver FuBwegeverbindungen erfor-
derlich.

Bei einer Grundstiicksversiegelung von bis zu 80% der Grundstiicksflache kénnen die ent-
stehenden Eingriffe nur zum Teil auf den verbleibenden unversiegelten Flachen ausgegli-
chen werden. Es sind daher weitere Ausgleichsmalinahmen auf anderen Flachen im Bebau-
ungsplangebiet sowie externe AusgleichsmalRnahmen vorgesehen [siehe auch Kapitel 7.2
~Grinordnerische Festsetzungen®].

Geschossflachenzahl (GFZ)

Eine Geschossflachenzahl wird nur in den Baugebieten festgesetzt, in denen durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse oder der Hohe der bauli-
chen Anlagen das vorgesehene zulassige Mal der Nutzung noch nicht ausreichend definiert
ist. Wird wie in den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2, Ml 1
und MI 2.2 nur die GRZ und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt (zum Beispiel GRZ ma-
ximal 0,2 und Zahl der Vollgeschosse maximal Il) ergibt sich daraus, dass die maximal zu-
lassige GFZ dem Produkt aus der GRZ und der Zahl der Vollgeschosse entspricht
(0,2 x 2 =0,4). Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl und der H6he der baulichen Anla-
gen im Baugebiet SO ,Nahversorgung”“ ergibt sich die GFZ aus dem Produkt der GRZ mit
der moglichen Zahl der Geschosse, die unter Einhaltung der zulassigen Gebaudehdéhe mog-
lich waren.

Ist aus planerischen Grinden beabsichtigt, dass die GFZ unterhalb dieser Werte liegen soll,
muss sie gesondert festgesetzt werden. Dies trifft im vorliegenden Bebauungsplan fir die
Baugebiete Ml 2.1, MI 3 und MI 4 zu. Die maximal zuldssige GFZ wird in diesen Gebieten
auf 0,8 festgesetzt. Der Bebauungsplan folgt damit der Vorgabe aus dem Flachennutzungs-
plan, der fir die Gemischten Bauflaichen des Typs M 2, in deren Bereich das Bebauungs-
plangebiet liegt, als Obergrenzen fur das MaRR der Nutzung eine GFZ von 0,8 vorsieht.

Fur die Bebauung der Grundstiicke in den Baugebieten Ml 2.1, Ml 3 und MI 4 bedeutet dies,
dass bei vollstandiger Ausschépfung der GRZ von 0,3 das dritte zulassige Vollgeschoss tber
eine geringere Grundflache verfligen muss als die darunter liegenden Geschosse. Sollen alle

54



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

drei Vollgeschosse Uber die gleiche Grundflache verfiigen, fihrt dies dazu, dass die maximal
zulassige GRZ nicht ausgeschopft wird (0,8 : 3 = 0,233 < 0,3 bzw. 0,35). Bei der Ausschop-
fung der zulassigen GFZ in den Baugebieten Ml 2.1, Ml 3 und MI 4 ist die bauordnungsrecht-
liche Festsetzung 12.4 zu beriicksichtigen, wonach das oberste Vollgeschoss im Dachraum
auszubilden ist [siehe Kapitel 7.1.14 ,Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften”].

Abweichende Festsetzungen auf den Grundsticken der Baudenkmale Potsdamer Chaussee
14 und Potsdamer Chaussee 20

Abweichend von der in den Baugebieten WA 2.2 und WA 3.2 jeweils festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) ergibt sich gemaR den planungsrechtlichen Textfestsetzungen 2.6 und 2.7
die zulassige Grundflache auf den Grundstiicken der Baudenkmale Potsdamer Chaussee 14
(Flurstiick 76, Flur 16) und Potsdamer Chaussee 20 (Flurstiick 55/2, Flur 16) aus der durch
die festgesetzten Baulinien umgrenzten Uberbaubaren Flache. Diese abweichende Festset-
zung ist erforderlich, um das MalR3 der zulassigen Nutzung mit den Zielen zur Erhaltung der
beiden Einzeldenkmale in Einklang zu bringen.

Auf beiden Grundstiicken darf die durch die Baulinien vorgegebene zulassige Grundflache
um bis zu 10 vom Hundert durch die gemaf Textfestsetzung 3.3 zulassigen Terrassen Uber-
schritten werden. Im Einvernehmen mit den Belangen des Denkmalschutzes soll den Eigen-
timern die Mdglichkeit eingerdumt werden, in begrenztem Umfang direkt am Haus Terras-
senflachen zu schaffen. Terrassen gehdren heute zu den Ublichen Nutzungsbestandteilen
einer Wohnung oder eines Hauses und sollen deshalb auch an den beiden denkmalge-
schitzten Gebduden zugelassen werden, sofern das Erscheinungsbild des Baudenkmals
und seiner Umgebung nicht beeintrachtigt wird.

Zahl der Vollgeschosse (Baugebiete WR 1, WR 2, WA 1 bis WA 3.2 und Ml 1 bis Ml 4)

Die gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als Hochstmal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird
im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Reine Wohngebiete WR 1 und WR 2 maximal Il,
Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3.2 maximal I,
Mischgebiete Ml 1 und Ml 2.2 maximal Il,
Mischgebiete Ml 2.1, Ml 3 und Ml 4 maximal 111,

Gemall § 2 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) sind alle oberirdischen Geschosse
Vollgeschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberkan-
te hinaus ragen. Zu den Vollgeschossen zahlen auch alle Dachrdume, in denen Aufenthalts-
rdaume maoglich sind.

In Verbindung mit der in den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1,
WA 3.2 und MI 1 bis MI 4 einzuhaltenden bauordnungsrechtlichen Textfestsetzungen 12.1
bis 12.4 [siehe Kapitel 7.1.14 ,Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften] ist das o-
berste Vollgeschoss Uberwiegend als Dachgeschoss auszubilden. Flachdécher sind nur im
Baugebiet MI 1 zulassig. Abweichende Dachformen kénnen in den Baugebieten WA 1,
WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MI 2 bis MI 4 auf den von der Potsdamer Chaussee
oder / und Glienicker DorfstraRe abgewandten Geb&audeseiten nur unter der Voraussetzung
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis ausnahmsweise errichtet werden.

Damit sich die neuen Gebaude in die Umgebung einfligen, orientieren sich die Festsetzun-
gen zur maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse am typischen Erscheinungsbild der im
jeweiligen Baugebiet oder in dessen naherer Umgebung vorhandenen Gebaude. In den Be-
reichen um den Grinen Weg und die Freiheitsstral3e Uberwiegen zweigeschossige Hauser,
wobei das zweite Geschoss fast immer als Dachgeschoss ausgebildet ist. An der Potsdamer

55



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

Chaussee Uberwiegen im Bestand ebenfalls zweigeschossige Gebaude. Im Bereich des
Baugebietes MI 4 sowie in den an die Baugebiete Ml 2.1 und MI 3 direkt angrenzenden Be-
standsgebieten auRerhalb des Bebauungsplangebietes gibt es hingegen auch dreigeschos-
sige Gebaude. Es wird deshalb als stadtebaulich vertraglich angesehen, wenn dort Gebaude
mit bis zu drei Vollgeschossen errichtet werden dirfen. Damit sich die neu entstehenden
Geb&ude in das Ortsbild einfligen — hierbei ist insbesondere der Umgebungsschutz fur die
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Baudenkmale Potsdamer Chaussee
14 und 20 sowie fur den denkmalgeschiitzten Gutsparks unweit norddstlich des Plangebietes
zu berticksichtigen -, muss in den Baugebieten Ml 2.1, MI 3 und Ml 4 allerdings das dritte (o-
berste) Vollgeschoss im Dachraum untergebracht werden und es darf eine Traufh6he von
6,50 m nicht Uberschritten werden.

Im neuen Baugebiet Ml 1 wird die Zahl der Vollgeschosse unter Berilicksichtigung des Orts-
und Landschaftsbildes auf maximal zwei Geschosse beschréankt. Die Waldflache auf der An-
héhe des Mihlenberges bleibt hinter der Bebauung in ihrer urspringlichen Auspragung
sichtbar.

Hohe baulicher Anlagen (Baugebiet SO ,Nahversorgung®)

Das Baugebiet SO ,Nahversorgung"” liegt zwischen dreigeschossigen Gebauden auf der siid-
lichen Stral3enseite der Potsdamer Chaussee und bis zu fiinfgeschossigen Gebauden im Be-
reich der Ulrich-Steinhauer-Stral3e. Die Bebauung an der Ulrich-Steinhauer-Straf3e wirkt je-
doch als Fremdkdrper innerhalb des Ortsbildes und soll deshalb nicht als Maf3stab fur die
Hohen-Festsetzungen des Bebauungsplans heran gezogen werden. Im Baugebiet SO ,Nah-
versorgung“ orientiert sich deshalb die festgesetzte maximal zuldassige Hohe der baulichen
Anlagen von 9,0 m an der dreigeschossigen Bebauung im Bereich der Baugebiete ,An der
Kirche I und 1I“ und ,Albrechtshof*.

Da im Baugebiet SO ,Nahversorgung” Nutzungen zuldssig sind, die groRere Geschosshéhen
erfordern als in normalen Wohn- oder Blroetagen ublich, wiirde die Festsetzung einer Ge-
schosszahl im Bereich des Baugebietes SO ,Nahversorgung“ nicht zu der gewilnschten
stadtebaulichen Ordnung fuhren. Bei zwar gleicher Geschosszahl wie in der Umgebung
konnten aufgrund gréRerer Geschosshéhen deutlich héhere Gebaude entstehen. Dies ist
nicht der Fall, wenn zur Regelung der H6he baulicher Anlagen die Oberkante als Hochstmalf}
festgesetzt wird. Als Oberkante gilt der oberste Gebaudeabschluss. Bei einem Gebaude mit
Flachdach ist dies zumeist die Oberkante der héchsten Gebaudewand oder die Oberkante
der zur Gebaudehtille gehérenden Dachaufbauten (zum Beispiel Lichtkuppeln oder Oberlich-
ter). Bei einem Gebaude mit geneigtem Dach und Traufuberstand bildet hingegen der First
haufig den obersten Gebaudeabschluss.

Durch die Festsetzung ist es kinftigen Bauherren freigestellt, ob sie bis zu 3 Geschosse mit
relativ geringer Geschosshdohe oder weniger Geschosse mit entsprechend héheren Ge-
schossen errichten wollen.

Eine Hohenfestsetzung erfordert stets den konkreten Bezug zu einem Gelandepunkt. Ge-
malf der stadtebaulichen Textfestsetzung 4 ist die zur Regelung der H6he baulicher Anlagen
festgesetzte Oberkante auf eine Gelandehdhe von 42,50 m G.NHN im DHHN 92 zu beziehen
(siehe auch Eintragung H6henbezugspunkt in der Planzeichnung). Dies entspricht dem ge-
mittelten Gelandeniveau der nur geringfligig variierenden Bestandstopografie im Bereich der
Uberbaubaren Grundstticksflachen im Baugebiet SO ,Nahversorgung".

Umfang der zuldssigen Verkaufsflache im Baugebiet SO ,Nahversorgung”

In den stddtebaulichen Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.3 wird fur die Teilflachen A bis C des
Baugebietes SO ,Nahversorgung“ au3er der Art der zulassigen baulichen Nutzungen auch
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der Umfang der zulassigen Verkaufsflachen geregelt. Verkaufsflachenregelungen missen
zur Vermeidung des so genannten ,Windhundrennens® * stets betriebsbezogen bzw. grund-
stiicksbezogen getroffen werden.

Auf der Teilflache A darf gemaf Festsetzung 1.4.1 (letzter Satz) pro 1 m2 Grundstlcksflache
0,19 m2 Verkaufsflache errichtet werden. Bei einer Gro3e der Teilflache A von 3.525 m2 er-
gibt das eine zulassige Verkaufsflache von 670 m2. Das entspricht einem Anteil von etwa 70
Prozent an der zulassigen Grundflache (950 m?2). Sollte das Teilgebiet in mehrere Grundsti-
cke aufgeteilt werden, ergibt sich die jeweils auf dem Grundstlick zulassige Verkaufsflache
aus dem Produkt des festgesetzten Verkaufsflachenfaktors (0,19) und der Grundstticksgro-
Re.

Auf der Teilflache B darf gemal Festsetzung 1.4.2 nur ein einziger Einzelhandelsbetrieb
(Lebensmittelmarkt) errichtet werden. Die Verkaufsflache dieses Betriebes darf maximal
1.600 m2 betragen. Da auf der Teilflache B kein weiterer Einzelhandelsbetrieb zulassig ist,
bedarf es keiner Festsetzung des zuldssigen Verkaufsflachenfaktors pro 1 m? Grundstiicks-
flache.

Die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache im Bereich der Teilflache C ist wie die Fest-
setzung zu Teilflache A strukturiert. Auf der Teilflache C darf gemalR Festsetzung 1.4.3 (letz-
ter Satz) pro 1 m2 Grundstiucksflache 0,27 m2 Verkaufsflache errichtet werden. Bei einer
GrolRe der Teilflache C von 4.335 m? ergibt das eine zulassige Verkaufsflache von 1.170 mz.
Das entspricht einem Anteil von etwa 71 Prozent an der zulassigen Grundflache (1.650 m2).
Sollte das Teilgebiet in mehrere Grundstiicke aufgeteilt werden, ergibt sich die jeweils auf
dem Grundstiick zulassige Verkaufsflache aus dem Produkt des festgesetzten Verkaufsfla-
chenfaktors (0,27) und der GrundstiicksgroR3e.

Aus den Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.3 ergibt sich, dass im Baugebiet SO ,Nahversorgung”
insgesamt etwa 3.440 m2 Verkaufsflache errichtet werden kénnen.

7.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen Uberwiegend durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Lediglich auf den Grundstiicken Potsdamer Chaus-
see 14 und 20 werden zum Schutz der dort vorhandenen Baudenkmale Baulinien festge-
setzt.

Bei Festsetzung einer Baulinie muss auf dieser Linie gebaut werden. Sowohl ein Vor- wie
auch ein Zurucktreten von Gebaudeteilen kann nur in geringfiigigem Ausmal zugelassen
werden (8 23 Abs. 2 BauNVO).

Bei Festsetzung einer Baugrenze durfen Gebaude oder Gebaudeteile diese nicht tberschrei-
ten. Ein Vortreten von Geb&audeteilen kann in geringfiigigem Ausmald zugelassen werden
(8 23 Abs. 3 BauNVO). Im Unterschied zur Festsetzung einer Baulinie darf die Bebauung
aber hinter die festgesetzte Baugrenze zurlicktreten. Die Bebauung muss die festgesetzte
Uberbaubare Grundstucksflache nicht bis an die Baugrenzen ausfllen.

Die Gebaude der Hauptnutzung missen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
der Baugebiete errichtet werden. Durch die stadtebaulichen Textfestsetzungen Nr. 7.1.1 und
8.1 wird auRerdem geregelt, dass auch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen Uberwie-
gend nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden dirfen. In allen

! Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes von 2008 und 2009 zu baugebietsbezogenen Verkaufs-
flachenfestsetzungen (,Windhundrennen-Problem*): BVerwG 4 CN 3.07 und BVerwG 4 BN 63.09.
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Baugebieten sind die festgesetzten Uberbaubaren Grundstticksflachen ausreichend grof3, um
die zulassigen baulichen Nutzungen unterzubringen.

Baugrenzen

Die Festsetzung von Baugrenzen entlang der Stral3enverkehrsflichen und der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung dient dazu, bestehende Baufluchten zu sichern und
weiter zu entwickeln oder den Baugebieten in ihrer Wirkung in den 6ffentlichen Raum hinein
einen gestalterischen Rahmen zu geben. Je nach ortlicher Situation werden die Baugrenzen
Uberwiegend in Abstdnden von 3 m, 5 m oder 6 m zur StralBenkante festgesetzt. Eine Tiefe
von 3 m bildet die untere Grenze flrr eine wirksame Begriinung der Vorgartenbereiche. Wo
es die Grundstiicksverhdltnisse erméglichen und dies als sinnvoll erscheint — zum Beispiel
wegen der Besonnungsverhaltnisse — wird fur die nicht Uberbaubaren Vorgartenbereiche ei-
ne Tiefe von mindestens 6 m festgesetzt, um eine grof3ziigigere Begrinung zu ermdglichen
und den Aufenthalt in den besonnten Gartenbereichen zu erméglichen. An den stdlichen
Réandern der Baugebiete WA 1 und WA 2.1 sowie auf den Flurstiicken 176 und 177 der Flur
16 im Bereich des Baugebietes WA 3.1 werden zum Erhalt des dort vorhandenen Vegetati-
onsbestandes noch gréRere Abstdnde der Baugrenzen festgesetzt. In den Baugebieten
WA 1 und WA 2.1 werden dadurch auch Belange des Umgebungsschutzes fir das Bau-
denkmal Potsdamer Chaussee 20 im benachbarten Baugebiet WA 2.2 bertcksichtigt: An der
sudlichen Kante der Baugebiete WA 1 und WA 2.2 verlief friher ein Weg vom Muhlengehdft
Potsdamer Chaussee 20 zur Mihle auf dem Muhlenberg. Sowohl Weg als auch Miihle exis-
tieren nicht mehr. Dennoch soll der rdumliche Bezug zwischen ehemaligem Muihlengehdoft
und Miuhlenberg wahrnehmbar bleiben. Der Vegetationsbestand entlang des ehemaligen
Mihlenweges soll als Grinverbindung erhalten bleiben. Die neuen Gebaude in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 2.1 werden dadurch verdeckt und besser in das Ort- und Landschafts-
bild integriert.

Entlang der Potsdamer Chaussee wird fast Uberall ein Abstand der Baugrenzen von 5 m
festgesetzt. Damit wird die — insbesondere auf der Nordseite der Potsdamer Chaussee -
durch den Bestand vorgepragte Bauflucht weiter entwickelt. Davon abweichende Festset-
zungen werden nur fur die Grundstlicke Potsdamer Chaussee 15 und 17 getroffen, auf de-
nen im Bestand geringere Tiefen vorhanden sind, und fir das Grundstiick Potsdamer
Chaussee 13, auf dem im Vorgartenbereich der Baumbestand erhalten bleiben soll.

Im Baugebiet WA 3.1 wird durch den Abstand der Baugrenze von 6 m zur Grundstiicksgren-
ze des im benachbarten Baugebiet WA 3.2 gelegenen Baudenkmals Potsdamer Chaussee
14 sichergestellt, dass kinftige Neubauten nicht zu nah an das geschitzte Gebdude heran-
ricken kdnnen. Es wird eine stadtebauliche Ordnung hergestellt, die die Belange des Umge-
bungsschutzes fir das Baudenkmal besser beriicksichtigt als in der bisherigen Bestandssi-
tuation.

An den seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen — diese fallen zum Teil mit der
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zusammen — betragt der Abstand der
Baugrenzen 3 m. Der Abstand von 3 m entspricht dem Mindestabstand, der gemafl Ab-
standsflachenrecht der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) an Nachbargrenzen ein-
zuhalten ist.

Baugrenzen werden schlie3lich umlaufend um Flachen mit Erhaltungsbindungen festgesetzt.
Ein ausreichender Abstand von Gebéauden zu diesen Flachen ist erforderlich, um die Wurzel-
und Kronenbereiche des innerhalb dieser Flachen vorhandenen Vegetationsbestandes vor
Schadigungen zu schitzen. Dem Schutz zu erhaltender Einzelbaume dient auch die Fest-
setzung der ruckwartigen Baugrenzen auf den Flursticken 176 und 177, Flur 16.
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Innerhalb der durch die Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen beste-
hen fur die kinftige Lage der Bebauung keine planungsrechtlichen Beschréankungen. Im
Planvollzug sind jedoch bestehende oder geplante Grundstlicksgrenzen zu bertcksichtigen.

Im Bebauungsplan wurden die Baugrenzen so festgesetzt, dass sich daraus kinftige Grund-
stiicksgrenzen noch nicht zwingend ergeben und ein moéglichst grol3er Gestaltungsspielraum
fir mogliche Grundstlicksteilungen verbleibt.

Da flr die ErschlieBung der Baugebiete WR 1, WR 2 und WA 3.1 teilweise private Grund-
stucksflachen in Anspruch genommen werden mussen [siehe Kapitel 7.1.8 ,Verkehrsfla-
chen“] und insbesondere auf den Flurstiicken 65 und 66 der Flur 16 eine Bebauung unter
Beibehaltung der bestehenden Grundsticksgrenzen nur schwer zu realisieren ware, ist fur
diesen Bereich ein Bodenordnungsverfahren eingeleitet worden [siehe Kapitel 4.3 ,Boden-
ordnungsverfahren* und 9 ,Auswirkungen der Planung“]. Im Rahmen dessen wird es zu einer
Neuaufteilung der Grundstiicksflachen kommen. Die Festsetzung der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen — wie auch der StraRenverkehrsflachen - im Umlegungsbereich wurden so
vorgenommen, dass im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens ein gerechter Ausgleich so-
wohl zwischen offentlichen und privaten Interessen als auch zwischen privaten Interessen
unterschiedlicher Eigentiimer untereinander méglich ist.

In den Baugebieten WR 2, WA 2.2, Ml 2.1, Ml 2.2, MI 3 und MI 4 liegen einige Bestandsge-
baude mit Teilen ihrer Flache auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Diese Gebaude ge-
nieBen Bestandsschutz. Der Bebauungsplan erzeugt keinen Zwang, Bestandsgebaude so
umzubauen, dass sie den Festsetzungen des Bebauungsplans vollstandig entsprechen.
Sollte allerdings der Ersatz eines Bestandsgebaudes durch einen Neubau vorgesehen wer-
den, muss der Neubau den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen. Das neue
Gebéude muss dann innerhalb der durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmten Uber-
baubaren Grundstiicksflache liegen. Fur das Grundstiick gelten dann dieselben stadtebauli-
chen Ziele wie fur die bisher unbebauten Grundstlicke. Dies ist angemessen, da der Eigen-
timer bewusst den Bestandsschutz aufgibt. Sind wesentliche Anderungen an einem Be-
standsgebaude geplant, wie beispielsweise die Aufstockung des im Baugebiet Ml 2.1 gele-
genen Gebaudes auf dem Grundstick Potsdamer Chaussee 19 (Flurstiick 162, Flur 17),
kann ggf. auf der Grundlage von 8§ 31 Abs. 2 BauGB (Befreiung von den Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplanes) eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze durch die geplante
Aufstockung zugelassen werden.

Eine besondere Stellung in der Festsetzungssystematik der Baugrenzen nimmt das Bauge-
biet SO ,Nahversorgung” ein: Wahrend in allen Gbrigen Baugebieten bei der Festsetzung der
Baugrenzen nur vereinzelt bereits Bebauungsabsichten naher bekannt waren, liegt der Fest-
setzung der Baugrenzen im Baugebiet SO ,Nahversorgung” bereits ein konkretes stadtebau-
liches Gestaltungskonzept zu Grunde. Diesem Konzept entsprechend wird die Gberbaubare
Grundstucksflache durch die festgesetzten Baugrenzen in drei Teilflachen aufgeteilt, die in
ihren Umrissen die Ausdehnung der geplanten Bebauung bereits relativ genau wiedergeben.
Zwischen den Baufeldern verbleiben nicht Uberbaubare Schneisen, die der Gliederung und
Durchgrinung des Gebietes dienen sollen [siehe auch Kapitel 7.2 ,Grinordnerische Festset-
zungen*]

Baulinien

Die Festsetzung von Baulinien im Bereich der Grundstiicke Potsdamer Chaussee 14 und 20
steht im Zusammenhang mit der nachrichtlichen Ubernahme der sich dort befindenden Bau-
denkmale in den Bebauungsplan [siehe Kapitel 3.4 ,Nachrichtliche Ubernahmen*]. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestands, werden die vor-
handenen Gebdudekanten an allen Seiten durch Baulinien baukorpergenau fixiert.
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Eine Uberschreitung der Baulinien ist gemafR Textfestsetzung 3.3 nur in eng begrenztem
Rahmen durch Terrassen moglich. Diese durfen jedoch das Erscheinungsbild des Bau-
denkmals und seiner Umgebung nicht beeintrachtigen. Sie sind deshalb in den aus dem
Strallenraum der Potsdamer Chaussee besonders gut einsehbaren Vorgartenbereichen bei-
der Grundstlicke auf den in der Planzeichnung mit ,KT“ gekennzeichneten Flachen Uber-
haupt nicht zuldssig und an den anderen Geb&udeseiten nur dann, wenn es sich um eben-
erdige Terrassen handelt, die nicht mehr als 4 m vor die Baulinie vortreten und deren Anteil
maximal 10 vom Hundert der Gesamtlange der AuRenwande des Geb&udes nicht Uber-
schreitet.

7.1.4 Bauweise; Hausformen
Im Bebauungsplan wird die zuldssige Bauweise nach der Lage in der gesamtortlichen Sied-
lungsstruktur und dem Charakter der umgebenden Bebauung fir die Baugebiete unter-

schiedlich festgesetzt:

offene Bauweise, Hausformen

Fur die Baugebiete WR 1, WR 2, WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 sowie MI 1 bis
MI 4 wird auf der Grundlage von 8§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO die Bauweise auf die Zulassig-
keit von Einzel- und Doppelh&usern beschrénkt.

Einzel- und Doppelhduser sind Hausformen der offenen Bauweise, fur die auf den Bau-
grundsticken die Errichtung mit seitlichem Grenzabstand charakteristisch ist. Ausgeschlos-
sen ist dagegen die Errichtung von Hausgruppen, da sich diese mit einer maximal zulassigen
Lange von bis zu 50 m nicht in die Umgebung einfligen wirden. Typisch fir den Bestand in
den Baugebieten und in ihrer Umgebung sind Einzelhauser, deren Gebaudelange selten 15
m Uberschreitet. Wegen der Uberwiegend bereits vorgegebenen Parzellenstruktur und
Grundsttcksbreiten werden auch kinftig in diesen Baugebieten errichtete Einzel- oder Dop-
pelhauser &hnliche Gebaudeldngen aufweisen wie die Bestandsgebaude.

Neben Einzelhausern werden auch Doppelhduser zugelassen, da auch bei Doppelh&dusern
davon ausgegangen werden kann, dass sie sich in die typische Siedlungsstruktur einfiigen.

abweichende Bauweise

Auf der Grundlage von § 22 Abs. 4 BauNVO wird die Bauweise im Baugebiet SO Nahver-
sorgung als ,abweichende Bauweise” (a) festgesetzt und durch die stadtebauliche Textfest-
setzung 3.1 definiert. Danach unterscheidet sich die festgesetzte ,abweichende Bauweise"
(a) von der ,offenen Bauweise” (0) gemal § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO dadurch, dass anstel-
le von héchstens 50 m langen auch gréf3ere Gebdude zulassig sind, und zwar bis zu einer
Lange, die unter Einhaltung der Baugrenzen maximal maglich wére. Somit kénnte zum Bei-
spiel im mittleren Baufeld des Baugebietes SO Nahversorgung (Teilflache B) ein maximal
62,50 m breites Gebaude und im rechten Baufeld (Teilflache C) ein etwas mehr als 55 m tie-
fes Geb&ude errichtet werden.

Durch diese Form der Festsetzung wird ermdglicht, dass die im Baugebiet SO zulassigen
Einzelhandelsbetriebe entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen Gestaltungskonzept
errichtet werden kdnnen. Aufgrund der typischen Verkaufsraumgréf3en und benétigten Ne-
benflachen besitzen Supermarkte oder ahnliche Einrichtungen héaufig eine Gebaudeléange
von mehr als 50 m. Aber auch fir andere zuldssige Nutzungen kénnten gréf3ere zusammen-
hangende Geschossflachen mit entsprechend groRen Baukorperlangen erforderlich werden
(zum Beispiel Werkstatt, Ausstellungshalle 0.a.).
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Die zulassigen Gebaudeldngen sind im Sinne des Einfligungsgebots stadtebaulich vertrag-
lich, da es auch in der Umgebung bereits Baukdrper mit &hnlichen Geb&udelangen gibt. Die
Sie entsprechen etwa der Lange des Einzelhandelsstandortes im Baugebiet Albrechtshof
und des nérdlichen Wohnblockes an der Ulrich-Steinhauer-Stral3e.

7.1.5 Stellung der Gebaude; Firstrichtung

In den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1 und in einem Teilbereich des Baugebietes WA 3.1
wird die Bauweise durch die Festsetzung der Gebaudestellung bzw. Firstrichtung konkreti-
siert. In diesen Bereichen soll unter dem Planungsgesichtspunkt der Energieeffizienz die
Langsachse der Gebaude und die Firstlinien der Dacher so ausgerichtet werden, dass eine
Geb&audelangsseite nach Siden zeigt. Da die Ausrichtung der stadtebaulichen Struktur im
Bebauungsplangebiet bereits durch bestehende Flurstiicksgrenzen sowie Stralen und Ge-
baude weitest gehend vorgegeben ist und bei kiinftigen Bebauungen die Erhaltung wertvol-
len Baumbestandes bertcksichtigt werden muss, erfolgt die Festsetzung der Gebaudestel-
lung und Firstrichtung nur fur die Baugebiete bzw. Teilbereiche, in denen eine Sidausrich-
tung der Langsfassaden und der Dachflachen anndhernd mdglich und eine ausreichende
Besonnung zu erwarten ist sowie die derart ausgerichtete Bebauung sich harmonisch in die
Umgebung einfligt. Durch die zeichnerischen Festsetzungen zur Gebaudestellung bzw. First-
richtung wird in den betreffenden Baugebieten keine Ausrichtung genau nach Siiden vorge-
nommen. Geringfligige Abweichungen werden aus Grinden der stadtebaulichen Struktur
und des Siedlungsbildes in Kauf genommen.

Die Sudausrichtung von Fassaden und Dachflachen schafft die glinstigsten Voraussetzun-
gen fUr die Nutzung der Solarenergie, sowohl bei aktiven als auch passiven Lésungen, und
beeinflusst die Energiebilanz eines Hauses wesentlich. Durch die Festsetzung wird deshalb
ein wesentlicher Umweltbelang berticksichtigt.

Mit der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 3.2 wird klargestellt, dass die Festsetzungen zur
Stellung der Gebaudeldngsachse bzw. Firstrichtung nur fir die Gebaude der Hauptnutzung
gelten.

7.1.6 Stellplatzanlage, Stellplatze und Garagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen wird fir die Baugebiete WR 1, WR 2, WA 1,
WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MI 1 bis Ml 4 durch die stadtebaulichen Textfestset-
zungen 7.1.1 bis 7.1.3 geregelt. Im Baugebiet SO werden die Flache flur eine Stellplatzanla-
ge sowie deren Zufahrten festgesetzt. AuRerdem gelten dort die stadtebaulichen Festset-
zungen 7.2 und 15.

Stellplatze und Garagen in den Wohn- und Mischgebieten

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 7.1.1 wird festgesetzt, dass in allen Wohn- und
Mischgebieten — ausgenommen die Grundstiicke der Baudenkmale Potsdamer Chaussee 14
und 20 — Stellplatze und Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen unzulés-
sig sind. Alle Formen von Stellplatzen und Garagen — dazu z&hlen auch Carports — sind dort
nur innerhalb der Flachen zuléssig, die durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen umgrenzt werden. Dadurch werden Stellplatze und Garagen insbesondere in den
Vorgartenbereichen ausgeschlossen, aber zum Beispiel auch an den Grundstiicksgrenzen
im Ubergang zu angrenzend festgesetzten Wald- und Griinflachen sowie an den Nachbar-
grenzen zu den Baudenkmalen Potsdamer Chaussee 14 und 20.

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet. In den
Vorgartenbereichen wirken sich Garagen und Carports aufgrund ihrer Grof3e und Vielféltig-
keit der Gestaltung sowie aufgrund ihrer zergliedernden Wirkung auf die begrinten Flachen
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haufig verunstaltend auf das Ortsbild aus. Ahnliche Wirkungen gehen von in Vorgéarten auf
offenen Stellplatzen abgestellten Fahrzeugen aus. Dies soll durch die Festsetzung verhindert
werden. Die gartnerisch gestalteten Vorgartenbereiche sollen méglichst wenig unterbrochen
werden. Durch das Zurilicksetzen der Garagen, Carports und Stellplatze von der Grund-
stiicksgrenze treten diese in ihrer stadtebaulichen Wirkung weniger stérend in Erscheinung.

An den ruckwartigen Baugebietsrandern und in den rickwartig liegenden Flachen der Bau-
gebiete WA 1 und MI 1 dient der Ausschluss von Stellplatzen und Garagen dem Erhalt und
der Entwicklung von begrinten Pufferbereichen zu Wald- und Grinflachen mit besonders
hohem 06kologischen Wirkungsfaktor. Gleiches gilt fur die einzuhaltenden Abstédnde zu den
innerhalb der Baugebiete festgesetzten Flachen mit Erhaltungsbindungen und mit Bindungen
fur den Erhalt von Einzelbdumen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen verbleiben ausreichend Mdglichkeiten zur
Unterbringung von Stellplatzen und Garagen.

Fur die Grundsticke Potsdamer Chaussee 14 (im Baugebiet WA 3) und Potsdamer Chaus-
see 20 (im Baugebiet WA 2) miissen wegen der zu berticksichtigenden denkmalrechtlichen
Belange gesonderte Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen getroffen werden. In der
stadtebaulichen Textfestsetzung 7.1.2 wird geregelt, dass auf dem Grundstiick Potsdamer
Chaussee 14 insgesamt nur eine Garage oder alternativ ein Carport sowie ein weiterer (un-
gedeckter) Stellplatz zuldssig ist. Garage oder Carport sowie der offene Stellplatz dirfen
nicht im Vorgartenbereich (zwischen StralRenbegrenzungslinie und Bauflucht des Gebaudes)
errichtet werden und missen vom Gebdude mindestens 3 Meter entfernt sein. Das frei ste-
hende Haus mit den umgebenden Gartenflachen soll somit in seiner Wirkung und Erlebbar-
keit als ehemaliges Sommerhaus moglichst wenig beeintrachtigt werden. Eine &hnliche Ziel-
stellung wird mittels der stadtebaulichen Textfestsetzung 7.1.3 auch fir die denkmalge-
schitzte Gehéftanlage auf dem Grundstlick Potsdamer Chaussee 20 verfolgt. Dort ist die Er-
richtung neuer Garagen und Carports generell unzuléssig, da diese sowohl im Bereich der
Gartenflachen als auch im Hofbereich das Erscheinungsbild des Ensembles beeintrachtigen
wuirden. Das Verbot ist zumutbar, da bei Bedarf in den Bestandsgebauden der Gehdftanlage
Einstellmoéglichkeiten fiir Fahrzeuge ausnahmsweise geschaffen werden dirfen, sofern hin-
sichtlich der technischen und gestalterischen Ausfiihrung die denkmalrechtliche Erlaubnis er-
teilt wird. Auf dem Hof kénnen auRerdem weitere Fahrzeuge abgestellt werden. Die Flache
ist ausreichend grof3, sodass das Verbot, Stellplatze im die Gebaude umgebenden Garten-
bereich zu errichten, gerechtfertigt ist, um die Zergliederung der umgebenden Gartenflachen
durch Stellplatze und ihre Zufahrten zu vermeiden und das Erscheinungsbild des Ensembles
aus Hofanlage mit angrenzendem Garten nicht zu beeintrachtigen.

Stellplatzanlage / Stellplatze und Garagen im Baugebiet SO ,Nahversorgung”

Fur die im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ zulassigen Einzelhandelseinrichtungen und sons-
tigen Einrichtungen mit Besucher- oder Kundenverkehr missen ausreichend Stellplatzfla-
chen nachgewiesen werden. Wegen der Grof3e dieser Flachen und deren funktionellen und
gestalterischen Auswirkungen muss die Anordnung der Stellplatze bereits im Bebauungsplan
eindeutig geregelt werden. Deshalb wird im Baugebiet SO ,Nahversorgung” auf der Grund-
lage des stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes eine Flache als Stellplatzanlage festgesetzt,
auf der die Fahrzeuge der Kunden und Besucher aller Einrichtungen untergebracht werden
sollen.

Die Stellplatzanlage wird durch zwei im Bebauungsplan festgesetzte Zufahrten erschlossen
werden. Die Zufahrt E/A 1 dient als Hauptzufahrt ohne Beschréankungen fir die Nutzung. Die
Zufahrt E/A 2 ist aufgrund ihrer Lage nur fir den von der Potsdamer Chaussee aus rechts
einbiegenden und wieder nach rechts ausfahrenden Verkehr geeignet und besitzt daher nur
eine untergeordnete Funktion. Die zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit erforderliche
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Beschrénkung der Ein- und Ausfahrtrichtung kann mangels Deckung durch § 9 BauGB im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Hierzu muss eine verkehrsrechtliche Anordnung
erfolgen, die bereits vorab der Anordnung in den stadtebaulichen Vertrag mit dem kinftigen
Investor aufgenommen werden sollte.

In einer Verkehrsprognose zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen auf die Bundes-
straBe 2 (Potsdamer Chaussee) — erster Untersuchungsbericht vom 03.12.2009, Nachtrag
vom 02.01.2011, Uberarbeitete Fassung vom 27.03.2012 — wurde nachgewiesen, dass durch
den zu- und abflieRenden Verkehr in und aus dem Plangebiet keine Stérungen des flie3en-
den Verkehrs auf der B 2 und im Bereich des Kreisverkehrs zu erwarten sind, sofern die
Fahrbahn der Potsdamer Chaussee am Knotenpunkt Theodor-Fontane-Strafl3e / neue Plan-
gebietsstral3e A um eine Linksabbiegespur erweitert wird und die Linkseinfahrt von der Pots-
damer Chaussee in das geplante Sondergebiet sowie die Linksausfahrt aus dem geplanten
Sondergebiet auf die Potsdamer Chaussee an anderer Stelle ausgeschlossen wird. Die Er-
fullung dieser Bedingungen wurde im zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem
kinftigen Investor abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag verankert [siehe auch. Kapitel
10 ,Stadtebaulicher Vertrag“].

AulRerhalb der festgesetzten Stellplatzanlage sind gemaf der stadtebaulichen Textfestset-
zung 7.2 weitere Stellplatze nur fur Firmen- und Mitarbeiterfahrzeuge zulassig. Um Beein-
trachtigen des Verkehrs auRerhalb der Ortsdurchfahrt der L 20 auszuschliel3en, dirfen diese
jedoch nicht im Bereich des in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommenen stra3enrecht-
lichen Anbauverbots gemaR FStrG / BbgStrG [siehe Kapitel 7.1.15 ,Nachrichtliche Uber-
nahmen*] liegen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im Baugebiet SO ,Nahversorgung” ge-
maf den stadtebaulichen Textfestsetzungen 7.2 und 15 nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Teilflachen A, B und C) in baulicher Verbindung mit den Gebauden der
Hauptnutzung zuléssig, da im Baugebiet verstreut stehende Garagen oder Carports das Er-
scheinungsbild erheblich beeintréachtigen wirden [siehe auch Kapitel 7.1.14 ,Bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften“]. Durch die Beschrankung wird auch ausgeschlossen,
dass Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) im Bereich des in die Planzeichnung
nachrichtlich tbernommenen stral3enrechtlichen Anbauverbots gemaR FStrG / BbgStrG er-
richtet werden konnten und dadurch den Verkehr auRerhalb der Ortsdurchfahrt der L 20 be-
eintrachtigen.

7.1.7 Nebenanlagen

Auch von Nebenanlagen, die in ihrer Erscheinungsform ein gewisses bauliches Gewicht be-
sitzen (z.B. Gerateschuppen, Gewéchshauser, Mauern, Stitzmauern, Pergolen, frei stehen-
de Werbeanlagen 0.4.), kbnnen negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie
auf die okologische Wirksamkeit der durchgrinten Grundstiicksbereiche ausgehen, aller-
dings nicht in dem Umfang, wie dies stets durch den mit LA&rm und Abgasen verbundenen
Verkehr bei Garagen und Stellplatzen der Fall ist. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird
deshalb in allen Baugebieten geméalR den stadtebaulichen Textfestsetzungen 8.1 und 8.2 nur
in den Vorgartenbereichen und in den Abstandsbereichen zu Flachen mit Erhaltungsbindun-
gen und Pflanzgebotsflachen sowie auf diesen Flachen selbst eingeschrankt. In den Vorgar-
tenbereichen wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf die fiur die Erschlielung der
Grundsticke zwingend erforderlichen Zufahrten, Zugdnge sowie technischen Anlagen zur
Ver- und Entsorgung des Grundstiickes (zum Beispiel Milltonnenabstellflache, Trink- oder
Abwasseranschlussschacht u.d.) begrenzt. AuRerdem sind in den Baugebieten MI 1 bis Ml 4
dort auch in begrenztem Umfang Werbeanlagen gemalR der stadtebaulichen Textfestsetzung
13.4.2 zulassig.
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Auf den Flachen mit Erhaltungsbindungen und auf den Flachen mit Pflanzgeboten sowie in
den diese Flachen umgebenden Abstandsbereichen bis zu den Baugrenzen wird zum
Schutz der Bepflanzungen die Zulassigkeit von Nebenanlagen generell ausgeschlossen.

Im Bereich des in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommenen stral3enrechtlichen An-
bauverbots gemafl FStrG / BbgStrG [siehe Kapitel 7.1.15 ,Nachrichtliche Ubernahmen*] wird
die Zulassigkeit baulicher Anlagen gemafd der stadtebaulichen Textfestsetzung 8.3 auf sol-
che Anlagen beschrankt, von denen nicht befiirchtet werden muss, dass durch diese Beein-
trachtigungen des Verkehrs auRerhalb der Ortsdurchfahrt der L 20 erzeugt werden konnten,
wie zum Beispiel die Gefahr des Aufpralls auf Hindernisse, Einschrdnkungen der Sichtver-
haltnisse oder optische Ablenkungen vom Verkehrsgeschehen. Zulassig sind lediglich:

—  bauliche Anlagen im Bereich der festgesetzten Flache fur Sport- und Spielanlagen, die
der Zweckbestimmung ,Mehrzweckspielfeld“ entsprechen, jedoch keine Werbeanlagen,

— als durchsehbare Metallzaune ausgefiihrte Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,20 m
(gemanR baugestalterischer Textfestsetzung 16) und

—  ebenerdige befestigte Wegeflachen.

Ausnahmsweise sind im Bereich des Baugebiets SO ,Nahversorgung* auch Stiitzmauern zu-
lassig, wenn gemal der baugestalterischen Textfestsetzung 17 deren Oberkante die in der
Planzeichnung festgesetzte Bezugshohe (42,50 m G.NHN im DHHN 92) nicht um mehr als
1,35 m Uberschreitet.

Da die Oberkante der Fahrbahn der L 20 im Anschluss an das Baugebiet SO ,Nahversor-
gung” (Bereich des Kreisverkehrs und des weiterfihrenden Abschnitts Richtung Seeburg)
auf einer Hohe zwischen etwa 43,30 m und 43,50 m (4. NHN im DHHN 92) liegt, kdnnen die
zuldssigen Stitzmauern die Fahrbahnoberkante der L 20 maximal um etwa 55 cm Uberragen
und schréanken damit die Sichtverhaltnisse auf der L 20 nicht ein.

Die nur im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ im Bereich des in die Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommenen stral3enrechtlichen Anbauverbots gemaR FStrG / BbgStrG ausnahmsweise
zulassigen Stitzmauern stellen auch keine Hindernisse dar, durch die Fahrzeuge und ihre
Insassen auf der L 20 gefahrdet werden kdnnten und vor denen sie daher gemafl RPS 2009
(Richtlinie flr passiven Schutz an Stral3en durch Fahrzeug-Rickhaltesysteme, Ausgabe
2009) durch geeignete Rickhaltesysteme (z.B. Leitplanken) zu schiitzen waren: Unabhangig
davon, dass der an die L 20 grenzende Teil des Baugebietes SO ,Nahversorgung” im auf
60 km/h Geschwindigkeit beschrénkten Bereich des Kreisverkehrs und dessen nérdlicher
Ausfahrt liegt und die RPS 2009 erst ab Geschwindigkeiten von mehr als 60 km/h anzuwen-
den ist, bildet der zwischen etwa 6 und 8 m bestehende Abstand zwischen der Fahrbahnkan-
te der L 20 und der Grenze des Baugebietes SO ,Nahversorgung” eine ausreichend grof3e
Distanz, sodass selbst bei hoheren Geschwindigkeiten nach den Regelungen der RPS 2009
keine Schutzvorkehrungen zu treffen wéaren.

Der Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg, Dienststelle Potsdam (LS) hat im Rahmen
der gemald § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Beteiligung der Behérden am Bebauungsplan-
verfahren darauf hingewiesen, dass das Mehrzweckspielfeld durch einen ausreichend hoch
bemessenen Ballfangzaun zu sichern ist, damit der Kfz-Verkehr auf der L 20 und B 2 nicht
beeintrachtigt wird. Die konkreten Planungen fir das Mehrzweckspielfeld, fur sonstige Ne-
benanlagen (z.B. Stitzmauern) und fur die Bepflanzungen an der L 20 sind dem LS rechtzei-
tig vor Baubeginn zur endgultigen Zustimmung vorzulegen.

Zu weiteren Erlauterungen der mit der stadtebaulichen Textfestsetzung 8.3 in Verbindung

stehenden baugestalterischen Textfestsetzungen 16 und 17 wird auf Kapitel 7.1.14 ,Bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften” verwiesen.

64



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

7.1.8 Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrecht

Zur Gewahrleistung der VerkehrserschlieRung im Plangebiet werden auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan 6ffentliche und private StraBenverkehrsflachen
festgesetzt. Die festgesetzten Verkehrsflachen sind nur zum Teil bereits im Bestand vorhan-
den. Die neuen StraRenverkehrsflachen sind in der Planzeichnung als Planstra3en A bis D
gekennzeichnet. Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sondern wird erst im Zuge der konkreten Ausbauplanun-
gen festgelegt. Die festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sind jedoch so dimensioniert, dass
ein erforderlicher Ausbau entsprechend den Darstellungen im Gestaltungsplan (zum Beispiel
Linksabbiegespur am Knoten Potsdamer Chaussee / Theodor-Fontane-Stral3e / Planstral3e
A) mdoglich ist.

Zur ErschlieBung und Vernetzung der Teilgebiete wird im Bebauungsplan aul3er den 6ffentli-
chen und privaten Stral3enverkehrsflachen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
ein Gehrecht fur Fu3ganger und ein Fahrrecht fir Fahrradfahrer innerhalb der privaten Grin-
flache G 3 festgesetzt.

Potsdamer Chaussee

Die im Bereich der Potsdamer Chaussee (Ortsdurchfahrt B 2) festgesetzten offentlichen
Strallenverkehrflachen liegen Uberwiegend auf bereits als Stral3enland 6ffentlich gewidme-
ten Flachen. Nur partiell werden zuséatzlich neue Teilflachen festgesetzt.

Die Potsdamer Chaussee verfligt im Bestand Uber eine Fahrbahnbreite von etwa 6,50 m.
Von der westlichen Plangebietsgrenze bis etwa in Héhe der Grundstiicke Potsdamer Chaus-
see 17 und 20 schlielBen beiderseitig Griinstreifen mit geschitztem Alleebaumbestand an.
Auf der Sudseite der Potsdamer Chaussee ist Uber die gesamte Lange ein befestigter und
ausreichend breiter FuBweg vorhanden, auf der Nordseite nur ein zu schmaler und unbefes-
tigter Streifen vor dem Grundstiick Nr. 20.

Eine geringflugige Erweiterung der festgesetzten o6ffentlichen StralRenverkehrsflache ist im
Ostlichen Bereich beiderseits der Einmindung Triftweg erforderlich. Zwar ist die Einteilung
der StralBenverkehrsflachen nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, aber
bei der Festsetzung der Breite der StralRenverkehrsflachen muss der angestrebte kinftige
Strallenquerschnitt bertcksichtigt werden. Um beiderseits der Einmindung Triftweg eine
kinftige Fahrbahnbreite von 7,50 m (zweispurig mit seitlich markierten Radstreifen) und
beidseitige FuRwege zu ermdglichen, muss dort die StraRenverkehrsflache geringfligig nach
Suden auf die Flurstiicke 8 und 9 der Flur 17 erweitert werden. Eine Erweiterung nach Nor-
den ist nicht moglich, da dadurch die Einfriedung und der Vorgartenbereich des unter Denk-
malschutz stehenden Gehoéfts Potsdamer Chaussee 20 in Mitleidenschaft gezogen werden
wirde.

ErschlieBung Baugebiet SO ,Nahversorgung“ und Anbindung Ulrich-Steinhauer-StralRe

Zur ErschlieBung des Baugebietes SO ,Nahversorgung” sowie zur Anbindung der bisher nur
Uber die freie Strecke der L 20 oder den Griinen Weg erreichbaren Ulrich-Steinhauer-Stral3e
ist der Bau einer neuen ErschlieBungsstraRe erforderlich. Zu diesem Zweck wird eine zwi-
schen 10,0 m und 13,5 m breite 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt (Planstralle
A), die unter Beriicksichtigung der geplanten Baugebietsflachen und sonstigen Nutzungen
von der auszubauenden Kreuzung Potsdamer Chaussee / Theodor-Fontane-Stral3e [siehe
voriger Abschnitt] zur Ulrich-Steinhauer-StraRe fihrt. Bei der Festsetzung der Breite der
StralRenverkehrsflache der Planstrae A wird beriicksichtigt, dass seitlich der bis zu maximal
8,00 m breiten Fahrbahn (Anbindebereich Kreuzung) ein Fulweg (1,50 bis 2,50 m breit) und
eine 3,0 m breite Entwasserungsmulde angelegt werden soll.
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Im Rahmen der Behérdenbeteiligung hat der Landesbetrieb Stralenwesen Brandenburg ge-
fordert, in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, die die Zufahrten zu Bundes-
und Landesstrallen aullerhalb der Ortsdurchfahrt ausschlielen. Die Ulrich-Steinhauer-
Stral3e ist aus der Ortslage Grol3 Glienicke bisher nur Uber eine an der freien Strecke der
L 20 gelegene Zufahrt erreichbar, an der die Nutzer einer erhfhten Unfallgefahr ausgesetzt
sind. Durch das Heranfuhren der Planstral3e A an die Ulrich-Steinhauer-Stral3e wird das Ge-
biet direkt mit der Ortslage verbunden. Damit wird ein wesentliches Ziel des Bebauungspla-
nes, die strukturelle Verknipfung der Bereiche nordlich der Potsdamer Chaussee mit dem
Ubrigen Siedlungsgebiet zu verbessern, umgesetzt.

Nach Fertigstellung der Anbindung an die neue Planstral3e A sollte der Anschluss der Ulrich-
Steinhauer-Straflie an die L 20 geschlossen werden. Dadurch kénnte auch mdglicherweise
entstehender Schleichverkehr zwischen Potsdamer Chaussee und L 20 im Verlauf der Plan-
stralBe A und Ulrich-Steinhauer-Str. ausgeschlossen werden. Schleichverkehre tber die Ul-
rich-Steinhauer-Str. sind nach gutachterlicher Einschatzung allerdings als verschwindend ge-
ring einzuschétzen. Der Streckenwiderstand auf dem ,Schleichweg” ist als deutlich héher
anzunehmen als im Verlauf der B 2 / L 20 tber den neuen Kreisverkehr am Ortseingang, so-
dass diese Verbindung keine Vorzige gegentber der Wegebeziehung tber den Kreisver-
kehr besitzt. Es wiirden sich keine signifikanten Anderungen der Verkehrsstrome ergeben.
[siehe auch Kapitel 6.4 ,Entwurf des Bebauungsplans (2011) bis 6.6 ,Anderung des Bebau-
ungsplanentwurfs (2012)"].

Die Regelung der SchlieBung des Anschlusses der Ulrich-Steinhauer-Stral3e ist im Bebau-
ungsplan ,Potsdamer Chaussee* nicht mdglich, da der Anschlusspunkt nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans liegt. Dies ist jedoch unbedenklich, da die Gemeinde als Baulast-
trager aller kommunalen Stral3en die Benutzung der bisherigen Zufahrt durch verkehrsrecht-
liche Anordnung beschranken oder vollstandig ausschlie3en kann, sobald sich dieses als er-
forderlich erweist. Es bedarf dazu weder im Bebauungsplan ,Potsdamer Chaussee” noch auf
andere Weise einer planungsrechtlichen Regelung.

Ausschluss von Ein- und Ausfahrten auf3erhalb der Ortsdurchfahrt der L 20

Die Zulassigkeit von Zufahrten im gesamten Bereich des in die Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommenen stral3enrechtlichen Anbauverbots gemaR FStrG / BbgStrG [siehe Kapitel
7.1.15 ,Nachrichtliche Ubernahmen®] wird durch die zeichnerische Festsetzung als "Bereich
ohne Ein- und Ausfahrten" ausgeschlossen. Dadurch wird verhindert, dass auf der freien
Strecke der L 20 der Verkehrsfluss und die Sicherheit durch ein- und ausfahrende Fahrzeu-
ge beeintrachtigt wird.

ErschlieBung der Baugebiete WA 1 und WA 2.1 (Mihlenberqg)

Fur die ErschlieBung der zur Bebauung vorgesehenen ostlichen Teilflache des Mihlenber-
ges ist der Bau einer neuen VerkehrserschlieBung erforderlich. Die dazu bendtigten Flachen
werden im Bebauungsplan Uberwiegend als private Stral3enverkehrsflache (Planstral’e B)
festgesetzt. Die Festsetzung dient vorrangig dem privaten Interesse an der ErschlieBung ei-
ner relativ geringen Anzahl von Grundstiicken. Eine Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache
ist daftir nicht erforderlich.

Lediglich der Anschlussbereich an der Potsdamer Chaussee (Ostliche Spitze des Flurstiickes
402 der Flur 17) wird als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Dort wird das private
Interesse an der ErschlieRung der Grundstiicke in den Baugebieten WA 1 und WA 2.1 vom
offentlichen Interesse an der Benutzung durch Fu3géanger und Radfahrer (Teil der Wegever-
bindung Potsdamer Chaussee — Flache ,GF* — Planstral3e A — Ulrich-Steinhauer-Straf3e)
Uberlagert. Da zu erwarten ist, dass die Nutzung durch Ful3géanger- und Radfahrer nicht nur
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gelegentlich sondern regelmafig erfolgt, Uberwiegt das offentliche Interesse an der Nutzung
dieses Teiles der StraRenverkehrsflache.

Da nur wenige Grundstiicke erschlossen werden sollen und kein Durchgangsverkehr vor-
handen sein wird, ist der Ausbau der Planstrale B als Mischverkehrsflache ohne Trennung
von Fahrzeug- und FuRgangerverkehr ausreichend. Dafir ist mindestens eine Breite von 7,0
m (zum Beispiel 0,5 m Randstreifen, 3,5 m befestigte Flache Mischverkehr und 3,0 m Ent-
wasserungsmulde) erforderlich. Im Miindungsbereich zur Potsdamer Chaussee sollte die be-
festigte Flache nicht weniger als 5,0 m breit sein, um im Interesse eines schnellen Verkehrs-
abflusses von der Potsdamer Chaussee (Abbiegeverkehr) die Begegnung von Fahrzeugen
zu ermoglichen. Die Wendeflache am nérdlichen Ende ist so zu bemessen, dass sie auch fur
Rettungs- und Miullfahrzeuge ausreicht.

ErschlieBung der Baugebiete WR 1, WR 2 und WA 3.1 (Griner Weq)

Zur VerkehrserschlieBung der rickwartig gelegenen Baugebietsflachen zwischen Grinem
Weg und FreiheitsstraRe (WR 1, WR 2 und WA 3.1) werden die fir die ErschlieBung bendtig-
ten Flachen als offentliche StralRenverkehrsflachen (Planstral3en C und D) festgesetzt.

Ausgehend vom bereits vorhandenen, jedoch bisher nicht als offentliche Verkehrsflache ge-
widmeten Stichweg am Grunen Weg (Flurstick 68, Flur 16) wird eine Verbindung mit dem
ebenfalls bereits vorhandenen, im Norden an das Plangebiet angrenzenden Stichweg an der
FreiheitsstraBe hergestellt (PlanstraRe C). Der Verlauf der Planstrae C ermdglicht die Er-
schlieBung eines Maximums angrenzender Grundstiicksflachen und eine Parzellierung, die
sich hinsichtlich der GrundstiicksgréRen harmonisch in die stadtebauliche Umgebung ein-
fugt. Auf den angrenzenden Grundsticks- bzw. Baugebietsflachen vorhandene Gebaude
werden in ihrem Bestand nicht beeintrachtigt. Da der Verlauf Uber das Flurstiick 178 und die
westlichen Randbereiche der Flurstiicke 77/2, 80 und 85 die kiirzeste mdgliche Verbindung
zwischen den beiden bereits vorhandenen Stichwegen darstellt, ergibt sich aus der festge-
setzten Lage der Planstralle C ein besonders effektives Verhaltnis zwischen Stra3enver-
kehrsflache und erschlossenen Grundstucksflachen.

Wie im Bereich Muhlenberg ist ein Ausbau der Planstraf3e C als Mischverkehrsflache mit ei-
ner Breite von insgesamt 7,0 m (zum Beispiel 0,5 m Randstreifen, 3,5 m befestigte Flache
Mischverkehr und 3,0 m Entwasserungsmulde) vorgesehen. Eine geringere Breite wirde da-
zu fuhren, dass eine Entwéasserung der befestigten Verkehrsflache durch eine Regenwas-
serkanalisation erfolgen musste, die sowohl unter Kostengesichtspunkten als auch im Hin-
blick auf die zu beachtenden Umweltbelange ungtnstiger ware. AuRerdem kénnte an ste-
henden Fahrzeugen (z.B. Mull- und Lieferfahrzeuge) nicht mehr vorbei gefahren werden und
die Ein- und Ausfahrt auf die anliegenden Grundstticke wiirde deutlich erschwert.

Da die Verbindung zwischen Griinem Weg und Freiheitsstrae von vielen unterschiedlichen
Anliegern genutzt werden wird, ist die offentliche Widmung der festgesetzten StralR3enver-
kehrsflache vorgesehen.

Da fur die PlanstraRe C teilweise private Grundstiicksflachen in Anspruch genommen wer-
den mussen (Flursticke 67 tw., 178, 77/2 tw., 80 tw. und 85 tw.; Flur 16) ist zur Berlcksichti-
gung und Abmilderung von Eigentumsbetroffenheiten ein Bodenordnungsverfahren eingelei-
tet worden. Im Zuge dessen auf3erten sich einige Eigentimer dahingehend, dass kein Inte-
resse an einer Neuordnung besteht oder erhebliche Bedenken insbesondere zur Beanspru-
chung privater Grundstiicke fur offentliche Verkehrsflachen gesehen werden. Die Erschlie-
Bungsflachen sind jedoch unabdingbare Voraussetzung flr eine Bebaubarkeit der teilweise
sehr schmalen und langen Grundstiicke. Mit der Baulandumlegung wird ein die Belange der
betroffenen Grundsttickseigentimer hinreichend berlcksichtigender Interessenausgleich ge-
schaffen. Auch wenn alle vom Umlegungsverfahren betroffenen Eigentimer einen Flachen-
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abzug fUr die zur Erschlielung des Baugebiets notwendigen Anlagen hinnehmen mussen,
stehen diese mit der Umlegung verbundenen Belastungen aber in einem angemessenen
Verhéltnis zu den mit der Umlegung verbundenen Vorteilen (Schaffung von zusatzlichen
Baurechten). Die Planung schafft eine gerechte Lastenverteilung. Die von den Verkehrsfla-
chen betroffenen Eigentimer haben keinen tUbermafRig hohen Anteil an Grundflachen ab-
zugeben. Der Verlauf der Planstral3e C ergibt sich aus den drtlichen Gegebenheiten und den
verkehrstechnischen Anforderungen. Aus stadtebaulicher Sicht wird mit der festgesetzten
Lage der PlanstraRe C den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
am besten gerecht.

Von der Planstral3e C abzweigend wird auf dem Flurstlick 64, Flur 16 eine weitere offentliche
Strallenverkehrsflaiche (Planstrale D) festgesetzt. Diese ist erforderlich, um die geplanten
neuen Baugrundstiicke auf den Flurstlicken 64 bis 66 erschlieRen zu kdnnen, insbesondere
um die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge gewahrleisten zu kénnen. Fir die Zufahrt von Feuer-
wehrfahrzeugen wirde eine 3,50 m breite Mischverkehrsflache, mit einer Wendemdoglichkeit
am Ende der Flache, ausreichen. Es wird allerdings empfohlen, die Breite so zu wahlen,
dass zumindest die Begegnung von PKW bzw. das kurzzeitige Abstellen und Passieren von
PKW mdoglich ist. Die Breite der gesamten Flache wird deshalb auf 5,0 m festgesetzt.

Um am Ende der Planstral3e D das Wenden von Miull- und Feuerwehrfahrzeugen zu ermdg-
lichen, muss der dort geplante Wendehammer die gesamte Breite des Flurstiickes 64 ein-
nehmen. Dadurch grenzt die PlanstralBe D auf einer Lange von 8,00 m mit der nérdlichen
Kante des Wendehammers an das aufRerhalb des Geltungsbereichs gelegene Flurstiick 36
der Flur 16. Dieses Flurstick ist bereits mit einem Wohnhaus bebaut und von der Freiheits-
straBe aus erschlossen (Grundstlick Freiheitsstral3e 21). Mit der Planung des Wendeham-
mers wird weder das Ziel verfolgt, ein aul3erhalb des Geltungsbereichs gelegenes Grund-
stiick neu zu erschlieBen noch durch eine weitere Zufahrt eine zusatzliche Bebauung (zum
Beispiel in der zweiten Reihe) zu ermoglichen. Die Bebauungsmaglichkeiten auf dem Flur-
stiick 36 werden auch in Zukunft auf der Grundlage von § 34 BauGB beurteilt werden. Aus
der zwar kunftig moglichen, fur die ErschlieBung aber nicht zwingend erforderlichen zweiten
Grundstiuckszufahrt ergeben sich auf der Grundlage von § 34 BauGB fir das Flurstlick 36
weder zusatzliche Bebauungsmaoglichkeiten noch werden dadurch stadtebauliche Spannun-
gen ausgeldst.

Die PlanstraBe D nimmt fast ausschlie3lich Flachen in Anspruch, die sich derzeit (vor Ab-
schluss des Bodenordnungsverfahrens) im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befin-
den (Flurstick 64, Flur 16). Lediglich eine Flache von ca. 3 m2 im MiUndungsbereich zur
PlanstralBe C befindet sich auf einem Privatgrundstiick. Dies ist aus verkehrstechnischer
Sicht erforderlich. Ware die Planstral3e D weiter nach Norden verschoben worden, um aus-
schlieBlich das offentliche Grundstiick zu beanspruchen, wirden sich auf den nérdlich ver-
bleibenden Flachen keine sinnvolle Bebauungstiefe mehr ergeben. Aus diesem Grund ist die
festgesetzte Lage der Planstral3e D aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.

Geh- und Fahrrecht auf der privaten Griunflache G 3

Am noérdlichen Rand der privaten Griunflache G 3 [siehe auch Kapitel 7.1.9 ,Grinflaichen®]
verlauft ein Sandweg, der fir Anwohner und Spazierganger als Verbindung zwischen den
Wohnblocken sowie dem Kita-Standort Ulrich-Steinhauer-StraRe und dem dstlichen Sied-
lungsteil GroR3 Glienickes dient. Mit der Schaffung des Mehrzweckspielfeldes und des Spiel-
platzes sudlich der Ulrich-Steinhauer-Stral3e wird diese Wegeverbindung kiinftig noch mehr
Bedeutung gewinnen. Um die Nutzung planungsrechtlich zu sichern, ist es erforderlich, ein
Gehrecht fur FuRganger und ein Fahrrecht fir Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit
festzusetzen - siehe Planzeichnung und stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 6 -.
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Ein Ausbau des Weges ist aus naturschutzfachlichen Griinden nicht vorgesehen Die private
Griunflache G 3 ist Teil einer ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft’ (Festsetzung gemaR & 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die
Wegeverbindung fur Fu3gédnger und Radfahrer beschrankt sich lediglich auf einen Teil der
zu dieser MaRnahmeflache gehdrenden privaten Grinflache und ist mit den naturschutzfach-
lichen Belangen vereinbar. Da keine Uberlagerung verschiedener Verkehrsarten stattfindet
wie auf der 6stlich angrenzenden o6ffentlichen StraRenverkehrsflache, wodurch der Flache
GF eine derartige Bedeutung zukommen wiirde, dass eine Festsetzung als Verkehrsflache
zwingend erforderlich ware, ist die Festsetzung des geplanten Geh- und Fahrrechts ausrei-
chend und verhaltnismafig.

[siehe auch Kapitel 7.1.9 ,Grunflachen, Spielplatz®, 7.1.10 ,Flachen fur Sport- und Spielanla-
gen“ sowie Kapitel 7.2.3 ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft"].

7.1.9 Griunflachen, Spielplatz

In dem zwischen L 20 und B 2 (Potsdamer Chaussee) gelegenen, bisher nicht bebauten
westlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes werden auf der Grundlage von
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zwei Flachen als offentliche Grunflachen (G 1 und G 2) und eine
Flache als private Grunflache (G 3) festgesetzt.

offentliche Grunflache G 1 mit Spielplatz

Die am westlichen Plangebietsrand gelegene und wegen des Anbauverbotes an der L 20
teilweise baulich nicht nutzbare Flache soll fir Ausgleichspflanzungen (Pflanzflache B) sowie
fur die Anlage eines Spielplatzes genutzt werden. Innerhalb der Griinflache G 1 liegt eine
gesondert ausgewiesene Flache flr Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
-Mehrzweckspielfeld* [siehe dazu Kapitel 7.1.10 ,Flachen fir Sport- und Spielanlagen“]. Da
bei der geplanten Nutzung das offentliche Interesse Uberwiegt wird die Grinflache G 1 als
offentliche Grunflache festgesetzt.

Die gemalR der griinordnerischen Textfestsetzung 1.2 vorzunehmenden Pflanzungen im Be-
reich der Pflanzflache B [siehe auch Kapitel 7.2 ,Grinordnerische Festsetzungen“] dienen
dem Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe im Baugebiet SO und
sollen einen Pufferbereich zu den geplanten Spiel- und Sportflachen bilden. Im Bereich der
mit dem Symbol ,Spielplatz“ gekennzeichneten Teilflache ist gemalR der stddtebaulichen
Textfestsetzung 10 eine mindestens 250 m2 grof3e mit Spielgeraten ausgestattete Flache
(Nettospielflache) herzustellen. Die konkrete Lage der Spielgerateflache innerhalb der Griin-
flache G 1 und ihre geometrische Ausformung werden nicht festgesetzt. Es verbleibt damit
ein gewisser Spielraum fur die Gesamtgestaltung der Griunflache G 1. Die Spielgerateflache
mit ihren Ausstattungselementen kann allerdings gemaR der stadtebaulichen Textfestset-
zung 8.2 [siehe Kapitel 7.1.7 ,Nebenanlagen®] nicht innerhalb der Pflanzflache B und deren
3-Meter-Abstandsbereichs angelegt werden.

Der Anlage der Spielgerateflache stehen die sich aus der nachrichtlichen Ubernahme des
straRenrechtlichen Anbauverbots gemaR FStrG / BbgStrG [siehe Kapitel 7.1.15 ,Nachrichtli-
che Ubernahmen®] ergebenden Beschrankungen sowie die in Verbindung damit getroffenen
Regelungen der stadtebaulichen Textfestsetzung 8.3 [siehe Kapitel 7.1.7 ,Nebenanlagen]
nicht entgegen. Die 20 m-Zone des stral3enrechtlichen Anbauverbots liegt im Bereich der
Grunflache G 1 vollstandig innerhalb der Pflanzfliche B und ihres 3-Meter-Abstandsbe-
reichs, auf deren Flache die Spielgerateflache nicht angelegt werden darf [s.0.]. Der Landes-
betrieb StralBenwesen Brandenburg, Dienststelle Potsdam (LS) hat im Rahmen der gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrten Beteiligung der Behdrden am Bebauungsplanverfahren
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darauf hingewiesen, dass die konkreten Planungen fir die Bepflanzungen an der L 20 dem
LS rechtzeitig vor Baubeginn zur endguiltigen Zustimmung vorzulegen sind.

Der verbleibende Flachenanteil der Griinflache G 1 ist gemafR der griinordnerischen Text-
festsetzung 6 in gestalterischer Erganzung der Spielgerateflache zu bepflanzen [siehe auch
Kapitel 7.2 ,Grunordnerische Festsetzungen*].

offentliche Griunflache G 2

Durch die Festsetzung der direkt an das Gelande der Kita Ulrich-Steinhauer-Stral3e (bereits
auRRerhalb des Plangebietes gelegen) angrenzenden Grinflache werden gleichzeitig mehre-
re Erfordernisse erfillt:

Wie die Grunflache G 1 soll auch die Grunflache G 2 fur PflanzmalRnahmen genutzt werden,
die dem Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe im Baugebiet SO
dienen. Die konkreten MalRnahmen auf der Flache werden durch die griinordnerische Text-
festsetzung 1.3 geregelt [siehe auch Kapitel 7.2 ,GrUnordnerische Festsetzungen“]. Die
Griunflache G 2 fungiert zugleich als Pufferbereich zwischen dem Baugebiet SO und dem
Wohn- und Kita-Standort an der Ulrich-Steinhauer-Stral3e [siehe auch Kapitel 7.1.13 ,Larm-
schutzmalRnahmen®] und ist verbindender Bestandteil des offentlichen Raumes zwischen
dem Spielplatz auf der Grinflache G 1 und den Waldflachen auf dem Mihlenberg. Da bei
der geplanten Nutzung das offentliche Interesse tberwiegt wird die Griinflache G 2 als 6f-
fentliche Grunflache festgesetzt.

private Grinflache G 3

Die Flache zwischen sudlicher Kante der Waldflache auf dem Muihlenberg und Nordseite der
Potsdamer Chaussee dient vorrangig dem Schutz und der Entwicklung des dortigen Zaun-
eidechsenbiotops [siehe auch Kapitel 6.4 ,Entwurf des Bebauungsplans (2011), Faunistische
Untersuchungen®]. Die Flache soll méglichst in ihrem gegenwartigen naturhaften Zustand be-
lassen werden. Dies betrifft insbesondere den Sandweg am Waldrand und die offenen, be-
sonnten Teilflachen als wesentliche Bestandteile des Lebensraums der Zauneidechsen. Nur
an der westlichen Grenze zum Baugebiet Ml 1 kann ein Teil der Flache fir Pflanzmaf3nah-
men zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe genutzt werden.
Die PflanzmaRRnahmen und sonstigen Maflinahmen auf der Griinflache G 3 werden durch die
grunordnerische Textfestsetzung 3.1 geregelt [siehe auch Kapitel 7.2 ,Grinordnerische
Festsetzungen'].

Die Flache G 3 wird als private Grinflache festgesetzt, da die auf der Flache vorgesehenen
Maflinahmen hauptséchlich in Verbindung mit der Schaffung von Bebauungsmdéglichkeiten
fur private Eigentimer in den Baugebieten MI 1 und SO stehen. Um die im Bereich des vor-
handenen Sandweges bestehende Durchquerungsmdglichkeit der privaten Flache auch
kiinftig zu ermdglichen, wird dort ein Gehrecht fir Ful3génger und ein Fahrrecht fir Fahrrad-
fahrer zugunsten der Allgemeinheit eingerdumt [siehe auch Kapitel 7.1.8 ,Verkehrsflachen,
Geh- und Fahrrecht"].

7.1.10 Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Innerhalb der Grunflache G 1 — jedoch nicht als Bestandteil dieser - wird eine 20 x 40 m gro-
Re Flache gesondert als Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
Mehrzweckspielfeld* festgesetzt [siehe auch Kapitel 7.1.9 ,Grunflachen“]. Auf der Flache
sollen fur Kinder und Jugendliche (Altersgruppe ab 12 Jahre) Mdglichkeiten fur Ballspiele
aulRerhalb des organisierten Vereinssports geschaffen werden. Da ein solcher Platz weniger
den Charakter einer Grunflache tragt, wird dieser nicht als Teil der Grunflache G 1 festge-
setzt, sondern als Flache fur Sport- und Spielanlagen.
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Das geplante Mehrzweckspielfeld ist als Ersatz- bzw. Entlastungsstandort fiir die Anlage an
der Grundschule Am Hechtsprung vorgesehen, wo es in der Vergangenheit immer wieder zu
Nutzungskonflikten mit der sehr nahe gelegenen Wohnbebauung gekommen ist. Diese Kon-
flikte kbnnen an dem im Bebauungsplan vorgesehenen Standort ausgeschlossen werden.
Die zu diesem Zweck vorgenommenen schalltechnischen Untersuchungen im Rahmen der
beauftragten Larmimmissionsprognose [siehe Kapitel 6.4 ,Entwurf des Bebauungsplans
(2011), Larmimmissionsprognose] haben ergeben, dass im Bereich der néchstgelegenen
Wohnbebauung (Ulrich-Steinhauer-Strafl3e 2a) die zulassigen Gerduschimmissionen auch in
den Ruhezeiten nicht tGberschritten werden.

Die Flache fur das Mehrzweckspielfeld ragt am westlichen Rand Uber ihre gesamte Lénge
mit einer Tiefe zwischen etwa 4 und 6 Meter in die 20 m-Zone des nachrichtlich Ubernom-
menen stralRenrechtlichen Anbauverbots gemal FStrG / BbgStrG entlang der freien Strecke
der L 20. Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 8.3 ist die Errichtung von baulichen
Anlage, die der Zweckbestimmung ,Mehrzweckspielfeld* entsprechen, in der Anbauverbots-
zone zulassig [siehe Kapitel 7.1.7 ,Nebenanlagen®]. Der fur die Verkehrssicherheit an Lan-
desstralen zustandige Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg, Dienststelle Potsdam
(LS) hat dem Standort des Mehrzweckspielfeldes zugestimmt. Der Landesbetrieb Strallen-
wesen hat im Rahmen der gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrten Beteiligung der Behor-
den am Bebauungsplanverfahren darauf hingewiesen, dass das Mehrzweckspielfeld durch
einen ausreichend hoch bemessenen Ballfangzaun zu sichern ist, damit der Kfz-Verkehr auf
der L 20 und B 2 nicht beeintrachtigt wird. Die konkreten Planungen fur das Mehrzweckspiel-
feld sind dem LS rechtzeitig vor Baubeginn zur endgultigen Zustimmung vorzulegen.

7.1.11 Flachen fur Wald

Der auf der Rechtsgrundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB als Flache fur Wald
festgesetzte Teil des Mihlenberges war im Vorentwurf des Bebauungsplans noch fir die
Festsetzung als Baugebiet vorgesehen. Da die dortige Flora und Fauna jedoch als beson-
ders wertvoll einzustufen ist (Lebensraum der geschiitzten Zauneidechse, wertvoller Einzel-
baumbestand; Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes) wurde in der Abwagung den Belan-
gen des Naturschutzes mit dem Ziel der Erhaltung und Eingriffsminimierung der Vorrang
eingerdumt. In der griinordnerischen Textfestsetzung 3.2 werden konkrete MalRnahmen zur
Entwicklung der Waldflache festgesetzt [siehe auch Kapitel 7.2 ,Griinordnerische Festset-
zungen'].

Die Festsetzung als Waldflache und die MaBhahmen gemaR der griinordnerischen Textfest-
setzung 3.2 dienen auch der Verbesserung der Lebensbedingungen flr die streng geschiitz-
ten Zauneidechsen. Die grinordnerische Textfestsetzung 3.2 dient der Bewahrung der bis-
herigen typischen Auspragung des Waldbestandes, die im Bereich der Flache ,E* durch eine
geringe Kronendeckung von etwa 60 Prozent und offene besonnte Flachen am Boden ge-
pragt ist, und damit den Lebensraum fiir die Zauneidechsen bildet. Die festgesetzten Mal3-
nahmen sollen gewéhrleisten, dass diese offenen Flachen erhalten bleiben und nicht der Le-
bensraum der Zauneidechsen durch ein allmahliches ,Zuwuchern® vernichtet wird.

Zwischen der festgesetzten Waldflache und dem Baugebiet WA 1 wird keine gesondert aus-
gewiesene ,Pufferzone” festgesetzt. Ein zwingendes Waldabstandsgebot zwischen einer
festgesetzten Waldflache und einem Baugebiet ergibt sich nicht aus gesetzlichen Vorschrif-
ten, insbesondere nicht aus den Vorschriften des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.
Ein Abstandsgebot kennt § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) nur zur
Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Solche sind aus dem Baugebiet WA 1 je-
doch nicht zu erwarten. Soweit aus fachlichen Grinden (Windbruch, Waldbrand) ein Wald-
abstand erforderlich sein sollte, kann dies im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ge-
regelt werden. Das festgesetzte Baufenster im Baugebiet WA 1 ist hinreichend grof3 und
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lasst fur den Planvollzug ausreichenden Spielraum zur Einhaltung eines eventuell gebotenen
Waldabstandes. Ein diesbeziigliches Erfordernis diirfte allerdings aufgrund des besonderen
Charakters der MaRBnahmeflache ,E* (geringe Kronendeckung, regelmafige Bewirtschaftung
und Pflege der Flache zur Offenhaltung besonnter Bereiche fur die Zauneidechsen), die den
Grenzbereich der Waldflache zum Baugebiet WA 1 bildet, kaum entstehen.

7.1.12 Flache fur die Abwasserbeseitigung

Bei der Festsetzung der Breite von im Bebauungsplangebiet neu geplanten Verkehrsflachen
wurde von Anfang an die Notwendigkeit berticksichtigt, anfallendes Niederschlagswasser in
seitlich anzulegenden Mulden zu versickern. Bei den bereits vorhandenen Verkehrsflachen
stellt sich die Situation zum Teil problematischer dar. Dort, wo keine seitlichen Mulden vor-
handen sind und dafiir auch keine Flachenreserven aktiviert werden kdnnen, muss das Nie-
derschlagswasser gesammelt und an anderer Stelle zur Versickerung gebracht werden. Dies
ist insbesondere im beidseitig bebauten 6stlichen Abschnitt der Potsdamer Chaussee der
Fall. Fur die Versickerung der Niederschlagswéasser aus diesem Teilbereich soll deshalb auf
dem direkt an der Potsdamer Chaussee gelegenen stadtischen Flurstiick 77/5, Flur 16 eine
Versickerungsmulde angelegt werden. Das Flurstiick wird deshalb auf der Grundlage von
8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache fiir die Abwasserbeseitigung mit der Bezeichnung ,RW*
(Zweckbestimmung: Regenwassermulde) festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf der Grund-
lage der aktuellen Planungen zur Regenwasser-Netzkonzeption fur den Ortsteil Grol3 Glieni-
cke. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden die Versickerungsfahigkeit der Boden ge-
prift und Berechnungen zur Dimensionierung der Versickerungsflachen vorgenommen. [sie-
he Kapitel 3.6 ,Sonstige Planungen*].

Auf dem Flurstiick 77/5 befindet sich eine Gruppe alter Linden, die aus naturschutzfachlicher
Sicht und aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes erhalten werden sollten.

7.1.13 LarmschutzmalRnhahmen

Wie bereits in der Fassung des Gutachtens vom 19.01.2011 sind auch in der Uberarbeiteten
Fassung der Larmimmissionsprognose vom 31.05.2012 (Gutachten der Ingenieurgesell-
schaft BBP Bauconsulting mbH, Berlin) die Larmkomponenten Verkehrslarm (Ortsdurchfahrt
B 2 / Potsdamer Chaussee und neue Planstrafle A), Gewerbelarm im Bereich des geplanten
Baugebietes SO ,Nahversorgung” (PKW-Verkehr auf dem Parkplatz, Lieferverkehr, Gerau-
sche der Einkaufswagen sowie Gerausche der haustechnischen Anlagen) und Sportlarm
(geplantes Mehrzweckspielfeld) untersucht und Empfehlungen fiir SchallschutzmalRnahmen
zur Vermeidung von Immissionskonflikten abgeleitet worden — siehe Erlauterungen Kap. 6.4
LEntwurf des Bebauungsplans (2011)" bis Kap. 6.6 ,Anderung des Bebauungsplanentwurfs
(2012)" -.

Verkehrslarm

Das Gutachten hat ergeben, dass fiir die in den Baugebieten WA 2.2, WA 3.2 und MI 1 bis
MI 4 entlang der Potsdamer Chaussee zulassigen Wohnnutzungen, die weniger als 16 Meter
von der Fahrbahnmitte der Potsdamer Chaussee entfernt liegen, Larmschutzvorkehrungen
zum Schutz gegen den Verkehrslarm getroffen werden muissen. Betroffen sind folglich nur
Wohnrdume in Gebauden, die in der ersten Baureihe direkt an der Potsdamer Chaussee lie-
gen. Da innerhalb der Ortslage aktive Schallschutzmalinahmen, wie zum Beispiel eine
Larmschutzwand oder ein Erdwall aus funktionellen und gestalterischen Griinden nicht in Be-
tracht gezogen werden kbnnen, wird in der stadtebaulichen Textfestsetzung 9.1 auf der
Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass innerhalb dieses Abstandsberei-
ches die AulRenbauteile von Wohn- und SchlafrAumen, die auf der Stral3enseite und an den
seitlichen Fassaden liegen, so auszubilden sind, dass ein resultierendes bewertetes Schall-
dammmal von 40 dB erreicht wird. Die Fenster dieser RAume missen auf3erdem Uber
Schall gedammte Luftungseinrichtungen nach VDI 2719 verfligen, wenn nicht wenigstens

72



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

ein Fenster vorhanden ist, das zur Gebauderiickseite orientiert ist und zum Liften genutzt
werden kann. Beim Nachweis des geforderten Schallddmmmales ist die Minderung der
Schalldammung durch eventuell vorhandene Auf3enluftdurchldsse zu berlicksichtigen.

Far alle Gbrigen Wohnraume in den Baugebieten WA 2.2, WA 3.2 und MI 1 bis MI 4 sowie in
den von der Potsdamer Chaussee weiter entfernt liegenden Baugebieten WR 1, WR 2,
WA 1, WA 2.1 und WA 3.1 kann davon ausgegangen werden, dass der durch die AulRenbau-
teile zu gewahrleistende Larmschutz durch den allgemeinen Stand der Technik erbracht
wird, das heil3t zum Beispiel durch die statisch und energetisch ohnehin erforderlichen
Wandstarken, Dammmaterialien usw. Deshalb sind dort keine Festsetzungen zu weiter rei-
chenden LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Gegen den in der Larmimmissionsprognose ebenfalls beurteilten Verkehrslarm auf der Plan-
straRe A sind keine Larmschutzmaflnahmen erforderlich. Der Verkehrslarm auf der neuen
PlanstraBe A halt die Immissionsgrenzwerte nach der Verkehrslarmschutzverordnung ein.
Bei der Ermittlung des Verkehrslarms auf der neuen Planstralle A konnte die Komponente
~Schleichverkehr" aul3er Betracht gelassen werden, da gemaf Aussage im Verkehrsgutach-
ten mit einem signifikanten Auftreten nicht gerechnet werden muss [siehe Kapitel 7.1.8 ,Ver-
kehrsflachen, Geh- und Fahrrecht].

Haustechnische Anlagen

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 9.2 wird festgesetzt, dass im Baugebiet SO jede ein-
zelne haustechnische Anlage so auszubilden ist, dass die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm (und in Verbindung damit nach DIN 18005) fiir Tag und Nacht an allen Immissionsorten
aulRerhalb des Sondergebietes um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Dies ist erfor-
derlich, damit die Haustechnischen Anlagen in dem bereits durch den Larm der zulassigen
Nutzungen gepragten Baugebiet SO ,Nahversorgung” (zum Beispiel Verkehrslarm, Gewer-
belarm der Einzelhandelseinrichtungen) keinen wirksamen Beitrag zur Gesamtimmission lie-
fern. Mit der Festsetzung wird der Forderung aus der Larmimmisionsprognose gefolgt. Sie ist
eine der im Gutachten formulierten Bedingungen dafir, dass der im Baugebiet SO ,Nahver-
sorgung” entstehende Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte nicht Gibersteigt.

Zufahrten und Fahrgassen im Bereich der festgesetzten Stellplatzanlage

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 9.3 wird geregelt, dass die Zufahrten und Fahr-
gassen im Bereich der im Baugebiet SO ,Nahversorgung” geplanten Stellplatzanlage (Park-
platz fiur die Einzelhandelseinrichtungen) mit einem Asphaltbelag auszufihren sind. Mit der
Festsetzung wird der Forderung aus der Larmimmissionsprognose gefolgt. Sie ist eine der
im Gutachten formulierten Bedingungen dafir, dass der im Baugebiet SO ,Nahversorgung*
entstehende Gewerbelarm die Immissionsrichtwerte nicht Ubersteigt. Da der Parkplatz die
kritischste Larmquelle darstellt, wird der Belag mit dem gré3ten LArmminderungspotenzial
gewahlt. Laut Parkplatzlarmstudie, Abschnitt 7.1.6 muss bei Asphalt fir die Fahrgassen bei
der Berechnung nach dem getrennten Verfahren kein Oberflachenzuschlag angesetzt wer-
den (0 dB(A)). Bei jedem anderen Material ware ein Oberflachenzuschlag anzusetzen (z.B.
5,0 dB(A) bei Natursteinpflaster), der im Ergebnis zu einer Erhéhung der Gesamtimmissio-
nen durch den Gewerbelarm fuhren wirde.

im stadtebaulichen Vertrag geregelte Larmschutzmafnahmen

In der Larmimmissionsprognose werden folgende weitere Larmschutzmafnahmen als Vor-
aussetzung fur die Vertraglichkeit der im Baugebiet SO ,Nahversorgung” geplanten Nutzun-
gen gefordert:
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) Die Offnungszeiten der Handelseinrichtungen sind auf die Zeit von 7.00 bis 22.00 Uhr
Zu begrenzen.

o Anlieferungen sind nur am Tage zulassig und missen Uberwiegend auf der Rickseite
der Gebaude erfolgen.

o Sammelboxen fiur Einkaufswagen sind moglichst dicht an den Handelseinrichtungen
aufzustellen. Nur bei Einsatz von Einkaufskérben mit Kunststoff-Ummantelung sind zu-
satzliche Wagenboxen in der Mitte des Parkplatzes mdglich.

Die geforderten MalRBnahmen sind in die gutachterlichen Berechnungen des Gewerbeldarms
als mindernde MaRRnahmen bereits eingeflossen. Nur wenn diese MaRhahmen eingehalten
werden, kann der mit dem Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen im Baugebiet SO ,Nah-
versorgung“ verbundene Gewerbelarm toleriert werden. Die MalRnahmen sollen deshalb
vollstdndig umgesetzt werden. Sie kdnnen jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, da entsprechend den Festsetzungsmdglichkeiten gemalR § 9 BauGB dafiir keine aus-
reichende bodenrechtliche Veranlassung gegeben ist. Die vollstandige Umsetzung wird je-
doch im Rahmen des zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Investor fir die
Baugebiete ,SO Nahversorgung” und MI 1 abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrags gere-
gelt [siehe auch Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag“].

Eine ergdnzende Konfliktbewaltigung durch stadtebaulichen Vertrag ist moglich, wenn fur die
Auswirkungen der Planung ausschliel3lich die Festsetzungen des Bebauungsplans mafigeb-
lich sind. Nicht méglich wéren hingegen vertragliche Abreden, die zum Inhalt haben, dass die
Planfestsetzungen nicht vollstandig ausgenutzt werden. Die getroffenen Vereinbarungen zu
den o.g. LarmschutzmaRnahmen betreffen die Minderung der Auswirkungen der maximalen
Ausnutzung der planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans, so dass Bedenken im
Hinblick auf das Gebot der Konfliktbewaltigung nicht bestehen.

Zulassung einer geringfiigigen Uberschreitung des Immissionsrichtwertes durch Gewerbe-
[arm

Den Berechnungsergebnissen in Tab. 6.18, S. 46 der Larmimmissionsprognose (Fassung
31.05.2012) kann enthommen werden, dass es auch bei Umsetzung aller vorgesehenen
LarmschutzmalRnahmen an den Fassaden der Hauser Potsdamer Chaussee 90 und 94 (je-
weils 2. OG) zu geringfiigigen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 0,3 bzw. 0,4
dB(A) kommt. An allen tbrigen Immissionsorten wird der Richtwert von 55 dB(A) unterschrit-
ten. Die ermittelten Beurteilungspegel (L;1ag) liegen dort zwischen 38,0 dB(A) — Potsdamer
Chaussee 19 (EG) — und 54,8 dB(A) — Potsdamer Chaussee 86 (2. OG).

Die auf zwei Immissionsorte beschrankte geringfiigige Uberschreitung von weniger als 0,5
dB(A) wird als vertretbar angesehen. Im Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Festset-
zungen zur Verringerung des Gewerbelarms getroffen. Die Uberschreitungen werden aus
folgenden Griinden als zumutbar angesehen:

- Die betroffenen Wohnungen sind auf der Grundlage der Festsetzungen zum Larm-
schutz im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An der Kirche II“ ohnehin gegen den
viel héheren Verkehrslarm auf der Potsdamer Chaussee geschiitzt. Die Uberwiegende
Zahl der Raume zum standigen Aufenthalt befindet sich auf den der Schallquelle
.Potsdamer Chaussee" abgewandten Gebaudeseiten. Die der Schallguelle ,Potsdamer
Chaussee” zugewandten AufRenflaichen von AufenthaltsrAumen verfligen mindestens
Uber ein bewertetes Schallddmmal von R’y (s = 45 dB [siehe Bebauungsplan ,An der
Kirche 1%, Textfestsetzung 6.5/ 6.5.1]. Eine Wahrnehmung des geringfugig tber dem
Richtwert liegenden Gewerbeldarms in den Wohnréaumen der betroffenen Immissionsor-
te kann daher ausgeschlossen werden.
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- An den betroffenen Immissionsorten sind keine zur Stral3e (Potsdamer Chaussee) und
zum geplanten Baugebiet SO ,Nahversorgung” orientierten AuRenwohnbereiche (Bal-
kone oder Terrassen) vorhanden, auf denen die Nutzer dem Gewerbelarm ungehindert
ausgesetzt waren.

- Bereits bei der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet im Bebauungsplan ,An der
Kirche 11* ist in Kauf genommen worden, dass ein groRer Teil der Wohnungen Uber-
durchschnittlichen Larmbelastungen ausgesetzt ist. Die Festsetzung als ,Allgemeines
Wohngebiet" war schon bei Aufstellung des Bebauungsplans ,,An der Kirche II* nur un-
ter der Voraussetzung mdaglich, dass LarmschutzmalRBhahmen gegen den starken Ver-
kehrslarm auf der Potsdamer Chaussee getroffen werden. Angemessener wére die
Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Potsdamer Chaussee gewesen. Dies
entsprache aus heutiger Sicht auch den Darstellungen im neuen Flachennutzungsplan
der Landeshauptstadt Potsdam. Es kann vorausgesetzt werden, dass bereits bei Er-
richtung der Wohngebaude Potsdamer Chaussee 84 — 94 davon auszugehen war,
dass auf den noch unbebauten Flachen entlang der Potsdamer Chaussee Nutzungen
entstehen werden, die zu einer weiteren Zunahme der Immissionsbelastungen fuhren.

- Zusatzliche aktive SchallschutzmaRnahmen zur vollstandigen Unterbindung der fest-
gestellten Richtwertliberschreitungen, wie zum Beispiel der Bau einer LArmschutzwand
oder eines Erdwalls, kdnnen aus funktionellen und gestalterischen Griinden nicht in
Betracht gezogen werden. Innerhalb der Ortslage stellen diese wegen der erforderli-
chen Unterbrechungen fur Einmindungen und Grundstlickszufahrten prinzipiell keine
sinnvolle technische Lésung dar. Die Schutzwirkung ware sehr begrenzt. Insbesondere
an den beiden Immissionsorten im 2. OG, an denen die Richtwertliberschreitungen
ermittelt wurden, bietet eine Larmschutzwand oder ein Erdwall keinerlei zuséatzlichen
Schutz, da der Schall sich weiterhin ungehindert nach oben Uber die Oberkante der
Wand bzw. die Kuppe des Walls hinaus ausbreiten kdnnte.

Es wirde eine Trenn- und Barrierewirkung entstehen, die dem Ziel des Bebauungs-
plans entgegensteht, die Baugebiete beiderseits der Potsdamer Chaussee starker als
bisher zu vernetzen.

Eine Larmschutzwand oder ein Erdwall lieRe sich auch nicht zufrieden stellend in das
Ortsbild integrieren und widersprache dem Bebauungsplanziel, das Ortsbild am westli-
chen Ortseingang aufzuwerten.

Aufgrund der nur geringfiigigen Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von weniger
als 0,5 dB(A) an nur zwei Immissionsorten wéaren zuséatzliche aktive Schallschutzmalf3-
nahmen aufgrund der damit verbundenen hohen Kosten auch unverhaltnismanig.

Um die Gewerbelarmimmissionen weiter zu reduzieren, wird den kinftigen Betreibern der
Einzelhandelseinrichtungen empfohlen, Einkaufskérbe mit Kunststoffummantelung einzuset-
zen. Dann wiirde es an keinem der Immissionsorte zu Uberschreitungen kommen, und es
waren sogar zuséatzliche Wagenboxen in der Mitte der geplanten Stellplatzanlage maoglich.
Der Bebauungsplan ist aus den 0.g. Griinden jedoch auch ohne eine zwingende Umsetzung
dieser Empfehlung vollziehbar und fur alle von der Planung Betroffenen zumutbar.

Fur den Fall, dass sich gleichzeitig in allen drei Teilbereichen Einzelhandelsbetriebe mit Sor-
timenten niederlassen, fir die der Einsatz von Einkaufswagen typisch ist, oder / und Wagen-
boxen in der Mitte der geplanten Stellplatzanlage geplant werden, sind im stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Investor fir die Vorhaben im
Baugebiet SO ,Nahversorgung“ Regelungen zum verpflichtenden Einsatz von Einkaufskor-
ben mit Kunststoffummantelung enthalten [siehe Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag“]. Die
Erflillung der Pflicht kann im Planvollzug gewahrleistet werden. Eine Festsetzung im Bebau-
ungsplan ist dagegen nicht méglich, da dafir der bodenrechtliche Bezug fehit.
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Die in den Baugebieten unter Berlicksichtigung der Beschrankungen zum Larmschutz zulas-
sigen Nutzungen sind auch unter Berlcksichtigung wirtschaftlicher Gesichtspunkte umsetz-
bar.

7.1.14 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Bei den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude und
Nebenanlagen handelt es sich um bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die in Verbindung
mit 8 81 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB
getroffen werden.

Die Gestaltungsvorschriften dienen der Anpassung der Gestaltung neu entstehender oder
zum Umbau vorgesehener Gebdude an das Erscheinungsbild des das Ortsbild prdgenden
Baubestandes. Die neuen oder umgebauten Geb&ude sollen nicht in gestalterischen Kon-
trast zur vorhandenen Bebauung der Umgebung treten sondern sich harmonisch in das
Ortsbild einfiigen. Da die Festsetzungen den Gestaltungsspielraum fur die kiinftigen Bauher-
ren nicht in unzumutbarer Weise einschrénken durfen, wird der Umfang der Gestaltungsvor-
schriften jedoch auf wenige, fur die Erhaltung des ortstypischen Erscheinungsbildes ent-
scheidende Gestaltungselemente beschrankt.

Gestaltung der Fassaden in den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1 bis WA 3.2 und Ml 1 bis
Ml 4

Die stadtebauliche Textfestsetzung 11.1.1 regelt, dass in den o0.g. Reinen und Allgemeinen
Wohngebieten sowie in den Mischgebieten als Fassadenmaterialien keine glasierten Ziegel
oder Verblendungen aus Materialien mit glasierten Oberflachen sowie keine Verkleidungen
aus Kunststoffen oder Metallen verwendet werden durfen. Die in der Festsetzung genannten
Baustoffe sind nicht zulassig, da sie sich nicht in das Uber lange Zeit gewachsene typische
Erscheinungsbild einfigen. Das Ortsbild ist im Bestand tUberwiegend von verputzten Mauer-
werksbauten gepragt. Darlber hinaus gibt es einige Hauser mit Fassadenverkleidungen aus
Holz. Einige modernere Hauser verfigen Uber Klinkerfassaden. Diese traditionellen Fassa-
denmaterialien ergeben in ihrer gegenseitigen Wechselwirkung ein harmonisches und aus-
gewogenes Ortshild. Insbesondere die in der stadtebaulichen Textfestsetzung 11.1.1 ausge-
schlossenen Materialien wiirden zu Auffalligkeiten einzelner Geb&aude fiihren, die das bisher
recht einheitliche Ortsbild stéren wiirden.

Fur die seitlich oder rickwartig direkt an die Baudenkmale Potsdamer Chaussee 14 und 20
angrenzenden Baugrundstiicke wird (Uber die Festsetzung 11.1.1 hinausgehend) in der stad-
tebaulichen Textfestsetzung 11.1.2 einschrénkend festgesetzt, dass dort nur AuRenwandfla-
chen aus Glatt- und Kratzputz oder mit Holz verkleidete Fassaden zuléssig sind. Dies sind
die Materialien, die bei den Baudenkmalen selbst hauptséchlich zur Anwendung kommen
(Haus Potsdamer StralRe 14 Holzverkleidung; Hauptgebdude Potsdamer StralRe 20 Putzfas-
sade mit Stuckelementen) oder sich diesen unterordnen. Da die benachbarten Neubauten
nicht durch aufféllige Fassadenmaterialien von der Gestaltung der Baudenkmale ablenken,
sondern sich diesen gestalterisch unterordnen sollen, ist die Verwendung ahnlicher Materia-
lien sinnvoll. Zwar besitzen die Nebengebaude des Gehdftes Potsdamer Chaussee unver-
putzte Ziegelfassaden (Klinker), dieses Material soll aber in seiner Besonderheit diesen Ge-
bauden vorbehalten bleiben und in der Verwendung nicht auf die Gestaltung der Hauptge-
baude auf den Nachbargrundstiicken Ubertragen werden. Ziegel- bzw. Klinkermaterialien
und Naturstein werden nur in den Sockelbereichen zugelassen.

Seitens der unteren Denkmalschutzbehérde wurde aus Griinden des Umgebungsschutzes
fur die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelegenen Denkmale Pots-
damer Chaussee 14 und 20 und fir den unweit nordostlich des Plangebietes gelegenen
denkmalgeschiitzten Gutspark gefordert, im Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Farb-
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gebung der Fassaden zu treffen: Die Fassadenfarben in den Baugebieten WA 1, WA 2.1,
WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MI 1 bis M 4 sollen in gedeckten Ténen zurtickhaltend ausge-
fuhrt werden. Vorgaben fir eine im Bebauungsplan verbindliche Eingrenzung der Farbtone
liegen jedoch nicht vor. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist daher nicht maglich. Da alle
Bauvorhaben in der unmittelbaren Umgebung der Denkmale einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis bedurfen, kann die Farbgebung jedoch im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaub-
nisverfahrens auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan festgelegt werden.

Gestaltung der Fassaden im Baugebiet SO ,Nahversorqung*

Fur das Baugebiet SO ,Nahversorgung” wird der Rahmen fir die zuldssigen Fassadenmate-
rialien weiter gefasst als in den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1,
WA 3.2 und MI 1 bis MI 4. Im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ sind zwar wie auch in den Ub-
rigen Baugebieten glasierte Ziegel oder Verblendungen aus Materialien mit glasierten Ober-
flachen sowie Verkleidungen aus Kunststoffen als Fassadenmaterialien generell unzulassig.
Dagegen werden jedoch zum Beispiel Fassadenelemente mit metallischen Oberflachen nicht
ausgeschlossen. Damit ist es moglich, insbesondere die Gestaltung der zur Stellplatzanlage
orientierten Hauptfassaden und der dbrigen zu den 6ffentlichen Raumen (Kreisverkehr am
Ortseingang, PlanstraRe A) orientierten Gebaudeseiten starker hervorzuheben und zu diffe-
renzieren sowie diesen Gebauden bewusst ein weniger traditionelles sondern zeitgemaf
modernes Erscheinungsbild zu verleihen. Insbesondere grof¥flachig verglaste Fassaden in
Kombination mit anderen tafelférmigen Fassadenelementen (z.B. aus Aluminium, farbigen
Eternitplatten, Solarmodulen 0.4.) verleihen Einzelhandelseinrichtungen einen offenen, Licht
durchfluteten und einladenden Charakter und kénnen auch im Interesse ganzheitlicher ener-
getischer Gebaudekonzepte sinnvoll eingesetzt werden. Der durch die Festsetzung einge-
raumte grolRere Gestaltungsspielraum als in den dbrigen Baugebieten ist mdglich, da die
Umgebung des Baugebietes nicht Gberwiegend durch &ltere, traditionell gestaltete Gebaude
gepragt ist, sondern sich durch die Bebauung im Bereich der Bebauungsplangebiete ,An der
Kirche | und II“ sowie ,Albrechtshof* am Ortseingang bereits stark gewandelt hat.

Fur das Baugebiet SO ,Nahversorgung” werden die in der spateren Bauantragsplanung zu
bertcksichtigenden Grundziige der Baukdrpergestaltung bereits im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Investor fir die Vorhaben im Baugebiet
SO ,Nahversorgung” festgelegt [siehe auch Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag“]. Dadurch
wird gesichert, dass die Gebdude im Baugebiet SO ,Nahversorgung” in ihrem architektoni-
schen Ausdruck (Baukorperproportionen, Wand-Offnungs-Verhaltnis der Fassaden, Dach-
formen, Fassadenmaterialien, Farbgebung und Integration der Werbeanlagen) auf der
Grundlage der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeiteten Gestaltungsplane
[siehe Anhang: Fassadenkonzeption Baugebiet SO ,Nahversorgung“] aufeinander abge-
stimmt werden.

Gestaltung der Dacher (Dachgeschosse, Dachformen und Traufthéhen)

Die Gestaltung der Dacher wird in den stadtebaulichen Textfestsetzungen 12.1 bis 12.5 fir
die verschiedenen Baugebiete jeweils unterschiedlich geregelt. In den Reinen und Allgemei-
nen Wohngebieten sowie in den Mischgebieten missen sich die neuen Gebaude in das tra-
ditionell gewachsene Ortsbhild einflgen und auf typische Gestaltungselemente Bezug neh-
men. Darlber hinaus sind in den Baugebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und
MI 2 bis MI 4 besondere Anforderungen zu berticksichtigen, die sich aus den Belangen des
Umgebungsschutzes fir die teils direkt im Bebauungsplangebiet, teils in unmittelbarer Néhe
gelegenen Denkmale (Potsdamer Chaussee 14 und 20, Gutspark) ergeben. Im Baugebiet
SO ,Nahversorgung” wird dagegen eine Gestaltung angestrebt, die sich an den modernen
Gebéauden in der Umgebung orientiert.
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Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 12.1 sind in den Baugebieten WR 1 und WR 2
nur Da&cher mit zwei einander gegeniber liegenden Flachen gleicher Neigung zwischen 35
und 55 Grad (Satteldacher) zulassig. Das Dach darf nicht als Dachraum ohne Aufenthalts-
raum (kein Vollgeschoss) Uber dem zweiten Vollgeschoss ausgebildet werden sondern das
zweite Vollgeschoss muss sich im Dachraum befinden. Die Traufhdhe darf 4,50 m Gber mitt-
lerem Gelandeniveau nicht tGiberschreiten. Je nach Sockelh6he des Gebaudes ergibt sich ein
Dachgeschoss mit oder ohne Kniestock (Drempel). Die Festsetzung greift damit wesentliche
Gestalt pragende Merkmale des Siedlungsbildes auf und dient dem Zweck, das Erschei-
nungsbild des Ortes zu erhalten und behutsam weiterzuentwickeln. Die stadtebauliche Text-
festsetzung 12.6 regelt, dass geneigte Dacher nur mit unglasierten Dachsteinen aus ge-
branntem Ton oder aus Beton eingedeckt werden dirfen. Die Dachflachen sollen sich damit
in das traditionell gepragte Ortsbild einfligen und nicht durch ungewdhnliche Materialien auf-
fallen. Durch die Festsetzung werden Solar- bzw. Photovoltaikanlagen auf den Dachern nicht
ausgeschlossen, da die entsprechenden Bausteine kein Material zur Dacheindeckung im
Sinne der Gewahrleistung des Witterungsschutzes sind. Eignen sich die geneigten Dachfla-
chen aufgrund ihrer Ausrichtung zur Himmelsrichtung, ist die Nutzung zur Wéarme- oder
Stromerzeugung meist sinnvoll.

Nach vergleichbaren Kriterien wie fur die Baugebiete WR 1 und WR 2 werden in den stadte-
baulichen Festsetzungen 12.2 bis 12.4 die Regelungen zur Gestaltung der Dacher in den
Baugebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MI 1 bis MI 4 getroffen, jeweils dif-
ferenziert auf das spezielle stadtebauliche Umfeld.

In den Baugebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MI 2 bis MI 4 sind aus
Grunden des Umgebungsschutzes fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gele-
genen Baudenkmale Potsdamer Chaussee 14 und Potsdamer Chaussee 20 sowie flr den
unweit nordéstlich des Plangebietes gelegenen denkmalgeschitzten Gutspark gemaf den
stadtebaulichen Textfestsetzungen 12.2 und 12.4 nur Satteldacher zulédssig. Je nach der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt die Traufhohe 4,50 m (bei zwei Vollgeschossen in
den Baugebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1 und WA 3.2 sowie im Baugebiet Ml 2.2)
bzw. 6,50 m (bei drei Vollgeschossen im Baugebiet Ml 2.1 sowie in den Baugebieten Ml 3
und MI 4). Das oberste Vollgeschoss muss auch in diesen Gebieten im Dachraum unterge-
bracht werden. Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse kann folglich nur ausge-
schopft werden, wenn das oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss gestaltet wird und der
Baukorper dadurch als ein- bzw. zweigeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachge-
schoss erscheint. Die Trauflinie tber dem ersten Obergeschoss fiihrt zu einer Héhenbegren-
zung der Fassade und zu einer starkeren Horizontalgliederung des Baukdrpers.

Davon abweichende Dachformen sind in den Baugebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1,
WA 3.2 und MI 2 bis Ml 4 nur an den nicht direkt zu den StralRenraumen der Potsdamer
Chaussee bzw. der Glienicker DorfstralRe orientierten Gebaudeseiten ausnahmsweise zulas-
sig, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass dadurch die denkmalrechtlichen
Belange des Umgebungsschutzes fur die 0.g. Denkmale nicht verletzt werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dachgeschosse sind auch vollziehbar und angemes-
sen, wenn ein Bauherr nicht die Nutzung aller maximal zulassigen Vollgeschosse anstreben
sollte. Durch die Festsetzungen wird zum Beispiel nicht ausgeschlossen, dass ein Bauherr
nur im Erdgeschoss ein Vollgeschoss realisiert. Er kann dann flr das Dachgeschoss wéahlen,
ob er dort ein weiteres (zweites) Vollgeschoss errichtet oder den Dachboden so ausbaut,
dass kein Vollgeschoss entsteht (s. § 2 Abs. 4 Satz 1 BbgBO). Eine unzumutbare Beschran-
kung der Baufreiheit stellt dies folglich nicht dar. Aus Grinden der Gestaltung des Ortsbildes,
das im Bestand durch ganz Uberwiegend vorhandene Satteldacher gepréagt ist, ist es aller-
dings beabsichtigt, durch die getroffenen Festsetzungen zu verhindern, dass bei Nichtaus-
schopfung der maximal zulassigen Geschosszahl die beabsichtigten Regelungen zur Dach-
gestaltung umgangen werden kdnnen, um ein Gebaude mit Flachdach zu errichten.
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GemalR der stadtebaulichen Textfestsetzung 12.3 sind nur im Baugebiet MI 1 neben Sattel-
dachern auch Flachdacher zuldssig. Die Gebaude kénnen dort wahlweise als zweigeschos-
sige Baukorper mit Flachdach oder mit Satteldach ausgefiihrt werden. Bei Ausfihrung mit
Satteldach muss sich das zweite Vollgeschoss jedoch — wie in den Baugebieten WR 1,
WR 2, WA 1 bis WA 3.2 sowie MI 2 bis Ml 4 — im Dachraum befinden. Flachdacher kdnnen
im Baugebiet Ml 1 im Unterschied zu den Ubrigen Wohn- und Mischgebieten zugelassen
werden, da das Umfeld weniger stark vom traditionellen Ortsbild des friheren Dorfes mit den
beiden Baudenkmalen gepragt ist. Das Baugebiet MI 1 wird in gestalterischer Hinsicht in en-
gerem Bezug zur geplanten Neubebauung im Baugebiet SO ,Nahversorgung” stehen und
sich eher an den modernen Bauformen der nach 1990 am Ortseingang entstandenen Ge-
baude orientieren.

Im Baugebiet SO ,Nahversorgung” sind gemaf der stadtebaulichen Textfestsetzung 12.5 nur
Flachdacher oder andere Dachformen bis zu einer Neigung von maximal 25 Grad zulassig.
So genannte ,Steildacher” mit gré3eren Neigungen sind nicht zulassig. Da fur die im Bauge-
biet SO ,Nahversorgung“ zulassigen Nutzungen Baukodrper mit grol3en Gebaudegrundfla-
chen und Dachspannweiten erforderlich sind, wiirden bei einer Uberdachung mit Steilda-
chern sehr groRe Dachflachen mit sehr hohen Firstpunkten entstehen, die sich stéadtebaulich
nicht einfigen wirden und funktionell nur schwer nutzbar waren. Sofern statisch médglich und
wirtschaftlich vertretbar sollten die im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ zulassigen Dachfor-
men so gestaltet werden, dass sie einen sinnvollen Beitrag zu einem 6kologisch und energe-
tisch nachhaltigen Gebaudekonzept leisten, zum Beispiel durch partielle Dachbegriinung, In-
stallation haustechnischer Anlagen (einschlieRlich Solar- / Photovoltaikanla-gen) oder Off-
nungen fir eine natdrliche Belichtung und Beliiftung. Wegen der besonderen konstruktiven
Erfordernisse an die Lastabtragung bei der stiitzenfreien Uberdachung groRer Flachen wird
im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ eine Begriinung der Dachflachen nicht zwingend vorge-
schrieben.

Die stadtebaulichen Festsetzungen 12.6 und 12.7 regeln fir die Baugebiete WR 1 und
WR 2, WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 sowie MI 1 bis MI 4, welche Materialien fur
die Eindeckung von geneigten Dachflachen zulassig sind und wie Flachdéacher auszubilden
sind. Bei geneigten Dachern durfen nur unglasierte Dachsteine verwendet werden. Dadurch
wird ausgeschlossen, dass zum Beispiel fiir das Ortsbild untypische glasierte Dachsteine
oder Eindeckungen aus Metall zum Einsatz kommen. Fur Flachdacher wird vorgeschrieben,
dass die nicht fir den Einsatz von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien und fir
Dachterrassen genutzten Flachen als Grindacher auszubilden sind. Die Festsetzung dient
der Verringerung der Umweltbeeintrachtigungen, die durch die Errichtung der Gebaude her-
vorgerufen wird.

Werbeanlagen

Die Landeshauptstadt Potsdam verfugt Uber eine Werbesatzung, in der die Zulassigkeit von
Werbeanlagen in Abh&angigkeit von der Grél3e und Gestaltung sowie dem Ort und der Form
der Anbringung einheitlich fir die Teilbereiche der Stadt geregelt wird. Die Satzung gilt bis-
her jedoch nicht fiir den Ortsteil GroR3 Glienicke. Eine nachrichtliche Ubernahme in den Be-
bauungsplan ist nicht méglich.

Um die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans in ahnli-
cher Weise wie in der Werbesatzung zu regeln, ist es erforderlich im Bebauungsplan geson-
derte Festsetzungen zu Werbeanlagen zu treffen.

Die stadtebaulichen Textfestsetzungen 13.1 bis 13.5 basieren auf den Inhalten der Werbe-

satzung der Landeshauptstadt Potsdam. Eine Anwendung der Regelungen in vergleichbarer
Form ist sinnvoll, da sich Anlass und Notwendigkeit fir die entsprechenden Festsetzungen
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von denen im Geltungsbereich der Satzung nicht grundsatzlich unterscheiden und ange-
strebt wird, in allen Gebieten mdglichst einheitliche Festsetzungen zu treffen. Besondere An-
forderungen ergeben sich im Einzelnen jedoch aus den konkreten Standortbedingungen im
Plangebiet.

Ziel der in den stadtebaulichen Textfestsetzungen 13.1 bis 13.5 getroffenen Regelungen ist
es, dass sich die zulassigen Werbeanlagen der Gestaltung der Gebaude unterordnen und
sich so einfligen, dass sie das Erscheinungsbild nicht Uberlagern oder gar dominieren. Ne-
ben den allgemeinen Regelungen fiir die Gestaltung der Werbeanlagen in den Textfestset-
zungen 13.1 und 13.2 soll dies insbesondere durch die Textfestsetzungen 13.3.1 bis 13.3.3
zur Fassadenwerbung sowie durch die Textfestsetzungen 13.4.1 und 13.4.2 zur Freifla-
chenwerbung erreicht werden.

An den Fassaden dirfen Werbeanlagen gemanR Textfestsetzung 13.3.1 nur bis zur Oberkan-
te der Briustung des ersten Obergeschosses angebracht werden. Klarstellend wird festge-
setzt, dass sich Werbeanlagen nicht oberhalb der Traufe des Gebaudes oder sogar das
Dach Uberragend angebracht werden durfen, auch nicht bei Gebauden, die nur Gber ein Ge-
schoss verfigen. Die Werbung muss stets in gestalterischer Einheit mit den Uberwiegend im
Erdgeschoss untergebrachten Statten der Leistung hergestellt werden.

Gemal Textfestsetzungen 13.3.2 und 13.3.3 dirfen Werbeanlagen nur an den Gebaude-
fronten angebracht werden, die der Potsdamer Chaussee unmittelbar zugewandt sind. Die
Werbeanlagen durfen in ihrer Gesamtausdehnung einen Anteil von 10 Prozent der Fassa-
denflache der jeweiligen Gebaudefront nicht tberschreiten. Da im Baugebiet SO ,Nahver-
sorgung"“ von groReren Baukdrpern ausgegangen werden muss als in den tbrigen Baugebie-
ten, wird dort die Gesamtgré3e der Werbeanlagen auf 30/1 Bogen (15 m?) pro Geb&udefront
begrenzt (Kappungsregelung). Lediglich fir den gemalR Textfestsetzung 1.4.2 zulassigen
Lebensmittelmarkt [siehe Kapitel 7.1.1 ,Art der baulichen Nutzung“] wird im Verhaltnis zu der
grolReren Verkaufsflache als bei allen Ubrigen Einrichtungen — einzige gro3flachige Einrich-
tung - eine Grdl3e von insgesamt 40/1 Bogen (20 m?) zugelassen.

Im Baugebiet SO ,Nahversorgung” darf die Einzelgré3e pro Werbeanlage 10/1 Bogen (5 m?)
nicht Uberschreiten. In allen Ubrigen Baugebieten ist eine EinzelgrofRe pro Werbeanlage von
maximal 8/1 Bogen (4 m2) zuldssig. Mit dieser Differenzierung wird den unterschiedlichen
funktionellen und gestalterischen Anforderungen in den Baugebieten sowie hinsichtlich ihrer
Lage im stadtebaulichen Umfeld Rechnung getragen.

Die Sonderstellung des Baugebiets SO ,Nahversorgung” gegentber den Ubrigen Gebieten
wird auch in den Textfestsetzungen 13.4.1 und 13.4.2 zur Freiflachenwerbung beriicksichtigt:
Nur im Baugebiet SO ,Nahversorgung” sind ein Werbepylon und 5 Fahnenmasten mit Wer-
befahnen zulassig. Aul3erdem sind an den beiden Ein- und Ausfahrten E/A 1 und E/A 2 [sie-
he Planzeichnung] jeweils zwei Werbestelen mit einer Hohe bis 2,50 m zulassig. In den Bau-
gebieten MI 1 bis MI 4 sind dagegen nur Werbe- und Hinweisschilder mit einer Hohe bis zu
1,60 m zulassig. In den Ubrigen Baugebieten sind Anlagen der Freiflachenwerbung generell
unzulassig.

Mit der stadtebaulichen Textfestsetzung 13.5 wird klarstellend geregelt, dass alle Werbean-
lagen mit einer GrolRe von Uber 1 m2 erlaubnispflichtig sind, auch wenn sie gemal § 55

Abs. 8 Nr. 1 oder Nr, 8 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) keiner Baugenehmigung
bedurfen.

Abgrabungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung
14 Satz 1 Abgrabungen vor den straRenseitigen Gebaudekanten nicht zulassig. Damit soll
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verhindert werden, dass das inshesondere aus dem Stral3enraum heraus erlebbare Ortsbild
durch untypische Abgrabungen in den Vorgartenbereichen verunstaltet wird. Da jedoch im-
mer haufiger Raume in den Keller- oder Souterraingeschossen fir Aufenthaltszwecke ge-
nutzt werden und entsprechend belichtet und zuganglich gemacht werden missen, sind Ab-
grabungen an allen Ubrigen Gebaudeseiten gemaf Satz 2 der Festsetzung bis zu einem An-
teil von 40 vom Hundert der L&nge der jeweiligen Gebaudekante zulassig. Abgrabungen an
den seitlichen und rickwartigen Gebaudekanten sind weniger einsehbar und wirken dort
nicht verunstaltend auf das Ortsbild. Die Abgrabungen werden allerdings auf einen Anteil von
maximal 40 v.H. begrenzt, damit die nicht abgegrabenen Abschnitte weiterhin deutlich Uber-
wiegen und das Erscheinungsbild pragen.

Garagen und uUberdachte Stellplatze im Baugebiet SO ,Nahversorqung*

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im Baugebiet SO ,Nahversorgung” ge-
maf der stadtebaulichen Textfestsetzung 15 nur in baulicher Verbindung mit den Gebauden
der Hauptnutzung zuldssig, da im Baugebiet verstreut stehende Garagen oder Carports das
Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigen wirden. Sofern fir die im Baugebiet SO geplan-
ten Nutzungen Uberhaupt Garagen und Uberdachte Stellplatze erforderlich sein sollten (zum
Beispiel fur Firmenfahrzeuge der im Baugebiet ansassigen Betriebe) sollen diese gestalte-
risch in die Hauptbaukérper auf den Teilflachen A bis C integriert werden.

Einfriedungen und Stiitzmauern im Bereich des stralRenrechtlichen Anbauverbots

Die gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 8.3 [siehe Kapitel 7.1.7 ,Nebenanlagen®] im
Bereich des in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommenen straRenrechtlichen Anbau-
verbots zulédssigen Einfriedungen und ausnahmsweise zulédssigen Stiitzmauern missen wie
folgt gestaltet werden:

Als Einfriedungen sind gemaf der stadtebaulichen Textfestsetzung 16 nur durchsehbare Me-
tallzaune bis zu einer H6he von maximal 1,20 m zul&ssig. Durch die Festsetzung kann sicher
gestellt werden, dass sich die in der 20 m-Anbauverbotszone zulassigen Einfriedungen in
den Freianlagen gestalterisch unterordnen, die Bepflanzungen auf den festgesetzten Pflanz-
flachen A und B [siehe Erlauterungen zu den grinordnerischen Textfestsetzungen 1.1 und
1.2 in Kapitel 7.2.2 ,Gebote zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen“] nicht Gberragen und keine zusatzlichen Sichtbarrieren oder sonstigen Hinder-
nisse entlang der L 20 entstehen, die den Verkehr beeintrachtigen kénnten.

Stitzmauern sind gemaR der stddtebaulichen Textfestsetzung 8.3 im Bereich der 20 m-
Anbauverbotszone nur ausnahmsweise und nur auf der Teilflache im Baugebiet SO ,Nah-
versorgung“ zulassig, wenn Sie den baugestalterischen Festsetzungen der stadtebaulichen
Textfestsetzung 17 entsprechen. Auf allen Ubrigen Teilflachen der Anbauverbotszone sind
Stitzmauern generell unzulassig. In der stadtebaulichen Textfestsetzung 17 wird geregelt,
dass die nach Festsetzung 8.3 ausnahmsweise zulassigen Stitzmauern eine Hohe von
1,35 m, bezogen auf die in der Planzeichnung festgesetzte Bezugshthe von 42,50 m (.NHN
im DHHN 92 nicht Uberschreiten dirfen. Die Oberkante der Stiitzmauern darf folglich eine
absolute Gelandehohe von 43,85 m (U.NHN im DHHN 92) nicht Uberschreiten. Da die Ober-
kante der Fahrbahn der L 20 im Anschluss an das Baugebiet SO ,Nahversorgung” (Bereich
des Kreisverkehrs und des weiterfihrenden Abschnitts Richtung Seeburg) auf einer Héhe
zwischen etwa 43,30 mund 43,50 m (0.NHN im DHHN 92) liegt, kdnnen die zulassigen
Stutzmauern die Fahrbahnoberkante der L 20 maximal um etwa 55 cm Uberragen. Damit ist
sicher gestellt, dass sich die in der 20 m-Anbauverbotszone gelegenen Stitzmauern gestal-
terisch in die Umgebung einfligen und unterordnen sowie keine Barrieren bilden, welche die
Sichtverhaltnisse auf der L 20 beeintrachtigen oder den Verkehr in sonstiger Weise geféahr-
den koénnten.
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7.1.15 Nachrichtliche Ubernahmen

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

Geschiitzte Allee (BNatSchG, BbgNatSchAG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt der als Allee geschiitzte westliche Teil der
Potsdamer Chaussee. Es handelt sich um den Abschnitt zwischen Sacrower Allee im Wes-
ten und Griinem Weg im Osten.

Fur den Bau der im Bebauungsplan neu festgesetzten Verkehrsflachen wird es erforderlich
werden, einzelne Baume im Bereich der geschitzten Allee zu féllen. Fir die Genehmigung
zur Fallung ist ein gesonderter naturschutzrechtlicher Antrag (Befreiungsantrag) zu stellen.

Fur alle Gbrigen Alleebaume im geschitzten Abschnitt werden im Bebauungsplan Erhal-
tungsbindungen festgesetzt. Darliber hinaus werden Pflanzbindungen zur Erganzung der Al-
lee festgesetzt. Die Allee kann so in ihrem Bestand gesichert werden [siehe auch Kapitel
7.2.1 ,Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und 7.2.2 ,Gebote
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*].

Baudenkmale (§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Baudenkmale:
e Potsdamer Chaussee 14

Es handelt sich um ein Anfang der 1920er Jahre als Jagdhaus von einer in Nisky anséas-
sigen Holzbaufirma errichtetes Holzhaus.

e Potsdamer Chaussee 20

Es handelt sich um das ehemalige Bauerngehoft, zu welchem bis zu ihrer Zerstérung
auch die 1811 errichtete Bockwindmuhle auf dem Muhlenberg gehorte. Neben dem
Wohnhaus sind auch das den Hof westlich begrenzende Stallgebdude, die den Hof
nordlich begrenzende Scheune, der mit Granitsteinen gepflasterte Hof sowie die noch
erhaltenen Teile der Zufahrt und Einfriedung an der Potsdamer Chaussee Bestandteil
des Denkmals.

Das Denkmal besitzt sowohl ortsgeschichtliche als auch stadtebauliche Bedeutung.

Die im Bebauungsplan fur diese Grundstiicke getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen le-
diglich die Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich regelbaren Inhal-
te. Fir jede kinftige BaumaRnahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
beantragt werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kénnen die Fest-
setzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

82



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

Da Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt
werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auftreten zu rechnen. Auf Grund der un-
mittelbaren Nahe zu einem bekannten Bodendenkmal besteht fiir den nordostlichen Bereich
(Flur 16, Flursticke 77, 78, 79 und 85) eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht
bekannte Bodendenkmale auftreten kdnnen.

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

stralRenrechtliches Anbauverbot (FStrG, BbgStrG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Potsdamer Chaussee” grenzt im Westen unmit-
telbar an die auRerhalb der Ortsdurchfahrt des Ortsteils Grof3 Glienicke gelegene Landes-
stralRe L 20. Die Planungen fiir den Teilbereich des Bebauungsplangebietes, der an die freie
Strecke der L 20 grenzt, unterliegt damit den stral3enrechtlichen Regelungen des Bundes-
fernstralengesetzes (FStrG) und des Brandenburgischen StralRengesetzes (BbgStrG).

Der Landesbetrieb StralRenwesen des Landes Brandenburg ist als fir die L 20 zustandige
Strallenbaubehérde am Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Potsdamer Chaus-
see” beteiligt worden. Es findet damit § 24 Abs. 8 BbgStrG Anwendung, wonach die Be-
schrankungen gemal § 24 Absétze 1 bis 4 BbgStrG (Zuléssigkeit von baulichen Anlagen
langs der auRRerhalb der Ortsdurchfahrten gelegenen Landes- und Kreisstral3en - strallen-
rechtliches Anbauverbot -) nicht gelten, wenn die Festsetzungen eines Bebauungsplans un-
ter Mitwirkung der Stral3enbaubehérde zustande gekommen sind.

Den Forderungen der StralRenbaubehdrde zur Bertcksichtigung der sich aus FStrG und
BbgStrG ergebenden Belange wird im Bebauungsplan wie folgt entsprochen:

- Die 20 m tiefe Anbauverbotszone (stralenrechtliches Anbauverbot) wird in der Plan-
zeichnung nachrichtlich tbernommen.

- Durch zeichnerische Festsetzung (Planzeichen "Bereich ohne Ein- und Ausfahrten")
werden Ein- und Ausfahrten im Bereich der Anbauverbotszone ausgeschlossen.

- Der Ausschluss von Garagen und Stellplatzen im Bereich der Anbauverbotszone wird
durch die stadtebauliche Textfestsetzung 7.2 geregelt, sofern diese nicht bereits schon
durch andere Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen sind.

- Die zZulassigkeit bzw. Unzulassigkeit aller tbrigen baulichen Anlagen im Bereich der An-
bauverbotzone wird durch die stadtebauliche Textfestsetzung 8.3 und die damit in Ver-
bindung stehenden baugestalterischen Festsetzungen 16 und 17 geregelt.

Altlasten / Bodenschutz (Altlast- und Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshaupt-
stadt Potsdam)

Im Geltungsbereich befindet sich eine Altlastenverdachtsflache:

e Altlasten-Verdachtsflache ehemalige Tankstelle Potsdamer Chaussee 10 (ISAL-Nr.
0369540490) — Flurstick 78, Flur 16, Gemarkung Grol3 Glienicke —

Die ehemalige Tankstelle wurde 1971 stillgelegt und wird im Altlast- und Altlastenver-
dachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam mit der ISAL-Nr: 0369540490 ge-
fuhrt.

Die oberirdischen Tankanlagen wurden bereits in den 80iger Jahren zurlickgebaut. Im
Boden befinden sich noch zwei Kraftstofftanks mit einem Fassungsvermdgen von je-
weils 2 m3 sowie einige Rohre der Tankanlage.
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Bei Erdarbeiten ist gegebenenfalls mit tankstellenspezifischen Schadstoffen wie Mine-
ralélkohlenwasserstoffen (MKW) und monoaromatischen Kohlenwasserstoffe (BTEX) zu
rechnen. Aktuelle Informationen Uber Boden- oder Grundwasserverunreinigungen liegen
dem Bereich fir Umwelt und Natur nicht vor.

Weiterhin befindet sich im Geltungsbereich eine Verdachtsflache einer stofflich schadlichen
Bodenveranderung (SSBV):

e Verdachtsflache einer stofflich schadlichen Bodenverédnderung (SSBV) KfZ-Werkstatt
Griner Weg 1 (ISAL-Nr. 0369540513) — Flurstiicke 55/1 und 170, Flur 16, Gemarkung
Grol3 Glienicke —

Es handelt hierbei um eine aktuell betriebene Kfz-Werkstatt, dem ,Limousinen-Service
Ahmadian“ mit KFZ-Werkstatt. Die Flache ist im Altlast- und Altlastenverdachtsflachen-
kataster der Landeshauptstadt Potsdam mit der ISAL-Nr: 0369540513 registriert.

Aufgrund der gegenwartigen Nutzung kénnen lokale Schadstoffeintrage mit Mineral6l-
kohlenwasserstoffen (MKW) und Monoaromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) eben-
falls nicht ausgeschlossen werden.

Diese beiden im Altlast- und Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Pots-
dam verzeichneten Standorte werden in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen. Ei-
ne zeichnerische Festsetzung der Flachen gemaf Planzeichenverordnung (PlanzV 90) als
.Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ erfolgt nicht,
da lediglich der Verdacht einer Bodenbelastung besteht und keine tatsachlich bereits nach-
gewiesene erhebliche Belastung.

Kommunale Satzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die folgenden Satzungen guiltig:

e Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 2006,
e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07. Marz 2012 sowie
e Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003.

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde GroR3 Glienicke ist seit dem 28.10.2008 nicht mehr in
Kraft.

7.2 Grunordnerische Festsetzungen

Die im grinordnerischen Fachbeitrag des Umweltberichts empfohlenen Mal3nahmen zur Mi-
nimierung sowie zum internen und externen Ausgleich der Eingriffe werden nach Abwéagung
aller Belange vollstandig in die Planung tibernommen.

Obwohl der Umfang der zulassigen Eingriffe im Verlauf des Planverfahrens deutlich zuguns-
ten des Erhalts von Biotopflachen und Landschaftsbestandteilen im Bereich des ehemaligen
Muhlenberges reduziert worden ist, lassen sich die innerhalb der Baugebiete zulassigen Ein-
griffe nicht vollstandig im Plangebiet ausgleichen. Um eine vollstdndige Kompensation zu er-
reichen, sind zusatzliche externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Die internen Ausgleichsmaflinahmen und MaflRnahmen zur Minimierung der Eingriffe werden
im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt. Die externen Ausgleichsmalnah-
men werden vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan abschlieRend geklart und
in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Die vollstindige Umsetzung der im Umweltbericht bilanzierten Mal3hahmen zur Minimierung
und zum Ausgleich der geplanten Eingriffe ist unter Beriicksichtigung aller sonstigen Ziele
der Planung vertretbar und angemessen. Die Malnahmen sind erforderlich, um den geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigenden Belangen des Umweltschutzes Rechnung
tragen zu kénnen. Es liegen keine gewichtigen Griinde vor, die ein Zurtickbleiben der Mal3-
nahmen hinter dem bilanzierten Ausgleichserfordernis im Rahmen der Abwagung rechtferti-
gen wirden.

7.2.1 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Innerhalb des Plangebietes werden vier Flachen sowie verschiedene wertvolle Einzelbaume
mit Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen belegt:

Flachen in den Baugebieten WA 1 und WA 2

Entlang der stdlichen Grenzen der Baugebiete WA 1 und WA 2.1 werden zwei Flachen mit
Bindungen zur Erhaltung des Vegetationsbestandes festgesetzt. An der sidlichen Kante
dieser Baugebiete verlief friher ein Weg vom Muihlengehoft Potsdamer Chaussee 20 zur
Muhle auf dem Muhlenberg. Sowohl Weg als auch Muhle existieren nicht mehr. Dennoch soll
der rdumliche Bezug zwischen ehemaligem Muihlengeho6ft und Muhlenberg wahrnehmbar
bleiben. Der Vegetationsbestand entlang des ehemaligen Miuhlenweges soll als Griinverbin-
dung erhalten bleiben. Die neuen Geb&ude in den Baugebieten WA 1 und WA 2.1 werden
dadurch verdeckt und besser in das Ort- und Landschaftsbild integriert.

Flache innerhalb des Baugebietes WA 3.1 und der angrenzenden Planstra3e C

Die Flache besitzt eine GroRe von etwa 136 m2 und umfasst zusammenhangenden Baum-
bestand aus Uberwiegend Ahornbaumen (Acer platanoides) mit Strauchaufwuchs. Diese
Baumgruppe soll als Teil des im Bestand sehr umfassenden Baumbestandes auf den Flur-
stiicken 175 bis 178 erhalten werden. Auf diesen Flurstiicken missen zugunsten der Bebau-
ung einige der vorhandenen wertvollen Altbdume gefallt werden, unter anderem auch ein
sehr groBer Ahorn neben der zu erhaltenden Gruppe und ein grof3erer Ahorn sudlich der Er-
haltungsflache. Die Baume innerhalb der geplanten Erhaltungsbindung sind jinger als die zu
fallenden Ahornbdume und erreichen noch nicht deren Stammumfange. Diese Baume sind
aber ebenfalls von hohem 6kologischen Wert und besitzen das Potenzial, langfristig die
Funktionen der zu fallenden Baume zu Ubernehmen — sowohl als Lebensraum fir eine Viel-
zahl von Végeln als auch im Landschaftsbild und in ihrem positiven Einfluss auf das Mikro-
klima.

Einzelbdume im Baugebiet WA 3.1

An der sudlichen Flursticksgrenze der Flurstiicke Nr. 176 und 177 im Baugebiet WA 3.1
werden sieben Einzelbdume als zu erhaltenden Einzelbdume festgesetzt. Es handelt sich
dabei um Birken, Kiefern und Ahornbaume. Kiefern und Birken entsprechen der potentiell na-
turlichen Vegetation. Die Baume erreichen ein Alter zwischen 30 und 50 Jahren. Sie bilden
wertvolle Lebensrdume fir Insekten und Avifauna und sind von Bedeutung fur das Land-
schafts- und Ortsbild. Insbesondere weil flir die ausgewiesenen Baufelder auf diesen
Flurstiicken einige alte Baume geféllt werden missen, ist der Erhalt der mit der Erhaltungs-
bindung festgesetzten Baume um so wichtiger, um Rickzugsrdume fir verdréangte Arten zu
erhalten und um die positiven Effekte fur das Kleinklima in Teilen zu erhalten und auch den
Charakter des durch Altbaume gepréagten Siedlungsgebietes zu bewahren.
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Flache im Baugebiet M| 3

Die im sldlichen Teil des Baugebietes MI 3 gelegene Flache ist aktuell im Bestand Teil einer
grolReren Gartenbrache mit einigen alten Obstbdumen (Hochstdmme) durchsetzt von Ahorn
und Birke. Auch hier geht es darum, einen Teil der vorhandenen Vegetationsstrukturen zu
erhalten und als Rickzugsraum fir verdrangte Arten der Avifauna aus den Ubrigen als Bau-
gebiet ausgewiesenen Flachen zu bewahren. Die 6kologische Qualitét einer Obstbrache als
Lebensraum fir eine Vielzahl von Insekten, Vdgeln, Kleinsdugetieren etc. ist dartiber hinaus
von besonderer Bedeutung, die mit dieser Festsetzung in Teilen erhalten werden soll.

Einzelbdume im Baugebiet Ml 3

Am ndérdlichen Rand des Baugebietes MI 3 befinden sich acht wertvolle Einzelbaume, die als
zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt werden. Es handelt sich dabei tiberwiegend um Lin-
den (Tilia cordata — Winterlinde). Die Baume sind 60-80 Jahre alt und in besonderem Mal3e
Ortsbild pragend. Der kleine Platz an der StralReneinmiindung wird wesentlich durch die Alt-
baume gepragt. Diese besondere stadtebauliche Situation ist historisch bedingt und Ortsbild
pragend und einschlief3lich der Altbdume unbedingt zu erhalten.

Alleebdume an der Potsdamer Chaussee

Entlang der Potsdamer Chaussee befindet sich eine gemal § 17 BbgNatSchAG geschutzte
Allee aus Tilia cordata (Winterlinde). Die Baume sind Uberwiegend ca. 60-80 Jahre alt. Teil-
weise sind Nachpflanzungen jingeren Alters (ca. 25 Jahre) vorhanden. Bis auf 5 Baume, de-
ren Fallung im Zuge des Ausbaus des Knotenpunktes Potsdamer Chaussee / Theodor-
Fontane-Stral3e / Planstral3e A, der PlanstraBe B und der geplanten Zufahrt E/A 2 unver-
meidbar ist, wird im Bebauungsplan die Erhaltung der Alleebaume durch die Festsetzung
von Erhaltungsbindungen (Erhalt von Einzelbdumen) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b)
BauGB planungsrechtlich gesichert. Als Ersatz fir die Fallungen wird die Neupflanzung von
6 Alleebaumen festgesetzt [siehe nachfolgendes Kapitel 7.2.2 ,Gebote zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen"].

Alternative Planungsmdglichkeiten, die die vollstandige Vermeidung von Baumféllungen im
Bereich der geschitzten Allee ermdglichen wiirden, sind im Planverfahren geprift worden:

Der Erhalt von 3 Alleebdumen am Knotenpunkt Potsdamer Chaussee / Theodor-Fontane-
Stral3e / Planstraf3e A und von einem Alleebaum an der Zufahrt E/A 2 ware nur moglich,
wenn auf jegliche neue Verkehrsanbindungen an die Potsdamer Chaussee verzichtet und
das Baugebiet SO ,Nahversorgung”“ von der L 20 aus erschlossen wirde. Einer alternativen
VerkehrserschlieRung des Baugebietes SO ,Nahversorgung® von der L 20 aus stehen jedoch
verkehrsrechtliche Belange entgegen (Anbauverbot im Bereich der freien Strecke einer Lan-
desstralRe — FStrG, BbgStrG -), die gegenuber den naturschutzrechtlichen Belangen gleich-
rangig in die Planung einzustellen sind. Aus verkehrsrechtlichen Griinden ist es zwingend er-
forderlich, im Abschnitt der freien Strecke der L 20, der an das Bebauungsplangebiet grenzt,
jegliche Ein- und Ausfahrten auszuschlieRen.

Auch der Verlust eines weiteren Alleebaums an der neuen Einmiindung der Planstrafl3e B in
die Potsdamer Chaussee ist unvermeidbar. Die gegenwartige unbefestigte Zufahrt (ehemali-
ger Mluhlenweg) kann aus Griinden der Verkehrssicherheit (keine freien Sichtbereiche und
ausreichenden Abbiegeradien wegen des extrem flachen Einmindungswinkels) fur eine re-
gelgerecht auszufiihrende Straf3e nicht genutzt werden. Die geringen Abstande der Baume
reichen fir die Anlage einer neuen regelgerechten Einmindung zwischen zwei Ba&umen nicht
aus. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde au3erdem dem als hdherran-
gig bewerteten naturschutzfachlichen Ziel der Vorrang eingerdumt, das westlich an die Ein-

86



Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” OT Grol3 Glienicke Begriindung

mindung angrenzende Zauneidechsenhabitat (Teilflache der Grinflache G 3) zu erhalten.
Die Wahl einer anderen Lage der Einmindung war daher nicht mdglich.

Einem Verzicht auf die VerkehrserschlieRungen von der Potsdamer Chaussee aus steht
auch das stadtebauliche Planungsziel entgegen, die innerértliche Vernetzung der Baugebie-
te nordlich und stdlich der Potsdamer Chaussee zu verbessern. Fir die stidtebauliche Ver-
netzung sind die direkten innerértlichen Anbindungen der Baugebiete an die Potsdamer
Chaussee und die Schaffung zuséatzlicher Querungsmaglichkeiten unverzichtbar.

Die Allee ist im westlichen Abschnitt aufgrund friiherer Fallungen, insbesondere im Zuge des
bis Ende 2007 erfolgten Baus des Kreisverkehrs am Ortseingang, bereits liickenhaft. Drei
der vier Alleebdume, fir die im Bebauungsplan im Bereich Planstrale A und Zufahrt E/A 2
keine Erhaltungsbindungen festgesetzt werden, weisen unterschiedlich starke Schadigungen
auf. Die Lebenserwartung wird maximal noch etwa 10-15 Jahre betragen. Einer der vier
Baume ist noch so jung, dass eine Ersatzpflanzung die Fallung vollstandig ausgleichen
kann. Im Ergebnis der planerischen Abwagung aller relevanten Sachverhalte ist eine Féallung
vertretbar, sofern - wie vorgesehen - der Bestand durch Neupflanzungen an anderer Stelle
erganzt und dadurch das Erscheinungsbild der Allee in seiner Gesamtheit erhalten wird.

Fur das gesamte Plangebiet gilt die BbgBaumSchVO v. 29. Juni 2004 zuletzt geandert am
21. Dezember 2009, sowie die PBaumSchVO v. 11.02.2003 (Die Baumschutzsatzung der
Gemeinde Grol3 Glienicke ist seit dem 28.10.2008 nicht mehr in Kraft.).

7.2.2 Gebote zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im folgenden werden Festsetzungen zur Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf’ § 9 Abs1 Nr.25a) behandelt.

Begriindung zu den Pflanzgeboten im Einzelnen:

1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Straduchern und sons-
tigen Bepflanzungen innerhalb von Grinflachen

1.1  Auf der in der Planzeichnung mit A bezeichneten Flache ist eine Strauchpflanzung
aus Strauchern mit einer Mindestqualitat von 60 — 80 cm anzulegen. Die Straucher
sind in einem Abstand von mindestens 2,50 m zum Geh- und Radweg der Landes-
stralRe zu pflanzen. Je 1 m2 Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch gemaf Pflanzenlis-
te zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung: Diese Pflanzungen befinden sich innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversor-
gung” und haben die Funktion die geplante Bebauung von der Stral3enverkehrsflache (Kreis-
verkehr, L 20) abzugrenzen und einen Puffer zwischen Bebauung und Verkehrsflache zu bil-
den. Die Pflanzungen sind mit einer Hohe von 0,5 m - 1,0 m relativ niedrig gehalten, um zum
einen die Sicht der von der L 20 in den Kreisverkehr einfahrenden Verkehrsteilnehmer nicht
zu behindern. Zum anderen soll die Sicht auf die geplante Bebauung im Baugebiet SO Nah-
versorgung“ nicht eingeschrankt werden. Eine dichte Anpflanzung von frei wachsenden
Strauchern ist von hohem 6kologischem Wert. Es entstehen Lebensraume fir Pflanzen und
Tiere, die Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Boden wird verbessert, das Ortsbild wird auf-
gewertet. Dartber hinaus erfullen diese Pflanzgebote die Funktion, Ausgleichspflanzungen
fur Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die geplante Neuversiegelung zu sein. Der Ab-
stand der Strauchpflanzung von mindestens 2,50 m zum Geh- und Radweg der Landesstra-
3e ist erforderlich, um ein angemessenes Lichtraumprofil des Ful3- und Radweges zu erhal-
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ten und eine reibungslose Nutzung des Weges zu ermdglichen.

1.2 Auf der in der Planzeichnung mit B bezeichneten Flache sind je 100 m2 Pflanzflache
mindestens 1 grofRRkroniger Laubbaum und 30 Strducher gemaR} Pflanzenliste zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei dirfen entlang der LandesstraBe L 20
Baumpflanzungen einen Abstand von 7,50 m zum befestigten Fahrbahnrand bzw.
von 3,00 m zur grundstlcksseitigen Kante des Geh- und Radweges und Strauch-
pflanzungen einen Abstand von 2,50 m zur grundstiicksseitigen Kante des Geh- und
Radweges nicht unterschreiten. Es sind Hochstdmme mit einem STU von 14-16 cm
zu pflanzen. Straucher sind in einer Mindestqualitat von 60-80cm pflanzen.

Begriindung: Diese Pflanzung hat mit ihrer Breite zwischen 10 m und ca. 18,5 m und ihrem
geschichteten Aufbau in Baum und Strauchschicht die Funktion, eine Pufferzone zwischen
der L 20 und dem Plangebiet zu bilden. Es entsteht eine breite Schutzpflanzung, die sowohl
Schutz vor Larm bietet als auch Funktionen einer Windschutzpflanzung erflllt. Mit dieser
breiten dichten Abpflanzung entstehen Lebensraume fiir eine Vielzahl von Pflanzen und Tie-
ren, d.h. die Pflanzung kommt dem Biotop- und Artenschutz zugute. Es entsteht erhebliches
Granvolumen, was sich klimatisch positiv auswirken wird. Das Landschafts- und Ortsbild wird
mit der Eingriinung der geplanten Baugebiete erheblich aufgewertet. Die zusammenhangen-
den Pflanzungen definieren den Raum und tragen zur stddtebaulichen Raumbildung bei.
DarUber hinaus erfullen die Pflanzgebotsflachen die Funktion, Ausgleichspflanzungen fir
Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die geplante Neuversiegelung zu sein.

Der Abstand von mindestens 7,50 m flir Baume zum befestigten Fahrbahnrand bzw. von
3,00 m zum Geh- und Radweg und der Abstand von Strauchern von mindestens 2,50 m zum
Geh- und Radweg der Landesstral’e hat ebenfalls den Grund, ein angemessenes Licht-
raumprofil fir die durchfahrenden Fahrzeuge auf der Stral3e und auch fur die Fu3ganger und
Radfahrer auf dem FuR3- und Radweg zu garantieren.

Diese AusgleichsmalRnahmen zugunsten des Biotop- und Artenschutzes tragen z.T. auch
zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Boden bei: Die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens fur anfallende Niederschlage wird erhéht, die Puffer- und Filterfunktion
des Bodens wird verbessert, etc. Nur im Zusammenklang aller Faktoren des Naturhaushal-
tes kann im Sinne des Bodenschutzes eine optimale Wirkung erzielt werden (Filterfunktion
des Bodens flir Nahrstoffe, Bindefahigkeit der Vegetation fir Nahrstoffe; Vermeidung von
Wind- und Wassererosion durch die Vegetation.)

1.3 Auf der in der Planzeichnung mit C bezeichneten Flache sind je 100 m2 Pflanzflache
1 groRRkroniger Laubbaum und ein kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem STU von 14-16 cm zu pflanzen. Je 5 m?
Pflanzflache sind drei Straucher gemaRy Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von
60-80 cm in Gruppen zu pflanzen.

Begriindung: Diese Festsetzung bezieht sich auf die Griunflache nérdlich des Baugebietes
SO ,Nahversorgung“, die eine Griinzone zwischen dem ndrdlich angrenzenden Wohngebiet
mit Kindertagesstéatte umfasst. Auch diese Pflanzflache dient der Abschirmung des Wohnge-
bietes gegeniiber dem Sondergebiet und der geplanten ErschlieBungsstrale. Die mehr-
schichtige Pflanzung aus Baumen und Strauchern schitzt vor Verkehrslarm, Wind, Staub-
entwicklung und bietet dariiber hinaus auch einen optischen Schutz. Sie griint das Baugebiet
SO ,Nahversorgung” ein und wertet somit das Ortsbild auf. Dartiber hinaus erfullen die
Pflanzgebotsflachen die Funktion, Ausgleichspflanzungen fur Eingriffe in das Schutzgut Bo-
den durch die geplante Neuversiegelung zu sein.
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2 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen innerhalb der Baugebiete SO ,,Nahversorgung” und Ml 1

2.1 Auf der mit 1 bezeichneten Flache sind 9 kleinkronige B&dume gemaf Pflanzenliste
als Hochstamme mit einem STU von 14-16 cm zu pflanzen. Unter den Baumen sind
Straucher gemal Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von 60-80 cm zu pflanzen.
Je 1 m2 Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch zu pflanzen.

Begriindung: Die Flache befindet sich in stadtebaulich bedeutsamer Stelle (Eingangsbereich
in das Baugebiet SO ,Nahversorgung” von der Sacrower Allee bzw. vom Kreisverkehr kom-
mend). Hier soll als Auftakt ein kleiner Platz mit Aufenthaltsqualitat entstehen, was durch die
Begriinung unterstitzt werden soll. In regelmaRiger Struktur werden 9 kleinkronige blihende
Baume gepflanzt, die wesentlich zur Aufwertung des Ortshildes beitragen. Sie sollen mit
kleinwiichsigen Strauchern unterpflanzt werden, sodass eine 6kologisch wirksame Pflanzung
entsteht, die auch Schutzrdume fir verschiedene Tierarten bietet. Auch diese Pflanzung
grint das Baugebiet SO ein und wertet damit das Ortsbild auf. Durch die Erh6hung des
Grinvolumens mit insgesamt 9 Baumen wird gerade in diesem verkehrsintensiven Bereich
am Kreisverkehr mit Einmindung der verschiedenen Stral3en das Kleinklima wesentlich ver-
bessert.

2.2 Auf den mit 2, 3, 4, 5 und 6 bezeichneten Flachen sind je Pflanzflache 4 grol3kronige
Baume der gleichen Art gemalR Pflanzenliste als Hochstdmme mit einem STU von
14-16 cm zu pflanzen. Unter den Baumen sind Straucher gemaf Pflanzenliste mit ei-
ner Mindestqualitéat von 60-80 cm zu pflanzen. Je 1 m2 Pflanzflache ist mindestens 1
Strauch zu pflanzen.

Begriindung: Alle in dieser Festsetzung benannten Flachen umfassen Pflanzgebotsflachen
innerhalb der im Baugebiet SO ,Nahversorgung" festgesetzten Stellplatzanlage. Jeder dieser
in sich zusammenhangenden Pflanzgebotsflachen hat eine GréRe von etwa 50 m2. Das
heil3t, dass die Flachen eine wesentlich grofRere Wirksamkeit z.B. auch fur das Schutzgut
Boden entfalten als Einzelbaumpflanzungen auf Stellplatzen. Innerhalb jeder dieser Flachen
sind jeweils vier grol3kronige Laubb&ume zu pflanzen, die durch eine Strauchunterpflanzung
erganzt werden. Damit entsteht langfristig eine Geholzpflanzung mit erheblichem Grinvolu-
men, die wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas beitragt, was besonders innerhalb
der grof3en Stellplatzanlage von Bedeutung ist. Die Pflanzung grof3kroniger Laubbdume tragt
aulRerdem zur Verbesserung des Ortsbildes bei, weil so die gesamte Anlage wesentlich bes-
ser eingegrint wird.

2.3 Auf der mit 7 bezeichneten Flache sind 4 kleinkronige Laubbaume gleicher Art als
Hochstdmme mit einem STU von 14-16 cm zu pflanzen. Unter den Baumen sind
Straucher gemal Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von 60-80 cm zu pflanzen.
Je 1 m2 Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch zu pflanzen

Begriindung: Dieses Pflanzgebot bezeichnet eine Flache parallel zur neuen Erschliel3ungs-
stralBe innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung®“. Um den Stral3enraum nicht einzu-
schranken, wurden fir die begleitende Stral3enrandbepflanzung kleinkronige Laubbaume
gewahlt. Die kleinkronigen Laubb&ume mit ihrer Unterpflanzung auf einer Flache von insge-
samt 115 m?2 erreichen ebenfalls eine hohe 6kologische Wirksamkeit — vor allem hinsichtlich
der Verbesserung des Mikroklimas als auch hinsichtlich der Verbesserung des Ortsbildes.
Aber auch die Bodenfunktion wird mit einer solchen Pflanzung wesentlich verbessert.

2.4 Auf den mit 8 und 9 bezeichneten Flachen sind insgesamt 9 groRkronige Laubbdume
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der gleichen Art gemalf3 Pflanzenliste als Hochstamme mit einem STU von 14-16 cm
zu pflanzen. Unter den Baumen sind Straucher gemald Pflanzenliste mit einer Min-
destqualitat von 60-80 cm zu pflanzen. Je 1 m2 Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch
zu pflanzen.

Begriindung: Die Flache 8 befindet sich zwischen den beiden westlich gelegenen Baufeldern
des Baugebietes SO ,Nahversorgung“. Der zu Verfiigung stehende Raum hat eine Breite
von 14 m, die Pflanzflache erreicht eine Breite von 6,5 m und ist mit insgesamt etwa 220 m?2
relativ grof3. Innerhalb dieser Flache werden fiunf grol3kronige Laubbdume gepflanzt, die
durch Strauchunterpflanzungen ergéanzt werden. Stadtebaulich ist diese Grinverbindung zu
den noérdlich gelegenen Grinflachen G1 und G2 mit Spielplatz und Mehrzweckspielfeld so-
wie der innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung“ gelegenen Pflanzflache 10 von gro-
Rer Bedeutung. Hier wird eine wichtige Wegeverbindung hergestellt zwischen Kreisverkehr
und den Griunflachen bzw. dem ndrdlich angrenzenden Wohngebiet mit Kindertagesstatte.
Die 6kologische Wirksamkeit der geplanten Pflanzungen ist gro3. Mit funf groRRkronigen
Laubbaumen einschliel3lich Strauchunterpflanzung entsteht ein wirkungsvolles Grinvolu-
men, dass das Mikroklima wesentlich beeinflussen wird. Dartber hinaus entstehen Lebens-
raume far Arten der Avifauna und Insekten. Und nicht zuletzt ist die Gliederung der Baukor-
per innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung“ Uber markante Griinzasuren auch im
Landschafts- und Ortsbild positiv erlebbar.

Mit der mit 9 benannten Pflanzflache wird eine zweite Grinz&sur zwischen dem mittleren
und dem d&stlichen Baufeld des Baugebietes SO ,Nahversorgung” geschaffen. Auch hier gilt,
dass mit der Pflanzung von vier grofl3kronigen Laubb&dumen eine Gliederung der stadtebau-
lich-rdumlichen Situation vorgenommen wird, die sich positiv auf das Ortsbild auswirken wird.
Diese Flache ist mit 75 m2 kleiner als die Pflanzflache 8. Dennoch erreicht auch diese Flache
mit grof3kronigen Laubbdumen mit Strauchunterpflanzung ihre 6kologische Wirksamkeit in
Bezug auf Verbesserung des Mikroklimas und als Lebensraum fir Flora und Fauna. Dartber
hinaus tragen auch diese Pflanzflachen zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit des
Schutzgutes Boden bei: Die Versickerungsfahigkeit des Bodens fur anfallende Niederschla-
ge wird erhoht, die Puffer- und Filterfunktion des Bodens wird verbessert, etc.

2.5  Auf der mit 10 bezeichneten Flache sind je 100 m2 Pflanzflache 1 groRR3kroniger Laub-
baum und 1 kleinkroniger Laubbaum gemaf Pflanzenliste als Hochstamme mit einem
STU von 14-16 cm zu pflanzen. Je 5 m2 Pflanzflache sind drei Straucher geman
Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von 60-80 cm in Gruppen zu pflanzen.

Begriindung: Die Pflanzflache 10 innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung" ist mit et-
wa 880 mz die groRte Flache mit Pflanzgeboten innerhalb des Baugebietes und erreicht ent-
sprechend auch eine hohe 6kologische Wirksamkeit. Hier ist eine Mischpflanzung aus klein-
und groRRkronigen Laubbdumen mit Strauchunterpflanzung geplant. Je 100 m2 sind zwei
Baume zu pflanzen, d.h. hier werden im Verhaltnis zur Pflanzflache mehr Baume gepflanzt
als auf anderen Pflanzflachen. Andererseits ist der Anteil Straucher geringer, so dass noch
Flache fur die Anlage extensiver Wiesenflache verbleibt. Diese Vorgaben wurden gewabhilt,
um in diesem Bereich Baumgruppen und zusammenhangende Strauchpflanzungen zu er-
moglichen und gleichzeitig noch Raum fur offene Wiesenflache zu erhalten. Mit dieser Mi-
schung wird eine relativ groRe Vielfalt an zu erwartenden Arten fur Flora und Fauna ermog-
licht. Die Bedeutung dieser Pflanzflache fur das Mikroklima ist im Vergleich héher als bei den
anderen Pflanzflachen. Ebenso tragt diese Pflanzflache wesentlich zur Verbesserung der
Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Boden bei, was in unmittelbarer N&he zur geplanten
Neubebauung von besonderer Bedeutung ist. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens flr an-
fallende Niederschlage wird erhdht, die Puffer- und Filterfunktion des Bodens wird verbes-
sert, etc. Dartber hinaus erfillen die Pflanzgebotsflachen die Funktion, Ausgleichspflanzun-
gen fur Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die geplante Neuversiegelung zu sein.
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2.6 Auf der mit 11 bezeichneten Flache sind 3 Acer campestre als Hochstdmme mit ei-
nem STU von 14-16 cm zu pflanzen. Es sind je 5 m2 Pflanzflache funf Straucher ge-
maf Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von 60-80 cm zu pflanzen.

Begriindung: Diese Pflanzgebotsflache hat eine Grol3e von etwa 130 m2? und befindet sich
unmittelbar an der Grenze zu der mit D bezeichneten MaRnahmeflache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb der privaten Grinflache G 3.
Die MaRRnahmeflache D hat Uberwiegend die Aufgabe die dort vorhandenen Lebensraume
fur die Zauneidechse zu erhalten und zu entwickeln. Entsprechend wurde fir das Pflanzge-
bot 11 innerhalb des Baugebietes MI 1 die Pflanzung einer freiwachsenden Hecke festge-
setzt, die aus Arten besteht, die ebenfalls zum Lebensraum der Zauneidechse gehort. Die
hier vorgesehenen Pflanzungen erganzen die Vorgaben der MaBRnhahmeflache D und geben
somit die Moglichkeit fur eine Ausdehnung des Lebensraumes der Zauneidechse.

7.2.3 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan werden die Flachen D und E als Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Art der durchzu-
fuhrenden MalRnahmen wird in den folgenden Festsetzungen geregelt:

3.1 Auf der mit D bezeichneten Flache sind mindestens 80% der Flache dauerhaft von
Geholzbewuchs freizuhalten. Entlang der StraRenbegrenzungslinie zur Potsdamer
Chaussee ist auf mindestens 200 m2 der Flache eine dreireihige frei wachsende He-
cke aus mindestens funf Strauchern je 10 m2 Pflanzflache gemaR Pflanzenliste mit
einer Mindestqualitat von 60-80 cm anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung: Im faunistischen Gutachten zum Bebauungsplan Nr.21 ,Potsdamer Chaussee*
in Grof3 Glienicke vom Oktober 2009 wurden innerhalb der mit D bezeichneten MaRnahme-
flache aus der Artengruppe Reptilien die Zauneidechse beobachtet. Die Zauneidechse ist im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommen und nach Bundeshaturschutzgesetz streng ge-
schitzt. In den Roten Listen von Brandenburg (2004) und Deutschland (1998) wird sie je-
weils in der Kategorie 3 (gefahrdet) gefiihrt.

Innerhalb der benannten Flache wurden drei adulte Zauneidechsen sowie bis zu 21 Jungtie-
re beobachtet (siehe Karte im Anhang des Gutachtens). Zauneidechsen leben bevorzugt in
R&aumen, in denen sowohl offene siidexponierte Sandstandorte bzw. trockene Ruderalfluren
vorhanden sind als auch angrenzende Krautsaume bzw. Gehdlzstrukturen, die fur Winter-
und Sommerverstecke giinstige Bedingungen bieten. Diese naturrAumlichen Bedingungen
gilt es am Standort zu erhalten und zu entwickeln. Die vorhandenen offenen stidexponierten
Flachen sollen einschlie3lich des vorhandenen Sandweges (Flache GF in der Planzeich-
nung) erhalten bleiben. Aus diesem Grunde wurde die Festsetzung getroffen, mindestens
80% der Flache dauerhaft von Gehdlzbewuchs frei zuhalten. Entlang der Potsdamer Chaus-
see entsteht eine frei wachsende Hecke aus verschiedenen Arten als Rickzugsraum und als
Abgrenzung des Naturraumes zur Verkehrsflache.

3.2 Auf der mit E bezeichneten Flache sind die Waldflachen so zu gestalten, dass die
Kronendeckung 60% der Flache nicht Uberschreitet. Entlang der 6stlichen Waldgren-
ze ist auf einer Flache von mindestens 200 m?2 ein Waldrand durch Anpflanzung von
Strauchern anzulegen. Je 1 m2 Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch geman Pflan-
zenliste mit einer Mindestqualitat von 60-80 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.
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Begriindung: Auch diese Festsetzung dient dem Erhalt und der Entwicklung von Lebens-
raumen fir die Zauneidechse. Langfristig und nachhaltig sollen auch innerhalb der Waldfla-
chen die zum Teil bereits vorhandenen potentiellen Riickzugsrdume fir die Zauneidechse
qualifiziert und entwickelt werden. Das bedeutet vor allem, den westlichen Teil durch Entfer-
nung der Gehdlzsdmlinge vor Verbuschung zu schiitzen, so dass hier die bereits vorhande-
ne Zauneidechsen langfristig ihren Lebensraum bewahren. Die Ubrigen MalRhahmeflachen
der MalRnahme E innerhalb der Waldflache liegen am siidexponierten Waldrand bzw. umfas-
sen eine Lichtung. MaRBnahmen zum Erhalt der Gelandebewegungen sowie die Errichtung
von Lesesteinhaufen und Wurzelstubben werden erganzend im stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Investor fUr die Vorhaben im Baugebiet
SO ,Nahversorgung” festgelegt [siehe auch Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag“] und dienen
der langfristigen Entwicklung von Riickzugs- und Winterquartieren.

Im Sinne der besonderen Bedeutung dieser MalRnahmen fiir den Erhalt der geschiitzten Art
der Zauneidechse und der komplexen Wirkung aller Schutzgiter des Naturhaushaltes gelten
die MalBnahmen zur nachhaltigen Sicherung der Lebensraume fir die Zauneidechse auch
als AusgleichsmaRnahme sowohl fir Eingriffe in die Lebensraume der Zauneidechse durch
die geplanten Baugebiete SO ,Nahversorgung” und Ml 1 als auch als AusgleichsmaRnahme
fur geplant Eingriffe in das Schutzgut Boden.

7.2.4 Sonstige grunordnerische Festsetzungen im Plangebiet; Zuordnungs-
festsetzungen

Entsprechend der Reihenfolge ihrer Nummerierungen im Bebauungsplan werden nachfol-
gend alle sonstigen Grunordnerischen Festsetzungen beschrieben und begriindet:

4 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

4.1 In den Baugebieten WR 1, WA 1, WA 2.1 und WA 3.1 sind innerhalb der nicht tber-
baubaren bzw. nicht fir Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundsticksflachen je angefangene 100 m2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache 2
kleinkronige Laubbaume gemalR Pflanzenliste oder zwei Obstbdume als Hochstam-
me mit einem STU von 14 - 16 cm sowie 10 m? als Hecken- oder Strauchpflanzung
aus Strauchern mit einer Mindestqualitat von 60 — 80 cm zu pflanzen. Je 1 m2 Pflanz-
flache ist mindestens ein Strauch gemaR Pflanzenliste zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Im Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 8 m? anzulegen.

Begriindung: Mit dieser Festsetzung werden fiir die Baugebiete WR 1, WA 1, WA 2.1 und
WA 3.1 Pflanzgebote fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Je ange-
fangene 100 m? Pflanzflache sind zwei kleinkronige Laubbdume oder zwei Obstbaume zu
pflanzen. Dabei sind Hochstdmme mit einem STU 14 — 16 cm zu verwenden.

Die Anzahl der zu pflanzenden B&ume fuhrt fir diese Wohngebiete zu einer héheren Anre-
chenbarkeit der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache bei der Ermittlung der méglichen
Ausgleichsflachen innerhalb der Baugebiete. Dies war bei der Bilanzierung der Flachen be-
reits im bisherigen Entwurf so enthalten. In der Planzeichnung erfolgt die Gliederung der
Baugebiete in solche, die bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans gemal § 34 BauGB
bebaubar waren und in solche die bisher nicht bebaubar waren (unbeplanter Aul3enbereich).
Die Pflanzgebote gelten nur fiir die Baugebiete, die aul3erhalb der nach § 34 BauGB zu be-
urteilenden Flachen liegen. Fir diese Gebiete ist der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in
Natur und Landschaft zu leisten.
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Diese Festsetzung dient dartber hinaus dazu, das Wohngebiet zu durchgriinen, Lebens-
raume fir Flora und Fauna zu schaffen und eine ortstypische Gestaltung der Garten zu ent-
wickeln, ist also gleichzeitig eine Festsetzung zugunsten der Schutzgiter Biotope und Arten
sowie Landschaftsbild. Die Festsetzung fur die Verwendung von Hochstammen soll die Ent-
wicklung 6kologisch wirksamer Baume mit einem entsprechenden Kronendurchmesser si-
cherstellen. Die Pflanzung mit einem STU von 14 — 16 cm garantiert schon bei Pflanzung ei-
nen o6kologisch wirksamen Baum zu haben. Gleichzeitig sind Baume mit einem STU von
14 — 16 cm noch so jung, dass ein gutes Anwachsergebnis erwartet werden kann. Im Kro-
nenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 8 m2 anzulegen,
um den Baumen langfristig eine ausreichende Versorgung mit Wasser, Nahrstoffen und
Sauerstoff zu garantieren.

Je angefangene 100 m2 nicht Uberbaubare Grundsticksflache sind au3erdem 10 m2 als He-
cken- oder Strauchpflanzung anzulegen mit einer Mindestqualitédt von 60 — 80 cm. Mit die-
sem Pflanzgebot wird innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke im Zusammenhang mit den
oben genannten Baumpflanzungen ein vollstéandiger Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft - dabei vor allem in das Schutzgut Boden - gesichert. Zwar sind die
Pflanzgebote vordergriindig MalRnahmen zugunsten des Schutzgutes Biotope und Arten.
Durch das komplexe Zusammenwirken aller Faktoren des Naturhaushaltes sind diese MalR3-
nahmen aber auch Mal3hahmen zugunsten des Bodens. Mit den Pflanzungen wird eine gro-
Bere Durchwurzelung des Bodens erreicht, das Wasser wird starker im Boden gehalten,
Humusbildung setzt ein, das Bodenleben verbessert sich, es setzt eine bessere Durchliftung
des Bodens ein etc..

Hecken aus frei wachsenden Gehdlzen sind dariber hinaus besonders wertvolle Lebens-
raume fur eine Vielzahl von Vdgeln und Insekten. Die vorgegebene Pflanzhéhe garantiert gu-
te Anwachsergebnisse und fiihrt dazu, dass die Hecken von Beginn an stadtebaulich raum-
lich wirksam werden und sich damit positiv auf das Ortsbild auswirken.

Die Baugebiete WR 1, WA 1, WA 2.1. und WA 3.1. sind alles Baugebiete, die derzeit nicht
als Baugebiet gemafl § 34 BauGB einzuordnen sind. Fur diese Gebiete sind alle Eingriffe in
Natur und Landschaft und dabei insbesondere die Neuversiegelung des Bodens durch ent-
sprechende AusgleichsmalRnahmen auszugleichen. Die mit dieser Textfestsetzung festge-
setzten Pflanzgebote sind erforderlich, um innerhalb der benannten Baugebiete einen Aus-
gleich der Eingriffe in Natur und Landschaft jeweils innerhalb der einzelnen betroffenen
Grundstiicke absichern zu kénnen.

Die Pflanzgebote fiihren zu einer Anrechenbarkeit der nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
che als Ausgleich fur die geplanten Eingriffe durch Neuversiegelung.

4.2 Im Baugebiet Ml 1 ist innerhalb der nicht Gberbaubaren bzw. nicht flir Nebenanlagen
gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstucksflachen je angefangene 100 m?2
nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache 1 grof3kroniger Laubbaum geman Pflanzenlis-
te als Hochstamm mit einem STU von 14 - 16 cm zu pflanzen. Im Kronenbereich der
Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 8 m2 anzulegen.

Begriindung: Innerhalb des Baugebietes MI 1 ist je 100 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicks-
flache ein grofRkroniger Laubbaum gemaf? Pflanzenliste zu pflanzen. Das Baugebiet Ml 1 be-
findet sich auRerhalb der gemald § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen, d.h. hier ist Aus-
gleich zu leisten. Gleichzeitig ist dieses Gebiet durch eine relativ hohe Nutzungsdichte cha-
rakterisiert, d.h. es bleiben relativ wenige Flachen fir Pflanzungen. Um dennoch das Bauge-
biet zu durchgriinen und gleichzeitig anteilig Ausgleich zu leisten, wurde fir dieses Gebiet
die Pflanzung von je einem groRkronigen Baum je 100 m2 nicht Gberbaubare Grundstticks-
flache festgesetzt. Mit grofRkronigen Baumen erreicht man langfristig ein relativ grof3es Grin-
volumen, was sowohl fiir das Mikroklima als auch fiir das Orts- und Landschaftsbild positive
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Auswirkungen hat. Gleichzeitig bilden die Baume wertvolle Lebensraume fiir eine grof3e An-
zahl von Arten, so dass mit dieser Festsetzung auch positive Auswirkungen fir das Schutz-
gut Biotope und Arten erzielt werden. Das Baugebiet Ml 1 ist ein neues Baugebiet, das sich
in seinem Charakter ahnlich wie das vorhandene Siedlungsgebiet von Grol3 Glienicke eben-
falls zu einem Siedlungsgebiet mit Baumbestand entwickeln soll.

5 Verkehrsflachen / Nebenanlagen

5.1 In den Baugebieten, ausgenommen das Baugebiet SO ,Nahversorgung”, ist auf
Stellplatzanlagen je vier Stellpléatze ein kleinkroniger Baum gemalfd Pflanzenliste als
Hochstamm mit einem STU von 14-16 cm zu pflanzen. Im Kronenbereich der Baume
ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 8 m2 anzulegen.

Begrindung: Diese Festsetzung hat die Aufgabe, die Eingriinung von Stellplatzanlagen in al-
len Baugebieten aul3er dem Baugebiet SO ,Nahversorgung“ zu sichern. Ziel ist, Stellplatzan-
lagen im Landschafts- und Ortsbild nicht so dominant wirken zu lassen. Ziel der Baumpflan-
zungen ist, die Fahrzeuge optisch einzugrinen und im Landschaftsbild mdéglichst wenig
sichtbar werden zu lassen. Dariiber hinaus entwickeln die Baumkronen Staubauffang- und
Larmimmissionsschutzfunktionen. Das Vegetationsvolumen der Baume wirkt sich positiv auf
das Mikroklima aus. Um von Anfang an eine deutliche Wirksamkeit der genannten Faktoren
zu erzielen, wurde auch hier die Sortierung 14/16 als Hochstamm gewahlt. Die Festsetzung
von mindestens 8 m? Pflanzflache unter den Baumen soll sicherstellen, dass die Baume hin-
reichend mit Wasser versorgt werden, so dass der Wurzelraum gut durchliftet wird und die
Baume insgesamt gute Entwicklungsmaoglichkeiten erhalten.

5.2 Innerhalb der StralRenverkehrsflache der PlanstraRe A ist eine einseitige Strafl3en-
baumpflanzung aus mindestens 15 kleinkronigen Laubbaumen einer Art gemaf
Pflanzenliste aus Hochstammen mit einem STU von 14 - 16 cm vorzunehmen. Im
Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 8 m2 an-
zulegen und mit Strauchern gemaf Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von 60 -
80 cm zu bepflanzen.

Begrindung: Diese Festsetzung regelt die Stral3enbegleitpflanzung fur die neue Erschlie-
Rungsstralle am Baugebiet SO ,Nahversorgung”“. Es sind kleinkronige Laubbdume im Ab-
stand von 10 m zu pflanzen. Es werden kleinkronige Baume verwendet, um den Stral3en-
raum, der auch fur den Lieferverkehr genutzt wird, nicht zu sehr einzuschranken. Der Ab-
stand der Baumpflanzungen wird mit dem gleichen Argument begrindet. Auch diese Pflan-
zungen erreichen eine hohe 6kologische Wirksamkeit, tragen zur Verbesserung des Mikro-
klimas bei, verschonern das Ortsbild und verbessern die Bodenfunktion. Die offene Vegetati-
onsflache von mindestens 8 m2 unter den Baumen ist erforderlich, um die Baume hinrei-
chend mit Wasser, Néahrstoffen und Sauerstoff zu versorgen, so dass sie eine optimale Ent-
wicklung nehmen kénnen.

5.3 An der Potsdamer Chaussee sind innerhalb der StralRBenverkehrsflache zwischen den
beiden Einfahrten in das Baugebiet SO ,Nahversorgung“ sechs Linden als Ergénzung
der Allee zu pflanzen. Es sind Abweichungen fiur die Pflanzstandorte von bis zu 2,0 m
bezogen auf die Planzeichnung zugelassen. Es sind Hochstamme mit einem STU
von 20-25 cm zu verwenden. Im Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetati-
onsflache von mindestens 8 m2 anzulegen.
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Begriindung: An der Potsdamer Chaussee zwischen den beiden Einfahrten in das Baugebiet
SO ,Nahversorgung” ist die vorhandene geméanR § 17 BbgNatSchAG geschiitzte Allee durch
eine relativ groRe Licke im Bestand gekennzeichnet. Diese Liicke soll wieder geschlossen
werden. Mit dieser Pflanzung wird das Baugebiet SO ,Nahversorgung” von der Potsdamer
Chaussee her eingegrint, aber vor allem wird die vorhandene Allee vervollstandigt. Damit
erhoht sich sowohl die dkologische Wirksamkeit hinsichtlich der Verbesserung des Mikrokli-
mas, dem Schutz der Baugebiete vor Verkehrslarm und Staubentwicklung und hinsichtlich
der Verbesserung des Ortsbildes.

Die Einzelbaume sind in der Planzeichnung eingezeichnet. Mit der zugehérigen Textfestset-
zung soll eine Abweichung von den dort festgelegten Standorten ermdglicht werden, da sich
erst im Rahmen einer Ausfihrungsplanung die genauen und abschlieRenden Standorte fest-
legen lassen. Fir diese Pflanzungen werden Stammumfange von 20 bis 25 cm festgesetzt,
um den StralRenbdumen an dieser relativ stark befahrenen Stral3e schon bei der Pflanzung
ein groReres Gewicht zu geben. Die Gefahrdung der Baume durch mechanische Beschadi-
gungen durch den Verkehr ist bei grol3eren Baumen nicht mehr so hoch, die Widerstandfa-
higkeit gegen Abgase, die Resistenz gegen Schadlinge ist bei gréReren Baumen starker ge-
geben. Die Festsetzung von 8 m2 offener Vegetationsflache unter den Baumen dient wieder-
um der optimalen Versorgung der Baume mit Wasser, Nahrstoffen und Sauerstoff.

6 Offentliche Grunflachen

Der Spielplatz ist durch eine freiwachsende Heckenbepflanzung von mindestens
100 m2 aus Strauchern gemaf Pflanzenliste mit einer Mindestqualitat von 60-80 cm
einzugrinen. Je 1 m2 Heckenpflanzung ist ein Strauch zu pflanzen. Am Spielplatz ist
ein grof3kroniger einheimischer Laubbaum gemaR Pflanzenliste als Hochstamm mit
einem STU von 14-16 cm zu pflanzen.

Begriindung: Diese Festsetzung dient der Eingriinung des Spielplatzes. Mit der Hecke und
einem grof3kronigen Laubbaum wird der Spielplatz stadtebaulich raumlich und im Ortsbild
definiert. Dartiber hinaus sind sowohl der Baum als auch die Hecke von ¢kologischer Bedeu-
tung. Sie bilden wertvolle Lebensrdume fir eine Vielzahl von Végeln und Insekten, wirken
sich durch das Grinvolumen positiv auf das Mikroklima aus und verbessern die Bodenfunk-
tion. Der Baum ist mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm festgesetzt, um einerseits be-
reits unmittelbar nach dem Anpflanzen eine GroéRRe des Baumes zu gewahrleisten, die sich
im Ortshild schon auswirkt. Der Baum ist resistenter gegen Schadlinge oder mechanische
Einflisse. Zum anderen ist der Baum aber noch jung genug, um ein optimales Anwachser-
gebnis zu erreichen.

7 Wasser- und Bodenschutz

Stellplatze, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, die in den Baugebieten WR 1, WR 2,
WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MI 2 bis Ml 4 liegen und die ausschliel3-
lich diesem Zweck dienen, sowie die innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung"
gelegenen Stellplatze, die direkt an die Pflanzflachen 1 — 7 angrenzen, sowie Wege,
die nicht fir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, sind in einem wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig.

Begriindung: Diese Festsetzung begriindet sich aus einer mit dem festgesetzten Aufbau
verbundenen wesentlich verbesserten Bodenfunktion als bei versiegelten Flachen. Mit dieser
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Festsetzung wird ermdglicht, dass Niederschlagswasser direkt in den Boden zu versickern,
was letztlich zur Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate beitragt. Mit dieser Festsetzung
wird der Grad der Versiegelung wesentlich reduziert. Die Durchliftung des Bodens wird we-
sentlich verbessert, was zu einem besseren Wachstum der Pflanzen auf angrenzenden Ve-
getationsflachen fuhrt.

Teilweise sind Stellplatze innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung“ von dieser Fest-
setzung ausgenommen, da hier auf der festgesetzten Stellplatzanlage fir die Einzelhan-
delseinrichtungen relativ starker Verkehr mit entsprechenden Lasten zu erwarten ist, so dass
in diesem Bereich eine Ausbildung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau unrealistisch ist.
Aulerdem sind durch das hohe Verkehrsaufkommen und die geplanten Nutzungen im Bau-
gebiet SO ,Nahversorgung” laut Larmimmissionsprognose Belastungen durch Larm zu er-
warten, die unter anderem durch die Wahl der Oberflachenbelage abgemildert werden sol-
len. Die Larmimmissionsprognose fordert ausdriicklich Larm mindernde Bodenbeldge, um
die Grenzwerte fur die angrenzende Wohnbebauung siidlich der Potsdamer Chaussee ein-
halten zu kénnen. Deshalb werden innerhalb des Baugebietes SO ,Nahversorgung” die be-
fahrbaren Flachen, Zufahrten und einige Stellplatze in Asphalt angelegt.

8 Zuordnungsfestsetzungen

Fur die Ausgleichsflachen B, C und E sowie die zugehérigen MalRhahmen der griin-
ordnerischen Textfestsetzungen 1.2, 1.3 und 3.2 wird folgende Zuordnung festge-

setzt:
Flache Ausgleichs- MalRnahme Zuordnung der Eingriffe
malnahmen gemanR TF

Flache zum Anpflanzen von BAumen und Strduchern

Maflnahmeflache B TF1.2 SO ,Nahversorgung“, Mehrzweckspielfeld
MaRRnahmeflache C TF 1.3 SO ,Nahversorgung*
MafRnahmeflache E TF 3.2 SO ,Nahversorgung“, WA 1, WA 2.1

(TF = Textfestsetzung)

Hinweis: Den Verteilungsschlissel regelt die Satzung uber die Erhebung von Kostenerstat-
tungsbeitrdgen gemal § 135c BauGB der Landeshauptstadt
Potsdam vom 1.Mérz 1998.

Begriindung: Mit dieser Festsetzung soll eine klare Zuordnung der mit den Planungen vorbe-
reiteten Eingriffe zu den innerhalb des Plangebietes umzusetzenden Ausgleichsmalinahmen
vorgenommen werden. Der Verursacher eines Eingriffes muss die ihm zugeordnete Aus-
gleichsmalinahme realisieren. Das heil3t, bei verschiedenen Vorhabentrdgern kann unab-
hangig vom Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens die jeweils zugeordnete Aus-
gleichsmalinahme klar definiert und umgesetzt werden. Ergdnzend gilt die Satzung Uber die
Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen gemal § 135c BauGB, um den Verteilungs-
schlussel zu regeln, wenn mehrere Eingriffe einer Ausgleichsmafinahme zugeordnet sind.

Pflanzenarten

In den Festsetzungen zu den Pflanzgeboten werden wiederholt einheimische, standortge-
rechte, gebietstypische Pflanzenarten gemal3 Pflanzliste bestimmt.
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Begriindung

Begriindung: Mit der Festsetzung soll die Entwicklung standortgerechter, gebietstypischer
Pflanzenarten im Gebiet unterstiitzt werden. Damit wird zur Entwicklung vielfaltiger, land-
schaftstypischer Lebensraume fir Flora und Fauna beigetragen.

Die Verwendung folgender in der Pflanzenliste genannten Arten wird empfohlen:

GroRRkronige Baume

Quercus robur

Pinus sylvestris

Ulmus laevis

Ulmus resista ,Rebona“
Acer campestre

Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula

Kleinkronige Bdume

Crataegus spec.

Malus sylvestris

Pyrus pyraster

Robinia pseudoacacia ‘Umbraculifera’
Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Straucher

Cornus mas

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa rugosa

Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa carolina

Rosa nitida

Rosa pimpinellifolia

Stieleiche

Gemeine Kiefer
Flatterulme
Resista-Ulme “Rebona”
Feldahorn

Sandbirke

Hainbuche

Zitterpappel

WeilRdorn / Rotdorn
Wildapfel

Wildbirne

Kugelrobinie
Vogelbeere
Schwedische Mehlbeere

Hartriegel

Haselnuss

Roter Hartriegel
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger WeiRdorn
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Hundsrose

Apfelrose

Filzrose

Holunder

Gewohnlicher Schneeball
Europ. Pfaffenhitchen
Gemeine Heckenkirsche
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Sand-Rose

Glanz-Rose
Bibernell-Rose
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Artenschutzhinweis (BNatSchG 2009)

Vor Durchfiihrung von Baumafnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders ge-
schitzte Arten gemafR 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschréankungen fur die Baumal-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

7.2.5 MaRRnahmen aul3erhalb des Plangebietes

Externe Ausgleichsmalnahmen fur Eingriffe in das Schutzgut Boden

Da mit Hilfe der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen nur ein Teil der durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Eingriffe innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kann [siehe
Bilanzierung im Umweltbericht], werden zusatzliche externe Ausgleichsmal3nahmen erfor-
derlich. Bei einer Gesamtsumme der geplanten Eingriffe von 25.321,00 m2 kénnen 18.233,00
mz2 durch die in den Kapiteln 7.2.1 bis 7.2.5 beschriebenen MalRnahmen innerhalb des Plan-
gebietes ausgeglichen werden. 7.321,00 m?2 Eingriffe in das Schutzgut Boden kdénnen nicht
im Plangebiet ausgeglichen werden.

Die dafur erforderlichen externen AusgleichsmafRnahmen werden ausschliel3lich den Bauge-
bieten SO ,Nahversorgung” und MI 1 zugeordnet, da in den anderen Baugebieten ein Aus-
gleich jeweils innerhalb des Baugebietes moglich ist.

Zu den anfangs zwei méglichen Varianten fur externe Ausgleichmaf3nahmen wurden mit den
beteiligten Partnern intensive Abstimmungen geftihrt, die zu folgendem abschliel3enden Er-
gebnis geflhrt haben:

Die als eine mdgliche Variante diskutierte Wiederherstellung eines Niederungs- und Feucht-
biotops auf den Flurstiicken Nr. 54, 337 und 335 der Flur 17 (Am Schlahn) der Gemarkung
Grol3 Glienicke wurde nicht weiter verfolgt. Da fir das Vorhaben Am Schlahn auch nach
Durchfiihrung von bodenkundlichen Voruntersuchungen nicht klar abschéatzbar war, wie hoch
der Aufwand fiir eine solche MalRnahme sein wirde, fiel die Entscheidung flr eine andere
Ausgleichsmalinahme, die rechtssicher und praktikabel umsetzbar ist.

Als externe AusgleichsmafRinahmen werden Waldumbaumalinahmen im Bereich der Spulfla-
chen des Golmer Luchs durchgefiihrt. Pappelwald wird in einen artenreichen Laubmischwald
umgebaut. Die Beteiligung erfolgt im Rahmen einer bereits laufenden gréReren MalRnahme,
die als Trager durch die Forstbetriebsgemeinschaft (FBG) ,Fresdorfer Heide" umgesetzt
wird. Die Flache fur die geplanten Waldumbaumaf3nahmen als Ausgleich fur Eingriffe durch
diesen Bebauungsplan umfasst 7,3 ha = 73.000 m2. Das heif3t, mit den vorgesehenen Mal3-
nahmen wird ein flachenmafiger Ausgleich im Verhéltnis 1:10 (Eingriff : Ausgleich) realisiert.
Die vertraglichen Vereinbarungen zur verbindlichen Sicherung der externen Ausgleichsmal3-
nahmen liegen bereits vor. Die Flachen werden fir diese Ausgleichsmal3nahme vorgehalten.
Die externen AusgleichsmalRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Lan-
deshauptstadt Potsdam und dem Investor fir die Vorhaben in den Baugebieten
SO ,Nahversorgung”“ und MI 1 geregelt [siehe auch Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag"].

Die Umsetzung der externen AusgleichsmalRnahme ist damit bereits vollstdndig vorbereitet
und rechtlich gesichert.
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Externe AusgleichsmaRnahmen fir Eingriffe in den Wald (Waldumwandlung)

Bei einer Waldfeststellung am 21.10.2008 ist der im Plangebiet vorhandene Wald definiert
worden. Dazu gehdrt auch der Uberwiegend in den zukinftigen Baugebieten SO ,Nahver-
sorgung” und MI 1 gelegene Birkenvorwald. Der von Eingriffen betroffene Anteil des Birken-
vorwaldes umfasst insgesamt eine Flache von etwa 7.739 m2. Fir diese Flache bedarf es ei-
ner Waldumwandlung. Dabei muss fir die verloren gehende Waldflache Ersatz im Verhéltnis
1:1 durch Wiederaufforstung geleistet werden.

Als Ausgleich fur die verloren gehende Waldflache soll durch die Forstbetriebsgemeinschaft
.Fresdorfer Heide" eine Ackerflache in der Gemarkung Fahrland wieder aufgeforstet werden.
Die Ackerflache befindet sich in der Flur 3 der Gemarkung Fahrland und umfasst die Flursti-
cke Nr. 50 und 54 und hat eine Gro3e von 8.000 m2. Auch zu dieser externen Ausgleichs-
mafinahme liegen die vertraglichen Vereinbarungen bereits vor. Die zur Umsetzung der
Maflnahme vorgesehenen Flachen werden vorgehalten. Im zwischen der Landeshauptstadt
Potsdam und dem Investor fur die Vorhaben in den Baugebieten SO ,Nahversorgung“ und
MI 1 abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag wird der Investor zur Durchfiihrung dieser
Mafinahme verpflichtet [siehe auch Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag“]. Damit ist der Aus-
gleich im Verhaltnis 1:1 fur die verloren gehende Waldflache bereits vollstandig vorbereitet
und rechtlich gesichert.

7.2.6 Hinweise fur das Baugenehmigungsverfahren

Uber die auf der Ebene des Bebauungsplans abschlieRend zu regelnden naturschutzrechtli-
chen Belange hinaus werden im Umweltbericht Hinweise zur Umsetzung der festgesetzten
Mafinahmen und zur Beriicksichtigung von naturschutzfachlichen Belangen, fiir deren Rege-
lung auf Bebauungsplanebene keine stadtebaulichen Griinde vorlagen, gegeben. Diese sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und der anschlieRenden Bauausfihrung zu
bertcksichtigen.

Baumschutzmalinahmen

Fur Baume auf Baugrundstiicken, deren Fallung nicht durch die Festsetzung von Erhal-
tungsbindungen (Erhalt von Einzelbaumen; Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) im Bebauungsplan ausgeschlossen ist,
regelt sich die Zulassigkeit von Fallungen nach der Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO). Die Féllung ist zu beantragen und wird von der Unteren Naturschutzbehor-
de im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift. Mit Erteilung der Fallgenehmigung
wird festgelegt, in welchem Umfang Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind. Diese Ersatz-
pflanzungen sind kein Bestandteil der auf der Ebene des Bebauungsplans bilanzierten Aus-
gleichsmalinahmen fiir Eingriffe in die Schutzgiter, und kénnen nicht auf diese angerechnet
werden.

Wahrend des Bauprozesses sind alle verbleibenden Baume auf den Grundstiicken durch
entsprechende BaumschutzmalRnahmen hinreichend zu schitzen. Wurzel- und Baum-
schutzmalRnahmen mussen in die Ausfihrungsplanung und Ausschreibung einbezogen wer-
den. Bei der Ausfuihrung des Bauvorhabens missen zum Zeitpunkt der Tiefbauarbeiten Kon-
trollen zur Einhaltung der Baum- und Wurzelschutzmaf3hahmen durchgefuhrt werden. Die
Durchfiihrung der MalRnahmen ist mit genauer Benennung des Zeitpunktes rechtzeitig (etwa
14 — 8 Tage vorher) bei der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

MalRnahmen zum Artenschutz

In der abschlielRenden Stellungnahme des LUGV vom 12.02.2013 wurde bestétigt, dass auf
der Ebene der Bauleitplanung (Bebauungsplan) die Belange des besonderen Artenschutzes
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ausreichend bertcksichtigt wurden und die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes im Hin-
blick auf die vom LUGV zu vertretenden Belange gewahrleistet ist.

Auf der Ebene des Vollzugs des Bebauungsplans ist im Rahmen jedes einzelnen Bauge-
nehmigungsverfahrens und wahrend der anschlielenden Bauausfilhrung die konsequente
Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten und ggf. durch stadtebaulichen Vertrag er-
ganzend geregelten MalBhahmen zum Artenschutz sowie die Einhaltung der Bestimmungen
der Potsdamer Baumschutzverordnung zu sichern.

Im Zusammenhang mit Vorkommen der Zauneidechse muissen vor Beginn der StralRenbau-
mafinahmen fir die Herstellung der PlanstralRe A sowie der BaumalRhahmen in den Bauge-
bieten SO ,Nahversorgung” und MI 1 die gefundenen Exemplare umgesiedelt werden. Die
Ausgleichsmalinahmen fir die Manahmeflachen D und E missen zum Zeitpunkt des Bau-
beginns abgeschlossen sein, so dass die neuen Lebensrdume fiir die Umsiedlung vorberei-
tet sind. Diese MalRnahmen sind durch die zustdndigen Behdrden langfristig vorzubereiten
und fachgerecht zu begleiten. Die ErschlielBungsarbeiten sollten im Winterhalbjahr (Mitte Ok-
tober bis Ende Februar) erfolgen, um das Risiko der unbeabsichtigten Tétungen von Zaun-
eidechsen zu verringern.

Um die Tétung oder Stérung von Vogeln, Reptilien, Amphibien und Fledermé&usen sowie an-
derer geschutzter Arten wahrend der Bautétigkeit und der folgenden Nutzung zu verhindern,
sind entsprechende Auflagen in die Baugenehmigungen aufzunehmen. Eine Bebauung in-
nerhalb der Brutzeiten (Marz bis Juli) ist auszuschlieBen. Durch eine 6kologische Bautber-
wachung und die konsequente Umsetzung einer Bauzeitenregelung sind die Beseitigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten zu verhindern und Stérungen wahrend
der Fortpflanzungszeit zu vermeiden.

Bei jeder Art von Baumalinahmen an Bestandsgebauden ist vorab eine Untersuchung auf
Fledermausquartiere durchzufiihren. Im Rahmen des Bauantragverfahrens koénnen dann
entsprechende SchutzmalRnahmen verbindlich festgelegt werden.

Gemal § 45 Abs.7 BNatSchG besteht bei der Erfullung von Verbotstatbestanden die M6g-
lichkeit, eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Die nach Landesrecht zustandige Be-
hérde darf gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG Ausnahmen von den Verboten des § 44 im Einzel-
fall zulassen. Dies darf nur aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Inte-
resses einschliellich sozialer und wirtschaftlicher Art geschehen. Eine Ausnahme darf nur
zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhal-
tungszustand der betroffenen Population nicht verschlechtert.

7.3 Energieeffizienz

Gutachten ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung*

Die Stadt Potsdam hat Ende 2007 einen Untersuchungs- und Beratungsprozess initiiert, in
dessen Rahmen die Moglichkeiten zur Verbesserung der Energieeffizienz anhand aktuell im
Aufstellungsverfahren befindlicher neubauorientierter Bebauungspléane naher untersucht
werden sollten. Fir die Untersuchung wurde u.a. das Bebauungsplanverfahren ,Potsdamer
Chaussee" ausgewahlt. Als Untersuchungsgebiet wurde die ca. 1,6 ha gro3e, nach Siden
leicht abfallende Flache auf dem Muihlenberg (Flurstiicke 52/2 und 145, Flur 16) ausgewahlt,
die im stadtebaulichen Vorentwurf fir eine Neubebauung vorgesehen war. Nach Durchfih-
rung des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde
jedoch entschieden, auf dem Muhlenberg den Belangen des Naturschutzes den Vorrang
einzuraumen und anstelle der geplanten Bebauung den waldartigen Baumbestand und die
Lebensraume der festgestellten geschitzten Tierarten weitestgehend zu erhalten. Lediglich
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auf der unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten weniger wertvollen, an die vorhandene
Bebauung angrenzenden, 6stlichen Teilflache des Mihlenberges sollte die Bebauung mit ei-
nigen Einfamilienhausern zugelassen werden. Da weder die verbliebene Baugebietsflache
auf dem Mihlenberg Uber die geeigneten Parameter fiir eine sinnvolle Modellsimulation zur
Untersuchung der Mdglichkeiten zur Verbesserung der Energieeffizienz durch die stadtebau-
liche Planung verfiigte, noch sich im Geltungsbereich andere geeignete Flachen befanden,
konnten die Untersuchungen in der urspriinglich geplanten Form nicht weiter gefiihrt werden.

Im weiteren Planverfahren wurde die Zielstellung, die Belange der Energieeffizienz im Rah-
men der Bauleitplanung zu bertcksichtigen, dennoch weiter verfolgt. Fir die Bereiche im
Plangebiet, in denen geeignete Voraussetzung dafur vorhanden waren, sind folgende Fest-
setzungen getroffen worden:

Stellung der Gebaude, Firstrichtung

In den Baugebieten WR 1, WR 2, WA 1 sowie in einem Teilbereich des Baugebietes WA 3.1,
in denen eine Sldorientierung stadtebaulich sinnvoll und vertretbar ist sowie nicht im Wider-
spruch zu anderen Zielen der Planung steht, wird die Stellung der Gebaude bzw. die First-
richtung der Dacher unter den Gesichtspunkten des Einsatzes solartechnischer Anlagen und
passiver Maflinahmen festgesetzt [siehe auch Kapitel 7.1.5 ,Stellung der Gebaude, Firstrich-
tung“]. In den Ubrigen Baugebieten wird die Sudausrichtung der Gebaude nicht verbindlich
festgesetzt, jedoch auch keine diese ausschlielenden Festsetzungen getroffen. Auf der
Mehrzahl der Grundstiicke in den Baugebieten ist eine Stdausrichtung der Baukdrper bzw.
Dachflachen mdglich, jedoch aus stadtebaulichen Grinden zum Teil mit Winkelabweichun-
gen von der optimalen Position. Dies trifft insbesondere auf die Bebauung an der Potsdamer
Chaussee zu, die zwischen westlicher Plangebietsgrenze und Einmindung der Glienicker
DorfstraBe im Osten um etwa 18 Grad nach Sudosten von der Ideallinie abweicht.

Gestaltung der Dacher

Durch die stadtebaulichen Textfestsetzungen 12.1 bis 12.4 wird differenziert geregelt, in wel-
cher Weise in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sowie in den Mischgebieten ge-
neigte Dachformen (Satteldacher) und Flachdécher zuldssig sind. Die Flachdacher sind als
Griundacher auszubilden, ausgenommen der Anteile, die fir die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien oder fur Dachterrassen genutzt werden. [siehe auch Kapitel
7.1.14 ,Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften”]. Beide zuldssige Dachformen er-
mdglichen die Installation solartechnischer Anlagen und unterstiitzen die Anwendung ener-
gieeffizienter Gebaudeldsungen.

Auch die im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ gemaR der stddtebaulichen Textfestsetzung
12.5 zulassigen Dachformen unterstiitzen die Entwicklung 6kologisch und energetisch nach-
haltiger Gebaudekonzepte, zum Beispiel durch partielle Dachbegriinung, Installation haus-
technischer Anlagen (einschlieRlich Solar- / Photovoltaikanlagen) oder Offnungen fiir eine
natirliche Belichtung- und Beliftung. [siehe auch Kapitel 7.1.14 ,Bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften].

Prifung sonstiger Festsetzungsmoglichkeiten

Weitere Mdglichkeiten, mit Mitteln der stadtebaulichen Planung und Festsetzungen im Be-
bauungsplan eine Verbesserung der Energieeffizienz und eine verbesserte Nutzung erneu-
erbarer Energien zu erreichen, wurden anhand der Arbeitshilfe der Landeshauptstadt Pots-
dam ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung® (Stand Méarz 2010) untersucht. Die Vorausset-
zungen daftr sind im vorliegenden Bebauungsplan jedoch sehr begrenzt. Das Plangebiet
wird in seiner stadtebaulichen Struktur durch den Bestand bereits wesentlich vorbestimmt.
Eine die Energieeffizienz positiv beeinflussende Sidausrichtung der Bebauung kann nur in
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den Teilbereichen erfolgen, in denen die bestehende Bebauung und Grundstiicksausrich-
tung dies erlaubt. Da der Siedlungscharakter durch eine offene Bebauung (fast ausschliel3-
lich Einzelhauser) gepragt ist, wirden sich besonders energiesparende kompakte Gebaude-
formen (Hausgruppen oder geschlossene Blockrandbebauung) nicht in die Umgebung einfi-
gen bzw. zu einer untypischen Veranderung des Siedlungsbildes fihren. Bis auf den bisher
unbebauten Teilbereich zwischen L 20 und B 2 (Potsdamer Chaussee) Uberwiegt im Plan-
gebiet eine kleinteilige, heterogene Bebauungs- und Eigentimerstruktur, die anstelle der
vorhandenen Einzelheizungen den Einsatz von energetisch effektiveren Heizsystemen (zum
Beispiel Blockheizwerke) kaum ermoglicht. Fir MaRnahmen zur Verbesserung der Energie-
effizienz erschwerend wirkt aul3erdem, dass sich im Plangebiet eine grof3e Anzahl erhal-
tenswerten Baumbestandes befindet, der zum Teil zu einer erheblichen Verschattung der
Grundsttcke fuhrt.

8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine GroRe von etwa 93.860 m2 (ca.
9,4 ha). Entsprechend den Festsetzungen umfasst das Plangebiet folgende Flachen:

Baugebiete 64.855 m?
davon Sonstiges Sondergebiet SO ,Nahversorgung* 16.270 m2
davon  Teilflache A 3.525 m2

Teilflache B 8.410 m?

Teilflache C 4.335 m?

Mischgebiet MI 1 2.660 m2

Mischgebiet Ml 2 5.630 m?

davon  Teilgebiet Ml 2.1 3.120 m2

Teilgebiet Ml 2.2 2.510 m2

Mischgebiet M1 3 7.915 m?

Mischgebiet Ml 4 4.230 mz

Allgemeines Wohngebiet WA 1 3.365 m?

Allgemeines Wohngebiet WA 2 5.750 m?

davon  Teilgebiet WA 2.1 2.900 m2

Teilgebiet WA 2.2 2.850 m2

Allgemeines Wohngebiet WA 3 11.250 m2

davon  Teilgebiet WA 3.1 7.470 m2

Teilgebiet WA 3.2 3.780 m2

Reines Wohngebiet WR 1 4.795 mz

Reines Wohngebiet WR 2 2.990 m?
StraRenverkehrsflachen 11.845 m2
davon Planstral3e A 2.525 m2
Planstral3e B 1.435 m?

PlanstralBe C 1.768 m?

PlanstralRe D 661 m?2

Sonstige (Bestand) 5.456 m2
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Flache fiir Anlage zur Abwasserbeseitigung 490 m?2
Flache fir Sport- und Spielanlagen (Mehrzweckspielfeld) 800 m?2
Grunflachen 6.480 m?
davon Grunflache G 1 2.030 mz

Grunflache G 2 1.045 m?2

Grunflache G 3 3.405 mz
Flache fur Wald 9.390 m?

Pflanzgebote und MalRnahmefldchen

Flache A 295 m?
Flache B 1.480 m?
Flache C 1.045 m?
Flache D 3.405 m?
Flache E 4.760 m2
sonstige Flachen 1.840 mz
davon Pflanzgebot Nr.1 300 m?
Pflanzgebot Nr.2 50 m?
Pflanzgebot Nr.3 50 m?
Pflanzgebot Nr.4 50 m?
Pflanzgebot Nr.5 50 m?
Pflanzgebot Nr.6 50 m?
Pflanzgebot Nr.7 115 m?
Pflanzgebot Nr.8 220 m?
Pflanzgebot Nr.9 75 m?
Pflanzgebot Nr.10 880 m?
Pflanzgebot Nr.11 130 m?

9. Auswirkungen der Planung

Zu den Auswirkungen des Bebauungsplans gehéren insbesondere die Auswirkungen auf die
sozialen und wirtschaftlichen Verhaltnisse, auf die Umwelt, Bodenordnung sowie die finan-
ziellen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Potsdam.

9.1 Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftlichen Verhaltnis-
se

Die im Bebauungsplangebiet entstehenden Anlagen werden fur die Einwohner des Ortsteiles
Grol3 Glienicke zu einer Verbesserung der infrastrukturellen Grundlagen fihren und sich po-
sitiv auf die Lebensverhéltnisse auswirken.

An der Potsdamer Chaussee werden zuséatzliche Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-
tungen fur die Blrger entstehen. Im Bereich der neu ausgewiesenen Misch- und Wohngebie-
te werden zusatzliche Potenziale fir Wohnansiedlungen in unterschiedlichen Wohnformen
und WohnungsgroR3en erschlossen. Im festgesetzten Sondergebiet und auf den Mischge-
bietsflachen kdnnen sich nicht stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe ansiedeln, wo-
durch mit der Entstehung zuséatzlicher Arbeitspléatze im Ortsteil gerechnet werden kann. Mit
der Schaffung eines Spielplatzes und eines Bolzplatzes wird ein seit langem im ndrdlichen
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Siedlungsbereich bestehendes Defizit behoben. Durch die neuen Verkehrswege wird der Be-
reich um die Ulrich-Steinhauer-StralRe besser in die Siedlungsstruktur eingebunden.

Der Verlust bisheriger Grunflachen infolge der Neubebauung ist im Verlauf des Planverfah-
rens deutlich zugunsten des Erhalts der Biotop- und Landschaftsbestandteile auf dem Mih-
lenberg reduziert worden. Die durch die Festsetzung neuer Bebauungsmadglichkeiten vorbe-
reiteten Eingriffe werden durch Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen innerhalb und auf3erhalb
des Plangebietes kompensiert. Die Auswirkungen des Verkehrslarms im Bereich der Orts-
durchfahrt B 2 (Potsdamer Chaussee) sowie des Gewerbelarms im Bereich der geplanten
Einzelhandelseinrichtungen im Baugebiet SO ,Nahversorgung“ werden durch die festgesetz-
ten LarmschutzmalRnahmen minimiert, sodass keine unzuldssigen Beeintrachtigungen der
schutzbedurftigen Nutzungen eintreten.

Bei Auslastung der Wohnungsbaupotenziale kdnnen im Plangebiet etwa 30-35 Wohnungen
in Einfamilienhdusern und nochmals etwa ebenso viele Wohnungen in Mehrfamilien- bzw.
Wohn- und Geschaftshdusern entstehen. Der damit verbundene Zuwachs der Einwohner-
zahl um etwa 190 Einwohner fuhrt nach Berechnungen des Jugendamtes der Landeshaupt-
stadt Potsdam voraussichtlich zu einem zusatzlichen Bedarf von etwa 16 Platzen in den Kin-
dertagesstatten. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes 21 entsteht kein ausreichender
Bedarf fur eine neue Einrichtung. Die vor Ort vorhandenen Einrichtungen sind allerdings ge-
genwartig ausgelastet. Der zusatzliche Bedarf muss daher durch Ausbau oder Erweiterung
der vorhandenen Einrichtungen in Gro3 Glienicke geschaffen werden. Die beiden direkt an
das Plangebiet angrenzenden Kindertagesstatten verfligen Gber Grundstlcksflachen von zu-
sammen uber 4.300 gm und versorgen aktuell knapp 90 Kinder, damit sollte eine Erweite-
rung der Kapazitaten raumlich mdglich sein. Das vorhandene Freiflachenangebot der Kinder-
tagesstatten wird durch den neuen Spielplatz und das neue Sportfeld im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 21 erganzt.

Aus dem im Plangebiet zu erwartenden Zuwachs der Einwohnerzahl ergibt sich au3erdem
ein zusatzlicher Bedarf an etwa 12 Grundschulplatzen. Dieser Bedarf kann voraussichtlich in
der vorhandenen Grundschule Am Hechtsprung gewahrleistet werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird die Wirtschaftstatigkeit beleben und zu neuen In-
vestitionen flhren.

9.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die kinftigen Nutzungen wird es insbesondere im westlichen Teil des Plangebietes
zur Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zu zusatzlichen Bodenversiegelun-
gen kommen.

Obwohl der Umfang der zulassigen Eingriffe im Verlauf des Planverfahrens deutlich zuguns-
ten des Erhalts von Biotopflachen und Landschaftsbestandteilen im Bereich des ehemaligen
Muhlenberges reduziert worden ist, lassen sich die innerhalb der Baugebiete zulassigen Ein-
griffe nicht vollstandig im Plangebiet ausgleichen. Es werden deshalb zusétzliche Kompen-
sationsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Das Ziel, bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf eine Verbesserung der
Energieeffizienz und den Einsatz erneuerbarer Energien einzuwirken, wird im Bebauungs-
plan durch Festsetzungen zu einer optimalen Sudausrichtung der Gebaude und Dacher in
den dafir geeigneten Bereichen des Plangebietes sowie durch die Festsetzungen zu den
Dachformen umgesetzt.

Negative Auswirkungen, die sich durch den Fahrzeugverkehr im Bereich der Ortsdurchfahrt
der B 2 (Potsdamer Chaussee) sowie im Bereich der geplanten Einzelhandelsnutzungen er-
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geben, werden durch Festsetzungen zu LarmschutzmalBhahmen, Pflanzgeboten und Ab-
standsbereichen minimiert.

Im Umweltbericht (siehe Teil Il ,Umweltbericht”) werden die Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf die Umwelt ausfiihrlich beschrieben.

9.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Hinsichtlich der medientechnischen Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser,
Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) ist im Plangebiet zwischen den bereits er-
schlossenen und bebauten Bestandsgebieten und den neu geplanten Baugebieten zu unter-
scheiden:

Bestandsgebiete an der Potsdamer Chaussee und am Griinen Weg

Alle bereits bebauten Grundstiicke, die direkt an die Potsdamer Chaussee und an den Gri-
nen Weg angrenzen (Baugebiete Ml 2.1, Ml 2.2, MI 3 und MI 4 sowie WA 2.2, WA 3.2 und
WR 2), sind medientechnisch vollstindig erschlossen. Alle Bestandsleitungen befinden sich
im Bereich der Stral3enverkehrsflachen (Potsdamer Chaussee; Griiner Weg, Triftweg und
Glienicker Dorfstral3e). Auch die noch nicht bebauten Grundstiicke (,Baulliicken®) an der
Potsdamer Chaussee, am Triftweg und an der Glienicker Dorfstral3e (Baugebiete WA 3.2, Mi
2.1, Ml 2.2, MI 3 und MI 4) kdnnen Uber die bestehenden Leitungen erschlossen werden. Ei-
ne Festsetzung von gesonderten Flachen oder Leitungen fir die Ver- und Entsorgung erfolgt
deshalb nicht.

neue Stralen und Baugebiete

Im Bereich der neuen PlanstrafRen A bis D und der Uberwiegend Uber diese zu erschlieRen-
den neuen Baugebiete oder Grundsticke (SO ,Nahversorgung“, MI1; WA 1, WA2.1,
WA 3.1, WR 1 und WR 2 teilweise) existieren bisher keine Anlagen und Leitungen fiur die
medientechnische ErschlieBung. Diese Baugebiete bzw. Grundstiicke sind neu in das ortli-
che Ver- und Entsorgungsnetz einzubinden. Die Hauptversorgungsleitungen und Abwasser-
sammelkanéle sollen in den neu anzulegenden Verkehrsflachen der Planstral3en A bis D
(vorrangig im Bereich der unbefestigten Randstreifen oder Gehwege) verlegt werden, sodass
eine Festsetzung von gesonderten Flachen oder Leitungen fir die Ver- und Entsorgung nicht
erforderlich ist.

Die Konkretisierung der Planung und der schrittweise Netzausbau erfolgt im Rahmen der
Vorbereitungen fur die Bebauung der einzelnen Baugebiete.

Durch den zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Investor fur die Baugebiete
.50 Nahversorgung“ und MI 1 abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag [siehe Kapitel 10
~Stadtebaulicher Vertrag“] wird geregelt, dass der Investor zum Bau der im Bereich der Plan-
stralRe A vorzusehenden medientechnischen ErschlieBung verpflichtet wird. Sowohl die Ver-
kehrsanlagen als auch die medientechnischen Anlagen werden nach Fertigstellung an die
Stadt Ubertragen.

9.4 Bodenordnende MalRnhahmen

Mit Beschluss vom 05.12.2007 hat die Stadtverordnetenversammlung Potsdam die Durch-
fuhrung eines Verfahrens zur Baulandumlegung nach § 46 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8 45 BauGB
angeordnet. Die Anordnung zur Baulandumlegung erfolgte seinerzeit nur fir den westlichen
Teilbereich des Bebauungsplangebietes zwischen L 20 im Westen, Plangebietsgrenze im
Norden, Griiner Weg im Osten und Potsdamer Chaussee im Suden. Die Eigentimer der be-
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troffenen Flurstiicke haben sich inzwischen fir ein freiwilliges Bodenordnungsverfahren ent-
schieden. Nur wenn eineinhalb Jahre nach Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan ein
Erfolg des freiwilligen Verfahrens nicht absehbar sein sollte, wird der Umlegungsausschuss
erneut Uber die Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines amtlichen Verfahrens entscheiden.

Bodenordnungsbedarf besteht hingegen im norddéstlichen Teilbereich des Bebauungsplan-
gebietes zwischen Griinem Weg und Potsdamer Chaussee, welcher bisher nicht in die An-
ordnung zur Baulandumlegung einbezogen war. Hierzu hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Landeshauptstadt Potsdam am 02.11.2011 die Durchfiihrung des Umlegungsver-
fahrens Nr. 6 ,Griiner Weg" angeordnet. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Einleitung des
Umlegungsverfahrens Nr. 6 ,,Griner Weg" erfolgte im Amtsblatt 6/2012 fiir die Landeshaupt-
stadt Potsdam vom 26. April 2012. Weitere Verfahrensschritte wurden darin geregelt. Derzeit
finden die Anhérungsgesprache mit den betroffenen Grundstlickseigentiimern statt.

9.5 Finanzielle Auswirkungen fur die Stadt Potsdam

Direkte Kosten der Planung

Direkte Kosten entstehen im Bebauungsplanverfahren durch die Vermessungsleistungen zur
Herstellung der Plangrundlage fiir den Bebauungsplan, durch die stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Leistungen fir die Aufstellung des Bebauungsplans sowie durch die Er-
arbeitung erforderlicher Fachgutachten.

Die Plangrundlage fir den Bebauungsplan (Vermessungsplan) wurde vom Fachbereich Ka-
taster- und Vermessung der Landeshauptstadt Potsdam auf der Grundlage des Liegen-
schaftskatasters mit dem Stand vom August 2010 bereitgestellt.

Die Planungskosten fur den Bebauungsplan, einschlief3lich Kosten fir die Erarbeitung erfor-
derlicher Gutachten wurden von einem Investor getragen. Die Landeshauptstadt Potsdam
hatte dazu mit dem Investor fur die geplanten Einzelhandelsnutzungen im Baugebiet SO ei-
nen entsprechenden Vertrag abgeschlossen. Bestandteil des Vertrages ist auch die Uber-
nahme der bei der Aufstellung des Bebauungsplans anfallenden verwaltungsinternen Kosten
in der Stadtverwaltung Potsdam durch den Investor.

In die Kosteniibernahmevereinbarung mit dem Investor nicht eingeschlossen sind die Pla-
nungskosten, die sich aus der nachtraglichen Aufnahme der Flurstiicke 64 bis 67, der Flur
16 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben. Diese werden von der Stadt Pots-
dam getragen.

Folgekosten im Zuge der Umsetzung der Planung

Im Zuge der kunftigen Umsetzung des Bebauungsplans werden Kosten fir ErschlieRungs-
mafnahmen (Stralen- und Wegebau, Erweiterung der Leitungsnetze), fur die Anlage von
Spiel- und Freiflaichen sowie fur griinordnerische Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen entste-
hen.

Die Folgekosten, die innerhalb der festgesetzten Baugebiete durch die Bebauung der
Grundstiicke entstehen (zum Beispiel AusgleichsmalRnahmen) sind prinzipiell von den Ei-
gentimern selbst zu tragen. Gleiches gilt fur die Beteiligung an ErschlieBungsmalRnahmen
entsprechend der giltigen Satzungen der Landeshauptstadt Potsdam.

Zu bericksichtigen ist, dass die Landeshauptstadt Potsdam selbst Grundstickseigentiimerin
von Flachen in den Baugebieten ist.
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Die Verteilung der Kosten fur den Bau der neuen Planstrale A im Bereich der Baugebiete
SO ,Nahversorgung® und MI 1 wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Landeshaupt-
stadt Potsdam und dem Investor geregelt [siehe Kapitel 10 ,Stadtebaulicher Vertrag"].

Die Planstraf3e B fir die ErschlieBung der Baugebiete WA 1 und WA 2.1 ist teilweise als Pri-
vatstral3e geplant. Der Landeshauptstadt Potsdam entstehen fir diesen Teil keine Kosten.

1. Herstellungskosten fiir die Landeshauptstadt Potsdam
e Herstellungskosten ErschlieBung (Stral3e, Trink- und Abwasser, StralRenentwasserung*)

Herstellungskosten Planstralle A: keine
Herstellungskosten Planstraf3en B (anteilig), C und D: ca. 1.193.850 €

* Neben der Herstellung der Planstrafl3en ist die gesicherte Ableitung des Oberflachen-
wassers der Planstral3en zu gewahrleisten. Dazu ist die Herstellung der Vorflut, basie-
rend auf der Regenwassernetzkonzeption fir Grol3 Glienicke, zwingend erforderlich.
Das Konzept sieht vor, den Griinen Weg und die VerbindungsstralR3e zwischen Freiheits-
straBe und Griinem Weg (Planstraf3e C) geschlossen mit Vorflut im Bereich der Pots-
damer Chaussee zu entwéssern.

e Herstellungskosten Grinflachen und Flachen fir Sportanlagen

Die Herstellung der 6ffentlichen Griinflichen G1 und G2 wurde in einem stadtebaulichen
Vertrag teilweise auf die Vorhabentragerin des Sondergebietes tbertragen (Ausgleichs-
mafinahmen). Der Kinderspielplatz (Spielbereich mit Weg und Rahmengriin) und das
Mehrzweckspielfeld werden von der Landeshauptstadt Potsdam hergestellt. Hierfir
verbleiben der Landeshauptstadt Potsdam folgende Herstellungskosten:

Kinderspielplatz: ca. 40.000 €
Mehrzweckspielfeld (Kleinspielfeld 22 x 44 m) ca. 100.000 €
Herstellungskosten gesamt: ca. 1.333.850 €

Nach Abzug des beitragsfahigen Erschlie3ungsbeitrags verbleiben der Landeshauptstadt
Potsdam Kosten in Hohe von ca. 400.000 €.

2. Jahrliche Unterhaltungskosten fir die Landeshauptstadt Potsdam

Die jahrlichen Unterhaltungskosten der ErschlielBungsanlagen werden sich nach derzeitiger
Kalkulation voraussichtlich folgendermalRen zusammensetzen:

e Unterhaltungskosten Fahrbahn (1,10 € / m?)

Planstral3e A ca. 2.800€
PlanstralRe B (6ffentlicher Teil): ca. 650 €
Planstral3e C: ca. 2.000€
Planstral3e D: ca. 750 €
Sonstige (Bestand): ca. 6.000¢€

¢ Unterhaltungskosten StraRenbaume (29,00 € / Baum)

PlanstralRe A: ca. 450 €
Planstralle B: voraussichtlich keine
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PlanstralRe C: ca. 580 €
Sonstige (Bestand) ca. 1.100€
(PlanstralRe D - keine Straenbdume vorgesehen)

e Unterhaltungskosten Strafl3enbegleitgriin (0,50 €/m?)

Planstral3e A: ca. 300 €
Planstraf3e B: ca. 150 €
Planstral3e C: ca. 350 €
Sonstige (Bestand): ca. 800 €

e UnterhaltungsmaRnahmen in den offentlichen Griinanlagen

Grinanlagen G1 und G2: ca. 3.100€
Baume in Grunanlagen G1 und G2: ca. 1.100€

e Unterhaltungskosten fiir die Flache fur sportliche Anlagen

Mehrzweckspielfeld ca. 3.400€
Jéahrliche Unterhaltungskosten gesamt: 23.530 €
3. Sonstige Kosten
Da zurzeit die Kindertagesstatten in Grol3 Glienicke ausgelastet sind, kann infolge der im
Plangebiet zulassigen Wohnungsbautatigkeit ein Finanzierungsbedarf fir den Ausbau oder
die Erweiterung um etwa 16 Platze entstehen. Der zusatzliche Bedarf an etwa 12 Grund-
schulplatzen kann voraussichtlich in der Grundschule Am Hechtsprung gedeckt werden.
[siehe Kapitel 9.1 ,, Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftlichen Verhaltnisse*].
Fur die Durchfihrung des Bodenordnungsverfahrens fallen Kosten fir die Landeshauptstadt
Potsdam an. Die durch die Abschdpfung der Umlegungsvorteile zu erwartenden Einnahmen

werden im Baulandumlegungsverfahren die Verfahrens- und Sachkosten abdecken.

Bereitstellung von Grundstucksflachen

Die Grundsticksflachen fur die Planstral’e A und den als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache
festgesetzten Teil der PlanstraBe B, flir das Mehrzweckspielfeld sowie fir die 6ffentlichen
Griunflachen G 1 (einschlie3lich Spielplatzflache) und G 2 — aufRer Flurstuck 6/4 der Flur 17
(Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam) — sollen im Zuge des weiteren Verfahrens vom
Investor fir die Baugebiete SO ,Nahversorgung” und MI 1 an die Stadt Ubertragen werden.
Im stadtebaulichen Vertrag hat sich der Investor zur Grundstiickstibertragung bereit erklart.

Mogliche Einnahmen

Im Bereich WR 1 und WR 2 ist die Landeshauptstadt Potsdam Eigentiimerin von einzelnen
Grundstiicken, die nach Abschluss des Bodenordnungsverfahrens zur Verauf3erung bereit
stehen werden. Der Erlos (H6he derzeit nicht bestimmbar, da abhangig vom Bodenord-
nungsverfahren) kann teilweise als Deckungsquelle fir den o.g. finanziellen Aufwand (Her-
stellungskosten) eingesetzt werden.

Die durch die Abschopfung der Umlegungsvorteile zu erwartenden Einnahmen werden im
Baulandumlegungsverfahren die Verfahrens- und Sachkosten decken.
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10 Stadtebaulicher Vertrag

Um die vollstandige Umsetzung und Sicherung der Planung zu gewahrleisten, werden ge-
stalterische und umweltbezogene Malinahmen teilweise in einem mit dem Investor fir die
Baugebiete SO ,Nahversorgung“ und Ml 1 geschlossenen stadtebaulichen Vertrag geregelt.
Gegenstand der vertraglichen Vereinbarungen mit dem Investor sind des Weiteren die Um-
setzung eines Geh- und Fahrrechtes sowie die Ubernahme von Herstellungskosten fur den
StralR3en- und Wegebau sowie fir Bepflanzungen.

Wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen Vertrages sind:

10.1

10.2

10.3

10.4

Herstellung von Verkehrs- und Erschlielfungsanlagen (StralRen- und Wegebau)

Kosteniibernahme fir den Ausbau des Knotenpunkts Potsdamer Chaussee / Theo-
dor-Fontane-Stral3e / Planstra’e A (Erweiterung um eine Linksabbiegespur, Fahr-
bahnteiler / Querungshilfe und Gehweganschluss an Planstral3e A, Ersatzpflanzung
fur Fallung von 3 Alleebdumen, Regenwasserableitung)

Ausschluss von weiteren Linkseinfahrten von der Potsdamer Stral3e in das Sonder-
gebiet ,Nahversorgung”“ aul3er tGber die Planstralle A

Ausschluss von weiteren Linksausfahrten aus dem Sondergebiet ,Nahversorgung*
auf die Potsdamer Stral3e aul3er Uber die Planstralie A

Kostenlibernahme fir den Neubau der Verkehrsflachen und der ErschlieBungsanla-
gen der PlanstraBe A (Fahrbahn im Regelquerschnitt ca. 5,50 m und an der Einmiin-
dung Potsdamer Chaussee ca. 8,00 m breit, einseitiger Gehweg ca. 1,50 m breit,
Entwasserungsmulden und einseitige StralRenbaumbepflanzung)

Kostenubernahme fir den Neubau der Verkehrsflachen und der ErschlieBungsanla-
gen des als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzten Teiles der Planstral3e B
(Fahrbahn mindestens 5,00 m breit, Gehweg entlang der Grenze zum Baugebiet
WA 2.1 ca. 1,50 m breit, unversiegelte Teilflache als Entwasserungsmulde)

rechtliche Sicherung des festgesetzten Gehrechts und Fahrrechts fir Fahrradfahrer
zugunsten der Allgemeinheit im Bereich der privaten Grinflache G 3.

Offentliche Griinflachen G 1 und G 2

Kostenlbernahme fir die Herstellung der Bepflanzungen gemafd den grinordneri-
schen Festsetzungen 1.2 und 1.3 (AusgleichsmalRnahmen) im Bereich der im Be-
bauungsplan festgesetzten offentlichen Grinflachen G 1 und G 2.

LarmschutzmalRnahmen im Baugebiet SO ,Nahversorgung*

Begrenzung der Offnungszeiten der Handelseinrichtungen auf die Zeit von 7.00 bis
22.00 Uhr

Anlieferungen fiur die Handelseinrichtungen sind nur am Tag zuldssig und mussen
Uberwiegend auf der Rickseite der Gebaude (auf der der Potsdamer Chaussee ab-
gewandten Gebaudeseite) erfolgen

Sammelboxen fiur Einkaufswagen sind moglichst dicht an den Handelseinrichtungen
aufzustellen. Nur bei Einsatz von Einkaufskdrben mit Kunststoff-Ummantelung sind
zuséatzliche Wagenboxen in der Mitte des Parkplatzes mdglich.

Baukdrpergestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen im Baugebiet SO ,Nahver-
sorgung*
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10.5

10.6

Entwicklung der Grundziige der Baukoérpergestaltung (Baukorperproportionen, Glie-
derung der Fassaden, Dachformen, Fassadenmaterialien, Farbgebung, Integration
der Werbeanlagen) auf der Grundlage der Fassadenkonzeption Baugebiet SO ,Nah-
versorgung“ — siehe Anlage Bebauungsplanbegrindung -

Entwicklung der gestalterischen Grundzige der zum Kreisverkehr orientierten Freifla-
che (Platzgestaltung als raumliche Auftaktsituation, FuRwegeverbindung / Uber-
querung Potsdamer Chaussee) auf der Grundlage des stadtebaulichen Gestaltungs-
konzepts — siehe Anlage Bebauungsplanbegriindung -.

Artenschutzmallinahmen

Errichtung eines Schutzzaunes (10-15 cm in den Boden eingegraben und mit einer
oberirdischen Hohe 40-50 cm) mit Barrieren am Zaunfuld durch Stein- oder Erdklum-
pen und Fangeimern in regelméaRigen Abstanden von ca. 15 m. Erhaltung des Zau-
nes fur mindestens 2, maximal 3 Jahre (je nach Mal3gabe der zustandigen Fachbe-
horde - LUGV),

Dauerhafte Sicherung einer Kronendeckung von maximal 60 % auf den im Bebau-
ungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee” mit Buchstaben E gekennzeichneten Mal3-
nahmenflachen,

Auslichtung und behutsame Entfernung einzelner Baume und Straucher auf den vor-
genannten MalRnhahmenflachen E,

Aufhaltung weiterer Verbuschung und Verwaldung auf den vorgenannten MaRnah-
menflachen E,

Vollstandige Auslichtung von Acer negundo (Eschenahorn) auf den vorgenannten
Mafnahmenflachen E (dort im nordéstlichen Bereich)

Strauchpflanzungen auf einer Flache von 200 m? zur Schaffung eines naturnahen
Waldrandes auf den vorgenannten MaRRhahmenflachen E (dort im norddstlichen Be-
reich)

Schaffung und langfristiger Erhalt von besonnten Bereichen in den vorgenannten
MafRnahmenflachen E durch Entfernung von Gehdlzen sowie Lagerung dieser Gehdl-
ze am Standort zur Schaffung von Versteckmdglichkeiten und Rickzugsraumen,
Herrichtung von insgesamt 6 Wallen (5-6m lang, 50 cm tief, mit Baumstubben, Stark-
holz und gréReren Steinen geflllt und mit Sand Uberschiittet) sowie von 6-8 Lese-
steinhaufen (Durchmesser ca. 1m und H6he von 70 cm) auf den vorgenannten Mal3-
nahmenflachen E,

Erhalt der offenen im Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee“ mit Buchstaben
D gekennzeichneten MalBnahmenflache durch Freihaltung von Verbuschung mit ent-
sprechenden PflegemalRnahmen,

Strauchpflanzung auf einer Flache von 200 m2 auf der vorgenannten MafRnahmenfla-
che D

Herrichtung von zwei Lesesteinhaufen auf der vorgenannten MalRnahmenflache D.

externe AusgleichsmafRnahmen und Ersatzaufforstung

WaldumbaumafRhahmen auf einer Flache von ca. 7,3 ha im Bereich der Spulflachen
des Golmer Luchs als Ausgleich fur die innerhalb der Baugebiete SO ,Nahversor-
gung“ und MI 1 nicht vollstandig ausgleichbaren Eingriffe in das Schutzgut Boden
Erstaufforstung von ca. 7739 m2 Ackerflache in der Gemarkung Fahrland als Ersatz
fur verloren gehenden Birkenvorwaldbestand auf Teilflachen der Baugebiete SO
.Nahversorgung" und Ml 1 sowie der Planstral3e A).

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Investor aufRerdem zum Abschluss eines Er-
schlieBungsvertrages fir die offentliche Trink- und AbwassererschlieRung im Bereich des
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Vertragsgebietes. Des Weiteren ist im stadtebaulichen Vertrag die Verpflichtung des Inves-
tors verankert, zur Versorgung mit allen Gbrigen Medien direkte Vertrage mit den jeweiligen
Medientragern abzuschlieRen.

Zur Erlauterung der Ziele und Inhalte der Planung, deren Umsetzung durch die Regelungen
des stadtebaulichen Vertrages gesichert werden soll, wird insbesondere auf die Kapitel 5.2,
6.5, 7.1 und 7.2 der stadtebaulichen Begriindung sowie auf die Kapitel 2.3, 3.2 und 3.3 des
Umweltberichts verwiesen.
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