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A. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Teilbereich des rechtsverbindlichen Vorhaben- und
Erschlielungsplans (vorhabenbezogenen Bebauungsplans) Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kasta-
nienallee* (Inkraftsetzung am 19.07.2006, Planzeichnung s. Anhang). Fur den Teilbereich
der 1. Anderung setzt dieser Allgemeine Wohngebiete fest. An der ZeppelinstraBe ist ein
Sondergebiet (SO 1) fir Einzelhandel / Dienstleistung festgesetzt, welches inzwischen mit
einem SB-Warenhaus einschliefl3lich Parkhaus bebaut ist. Ein weiteres Sondergebiet (SO 2)
.Dienstleistung” ist im Bereich Zeppelinstrale / Kastanienallee festgesetzt. Hier wurde eine
Einrichtung fur betreutes Wohnen errichtet. Die beiden Sondergebiete sind nicht Gegenstand
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16.

In dem zur Havel gelegenen Teilbereich sind zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und
WA 2) festgesetzt, innerhalb derer landseitig vier viergeschossige und uferseitig vier dreige-
schossige, stadtvillenartige Wohngebaude sowie ein 25 m tiefer durchgangiger Ufergriinzug
realisiert werden sollten. Der Ufergrinzug mit offentlich zugénglichem Ful3- und Radweg ist
bereits realisiert worden, die Wohngebaude hingegen nicht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beruhte auf Planungskonzepten aus den Jahren
1996 bis 1998. Er konnte aufgrund zunachst offener Grundstlicksfragen jedoch erst im Okto-
ber 2006 in Kraft treten. Zu seiner Umsetzung ist zwischen der Landeshauptstadt Potsdam
und dem Vorhabentrager ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen worden.

Der Vorhabentrager, die Bau- und Boden Invest GmbH hat mit Schreiben vom 07.12.2011
einen Antrag auf Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir den Teilbereich
der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gestellt. Er begriindet diesen
damit, dass bereits seit dem Jahr 2006 grof’e Schwierigkeiten in der Vermarktung der fest-
gesetzten Wohngebaude bestehen. Ein wesentlicher Grund dafir ldge auch darin, dass nur
die uferseitig angeordneten Gebaude unmittelbar von der besonderen Lagegunst des Stand-
ortes profitiert hatten. Aus stadtebaulicher Sicht seien Stadtvillen zudem als untypisch fir die
Bebauungsstruktur des Umfeldes anzusehen.

Seitens des Vorhabentragers wurde deshalb in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Pots-
dam ein neues Bebauungskonzept entwickelt, aus dem der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan hervorgegangen ist. Dieses sieht anstelle der acht Einzelgebdude eine geschwungene,
etwa 140 m lange Zeile, die so genannte “Havelwelle®, mit 102 Wohneinheiten vor. Das Ge-
baude soll Uber funf Vollgeschosse verfugen, wobei das oberste Geschoss gegenlber den
darunter liegenden Geschossen zuriickgesetzt werden soll. Der Ubergang zwischen der
Wohnbebauung und dem Ufergriinzug soll durch eine behutsame Umgestaltung der Ufer-
landschaft fir die Nutzer der Uferzone und die kiinftigen Bewohner des Wohngebaudes wei-
ter verbessert werden. Aulierdem kdénnen nun nahezu alle Wohnungen Uber zum Wasser
orientierte Raume verfiigen.

Da das neue Bebauungskonzept nicht mit den bisherigen Festsetzungen zu den Uberbauba-
ren Grundsticksflachen, den Grund- und Geschossflachen, der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse und weiteren Festsetzungen vereinbar ist, ist eine Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 16 fiir den Teilbereich der Allgemeinen Wohngebiete erforderlich.
Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat deshalb am
07.03.2012 beschlossen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 ,Zeppelinstralie /
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Kastanienallee* im Teilbereich der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 gemaR § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB in einem 1. Anderungsverfahren zu dndern und
auch den Durchfiihrungsvertrag entsprechend zu andern. Das vom Vorhabentrager vorge-
legte Bebauungskonzept soll die planerische Ausgangsbasis fir die Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans und des Durchfliihrungsvertrages sein. Es wird zudem Ge-
genstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, welcher gemall § 12 Abs. 3 BauGB Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird.

Planungsziele

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll nach den im Aufstel-
lungsbeschluss formulierten Planungszielen ein in paralleler Lage zur Havel ausgerichtetes
Wohngebaude planungsrechtlich gesichert werden, das aus insgesamt funf Vollgeschossen
besteht, von denen das oberste Geschoss zurilick gesetzt wird.

Zu diesem Zweck soll die zuldssige Grundfliache von bislang maximal 3.020 m? im wesentli-
chen beibehalten und die zuléssige Geschossflache von bislang héchstens 7.500 m? auf
hochstens 14.600 m? verandert werden, um dem dringenden Bedarf an Geschosswohnun-
gen von im Mittel ca. 100 m? Nettowohnfliche in innenstadtnaher Lage Rechnung tragen zu
kénnen. Die Gebaudehdhe soll maximal 17,5 m betragen.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht
werden, die an die vorhandene Planstrafl’e 1 (sidlich des SB-Warenhauses) anschlief3t, um
mogliche Stérungen der Grundstuckfreiflachen zu verringern. In der Randzone zur Planstra-
Re 1 kdnnen Besucherstellplatze angeordnet werden. Die Gestaltung der Freiflachen soll
auch in ihrer topografischen Auspragung zu einer hohen Erlebnisqualitat fir die Bewohner
und Besucher des Plangebietes flihren.

Der Abstand des Gebaudes zu dem sidwestlich angrenzenden Bauwerk (Seniorenheim) soll
Uber den bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen liegen. Auch die Gestaltung
der Fassade soll Ricksicht auf die angrenzende Nutzung fiir betreutes Wohnen nehmen.

Die ErschlieRung des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans soll tUber die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Planstrafl’e 1
erfolgen. Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs soll das bislang hier festge-
setzte Gehrecht fir die Allgemeinheit erganzt werden, so dass ein 6ffentlicher Geh- und
Radweg gesichert wird. Dies gilt auch fur den Uferweg.

Uber eine verkehrstechnische Untersuchung soll die Sicherung der ErschlieRung Uber die
vorhandene Anbindung an die ZeppelinstralRe nachgewiesen werden.

Der aus der Planung resultierende Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen ist im Laufe
des Planverfahrens zu ermitteln. Die anteilige Ubernahme der Kosten fiir die soziale Infra-
struktur wird im Anderungsvertrag zum Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Der Vorhabentrager strebt auerdem die Errichtung von Bootsstegen auf den sudlich des
Geltungsbereichs gelegenen Flachen an. Die Genehmigungsfahigkeit flr diese Bootsstege
soll Uber ein parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren durchfiihrbares
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren geklart werden.




Landeshauptstadt Potsdam — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Zeppelinstralte / Kastanienallee"
1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das Anderungsverfahren ist auf die Wiedernutzbarmachung von Flachen gerichtet, die durch
den Vorhabentrager bislang nicht vermarktet werden konnten. Mit der vorgesehenen Nut-
zung im Geschosswohnungsbau soll eine deutliche Verbesserung der angespannten Situati-
on auf dem Wohnungsmarkt in Potsdam erzielt werden. Das Anderungsverfahren dient damit
der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB. Die vorgesehene Grundflache nach
§ 19 Abs. 2 BauGB betragt deutlich weniger als 20.000 m?. Die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird
durch die Plananderung nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter — hierbei handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes — bestehen
nicht.

Die gesetzlichen Voraussetzungen flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB liegen somit vor. Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
mit den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Eine Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgeflhrt.

2. Beschreibung des Plangebiets
21 Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 befindet sich in Pots-
dam-West, zwischen der Bundesstralle 1 (Zeppelinstrae) und der Havel. Siedlungsstruktu-
rell wird dieser stadtische Teilraum im Westen durch den Wildpark und im Osten durch den
Templiner See begrenzt. Nordlich schlie3t sich der Park Sanssouci an, im Siiden bildet die
Bahnlinie (Berliner Auftenring) die Grenze. Die B 1 ist eine der zentralen Ein- und Ausfall-
stral’en der Stadt in Richtung Berlin (Nordosten) bzw. Brandenburg an der Havel (Westen).
Die Entfernung des Plangebietes zum nord-6stlich gelegenen Stadtzentrum Potsdams be-
tragt nur gut 2 km.

2.2  Geltungsbereich der 1. Anderung und Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beinhaltet
die Flursticke 31/2, 31/3, 106, 122 (teilw.), 123, 126 (teilw.), 127, 130 (teilw.), 131, 132, 133,
134 und 135 der Flur 21 der Gemarkung Potsdam. Das Plangebiet umfasst eine Flache von
13.998 m?. Die prazise Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der
Planzeichnung. Alle Flurstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum des Vorhabentra-
gers.

Fir die Flurstiicke 31/2, 31/3, 106, 126, 127 und 133 sind beschrankte personliche Dienst-
barkeiten (Geh- und Fahrrecht) fur die Landeshauptstadt Potsdam grundbuchlich gesichert.
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2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ist derzeit
unbebaut. Allerdings sind die im rechtsverbindlichen Plan vom 19.07.2006 im Uferbereich
der Havel festgesetzten MaRnahmen bereits realisiert worden. Dies betrifft die Uferpromena-
de sowie einen daran anschlieBenden, modellierten Grinstreifen mit Rasen-, Baum- und
Strauchpflanzungen. Der 6ffentlich zugangliche Uferweg ist wasserseitig durch Betonquader
mit Sitzgelegenheiten eingefasst.

Die Ubrige Flache liegt derzeit brach und befindet sich im Zustand eines teilweise mit Spon-
tanvegetation bedeckten Rohbodenstandortes, der zudem mit etwa 65 Baumen bestanden
ist. Entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze verlauft ein ebenfalls &ffentlich nutzbarer
Weg, der im sidlichen Abschnitt gepflastert und im nérdlichen Abschnitt (auRerhalb des An-
derungsbereichs) asphaltiert ist.

Unmittelbar nérdlich des Anderungsbereichs befindet sich der Geb&udekomplex des SB-
Warenhauses mit Parkdeck sowie siddlich anschlieRender interner ErschlieRungsstralle
(PlanstralRe 1). Die Kundenzufahrt erfolgt von der Zeppelinstralte, die Anlieferung Uber die
Planstralle 2.

Westlich des Anderungsbereichs, an der Kastanienallee und der ZeppelinstraRe wurde ein
L-férmiger Baukdrper mit finf Geschossen errichtet, welcher als Seniorenheim genutzt wird.
Das oberste Geschoss ist teilweise gegeniber den darunter liegenden Geschossen zurlick-
gesetzt. Uber eine Durchfahrt durch dieses Geb&ude ist die PlanstraRe 1 an die Kastanienal-
lee angebunden.

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist einerseits durch dessen Lage direkt an der Havel
mit Blick auf die Halbinsel Hermannswerder und den Templiner See gekennzeichnet, ande-
rerseits durch die stark befahrene Zeppelinstralle. Die ndrdliche Seite der Zeppelinstralde ist
Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, welche zumeist geschlossen und flinfgeschos-
sig ist und aus der Zeit des spaten neunzehnten bis frihen zwanzigsten Jahrhunderts
stammt, teilweise jedoch auch jlingeren Datums ist. Gegeniiber des SB-Warenhauses befin-
den sich aulRerdem ein Lebensmitteldiscounter und weitere Einzelhandelseinrichtungen mit
Parkplatzen zur Zeppelinstrale.

Sudwestlich entlang der Havel folgt eine niedriggeschossige Bebauung aus Bootsschuppen,
Werkstatten, Vereinsheimen und ahnlichem, welche tberwiegend dem Yachthafen Potsdam
zuzuordnen ist. Nordostlich des Plangebietes wurden die Gebdude des ehemaligen Heiz-
kraftwerkes an der Havel saniert und zu Wohnzwecken umgebaut. In zweiter Reihe zum
Wasser ist ein finfgeschossiger Wohnungsneubau entstanden.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet der 1. Anderung ist im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 16 ,Zeppelinstralie/Kastanienallee” als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, geglie-
dert in zwei Teilflachen mit den Bezeichnungen WA 1 und WA 2.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in Form einer Baukdrperausweisung mit Baugrenzen
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fir insgesamt acht stadtvillenartige Gebaude mit quadratischer Grundflache festgesetzt. Vier
der geplanten Gebaude befinden sich landseitig innerhalb der Flache des WA 1, vier weitere
wasserseitig innerhalb des WA 2. Fir die vier Baukorper im WA 1 sind jeweils vier Vollge-
schosse als Hochstmal} festgesetzt, die Grundflache (GR) betragt je Baukdrper 250 — 330
m?, die Geschossflache (GF) jeweils 890 — 985 m?. Fiir die vier Baukdrper im WA 2 liegt die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bei drei, die GR betragt jeweils 250 — 425 m?, die GF 640
— 890 m% Somit ist insgesamt eine Grundfléache nach § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von maximal 3.020 m? zuldssig, die maximal zulassige Geschossflache be-
tragt insgesamt 7.500 m?.

Daruber hinaus sind im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 zwi-
schen den Baukoérpern im WA 1 und WA 2 Flachen fir Tiefgaragen (TGa) ausgewiesen. De-
ren Gesamtflache betrégt ca. 2.600 m?. Ferner ist textlich festgesetzt, dass Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache unberick-
sichtigt bleiben.

Ein 25 m tiefer Streifen entlang der suidoéstlichen Plangebietsgrenze (Ufer, Flache G1) sowie
ein 6 m tiefer Streifen entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze (Flache G2) sind mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Fahrrecht zugunsten der Ver-
sorgungsbetriebe und Rettungsfahrzeuge zu belasten. Die Flache G1 am Havelufer ist teil-
weise Uberlagert mit der Festsetzung einer Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, teilweise auch mit einer Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern. Die erstgenannte MaRnahmenflache ist gemaf textli-
cher Festsetzung mit Strauchern, Baumen und Wiesen zu einem Ufergriinzug zu entwickeln.
Die Flache zum Anpflanzen ist gemaR textlicher Festsetzung dicht mit Laubgehdlzen zu be-
pflanzen.

2.5 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 liegt unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsflachen der Zeppelinstralte und der Kastanienallee an. Die Zeppe-
linstral3e ist zugleich die Bundesstral’e 1, welche nach Nordosten in Richtung des Potsda-
mer Stadtzentrums und weiter nach Berlin (Bezirk Steglitz-Zehlendorf) fliihrt. Nach Westen
fuhrt die B1 u.a. Uber Werder und Brandenburg a.d. Havel. Die Kastanienallee hat nérdlich
der ZeppelinstralRe ebenfalls den Charakter einer Hauptverkehrsstralle in Richtung der
Brandenburger Vorstadt, im Bereich des Plangebietes endet sie jedoch als wenig befahrene
Stichstralle am Havelufer.

Der Bereich der 1. Anderung grenzt unmittelbar stdlich an die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 16 als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzte
Planstra3e 1 an. Diese bindet Uber eine Durchfahrt durch das Gebdude des Seniorenheims
an die Kastanienallee an. Gemaf textlicher Festsetzung 5.2 im rechtsverbindlichen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ist die Planstralle 1 u.a. mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit, mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewohner und Anlieger der All-
gemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungsbetriebe und Rettungsfahrzeuge zu belasten. Bei Vorliegen entsprechender
Dienstbarkeiten ist die ErschlieBung des Bereichs der 1. Anderung rechtlich und auch fak-
tisch gesichert. Fur die bestehende Uferpromenade ist das offentliche Gehrecht bereits
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grundbuchlich gesichert (vgl. 2.2).

Eine Anbindung der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 Uber die Planstralle 2 an die
ZeppelinstraRe soll nicht erfolgen und ist durch entsprechende Regelungen in § 5 Abs. 2
Buchstabe c) des Durchfiihrungsvertrags gesichert.

Die Anbindung an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz ist sehr gut. Der Regionalbahnhof Char-
lottenhof ist in einer Entfernung von gut 500 m noch fu3laufig erreichbar. Von hier ist der
Potsdamer Hauptbahnhof nur eine Station entfernt. Zudem verkehren in der Zeppelinstralie
mehrere StralRenbahn- und Buslinien. Schliel3lich befindet sich etwa 200 m norddstlich des
Plangebietes an der Havel eine Anlegestelle des Potsdamer Wassertaxis.

3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmen-
bedingungen)

3.1 Ziele und Grundsiatze der Raumordnung und Landesplanung / Regional-
planung

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

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

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg'
ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Es bildet den ibergeordneten Rahmen der gemein-
samen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, insbesondere fiir den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B). Damit stellt es in der Planungshier-
archie den hochststufigen Raumordnungsplan dar und trifft entsprechend abstrakte Festle-
gungen (Grundsatze der Raumordnung). So werden im LEPro 2007 keine raumlichen oder
raumkonkreten Festlegungen getroffen.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Landesent-
wicklungsprogramm 2007, wonach die Hauptstadtregion gemaR § 3 (Zentrale Orte) Abs. 1
LEPro nach den Prinzipien der zentralortlichen Gliederung entwickelt werden soll. Zentrale
Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fir ihren Versorgungsbereich
raumlich gebindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits-
und soziale Versorgungsfunktionen erfullen.

' Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg (iber das Landesentwicklungsprogramm

2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)
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* Nach § 5 (Siedlungsentwicklung) Abs. 1 LEPro soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Lan-
deshauptstadt Potsdam ist Oberzentrum und Teil des raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereichs (vgl. 1.4.1.2).

+ Gemal § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Auflienentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit soll daher ne-
ben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbe-
reiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung
erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung be-
stehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit ge-
stutzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.

+ Gemal § 5 Abs. 3 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Siedlungsstruktu-
ren durch eine moglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B. Wohnen, Arbeiten, Bil-
dung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen,
die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch die Ansiedlung
von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsglinstigen Lagen kdnnen
der Ortskern starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieRungsleistungen der
Ver- und Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise monofunktional
gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaBnahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige Landesgebiet. Der
LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 erlassen und ist am 15. Mai 2009 als Rechtsverordnung in
Kraft getreten (GVBI. Il S. 186).

Der LEP B-B konkretisiert als iberértliche und zusammenfassende Planung fir den Gesamt-
raum der beiden Lander die raumordnerischen Grundsatze des LEPro 2007 und setzt damit
einen Rahmen fir die kinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Der Kern der neuen Entwicklungsstrategie ist die Konzentration auf vorhandene leistungsfa-
hige Strukturen im Raum. Dies erfordert, Prioritaten in der Wirtschaft, Infrastruktur, Bildung,
Wissenschaft und beim Technologietransfer zu setzen und die raumliche Entwicklung auf
Schwerpunkte auszurichten (Leitbild ,Starken starken®). In der Bauleitplanung soll dem Prin-
zip des Vorranges der Innen- vor der Aul3enentwicklung gefolgt werden.

Zentrale-Orte-System

Zur rdumlichen Ordnung der Daseinsvorsorge wird im LEP B-B ein flaichendeckendes Sy-
stem Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole Berlin, Oberzentren, Mittelzentren), die als
raumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fur ihr jeweiliges Umland erfullen,
abschlieltend festgelegt. Die Grundversorgung wird innerhalb der amtsfreien Gemeinden
und Amter im Land Brandenburg abgesichert.
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Siedlungsentwicklung

Der LEP B-B sieht in Berlin und den Brandenburger Gemeinden des Berliner Umlandes mit
leistungsfahiger Schienenanbindung (Gestaltungsraum Siedlung) sowie in den Zentralen
Orten umfassende Spielrdume fir die kunftige Siedlungsentwicklung vor. Die Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen im Ubrigen Raum wird auf die Innenentwicklung, erweitert um
eine zusatzliche Entwicklungsoption, konzentriert. Der gewerblichen Entwicklung wird im
gesamten Planungsraum ausreichend Spielraum gegeben.

Freiraumentwicklung

Im Rahmen einer integrierten Freiraumentwicklung werden im LEP B-B raumordnerische
Festlegungen zum Schutz der Freiraumfunktionen gegeniiber raumbedeutsamer Inan-
spruchnahme und Zerschneidung getroffen. Zum Schutz und zur Entwicklung besonders
hochwertiger Freiraumfunktionen wird ein Freiraumverbund festgelegt.

GrofR¥flachiger Einzelhandel

Durch den LEP B-B wird die kinftige Entwicklung des grof¥flachigen Einzelhandels auf Zen-
trale Orte konzentriert. In Berlin und im Berliner Umland werden grof¥flachige Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten an Stadtische Kernbereiche gebunden.

Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP B-B (Festlegungskarte 1 — Gesamtraum) als ei-
nes von vier Oberzentren (neben Brandenburg an der Havel, Frankfurt (Oder) und Cottbus)
ausgewiesen.

Auf die Oberzentren sollen gemaR raumordnerischem Grundsatz (G) 2.8 die hochwertigen
Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung konzentriert werden.
Dies sind insbesondere:

»  Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

* Einzelhandelsfunktionen,

e Kultur- und Freizeitfunktionen,

» Verwaltungsfunktionen,

+ Bildungs-, Wissenschafts-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
» grofraumige Verkehrsknotenfunktionen.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung (soweit fur das Plangebiet relevant)
- Ziel 2.7 (Z) LEP B-B: Die Landeshauptstadt Potsdam ist Oberzentrum.

- Grundsatze aus § 3 Abs. 1 LEPro 2007 und 2.8 LEP B-B: Zentrale Orte sollen als Sied-
lungsschwerpunkt fiir ihren Versorgungsbereich raumlich gebindelt Wirtschafts-, Einzel-
handels Kultur,- Freizeit,- Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen er-
fullen bzw. Uber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen verfligen.

- Grundsatze aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zen-
trale Orte, vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Sied-
lungsbereiche; Vorrang von Innen- vor Aufenentwicklung, Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes sowie Prioritat der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen;
Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen.

- Grundsatze aus § 6 Abs. 2 und 3 LEPro 2007: Vermeidung von Freirauminanspruchnah-
me; Erhalt oder Herstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gebie-
ten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind; Sicherung und Entwicklung
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siedlungsbezogener Freirdume fur die Erholung.

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschoépfter Entwicklungspo-
tenziale und vorhandener Infrastruktur innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete; Konzen-
tration zusatzlicher Wohnsiedlungsflachen auf siedlungsstrukturell und funktional geeigne-
te Schwerpunkte; raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

- Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im in der Festle-
gungskarte 1 festgelegten Gestaltungsraum Siedlung. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 16, 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet befindet sich in Uber-
einstimmung mit den genannten Grundsatzen und Zielen der Ubergeordneten Landespla-
nung

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung, in dem die Kommunen groRe Spielrdume zur Binnendifferenzierung haben
und die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen gemaR Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B ohne
quantitative Beschrankung mdglich ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 "ZeppelinstraRe / Kastanienallee", 1. Ande-
rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet ist gemaly Mitteilung der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung vom 15.07.2013 an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Das Oberverwaltungsgericht (OVG) Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.06.2014 (OVG
10A 8.10) die Brandenburger Verordnung Uber den LEP B-B vom 31.03.2009 fir unwirksam
erklart. Das Urteil ist noch nicht rechtskraftig.

3.1.3 Regionalplanung

Die Regionalplanung konkretisiert die Ubergeordneten raumordnerischen Vorgaben aus dem
Landesentwicklungsprogramm und den Landesentwicklungsplanen fir eine bestimmte raum-
liche Region, ohne jedoch in die rein ortlich begrindeten Entscheidungskompetenzen der
Gemeinden einzugreifen.

Im Land Brandenburg existieren finf regionale Planungsraume. Die Landeshauptstadt Pots-
dam befindet sich innerhalb der Region Havelland-FIdming. Der integrierte Regionalplan far
diese Planungsregion wurde, mit Ausnahme des sachlichen Teilplans ,Windenergienutzung®,
per Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Frankfurt (O.) vom 09.10.2002 aus formalen Grin-
den fir nichtig erklart. Am 14.09.2010 hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg
auch den sachlichen Teilplan "Windenergienutzung" fur unwirksam erklart. Diese Regional-
planung hat daher fir die nachgeordneten Planungsebenen keinen rechtsverbindlichen Cha-
rakter.

Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 02.09.2004, bestatigt am 07.02.2008, ist die
Aufstellung eines integrierten Regionalplans mit Ausrichtung auf das Jahr 2020 eingeleitet
worden.

Das Plangebiet liegt im ,Vorzugsraum Siedlung“ des Entwurfes des integrierten Regional-
plans 2020 der Region Havelland-Flaming. In den ,Vorzugsraumen Siedlung" sollen vorran-
gig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende
Bauflachen konzentriert werden. Die beabsichtigte Innenentwicklung unterstitzt dieses re-
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gionalplanerische Entwicklungsziel.

AuRlerdem ist das Planvorhaben raumlichen Funktionsschwerpunkten eines Oberzentrums
sowie fur die Grundversorgung gemaf® Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming zu-
geordnet. In diesen rdumlichen Funktionsschwerpunkten sollen bestehende Standorte von
Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge bzw. von Einrichtungen der Grundversor-
gung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingeraumt
werden.

Die beabsichtigte Planung greift die umliegenden, meist geschlossenen und ebenso flnfge-
schossigen Gebaudekonturen auf. Der Ufergriinzug mit offentlich zuganglichem Fuf3- und
Radweg bleibt erhalten.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat mit Schreiben vom 10.07.2013
mitgeteilt, dass Planung mit dem Entwurf des Regionalplanes in Ubereinstimmung steht

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium flr
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfigung am 06.08.2013
mit einer MalRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Malligabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist der gesamte
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16, ein-
schlieRlich des Bereichs der 1. Anderung, als Gemischte Baufliche M1 (GFZ 0,8 — 1,6) dar-
gestellt. Entlang des Havelufers ist ein Grlinzug ausgewiesen und die Zeppelinstra’e und
der nordlich davon beginnende Abschnitt der Kastanienallee sind Teil des Stralienhauptnet-
zes. An der ZeppelinstralBe (auf Héhe des bestehenden SB-Warenhauses) ist zudem das
Symbol fir ,Zentraler Versorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept® dargestellt.

Der Beiplan zum FNP-Entwurf “Natur- und Landschaftsschutz® enthalt fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 keine
Darstellungen. Er liegt nicht innerhalb eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes oder
eines anderen Schutzgebietes (z.B. FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet).

Auch im Beiplan “Technische Infrastruktur® sind fiir den Anderungsbereich keine
Eintragungen verzeichnet. In der Zeppelinstrale verlaufen eine Hochdruckgashauptleitung
sowie eine unterirdische 100 kV Stromleitung. Nordéstlich des Plangebietes befinden sich
eine Hochdruckgasregleranlage, ein 110 kV Umspannwerk, das Spitzenheizwerk (SHW)
Nord sowie ein Pumpwerk (PW).

Der Beiplan “Wasserschutz und schadstoffbelastete Boden® enthalt weder flir das Plangebiet
noch fur sein unmittelbares Umfeld Darstellungen.

Gleiches gilt fir den Beiplan “Denkmalschutz®. Auch Bodendenkmale sind hier nicht
dargestellt.

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan ist das Plangebiet nicht als besonders
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umweltprifungsrelevante Flache eingestuft. Es gehdrt zum Teilraum des Landschaftsplanes
Nr. 21 ,Brandenburger Vorstadt / Potsdam West"“.

Entwicklung aus dem FNP

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane, welche die bauliche Nutzung der Grundstiicke
fur jedermann rechtsverbindlich regeln, aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Durch
ihre Festsetzungen werden die Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausge-
staltet. Der Flachennutzungsplan Iasst in seiner Beschrankung auf grundsatzliche, gesamt-
stadtische Planungsziele Entwicklungsspielraume fiir die Bebauungsplane, die eine Differen-
zierung und Prazisierung und eine Anpassung an die konkrete ortliche Situation erlauben.
Daher sind vom FNP abweichende Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht ausge-
schlossen. Solche Abweichungen sind jedoch nur insoweit zulassig, als sie sich aus dem
Ubergang in die konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplans unberihrt lassen.

Der Umfang dieser Entwicklungsspielrdume wird durch die einschlagige Rechtssprechung
prazisiert. Er ist u.a. abhangig von der Darstellungsscharfe und der Regelungstiefe des Fla-
chennutzungsplans. Andererseits sollen jedoch Korrekturen und Anpassungen bei der Kon-
kretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung moglich bleiben, soweit das im Flachen-
nutzungsplan in den Grundzigen festgelegte stadtebauliche Geflige nach Art und Mal} der
Nutzung gewabhrt bleibt.

Fur den aktuellen Fldchennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam sollen deshalb ge-
mal dessen Begrindung entsprechend der hier gewahlten Darstellungssystematik die fol-
genden Entwicklungsgrundsatze gelten:

Fir Teile von Bauflachen mit einer Grofe unterhalb der Darstellungsschwelle des Flachen-
nutzungsplans (2 ha), wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, auch fur
Flachen bis zu einer Gréf3e von 5 ha kann in einem Bebauungsplan eine andere als die im
Flachennutzungsplan dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden, wenn diese nach
Grofie und Stérungsgrad mit der Umgebung vereinbar ist und der Charakter und die Funkti-
on des dargestellten stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleiben.

Wenn die genannten Voraussetzungen gegeben sind, kénnen in einem Bebauungsplan u.a.
aus gemischten Baufldchen (M) neben Kern-, Misch- und Dorfgebieten auch Wohngebiete
(WR, WA etc.) oder Gewerbegebiete (GE) entwickelt werden.

Die genannten Pramissen gelten auch fir die Entwicklung von Sondergebieten. Sonderge-
biete ,Einzelhandel® sind durch die verbindliche Bauleitplanung innerhalb der gemischten
Bauflachen mit hoher Dichte (M1) auf der Grundlage des jeweils aktuellen Einzelhandels-
konzeptes der Stadt zu entwickeln.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ist
lediglich 1,4 ha grol3. GroRe und Stérungsgrad der geplanten Wohnnutzung sind mit der
Umgebung vereinbar. Im Zusammenwirken mit den unmittelbar angrenzenden Nutzungen —
Einzelhandel und Seniorenheim — entsteht insgesamt eine wechselseitig vertragliche Nut-
zungsmischung, so dass Charakter und Funktion des dargestellten stadtebaulichen Geflig-
ges insgesamt gewahrt bleiben. Die 0.g. “2-ha-Regelung” ist somit anwendbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 "ZeppelinstralRe / Kastanienallee", 1. Ande-
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rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet ist mit seinen Festsetzungen somit aus dem Ent-
wurf des FNP entwickelbar.

3.3 Landschaftsplan

Der parallel zum neuen Flachennutzugsplan aufgestellte Landschaftsplan wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam in ihrer Sitzung am
30.01.2013 zur Kenntnis genommen.

Die Karte ,K 6 — Zielkonzept® stellt flir das Plangebiet folgende “Anforderungen an die
Raumnutzung*:

Umweltvertragliche Siedlungsentwicklung / Qualifizierte Innenentwicklung / Anpassung der
Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel

Fir den Bereich des Havelufers enthadlt die Karte auflerdem die Symboldarstellung
“Sicherung / Verbesserung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit von Landschaftsrdumen und
innerstadtischen Freiflachen®.

Sitdwestlich des Plangebietes enthalt die Karte auRerdem die Symbole fir “Begrenzung /
Steuerung der wasserseitigen Nutzungen® und “grinordnerische Qualifizierung der
Bauflachen®.

Die Karte “K 7 — Konfliktanalyse / Eingriffsregelung” stellt das Plangebiet als Gebiet mit
rechtsverbindlichen / bestandskraftigen Bauleitplan dar.
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3.4 Weitere Planungsvorgaben

3.4.1 STEK Wohnen

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen ("STEK Wohnen") wurde am 07.10.2009 von der
Stadtverordnetenversammlung als Handlungsgrundlage fir die Wohnungspolitik beschlos-
sen. Die Landeshauptstadt Potsdam soll sich von den folgenden drei Leitzielen bei ihrem
Handeln im Bereich Wohnen leiten lassen:

+ Leitziel 1: Sicherung einer weiterhin positiven Bevolkerungsentwicklung

» Leitziel 2: Erhalt der Attraktivitdt des Wohnstandorts Potsdam und Erhéhung der Konkur-
renzfahigkeit gegentber anderen Wohnstandorten

» Leitziel 3: Sicherung einer ausreichenden Wohnungsversorgung flir alle Bevoélkerungs-
gruppen, insbesondere flr Haushalte mit geringem Einkommen.

Zum Erreichen der Leitziele will die Landeshauptstadt Potsdam die Rahmenbedingungen
schaffen, die ein ausreichendes Wohnungsangebot bei weiterhin wachsender Bevolkerung
(Anstieg auf ca. 164.000 Einwohner bis 2020) ermdglichen. Diese beziehen sich darauf, in
erforderlichem Umfang Neubau zu ermdglichen, der sich weiterhin auf Zuziehende, jedoch
mehr als bisher auf die Nachfrage aus Potsdam richten sollte, um den Potsdamer Woh-
nungsmarkt durch frei werdende Bestandswohnungen zu entlasten. Eine wesentliche Vor-
aussetzung hierfir ist, dass in ausreichendem Umfang Bauland zur Verfiigung steht, das
hinsichtlich Qualitat, Lage und Preis der Nachfrage von Investoren und Bauwilligen ent-
spricht.

Die Sicherung der Verfugbarkeit ausreichenden Baulands bzw. die frihzeitige weitere Ent-
wicklung baureifen Baulands flir den kinftig benétigten hoheren Wohnungsneubau, Schwer-
punkt im Geschosswohnungsbau, wird als einer der Ansatze von besonderer Bedeutung
eingestuft.

Die Teilraum Potsdam-West / Brandenburger Vorstadt (Il b) verfligt gemal STEK Wohnen
Uber Potenzialflachen fir 190 und 240 Wohnungen. Die Potenziale in Potsdam West ver-
zeichnen zum Teil eine sehr attraktive Lage an der Havel (Kiewitt und Zeppelinstral3e), die
aber auch mit Restriktionen verbunden sind (insbesondere Verkehr).

Die Stadtentwicklungskonzepte fir Verkehr (STEK Verkehr) und fir Gewerbe (STEK Gewer-
be) enthalten keine Darstellungen oder Zielkonzepte von unmittelbarer Relevanz fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 "Zeppelinstralie / Kastanienallee", 1. Anderung,
Teilbereich Allgemeines Wohngebiet.

-16 -



Landeshauptstadt Potsdam — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Zeppelinstralte / Kastanienallee"
1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet

3.4.2 Einzelhandelskonzept

Rechtsgrundlagen und Zielsetzung

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

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

Auf ihrer Sitzung am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung das ,Einzelhandels-
konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung 2014“ als Konzept der Einzel-
handelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zur Anwendung beschlossen. Dieses
I6st das Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fur die Einzelhandelsentwicklung
in der Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020.

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

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

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

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

Nahversorgungszentrum ZeppelinstraBBe

Nahversorgungszentren stellen die dritte Stufe in der Hierarchie der zentralen Versorgungs-
bereiche nach dem Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam dar.

Das Nahversorgungszentrum ZeppelinstraRe liegt im siidwestlichen Stadtgebiet von Pots-
dam im Bereich Zeppelinstral’e/ Kastanienallee und umfasst im Wesentlichen einen groRen
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Supermarkt, einen Lebensmitteldiscounter und einer Zoofachmarkt.

Die Zeppelinstralte weist in diesem Teilabschnitt den Charakter einer durch hohes Ver-
kehrsaufkommen gekennzeichneten Ausfallstrae auf. Das eher autokundenorientierte Nah-
versorgungszentrum liegt am Siedlungsrand.

Mit 5.300 m? weist das Nahversorgungszentrum ZeppelinstraRe gemaR Einzelhandelskon-
zept die hochste Verkaufsflache der Potsdamer Nahversorgungszentren auf. Das Angebot
beschrankt sich nahezu ausschlief3lich auf nahversorgungsrelevante Sortimente in wenigen
grolden Betrieben.

Empfohlen wird im Einzelhandelskonzept, das Nahversorgungszentrum Zeppelinstralle auf
Grund seiner Lage im Potsdamer Siedlungsgefiige und seines bereits bestehenden Angebo-
tes quantitativ nicht weiter auszubauen. Winschenswert waren dagegen eine Aufwertung
des offentlichen Raumes, um die Lesbarkeit des Zentrumsbereiches zu verbessern sowie
eine Erganzung durch Dienstleistungsbetriebe sowie eine weitere Verbesserung der Que-
rungsmaglichkeiten der Zeppelinstralie

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums fir den PKW-Verkehr ist auf-
grund der Lage an der B1 (Kreuzung Kastanienallee), die als Ausfallstralle in Richtung Sud-
westen fungiert, als gut zu bewerten. Auch die gegenuberliegenden Flachen westlich der
Zeppelinstralke mit einem Lebensmitteldiscounter, einem Getrankemarkt und einem Tier-
fachmarkt sind als Bestandteil dieses Nahversorgungszentrums verkehrlich gut angebunden.

Eine Anbindung an Verkehrsmittel des OPNV besteht in unmittelbarer Nahe durch die Stra-
Renbahnhaltestelle Kastanienallee / Zeppelinstrale (Linien 94, 96, X98) sowie eine Regio-
nalbushaltestelle (Linien 580, 631). Die fulRlaufige Erreichbarkeit ist aus den umgebenden
Wohnquartieren aufgrund der Lage stdostlich der B 1, welche eine deutliche topografische
Barriere darstellt, nur als suboptimal einzustufen. Immerhin besteht eine gesicherte Fulgan-
gerquerungsmoglichkeit der Strale.

3.4.3 Stellplatzsatzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
07.03.2012 eine neue Stellplatzsatzung beschlossen.

Fir die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 “Zeppelinstral’e / Kastanienal-
lee", 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet, geplante Wohnnutzung in Wohnge-
bauden mit mehr als 2 Wohneinheiten sind 0,5 Kfz-Stellplatze und 2 Fahrradstellplatze je
Wohneinheit vorzusehen. Bei den geplanten 102 Wohnungen resultiert daraus ein Bedarf
von 51 Kfz-Stellplatzen und 204 Fahrradstellplatzen.

3.4.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Baudenkmale. In der Umgebung des Plan-
gebiets sind jedoch einige Denkmale als Einzeldenkmale und als Gesamtanlage vorhanden:
Die Schaltwarte der Stadtischen Elektrizitatswerke (Zeppelinstr. 135), die ehemalige
Dampfmahlmuhle der preuflischen Seehandlung (Zeppelinstr. 136), die Villa Ingenheim mit
Nebengebauden, Parkanlage und Bootshaus (Zeppelinstr. 126-128) sowie die denkmalge-
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schutzten gartnerisch gestalteten Anlagen und Alleen der Hoffbauer-Stiftung mit der Stiftskir-
che und seinen Gebauden auf der Insel Hermannswerder. Das Plangebiet befindet sich au-
Rerdem in der Umgebung des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft, geman
Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO).

Durch das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landes-
museum, Abteilung Denkmalpflege wurde am 02.10.2013 mitgeteilt, dass baudenkmalpflege-
rische Belange von der Planung nicht berihrt sind.

Die Abteilung Bodendenkmalpflege des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum teilte mit Schreiben vom 15.07.2013 mit, dass im Be-
reich des Vorhabens derzeit keine Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes Uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) registriert sind.

Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausflihrung bei Erdarbeiten noch nicht regi-
strierte Bodendenkmale entdeckt werden. In diesen Fallen sind entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Kno-
chen, Tonscherben, Metallgegenstande u.a.) gemal § 11 BbgDSchG unverzlglich der zu-
stédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen. Der Beginn der Erdarbei-
ten ist der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zwei Wochen im Voraus anzuzei-
gen.

3.4.5 Gewasser

Die Havel ist ein Gewasser I. Ordnung in Zustandigkeit des Bundes. Eine Einleitung von Re-
genwasser in die Bundeswasserstralle ist gemal § 31 WaStrG genehmigungspflichtig.

Derzeit werden im Land Brandenburg Gewasserentwicklungskonzepte (GEK) erstellt. Das
Plangebiet liegt in dem GEK-Gebiet ,Untere Havel (Spree bis Havelkanal)". Dieses Gewas-
serentwicklungskonzept liegt noch nicht vor.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet. Es befinden sich keine Hochwasserschutzanlagen (Deiche) oder andere in der Zustan-
digkeit des Landes befindlichen wasserwirtschaftlichen Anlagen im angegebenen Plangebiet.

3.5 Fachgutachten
3.5.1 Schall

3.5.1.1 Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist bereits durch bestehende Larmquellen einer gewissen Vorbelastung aus-
gesetzt. Hauptlarmquellen sind der Verkehrslarm an der stark befahrenen Zeppelinstralle
sowie gewerblicher Larm, verursacht durch das bestehende SB-Warenhaus. Zur Beurteilung
der auf die neu geplante Wohnbebauung einwirkenden Gerausche wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 er-
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stellt.? Darin wurden auRerdem auch mégliche, von der geplanten Nutzung ausgehende Ge-
rauschbelastigungen fiir das benachbarte Seniorenheim untersucht.

Die auftretenden Gerausche werden auf der Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) bzw. nach TA Larm® beurteilt. Nach der DIN 18005 gilt fiir das geplante Allge-
meine Wohngebiet am Tage (6.00 — 22.00 Uhr) ein Orientierungswert von 55 dB (A) und in
der Nach von 45 dB (A) fur Verkehrsgerausche bzw. 40 dB (A) fur Industrie, Gewerbe und
Freizeitlarm.

Diese Orientierungswerte sind keine gesetzlichen Grenzwerte, die zwangsweise einzuhalten
sind und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind. Ihre Einhal-
tung bzw. Unterschreitung ist jedoch gemaR Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) im
Interesse gesunder Wohnbedingungen mdoglichst weitestgehend anzustreben. Bei unver-
meidbaren Uberschreitungen sollten Schallschutzmassnahmen vorgesehen werden.

Fir Gerauschimmissionen von gewerblichen Anlagen wie der des SB-Warenhauses finden
aulRerdem das Bundes-Immissionsschutzgesetz und in seiner Folge die TA Larm Anwen-
dung. Danach gelten fur allgemeine Wohngebiete die Immissionsrichtwerte von 55 dB (A)
am Tage und 40 dB (A) in der Nacht. Einzelne von einer gewerblichen Anlage herrihrende
Gerauschspitzen sollen die genannten Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) am
Tage und 20 dB(A) in der Nacht Uberschreiten. Im Vergleich zur DIN 18005 hat die TA Larm
als Verwaltungsvorschrift eine hdhere rechtliche Verbindlichkeit. Die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte ist im Genehmigungsverfahren (unter Beriicksichtigung der in der TA Larm
enthaltenen Bedingungen und Ausnahmen) sicher zu stellen.

Das Seniorenheim westlich der geplanten Wohnbebauung befindet sich innerhalb eines im
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 festgesetzten Sondergebiets
(SO 2) fur “Dienstleistung®“. Faktisch handelt es sich um eine Einrichtung mit vorrangigem
Wohncharakter (“betreutes Wohnen*), weniger mit Pflegecharakter. Daher wird gutachterli-
cherseits von einer Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Allgemeinen Wohngebietes
ausgegangen. Strengere Richtwerte, wie z.B. flir Krankenhduser und Pflegeanstalten, wer-
den vom Gutachter nicht als angemessen erachtet.

3.5.1.2 Untersuchungsergebnisse

StraRen- und Schienenverkehr

Die fur die Berechnung relevanten Emissionsdaten fur den Stralen- und Schienenverkehr
auf der Zeppelinstralle wurden dem Stadtentwicklungskonzept (STEK) Verkehr der Landes-
hauptstadt Potsdam und dem derzeit giltigen Fahrplan der ViP Verkehrsbetrieb Potsdam
GmbH entnommen.

Die Schallimmissionsberechnungen fur den StralRen- und Schienenverkehr zeigen fur das
Plangebiet einen durch die zwei Gebdude des Verbrauchermarktes und der Seniorenwohn-
anlage fur die zuklnftige Wohnbebauung wirkungsvoll abgeschirmten Verlauf. Deutlich ist

2 Ksz Ingenieurbiiro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 16

»ZeppelinstralRe / Kastanienallee® in Potsdam, Berlin, Mai 2012

®  Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum

Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)
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jedoch auch die Wirkung der Licke zwischen diesen Gebauden auf den nordwestlichen Ab-
schnitt der “Havelwelle® erkennbar.

Fur insgesamt 13 Immissionspunkte an der Fassade des geplanten Wohngebaudes wurden
die verkehrsbedingten Schallimmissionen berechnet (s. Anhang). Fur sieben Immissions-
punkte (IP) erfolgte dabei eine geschossweise Betrachtung fur das erste bis vierte Vollge-
schoss, die anderen Immissionspunkte liegen an der Fassade des zurlick gestaffelten funf-
ten Vollgeschosses. Alle Immissionspunkte befinden sich entweder auf der nordwestlichen,
dem SB-Warenhauszugewandten Seite oder auf einer der beiden Schmalseiten des Gebau-
des.

Nur fiir einen der ersten sieben Immissionspunkte (IP) ist am Tage eine Uberschreitung des
Orientierungswerts der DIN 18005 von 55 dB (A) in einem Bereich zwischen 0,3 (2. Ge-
schoss) und 1,4 dB (A) (vierte Geschoss) zu verzeichnen. Dieser IP befindet sich exakt ge-
genuber der 0.g. Bebauungsliicke. Hier sowie an zwei weiteren Immissionspunkten wird der
nachtliche Orientierungswert von 45 dB (A) Uberschritten, an einem IP jedoch nur im vierten
Geschoss um 1 dB (A). Die weiteren relevanten Uberschreitungen bewegen sich im Bereich
zwischen 1, 1 — 4,1 dB (A), wobei die hdchsten Werte jeweils im vierten Geschoss erreicht
werden.

Im funften Geschoss wird der Tages-Orientierungswert nur an einem IP geringfiigig (0,3 dB
(A)) Uberschritten. In der Nacht liegen hier fiir alle Immissionspunkte Uberschreitungen vor,
welche sich zwischen 0,3 — 3,0 dB (A) bewegen.

Fir die sudostliche, der Havel zugewandte Gebaudeseite erfolgten keine Einzelpunktbe-
rechnungen. Die angefertigten Schallimmissionsplane zeigen jedoch, dass hier alle Orientie-
rungswerte sicher eingehalten werden. Der Tageswert bewegt sich zumeist im Bereich von
35 —<=40 dB (A), nachts sind Uberwiegend Werte von 30 — <= 35 dB (A) zu verzeichnen.

Die Fassaden des geplanten Wohngebaudes sind, je nach Gerauscheinwirkung, den Larm-
pegelbereichen | oder Il nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zuzuordnen.

Gewerbe

Hier wurde der Kundenverkehr auf dem Parkdeck berticksichtigt, ebenso ein Rickkuihler auf
dem Technikgebdude des Einzelhandelbetriebes sowie eine VRV-Anlage® (iber der Liif-
tungszentrale. Die Warenanlieferung erfolgt direkt von der Zeppelinstrae aus in die Anliefe-
rungszone im Marktgebaude. Die Schallddmmung des Gebadudes ist so hoch, dass die
Schallabstrahlung von innen nach auf3en gutachterlicherseits als vernachlassigbar eingestuft
wird.

Nach den Schallimmissionsplane fir den durch den Verbrauchermarkt verursachten Gewer-
belarm liegt die Nordwestfassade der geplanten Wohnbebauung in ihrer Gesamtheit im Be-
urteilungspegelbereich von 35 bis 40 dB(A) am Tage und 25 bis 30 dB(A) in der Nacht. Die
Einzelberechnungen weisen am Tage einen Hochstpegel von 47 dB (A) fir einen IP an der
Nordwestfassade im vierten Geschoss aus. Der hochste Nachtwert, hervorgerufen durch den
Nachtbetrieb des Ruckkuhlers des Verkaufsgebaudes und der VRV-Anlage liegt bei 33 dB
(A), ebenfalls im vierten Geschoss.

4 Variable-Kaltemittel-Volumenstrom-Anlage, Anlage zur Klimatisierung, Kihlung und Heizung mit Warmerick-

gewinnung
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Die Richtwerte der TA Larm werden an allen Nachweisorten, teils deutlich, unterschritten.
Ebenso wird das Maximalpegelkriterium der TA Larm unterschritten.

Anliegerverkehr

Die Schallimmissionsplane fur den Anliegerverkehr zeigen, dass die héchsten Beurteilungs-
pegel am bestehenden Seniorenheim durch die Zu- und Abfahrten auf der Planstralde bis zur
Rampe zum westlichen Tiefgaragentor, durch die Rampe und das Tor verursacht werden.

Fir das Bestandsgebaude wurden auRerdem flinf einzelne Immissionspunkte geschosswei-
se berechnet. Vier Punkte liegen auf der inneren, dem Wohnungsbauvorhaben zugewandten
Fassade. Der nach aulien gerichtete IP sowie einer der inneren Immissionspunkte befinden
sich unmittelbar im Bereich der vorhandenen Gebaudedurchfahrt fiir die Planstralie 1.

Die Einzelbetrachtung weist keine Uberschreitungen des Richtwertes der TA Larm fiir den
Tag aus. Der hochste ermittelte Wert liegt bei 49 dB (A).

Fir die Nacht wurden fur den inneren IP oberhalb der Durchfahrt Werte von 43 — 45 dB (A)
und fir den auferen IP oberhalb der Durchfahrt Werte von 35 — 42 dB (A) ermittelt. Der
hochste Wert betrifft jeweils das zweite Geschoss unmittelbar tber der Gebaudedurchfahrt,
nach oben nehmen die Werte ab.

AuRerdem ftritt an einem IP stdlich der Durchfahrt nachts im dritten Geschoss ein Wert von
41 dB (A) auf. Alle weiteren ermittelten Immissionswerte liegen im Bereich von 32 — <= 40
dB (A).

Der nachtliche Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB (A) fur Verkehrsgerausche in
allgemeinen Wohngebieten wird somit an keiner Stelle Uberschritten, der Richtwert der TA
Larm jedoch um 1 bis maximal 5 dB (A).

Das Maximalpegelkriterium der TA Larm wird nach gutachterlicher Aussage auch unter An-
nahme lockerer Regenrinnen bei den beiden Zufahrten an allen Nachweisorten unterschrit-
ten.

3.5.2 Artenschutz

3.5.2.1 Voraussetzungen

Da es fir die Realisierung der geplanten Wohnbebauung erforderlich ist, Baume und andere
Vegetation zu beseitigen, war zu prifen, ob von der MaRnahme dauerhaft geschutzte Le-
bensstatten betroffen sind und ob von der Malinahme Individuen geschiitzter Arten gestort
oder nachhaltig beeintréchtigt werden kénnten.®

Durch die Fallung von Baumen kénnen auch Hohlen beseitigt werden, die grundsatzlich als
dauerhaft geschutzte Lebensstatten zu bewerten sind. Baumhdhlen werden regelmafiig von
Vdgeln als Brutplatze und von Fledermausen als Tagesverstecke genutzt. Einige Fleder-
mausarten nutzen geeignete Baumhohlen auch zur Uberwinterung. Es waren daher die von

® BUBO Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie, Dipl.-Biol. Carsten Kallasch: Kartierung geschiitzter Lebensstét-

ten — ,Havelwelle“ — Vorhaben- und Erschlielungsplan Nr. 16 ,ZeppelinstraRe / Kastanienallee, Potsdam —
Bewertung und Kompensationsvorschlage —, Berlin, Juli 2011
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der geplanten BaumalRnahme betroffenen Héhlenbdume zu erfassen und die Anzahl der far
geschitzte Arten nutzbaren Lebensstatten zu ermitteln.

Hohlenbaume wurden durch genaues Absuchen der auf dem Grundstiick verbliebenen
Baume ermittelt. Bei der Untersuchung wurde davon ausgegangen, dass kein Baum zu er-
halten ist. Dadurch war der Maximalverlust an Baumhohlen und —spalten zu ermitteln, der als
Grundlage flr die Bemessung des Kompensationsumfangs dient. Die Begehung des Unter-
suchungsgebietes erfolgte Mitte Mai 2011.

3.5.2.2 Untersuchungsergebnisse

Im Untersuchungsgebiet wurden an drei Baumen sieben Hoéhlen und an zwei Baumen
Stammrisse oder vergleichbare Strukturen gefunden, die als Nistplatze einzustufen sind. An
diesen Baumen waren auch Totholzstrukturen erkennbar, die in geringem Mafe Holz be-
wohnenden oder Holz zersetzenden Insekten Lebensraum bieten. In keinem Fall war das
Mulmvolumen auseichend, um Eremiten ein Besiedlungspotential zu bieten. Auch waren
keine Spuren erkennbar, die auf seltene oder geschitzte Insekten-Arten hindeuteten. Bei der
Gelandebegehung ergaben sich keine Hinweise auf nistende Hoéhlen- oder Nischenbriter.
Auch die Spalten an den untersuchten Baumen waren zum Zeitpunkt der Untersuchung un-
besetzt. Hinweise auf Fledermause waren ebenfalls nicht zu finden. Es ist in geringem Um-
fang mit nicht entdeckten Baumhdohlen in den Pappeln zu rechnen. Dies ist bei der Kompen-
sation des Eingriffs zu berucksichtigen.

In den nachgewiesenen Baumhodhlen bestehen Brutmdglichkeiten fir Héhlenbriter. Dies
sind insbesondere die allgemein haufigen Arten: Blaumeisen und Kohlmeisen. Daneben
kénnen auch Arten wie Gartenrotschwanz oder Trauerschndpper diese Brutmdglichkeiten
nutzen. Zum Zeitpunkt der Begehung war weder die Nutzung der Hohlen noch ein anderes
Vorkommen von in Baumhoéhlen britenden Végeln nachweisbar.

Die spaltenartigen Strukturen an der Pappel auf der Grundstlicksmitte bieten Gartenbaum-
laufern eine Brutmdglichkeit. Gartenbaumlaufer briiten vorzugsweise in Stammrissen oder
hinter abstehender Baumrinde. Auch ahnliche Strukturen sind nutzbar. Auf dem Untersu-
chungsgelande waren keine Hinweise auf das Vorkommen der Art zu finden.

Baumhohlen und Spalten in oder an Baumen kdnnen auch von mehreren Fledermausarten
im Sommer, bei geeigneter Starke des Baumes auch im Winter genutzt werden. Zu den Fle-
dermausarten, die regelmafig in Baumhohlen zu finden sind und vergleichsweise haufig vor-
kommen, gehdren insbesondere Wasserfledermause, Grof3e Abendsegler, Braune Langoh-
ren und Rauhautfledermause. Das Untersuchungsgebiet und die Umgebung lassen das Vor-
kommen von Abendseglern kaum erwarten. Auch die Struktur der gefundenen Baumhohlen
(H6he und Grole) Iasst eine Nutzung durch GroRe Abendsegler nicht zu. Hinweise auf das
Vorkommen der anderen drei Arten waren nicht zu finden. Da der Lebensraum fur ihr Vor-
kommen in der unmittelbaren Umgebung geeignet ist, ist auch eine Nutzung der Baumhoh-
len oder von Spalten an Baumen mdglich.

3.5.2.3 Bewertung und Kompensationsvorschlage

Die untersuchten Baume bieten in Hoéhlen britenden Végeln und Baumhdhlen nutzenden
Fledermdusen einen geeigneten Lebensraum. Holz bewohnende und Holz zersetzende In-
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sekten finden insbesondere in den gréReren Stammhdéhlungen geeignete Lebensgrundlagen.
Baumhohlen und Spalten an Baumen stellen regelmaRig Nistplatze flr Héhlenbriter und im
entsprechenden Lebensraum Verstecke flr Fledermause dar. Die Nistplatze werden in je-
dem Jahr erneut genutzt und sind daher zu kompensieren. Auch der Lebensraum fir Insek-
ten sollte nach gutachterlicher Empfehlung kompensiert werden.

Durch die Fallung von Baumen gehen auf der Eingriffsflache sieben Hohlen und zwei Spal-
tenquartiere verloren. Zudem geht mit den Stammhoéhlungen Lebensraum fiir Holz bewoh-
nende Insekten verloren. Die Kompensation der Quartier- und Brutplatzfunktion kann durch
die Aufhangung entsprechender Nistkasten erfolgen.

Die Anzahl der nicht erfassbaren Baumhéhlen ist auf der Untersuchungsflache gering, da der
Baumbestand sehr Ubersichtlich erscheint. Jedoch werden nicht alle Ersatznistplatze und -
quartiere angenommen. Aus diesen Grinden wird gutachterlicherseits vorgeschlagen, fur die
insgesamt neun zu kompensierenden Lebensstatten elf Ersatzquartiere zu schaffen. Die Er-
satzquartiere sollten die unterschiedlichen Anspriiche der Hohlen nutzenden Arten berick-
sichtigen und dementsprechend gestaltet sein. Nach dieser Abwagung wird im Gutachten die
folgende Verteilung vorgeschlagen:

» 6 Nistkasten fur Hohlenbriter mit unterschiedlichen Einflugéffnungen,
» 2 Nisthilfen fir Gartenbaumlaufer,
* 3 Fledermausverstecke.

Mit den Stammhdhlungen geht Lebensraum fur Insektenarten verloren, die wiederum Nah-
rungsgrundlage fur Vogel und andere Tierarten sind. Dieser Verlust kann teilweise kompen-
siert werden. Ahnlich den Nistkasten fiir Vogel kdnnen auch fiir Insekten kiinstliche Zuflucht-
statten geschaffen werden. Es bietet sich nach gutachterlicher Aussage an, zwei Nistkasten
fur Insekten auf den kinftigen Dachflachen aufzustellen. Dadurch werden gezielt Arten ge-
fordert, die sich von so genannten Schadlingen ernahren. Zu den gefdrderten Nutzlingen
gehdren Marienkafer, Ohrwirmer, Wildbienen und Florfliegen.

Werden die MaRnahmen im vorgeschlagenen Umfang auf dem Baugrundstiick oder in un-
mittelbarer Umgebung realisiert, so wird der Eingriff nach Einschatzung des Gutachters in
vollem Umfang kompensiert. Eine nachhaltige, negative Auswirkung auf die Populationen
der untersuchten und geschiitzten Arten ist durch die geplante Wohnbebauung ,Havelwelle*
auf dem Vorhabengrundstiick nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
i.S.d. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz kdnnen vermieden werden, da die 6kologische
Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusam-
menhang weiter erflllt werden kann.

3.5.3 Verkehr

3.5.3.1 Voraussetzungen

Die Erschlieung und Anbindung des geplanten allgemeinen Wohngebiets erfolgt aus-
schlieBlich Uber den stdlichen Abschnitt der Kastanienallee, zwischen Zeppelinstral’e und
Havel. Diese 7,15 m breite StralRe ist als Anliegerstralle ausgebaut und diente bislang als
Sackgasse lediglich der ErschlieBung des Seniorenwohnheims, des Bootshafens und des
Uferbereichs.
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Im Zusammenhang mit dem Wohnbauprojekt “Havelwelle” sind seitens des Vorhabentragers
150 Stellplatze vorgesehen, davon 134 in einer Tiefgarage sowie 16 oberirdische Stellplatze
fir Besucher und Kurzzeitparker. Mit dem Wohnungsneubau ist zusatzlicher Quell- und Ziel-
verkehr verbunden, der Auswirkungen auf die Kapazitat der Strale und die lichtsignalgere-
gelte Zufahrt an der ZeppelinstraRe hat. In einer verkehrstechnischen Untersuchung® wurde
der zu erwartende Kfz-Mehrverkehr ermittelt und quantifiziert sowie belastbare Aussagen
Uber die qualitative Abwicklung am LSA-Knotenpunkt getroffen.

Da grundsatzlich davon auszugehen ist, dass sich der Mehrverkehr insbesondere in den
beiden Verkehrsspitzenstunden leistungsfahigkeitsmindernd auswirken wird, war gutachterli-
cherseits abzuschatzen, inwieweit eine bauliche Erweiterung der Zufahrt erforderlich wird,
bzw. welche Verkehrsqualitat erwartet werden kann. Zu Grunde gelegt wurde eine Anbin-
dung der Planstral’e 1 an die bestehende Kastanienallee unter Beibehaltung des aktuellen
StraRenquerschnittes Uber die gesamte Lange.

3.5.3.2 Verkehrstechnische Bewertung

Nach gutachterlicher Berechnung ergibt sich folgender planungsbedingter Zusatzverkehr pro
Spitzenstunde in bzw. aus Richtung Kastanienallee Sid/Ost (Anbindung Plangebiet):

Zufahrt Zufahrt Zufahrt Zufahrt
Zeppelinstralte | Kastanienallee | Zeppelinstralte | Kastanienallee
Nord/Ost Sid/Ost Sid/West Nord/West
Frihspitze (FSP) 5Fz* 40 Fz 5Fz 5Fz
07.00 — 08.00 Uhr
Nachmittagsspitze (NSP) 20 Fz 19 Fz 10 Fz 10 Fz
15.30 — 16.30 Uhr

* Fz = Fahrzeuge

Die Kfz-Verkehrsqualitat am Knotenpunkt insgesamt wird seitens des Gutachters in der
Fruhspitzenstunde als befriedigend (Qualitatsstufe = C) eingeschatzt, mit einer mittleren Aus-
lastung von 85%. Bedingt durch den starken stadteinwartigen Flutrichtungsverkehr ist die
sudwestliche Zufahrt splrbar ausgelastet, mit einem Rickstaupotenzial von 110 m. Im
Nachmittagsspitzenverkehr (NSP) ist aufgrund des erheblichen stadtauswartigen Verkehrs
die norddstliche Zufahrt praktisch vollstdndig ausgelastet, was sich in der Qualitatsstufe E
und einem Riickstau von 150 m niederschlagt. Der Knotenpunkt wird im NSP mit der Quali-
tatsstufe D und einer Auslastung von 94% bewertet.

Es ist somit nach gutachterlicher Aussage erkenn- und nachvollziehbar, dass sich Griinzeit-
umverteilungen zu Gunsten der Querrichtung (Kastanienallee) in den beiden Spitzenver-
kehrszeiten aufgrund der hohen Hauptrichtungsverkehrsbelastung und -auslastung nicht
realisieren lassen. Insofern kann auch kunftig nur die derzeit fur die Querrichtung zur Verfu-
gung stehende Freigabezeit angeboten werden, unbeachtet der Verkehrszunahme in der

®  Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft: Landeshauptstadt Potsdam — Anbindung B-Plangebiet Nr. 16, Verkehrs-

technische Untersuchung an der Lichtsignalanlage Zeppelinstralle / Kastanienallee (KP310), Berlin, Marz
2013
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sudwestlichen Kastanienallee. Dieser Verkehr ist allerdings auch unter Beriicksichtigung des
Mehrverkehrs immer noch verhaltnismallig gering, so dass zu beiden Verkehrsspitzenzeiten
dort von einem guten Verkehrsablauf ausgegangen werden kann:

» FSP: Qualitatsstufe B mit einer Auslastung von 30%; Riickstau 20 m
* NSP: Qualitatsstufe B mit einer Auslastung von 37%; Riickstau 25 m

Bezlglich des prognostizierten ausgewiesenen Riickstaus kann deshalb angenommen wer-
den, dass dieser im Regelfall nicht bis zur Einmindung der Planstral’e 1 reichen wird. Diese
ist etwa 60 m von der stidostlichen Zufahrt der Kastanienallee in die Zeppelinstralte entfernt.

Insgesamt ist nach verkehrsgutachterlicher Bewertung trotz des planungsbedingten Mehr-
verkehrs bei unveranderter Zufahrtsgestaltung der Anbindung an die Zeppelinstralde von nur
geringflgig und vernachlassigbar negativen Auswirkungen auf den Gesamtverkehrsablauf
am Knotenpunkt auszugehen. Der Gesamtverkehrsablauf des Knotenpunktes ist damit prak-
tisch nicht betroffen.
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B. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

1. Ziele und Zwecke der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 soll mit seiner 1. Anderung die rechtsverbind-
liche Grundlage firr eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Plange-
biet herstellen. Er soll eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Konkret verfolgt der Bebauungsplan die Intention der Wiedernutzbarmachung und stadte-
baulichen Aufwertung einer gut erschlossenen, innerstadtisch gelegenen Brachflache zu
einem Wohnungsbaustandort als Manahme der Innenentwicklung. Mit der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 soll die bereits in weiten Teilen realisierte Ent-
wicklung des Standortes adaquat weitergefihrt und zum Abschluss gebracht werden.

Dabei wird dem — auch in der Ubergeordneten Raum- und Landesplanung verankerten —
stadtebaulichen Leitbild der Starkung der Innenentwicklung und deren Vorrang vor der weite-
ren Bebauung und Zersiedlung bislang nicht baulich genutzter Au3enbereichsflachen und
Landschaftsraume Rechnung getragen. Flachenbedarf soll vor einer Flacheninanspruch-
nahme in der Peripherie moglichst innerhalb der vorhandenen Stadt befriedigt werden. Damit
wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB
und zu einer nachhaltigen, ressourcenschonenden Stadtentwicklung geleistet.

Durch die Wiedernutzung brachliegender Flachen in integrierter und verkehrstechnisch gut
erschlossener Lage fir den Wohnungsbau wird den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung und
deren Bedarf zur Versorgung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen
und die Auslastung der o6ffentlichen Verkehrsmittel durch die bauliche Konzentration an ei-
nem an den o6ffentlichen Personennahverkehr gut angebundenen Standort geférdert. Die
Reaktivierung einer innerstadtischen Brache soll darUber hinaus zur stadtebaulichen und
strukturellen Aufwertung des Umfeldes beitragen.

Die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes steht im Einklang mit den Zielen
der Raumordnung und ist aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam
entwickelt.

Grundsatzlich gilt, dass die mit dem rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(vorhabenbezogenen Bebauungsplan) Nr. 16 “Zeppelinstrale / Kastanienallee® flr das All-
gemeine Wohngebiet getroffenen stadtebaulichen Regelungen mit dem 1. Anderungsverfah-
ren nur insoweit gedndert werden sollen, als die flr die Umsetzung des geanderten Woh-
nungsbauvorhabens erforderlich ist. Wesentliche, aus dem friiheren Abwagungsprozess
hervorgegangene Regelungen, beispielsweise zur Art der Nutzung und zur 6ffentlich nutzba-
ren Uferzone, sollen prinzipiell beibehalten werden.
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2. Entwicklung der Planungsuberlegungen
21 Planerische Vorgeschichte

Die planerische Vorgeschichte des Standortes reicht bis in das Jahr 1996 zurick, in dem die
Grundlagen fir ein konkurrierendes Gutachterverfahren erarbeitet wurden. Von Januar bis
April 1998 wurde ein Architektenworkshop veranstaltet. Im Ergebnis wurde der Entwurf des
ersten Preistragers Grundlage fiir das weitere Verfahren.

Zuvor war bereits am 03.12.1997 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam der Beschluss zur Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans Nr. 16
“Zeppelinstralle / Kastanienallee gefasst worden. Im November / Dezember 2001 erfolgte
die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, im Méarz 2002 ein vereinfachtes Ande-
rungsverfahren nach § 13 BauGB. Auf ihrer Sitzung am 05.06.2002 hat die Stadtverordne-
tenversammlung den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung beschlossen.

Danach folgte ein mehrjahriges Moratorium, da zunachst noch offene Grundstiicksfragen zu
klaren waren. Die Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses gemall § 10 Abs. 3 BauGB
erfolgte deshalb erst am 19.07.2006 (im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 10,
S. 1), nachdem die Verfugbarkeit der Grundstlcksflachen durch den Vorhabentrager nach-
gewiesen werden konnte. Mit der Bekanntmachung ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
in Kraft getreten.

Auf dessen Grundlage wurden inzwischen ein SB-Warenhaus mit Parkdeck an der Zeppelin-
stralle sowie ein Seniorenheim an der Kastanienallee / Ecke Zeppelinstralie errichtet. Auch
die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgesetzten Begriinungs- und Bepflanzungsmal}-
nahmen innerhalb eines 25 m tiefen Uferstreifens wurden durchgeflihrt. Zudem wurden die
offentliche Uferpromenade sowie ein Zugangsweg entlang der nordéstlichen Plangebiets-
grenze hergestellt.

Lediglich die geplante Wohnbebauung aus acht stadtvillenartigen Einzelgebauden konnte
nach Darstellung des Vorhabentragers aus wirtschaftlichen Griinden bislang nicht umgesetzt
werden, unter anderem, weil sich nach seinen Angaben fir die von ihm geplanten Wohnun-
gen nicht genugend Interessenten finden lielen. Ein Nachteil des Bebauungskonzeptes war
zudem, dass nur die dem Wasser zugewandten Wohnungen der uferseitigen Bebauungsrei-
he in optimaler Weise, d.h. mit unverbautem Wasserblick, von der hervorragenden Lage-
gunst profitiert hatten.

Da eine Wohnnutzung hier weiterhin den stadtebaulichen Zielen sowohl der Landeshaupt-
stadt Potsdam als auch des Vorhabentragers entspricht, ist es erforderlich, die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir ein gedndertes Bebauungskonzept durch ein 1. Anderungsver-
fahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 zu schaffen.
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2.2 Bebauungskonzept

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 zu Grunde liegende Bebauungskon-
zept sieht einen individuellen Baukoérper in Form einer langgestreckten, geschwungenen Zei-
le entlang des Havelufers vor. Das leicht S-formige Gebaude verfligt tGber flinf Vollgeschosse
mit flachem Dach, wobei das oberste Geschoss gegenlber den darunter liegenden Ge-
schossen auf allen Seiten zurlickgesetzt ist.

Im ersten Vollgeschoss sind wasserseitig durchgehend Terrassen vorgesehen, im zweiten
bis vierten Vollgeschoss Loggien. Das Staffelgeschoss ist durch umlaufende Dachterrassen
gekennzeichnet.

Der ruhende Verkehr soll nach dem Vorhaben- und Erschliellungsplan in einer Tiefgarage
mit ca. 134 Pkw-Stellplatzen sowie den erforderlichen 204 Fahrradstellplatzen untergebracht
werden, welche sich Uberwiegend unterhalb des Gebaudekorpers befindet. Lediglich im
norddéstlichen und sidwestlichen Teil des Grundstiicks kragt die Tiefgarage Uber den Ge-
baudegrundriss hinaus. Hier befinden sich auch die Ein- und Ausfahrten. Etwa 16 ebenerdi-
ge Stellplatze (fur Besucher und Behinderte) sind auRerdem direkt an der Planstrale 1.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt Uber die bereits fertig gestellte Planstrale 1 unmit-
telbar nordlich des Vorhabengrundsticks, mit Anbindung an die Kastanienallee durch die
bestehende Gebaudedurchfahrt des Seniorenheims. Fir FuRganger und Radfahrer ist das
Grundstick auRerdem Uber die Uferpromenade sowie den Weg an der norddstlichen Grund-
stiicksgrenze mit Anschluss an die Zeppelinstralle erreichbar. Die sechs landseitig angeord-
neten Hauseingange sind Uber einen parallel zum Gebaude verlaufenden Gehweg erschlos-
sen.

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Errichtung von 102 Wohneinheiten in
einer Mischung aus fiinf unterschiedlichen Typen mit Wohnflachen zwischen ca. 55 m? und
ca. 155 m? beabsichtigt. Die durchschnittliche WohnungsgroRe liegt voraussichtlich bei etwa
103 m?. Die (Brutto-)Geschossflache des Vorhabens betragt knapp 14.500 m?.

Die AuBenanlagenplanung sieht vor, den bereits intensiv bepflanzten Uferstreifen weitge-
hend zu belassen und lediglich zwei schmale Fullwege zwischen Wohngebaude und Ufer-
promenade herzustellen. AuRerdem soll die Mdglichkeit bestehen, neben dem befestigten
Uferweg zwei offentlich nutzbare Aufenthaltsbereiche zu schaffen. Jenseits des Ufergriin-
zugs ist im Bereich der Rundung des Baukdrpers ein dessen Form angepasster, befestigter
privater Aufenthaltsbereich fiir die kiinftigen Bewohner vorgesehen. Im landseitigen Grund-
stucksteil ist die Anlage eines groRRen Kleinkinderspielplatzes mit einer Flache von ca. 400
m? beabsichtigt. Die Lage des Kleinkinderspielplatzes ist im Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan dargestellt, eine entsprechende Herstellungsverpflichtung wird im Durchfiihrungsvertrag
verankert. Der konkrete Flachenbedarf flr den Kinderspielplatz wird im Rahmen des Plan-
verfahrens ermittelt werden. Die Flachen oberhalb des auskragenden Teils der Tiefgarage
werden, mit Ausnahme der Zufahrtbereiche, mit einem Substrataufbau bedeckt und begrint.
Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen ist die Pflanzung einer Baumreihe mit ca.
10 Baumen geplant. Weitere ca. 20 Baume sollen im stdlichen Grundstiicksteil die bereits
vorhandene Bepflanzung des Ufergriinzuges erganzen.

Das neue Bebauungskonzept fuldt auf einem intensiven Abstimmungsprozess zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam. Unter anderem
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wurde das Vorhaben “Havelwelle zwei Mal im Potsdamer Gestaltungsrat vorgestellt und
beraten. Der Gestaltungsrat unterstitzt als neutrales unabhéangiges Sachverstandigengremi-
um die Verwaltung und politische Entscheidungen zu wichtigen stadtgestalterischen und
stadtebaulichen Vorhaben und berat Bauherren und ihre Architekten. Er begutachtet insbe-
sondere Bauvorhaben von besonderer stadtebaulicher Bedeutung in ihrer Auswirkung auf
das Stadt- und Landschaftsbild der Landeshauptstadt und wirkt mit an der Auspragung von
Qualitdtsmalstaben bei maRgeblichen Bauprojekten der Stadtentwicklung. Aufgrund von
Empfehlungen des Gestaltungsrates erfolgten zunachst Modifizierungen des Vorhabens,
bevor dieses durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 07.03.2012 (vgl.
A./1.) bestatigt wurde. Entsprechend dem Wunsch in den politischen Beratungen zum Auf-
stellungsbeschluss fir die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
Einbindung des Vorhabens in die Umgebung Uber ein 3D-Stadtmodell dargestellt worden
(Auszuge s. Anlage).

Die gefundene stadtebaulich-architektonische Lésung stellt einen angemessenen Umgang
mit der besonderen Situation in direkter Wasserlage dar. Der geschwungene Baukorper der
.Havelwelle“ spiegelt den maandernden Gewasserverlauf wieder. Der Baukdrper passt sich
in Hoéhe und Dimension der pragenden Umgebungsbebauung — Seniorenheim, SB-
Warenhaus, historische und neue Bebauung 6&stlich des Vorhabengrundstiicks — an und
setzt gleichzeitig einen eigenen, individuellen Akzent, ohne zu dominieren. Da der Baukorper
um mehr als 30 m hinter die Uferkante zurlcktritt, bleibt genligend Raum fir eine 6ffentlich
nutzbare, durchgrinte Uferpromenade.

Der geschlossene Gebauderiegel weist gegenlber den urspringlich geplanten Einzelbau-
koérpern aullerdem den Vorteil auf, dass die weitgehend fensterlose Riickfront des Einzel-
handelskomplexes nun von der Wasserseite betrachtet optisch abgeschirmt wird.

Im Vergleich zur bisherigen Planung weisen die Wohnungen zudem eine gleichwertigere
Qualitat auf, weil nun nahezu alle Wohneinheiten tUber einen unverstellten Wasserblick ver-
fugen. Lediglich an den beiden Schmalseiten wird sich je Geschoss jeweils eine Wohneinheit
ohne Fenster zur Havel befinden (dies gilt nicht fiir das Staffelgeschoss).

Das Planungsziel, gegenliber dem sudwestlich angrenzenden Seniorenheim im Hinblick auf
Abstand und Fassade besondere Rucksicht walten zu lassen (vgl. A./1.), wird gewahrt. Bei
einer maximal 17,5 m hohen Bebauung (festgesetzte OK, vgl. 3.2) ware nach § 6 Abs. 5 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) eine Abstandsflachentiefe von 8,75 m (0,5 H) er-
forderlich. Tatsachlich nimmt die stidwestliche Fassade des geplanten Wohngebaudes die
nordoéstliche Bauflucht der zum Seniorenheim gehdrenden Schwimmhalle auf. Somit betragt
der Bebauungsabstand zur Grenze zwischen Vorhabengrundstiick und Grundstiick des Se-
niorenheims 18,0 m. Auch der Umstand, dass das oberste Geschoss des geplanten Wohn-
gebaudes — ebenso wie (teilweise) beim Seniorenwohnheim — gegenuber den darunter lie-
genden Geschossen zurlickgesetzt ist, nimmt Ricksicht auf den Nachbarn.

Bei der Herstellung des bestehenden Ufergriinzuges wurde eine Gelandemodulation (B6-
schungen und Senken) vorgenommen. Die so entstandenen ,Higel” sind intensiv bepflanzt
und sollen durch weitere Baumpflanzungen erganzt werden. Somit entsteht der Eindruck
einer ,bewegten“ Landschaft, welche nicht nur als bloRes Abstandsgriin zur Wohnbebauung
fungiert. Im Anschluss an den Ufergriinzug ist im Vorhaben- und Erschlieungsplan eine
dem Wohngebaude vorgelagerte und dessen Rundung aufnehmende Platzflache als Treff-
punkt fir die kinftigen Bewohner vorgesehen. Somit mit wird dem Planungsziel Rechnung
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getragen, dass die Gestaltung der Freiflachen auch in ihrer topografischen Auspragung zu
einer hohen Erlebnisqualitat fur die Bewohner und Besucher des Plangebietes fiihrt.

Eine Gegenuberstellung der stadtebaulichen Kennwerte der jetzigen Planung und der bishe-
rigen, mit dem rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans) Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kastanienallee® fir das Allgemeine Wohngebiet ver-
folgten Planung ist den Tabellen unter Pkt. 5 ,Flachenbilanz“ zu enthnehmen.

2.3 Planungsalternativen

Grundlegende Planungsalternativen bestehen nicht. Die Planungsabsicht, das Vorhaben-
grundstiick fur Wohnzwecke zu nutzen, war bereits Gegenstand des rechtsverbindlichen
Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vorhabenbezogenen Bebauungsplans) Nr. 16 “Zeppe-
linstralRe / Kastanienallee“ und der vorangegangenen Planungsschritte und ist durch den
Satzungsbeschluss vom 05.06.2002 (s.o.) dokumentiert.

Die Landeshauptstadt Potsdam ist seit der Wiedervereinigung Deutschlands erheblich ge-
wachsen und wird dies voraussichtlich auch weiter tun. Die Einwohnerzahl von derzeit gut
150.000 wird nach Prognosen der Stadtverwaltung auf ca. 165.000 im Jahre 2020 wachsen.
Auch darlber hinaus wird ein Anstieg der BevoOlkerungszahl erwartet. Eine ausreichende
Versorgung mit Wohnraum ist deshalb eine der wesentlichen Aufgaben der Stadtentwicklung
und als solche im Stadtentwicklungskonzept Wohnen hervorgehoben (vgl. A./3.4.1). Die
Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 16 soll einen entsprechenden Beitrag in diesem Sinne leisten.

Die Planung ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt und setzt die
Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung um.

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird fur die Flachen des geplanten Wohnungsbauvorhabens Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemall § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Grofle des ausgewiesenen
Baugebietes betragt 13.998 m?.

Das Vorhabengrundstiick ist fir eine hoherwertige Wohnnutzung geeignet. Es befindet sich
in innenstadtnaher Lage, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Nahversorgungszentrum Zep-
pelinstral’e und ist gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Gleichzeitig liegt es in
direkter Wasserlage mit unverstellbarem Blick auf den Landschaftsraum Havel.

Die Festsetzung eines anderen Baugebietes nach BauNVO — etwa eines Mischgebietes oder
eines reinen Wohngebietes — kommt nicht in Betracht.

Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen gleichrangig dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies bedeutet, dass neben
dem Wohnen ist auch ein mehr als untergeordneter gewerblicher Nutzungsanteil erforderlich
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ist, um eine dem Gebietscharakter konforme Nutzungsstruktur zu erreichen. Gewerbliche
Nutzungen sind jedoch seitens des Vorhabentragers nicht geplant und wirden zudem der
hohen Lagegunst unmittelbar am Havelufer nicht gerecht werden. SchlieBlich ist zu berlick-
sichtigen, dass sich angrenzend an das Vorhabengrundstiick bereits ein Gewerbetrieb in
Form einer grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung befindet.

Weitere gewerbliche Nutzungen konnten das Stérpotenzial fir das Wohnen erhéhen, wo-
durch — im Zusammenwirken mit den bestehenden verkehrlichen Immissionsbelastungen
(vgl. A./3.5.1) — die Voraussetzungen fur die Umsetzung einer Wohnnutzung — und damit
eines nennenswerten Beitrages zur Verbesserung des Wohnungsangebotes — erheblich er-
schwert werden konnten.

In Reinen Wohngebieten gemaly § 3 BauNVO geniel3t das Wohnen hingegen einen beson-
ders hohen Schutzanspruch gegeniber jedweden Stérungen, beispielsweise gegenlber
Gerauschimmissionen. Aufgrund der bestehenden Larmvorbelastung durch die stark befah-
rene Zeppelinstral’e und das SB-Warenhaus wiirde die Ausweisung eines Reinen Wohnge-
bietes zwangslaufig zu Nutzungskonflikten fihren, die in der Planung nicht zu bewaltigen
waren.

Bebauungsplane sollen die zulassige Bodennutzung flir einen mittel- bis langerfristigen Zeit-
horizont regeln. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass stadtebauliche Struktur, gerade in einer
innerstadtischen Lage, in der Regel nicht absolut statisch, sondern zumeist einem allmahli-
chen Anpassungs- und Wandlungsprozess unterworfen ist. Die Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes erfolgt deshalb auch im Sinne einer vorausschauenden und nachhaltigen
Planung fir einen langeren Anwendungszeitraum.

So ist es durchaus vorstellbar, dass sich die Nutzungsanforderungen in den Jahren nach
Realisierung des Wohnungsbauvorhabens weiter entwickeln und etwa ein Jugend- oder Se-
niorentreffpunkt oder andere mit dem Wohnen im Zusammenhang stehende Nutzungen, wie
z.B. Raume fur freie Berufe i.S5.d. § 13 BauNVO, im Rahmen des zulassigen Nutzungsma-
Res und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen hinzugefligt werden sollen. Derartige Ent-
wicklungen sind im Nutzungsspektrum eines Allgemeinen Wohngebietes zulassig. Die Fest-
setzung eines Reinen Wohngebietes, in welchem alle das Wohnen erganzenden oder damit
zusammenhangenden Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig sind, kommt auch deshalb
nicht in Betracht.

Gleichwonhl sollen bestimmte, nach § 4 Abs. 2 u. 3 BauNVO im WA allgemein bzw. aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen hier aus stadtebaulichen Griinden mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.1 ausgeschlossen werden bzw. nur ausnahmsweise zulassig sein:

TF 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nicht zulassig.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sind nur ausnahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nrn. 2
und 3 sowie Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO)

Diese Regelung war dem Inhalt nach bereits Gegenstand des rechtsverbindlichen Vorhaben-
und Erschlielungsplans (vorhabenbezogenen Bebauungsplans) Nr. 16 ,Zeppelinstral’e /
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Kastanienallee®.

Das im Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam verankerte Nahversorgungs-
zentrum ZeppelinstralBe ist auf den Bereich unmittelbar an der Stral’e beschrankt und be-
steht im wesentlichen aus dem an das Vorhabengrundstiick angrenzenden SB-Warenhaus
sowie weiteren Einzelhandelsbetrieben auf der gegeniberliegenden Strallenseite. Mit der
Existenz dieser Einrichtungen ist die Gebietsversorgung gesichert. Die Versorgungssituation
mit Angeboten des kurzfristigen, teilweise auch des mittel- und langfristigen Bedarfs ist als
sehr gut zu bezeichnen. Alle Betriebe sind vom Vorhabengrundstiick aus in kirzester Zeit
fuBlaufig erreichbar.

Weitere Laden sind nicht erforderlich und kdénnten sich zudem schadigend auf das beste-
hende, gut erschlossene Zentrum auswirken. Ein ,Ausfasern® des Zentrums an den Randern
und damit ein mogliche Schwéachung des Kerns sollen verhindert werden. Auflerdem wirde
ein Hineinziehen von Einzelhandelsnutzungen in den Blockinnenbereich mit hoher Wahr-
scheinlichkeit zu Stérungen der geplanten Wohnnutzung und des vorhandenen Senioren-
heims fuhren.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des bisher gtiltigen Landesentwick-
lungsplans Berlin Brandenburg LEP B-B.

Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind zum einen aufgrund
ihrer jeweiligen typischen baulichen Auspragungen nicht mit den beabsichtigten Festsetzun-
gen zur Sicherung einer stadtebaulich-gestalterisch anspruchsvollen Wohnbebauung verein-
bar (vgl. 3.2). Zum anderen lielRen sie sich keinesfalls konfliktfrei in die bestehende sowie
geplante Nutzungsstruktur integrieren. Die von den ausgeschlossenen Nutzungen potenziell
ausgehenden Storungen in Form von Larm, zusatzlichem Verkehr sowie (insbesondere bei
Tankstellen) Geruchs- und Schadstoffbelastungen wiirden zu wesentlichen Beeintrachtigun-
gen flhren.

Nicht zuletzt ware mit den hier angesprochenen Nutzungen auch kein adaquater stadtebauli-
cher Umgang mit der hervorragenden Lagegunst am Wasser gegeben, denn diese wirden
einerseits — im Gegensatz zur Wohnnutzung — nicht von der Lage profitieren, waren jedoch
andererseits dazu geeignet, das Orts- und Landschaftsbild in diesem sensiblen Bereich zu
beeintrachtigen.

Der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften kénnten zwar ei-
nerseits zu einer Belebung und Attraktivitatssteigerung des Gebiets beitragen und zudem
selbst von der ansprechenden Wasserlage profitieren. Im Einzelhandelskonzept wird Ga-
stronomie als Komplementarnutzung zur Abrundung des Nahversorgungsangebotes emp-
fohlen (vgl. A./3.4.2). Andererseits sind auch hier erhebliche Nutzungskonflikte mit dem
Wohnen mdglich, insbesondere in Form von Larmbelastigungen der Bewohner in den
Abendstunden, aber auch durch zusatzlichen Zielverkehr oder durch Gastronomiegeriiche.
Nicht zuletzt sind sie nicht Gegenstand der konkreten Vorhabenplanung.

Aus der Abwagung der dargestellten Belange resultiert, dass die gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO im WA allgemein zuldssigen gebietsversorgenden Schank- und Speisewirtschaften
nicht ausgeschlossen, jedoch nur ausnahmsweise zuldssig sind. Wesentliches Kriterium fur
eine ausnahmsweise Zulassigkeit im Einzelfall ist der Nachweis, dass keine wesentlichen
Stérungen des Wohnens zu erwarten sind.
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3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche / MaR der Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist unmittelbar umsetzungsorientiert und stellt auf
ein konkretes Vorhaben ab, das im Vorhaben- und ErschlieRungsplan entwickelt wurde und
von einem Vorhabentrager realisiert werden soll. Deshalb orientieren sich die Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundstlicksflache und zum MafR der Nutzung auch relativ eng am zu rea-
lisierenden Vorhaben.

Die Ausweisung der uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in Form eines durch Bau-
grenzen definierten Baukorpers und dient der planungsrechtlichen Sicherung der unter Pkt.
2.2 dargestellten stadtebaulichen Figur, wobei diese Festsetzung bewusst einen gewissen,
eingeschrankten Spielraum fiir architektonische und gestalterische Details eroffnet. Das
heil’t, die Baugrenzen sind im Sinne der vorausschauenden Vermeidung unnétiger spaterer
Anderungserfordernisse geringfiigig weiter gefasst, als die Gebaudekubatur nach der Vorha-
benplanung. Das heil’t, es wird nicht jede Feingliederung der Fassade durch Baugrenzen
nachvollzogen, da hierfir kein stadtebauliches Erfordernis besteht. So wurden beispielswei-
se die auf der nordlichen Gebaudeseite angeordneten, um etwa 1,5 m vor die Hauptfassade
hinaustretenden Hauseingangsbereiche und Treppenaufgange ,generalisierend in die Uber-
baubare Grundsticksflache einbezogen (Ausnahme: flnftes Vollgeschoss, s.u.) und nicht
einzeln durch Baugrenzen umfahren. Die tragt der Erfahrung Rechnung, dass trotz der mit
dem Vorhaben- und Erschlielungsplan erfolgten Konkretisierung des Vorhabens zu detail-
lierte Festsetzungen in der Anwendungspraxis im Einzelfall zu Abweichungen zwischen
vorhabenbezogenem Bebauungsplan und der spateren Ausfiihrungsplanung fihren kénnen.

Geringfiigige gestalterische Anderungen sollen nicht automatisch ein Befreiungs- oder Plan-
anderungsverfahren notwendig machen. Insgesamt wird ein angemessener Spielraum flr
die bauentwurfliche Durcharbeitung eréffnet, gleichzeitig werden jedoch die Anforderungen
an den Konkretisierungsgrad eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gewahrt, indem
die wesentlichen stadtebaulichen Grundziige gesichert werden. Baugestalterische Details,
z.B. der Fassadengestaltung, werden erganzend im Durchflihrungsvertrag (vgl. C.) geregelt.

Berlcksichtigung findet bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen die all-
seitige Zurlckstaffelung der Fassade im flinften Vollgeschoss, da es sich hierbei um ein we-
sentliches stadtebauliches Element handelt. Deshalb werden die Baugrenzen flr das flinfte
Vollgeschoss gesondert ausgewiesen.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird im Ubrigen auch die Einhaltung der erforderlichen
Abstandsflachen nach § 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) gewahrleistet.

Nicht vollstandig innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen befinden sich die geplan-
ten Terrassen an der Sid- und Westseite des Gebaudes. Die wasserseitig orientierten Ter-
rassen nehmen die gesamte Lange der sudlichen Fassade ein. Bei einer Einbeziehung in die
Baukoérperausweisung hatte der Baukdrper eine deutlich gréRere Tiefe, wodurch auch ein
insgesamt tieferes Gebaude ermdglicht wiirde. Dies entsprache aber nicht der stadtebauli-
chen Intention. Gleichzeitig handelt es sich wegen des Ausmalles der Terrassen nicht um
ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal, welches nach § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO zugelassen werden kdnnte. Aus diesen Grinden ist die textliche Festsetzung Nr.
2.1 erforderlich.
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TF 2.1 Die festgesetzte Baugrenze darf im ersten Vollgeschoss zwischen den Punk-
ten A-B bis zu einer Tiefe von 3,0 m und zwischen den Punkten B-C-D-E-F bis
zu einer Tiefe von 2,0 m durch Terrassen liberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Wegen der attraktiven Wasserlage und der guten Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
tragen Terrassen mit Sud- oder Westausrichtung in erheblichem MalRe zur Férderung der
Wohnqualitat bei und sollen deshalb in dem geplanten umfangreichen Ausmal’ zugelassen
werden. Die Beschrankung der Regelung auf das erste Vollgeschoss ist erforderlich, da
(Dach-)Terrassen auch fir das fiinfte Vollgeschoss geplant sind, welche die Baugrenze je-
doch nicht Uberschreiten sollen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 wird auRerdem eine Uberschreitung der nérdlichen
Baugrenze des fiinften Vollgeschosses ermoglicht:

TF 2.2 Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten G-H-J-K bis zu einer
Tiefe von 2,0 m durch Treppenhauser liberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

In die Baukoérperausweisung flr das erste bis vierte Vollgeschoss wurden die Treppenauf-
gange einbezogen (s.o0.). Diese laufen jedoch zwangslaufig bis in das funfte Vollgeschoss
durch, flr welches die Baugrenzen aus stadtebaulichen Grinden gegeniber den unteren
Geschossen zurlickgesetzt sind. Somit befinden sich die Treppenaufgange hier jenseits der
Baugrenze, weshalb die textliche Festsetzung Nr. 2.2 erforderlich ist.

AuRerdem liegen auch die geplanten Hauseingangsbereiche (Windfange) auf der Nordseite
des Gebaudes nicht vollstandig innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Auch hier
kommt eine Verschiebung der Baugrenze aus den vorgenannten Griinden nicht in Betracht.
Auch eine enge Umfahrung der auskragenden Eingangsbereiche durch Baugrenzen ist im
Sinne der Vermeidung zu detaillierter, selbst kleinere bauliche Details abbildender Festset-
zungen nicht angebracht und stadtebaulich auch nicht erforderlich. Deshalb wurde die textli-
che Festsetzung Nr. 2.3 aufgenommen:

TF 2.3 Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten A-Q-R-S-T bis zu einer
Tiefe von 1,0 m durch Hauseingangsbereiche liberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

SchlieBlich ist fir das zurtckgesetzte flnfte Vollgeschoss ein umlaufendes Vordach als Son-
nenschutz fir éstlichen, sidlichen und westlichen Dachterrassen und Fassaden geplant. Da
dieses als auskragendes Bauteil ebenfalls die Baugrenze Uberschreitet, ist die textliche
Festsetzung Nr. 2.4 erforderlich:
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TF 2.4 Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten G-L-M-N-P-K bis zu
einer Tiefe von 3,0 m durch Vordacher liberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflache (GR) und der
Geschossflache (GF) definiert und orientiert sich ebenfalls eng an der Vorhabenplanung.

Die Grundflache betragt fiir das geplante Wohnungsbauvorhaben 3.400 m? als HéchstmaR.
Bei einer Flache des allgemeinen Wohngebietes von 13.998 m? entspricht dies rechneri-
schen einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,24. Dies ist ein fur innenstadtnahes Wohnge-
biete keineswegs besonders hoher Wert, der zudem deutlich unter dem Héchstwert von 0,4
fur die GRZ in Allgemeinen Wohngebieten gemal § 17 Abs. 1 BauNVO liegt.

Allerdings sind die Grundflachen fiir die geplanten Terrassen in der GR von 3.400 m? noch
nicht enthalten. Die umlaufenden Terrassen stellen ein wesentliches Element des Vorhabens
dar und dienen, wie oben bereits erlautert, der Wohnqualitat. Deshalb soll vorhabenbezogen
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch Terrassen mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 2.5 ermdglicht werden:

TF 2.5 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Terrassen bis zu
einer Grundflache von 3.810 m? liberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

Dieser vorhabenkonkreten Festsetzung ist der Vorzug vor einer allgemeinen Erhéhung der
zuldssigen Grundflache zu geben, weil ansonsten die Gebaudegrundflache insgesamt gro-
Rer, der Baukorper volumindser werden konnte. Dies entsprache jedoch nicht den Zielen der
Planung und widersprache zudem dem im Aufstellungsbeschluss formulierten Planungsziel,
die Grundflache im Vergleich zum rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht
wesentlich zu erhdhen.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bei
der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der vorbezeichneten Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden, im vorlie-
genden Fall also bis zu einer Grundflache von 5.100 m?.

Dieser Wert reicht jedoch nicht aus, um das geplante Vorhaben umsetzen zu kénnen. Des-
halb wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.6 von der Regelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3
Gebrauch gemacht, wonach im Bebauungsplan abweichende Regelungen getroffen werden
kénnen:
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TF 2.6 Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflaichen von Tiefgaragen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
che von 5.500 m? iiberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Diese Regelung ist insbesondere im Hinblick auf die geplante Tiefgarage erforderlich, welche
sich zwar Uberwiegend unterhalb des Wohngebaudes befindet, siiddstlich und nordwestlich
jedoch (unterhalb der Gelandeoberflache) deutlich iber den Gebaudegrundriss hinausragt.

In der Tiefgarage sollen ca. 134 Pkw-Stellplatze sowie die erforderlichen 204 Fahrradstell-
platzen untergebracht werden. Auflierdem sollen etwa 16 ebenerdige Stellplatze fiir Besu-
cher und Behinderte oberirdisch angeordnet werden.

Durch den geplanten Wohnungsneubau wird ein erheblicher Bedarf an zusatzlichen Pkw-
Stellplatzen entstehen. Im o6ffentlichen StralRenland steht nur eine sehr begrenzte Zahl an
Stellplatzen zur Verfigung und das Angebot ist keinesfalls ausreichend, um dem zusatzli-
chen Bedarf gerecht zu werden. Die Schaffung ausreichender Parkmdglichkeiten fir die
kiinftigen Bewohner auf dem privaten Baugrundstick ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll
und erforderlich, um die Bedlrfnisse des ruhenden Verkehrs zu befriedigen. Anderenfalls
waren erhebliche zusatzliche Parkplatzsuchverkehre im naheren Umfeld und die damit ein-
hergehenden verkehrlichen und emissionstechnischen Stérungen zu erwarten. Nicht zuletzt
waren auch Verdrangungseffekte und damit verbundene soziale Konflikte mdglich.

Die Unterbringung eines Grolteils der Stellplatze in einer Tiefgarage ist stadtebaulich vor-
teilhaft, da die nachteiligen visuellen Auswirkungen grof3er oberirdischer Stellplatzanlagen
auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden. Mit der Verpflichtung zur Substrat-
Uberdeckung und Begriinung der Flachen oberhalb der Tiefgarage (TF 3.4, vgl. Pkt. 3.3) er-
folgt aulterdem eine Integration dieser Bereiche in die Wohnfreiflache.

Die Geschossflache wird vorhabenbezogen auf 14.600 m? als Hochstwert festgesetzt. Dies
entspricht rechnerischen einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,04 und mithin einer mittle-
ren innerstadtischen Verdichtung. Die Obergrenze fir das Maly der baulichen Nutzung in
Allgemeinen Wohngebieten liegt gemal § 17 Abs. 1 BauNVO bei 1,2. Die zulassige GFZ
liegt aullerdem im unteren Drittel der flir gemischte Bauflache M1 im Flachennutzungsplan
angegebenen Brandbreite (GFZ 0,8 — 1,6).

Auch bei den Nutzungsmafen wird ein kleiner Spielraum gegenlber der vorliegenden kon-
kreten Vorhabenplanung eingerdumt, um einer gewissen Flexibilitat zur Vermeidung spaterer
Plananderungserfordernisse Rechnung zu tragen. Die Spielraum betragt bei der Geschoss-
flache ca. 2%.

Erganzt werden die Nutzungsmallausweisungen durch die vorhabenkonkrete Festsetzung
der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als Hochstmal3. Zulassig sind funf Vollgeschosse,
wobei fir das oberste Vollgeschoss Zuriickstaffelungen gegentber den darunter liegenden
Vollgeschossen vorgesehen sind.

Aulerdem wird aus stadtebaulichen Griinden die Hohe der baulichen Anlagen in Form der
Festsetzung einer Oberkante (OK) als Hochstmall  Gber DHHN92 (Deutsches
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Haupthdhennetz) bestimmt. Dies ist erforderlich, um zu gewahrleisten, dass das geplante
Wohngebdude die Hohen der benachbarten Neubauten im Sinne eines harmonisierten Orts-
bildes nicht Gberschreitet. Die Gesamthohe des Vorhabengebaudes soll eine Héhe von 17,5
m nicht tGberschreiten. Die H6he des Seniorenwohnheims liegt ebenfalls bei ca. 17,5 m.

Ausgehend von einer Gelandehohe von ca. 31,5 m Gber DHHN92 im siidwestlichen Grund-
stiicksteil betragt die zulassige Oberkante 49,0 m DHHN92. Da das Vorhabengebaude mit
einem Flachdach geplant ist, ist der Festsetzung der Oberkante gegeniber der Bestimmung
einer Traufthdhe (TH) der Vorzug zu geben. Letztere ist vor allem fir Gebaude mit Sattelda-
chern relevant.

SchlieBlich ist er erforderlich, mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.7 eine begrenzte Uber-
schreitung der festgesetzten Oberkante durch technische Dachaufbauten zu erméglichen.

TF 2.7 Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) kann durch technische
Dachaufbauten (wie Liftungsanlagen, Schornsteine und Aufzugsschachte um
bis zu 2,0 m sowie ausnahmsweise durch Anlagen fiir Solarthermie oder Pho-
tovoltaik um bis zu 0,5 m iiberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Stadtebaulich wirksam ist vor allem die geplante Héhenlage des Daches des Gebaudes bzw.
der Deckenoberkante des obersten Geschosses. Darauf bezieht sich deshalb auch die o.g.
Regelung zur Oberkante fur bauliche Anlagen. Erforderlich sind jedoch auch stadtebaulich
weniger wirksame, weil untergeordnete und teilweise aus normaler Betrachtungsperspektive
kaum wahrnehmbare technische Dachaufbauten. Diese dirfen deshalb die festgesetzte
Oberkante um maximal 2,0 m Uberschreiten.

Im Sinne der gewlinschten Férderung regenerativer Energien (vgl. 4.) soll auRerdem aus-
nahmsweise eine geringfligige Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch Anlagen
fur Solarthermie oder Photovoltaik zuldssig sein. Eine Uberschreitung um hdchstens 0,5 m
reicht aus, um derartige Anlagen auf dem Dach installieren zu kénnen. Sofern diese nicht
unmittelbar an den Randern des Daches angebracht werden und zudem durch die vorgese-
hene Attika verdeckt werden, ist eine Sichtbarkeit, etwa aus der Perspektive eine FuRgan-
gers auf der Uferpromenade, praktisch ausgeschlossen. Voraussetzung fur die ausnahms-
weise Zulassigkeit ist deshalb, dass durch Anlagen fiur Solarthermie oder Photovoltaik keine
erhebliche optische Beeintrachtigung erfolgt (keine Spiegelung, Vermeidung deutlicher
Fernwirkung).
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3.3 Grunfestsetzungen

Der rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vorhabenbezogene Bebauungs-
plan) Nr. 16 “Zeppelinstral’e / Kastanienallee“ enthalt fir seinen Geltungsbereich umfangrei-
che Festsetzungen zu Begriinungs- und Bepflanzungsmafnahmen. Diese dienen sowohl
gestalterischen Zwecken als auch dem Ausgleich von durch diesen Plan vorbereiteten Ein-
griffen in Natur und Landschaft. Die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen, darunter auch
MafRnahmen aufierhalb des Plangebiets, waren auRerdem auch Gegenstand des zu diesem
Plan abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrages.

Wichtigste MalRnahme innerhalb des Plangebietes war die Herstellung des 25 m breiten
Ufergriinzuges. Diese sowie die weiteren planungsrechtlich festgesetzten Malnahmen sind
inzwischen durchgeflhrt worden. Die im Durchfihrungsvertrag zum rechtsverbindlichen Vor-
haben- und ErschlieRungsplan geregelte Pflanzung von 75 Baumen auf3erhalb des Plange-
bietes muss hingegen noch erfolgen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 ,ZeppelinstraBe / Kastanienallee, 1. Ande-
rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet, wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Da mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m? festgesetzt wird, gelten nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dies bedeutet, dass
durch das 1. Anderungsverfahren kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis ausge-
I6st wird. Grundsatzlich gilt dennoch, dass die Begriinungs- und BepflanzungsmalRnahmen
des neuen Vorhabens in qualitativer und quantitativer Hinsicht nicht hinter den mit der bishe-
rigen Planung gesetzten Standard zurlickfallen sollen. Auf3erdem ist den allgemeinen Anfor-
derungen an die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse durch eine angemessene Grlinge-
staltung Rechnung zu tragen. Diesen Zielen dient die textliche Festsetzung Nr. 3.1:

TF 3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 28 Laubbdaume mit einem
Stammumfang (StU) von mindestens 18-20 cm zu pflanzen und zu erhalten. Es
sind ausschlieBlich Arten der Pflanzenliste 2 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) und b) BauGB)

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgt die Neupflanzung von Baumen teilweise
entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze, also gegenuber der vorhandenen Bebauung
des SB-Warenhauses, teilweise im sudlichen, wasserseitigen Grundstucksbereich in Ergan-
zung des bestehenden Ufergriinzuges. Mit den Baumpflanzungen erfolgt eine zusatzliche
Eingriinung der geplanten Wohnbauflachen gegeniber den bereits bestehenden Nutzungen.
Mit der geplanten nordwestlichen Baumreihe wird die Planstral’e 1 gestalterisch eingefasst
und es erfolgt eine optische Abschirmung der rickwartigen Fassade des SB-Warenhauses.
AuRerdem dienen die Baume der Gliederung der ebenerdigen Besucher- und Behinderten-
stellplatze an der Planstral3e 1. Die Baumpflanzungen in Uferndhe dienen auch der Verbes-
serung der Integration des Baugebietes in das Landschaftsbild.

Schliellich haben die Baumpflanzungen auch eine wesentliche 6kologische Funktion. Bau-
me dienen als Lebens- und Nahrungsbereich fir Mikroorganismen, Insekten, Végel und
Kleintiere. Durch die Wasserverdunstung der Blatter verbessern die Baume das Mikroklima
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und spenden Sauerstoff. Gleichzeitig dienen sie auch als Wasserspeicher und Schadstofffil-
ter.

Die Beschrankung auf einheimische standortgerechte Laubbdume aus der auf der Plan-
zeichnung angegebenen Pflanzliste (s. Anhang) dient der Sicherung der naturrdumlich-
gestalterischen Einbindung in das Umfeld, der 6kologischen Funktion und der dauerhaften
Erhaltung. Die Pflanzliste 2 entspricht der bereits in den rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schlieungsplan (vorhabenbezogene Bebauungsplan) Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienal-
lee“ aufgenommenen Pflanzliste fur Baume. Gleiches gilt bezlglich des Stammumfangs von
18 — 20 cm. Somit kann ein einheitlicher Qualitatsstandard gewahrt werden.

Die Details der Aufienanlagenplanung, wie die genauere Verortung der Baumpflanzungen,
Heckenpflanzungen zur Gliederung der privaten Freiflachen, die Anlage einer Kinderspielfla-
che und eines Aufenthaltsbereichs fiir die kiinftigen Bewohner sind Regelungsgegenstand
des Durchfiihrungsvertrages und des zusammen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zu beschlieRenden Vorhaben- und Erschlielungsplans (vgl. D.).

Die im rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschlielungsplan (vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan) Nr. 16 ,Zeppelinstralie / Kastanienallee* fir den Bereich des Ufergriinzuges fest-
gesetzten Begriinungs- und Bepflanzungsmalnahmen sowie die eigentliche Uferpromenade
sind bereits hergestellt und sollen weitestgehend in ihrem Bestand erhalten werden, wobei
erganzende Pflanzungen unter Berticksichtigung des Bestandes — insbesondere Baumpflan-
zungen nach der TF 3.1 — mdglich sein sollen. Diesem Zweck dient die textliche Festsetzung
Nr. 3.2:

TF 3.2 Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen
Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Fiir Ersatzpflanzungen sind ausschlieBlich Arten der
Pflanzlisten 1, 2 und 3 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) u. b) BauGB)

Zwei abgerundete Flachen im Anschluss an den befestigten Uferweg sind von der Bepflan-
zungs- und Erhaltungsbindung ausgenommen. Hier soll prinzipiell die Moglichkeit bestehen,
beispielsweise kleinere, 6ffentlich zugangliche Aufenthaltsbereiche zu schaffen, um die Nut-
zungsqualitat des Ufergriinzuges noch etwas aufzuwerten. Die Ausgrenzung dieser Flachen
aus Bepflanzungs- und Erhaltungsbindung bedeutet jedoch nicht, dass hier bereits vorhan-
dene Bepflanzungen beseitigt werden muissen. Prinzipiell wurde bertcksichtigt, dass sich die
bepflanzten Béschungen und vorhandenen Baume innerhalb der Flachen mit Bindungen flr
Bepflanzung und Erhaltung befinden.

Eine Ausnahme davon stellen lediglich zwei im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgese-
hene schmale Verbindungswege zwischen dem geplanten Wohngebaude und der Uferpro-
menade dar. Diese dienen zum einen der unmittelbaren Anbindung des geplanten Woh-
nungsbauvorhabens an den Uferweg. Zugleich soll jedoch auch eine angemessene offentli-
che Erlebbarkeit auch des Griinzugs gewahrleistet werden. Deshalb werden diese beiden
Wege ebenfalls von der Bepflanzungs- und Erhaltungsbindung ausgenommen.

Fir die bei Anlage von Wegen oder Aufenthaltsflachen ggf. zu entfernenden Pflanzen (dar-
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unter befinden sich voraussichtlich keine Baume) sind an anderer Stelle innerhalb der Flache
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Auch die Pflanzlisten 7 fir Straucher, 2 fir Baume und 3 fir Extensivwiese wurden aus dem
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan Gbernommen, um eine einheitliche Pflanz-
qualitat zu sichern.

Auch eine Dachbegriinung war im rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur die
Wohnbebauung vorgesehen und wird deshalb erneut mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.3
fir das geplante Wohngebaude gesichert:

TF 3.3 Im Allgemeinen Wohngebiet ist auf mindestens 800 m? Dachfliche eine exten-
sive Dachbegriinung anzulegen und zu erhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) u. b) BauGB)

Dachbegriinungen schaffen ebenfalls zusatzlichen Lebensraum, insbesondere fiir Insekten
und Mikroorganismen. Die Vegetationsschicht bindet in erheblichem Umfang Staub und
Schadstoffe aus der Luft. Die Aufheizung der Dachflache wird verhindert und Ruickstrah-
lungshitze damit vermieden. Ca. 50-70 % der Niederschlage werden von der Dachbegri-
nung zurtckgehalten. Das fiihrt zu einer deutlichen Entlastung der Kanalisation und sorgt fur
kUhlere und feuchtere Luft im besiedelten Raum und somit zu einer Verbesserung des Mi-
kroklimas.

Da gleichzeitig die Moglichkeit bestehen soll auf der Dachflache des Gebaudes Anlagen fur
Solarthermie oder Fotovoltaik anzulegen, wird die Pflicht zur Dachbegriinung auf eine Flache
vom mindestens 800 m? beschrénkt (vgl. 4.).

Die nicht unterhalb des Wohngebaudes befindlichen Teile der Tiefgarage sollen mit einer
Substratschicht versehen und begriint werden. Die textliche Festsetzung Nr. 3.4 dient der
Verbesserung der Wohnfreiflachengestaltung, der Sicherung einer angemessenen Aufent-
haltsqualitat und der Erhéhung des Vegetationsflachenanteils im allgemeinen Wohngebiet.

TF 3.4 Die Flachen fiir Tiefgaragen sind mit einem durchwurzelbaren Substrataufbau
von mindestens 0,6 m zu bedecken und zu begriinen. Die Begriinungsver-
pflichtung gilt nicht fur Wege, Feuerwehrzufahrten, Terrassen, Kinderspiel-
platze, Beliiftungsoffnungen und technische Aufbauten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB)

Ahnlich wie begriinte Dachflachen kénnen somit auch die Flachen oberhalb der Tiefgarage
zu einer Rickhaltung von Niederschlagswasser und mikroklimatischen Verbesserungen bei-
tragen.

Die Textfestsetzung Nr. 3.5 dient der Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden
durch die Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die abiotischen Naturhaushaltsfunktio-
nen aufgrund von Bodenversiegelung und entspricht dem Prinzip des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Der Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal} zu begrenzen sind, bezieht sich nicht allein auf den Umfang,
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sondern auch auf die Intensitat von Flachenversiegelungen.

TF 3.5 Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
lassig. Dies gilt nicht fiir Zufahrtsrampen von Tiefgaragen und Rettungswege
sowie fur die Flachen U und W.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die Zufahrtsrampen von Tiefgaragen und fur Rettungswege kommt ein wasser- und luft-
durchlassiger Aufbau wegen der zu erwartenden Belastung durch Kraftfahrzeuge nicht in
Betracht. Der Uferweg ist bereits hergestellt und mit Betonplatten versehen. Der Weg auf der
Flache W ist im ndrdlichen Abschnitt asphaltiert, im sudlichen gepflastert. Da eine intensive
Freizeit- und Alltagsnutzung durch Fulliganger- und Radverkehr zu erwarten ist — die Ufer-
promenade ist Teil des Radwanderweges R 1 (Europaradwanderweg) und des Havelradwe-
ges — ist eine Befestigung, die sich ganzjahrig in einem gut begeh- und befahrbaren Zustand
befindet, erforderlich Das ist mit einem vertretbaren Unterhaltungsaufwand nur bei einer bi-
tumengebundenen Bauweise gegeben.

3.4 ErschlieBung

Die aulere verkehrliche Erschliellung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets ist bereits
durch Festsetzungen im rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschliefungsplan (vorhaben-
bezogene Bebauungsplan) Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kastanienallee planungsrechtlich gesi-
chert. Darin ist die Planstralle 1 als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt, welche u.a. mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Bewohner und Anlieger der
allgemeinen Wohngebiete sowie mit Fahr- und Leitungsrechten zugunsten von Versor-
gungsbetrieben und Rettungsfahrzeugen zu belasten ist. Da diese Planstralle und die sie
betreffenden Festsetzungen nicht Gegenstand des 1. Anderungsverfahrens sind, behalten
diese Regelungen Rechtskraft.

Die PlanstralRe 1 bindet unmittelbar an die 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache der Kastani-
enallee an, welche an die Zeppelinstrale anschlieRt. Ostlich des SB-Warenhauses verlauft
die Planstrale 2, zwischen der Zeppelinstral’e und der Planstralie 1. Diese dient nach den
Ausweisungen des rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans und den Rege-
lungen des zugehdrigen Durchfiihrungsvertrags nicht der ErschlieBung der geplanten Wohn-
bebauung, sondern ausschlielllich des darin festgesetzten Sondergebietes flir Einzelhandel /
Dienstleistung, und zwar zu Anlieferungszwecken.

Eine Nutzung der Planstralte 2 fir den durch den Wohnungsbau bedingten Ziel- und Quell-
verkehr kommt auch kinftig aus verkehrstechnischen Grinden nicht in Betracht. Die Zeppe-
linstralRe (B 1) weist eine hohe Verkehrsfrequenz auf. Beeintrachtigungen des flieRenden
Verkehrs erfolgen bereits durch die lichtsignalgesteuerte Ein- und Ausfahrt des Parkdecks
des SB-Warenhauses sowie durch die Zufahrten der gegeniberliegenden Einzelhandelsein-
richtungen nérdlich der Zeppelinstra3e. Vor der ebenfalls durch Lichtsignalanlagen geregel-
ten Kreuzung mit der Kastanienallee kommt es in den verkehrsintensiven Tagesstunden oh-
nehin haufiger zu langeren Rickstaus. Eine weitere Grundstickszufahrt an der Zeppelin-
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stralRe fir ein grofleres Wohnungsbauvorhaben wirde die Qualitat des Durchgangsverkehrs
weiter beeintrachtigen, insbesondere, da flir Linksabbieger keine gesonderte Fahrspur zur
Verflgung gestellt werden kdnnte.

Eine Abwicklung des planungsbedingten Mehrverkehrs tGber den bestehenden Knotenpunkt
ZeppelinstralRe / Kastanienallee fuhrt hingegen nach Aussagen einer verkehrstechnischen
Untersuchung nicht zu wesentlichen Auswirkungen auf den Gesamtverkehrsablauf (vgl.
A./3.5.3).

Eine besondere Bedeutung fir die Naherholung, den Naturhaushalt und das Bild der Kultur-
landschaft haben laut Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan (vgl. A./3.2) die Uferzo-
nen der Potsdamer Seen, FlieRgewasser und Kanale. Der Flachennutzungsplan stellt an
allen bedeutenden Gewassern uferbegleitende Grlinziige dar, die grofiere, teilweise auch
neu zu schaffende ufernahe Parkanlagen und Freiflachen miteinander verbinden. Grundlage
hierfur ist das im Jahr 2001 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene Uferwe-
gekonzept. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass diese
Ufersdume von Bebauung freigehalten und als private oder 6ffentliche Uferschutzstreifen mit
offentlicher Zuganglichkeit angelegt bzw. erhalten werden. Die 6ffentliche Zuganglichkeit von
den im Uferwegekonzept dargelegten Uferwegebereichen erweitert und bereichert den rad-
und fuBlaufigen sowie den asthetischen Erlebnisraum Potsdams.

Der bereits realisierte Ufergriinzug ist im rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschliefungs-
plan bereits als Flache, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist,
ausgewiesen. Hinzu kommt ein Fahrrecht zugunsten von Versorgungsbetrieben und Ret-
tungsfahrzeugen. Diese Ausweisung soll prinzipiell beibehalten werden, wobei die Fahrrech-
te auf die Flache der eigentlichen, betonierten Uferpromenade (Flache U) beschrankt werden
sollen, da die Ubrigen Flachen (Flache P1-P2-P3-P4-P5-P1) bereits weitestgehend begriint
und bepflanzt sind und sich eine Befahrbarkeit (auch durch Radfahrer) somit ausschlief3t:

TF 4.1 Die Flachen W und U sind mit einem Gehrecht und einem Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Fahrrecht zugunsten von Versor-
gungsbetrieben und Rettungsfahrzeugen zu belasten.

Die Flache P1-P2-P3-P4-P5-P1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

Auf den Flachen U und P1-P2-P3-P4-P5-P1 sowie auf der Fliche W zwischen
den Punkten P3-P4 sind Einfriedungen unzuladssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Bei der Flache U handelt es sich um den vorhandenen befestigten Uferweg in einer Breite
von 8,5 m. Insgesamt (einschliellich Flache P1-P2-P3-P4-P5-P1) umfasst der offentlich
nutzbare Ufergriinzug eine Flache mit einer Breite von 25,0 m. Diese ist Teil einer Uberge-
ordneten Griin- und Wegeverbindung entlang des Havelufers, welche auch im Flachennut-
zungsplan der Landehauptstadt Potsdam dargestellt ist (vgl. A./3.2). Mit der Ausweisung
eines Geh- und Radfahrrechtes zugunsten der Aligemeinheit wird dieser Funktion Rechnung
getragen.

Mit dem vorhandenen, 6,0 m breiten Weg entlang der &stlichen Plangebietsgrenze besteht
eine direkte Verbindung zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache der Zeppelinstralle und
der Uferpromenade. Der sudliche Abschnitt des Weges (Flache W) befindet sich im Gel-
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tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 und wird zur Sicherung die-
ser Verbindungsfunktion ebenfalls mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Alige-
meinheit belastet.

Im rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans) Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienallee war fir den Uferweg und den 6stlichen Ver-
bindungsweg lediglich ein Gehrecht ausgewiesen. Mit dem neu hinzugekommenen Radfahr-
recht wird die Funktion des Erlebnis- und Naherholungsraums Havelufer hier auch fir Rad-
fahrer planungsrechtlich gesichert.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 wird das im Aufstellungsbeschluss (vgl. A./1.) formu-
lierten Ziel eines o6ffentlichen Geh- und Radweges entlang des Ufers sowie entlang der &stli-
chen Grenze des Geltungsbereichs adaquat berilcksichtigt. Die Beibehaltung des bereits im
rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten allgemeinen Gehrechts
(erganzt durch ein allgemeines Radfahrrecht) ist aus Sicht der Landeshauptstadt Potsdam
sinnvoll und angemessen, da zum einen bereits entsprechende grundbuchliche Sicherungen
existieren (vgl. A./2.2) und zum anderen der Vorhabentrager auch weiterhin dieser Regelung
zustimmt. Somit kann eine o&ffentliche Zuganglichkeit fir FuRganger und Fahrradfahrer ge-
wahrleistet werden, ohne dass die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen erforderlich wa-
re. Auch die Fahrrechte zugunsten von Versorgungsbetrieben und Rettungsfahrzeugen wa-
ren bereits Festsetzungsgegenstand des rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschliefungs-
plans.

Mit dem Ausschluss von Einfriedungen sollen Beeintrachtigungen der Geh- und Fahrrechte
vermieden werden. Aulerdem wirden sich Zaune oder Mauern auch in stadtebaulich-
gestalterischer Hinsicht nachteilig auf die begriinte Uferpromenade auswirken. Neben den
bereits vorhandenen, teilweise mit Sitzgelegenheiten ausgestatteten flachen Betonquadern
sollen auch wasserseitig keine weiteren Einfriedungen hinzu kommen. Auf der Flache W gilt
der Ausschluss von Einfriedungen nur im sidlichen Abschnitt, das heif3t im Bereich des
Ufergrinzuges. Nordlich davon sind Einfriedungen zu Abgrenzung des offentlich zugangli-
chen Weges von den privaten Wohnfreiflachen zulassig.

3.5 Immissionsschutz

Aufgrund von Verkehrsgerauschen an der Zeppelinstral’e (Strallenbahn- und Kfz-Verkehr)
sind fiir die nérdliche Seite des geplanten Wohngebaudes partiell Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 zu erwarten. Diese liegen am Tage bei maximal 1,4 dB (A)
und in der Nacht bei maximal 4,1 dB (A) und beschranken sich auf Immissionspunkte am
norddstlichen bzw. nordwestlichen Ende der Fassade.

Nach dem “Trennungsgrundsatz® i.S.d. § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen fir das Wohnen und andere sensible Nutzungen soweit wie moglich vermieden werden.
Dieses Prinzip kann im gewachsenen Siedlungsbereich nicht immer strikt befolgt werden.
Zum einen ist haufig bereits eine Mischung verschiedener Funktionen wie Wohnen, Gewerbe
und Verkehrsinfrastruktur vorzufinden (Gemengelage).

Zum anderen steht das Trennungsprinzip nicht selten im Konflikt mit anderen ibergeordne-
ten planerischen Grundsatzen, wie etwa dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
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oder dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme noch unbesiedelter Fl&-
chen im AuRenbereich. Auch die Ziele der effizienten Nutzung schon vorhandener Infrastruk-
turen und Ressourcen sowie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome sind zumeist nicht
mit einer weitgehenden raumlichen Trennung unterschiedlicher Funktionen in Einklang zu
bringen.

Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei den Orientierungswerten der DIN
18005 nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend einzuhal-
ten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stadtebaulichen Abwa-
gungsprozesses. Hierzu fihrt die DIN 18005 wie folgt aus: ,In vorbelasteten Bereichen, ins-
besondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen,
lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit
plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere
Belange Uberwiegen, sollte moéglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mallnahmen
(z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmal3-
nahmen — insbesondere fir Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden.*

Aktive SchallschutzmaRnahmen in der Form von Larmschutzwanden oder —wallen mit dem
Ziel, die Verkehrsgerausche wirkungsvoll abzuschirmen, sind aus stadtebaulichen Griinden
und auf Grund der Abstandsverhaltnisse und der vorgesehenen Bauhdhen praktisch nicht zu
realisieren. Deshalb wurden im schalltechnischen Gutachten (vgl. A./3.5.1) gepruft, ob Mal3-
nahmen zum baulichen Schallschutz (passive MalRnahmen) in Betracht kommen bzw. erfor-
derlich sind.

Fir einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Gebaude sind hierbei die erforderlichen
Schallddmm-Male der Auflenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu die Mindest-
anforderungen fur den Schallschutz im Hochbau. Fur die Bemessung des passiven Schall-
schutzes werden unabhangig von der Gebietseinstufung die malRgeblichen Aulienlarmpegel
herangezogen. Aus diesen maligeblichen Auldenlarmpegeln, die sich aus den berechneten
Beurteilungspegeln durch einen pauschalen Zuschlag von 3 dB(A) ergeben, werden die
Larmpegelbereiche der DIN 4109 ermittelt. Die zu erwartenden Larmimmissionen ergeben
fur die Havelwelle nach gutachterlicher Ermittlung eine Einstufung in die LArmpegelbereiche |
bis Il. Fir die Gebaudefassaden, die den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen sind, er-
geben sich aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus
der Dammung der AuRenbauteile (Stichwort: Warmeschutzverordnung) keine zusatzlichen
Forderungen aus schallschutztechnischer Sicht. Die genannten Schallddmm-Male sind
durch ubliche, nach den geltenden bauingenieurtechnischen Regeln und Normen ausgefihr-
te Baukonstruktionen ohne weiteres zu erbringen. Erhdhte Anforderungen an den baulichen
Schallschutz sind somit nach schallgutachterlicher Aussage nicht notwendig.

Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass nach der konkreten Vorhaben- und Erschlielungs-
planung, welche Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, fast alle Woh-
nungen ,durchgesteckt® sind, d.h. grundsatzlich Giber zum Schlafen geeignete Raume (Auf-
enthaltsraume) verfliigen, deren Fenster zu ruhigen Sudseite des Gebaudes ausgerichtet
sind. Lediglich an den beiden Schmalseiten des Gebaudes sind Wohnungen geplant, die
zwar nicht nach Suden ausgerichtet sind, jedoch Aufenthaltsraume mit nach Westen bzw.
Osten gerichteten Fenstern haben. Hier treten ebenfalls keine Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte auf.
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Da der vom Verbrauchermarkt verursachte Gewerbelarm an allen berechneten Nachweisor-
ten an der Havelwelle zu keiner Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm fihrt kénnen
zusatzliche MalRnahmen zum Schallschutz auch hier entfallen.

Der von der Havelwelle verursachte Anliegerverkehr fiihrt nicht zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die stadtebauliche Planung, in der Nacht jedoch zu
einer Uberschreitung des um 5 dB (A) niedrigeren Richtwertes der TA Larm im Bereich der
Durchfahrt des Bestandsgebaudes des Seniorenheims.

Hierbei ist jedoch zunéachst zu berlcksichtigen, dass das Seniorenheim auf Grundlage des
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vorhabenbezogene Bebauungsplans)
Nr. 16 ,ZeppelinstralBe / Kastanienallee® in dem dort festgesetzten Sondergebiet ,Dienstlei-
stung“ errichtet wurde. Die Planstralle 1 zur ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung
einschliellich der Gebaudedurchfahrt ist Festsetzungsgegenstand dieses Plans und somit
bereits Gegenstand der Abwagung im Rahmen dieses Planverfahrens gewesen und ent-
sprechend bei der Realisierung der Bebauung — im Vorgriff auf die zu erwartende Wohnnut-
zung — berlcksichtigt und hergestellt worden. Insofern kommt es durch die Umplanung auch
nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung fiir das Seniorenheim, denn auch nach der
bisherigen Planung hatten die Bewohner des Wohngebiets die Durchfahrt genutzt, um die
geplante Tiefgarage zu erreichen.

Eine andere ErschlieBungslésung fur das allgemeine Wohngebiet — um Gerauschbeeintrach-
tigungen fiir das Seniorenheim zu vermeiden — kommt deshalb nicht in Betracht und wirde
zudem den Festsetzungen des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans wider-
sprechen.

Aulerdem ist zu berticksichtigen, dass die Richtwertliberschreitungen nur einen kleinen Teil
des Seniorenheimgebaude, unmittelbar im Bereich der Durchfahrt betreffen. Im weiteren
Verfahren ist deshalb zu prifen, ob diese Beeintrachtigungen ggf. durch entsprechenden
Schallschutz in diesem Bereich (Schallschutzfenster, schallgedammte Beliftung) ausgegli-
chen werden kénnen. Da das Seniorenheim nicht Gegenstand des 1. Anderungsverfahrens
ist, wurden die entsprechenden Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

3.6 Sonstiges

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 ,ZeppelinstraBe / Kastanienallee®, 1. Ande-
rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet setzt flr den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplans die bauliche Nutzung allgemein durch Festsetzung eines Baugebiets auf
Grund der Baunutzungsverordnung (hier: Allgemeines Wohngebiet) fest. Deshalb ist in An-
wendung des § 12 Abs. 3a BauGB die nachfolgende textliche Festsetzung erforderlich:

TF 4.2 Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rah-
men der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB)

Mit dieser Festsetzung wird den Anforderungen an den Konkretisierungsgrad und die
Rechtssicherheit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rechnung getragen. Vorha-
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ben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht jedoch vom Durchfihrungsvertrag
erfasst werden, sind unzulassig.

4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Berticksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe flir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung*’ vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EE-
WarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadte-
baulichen Entwurfs, Gber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebauli-
chen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieRen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurlickgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukorper (u.a. Stdausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude unterein-
ander und Kompaktheit). Mdgliche Festsetzungsinhalte fiir die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlielenden Festset-
zungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

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

» Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519),
geandert durch die Verordnung vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

» Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18. August 2008, S.
1658)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

» Erflllung des Anforderungsniveaus der kiinftigen Energieeinsparverordnung fiir Gebaude
- EnEV 2012 - zur Gestaltung der Gebaudehiille,

» geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper, Warme-
dammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;

+ kontrollierte Liftung und nattrliche Klimatisierung;

"y Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Biiro fiir Stadtebau und Stadtplanung; Marz 2010
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* hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Verglasun-
gen;

» ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;
» effiziente Warmeversorgung;
» sommerliche Verschattung durch Grof3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

» gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Mit dem geplanten Vorhaben werden wesentliche stadtebauliche Grundvoraussetzungen fir
eine energieeffiziente Planung erflllt. Der Standort befindet sich in gut erschlossener inner-
stadtischer Lage mit guter Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr und extrem kurzen
Wegen zu vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen. Das Wohngebadude wird in kompak-
ter Bauweise nach Siden ausgerichtet und kann aus dieser Himmelsrichtung nicht verschat-
tet werden.
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5. Flachenbilanz

Flachenkategorie Fliche ca. m? Anteil %
Allgemeines Wohngebiet / Vorhabengrundstick 14.000 100,0
davon:
Uberbaubare Grundstucksflache 3.900 27,9
(Baukorper einschlieBlich Terrassen)
nicht GUberbaubare Grundstlicksflache 10.100 72,1
davon:
Flache fir Tiefgaragen 1.760 12,5
Flachen mit Geh- und Fahrrechten 4.380 31,3
davon:
Flache mit Pflanz- und Erhaltungsbindung 2.040 14,6
sonstige nicht Gberbaubare Grundsticksflache 3.960 28,3

Stadtebauliche Kennzahlen im Vergleich

aktuelle Planung*

alte Planung**

Grundflache (GR) nach § 19 (2) BauNVO 3.400 m? 3.020 m?
Grundflache (GR) mit Terrassen 3810m? | e
GR nach § 19 (4) BauNVO i.V.m. TF 2.6 5.500 m? **mind. 5.620 m
Geschossflache (GF) 14.600 m? 7.500 m?
Grundflachenzahl (GRZ) rechnerisch ohne Terrassen 0,24 0,22
Grundflachenzahl (GRZ) rechnerisch mit Terrassen 0,27 | e
Geschossflachenzahl (GFZ) rechnerisch 1,04 0,54
Wohneinheiten 102 84)

*

meines Wohngebiet

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Zeppelinstrale / Kastanienallee" 1. Anderung, Teilbereich Allge-

** Vorhaben- und ErschlieRungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan) Nr. 16 ,Zeppelinstrae / Kastanien-

allee”

*** sinschlieRlich Tiefgarage, jedoch ohne weitere nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zulassige bauliche Anlagen
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C. Durchfuhrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB muss sich der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag
zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und Erschlielungskosten verpflichten. Zum rechtsverbindlichen Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan (vorhabenbezogenen Bebauungsplan) Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kastanienal-
lee“ wurde ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem
Vorhabentrager geschlossen. Die darin enthaltenen Verpflichtungen seitens des Vorhaben-
tragers — Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes und eines Seniorenheims, die erforderli-
chen ErschlieBungsmalnahmen sowie die Anlage und Gestaltung des Ufergrinzuges —
wurden weitestgehend erfillt. Sofern vorgesehene externe Ausgleichsmalinahmen (Pflan-
zung von 75 Baumen aulerhalb des Plangebiets) noch nicht vollstandig erflllt sein sollten,
wird die entsprechende vertragliche Verpflichtung auch Gegenstand des neu abzuschlief3en-
den Durchfuhrungsvertrages.

Fir die bislang nicht durchgefiihrte, nunmehr geanderte Wohnungsbaumaflnahme wurde ein
Anderungsvertrag zum Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 16
LZeppelinstralle / Kastanienalle® der Landeshauptstadt Potsdam abgeschlossen. Dieser ent-
halt u.a. die nachfolgenden Verpflichtungen des Vorhabentragers:

» Bauverpflichtung unter Beachtung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und des zugehérigen Vorhaben- und Erschlieungsplans sowie der dem Ver-
trag anliegenden zeichnerischen Darstellungen (Ansichten und Schnitte),

* Verpflichtung zur Sicherstellung von baulichen SchallschutzmaRnahmen (Schallschutz-
fenster, schallgedammte Bellftung) im Bereich der Durchfahrt durch das angrenzende
Gebaude (Seniorenwohnheim) entsprechend der gutachterlichen Empfehlung zur Redu-
zierung der Gerauschemissionen (vgl. B./3.5) ,

* Durchfuhrung der vorgezogene artenschutzrechtliche Maflnahmen (Herstellung von 6
Nistkasten fur Hohlenbriter mit unterschiedlichen Einflugéffnungen, von 2 Nistkasten fur
Gartenbaumlaufer und von 3 Fledermausverstecken) vor Beginn von Bauarbeiten (vgl.
A./3.5.2),

* Herstellung des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Ufergrinzugs auf
Grundlage eines dem Anderungsvertrag zum Durchfiihrungsvertrag anliegenden Feifla-
chenplans,

* Durchfiihrung aller fur die Bebauung und ErschlieBung des Vertragsgebietes erforderli-
chen Vorbereitungs-, Ordnungs- und ErschlieRungsmalinahmen,

« Ubernahme der Investitionskosten fiir die Einrichtung von sieben Grundschulplatzen so-
wie vier Hortplatzen entsprechend der von der Stadtverordnetenversammlung am
30.01.2013 beschlossenen Richtlinie zur Baulandentwicklung (vgl. D/3.),

* Durchfuhrung der noch nicht umgesetzten externen naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafinahmen aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kasta-
nienallee* sowie Herstellung der darin festgesetzten Stellplatze und der Pflanzmafinah-
men auf Teilflachen der Kastanienallee,

» Durchfiihrung erforderlicher Untersuchungen auf schadstoffbelasteten Teilflachen (in Ab-
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stimmung mit dem Bereich Umwelt und Natur) und Sicherstellung, dass die jeweils rele-
vanten Richtwerte der BBodSchVO flir Wohngebiete bzw. Kinderspielflachen nicht Gber-
schritten werden.

Grundséatzlich sollen die wesentlichen stadtebaulichen Regelungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen werden. Gleichzeitig gilt es, von einem Regelungsibermal} im
Hinblick auf die praktischen Anwendbarkeit des Planungsrechts, wie auch im Sinne der Ver-
meidung haufiger Anderungserfordernisse, abzusehen. Regelungen, die nicht originar stad-
tebaulicher, sondern z.B. technischer oder wirtschaftlicher Art sind sowie Bestimmungen mit
erganzendem, detaillierendem oder erlauterndem Charakter kénnen im Durchfihrungsver-
trag getroffen werden.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um eine innenstadtnah gelegene Brachflache, de-
ren Umfeld bereits baulich genutzt wird und die sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr an-
gebunden ist. Einrichtungen der Nahversorgung befinden sich in unmittelbarer Nahe. Gleich-
zeitig zeichnet sich das Areal durch eine hochattraktive landschaftsrdumliche Lage direkt am
Ufer der Havel aus.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Ka-
stanienallee®, 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen daflir geschaffen, diese hohe Lagegunst durch eine héherwertige
Wohnbebauung adaquat zu nutzen. Die mit der Errichtung des SB-Warenhauses und des
Seniorenheims bereits in weiten Teilen erfolgte stadtebauliche Entwicklung findet mit der
geplanten Wohnbebauung ihren seit langem vorgesehenen Abschluss.

Derzeit prasentiert sich das Gebiet in Teilen noch in einem unfertigen und unbefriedigenden
Zustand. Die ungestaltete Brachflache wirkt sich nachteilig auf das Ortsbild aus. Mit der Rea-
lisierung einer anspruchsvollen, die Charakteristik des Ortes berlcksichtigenden Bebauung
erfahrt das Areal eine weitere stadtebauliche Aufwertung. Nachteilige Auswirkungen auf das
Landschaftsbild werden durch die bereits erfolgte Gestaltung des Ufergrinstreifens sowie
weitere Begriinungs- und Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich der privaten Freiflachen wei-
testgehend vermieden.

Die bislang funktionslose Stadtbrache wird strukturell und funktional in ihr Umfeld integriert.
Deren Reaktivierung tragt dabei auch wesentlichen raumordnerischen und landesplaneri-
schen Zielsetzungen Rechnung, insbesondere dem Grundsatz (G) 4.1 LEP B-B, wonach die
Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur erfolgen soll. Ferner wird dem Gebot der vorrangigen Innenentwicklung vor
einer AulRenentwicklung gefolgt.

AulBerdem leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Umsetzung der Ziele des Stadtentwick-
lungskonzeptes Wohnen (vgl. A./3.4.1), insbesondere zur Sicherung einer ausreichenden
Wohnungsversorgung sowie zum Erhalt der Attraktivitat des Wohnstandorts Potsdam und
der Erhéhung der Konkurrenzfahigkeit gegentiber anderen Wohnstandorten.

Nachteilige Auswirkungen auf die Stadtstruktur sind durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienallee“, 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines
Wohngebiet, nicht zu erwarten.
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2, Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 ,Zeppelinstrae / Kastanienallee®, 1. Ande-
rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, weil die gesetzlichen Voraussetzungen nach § 13a BauGB
vorliegen und wesentliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind. Dies ent-
bindet jedoch nicht von der Pflicht zur Berilicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i.S.d. § 18 BNatSchG ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB in den Fallen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, der hier vorliegt, nicht anzuwenden.

Im Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(vorhabenbezogenen Bebauungsplans) Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienallee® ist die na-
turschutzrechtliche Eingriffsregelung abschlieliend behandelt worden. Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen innerhalb des Plangebietes sind durch planungsrechtliche Festsetzungen,
externe MalRnahmen durch Regelungen im Durchflihrungsvertrag verbindlich gesichert wor-
den.

Sofern im Durchfiihrungsvertrag zum rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vereinbarte AusgleichsmalRnahmen noch nicht durchgefiihrt wurden, besteht die Verpflich-
tung zu deren Durchfiihrung seitens des Vorhabenstragers weiterhin. In den Anderungsver-
trag zum Durchfluihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 16 ,Zeppelinstra-
Re/Kastanienallee® wird deshalb u.a. die Verpflichtung zur Pflanzung von insgesamt 75
Baumen auf Teilflachen der Kastanienallee aufgenommen.

Der Ufergrinzug an der Havel befindet sich Uberwiegend innerhalb des Geltungsbereichs
des 1. Anderungsverfahrens. Er wurde gemaR mit dem Fachbereich Umwelt und Natur der
Stadtverwaltung der Landeshauptstadt abgestimmter Plane ausgefiihrt. Im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienallee®, 1. Ande-
rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet erfolgt die dauerhafte planungsrechtliche Siche-
rung durch zeichnerische und textliche Festsetzungen (vgl. B./3.3).

Nach der vorliegenden Planung ist eine Grundfliche (GR) von 3.400 m? festgesetzt. Diese
kann nach der textlichen Festsetzung Nr. 2.6 (z.B. durch Tiefgaragen und ihre Zufahrten) um
bis zu einer GR von 5.500 m? (iberschritten werden.

Im rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist fir die Allgemeinen Wohngebie-
te WA 1 und WA 2 eine GR von insgesamt maximal 3.020 m? festgesetzt. Zu beriicksichtigen
ist jedoch, dass sich die festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen hier in wesentlichen Teilen
nicht unterhalb der Gebaude befinden. Dies betrifft eine Flache von ca. 2.600 m?. Zusammen
mit der festgesetzten Grundfldche ist somit bereits eine Fliache von ca. 5.620 m? {iber- bzw.
unterbaubar und somit versiegelbar (vgl. B./5.). Ferner ist textlich festgesetzt, dass die Anla-
gen nach § 19 Abs. 4 BauNVO - also neben den Tiefgaragen beispielsweise auch deren Zu-
fahrten sowie weitere Nebenanlagen - bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache unbe-
ricksichtigt bleiben. Somit ware nach dem rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan eine Flache von mehr als 5.500 m? in den allgemeinen Wohngebieten versiegel-
bar gewesen.

Das heil}t, bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
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nen Bebauungsplans Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kastanienallee, 1. Anderung, Teilbereich All-
gemeines Wohngebiet waren Eingriffe in Natur und Landschaft in mindestens gleicher Inten-
sitat auf Grundlage des geltenden Planungsrechts zulassig.

Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Voraussetzungen wurden in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Grinfestsetzungen aufgenommen, um den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse, den Klimaschutz sowie eine angemessene Gringe-
staltung zur Integration des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild zu entsprechen (vgl.
B./3.3). Neben der Sicherung des vorhandenen Ufergrinzuges sind die Pflanzung von min-
destens 28 Laubbaumen, die extensive Begrinung von mindestens 1.000 m? Dachflache
sowie die Substratiberdeckung und Bepflanzung von Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt.
Unnoétige Bodenversiegelungen werden durch die Verpflichtung zum wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten vermieden. Mit diesen Festsetzun-
gen sind positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild, das Mikroklima und die Fauna ver-
bunden.

Planungsbedingte artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande i.S.d. § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz kdnnen vermieden bzw. durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen ausge-
schlossen werden. Im Durchfiihrungsvertrag werden die gutachterlich empfohlenen Kom-
pensationsmalRnahmen geregelt. Damit kann gewahrleistet werden, dass die 6kologische
Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusam-
menhang weiter erfiillt werden kann. Eine nachhaltige, negative Auswirkung auf die Popula-
tionen der untersuchten und geschitzten Arten ist durch die geplante Wohnbebauung nach
fachgutachterlicher Aussage nicht zu erwarten.

AuRerdem wurde der nachfolgende artenschutzrechtliche Hinweis (ohne Normcharakter) im
Sinne der Gewahrleistung einer ,Anstof3funktion® in die Planzeichnung aufgenommen.

Vor Durchfiihrung von BaumalBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestidnden ist
zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vbgel, Flederméu-
se) gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Anderenfalls
sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen
(§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrédnkungen / Auf-
lagen fiir die BaumalBnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Er-
satzquartieren).

Ebenfalls unabhangig von den oben dargestellten planungsrechtlichen Voraussetzungen ist
der Eingriff in den geschutzten Baumbestand zu bewerten. Fur die Verwirklichung des Vor-
habens sind nach fachgutachterlicher Bewertung insgesamt 56 nach der Potsdamer Baum-
schutzverordnung (PBaumSchVO) geschitzte Baume, davon 51 Laubbaume, zwei Apfel-
baume und drei Nadelbaume zu fallen:
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Tabelle: Geschutzter Baumbestand, der zur Vorhabensdurchfiihrung gefallt werden muss
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Nr. Baumart Stammumfang Kronendurch- Hoéhlen* Schadstufe** Anmerkungen
incm messer in m

47 Esche 50 3 2 Krone wenig Zweige

48 Linde 77 4 1H 2 Rindenschaden

49 Linde 45 2 2 Schrag stehend,
Krone wenig Zweige

50 Ahorn 52 4 2

51 Ahorn 51 4 2

52 Linde 75 4 2

53 Esche 54+62 6 1

54  Esche 75+81 5 2

55  Pappel 43 4 1 Nr. 55-56 = Baum-

gruppe
56 Robinie 61+72 4 1

*

H = Baumhdohle / Sp = Spalten / Fle = Fledermauskasten
** 0 = gesund bis leicht geschadigt, 0-10% / 1 = geschadigt 10-25% / 2 stark = geschadigt, 25-60%
3 = sehr stark geschadigt, 60-90 % / 4 = absterbend bis tot, 90-100 %

Eine Beseitigung von geschuitzten Baumen bedarf der Genehmigung durch die untere Natur-
schutzbehorde. Die Genehmigung kann nach § 4 Abs. 2 PBaumSchVO u.a. dann erteilt wer-
den, wenn eine nach sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassige Nutzung eines
Grundstucks sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden
kann. Diese Voraussetzung ist flr das geplante Vorhaben gegeben.

Gemal § 5 Abs. 1 PBaumSchVO soll dem Antragsteller mit der Genehmigung zur Fallung
eines Baumes soll auferlegt werden, als Ersatz Baume auf seine Kosten in bestimmter An-
zahl, Art und GroéRBe zu pflanzen und zu erhalten. Die Bemessung der Auflage zur Ersatz-
pflanzung ist von der unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen und richtet sich nach dem
Wert des beseitigten Baumbestandes, welcher nach Stammumfang, Baumart, Habitus, Vitali-
tat, Biotopwert und Beitrag zur Freiraumqualitat ermittelt wird.

Art und Umfang der Ersatzpflanzungen stehen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht fest.
Die Potsdamer Baumschutzverordnung gilt unabhangig von der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans, so dass planungsrechtliche Regelungen entbehrlich sind. Mit der Durchflhrung
der Ersatzpflanzungen kann ein vollstandiger Ausgleich fir den zu erwartenden Baumverlust
erreicht werden.

Ein vollstandiger Ausgleich durch Ersatzpflanzungen innerhalb des Vorhabengrundstiicks ist
aus raumlichen Grunden voraussichtlich nicht moglich, so dass zumindest ein Teil der Er-
satzbaume aulerhalb des Plangebietes gepflanzt werden muss. Die nach der textlichen
Festsetzung Nr. 3.1 zu pflanzenden 28 Laubbdume (StU 18-20 cm) nach der Pflanzliste 2
kénnen auf die Zahl der Ersatzpflanzungen angerechnet werden.

Insgesamt sind mit Durchfiihrung der dargestellten Grinfestsetzungen, artenschutzrechtli-
chen Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen sowie Ersatzbaumpflanzungen nach
Potsdamer Baumschutzverordnung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf
Grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ,Zeppelinstralle /
Kastanienallee®, 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet zu erwarten.
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3. Soziale Auswirkungen

Unter Bertcksichtigung der positiven Bevdlkerungsprognose fiir die Landeshauptstadt Pots-
dam fur die nachsten 10 Jahre besteht ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung darin,
neuen Wohnraum zu schaffen und diesen mdéglichst vertraglich in das stadtraumliche Geflige
zu integrieren (Stadt der kurzen Wege im Sinne der Innenentwicklung und Verkehrsvermei-
dung, OPNV-Anbindung, Einbindung in den Landschaftsraum). Die bereits zu verzeichnende
positive Bevolkerungsentwicklung hat zur Folge, dass die bestehenden Infrastruktureinrich-
tungen vermehrt nachgefragt und ausgelastet werden und gegebenenfalls neue Einrichtun-
gen erstellt werden mussen. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss die Kommune gewahr-
leisten, dass bezlglich der neu zu entwickelnden Siedlungsflachen fir eine angemessene
Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen“® gesorgt wird.

Es besteht die Mdglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbauvorhaben im
Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (Folgekostenvertrag) an den Investitionskosten flr
den Neubau von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteiligen®. Dazu muss
u.a. die Voraussetzung gegeben sein, dass die bestehenden Kita- und Schulplatze im Be-
stand nicht ausreichen, um den durch die BaumaRnahme initiierten Bedarf zu beriicksichti-
gen (Kausalitat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichten verbleiben bei den Kommunen.

Die ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung® ist von der Stadtverordne-
tenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam am 30.01.2013 beschlossen worden. Ziel
ist eine angemessene Beteiligung der Grundstiickseigentiimer, die von einer durch die Bau-
leitplanung ausgelésten Bodenwertsteigerung profitieren, an den Folgekosten flir die soziale
Infrastruktur. Dabei ist die Ubertragung der Investitionskosten fiir soziale Infrastruktureinrich-
tungen nur bei Bauleitplanverfahren (und stadtebaulichen Satzungen) anzuwenden, die
Wohnungsbau erméglichen.

Zur Ermittlung des Platzbedarfs in sozialen Infrastruktureinrichtungen und der damit verbun-
denen Kosten enthalt die 0.g. Richtlinie Berechnungsansatze, welche fir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 16 ,ZeppelinstralRe / Kastanienallee“, 1. Anderung, Teilbereich
Allgemeines Wohngebiet, wie folgt zur Anwendung kommen:

» Fur allgemeine Wohngebiete ist von einem Nutzungsanteil des Wohnens von 90 % aus-
zugehen.

« Bei Geschosswohnungsbau ist eine durchschnittliche WohnungsgréRe von 75 m? anzu-
setzen.

+ Je Wohneinheit (WE) ist von einer durchschnittlichen Belegung mit 1,9 Einwohnern (EW)
auszugehen.

* 30 % der Geschossflache (GF) sind flr Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen
abzuziehen.

Deutsches Institut fur Urbanistik gGmbH: ,Untersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an den Infrastrukturko-
sten von Baumafinahmen®, Berlin, 30. Marz 2012 (difu-Studie), S. 43

®  difu-Studie, S.7: ,Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags
insbesondere auch die Ubernahme der Kosten oder der sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fiir
stadtebauliche MaRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens sind.”
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* Die maximal zulassige (Brutto-)Geschossflache betragt nach dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 14.600 m?.

In der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung ist jedoch die Berlck-
sichtigung bestehender Baurechte vorgesehen, nur die zusatzlich durch die Bebauungs-
planung geschaffenen Baurechte sind relevant. Deshalb wird bei der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ,Zeppelinstralle / Kastanienallee nur die im
Vergleich zum rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan zusatzlich zulassige Ge-
schossflache von 7.100 m? (vgl. B./5.) zur Berechnung der Kostenbeteiligung angesetzt.

Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

« 7.100 m?* GF x 90 % (Wohnanteil) = 13.140 m? GF

* 6.390 m* GF x 70 % = 4.473 m* Wohnflache

*  4.473 m’ Wohnflache / 75 m? je WE = 60 Wohneinheiten

- 60 WE x 1,9 EW =114 Einwohner

Die Aufteilung der Altersjahrgange und die Versorgungsquoten (It. Kindertagesstattenbe-

darfsplan 2012/2013) zum Zeitpunkt der Erstellung der o.g. Richtlinie im September 2012
ergeben gemal der nachfolgenden Tabelle 2 folgende Bedarfswerte:

Einrichtung Altersjahrgange* Quote Platzbedarf**
Krippe 3 (0 bis unter 3 Jahre) 58,00 % 2
Kindergarten / Kindertagesstatte 3 (3 bis unter 6 Jahre) 96,21 % 3
Hort 6 (6 bis unter 12 Jahre) 63,72 % 4
Grundschule 6 (6 bis unter 12 Jahre) 100,00 % 7

Angenommen wird 1% der Einwohner pro Altersjahrgang.

** Die Einwohner nach Altersjahrgangen multipliziert mit der Zahl und der o.g. Quote ergibt den Platzbedarf.

Insgesamt entsteht ein Bedarf von neun Platzen in Kindertageseinrichtungen und sieben
Grundschulplatzen.

Grundschule / Hort

Nach dem standardisierten Berechnungsverfahren erzeugt das Vorhaben einen Bedarf von
sieben Grundschulplatzen und vier Hortplatzen. Im Planungsraum sind noch Kapazitaten an
Grundschulplatzen vorhanden (ca. 80 Platze), die aber durch die prognostizierte Entwicklung
der Bevdlkerung im Bestand in Anspruch genommen werden wird. Es wird eine Zunahme
der Zahl der Kinder im Grundschulalter um 37 % bzw. 115 Kinder prognostiziert, hinzu
kommt eine Zunahme der Kinderzahl aus Neubauvorhaben mit existierenden Baurechten.
Auch im benachbarten Planungsraum 303 (Brandenburger Vorstadt) sind absehbar keine
freien Kapazitaten vorhanden.

Daher mussen alle sieben nétigen Grundschulplatze die sich aus der Umsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ergeben, zusatzlich hergestellt werden. Analog dazu mus-
sen auch die entsprechenden vier Hortplatze hergestellt werden

Krippe / Kindergarten

Nach dem standardisierten Berechnungsverfahren erzeugt das Vorhaben einen Bedarf von 9
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Platzen in Kindertagesstatten, davon 2 Platze in der Krippe und 3 Platze im Kindergarten.
Das Plangebiet liegt im Planungsraum 304 (Potsdam West). In diesem Planungsraum sind
nahezu keine freien Kapazitaten bei den Kindertagesstatten vorhanden, die Auslastung liegt
bei 99%. Die prognostizierte Entwicklung der Einwohnerstruktur als auch die der Neubauta-
tigkeit lasst fir den Zeitraum der nachsten 10 Jahre keine freiwerdenden Kapazitaten erken-
nen. Im angrenzenden Planungsraum 303 (Brandenburger Vorstadt) - und im Sozialraum Il -
gibt es allerdings absehbar freie Platzkapazitaten in Krippen und Kindergarten, die Zahl der
Kinder im Alter unter 6 Jahren wird abnehmen.

Daher mussen keine Platze in Krippen und Kindergarten zusatzlich hergestellt werden. Der
Vorhabentrager hat sich deshalb im Anderungsvertrag zum Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Ubernahme der Investitionskosten fiir die Einrich-
tung von sieben Grundschulplatzen sowie vier Hortplatzen verpflichtet.

4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Wesentliche Auswirkungen auf die technische Infrastruktur sind nach gegenwartigem Pla-
nungsstand nicht zu erwarten. Sofern Malnahmen im Bereich der technischen Infrastruktur
erforderlich sind, die der Erschliefung des Vorhabens dienen, sind diese auf Kosten des
Vorhabentragers durchzufiihren (vgl. 5.).

Wesentliche verkehrliche Auswirkungen sind — wie in einer verkehrstechnischen Untersu-
chung belegt (vgl. A./3.5.3) — ebenfalls nicht zu erwarten.

5. Finanzielle Auswirkungen

Der Vorhabentrager hat sich in einem Durchfihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Pots-
dam gemal § 12 Abs. 1 BauGB zur Durchfiihrung der Vorhaben- und Erschlielungsmal3-
nahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Rungskosten verpflichtet. Unmittelbare finanzielle Auswirkungen fir die Landeshauptstadt
Potsdam sind nicht zu erwarten. Mittelbare Auswirkungen betreffen insbesondere den Be-
trieb der Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, die auf Grund der Planung erforderlich
werden.

6. Bodenordnung

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16
LZeppelinstralle / Kastanienallee®, 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet befin-
den sich im Eigentum des Vorhabentragers. Bodenordnerische Malihahmen sind nach ge-
genwartigem Planungsstand nicht erforderlich.
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E. Verfahren
1. Ubersicht

07.03.2012 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Potsdam
Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienallee®, 1. Ande-
rung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet

29.03.2012 Amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam, Nr. 4, S. 8
19.06. — 24.07.2013 Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Fachbereiche der
Stadtverwaltung Potsdam

10.03. - 11.04.2014 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

2. Behorden- und Tragerbeteiligung

Die Behoérden- und Trager offentlicher Belange sowie die Fachbereiche der Stadtverwaltung
Potsdam wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19. Juni 2013 zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans bis zum 24. Juli 2013 aufgefordert. Die eingegan-
genen Stellungnahmen wurden in der Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB berilcksichtigt.

+ Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde bestatigt, dass der vorha-
benbezogene Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

» Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat mitgeteilt, dass Planung
mit dem Entwurf des Regionalplanes in Ubereinstimmung steht.

+ Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Lan-
desmuseum, Abteilung Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege teilte mit, dass bau-
denkmalpflegerische Belange nicht berthrt sind und dass im Bereich des Vorhabens der-
zeit keine Bodendenkmale registriert sind.

* Durch das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalab-
teilung West wurde mitgeteilt, dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken
bestehen.

» Seitens der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, Wasser- und Schifffahrt-
samt Brandenburg bestehen keine Bedenken gegen den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan.

* Durch die Stiftung PreuBische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg wurde zu
bedenken gegeben, dass durch das geplante Vorhaben zwei Sichten aus sudwestlicher
Richtung beeintrachtigt werden konnten:

- Aus dem Schlossgarten Caputh Gber den Templiner See der Havel im Bereich der
1958 errichteten Eisenbahnbriicke auf den Turm der Dampfmahimiihle und den Turm
der Erléserkirche,
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- Vom Entenfanger Berg aus dem Wildpark Giber die Dampfmahimuhle auf den Turm der
wieder aufzubauenden Garnisonkirche.

Es wird befiirchtet, dass in beiden Sichten die lange Fassade und die Hohe des Baukor-
pers "Havelwelle" zu Uberschneidungen und Beeintrachtigungen des Ensembles der
ehemaligen Dampfmahimuhle fihren kénnte.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Das neue Bebauungskonzept fult auf einem intensiven Abstimmungsprozess zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam. Unter an-
derem wurde das Vorhaben “Havelwelle® zwei Mal im Potsdamer Gestaltungsrat vorge-
stellt und beraten. Aufgrund von Empfehlungen des Gestaltungsrates erfolgten zunachst
Modifizierungen des Vorhabens, bevor dieses durch den Aufstellungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung bestatigt wurde.

Die gefundene stadtebaulich-architektonische Lésung stellt einen angemessenen Um-
gang mit der besonderen Situation in direkter Wasserlage dar. Der geschwungene Bau-
korper der ,Havelwelle* spiegelt den maandernden Gewasserverlauf wieder. Der Baukor-
per passt sich in Héhe und Dimension der pragenden Umgebungsbebauung — Senioren-
heim, SB-Warenhaus, historische und neue Bebauung 6stlich des Vorhabengrundstiicks
— an und setzt gleichzeitig einen eigenen, individuellen Akzent, ohne zu dominieren. Da
der Baukorper um mehr als 30 m hinter die Uferkante zurlicktritt, bleibt genligend Raum
fur eine offentlich nutzbare, durchgriinte Uferpromenade.

Hinsichtlich der genannten Sichten aus siidwestlicher Richtung erfolgte eine Uberpriifung
anhand von Karten, Satellitenbildern und des 3D-Stadtmodells. Danach werden die dies-
bezuglichen Bedenken nicht geteilt.

Die Sicht vom Schlossgarten Caputh tber den Templiner See zum Turm der ehemaligen
Dampfmahlmdihle verlauft nicht unmittelbar Gber das Plangebiet, sondern an dessen sid-
Ostlicher Grenze — und damit auch am geplanten Wohngebaude — vorbei. Abgesehen da-
von ist die geplante Bebauung mit einer Oberkante (OK) von 17,5 m nicht héher, als die
zum Gebaudeensemble des heutigen Kongresszentrums mit Hotel gehdrenden, vierge-
schossigen ehemaligen Speichergebaude, welche die ehemalige Dampfmihle studwest-
lich und nordéstlich einfassen.

Die Sicht vom Schlossgarten Caputh auf den Turm der Erléserkirche verlauft zwar diago-
nal Uber das Plangebiet, sie streift damit aber schon heute die Gebaude der Seniorenre-
sidenz an der Kastanienallee und des SB-Warenhauses an der Zeppelinstralle. Beide
Gebaude weisen in etwa die gleiche maximale Héhe auf, wie das geplante Wohngebau-
de.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung der genannten Sichten kann deshalb nicht erkannt
werden, zumal die Entfernung zwischen dem Schlossgarten Caputh und dem Plangebiet
etwa 4,8 km (Luftlinie) betragt, so dass die Wahrnehmbarkeit eines Neubaus, der sich in
seiner Hohe weitestgehend in den umgebenden Stadtkorper integriert, auf diese Entfer-
nung sehr eingeschrankt sein durfte.

Letzteres gilt auch flr die genannten Sichten vom Entenfanger Berg. Dieser liegt in einer
Entfernung von ca. 4 km west-slidwestlich des Plangebietes. Die Sichtbeziehung zur
Dampfmuhle verlauft etwas nérdlich des Plangebietes und wird nicht zusatzlich beein-
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trachtig, da die Neubebauung aus dieser Blickrichtung durch die Seniorenresidenz und
das SB-Warenhaus optisch abgeschirmt wird. Die Sichtachse zum Standort eines mogli-
chen Wiederaufbaus der Garnisonskirche liegt so weit noérdlich des Plangebietes, dass
dieses nicht mehr tangiert wird.

Aber auch aus geringerer Entfernung werden durch das Vorhaben keine optischen Beein-
trachtigungen von Baudenkmalen ausgel6st. Von der Zeppelinstrale aus wird der geplan-
te Baukorper kaum wahrnehmbar sein, da er nahezu vollstandig durch das Senioren-
wohnheim und das SB-Warenhaus verdeckt sein wird.

Entlang der Uferpromenade scheidet eine Beeintrachtigung aus der Blickrichtung von
Nordost nach Studwest aus, da sich sowohl der Komplex der ehemaligen Dampfmahle, als
auch das Ensemble des friiheren Elektrizitdtswerkes norddstlich des Vorhabens befinden
und diesem auch nicht unmittelbar benachbart sind.

Aus entgegen gesetzter Richtung ist ebenfalls keine Beeintrachtigung zu erwarten. Die
ehemalige Dampfmihle ist etwa 90 m vom Ufer zurlickgesetzt und wird aus dieser Blick-
richtung zunachst vom wasserseitig neu hinzugefiigten, modernen Hotelbau verdeckt, so
dass der Komplex — mit Ausnahme des Turmes — erst aus geringer Entfernung tberhaupt
sichtbar wird. Das uferseitige, flinfgeschossige Gebaude des ehemaligen Elektrizitatswer-
kes befindet sich in einer Flucht mit dem Vorhabengebaude und wird ebenfalls nicht durch
dieses verdeckt.

* Aus der verwaltungsinternen Beteiligung wurde zu bedenken gegeben, dass der Umge-
bungsschutz fur Baudenkmale beeintrachtigt werden kénnte. Es wurde auf die in der Um-
gebung des Plangebiets vorhandenen Einzeldenkmale und denkmalgeschitzten Gesamt-
anlagen hingewiesen: Die Schaltwarte der Stadtischen Elektrizitatswerke (Zeppelinstr.
135), die ehem. Dampfmahimuhle der preuflischen Seehandlung (Zeppelinstr. 136), die
Villa Ingenheim mit Nebengebduden, Parkanlage und Bootshaus (Zeppelinstr. 126-128,
Kastanienallee 22c), die denkmalgeschitzten gartnerisch gestalteten Anlagen und Alleen
der Hoffbauer-Stiftung mit der Stiftskirche und seinen Gebauden auf der Insel Hermanns-
werder.

Es wird beflrchtet, dass das geplante Gebaude mit seinen Ausmalfien und seiner Héhe
tritt in den Vordergrund treten und die Wirkung der vorhandenen Einzeldenkmale beein-
trachtigen kdnnte. Das gegenliberliegende Areal der Hoffbauer-Stiftung mit seinen Ge-
bauden und der Stiftskirche auf der Insel Hermannswerder kénnten mit dieser moglichen
GroRstruktur ein stark verandertes, geschlossenes und verstadtertes Gegenuiber erhalten.

Deshalb wurde angeregt, einen gegliederten Baukdrper oder Einzelhduser, d.h. eine offe-
ne Baustruktur, die der Solitarstellung der Einzeldenkmale entspricht und eine Durchgru-
nung der Uferzone mit Gro3gehdlzen erméglicht, zu planen.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

- Keines der Grundstiicke, auf denen sich die genannten Baudenkmale befinden, grenzt
unmittelbar an das Plangebiet an. Die Villa Ingenheim befindet sich an der Zeppelin-
stralRe, in einer Entfernung von ca. 600 m zum Plangebiet. Uferseitig ist das Areal um
diesen Denkmalbau durch ein dicht bewachsenes Waldchen gekennzeichnet. Eine fiir
den Umgebungsschutz relevante Beziehung zwischen der Villa Ingenheim und dem
Vorhaben besteht nicht.

-62 -



Landeshauptstadt Potsdam — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Zeppelinstralte / Kastanienallee"
1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet

Der Gebaudekomplex der ehemaligen Dampfmuhle ist nicht unmittelbar am Ufer ange-
ordnet, sondern um etwa 90 m von der Uferkante zurilickgesetzt. In Uferndhe wurde
das Ensemble um den Neubau einer Hotelanlage ergénzt.

- Die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Vorhabens wird in der Stellung-
nahme nicht zutreffend charakterisiert. Insbesondere werden die bereits entstandenen
Neubauten auller Acht gelassen.

Das einzige kleinteiligere Gebaude in der ndheren Umgebung ist der zu Wohnzwecken
umgenutzte Bau des ehemaligen Heizkraftwerkes nordéstlich des Plangebietes. Weder
bei den Gebauden des friheren Elektrizitadtswerkes, noch bei denjenigen der ehemali-
gen Dampfmuhle handelt es sich hingegen um kleinteilige Bebauungsstrukturen. Viel-
mehr sind hier Uberwiegend flinfgeschossige Industrie- und Gewerbebauten von er-
heblicher Dimension und Baumasse vorzufinden. Dies gilt sowohl fir die den Turm der
ehemaligen Dampfmduhle flankierenden friilheren Speichergebaude, welche heute Teil
einer Hotel- und Kongressanlage sind, als auch fir den Komplex des ehemaligen Elek-
trizitatswerke, welcher jetzt dem Wohnen dient.

- Von entscheidender Bedeutung ist auch, dass im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens
bereits eine Reihe von Gebauden neu errichtet wurde, welche dem geplanten Woh-
nungsbau in Bezug auf Hohe, Umfang und stadtebauliche Anmutung durchaus ver-
gleichbar sind: das flinfgeschossige Seniorenwohnheim westlich des Vorhabens, das
SB-Warenhaus im Norden, das flinfgeschossige Wohngebaude im Nordosten, der un-
mittelbar an das ehemalige Speichergebaude der Dampfmihle angefigte fiinfge-
schossige Hotelneubau.

Alle Neubauten weisen modern gestaltete Fassaden ohne griinderzeittypische Elemen-
te auf. Die Gesamtlangen des Seniorenwohnheims und des SB-Warenhauses entspre-
chen jeweils in etwa der des Vorhabengebaudes. Das Hotelgebaude ist durch eine ge-
schwungene, von Glaselementen dominierte Fassade gepragt.

- Das hier zu betrachtende Areal zwischen Zeppelinstral’e und Havelufer weist eine aus
historischen Industrieanlagen und Neubauten bestehende, verdichtete stadtische
Struktur mit Grinraumen entlang das Ufers auf. Innerhalb dieser Struktur wirken die
Baudenkmale keineswegs als frei gestellte Solitare, sondern als integrative Bestandtei-
le innerhalb des stadtebaulichen Zusammenhangs.

- Das Vorhabengebaude halt mit funf Vollgeschossen und einer Oberkante (OK) von
49,0 m Uber DHHN 92 (entspricht eine Hohe von 17,5 m) die durch die Umgebungsbe-
bauung vorgegebene Hohe ein. So weist dass uferseitige Gebaude des ehemaligen
Elektrizitadtswerkes urspringlich eine Héhe von 16,5 m auf, verfligt jedoch Uber ein
nachtraglich hinzugefliigtes Staffelgeschoss (Penthauser) und kommt damit auf eine
Gesamthdhe von 19,4 m. Die weiteren zum Wohnen umgenutzten Gebaude dieses
Komplexes verfligen Uber First —-bzw. Gesamthéhen zwischen 15,5 und 17,8 m.

Sowohl das Seniorenfreizeitheim wie auch der Hotelneubau weisen eine Hohe von
17,5 m auf. Letzterer orientiert sich in seiner Hohe wiederum an dem anschlielfenden
Speichergebaude der ehemaligen Dampfmuhle.

- Die Einbindung des Vorhabens in die Umgebung ist in einem 3D-Stadtmodell darge-
stellt worden. Damit konnte belegt werden, dass durch das geplante Gebaude keine
Sichtbeziehung zu einem der Baudenkmale beeintrachtigt wird.
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- Aus den dargelegten Griinden ist nicht nachvollziehbar, inwiefern das Vorhaben eine
,Grofstruktur® darstellen soll, welche sich nicht in den Bebauungszusammenhang ein-
fugt. Das Gegenteil ist der Fall. Gerade fur die in der Stellungnahme angeregte offene
Bebauung aus kleinteiligen Einzelhdusern findet sich in der ndheren Umgebung kein
Beispiel. Ein derartige Bebauungsform ware an dieser Stelle untypisch und wiirde — im
Gegensatz zum Vorhabengebaude — nicht mit der bestehenden stadtebaulichen Situa-
tion harmonieren.

- Auch der Umgebungsschutz der Gebaude auf der Insel Hermannswerder wird durch
das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die hier zu betrachtende Uferzone ist be-
reits von einer teils historischen, teils modernen stadtischen Bebauung und einer gri-
nen Uferzone gepragt. Das Vorhaben fligt sich in diesen Zusammenhang ein. Durch
das geplante Gebaude wird kein Denkmalbau verstellt. Es wird auch nicht die Sicht auf
einen solchen — weder von der Insel Hermannswerder, noch aus irgend einer anderen
Blickrichtung — beeintrachtigt.

- Auch der fir diesen Bereich charakteristische uferbegleitende lineare Griinzug ein-
schlieBlich Uferpromenade ist im Vorhabengebiet vorzufinden. Sowohl die Wegever-
bindung, als auch die Grunflachen sind bereits vorhanden und werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Fazit:

Das Vorhabengebaude tritt nicht in besonderem MalRe gegenliber der vorhandenen Be-
bauung in den Vordergrund, sondern fugt sich im Hinblick auf Dimension und Hoéhe in den
von der bestehenden stadtebaulichen Struktur vorgegebenen Malstab ein. Keines der
Baudenkmale erfahrt eine optische Beeintrachtigung. Angesichts der bereits erfolgten um-
fangreichen Neubautatigkeit im ndheren Umfeld wird auch nicht durch das Vorhaben eine
zusatzliche Veranderung verursacht, welche sich in besonderem, das bisherige Ausmalf}
sprengendem MaRe auf die Baudenkmale auswirken wirde. Der Umgebungsschutz der
Einzeldenkmale wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Im Ergebnis der Abwéagung zur Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange
sowie der Fachbereiche der Stadtverwaltung Potsdam wurden auf Grund von Anregungen
folgende Anderungen am vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 ,Zeppelinstrake / Ka-
stanienallee“, 1. Anderung, Teilbereich Allgemeines Wohngebiet vorgenommen:

Die Mdglichkeit, die festgesetzte Oberkante (OK) fur bauliche Anlagen durch Anlagen fur
Solarthermie oder Photovoltaik ausnahmsweise zu Uberschreiten, wurde von 2,0 m auf
0,5 m reduziert, um gestalterische Beeintrachtigungen zu vermeiden (textliche Festset-
zung Nr. 2.7).

Neben Tiefgaragen und Rettungswege wurden auch die Flachen U und W von der Ver-
pflichtung einer Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau ausgenommen, um
einen der intensiven Freizeit- und Alltagsnutzung durch FuRganger- und Radverkehr ent-
sprechenden Aufbau zu erlauben (textliche Festsetzung Nr. 3.5).

Der Ausschluss von Einfriedungen im Bereich des 6ffentlich zuganglichen Ufergriinzuges
wurde auch auf den sldlichsten Abschnitt der Flache W (zwischen den Punkten P3 — P4)
ausgedehnt (textliche Festsetzung Nr. 4.1).
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» Die zeichnerische Darstellung der Flachen U und W wurde dahingehend angepasst, dass
die Flache U entsprechend der héheren Bedeutung der Uferpromenade durchgehend ent-
lang der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft.

+ Die Pflanzliste 1 (Straucharten) wurde um die gebietsheimischen Arten WeilRdorn und
Schlehe erganzt; die nicht einheimischen Arten Feuerdorn und Lavendel-Weide wurden
entfernt.

» Auf die Planzeichnung wurde ein Hinweis (ohne Normcharakter) zur Beachtung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande i.S.d. § 44 Abs. 1 BNatSchG aufgenommen.

3.  Offentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
29.01.2014 die dffentliche Auslegung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 16 “Zeppelinstralle / Kastanienallee® , Teilbereich Allgemeines Wohngebiet geman
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
10.03.2014 bis 11.04.2014 und wurde im Amtsblatt 2/2014 der Landeshauptstadt Potsdam
vom 27.02.2014 amtlich bekannt gemacht.

Wahrend der Auslegungsfrist gingen zwei Burgerstellungnahmen mit Anregungen und Hin-
weisen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und seiner Begriindung ein.
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB
berilcksichtigt.

1. Burgerstellungnahme Nr. 1, Schreiben vom 08.04.2014 (zwei Unterzeichner)

Vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 ist unmittelbar auch das Johanniter
Quartier Potsdam betroffen. In diesem wohnen vorwiegend Seniorinnen und Senioren,
teilweise mit eingeschrankter korperlicher Beweglichkeit, teils rollstuhl- bzw. rollatorab-
hangig und betreut. Diesem Umstand ist verstarkt Aufmerksamkeit zu schenken. Sowonhl
in der Bauphase als auch nach Vollendung des Bauvorhabens sind deshalb der Teil der
Kastanienallee, der unmittelbar vom JQP berihrt wird und die Planstral’e (Anm.: ge-
meint ist offenkundig diePlanstral3e 1) dauerhaft als verkehrsberuhigt zu kennzeichnen
und einzurichten.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Weder die Kastanienallee noch die Planstralle 1 befinden sich im Plangeltungsbereich
der 1. Anderung. Planungsrechtliche Festsetzungen zu diesen beiden Stralen kénnen
deshalb nicht Gegenstand dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens sein.

Bei dem sud-6stlichen Abschnitt der Kastanienallee im Bereich des Seniorenwohnheims
handelt es sich um eine ca. 70 m lange Stichstrale, welche nahe des Havelufers an ei-
nem Parkplatz endet und nur der ErschlieBung der unmittelbar anliegenden Nutzungen
(Seniorenwohnheim, Yachthafen, kinftige Wohnnutzung) dient. Dementsprechend weist
dieser Abschnitt der Kastanienallee keinen Durchgangsverkehr und nur eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV in Kfz/24h) von ca. 800 auf. Durch das Woh-
nungsbauvorhaben ist zwar eine Erhéhung dieser Verkehrsbelastung um ca. 450 Kfz/24
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h (angenommen werden téglich 3 Fahrten je Stellplatz bei 150 Stellplatzen') zu erwar-
ten, dieser StralRenabschnitt stidostlich der Zeppelinstralle wird jedoch auch weiterhin
als reine Anliegerstraflte mit einer verhaltnismaRig geringen verkehrlichen Belastung die-
nen. Zum Vergleich dazu weist die Zeppelinstra3e 6stlich des Knotenpunktes Kastani-
enallee eine DTV von ca. 28.000 auf und die Kastanienallee nordlich der Zeppelinstralle
eine DTV von ca. 5.350."

Bei der Kastanienallee handelt es sich um eine dem o6ffentlichen Verkehr gewidmete
Stralle. MalRnahmen der Verkehrsberuhigung (Tempolimit, Kennzeichnung als ver-
kehrsberuhigte Zone, bauliche MalRnahmen) sind innerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen
grundsatzlich und ohne entsprechende Regelung in einem Bebauungsplan zuldssig. Sie
sind in der Regel nicht Gegenstand planungsrechtlicher Festsetzungen, sondern ent-
sprechender verkehrsbehdrdlicher Anordnungen. Aus planerischer Sicht ist eine derarti-
ge Anordnung wegen der weiterhin verhaltnismaRig geringen verkehrlichen Belastung
des sudostlichen Abschnitts der Kastanienallee nicht erforderlich. Zudem verlauft stra-
Renseitig entlang des Seniorenwohnheims ein separater ca. 2-4 m breiter Gehweg, wel-
cher bis an die Uferpromenade an der Havel heranfuhrt. Im Kreuzungsbereich Kastani-
enallee / Zeppelinstralte erlaubt eine Lichtsignalanlage mit FuRgangerfurt auch Perso-
nen mit eingeschrankter kérperlicher Beweglichkeit ein relativ gefahrloses Uberqueren
der Fahrbahn. Wesentliche Verbesserungen durch eine Verkehrsberuhigung sind fir
diesen Personenkreis nicht erkennbar.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Planung und Installati-
on eines Blinksignals im Kreuzungsbereich Zeppelinstralle/Kastanienallee , um Ful3-
ganger gegenlber dem aus dem Vertragsgebiet Uber die Kastanienallee in die Zeppe-
linstrale nach rechts einbiegenden Fahrverkehr zu schutzen. Weiterhin ist zum Schutz
der Radfahrer in Richtung Innenstadt, eine Radfahrerfurt Uber die Kastanienallee durch
Aufbringen entsprechender Piktogramme zu kennzeichnen.

Die Planstralte 1 ist im rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschliefungsplan als private
Verkehrsflache festgesetzt, welche u.a. mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
und einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner der geplanten Baugebiete SO 2, WA 1
und WA 2 sowie zugunsten von Versorgungs- und Rettungsfahrzeugen zu belasten ist.
Auch diese Stral’e dient ausschlie3lich dem unmittelbaren Anliegerverkehr und ist zu-
dem nicht fur den o6ffentlichen Fahrzeugverkehr nutzbar. Verkehrsbehoérdliche Anord-
nungen bzw. Kennzeichnungen sind fur diese private ErschlieRungsstrale nicht mog-
lich, auf Grund des eingeschrankten Benutzerkreises und der relativ geringen Belastung
durch motorisierten Verkehr jedoch auch nicht erforderlich.

Burgerstellungnahme Nr. 2, Schreiben vom 09.04.2014 (18 Unterzeichner)

In der Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird pau-
schal darauf hingewiesen, dass seitens des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (LUGV) aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken beste-

Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft: Landeshauptstadt Potsdam — Anbindung B-Plangebiet Nr. 16, Verkehrs-
technische Untersuchung an der Lichtsignalanlage Zeppelinstrale / Kastanienallee (KP310), Berlin, Marz
2013

Landeshauptstadt Potsdam, Stadtentwicklungskonzept (StEK) Verkehr, DTV-Modell 2010
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hen. Dies kann nicht erkannt werden, da in der Stellungnahme des LUGV vom
29.07.2013 (Anm.: Eingangsdatum, Datum der Stellungnahme 15.07.2013) das Kast-
chen ,Keine Einwendungen® nicht angekreuzt ist.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Das LUGV hat im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Stellung genommen. In dieser Stellung-
nahme heildt es wortlich ,Den Ausfiihrungen zum Immissionsschutz in der Begriindung
Punkt 3.5 zum VEP mit Stand 17.06.2013 wird gefolgt. Aus Sicht des Immissionsschut-
zes bestehen zu dem Anderungsverfahren keine Bedenken®.

Der Umstand, dass das Kastchen ,Keine Einwendungen® nicht angekreuzt ist, ist inso-
fern unerheblich, zumal in der Stellungnahme des LUGV auch tatsachlich keine Einwen-
dungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan formuliert werden.

2.2 Es fehlt jede einlassungsfahige Stellungnahme des LUGV zu den zu erwartenden
schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 3 BImSchG), insbesondere zu den zu erwartenden
Luftverunreinigungen und Gerauschen.

Feststellungen zu den erwartungsgemaf erheblich (131 weitere Pkw-Stellplatze, weite-
rer Besucherverkehr und Lieferverkehr) erhdhten schadlichen Luftverunreinigung koén-
nen den ausgelegten Unterlagen nicht entnommen werden.

Danach wird davon ausgegangen, dass der Sachverhalt von Amts wegen gar nicht er-
mittelt worden ist und also auch keine Abwagung stattgefunden hat.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Das LUGYV fasst in seiner Stellungnahme vom 15.07.2013 das Ergebnis der schalltech-
nischen Untersuchung'® zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zusammen. Dann
wird darauf hingewiesen, dass die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung
von einem nach §§ 26, 28 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zugelassenen
und anerkannten Ingenieurblro durchgefiihrt worden sind und daher kein Anlass zur
Tiefenprifung des Gutachtens besteht.

Das begutachtende Ingenieurbiro ist seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Umwelt von Berlin als nach § 26 BImSchG notifizierte Stellen mit Geschéaftssitz in
Berlin gelistet. Das Ingenieurblro besitzt gem. § 28 BImSchG die erforderliche Fach-
kunde, Zuverlassigkeit und geratetechnische Ausstattung.

Die auf das Vorhaben einwirkenden und durch das Vorhaben verursachten schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form (verkehrsbedingter) Gerdusche sind Gegenstand der
schalltechnischen Untersuchung. Fur zusatzliche Ermittlungen ,von Amts wegen® be-
steht weder ein sachlicher noch ein formaler Anlass, da nicht zu erwarten ist, dass derar-
tige Ermittlungen zu einem anderen Ergebnis gelangt waren, als die Untersuchungen
des nach §§ 26, 28 BImSchG zugelassenen Ingenieurbtiros.

Grundsatzlich sind im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nur solche Sachverhalte
zu ermitteln, welche erkennbar einen Einfluss auf das Ergebnis der planerischen Abwa-

12 KSZ Ingenieurbiiro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 16

.Zeppelinstralle / Kastanienallee in Potsdam, Berlin, 10.05.2012
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gung haben. In Bezug auf Gerauscheinwirkungen ist eine hinreichende Sachverhaltser-
mittlung erfolgt.

Hinsichtlich zu erwartender Luftverunreinigungen sind Art und Dimension des Vorha-
bens, auch in Relation zu vorhandenen Emissionen zu betrachten. Es handelt sich um
ein Wohnungsbauvorhaben ,normaler GréRenordnung” mit ca. 100 Wohneinheiten so-
wie 150 Stellplatzen, davon 134 Platzen in einer Tiefgarage. Durch das Vorhaben ist ein
zusatzlicher Pkw-Verkehr in einer Grofkenordnung von ca. 450 Fahrten am Tag zu er-
warten (vgl. Ifd. Nr. 1.).

Das L-férmige Gebaude des Seniorenwohnheims wurde an der stidostlichen Ecke Zep-
pelinstrale / Kastanienallee errichtet und ist somit in erheblichem MalRe den durch den
Verkehr auf der ZeppelinstraRe verursachten Emissionen ausgesetzt. Ostlich des Kno-
tenpunktes Kastanienallee weist die Zeppelinstra’e eine DTV von ca. 28.000 Kfz/24h
auf. Es ist evident, dass die durch das Wohnungsbauvorhaben zu erwartenden zusatzli-
chen verkehrsbedingten Schadstoffemissionen im Vergleich zu den bereits auf das Se-
niorenwohnheim einwirkenden Schadstoffemissionen des Verkehrs auf der Zeppelin-
stralRe verschwindend gering sein werden.

Hinzu kommt, dass die vorhabenbedingten Emissionen auf Grund der Tatsache, dass
ein Grofteil der Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht wird, vergleichsweise ge-
ringer ausfallen werden, als wenn ausschliel3lich oberirdische Stellplatze errichtet wir-
den.

Es ist also ganz offensichtlich, dass das Vorhaben keine erheblichen zusatzlichen Um-
weltauswirkungen in Form zusatzlicher Luftverunreinigungen haben wird. Andere als
verkehrsbedingte Schadstoffemissionen sind bei einem Wohnungsbauvorhaben ohnehin
nicht zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass das LUGV, wenn es Ermittlungen zu vorhabenbedingten
Luftverunreinigungen fur erforderlich gehalten hatte, dies in der Stellungnahme vom
15.07.2013 kundgetan hatte. Auch seitens der am Aufstellungsverfahren beteiligten
Fachbereiche der Stadtverwaltung Potsdam sind diesbeziglich keine Forderungen ge-
stellt worden.

Zusatzliche Ermittlungen ,von Amts wegen® zu moglichen Luftverunreinigungen sind
nicht erforderlich, da diese erkennbar keinen Einfluss auf das Abwagungsergebnis hat-
ten.

Prinzipiell ist darauf zu verweisen, dass mit der 1. Anderung auch weiterhin eine Wohn-
nutzung neben einer bereits vorhandenen Wohnnutzung geplant wird. Eine wechselsei-
tige Vertraglichkeit ist prinzipiell anzunehmen. Dies beinhaltet auch, dass die Ublichen,
nutzungskonformen und unvermeidlichen gegenseitigen Beeintrachtigungen hinzuneh-
men sind. Dazu gehdren auch die Auswirkungen eines wohngebietsiiblichen Anwohner-
verkehrs, zumal wenn dieser im Vergleich zum bestehenden Durchgangsverkehr (hier
ZeppelinstralRe) aulRerordentlich gering ist. Insgesamt gibt es keinerlei Anhaltspunkte fur
eine erhebliche Zunahme schadlicher Luftverunreinigungen durch ein Wohnungsbau-
vorhaben in der hier geplanten GréRenordnung.

Deshalb ist insgesamt eine hinreichende Sachverhaltsermittiung erfolgt, ein Abwa-
gungsausfall liegt nicht vor.
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2.3 In der Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans heilt es zu
der vom Vorhabentrager in Auftrag gegebenen schalltechnischen Untersuchung (Privat-
gutachten): ,.... Darin wurden auflerdem auch mdégliche, von der geplanten Nutzung aus-
gehende Gerauschbelastigungen untersucht ... Das Seniorenheim westlich der geplan-
ten Wohnbebauung befindet sich innerhalb eines im rechtsverbindlichen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 16 festgesetzten Sondergebiets (SO 2) fur “Dienstleistung®.
Faktisch handelt es sich um eine Einrichtung mit vorrangigem Wohncharakter (“betreu-
tes Wohnen®), weniger mit Pflegecharakter. Daher wird gutachterlicherseits von einer
Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Allgemeinen Wohngebietes ausgegangen.
Strengere Richtwerte, wie z.B. fir Krankenhduser und Pflegeanstalten, werden vom
Gutachter nicht als angemessen erachtet.”

Die rechtliche Bewertung eines technischen Gutachters ist grundsatzlich unbeachtlich.
Diese Bewertung kann aber auch nicht geteilt werden.

Zunachst ist im Seniorenwohnheim sehr wohl ein Pflegeangebot untergebracht, namlich
eine so genannte Tagespflege. Das Tagespflegeangebot findet im Privatgutachten keine
Erwahnung.

Ferner hat das Oberverwaltungsgericht Minster in der Begrindung seines Urteils v.
08.04.2008 — 10 D 113/06.NE, 10 D 113/06 ausgefihrt:

,ES ist insoweit unerheblich, dass einige Wohnhauser einen kirzeren Abstand zur Lan-
debahn aufweisen, da ... fur Altenheime (insofern ging es um eine Seniorenresidenz —
Wohngebaude mit Betreuung und Pflege) ein besonderer Larmschutz geboten ist.*

Es muss davon ausgegangen werden, dass das Privatgutachten ein zugunsten seines
Auftraggebers (des Vorhabentragers) im Zweifel eher positives Bild zeichnet. Daher be-
halten es sich die Stellungnehmenden vor, ein Gegengutachten einzuholen, sollte die
Anbindung durch das Seniorenheim nicht verworfen werden.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Zunachst ist darauf zu verweisen, dass die Beauftragung eines Gutachters durch den
Vorhabentrager im Rahmen der Sachverhaltsermittiung im Bebauungsplanverfahren ein
Ublicher Vorgang ist. Die Kosten fiir Gutachten sind regelmafiger Bestandteil der Pla-
nungskosten, zu deren Tragung sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 1 BauGB im
Durchfuhrungsvertrag mit der Gemeinde zu verpflichten hat.

Im Gegensatz zu ,Privatgutachten* werden gerichtlich bestellte Sachverstandigengut-
achten in aller Regel nicht schon wahrend des Aufstellungsverfahrens zu einem Bebau-
ungsplan veranlasst, sondern zwangslaufig erst im Rahmen einer eventuellen spateren
gerichtlichen Auseinandersetzung.

Mit dem Begriff ,Privatgutachten® ist im Ubrigen keinesfalls die Einschatzung zu verbin-
den, dass es sich hier um ein Gutachten minderer Qualitat handelt. Vielmehr sind auch
.Privatgutachten” in einer gerichtlichen Auseinandersetzung zu verwerten, wenn dessen
Ergebnisse einem von Gericht bestellten Gutachten widersprechen.

Im vorliegenden Fall wurde die schalltechnische Untersuchung durch ein Ingenieurbiro
durchgefihrt, welches als Messstelle nach §§ 26, 28 BImSchG und Guteprifstelle
Schall nach DIN 4109 gelistet ist. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden seitens
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des LUGV anerkannt (vgl. Ifd. Nr. 2.2). Die Einholung eines weiteren aulRergerichtlichen
Gutachtens, welches dann ebenfalls als ,Privatgutachten zu bezeichnen ware, steht
den Stellungnehmenden selbstverstandlich frei.

Die rechtliche Bewertung erfolgt nicht durch den Gutachter, sondern durch die planauf-
stellende Gemeinde. Im vorliegenden Fall folgt diese der Einschatzung des Gutachters,
welcher von einer Schutzwiirdigkeit entsprechend der eines Allgemeinen Wohngebietes
ausgeht.

Die Einschatzung, dass es sich um eine Nutzung mit vorrangigem Wohncharakter han-
delt, ist richtig. Dies andert sich auch nicht durch den Umstand, dass in die Einrichtung
eine so genannte Tagespflege integriert ist, denn diese Nutzung ist dem Wohnen quanti-
tativ und strukturell in jedem Fall deutlich untergeordnet. Gemaf Internetauftritt des
Betreibers des Seniorenwohnheims ist die Tagespflege eine teilstationare Einrichtung,
welche tage- und stundenweise ein abwechslungsreiches Betreuungsangebot flr Senio-
ren bietet. Dieses umfasst u.a. gemeinsame Mahlzeiten und Aktivitaten sowie Pflegelei-
stungen im Rahmen der Grund- und Behandlungspflege. Somit ist der — im Vergleich
zum Wohnen untergeordneten — Tagespflege auch kein héherer Schutzanspruch ge-
genuber Gerauschimmissionen einzuraumen, als der Wohnnutzung, zumal der beson-
ders schutzwirdige Schlaf wahrend des Nachtzeitraums fur die Tagespflege nicht rele-
vant ist.

Zur Beurteilung der verkehrsbedingten Gerduschimmissionen wurde seitens des Gut-
achters die in Bebauungsplanverfahren gangigen Orientierungswerte der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau und die Richtwerte der TA Larm angewendet. Die DIN
18005 und die TA Larm stellen auf die Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung ab.
Wahrend z.B. die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fir die Beurteilung des
Baus offentlicher Verkehrswege ,Altenheime” bei den Immissionsgrenzwerten gesondert
auffiihrt, ist dies in der DIN 18005 und der TA Larm nicht der Fall.

Wie dargelegt, befindet sich das Seniorenheim innerhalb eines festgesetzten Sonderge-
bietes ,Dienstleistungen®. Da es sich faktisch jedoch um eine Uberwiegende Wohnnut-
zung handelt, erfolgte die Beurteilung im Hinblick auf die Richt- bzw. Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO.

Diese Einordnung ist sachlich richtig, denn allgemeine Wohngebiete dienen Uberwie-
gend dem Wohnen. Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke, wie etwa eine Ta-
gespflegeeinrichtung, sind im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig.

Eine Beurteilung der Seniorenresidenz anhand der niedrigeren Orientierungswerte fir
ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO scheidet unter Wiirdigung der stadtebaulichen
Gesamtsituation, in welche die Seniorenresidenz eingebettet ist, definitiv aus. Denn die-
se ist gekennzeichnet durch die Lage an einer hoch frequentierten Hauptverkehrsstralle
und die unmittelbare Nachbarschaft zu einer grofl¥flachigen Einzelhandelseinrichtung.
Aulerdem ist zu bericksichtigen, dass die in das Seniorenwohnheim integrierten Nut-
zungen Restaurant und Friseur im reinen Wohngebiet nicht bzw. nur ausnahmsweise
zulassig waren.

Im Hinblick auf die planungsrechtliche Zulassigkeit von Seniorenwohnheimen lasst sich
ein besonderes Schutzniveau von Wohnungen fir altere Menschen gegenliber einer all-
gemeinen Wohnnutzung nicht begriinden. So wére ein Seniorenwohnheim auch in ei-
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24

nem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO allgemein zulassig. Fur Mischgebiete werden in der
DIN 18005 und der TA Larm um 5 dB (A) hoéhere Orientierungs- bzw. Richtwerte ange-
geben.

Wenn flir das Seniorenwohnheim tatsachlich ein héheres Schutzniveau zu gelten hatte,
als es fir ein allgemeines Wohngebiet anzunehmen ware, dann ware dessen Zulassig-
keit angesichts der bestehenden Belastungssituation (Hauptverkehrsstralte, groiflachi-
ger Einzelhandel) von vornherein grundsatzlich zu verneinen gewesen.

Ob der Gutachter von zutreffenden Richtwerten ausgegangen ist, mag letztlich dahin-
stehen. Denn selbst die vom Gutachter zu hoch angesetzten Richtwerte werden nachts
deutlich Uberschritten. Im Privatgutachten heit es namlich in Bezug auf den Anlieger-
verkehr:

,Die Schallimmissionsplane ... fir den Anliegerverkehr zeigen, dass die hochsten Beur-
teilungspegel am Johanniter Quartier durch die Zu- und Abfahrten auf der Planstral3e bis
zur Rampe zum westlichen Tiefgaragentor, durch die Rampe und das Tor verursacht
werden. Die Tabelle ... weist keine Uberschreitungen des Richtwertes der TA Larm fiir
den Tag aus ... aber deutliche Uberschreitungen an den beiden direkt tiber der Durch-
fahrt gelegenen Nachweisorten IP BW 02 und IP BW 05. Hier liegen die hochsten Beur-
teilungspegel nachts bei 45 dB (A) am IP BW 02 und 42 dB (A) am IP BW 06 und damit
um 5 dB bzw. 2 dB Uber dem Richtwert ...*

Soweit in der Begriindung ausgefiihrt wird, dass die Planstra3e 1 einschlieBlich der Ge-
baudedurchfahrt bereits Festsetzungsgegenstand dieses Plans und somit bereits Ge-
genstand der Abwagung im Rahmen dieses Planverfahrens gewesen sei, wird offen-
sichtlich verkannt, dass sich die Planungssituation in Bezug auf die geplante Wohnbe-
bauung in jeder Hinsicht gedndert hat.

Dieses wird bereits daran deutlich, dass sich die Anzahl der Wohnungen ungefahr ver-
doppelt hat. Es kann nicht erkannt werden, dass jemals geplant gewesen sein soll, in
unmittelbarer Nahe zum Seniorenwohnheim die nun vorgesehene Tiefgarageneinfahrt
zu errichten. Zudem macht es nicht ansatzweise Sinn, dass, wenn angeblich alles be-
reits Gegenstand der Abwagung im Rahmen des urspriinglichen Planverfahrens gewe-
sen sein soll, erst im jetzigen Planverfahren das Privatgutachten eingeholt wurde. Es er-
schlielt sich auch nicht, wie die Feststellungen des Privatgutachtens vom 10.05.2012
Gegenstand der Abwagung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 19.07.2006
gewesen sein kdnnen.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Wie unter Ifd. Nr. 2.3 erlautert, wird die schallgutachterliche Einschatzung hinsichtlich
der fur die Beurteilung des Vorhabens heranzuziehenden Richt- bzw. Orientierungswer-
te seitens der Landeshauptstadt Potsdam geteilt. Auch das LUGV hat hierzu keine an-
derslautende Einschatzung vorgetragen.

In der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird erldutert, dass der
von der Havelwelle verursachte Anliegerverkehr nicht zu einer Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir die stadtebauliche Planung flihrt , in der Nacht jedoch
zu einer Uberschreitung des um 5 dB (A) niedrigeren Richtwertes der TA Larm im Be-
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reich der Durchfahrt des Bestandsgebaudes des Seniorenheims (wie in der Stellung-
nahme zitiert). Weiter wird ausgefliihrt, dass die Richtwertiiberschreitungen nur einen
kleinen Teil des Seniorenheimgebaudes, unmittelbar im Bereich der Durchfahrt betref-
fen.

Im Durchflihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Potsdam hat sich der Vorhabentra-
ger zur Sicherstellung von Schallschutzmalinahmen (Schallschutzfenster, schallge-
dammte Beluftung) im Bereich der Durchfahrt durch das Seniorenwohnheim entspre-
chend der gutachterlichen Empfehlung zur Reduzierung der Gerauschimmissionen ver-
pflichtet. AuBerdem verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu, die Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte im Genehmigungsverfahren (unter Beriicksichtigung der in der TA Larm
enthaltenen Bedingungen und Ausnahmen) sicher zu stellen.

Damit kann den raumlich begrenzten nachteiligen Auswirkungen in Form erhohter
Schallbelastung so entgegengewirkt werden, dass keine erheblich nachteiligen Auswir-
kungen auf die gesunden Wohnverhaltnisse zu erwarten sind.

In der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zutreffend dargelegt,
dass das Seniorenheim auf Grundlage des rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans (vorhabenbezogenen Bebauungsplans) Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanien-
allee” in dem dort festgesetzten Sondergebiet ,Dienstleistung” errichtet wurde. Die Plan-
stralRe 1 zur Erschliefung der geplanten Wohnbebauung einschliel3lich der Gebaude-
durchfahrt ist bereits Festsetzungsgegenstand dieses Plans. Die Baukérperausweisung
fir das Gebaude an der Kastanienallee (jetzt Seniorenwohnheim) sieht im Bereich der
Anbindung der Planstrale 1 an die Kastanienallee im ersten Vollgeschoss ein Luftge-
schoss vor. Ferner ist flr die gesamte Planstral3e 1 einschlieBlich der Gebaudedurch-
fahrt ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewohner und Anlieger des SO 2 (jetzt Se-
niorenwohnheim) und des WA 1 und WA 2 (jetzt Vorhabenflache) ausgewiesen.

Das Seniorenwohnheim und die Planstrafl’e 1 sind explizit unter Berlicksichtigung dieser
Festsetzungen errichtet worden. Dem Bauherrn / Grundstiickseigentiimer war von vorn-
herein bekannt, dass die Gebaudedurchfahrt nicht ausschlief3lich der ErschlieRung des
Seniorenwohnheims (rickwartige Stellplatze, Versorgungsfahrzeuge), sondern auch ei-
ner kinftigen Wohnbebauung dienen wurde. Eine andere ErschlieBung der geplanten
Wohnnutzung sieht der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht vor. Die
darin festgesetzte Planstralie 2 mit Anschluss an die Zeppelinstral3e dient ausschliel3lich
der Andienung der gro¥flachigen Einzelhandelseinrichtung.

Somit war die bereits urspriinglich geplante, festgesetzte und mit der 1. Anderung wei-
terverfolgte Erschlielungslésung zwangslaufig bereits Gegenstand der Abwagung zum
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die Ablehnung dieser Er-
schliefungslésung durch die Stellungnehmenden steht also im Widerspruch zum grund-
satzlichen Recht des Vorhabentragers, die Planstralle 1 einschlieRlich der Gebaude-
durchfahrt fur die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets in Anspruch zu nehmen.
Der am 19.07.2006 in Kraft gesetzte vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann von je-
dermann bei der Stadtverwaltung Potsdam (auch im Internet) eingesehen werden.
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2.5

DarlUber hinaus haben der Vorhabentrager und der jetzige Eigentimer und Betreiber des
Seniorenwohnheims am 09./10.04.2014 eine nachbarrechtliche Vereinbarung getroffen.
Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager gegentber dem Eigentimer des Senioren-
wohnheims dazu, die Bebauung des Vorhabengrundstiicks gemaR seiner (dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 “ZeppelinstralRe / Kastanienallee* — 1. Anderung,
Teilbereich Allgemeines Wohngebiet zu Grunde liegenden) Vorhabenplanung durchzu-
fuhren. Der Eigentimer des Seniorenwohnheims stimmt der in der Vereinbarung festge-
legten Bebauung — diese umfasst auch die ErschlieBung der Tiefgarage und der oberir-
dischen Stellplatze Uber die Planstrale 1 unter Nutzung der vorhandenen Gebaude-
durchfahrt — ausdricklich zu.

Aulerdem verpflichtet sich der Vorhabentrager auch in dieser nachbarrechtlichen Ver-
einbarung — wie bereits im Durchfihrungsvertrag (s.0.) — dazu, die baulichen Schall-
schutzmalRnahmen im Bereich der Gebaudedurchfahrt entsprechend den Empfehlungen
der o0.g. schalltechnischen Untersuchung durchzufiihren und die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm im Genehmigungsverfahren sicher zu stellen.

SchlieRlich verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu, den Baustellenverkehr - vorbehalt-
lich einer anderslautenden Anordnung der Stadt Potsdam — ausschlieRlich Uber die
Planstrale 2 abzuwickeln. Das Seniorenwohnheim wird somit von nachteiligen Auswir-
kungen wahrend der Bauphase erheblich entlastet.

Es ist nicht zutreffend, dass sich die Planungssituation in Bezug auf die geplante Wohn-
bebauung in jeder Hinsicht geandert hat. Auch nach der bisherigen, rechtskraftigen Pla-
nung hatten die Bewohner des Wohngebiets die im Vorgriff auf die zu erwartende
Wohnnutzung errichtete Durchfahrt genutzt, um die geplante Tiefgarage zu erreichen.
Da der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieRungsplan keine raumliche Verortung fir
Tiefgaragenein- und —ausfahrten enthalt, ware grundsatzlich auch nach der urspringli-
chen Planung eine Einfahrt nahe des Seniorenwohnheims zulassig gewesen.

Zutreffend ist lediglich, dass sich die Zahl der Wohneinheiten und Stellplatze erhdht hat.
Um eine hinreichende Sachverhaltsermittiung im Hinblick auf die nunmehr verfolgte Pla-
nung zu gewahrleisten, ist im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens die aktuelle o.g.
schalltechnische Untersuchung beauftrag worden. Deren Ergebnisse waren selbstver-
standlich noch nicht Gegenstand der Abwagung zum rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schlieffungsplan.

Es ist auch nicht nachvollziehbar, dass deshalb keine andere Erschlieungsldosung in
Betracht kommen soll und es ist erschreckend, dass eine andere Erschliefungslésung
bislang noch nicht er- bzw. abgewogen wurde. Die in jeder Hinsicht unzutreffende recht-
liche Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat daher im
Falle einer streitigen Auseinandersetzung keine Aussicht auf Erfolg.

Es wird fur ausgeschlossen gehalten, dass die angestrebte Anbindung des Vorhabens
durch ein Seniorenheim rechtmalig ist. Jedenfalls ergibt sich eine RechtmaRigkeit die-
ser Anbindung nicht aus dem Entwurf.

Diese Stellungnahme wurde wie folgt abgewogen:

Eine andere ErschlieBungslosung kommt aus mehreren Griinden nicht in Betracht. Zu-
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nachst ist zu bertcksichtigen, dass der Vorhabentrager auf Grundlage des rechtskrafti-
gen Vorhaben- und ErschlieBungsplans einen Rechtsanspruch zur Nutzung der Plan-
stralRe 1 einschlieBlich der Gebaudedurchfahrt fir die ErschlieBung des geplanten all-
gemeinen Wohngebiets begriinden kann.

AuRerdem ist zu bericksichtigen, dass ein Verzicht auf die Nutzung der bereits herge-
stellten Planstralle 1 die Herstellung einer weiteren ErschlieBungsstralle an anderer
Stelle erforderlich machen wiirde. Dies wirde eine zusatzliche Flacheninanspruchnah-
me und —versiegelung zur Folge haben.

Wie in der Begrindung erldutert, dient die Planstral’e 2 ausschliellich der Andienung
des Einzelhandelsmarktes. Eine zusatzliche Nutzung der Planstralle 2 fiir den durch den
Wohnungsbau bedingten Ziel- und Quellverkehr kommt auch kiinftig aus verkehrstech-
nischen Grinden nicht in Betracht. Die Zeppelinstrae (B 1) weist eine hohe Verkehrs-
frequenz auf. Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs erfolgen bereits durch die
lichtsignalgesteuerte Ein- und Ausfahrt des Parkdecks des SB-Warenhauses sowie
durch die Zufahrten der gegenuberliegenden Einzelhandelseinrichtungen nérdlich der
Zeppelinstralte. Vor der ebenfalls durch Lichtsignalanlagen geregelten Kreuzung mit der
Kastanienallee kommt es in den verkehrsintensiven Tagesstunden ohnehin haufiger zu
langeren Rickstaus. Eine weitere Grundstlickszufahrt an der Zeppelinstral3e fir ein gro-
Reres Wohnungsbauvorhaben wirde die Qualitat des Durchgangsverkehrs weiter beein-
trachtigen, insbesondere, da flr Linksabbieger keine gesonderte Fahrspur zur Verfi-
gung gestellt werden kénnte. Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhaben-
trager dazu, durch geeignete MalRnahmen dauerhaft sicherzustellen, dass Zu- und Ab-
fahrten aus dem Vorhaben Uber die Planstralte 2 ausgeschlossen sind.

Eine Abwicklung des planungsbedingten Mehrverkehrs Gber den bestehenden Knoten-
punkt Zeppelinstral’e / Kastanienallee flihrt hingegen nach Aussagen einer verkehrs-
technischen Untersuchung’ nicht zu wesentlichen Auswirkungen auf den Gesamtver-
kehrsablauf.

Somit misste eine zusatzliche WohngebietserschlieRungsstralle mit Anbindung an die
Kastanienallee um die sudliche Giebelseite des Seniorenwohnheims herumgefihrt wer-
den. Damit wirde der Verkehr jedoch sehr nahe an die bestehende 6ffentliche Uferpro-
menade herangefihrt werden. Dies wirde zu Stérungen der Naherholungsnutzung
durch Gerauschbeeintrachtigungen sowie ggf. auch eine Gefahrdung von Ful3gangern
und Radfahrern verursachen. AuRerdem mussten teilweise bereits angelegte Grinfla-
chen fir die zusatzliche ErschlieBungsstralle in Anspruch genommen werden.

AuRerdem ware dann die bevorzugte, weil wasserseitige und sidausgerichtete Giebel-
seite des Seniorenwohnheims mit Balkonen und Terrassen zusatzlichen Gerauschim-
missionen ausgesetzt. Es kdme also lediglich zu einer gewissen raumlichen Verlagerung
des Schalleintrages.

SchlieBlich misste auch der im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzte und bereits angelegte Parkplatz teilweise fiir die zusatzliche Erschlie-
Rungsstralte beansprucht werden.

* Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft: Landeshauptstadt Potsdam — Anbindung B-Plangebiet Nr. 16, Verkehrs-
technische Untersuchung an der Lichtsignalanlage Zeppelinstralle / Kastanienallee (KP310), Berlin, Marz
2013
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Insgesamt kommt die planerische Abwagung zu dem Schluss, dass die bereits im
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte ErschlieRung fiir das ge-
plante Wohnungsbauvorhaben die beste Lésung darstellt.

Der raumlich sehr begrenzten erhéhten Schallbelastung kann durch im Durchflihrungs-
vertrag und in der nachbarrechtlichen Vereinbarung fixierte bauliche Schallschutzmalf3-
nahmen entgegengewirkt werden, so dass die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt
werden kdnnen.

Im Ergebnis der Abwagung zur offentlichen Auslegung wurde festgestellt, dass die einge-
gangenen Hinweise und Anregungen keine Auswirkungen auf den Inhalt des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 16 ,Zeppelinstrale / Kastanienallee“, 1. Anderung, Teilbereich
Allgemeines Wohngebiet haben.

F. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — Baunutzungsverordnung
(BauNVO) — in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts —
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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G.

1.

1.
TF 1.1

TF 2.1

TF 2.2

TF 2.3

TF 2.4

TF 2.5

TF 2.6

TF 2.7

Anhang

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
sowie Anlagen flr sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu-
l&ssig.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sind
nur ausnahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nrn. 2
und 3 sowie Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Baugrenze darf im ersten Vollgeschoss zwischen den Punkten A-B
bis zu einer Tiefe von 3,0 m und zwischen den Punkten B-C-D-E-F bis zu einer Tie-
fe von 2,0 m durch Terrassen Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten G-H-J-K bis zu einer Tiefe
von 2,0 m durch Treppenhauser Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten A-Q-R-S-T bis zu einer Tie-
fe von 1,0 m durch Hauseingangsbereiche berschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten G-L-M-N-P-K bis zu einer
Tiefe von 3,0 m durch Vordacher Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Terrassen bis zu einer
Grundflache von 3.810 m? Uberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflache von 5.500 m?
Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) kann durch technische Dach-
aufbauten (wie LUftungsanlagen, Schornsteine und Aufzugsschachte um bis zu 2,0
m sowie ausnahmsweise durch Anlagen fir Solarthermie oder Photovoltaik um bis
zu 0,5 m Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)
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3.
TF 3.1

TF 3.2

TF 3.3

TF 3.4

TF 3.5

TF 4.1

TF 4.2

Griinfestsetzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 28 Laubbdume mit einem Stammum-
fang (StU) von mindestens 18-20 cm zu pflanzen und zu erhalten. Es sind aus-
schliel3lich Arten der Pflanzenliste 2 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) und b) BauGB)

Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume,
Straucher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Fur Ersatzpflanzungen sind ausschlieBlich Arten der Pflanzlisten 1, 2 und
3 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) u. b) BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist auf mindestens 800 m? Dachflache eine extensive
Dachbegriinung anzulegen und zu erhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) u. b) BauGB)

Die Flachen fur Tiefgaragen sind mit einem durchwurzelbaren Substrataufbau von
mindestens 0,6 m zu bedecken und zu begriinen. Die Begriinungsverpflichtung gilt
nicht fir Wege, Feuerwehrzufahrten, Terrassen, Kinderspielplatze, Beliiftungsoff-
nungen und technische Aufbauten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht
fur Zufahrtsrampen von Tiefgaragen und Rettungswege sowie fir die Flachen U
und W.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

Die Flachen W und U sind mit einem Gehrecht und einem Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit sowie mit einem Fahrrecht zugunsten von Versorgungsbetrieben
und Rettungsfahrzeugen zu belasten.

Die Flache P1-P2-P3-P4-P5-P1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.

Auf den Flachen U und P1-P2-P3-P4-P5-P1 sowie auf der Flache W zwischen den
Punkten P3-P4 sind Einfriedungen unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB)
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2. Pflanzlisten

Pflanzliste 1 (Straucharten)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Rhamnus frarigula
Salix caprea

Salix cinera

Salix Purpurea
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Viburnum oplus

Pflanzliste 2 (Baume)
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Salix alba

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia

Malus sylvestris
Populus alba
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur

Salix caprea

Sorbus aucuparia
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Ulmus minor

(Roter Hartriegel)
(Haselnuf3)
(Faulbaum)
(Sal-Weide)
(Grau-Weide)
(Purpur-Weide)
(Weilddorn)

(Schlehe)

(Schwarzer Holunder)
(Gemeiner Schneeball)

(Schwarz-Erle)
(Gemeine Esche)
(Silber-Weide)
(Feld-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Sand-Birke)
(Gemeine Hainbuche)
(Walnu3)

(Holz-Apfel)
(Silber-Pappel)
(Zitter-Pappel)
(Vogel-Kirsche)
(Auen-Traubenkirsche)
(Stiel-Eiche)
(Sal-Weide)
(Nordische Eberesche)
(Berg-Ulme)
(Flatter-Ulme)
(Feld-Ulme)

Pflanzliste 3 (Extensivwiesen)

Rasensaatmischung RSM 7.1.2 (FLL) Landschaftsrasen-Standard mit Krautern

3. Hinweis (ohne Normcharakter)

1. Vor Durchfuhrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestan-
den ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschutzte Tierarten (z.B.
Végel, Fledermause) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten
werden. Anderenfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich
besondere Beschrankungen / Auflagen fiir die BaumalRnahmen ergeben (z.B. Rege-
lung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).
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