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Teil I: Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erfordernis

Flr das Plangebiet ist ein Bebauungsplan geméai § 2 Abs. 1 BauGB aufzu-
stellen. Die ca. 8,2 ha groBe Flache befindet sich zum Uberwiegenden Teil
innerhalb des Entwicklungsbereichs Babelsberg (Entwicklungssatzung ver-
offentlicht im Amtsblatt 4/96 der Stadt Potsdam). GemaB § 166 Abs. 1
BauGB hat die Gemeinde fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ohne
Verzug Bebauungsplane aufzustellen.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Si-
cherung von Gewerbe- und Mischgebietsflachen erfolgen und das zulassige
MaB der Nutzung festgelegt werden.

2.  Beschreibung des Plangebiets
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die sldliche Fahrbahnbegrenzung der GroBbeerenstra-
Be, bzw. nordliche Grenze der Flurstiicke 113, 112, 111, 110, 109/1,

- im Osten durch 6stliche Grenze des Flurstiicks 109/2 (Flur 10) und deren
gedachte nérdliche Verlangerung bis zur nérdlichen Grenze des Flur-
stlicks 109/1, die westliche Grenze der Flurstiicke 204/10, 204/6, 216 und
217, sudliche Grenze der Flurstiicke 217 und 216 und &stliche Grenze
des Flurstiicks 283/2 (entspricht der westlichen Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplans Nr. 21 "Gewerbepark Babelsberg"),

- im Siden durch die sudliche StraBenbegrenzungslinie der GartenstraBBe
bzw. des Flurstlicks 283/2 und

- im Westen durch die 6stliche und sldliche Grenze des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 47 "Geschafts- und Dienstleistungszentrum
GroBbeerenstraBe" bzw. westliche Grenze der Flursticke 113, 191/1,
stdliche Grenze des Flurstiicks 193/1, westliche Grenze der Flurstiicke
197/4, 197/1, 212/4, sudliche Grenze der Flurstiicke 192 und 191/1, &stli-
che Grenze der Flursticke 186/5 und 189/3, ndérdliche Grenze der
Flurstiicke 189/3, 188/4, 187/4 und 184/6, westliche Grenze der Flurstl-
cke 184/6, 184/1 und 185, nordliche Grenze des Flurstiicks 183/2 bzw.
nérdliche StraBenbegrenzungslinie der GartenstraBe bis hin zur gedach-
ten Verlangerung der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplans Nr. 47 "Geschéfts- und Dienstleistungszentrum GroBbeeren-
straBe".

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 8,2 ha.

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke befindet sich in Privateigentum. In
der Regel sind sie Eigentum der ansassigen Gewerbebetriebe. Die
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Grundstiicke der Wohnanlage an der Ecke GrlnstraBe / GroBbeerenstraBe
gehéren der Gemeinnltzigen Wohn- und Baugesellschaft Potsdam mbH.
Die Stadt Potsdam ist lediglich Grundeigentimerin der Flurstiicke 113, 112,
111, 110, 109/1 (Gehweg der GroBbeerenstrale).

2.3 Lage im Stadtgebiet und funktionale Einbindung

Das Plangebiet liegt im Potsdamer Stadtteil Babelsberg 6stlich des Stadtteil-
zentrums an der GroBbeerenstraBe. Es umfasst den &stlichen Teil des Blo-
ckes zwischen GroBbeerenstraBe, GriinstraBe, GartenstraBe und Fritz-
Zubeil-StraBe, der auch als "Kleines Industriegebiet" bezeichnet wird. Diese
Bezeichnung bezieht sich auf die unmittelbare Nachbarschaft zu dem ehe-
mals groéBten Industriebetrieb der Stadt Potsdam, der Lokomotivfabrik O-
renstein & Koppel (spéater "Karl — Marx — Werke") und beschreibt die zwi-
schen Mitte der 1930er Jahre und Ende der 1970er Jahre sukzessive entwi-
ckelte Struktur, die sich Uberwiegend aus kleineren bis mittleren Industriebe-
trieben zusammensetzte (Dentalgeratewerk, Babelsberger Mechanische
Werke, GroBbéackerei der Konsumgenossenschaft, Robotron/CVU, Potsda-
mer Chemie Handel).

Der Geltungsbereich liegt eingebettet in sehr unterschiedlich gepragte Be-
reiche:

- Im Norden schlieBt sich ein geschlossen bebautes Wohnquartier aus den
20er Jahren an, das den Ubergang bildet zu den weiter nérdlich gelege-
nen Villengebieten. Norddstlich befindet sich das Studiogeldnde Babels-
berg.

- Ostlich des Geltungsbereichs liegt das Gelande der fritheren "Karl-Marx-
Werke", die nach dem Zweiten Weltkrieg aus der Lokomotivfabrik O-
renstein & Koppel hervorgegangen waren. Das Areal ist heute zu einem
groBen Teil ungenutzt. Eine grundlegende Neuordnung ist ebenfalls Ziel
der Entwicklungsplanung.

- Sudlich befindet sich ein sehr heterogenes Gebiet: Unmittelbar an der
GartenstraBe befinden sich die Wohngebaude einer Werkssiedlung aus
den 1920er Jahren, dahinter liegen Kleinsiedlungsgebiete sowie Gewer-
be- und Infrastrukturflachen mit geringer Dichte.

- Westlich schlieBt sich ein neu erbautes Einkaufszentrum und der westli-
che Teil des "Kleinen Industriegebietes" an, das eine ahnliche Struktur
aufweist wie der Geltungsbereich. Des weiteren schliet hier ein von der
GroBbeerenstraBe zur GartenstraBe verlaufender offentlicher Grinzug
an.

2.4 Historische Entwicklung des Standorts

Bis zum Anfang des Jahrhunderts befanden sich an der damaligen Ausfall-
straBe GroBbeerenstraBe nur vereinzelte landliche Wohnhduser. Nahe der
Kreuzung dieser StraBe mit der Bahnstrecke wurde ab 1900 in Nachbar-
schaft zum Bahnhof Drewitz die Lokomotivfabrik Orenstein & Koppel ange-
siedelt, die zunachst relativ weit auBerhalb des damaligen Stadtgebietes lag.

Stand Dezember 2005 6



Bebauungsplan Nr. 89 - Entwurf Begriindung

In den 1920er Jahren setzte allmahlich eine bauliche Entwicklung entlang
der GartenstraBe bis auf das Geldnde der Lokomotivfabrik ein. Die Garten-
straBe flhrte urspringlich Uber die GriinstraBe hinaus bis zur AhornstraBe
(die GrinstraBe wurde erst spater, Anfang der 1930er Jahre, angelegt). Die
ubrigen Flachen blieben bis zum Zweiten Weltkrieg praktisch ungenutzt und
wurden in den 1950er bis 70er Jahren erstmalig fUr eine gewerblich — indus-
trielle Nutzung erschlossen.

2.5 Heutige Nutzungsstruktur

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wird heute gewerblich genutzt. Die
vorhandenen Grundstlicke im &stlichen Teil des Geltungsbereichs sind sehr
groBzigig geschnitten und weisen vielfach noch ein hohes Verdichtungspo-
tenzial auf. Das Grundstiick GartenstraBe 32 / 36 ist seit lAngerem unge-
nutzt, die hier befindlichen Gebaude sind verfallen. Auf den Grundstlicken
GrinstraBe 24 und 25 sind 1999 und 2001 neue Gewerbebetriebe angesie-
delt worden. Hierbei handelt es sich um ein Autohaus sowie um einen Far-
bengroBhandel.

Im Nordosten des Gebiets befindet sich eine Wohnsiedlung aus den 1950er
Jahren, die aus mehrgeschossigen Wohngebauden besteht und auBerhalb
des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs liegt. Die Mehrfamilienhduser
gruppieren sich um einen Innenbereich mit Parkplatzen, halbéffentlichen
Grinflachen und einem Spielplatz. Die ErschlieBung der Gebaude ist tber-
wiegend zu diesem Innenbereich hin orientiert, wodurch die Anlage einen re-
lativ abgeschlossenen Charakter erhalt.

Der kleinere westliche Teil des Geltungsbereichs weist eine deutlich kleintei-
ligere Struktur auf als die Flachen &stlich des Griinzuges. Die Grundstiicke
GartenstraBe 24 und 26 werden gegenwartig ganz oder teilweise zu Wohn-
zwecken genutzt. Das straBenseitig gelegene Haus GartenstraBe 28 dage-
gen wird ausschlieBlich als Blrogebaude genutzt. Die Ubrigen Grund-
stlicksteile und Gebaude werden gewerblich genutzt.

2.6 Stadtraumliche Einordnung und stadtebauliche Struktur

Der Geltungsbereich liegt am nérdlichen Rand des Gewerbegebietes Ba-
belsberg, das insgesamt durch eine sehr heterogene Struktur - Gewerbe-
und Industriegebiete mit Uberwiegend niedriger Nutzungsdichte, Kleingarten-
flachen und Wohninseln - gepragt wird und dessen stadtebauliche Neuord-
nung Ziel der EntwicklungsmaBnahme ist. Der Geltungsbereich unterschei-
det sich dabei von anderen Teilen des Entwicklungsgebietes dadurch, dass
hier bereits eine eher homogene, geordnete Nutzungsstruktur vorzufinden
ist, die im wesentlichen durchaus den Anforderungen an ein stadtisches
Gewerbe- und Industriegebiet entspricht. ErschlieBung und Parzellierung er-
lauben eine zeitgemaBe und stadtvertragliche Entwicklung als Gewerbe-
standort. Allerdings ist die Intensitat der Nutzung der hochwertigen Lage ge-
genwartig nicht durchgangig angemessen. Eine Nachverdichtung ist stadte-
baulich und 6konomisch wiinschenswert.

Besondere stédtebauliche Anforderungen an den Standort ergeben sich
durch die Lage an der GroBbeerenstraBe, der wichtigsten Hauptverkehrs-
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straBe des Stadtteils Babelsberg. Die Bebauung entlang dieser StraBe bildet
somit den Rand des gesamten Gewerbegebietes und den Ubergang zu vol-
lig andersartigen Stadtbereichen nérdlich der GroBbeerenstraBe.

Der Geb&udebestand auf den Gewerbeflachen vermittelt einen relativ unge-
ordneten Eindruck. Neben teilweise sehr groBflachigen Lager- und Produkii-
onshallen finden sich mehrgeschossige Blrogebdude an der GroBbeeren-
straBe sowie an der Ecke GartenstraBe / GrinstraBe. Die Mehrzahl der um
1990 noch vorhandenen Baracken und behelfsmaBigen Lagerhallen wurde
inzwischen abgerissen. An der GrinstraBe sind nach 1999 ein neues Aus-
stellungsgebdude eines Autohauses sowie das Lager- und Birogebaude ei-
nes GroBhandelsbetriebes errichtet worden.

Die Bebauung der Wohnanlage an der GroBbeerenstraBe / GrinstraBe wur-
de in zwei Abschnitten errichtet. Die an der GroBbeerenstraBe gelegenen
Gebaude nehmen in ihrer Formensprache deutlich Bezug zu den Wohnge-
bauden aus den 1930er Jahren, die u.a. die Nordseite der GroBbeerenstra-
Be pragen. Die Gebaude auf dem riickwartigen Teil der Flache wurden in ei-
nem spéateren Bauabschnitt errichtet. Hierbei handelt es sich um typische
Wohnzeilen der 1950er und 1960er Jahre, die in friher Plattenbauweise er-
richtet wurden. Die Ausfihrung mit &hnlich ausgebildeten Satteldachern und
die ahnlichen Gebaudeproportionen (die niedrigeren Gebaude an der GroB-
beerenstraBe stehen oberhalb eines leichten Gelandeversprungs, was zu
einer anndhernd einheitlichen Trauflinie fihrt) vermitteln trotz der unter-
schiedlichen Architektursprache den Eindruck einer zusammenh&ngenden
Anlage.

2.7 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die drei tangierenden StrafB3en,
die GroBbeerenstraBe im Norden, die GrinstraBe im Osten und die Garten-
straBe im Suden. Eine innere ErschlieBung im Sinne &ffentlicher oder 6ffent-
lich nutzbarer StraBen existiert nicht. Daraus ergeben sich die teilweise sehr
tiefen Grundstiicke mit privaten, internen ErschlieBungswegen.

Die GartenstraBBe ist Ende der 1990 Jahre grundlegend instandgesetzt und
ausgebaut worden. Die GrunstraBe hingegen entspricht noch nicht den An-
forderungen an eine ErschlieBungsstraBe in einem Gewerbe- und Industrie-
gebiet. Problematisch in diesem Zusammenhang ist besonders die Anbin-
dung der GriinstraBBe an die GroBbeerenstrale.

Offentliche Verkehrsmittel verkehren auf der GroBbeerenstraBe (Buslinien
690 und 692).

2.8 Ver- und Entsorgungsleitungen

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung der Grundstiicke erfolgt von den
angrenzenden StraBen aus. Unmittelbar auBerhalb des Geltungsbereichs
befinden sich mit dem Umspannwerk Drewitz und dem Hauptpumpwerk
GartenstraBe zwei Ver- und Entsorgungsstandorte mit gesamtstadtischer
Bedeutung. Dadurch ergibt sich auch eine hohe Leitungsdichte in den an-
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grenzenden StraBen. In der GartenstraBe befinden sich u.a. zahlreiche
Stromkabel sowie eine Abwasserdruckleitung zum Pumpwerk.

Unmittelbar auBerhalb des Geltungsbereichs verlaufen in der GrinstraBe
mehrere Leitungen mit Gbergeordneter Versorgungsbedeutung:

- eine Fernwarmetrasse zum Studiogelande Babelsberg,
- 10 kV und 30 kV Stromleitungen,
- eine Trinkwasserleitung DN 400,

- eine Regenwasserleitung DN 500 sowie eine Schmutzwasserleitung DN
250 zum Pumpwerk GartenstraBe.

Die Leitungen queren auf verschiedenen Wegen den Grunplatz, nur ein Teil
der Leitungen verlauft hier im StraBenland.

Der Planungsbereich liegt im Fernwdrmevorranggebiet, so dass als Energie-
trager fir Heizung und Warmwasserbereitung Fernwarme zum Einsatz
kommt

2.9 Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Gelande im Geltungsbereich ist grdBtenteils nahezu eben. Die Gelan-
dehdhen bewegen sich zwischen 32,8 m GDHHN und 34,0 m GDHHN wobei
sich die unterschiedlichen H6hen Uberwiegend aus unterschiedlicher Nivel-
lierung der Grundstucksflachen ergeben. Die GroBbeerenstraBe liegt mit ca.
35,0 m UDHHN leicht Uber dem Gelédndeniveau. Dadurch ergibt sich ein
leichter Hé6henversprung, der sich in Form von vereinzelten Béschungskan-
ten auf den an der StraBen gelegenen Grundstiicken abzeichnet. Am deut-
lichsten ausgepragt ist diese Béschung im Bereich der Wohnanlage an der
Ecke GroBbeerenstraBe / GrinstraBe sowie sldlich der Tankstelle, deren
Flache auf das H6henniveau der GroBbeerenstraBe aufgeschittet ist.

Der Bodenaufbau setzt sich tiberwiegend aus Flusssanden mit einer unter-
schiedlich méchtigen Humusauflage zusammen. Der Flurabstand des
Grundwassers (HGW) betragt zwischen einem und drei Metern (Hydrogeo-
logischer Parameter des obersten Grundwasserleiters ca. 32,0 m GDHHN).

2.10 Altlasten und Kampfmittelbelastung

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fir den Entwicklungsbe-
reich Babelsberg wurde durch das Biro u.e.c. Berlin eine "zusammenfas-
sende Gefahrdungsabschatzung fir den Entwicklungsbereich Babelsberg"
erstellt. Hierin wurden die Ergebnisse der kleinrdumlichen Altlastenuntersu-
chungen zusammengefasst. In diesem Gutachten wurden die Grundstlcke
GriunstraBe 25 und GartenstraBBe 42 als Altlastenstandorte erwéhnt. Auf bei-
den Flachen sind die Schaden zwischenzeitlich saniert worden.

Zusatzlich besteht Altlastenverdacht fir die Grundstlicke GartenstraBe 26
(ehemalige Farben- und Lackfabrik) und GartenstraBe 28 (ehemalige Repa-
raturwerkstatt flir Elektromaschinen und —motoren). Des weiteren befindet
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2.11

2.12

sich in der Nahe des B-Plangebietes eine groBflachige Grundwasserverun-
reinigung. Bei GrundwasserabsenkungsmaBnahmen sind Sicherheitsvor-
kehrungen zu treffen, die mit hohen Mehrkosten verbunden sind.

Im Rahmen der Neubebauung des westlich angrenzenden "Geschéfts- und
Dienstleistungszentrums GroBbeerenstraBBe” wurde im Juli 1996 eine Ge-
fahrdungsabschéatzung durchgefihrt, da sich in diesem Bereich Aufflillungen
befinden. Daher ist im B-Plangebiet mit Auffillungen zu rechnen, die dann
bei BaumaBnahmen zu berlicksichtigen sind.

Es ist davon auszugehen, dass der Bereich insgesamt oder teilweise
kampfmittelbelastet ist. Bei konkreten Bauvorhaben sind entsprechende
Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu stellen.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmale bekannt.

Vegetationsbestand

Der Geltungsbereich umfasst neben der Wohnbebauung an der Ecke GroB-
beerenstraBe/ GrinstraBe und den teilweise zu Wohnzwecken genutzten
Grundstlcken GartenstraBBe 24 und 26 praktisch ausschlieBlich genutzte Be-
triebsgrundstiicke von Gewerbebetrieben. Diese Grundstlicke werden als
Lager-, Verkehrs- und Stellplatzflachen genutzt und sind weitgehend versie-
gelt. Unversiegelte Restflachen finden sich lediglich an den Grundsticks-
randern sowie in Form kleinerer Zierflachen. Brachflachen mit unterschied-
lich ausgepréagter Ruderalvegetation finden sich ansonsten auf dem unge-
nutzten Grundstiick GartenstraBe 32 - 36.

An den Grundstlcksrandern befinden sich stellenweise Einzelbdume, von
denen einige Stammumfange von Uber 90 cm aufweisen. Hervorzuheben
waren hier zwei ortsbildpragende Baumgruppen am &stlichen Rand des
Grundstlicks GartenstraBBe 28, die wesentlich zur Qualitat des benachbarten
Griinzuges beitragen (im Norden eine Pappelgruppe, im Siiden eine Linden-
/ Ahorngruppe), des weiteren einzelne Exemplare an der sudlichen Grenze
des Flursticks 213/9 (Autohaus GrlnstraBBe), eine Gruppe aus Kastanien
und Ahorn an der Kreuzung GartenstraBe / GriinstraBe sowie mehrere
Baume im Bereich der Wohnbebauung. Ein Teil der Einzelbdume ist im Plan
zur Erhaltung festgesetzt.

Innerhalb der Wohnbebauung befinden sich gartnerisch angelegte Flachen
hinter den Wohnhausern sowie eine zentrale 6ffentliche Grinflache mit Wa-
schetrockenplatz und einem Kinderspielplatz. Die Griinflachen innerhalb der
Wohnbebauung sind im Zusammenhang mit dem direkt anschlieBenden
"Grlnplatz" zu sehen und schaffen hier insgesamt eine befriedigende Aus-
stattung mit wohnungsnahem Grlin, das zu erhalten ist.
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3.  Planerische Ausgangssituation
3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam (Fassung der Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung vom 04.04.2001) ist der Uberwiegende Tell
des Geltungsbereichs als Gewerbegebiet dargestellt. Die Wohnanlage an
der GroBbeerenstraBe ist als Mischgebiet der Dichtestufe 4 (héhere Dichte,
GFZ 0,8 bis 1,2) dargestellt. Der Griinzug zwischen GartenstraBe und
GroBbeerenstraBe fihrt — abweichend von der bisherigen Situation — Uber
das Grundstiick GroBbeerenstraBe 139.

3.2 Verbindliches Baurecht

Im Geltungsbereich sind bisher keine Bebauungsplane aufgestellt worden
bzw. Aufstellungsbeschlisse gefasst worden. Der Geltungsbereich grenzt
unmittelbar an die Geltungsbereiche bereits rechtskraftiger bzw. im Verfah-
ren befindlicher Bebauungsplane an:

- im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 "Ge-
schéfts- und Dienstleistungszentrum GroBbeerenstraB3e”,

- im Osten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 "Gewer-
bepark Babelsberg" und

- im Nordosten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 "Me-
dienstadt Babelsberg" (auBerhalb des Entwicklungsbereichs)

3.3 Entwicklungsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich gréBtenteils innerhalb des férmlich fest-
gesetzten Entwicklungsbereichs Babelsberg (Satzung vom 10.04.96, Ent-
wicklungssatzung verdffentlicht im Amtsblatt 4/96 der Stadt Potsdam). Aus-
genommen ist lediglich das Grundstick der Wohnanlage GrinstraBe /
GroBbeerenstraBe. GemaB § 166 Abs. 1 BauGB sind fiir den stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen.

Die Planinhalte basieren in ihren Grundzigen auf dem stadtebaulichen
Rahmenplan fir den Entwicklungsbereich Babelsberg. Die Abgrenzung der
Gebietsarten entspricht im wesentlichen den Vorgaben der Rahmenplanung.
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Teil Il: Planinhalt

1.

3.1

Entwicklung der PlanungsUberlegungen

Die stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes war bereits Inhalt der Vor-
untersuchungen zum Entwicklungsbereich Babelsberg. Die Grundziige der
Planung haben sich dabei praktisch lber den gesamten Planungszeitraum
nicht verandert. Eine Anderung der Nutzung oder der ErschlieBung war zu
keinem Zeitpunkt Ziel der Planung in diesem Bereich.

Intention des Plans

Ziel der Planung ist es, gewerbliche und Mischbauflachen zu entwickeln und
zu sichern. Die ungegliederte stadtebauliche Situation soll geordnet werden.
Das zukulnftig zuldssige MafB der baulichen Nutzung soll im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens geklart und festgesetzt werden.

Eine weitergehende Neuordnung der Nutzung und der ErschlieBung ist nicht
vorgesehen, da die bestehende Struktur als langfristig tragfahig und entwick-
lungsfahig angesehen wird.

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen fiir das Planungsgebiet sind:

- fdr den Arten- und Biotopschutz der Erhalt, der Schutz und die Entwick-
lung erhaltenswerter Grinflachen;

- fur den Bodenschutz die Minderung der Beeintrachtigung der naturraum-
lichen Aufnahmefahigkeit des Bodens fur Niederschlagswasser sowie
seiner natirlichen Filterwirkung gegentber méglichen Verunreinigungen
des Grundwassers durch die Minimierung des Versiegelungsgrades auf
das unbedingt notwendige MaB; Vermeidung von Schadstoffeintragen
und Bodenentsiegelungen an anderer Stelle des Planungsgebietes;

- fOr das Schutzgut Wasser die Vermeidung von Schadstoffeintragen ins
Grundwasser, die Vermeidung von Grundwasserabsenkungen (durch
Grundwasserentnahme), die Verbesserung bzw. der Erhalt der Wasser-
rickhaltung im Gelande sowie der Grundwasserneubildungsrate (Mini-
mierung der Oberflachenversiegelung, Versickerung);

- fdr den Schutz des Landschaftsbildes der Erhalt, Schutz und die Entwick-
lung landschaftsbildpragender Strukturelemente (z.B. Gehdlzbesténde)
sowie die Einbindung der Planungsflachen in den umgebenden Stadt-
und Landschaftsraum;

- fUr die Erholungsbelange die Herstellung und qualitative Aufwertung von
Ubergeordneten Wegebeziehungen sowie die Verbesserung der Erho-
lungsmaoglichkeiten im Planungsgebiet.

Landschaftsplanerisches Konzept

Ziel aus landschaftsplanerischer Sicht ist es, das Gesamtkonzept unter be-
sonderer Berlicksichtigung der naturraumlichen Qualitdten umzusetzen. Ei-
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3.2

ne geregelte Griinordnung muss zum Ziel haben, die Umweltqualitdten des
Gebietes moglichst zu erhalten, die Erholungsbelange zu gewéhrleisten und
die typischen Elemente des Landschaftsbildes trotz der Planungen nach
Maoglichkeit zu bewahren oder in der Gestaltung thematisch aufzugreifen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird keine wesentliche Ande-
rung der Zulassigkeit von Bebauung gegeniiber der gegenwartigen pla-
nungsrechtlichen Situation (§ 34 BauGB) geschaffen.

Ziel ist es, einen Mindestbegriinungsgrad von Gewerbegebietsflachen von in
der Regel 20 - 25 %, in den Mischgebieten von 20 - 30 % zu sichern.

Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung bieten sich stellenweise auch
Kompensationsleistungen durch zusétzliche BegrinungsmaBnahmen auf
Dachern und Fassaden an, die jedoch nicht verbindlich festgesetzt werden,
sondern ggf. im Rahmen der Planung einzelner Vorhaben in Betracht gezo-
gen werden sollten. Die Belage sollen soweit als mdglich teilversiegelt ange-
legt werden und Stellplatzanlagen von Baumen Uberspannt werden. Das
Niederschlagswasser soll weitestgehend versickert werden. Der Baumbe-
stand ist, soweit er sich in Randbereichen des Grundstiicks befindet, zu er-
halten.

Hervorzuhebende grinordnerische MaBnahmen sind auBBerdem die Verbes-
serung der Grinstruktur und damit ein Beitrag zum Abbau der Versorgungs-
defizite bezlglich der wohnungs- und siedlungsnahen Grinversorgung
durch

- Weiterentwicklung der Griin- und Gartenflachen im Bereich der Wohnan-
lage GrinstraBe / GroBbeerenstralle,

- Aufwertung des Grlinzuges durch Schaffung von Vegetationsstreifen auf
den angrenzenden Grundstiicken und

- naturnahe Gestaltung nicht Uberbaubarer Freiflachen (Wiesen, Gehdlz-
pflanzungen - einheimische, standortgerechte Arten);

sowie MaBnahmen, die zur Erhaltung besonders préagender Strukturen bei-
zutragen, insbesondere durch

- Erhaltung der Freiflachenqualitéat im Bereich der Wohnanlage GrinstraB3e
/ GroBbeerenstral3e und

- Erhaltung wertvoller Einzelbdume, besonders der alteren Exemplare (StU
> 60 cm), z.B. der Birkengruppe auf dem Grindstlck GartenstraBe 28

Eingriffsbewertung

Seit dem Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 22. April 1993 und der Einfihrung des § 8a in das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) muss die Bewaltigung des Eingriffstatbestandes
innerhalb der Bauleitplanung erfolgen. Diese Anforderung gilt jedoch nicht
fir Plangebiete, in denen bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans fla-
chendeckend Baurecht nach § 34 BauGB bestand. Dies ist im vorliegenden
Fall gegeben.
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Unabhangig davon sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt im
Rahmen der Entwicklung der Planungsziele zu prifen. Bereits bei der Vor-
planung ist der schonende Umgang mit den vorhandenen Schutzgttern und
Freiraumelementen sowie der Erhalt der vorhandenen Umweltqualitaten an-
zustreben, so dass Beeintrachtigungen vermieden oder alle Mdglichkeiten
zur Verringerung der Eingriffsfolgen ausgeschépft werden.

Das Minderungsgebot hat generelle Gultigkeit. Es besagt, dass ein Vorha-
ben nur dann als umweltvertraglich eingestuft werden kann, wenn alle ver-
meidbaren Umweltbeeintrachtigungen unterlassen worden sind, d.h. nach
dem neuesten Stand von Wissenschaft und Technik sowie im Rahmen der
Zumutbarkeit die Belastungen minimiert sind. Diese MaBgabe eignet sich
vor allem im Hinblick auf Vermeidung von Mull, Abwasser, Schadstoffemis-
sionen und Verkehrsbewegung.

Durch die in den Bebauungsplan eingeflossenen Planungsziele werden ins-
gesamt positive Auswirkungen hinsichtlich der Durchgriinung des Gebietes
(Entwicklung von Flachen fir Arten und Lebensgemeinschaften), des Bo-
den- und Wasserhaushaltes, hinsichtlich des lokalen Kleinklimas, fur die
Erholungs- und Freiraumnutzung sowie das Ortsbild erwartet. Dies wird ge-
wahrleistet durch MaBnahmen zur Entsiegelung, Bodenverbesserung, Ver-
sickerung von Niederschlagswasser und Mindestbegriinung von Grundstu-
cken bzw. Anlage von Gehdlzflachen zur Abschirmung von empfindlichen
Bereichen (Wohnen, Grinflachen) gegeniber beeintrachtigenden Nutzun-
gen.

Fir den Bereich Landschaftsbild / Erholung lasst sich keine wesentliche
Veranderung des Umgebungscharakters feststellen, da der Bebauungsplan
grundsatzlich auf der vorgefundenen Struktur des Gebietes aufbaut. Die zu
erwartende héhere Baudichte auf den gewerblichen Bauflachen fuhrt durch
die zu erwartende Anderung der Art der Bebauung, insb. den zu erwarten-
den Abgang groBflachiger, niedriger Lagerhallen u.dgl. zu einer Verbesse-
rung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Auswirkungen der
Planung nach Schutzgltern. Bereits in der Prognose Planung ergibt sich
danach eine positive Gesamtbilanz, die durch KompensationsmaBnahmen
noch erheblich verbessert wird.

Begriindung

Schutzgut Bestand Prognose 'Pla- Prognose 'Kompensa-
nung' tion’
Faktor/ Y% Punkte | in % Punkte Eingr |in % Punkte Eingr/
Wichtung v. Be- Bilanz |v. Be- Bilanz
stand stand
Naturhaushalt
Boden, Hemerobie 1,0 100,0 44 | 261,1 116 72 | 276,3 123 78
Niederschlagsriickhalt 1,5 100,0 67 194,6 130 63 | 402,3 268 201
Grundwasserneubildung 1,5 100,0 67 194,6 130 63 349,8 233 166
Kaltluftentstehung 1,5 100,0 0 - 0 0 - 0 0
Bioklimatische Belastung| 1,5 100,0 189 70,3 133 -56 73,3 138 -50
Summe Naturhaushalt 100,0 366 | 138,6 508 141 208,1 762 396
Biotope
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Gesamtwert 1,25 100,0 47 151,8 71 24 | 266,9 124 78
Lagewert 1,25 0 Nicht darstellbar Nicht darstellbar

Summe Biotope 100,0 47 151,8 71 24 266,9 124 78
Gesamt 100,0 413 140,1 578 166 | 214,7 886 473

4.1

4.2

Tabelle 1: Ubersicht tiber die Eingriffsbilanz (Punktebewertung)
Wesentlicher Planinhalt

Mischgebiet

Der Plan setzt drei Teilflachen als Mischgebiete (Ml) gem. § 6 BauNVO fest.
Diese Festsetzung ergibt sich im wesentlichen aus dem Bestand. Fir die
Wohnanlage an der Ecke GroBbeerenstraBe / GrinstraBe erdffnet diese
Festsetzung die Méglichkeit der Einbeziehung nicht stérender gewerblicher
Nutzungen bei einem eventuellen Umbau und Neubau insbesondere der
Gebdude an der stark belasteten GroBbeerenstraBe. Die Hoéchstwerte fir
GRZ und GFZ entsprechen weitgehend der gegenwartigen Ausnutzung und
beinhalten dartber hinaus nur geringe Spielrdume flr bauliche Erganzun-
gen, die z.B. fir den Ausbau von Dachgeschossen genutzt werden kénnen.

Die Differenzierung der Wohnsiedlung in zwei Teilflachen — a und b — spie-
gelt die unterschiedliche Bebauungsstruktur wieder. Die dreigeschossigen
Gebdude auf Teilflache a sind im stadtebaulichen Kontext zu den Wohnan-
lagen der 20er und 30er Jahre zu sehen, die diesen Abschnitt der GroBbee-
renstraBe in weiten Teilen pragen (z.B. Wohnhduser am Findling). Die orien-
tieren sich trotz der vorgelagerten Vorgartenzone in urbaner Weise zum
StraBenraum. Die viergeschossigen Gebaude auf Teilflache b sind spater
errichtet worden und entsprechen eher dem Siedlungsbau der 50er und 60er
Jahre.

Die Festsetzung der Grundstiicke GartenstraBe 24 bis 26 als Ml reagiert auf
die vorhandene Wohnnutzung, die auch perspektivisch im Zusammenhang
mit gewerblichen Nutzungen auf den betreffenden Grundstiicken gesichert
werden soll.

Die festgesetzten Hochstwerte fur GRZ und GFZ (0,4 und 1,0) entsprechen
der baulichen Dichte im Bestand unter BerUcksichtigung geringflgiger Er-
weiterungsmaoglichkeiten.

Im gesamten Mischgebiet kénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen werden. Durch diese
Einschrankung soll der gegenwértige Charakter des Gebietes, der praktisch
ausschlieBlich durch Wohnen und Gewerbe gepragt wird, gewahrt bleiben.

Gewerbegebiet

Abgesehen von den genannten Mischgebieten setzt der Plan alle Baugebie-
te im Geltungsbereich als GE (Gewerbegebiet) gem. § 8 BauNVO fest. Die-
se Festsetzung entspricht im wesentlichen den im Bestand vorgefundenen
Nutzungsstrukturen.
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4.3

4.4

Das MaB der baulichen Nutzung wird flr die Gewerbeflachen nach Lage dif-
ferenziert festgesetzt. Das MaB fir die GRZ wird an der GroBbeerenstraB3e
und an der GartenstraBe mit 0,6 festgesetzt, fir die inneren Bereiche mit
0,5. Diese Begrenzung ist in Hinblick auf eine Minimierung der Eingriffsfol-
gen fur Boden, Wasser und Klima / Lufthygiene sinnvoll und in Anbetracht
der relativ groBen und tief in den Block hineinreichenden Grundstiicke ver-
tretbar.

Fur die Tankstelle auf dem Grundstuck GroBbeerenstraBe 137 gilt bezlglich
der geforderten GRZ Bestandsschutz. Aufgrund der beengten rdumlichen
Situation der Anlage und der fehlenden Erweiterungsméglichkeiten ist hier
flr einen ordnungsgemanen Betriebsablauf eine hdhere Versiegelung erfor-
derlich als diese nach den Festsetzungen des B-Plans zulassig wére.

Das MaB fur die GFZ wird in den Randbereichen mit 1,2 festgesetzt. Fir die
inneren Bereiche sowie auf der Teilflache e wird die GFZ auf 1,0 reduziert.
Im Kontext mit der Begrenzung der GRZ (und deren zulassiger Uberschrei-
tung nach § 19 (4) BauNVO) soll somit entlang der GroBbeerenstrae und
der GartenstraBe eine stédtebaulich angemessene bauliche Auspragung
sowie die Ansiedlung héherwertiger Nutzungen beglnstigt werden.

Auf den Teilflachen b bis f werden Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke durch entsprechende textliche Festsetzung ge-
nerell ausgeschlossen. Dadurch soll die gewerbliche Pragung dieser Fla-
chen zusatzlich gesichert werden. Auf der unmittelbar an der GroBbeeren-
straBe gelegenen Teilflache a hingegen wird eine Einbeziehung derartiger
Nutzungen als vertraglich angesehen.

Auf der Teilflache ¢ werden eigenstandige Verwaltungs-, Biro- und Ge-
schaftsgebdude ausgeschlossen. Diese Flache liegt nicht unmittelbar an der
GartenstraBe an, die hier liegenden Grundsticke sind als Hintergrundstiicke
der StraBengrundstiicke zu betrachten. Eine Bebauung mit Blrogebauden
ist auf diesen Flachen nicht angemessen und wirde der stadtebaulichen
Grundstruktur der hier befindlichen Gewerbeflachen — Biro- und Verwal-
tungsgebaude an der StraBe, Fertigungs- und Lagergebaude auf den rick-
wartigen Grundsticksteilen — widersprechen.

StraBenverkehrsflache

Die Ausweisung der StraBenverkehrsflache GartenstraBe sowie entlang der
GroBbeerenstraBe (Gehweg) entspricht im wesentlichen der Bestandssitua-
tion. Im Bereich des Grundstiicks GroBbeerenstraBe 139 schafft die Aus-
weisung des Flurstliicks 112 als Verkehrsflache die Voraussetzung, nach ei-
nem Abriss des teilweise auf den Gehweg ragenden Wohnhauses diesen
auf den im Ubrigen StraBenverlauf geltendenden Ausbaustandard zu
verbreitern und zu begradigen.

Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

Durch Baugrenzen wird die gebietstypische Freihaltung einer Vorgartenzone
entlang aller das Gebiet flankierenden StraBen festgesetzt. Darlber hinaus
wird beiderseits des 6ffentlichen Grinzuges zwischen GroBbeerenstraBe
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und GartenstraBe durch die Festsetzung von Baugrenzen eine optische
Aufweitung des Griinzuges erwirkt.

In den Vorgartenzonen werden durch textliche Festsetzung Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen ausgeschlossen. Dadurch soll ein geordnetes Stra-
Benbild auch in den Bereichen, die durch abwechselnde gewerbliche und
Wohnbebauung gepragt sind, gewahrt bleiben. Es soll auch vermieden wer-
den, dass die Vorgartenzonen - insbesondere auf Gewerbegrundstiicken -
for die Anlage von Stellplatzen oder baulichen Anlagen wie Schaukésten,
technischen Anlagen oder Anlieferungszonen genutzt werden.

Die Gebaudehdhe soll allgemein rd. 15,0 m Uber dem angrenzenden Geh-
wegniveau nicht Uberschreiten. Aufgrund der vielfach nicht vorhandenen
BezugsgréBe "Gehwegkante" werden die Bauhdhen im Geltungsbereich mit
Hoéhe UDHHN festgesetzt. Angesichts der Topografie werden dabei zwei un-
terschiedliche HOhengrenzen festgesetzt. An der GroBbeerenstraBe (GE-
Teilflache a und MI-Teilflachen a und b) mit einem durchschnittlichen H6-
henniveau der Gehwegoberkante von 34,50 bis 35,50 m U DHHN wird die
zuldssige Oberkante Gebaude entsprechend mit 50,00 m GDHHN festge-
setzt, in den Ubrigen Teilen des Geltungsbereichs, in den das heutige Ge-
landeniveau bei ca. 32,00 bis 34,00 m i DHHN liegt, wird der Wert dagegen
auf 47,00 m 0 DHHN festgesetzt.

Um die ortstypische Dachlandschaft zu erhalten und weiter zu entwickeln
wird flr die Siedlung an der GroBbeerenstraBe (MI-Teilflachen a und b) zu-
satzlich die H6he der Traufkante mit 46,0 m GDHHN festgesetzt. Bei einem
Gehwegniveau von ca. 35,0 m 0DHHN ergibt sich somit fiir Teilflache a eine
Traufhéhe von rd. 11,0 m. Dies entspricht etwa dem Bestand. Fir Teilflache
b ergibt sich bei einem Gelédndeniveau von durchschnittlich ca. 33,5 m eine
Traufhdéhe von rd. 12,50, die auch hier dem Bestand entspricht.

Fir die GE-Teilflache a wird eine 'Abweichende Bauweise' festgesetzt. In-
nerhalb dieser Teilflache wird durch die textliche Festsetzung eine Grenzbe-
bauung ermdglicht, die sowohl dem stadtischen Charakter der GroBbeeren-
straBe entspricht, als auch den schmalen Grundstiickszuschnitten, auf de-
nen historisch eine geschlossene Bebauung bestand, gerecht wird. Zum
westlich angrenzenden Grliinzug sowie zur bebauten GE-Teilflache b ist hin-
gegen die Einhaltung eines Grenzabstandes nach Bauordnung erforderlich.
Fir die vorhandenen baulichen Anlagen der Tankstelle (WaschstraBBe), die
innerhalb der Abstandflachen liegen, wird ein Bestandsschutz eingeraumt.

4.5 Flachenbilanz

Bestand Planung
Gebietsart Flache in m? Anteil in % Flache in m? Anteil in %
WA 12.622 13,2 0 0
Ml 1,714 2,1 12.620 15,3
GE 62.853 75,9 62.855 75,9
StraBenland 7.255 8,8 7.255 8,8
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5.1

5.2

Summe 82.730 100,0 82.730

100,0

Tabelle 2: Flachenbilanz Planung

Die Flachenanteile der einzelnen Nutzungsarten entsprechen im wesentli-
chen der Bestandssituation.

Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen
Entwicklung aus dem FNP

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen im wesentlichen den
Inhalten des FNP. Die Héchstwerte fir GFZ liegen in dem im FNP vorgege-
benen Rahmen.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Lage von StraBen und Wegen, die Festsetzung von Baugrenzen und zu-
l&ssigen Bauhdhen sollen zu einer klareren Ordnung der stadtrdumlichen
Gestaltung beitragen. Die praktisch durchgangige Festsetzung von zurlck-
versetzten Baugrenzen soll der Anlage von begriinten Vorgartenzonen die-
nen, die ein pragendes Element des gesamten Gebietes sind bzw. werden
sollen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Héchstwerte fir die GRZ und GFZ
bleiben im Rahmen der in § 17 BauNVO genannten Grenzwerte. Die diffe-
renzierten Werte berilcksichtigen den angestrebten Charakter der zuklnfti-
gen Bebauung, den Charakter der Umgebung sowie die gegenwartig vor-
handene Uberbauung. So soll die erhdhte GFZ auf den unmittelbar an der
GroBbeerenstraBe liegenden Flachen dazu dienen, hier eine Bebauung mit
moglichst mehrgeschossigen Gebduden zu beglnstigen, die den StraBen-
raum fassen und die Proportionen der Gbrigen Bebauung entlang dieses
StraBenzuges aufnehmen.

Far die Bebauung entlang der GroBbeerenstraBe wird weiterhin eine Min-
destbauhdhe festgesetzt, um eine ausreichend raumbildende Wirkung der
Gebaude entlang der StraBe sicher zu stellen.

Die Festsetzung von Gebaudehdhen, demgegenlber reduzierter Héhe der
Traufkante und zulédssiger Geschosszahl spiegelt auf den MI-Teiflachen a
und b die siedlungstypische Gebaudeform (Satteldach) wieder. Die Ausnut-
zung der zulassigen Geschosszahl ist praktisch nur bei Ausbildung des letz-
ten OG als ausgebautes Dachgeschoss maglich.

Auf weitergehende Festsetzungen, wie Baulinien, Festsetzungen zu Dach-
formen und Firstrichtung sowie zur Gebaudestellung wird verzichtet, da eine
gewisse Heterogenitdt der Bebauung dem gewachsenen Charakter des
Ortsbildes entspricht und hier durchaus gewollt ist.

Werbeanlagen
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5.3

5.4

Durch entsprechende textliche Festsetzungen wird die Zulassigkeit von
Werbeanlagen beschrankt. Diese sollen zwar weiterhin in dem fur ein Ge-
werbegebiet vertraglichen Umfang zuldssig bleiben, es soll jedoch vermie-
den werden, dass Freiflachen (insb. auch die Vorgartenzonen) mit Werbeta-
feln u.d. Werbeanlagen verstellt werden. Diese Beschrankungen werden
primar mit der stadtebaulichen Situation und Lage begriindet.

Der Geltungsbereich ist zwar Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt, von seiner Lage her ist er jedoch als integrierter Bestandteil des
insgesamt recht heterogenen Stadtbereichs zu sehen. Die angrenzenden
StraBen sind somit weniger ErschlieBungsstraBen eines Gewerbegebietes,
sondern stadtische StraBen, die unterschiedlich gepragte Stadtbereiche er-
schlieBen. Ein stadtebauliches Ziel ist es, den o&ffentlichen Stadtrdumen ein
moglichst attraktives, stédtische Bild zu verleihen. Dieses wirde durch (-
bermaBige Werbeanlagen erheblich beeintrachtigt werden. Aus diesen
Grunden sollen im Geltungsbereich tberméaBige Werbeanlagen - &hnlich wie
in den Stadtbereichen, in denen die Zulassigkeit von Werbeanlagen per Sat-
zung eingeschrankt wird — durch entsprechende Festsetzungen vermieden
werden.

Belange des Wohnens

Innerhalb des Mischgebiets befindet sich eine Wohnanlage, die langfristig
gesichert werden soll. Sie ist eher im Kontext zu der Wohnbebauung nérd-
lich der GroBbeerenstraBe sowie dstlich der GrinstraBe zu sehen. Die histo-
risch gewachsene enge Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe spiegelt
sich in der Konzeption der Wohnanlage wieder: Die Gebaude orientieren
sich primar zum Innenbereich. Die potenziell problematische Nahe von
Wohnen und Gewerbe wird in gewisser Weise dadurch abgemildert, dass
sich auf den betreffenden Gewerbeflachen Uberwiegend relativ wenig sté-
rende Nutzungen — Blrogebdude sowie ein Ausstellungsgebdude eines Au-
tohauses befinden.

Durch entsprechende Festsetzungen werden an die zukunftigen gewerbli-
chen Nutzungen im Gebiet verscharfte Auflagen hinsichtlich der La&rmimmis-
sionen sowie der generellen Zulassigkeit von bestimmten Gewerbearten
(entspr. Abstandleitlinie des Landes Brandenburg) gestellt.

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhalt-nisse, Immissionsschutz

§ 1 des BauGB fordert u.a. die Berlcksichtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung. Geman § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass "schadliche Umwelteinwirkun-
gen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie
96182 EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden."
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Daraus ergibt sich die Notwendigkeit einer schalltechnischen Untersuchung
zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen nach DIN 18005 Teil
1. Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde durch das Buro Dr.
Jobstvogt, Buley & Pasche Umweltingenieure, Berlin, eine schalltechnische
Untersuchung erstellt'. Aufgabe dieser Untersuchung war die Ermittiung und
Beurteilung der vorhandenen und der zu erwartenden Schallimmissionen
aus dem StraBenverkehr und den Gewerbebetrieben an den schutzbedurfti-
gen Nutzungen in dem Gebiet.

Gewerbeldrm

Eine Vorbelastung durch Larmimmissionen aus gewerblicher Nutzung be-
steht gegenwartig im gesamten Geltungsbereich. In der Beurteilung der von
diesen Flachen ausgehenden Larmemissionen wurde sowohl fir den
Istzustand als auch fir den Planungszustand zunachst ein flachenbezoge-
ner Schallleistungspegel LW" = 60 dB(A) fir Gewerbegebiete geman DIN
18005 Nr. 4.5.2 zugrundegelegt. Die Schallemissionen beschranken sich im
Istzustand auf den Zeitraum zwischen 6.30 und 16.30 Uhr.

Die Berechnung der Gerauschimmissionen verursacht durch Gewerbelarm
wurden in Anlehnung an die Norm DIN ISO 9613-2/5 vorgenommen. Hin-
sichtlich der Vorbelastung liegen danach Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 vor, die die auBerhalb des Geltungsbereichs ge-
legene Wohnbebauung an der GartenstraBe betreffen. Aus diesem Grunde
wird fur die sutdliche Teilflache des Gewerbegebietes ein hdchstzulassiger
flachenbezogener Schallleistungspegel von 57 dB(A) tags und 42 dB(A)
nachts festgesetzt.

Die Festsetzungen des B-Plans bedeuten vorwiegend eine planungsrechtli-
che Sicherung von vorhandenen Gewerbebetrieben. Eine tatsachliche Zu-
nahme der Gerauschemissionen im Plangebiet ist — insbesondere in Anbet-
racht der festgesetzten Einschrankungen - praktisch nicht zu erwarten.

Verkehrslarmimmissionen

Bezlglich der von den vorhandenen und geplanten StraBen ausgehenden
Larmimmissionen wurde eine larmtechnische Berechnung durchgeflhrt. Im
Istzustand gingen alle existierenden StraBen mit den aus dem Verkehr resul-
tierenden Emissionen in die Berechnung mit ein. Den Berechnungsergeb-
nissen des Planungszustandes lagen die vorhandenen und geplanten Stra-
Ben mit den im Prognosezeitraum zu erwartenden Emissionen zugrunde.
Bereits im Istzustand liegt fir Teile des Untersuchungsraums eine hohe
Vorbelastung mit Verkehrslarm vor, ausgehend primar von der GroBbeeren-
straBe. Durch die Planung im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 89 werden
die Verkehrslarmimmissionen nicht nennenswert beeinflusst.

LarmschutzmaBnahmen (Larmpegelbereiche)

Zur Festlegung der erforderlichen LarmschutzmaBnahmen an den Gebé&u-
den wurden Larmpegelbereiche ermittelt, die die Gesamtlarmbelastung

! Bebauungsplan Nr. 89, "Gewerbegebiet GartenstraBe Ost": Schalltechnische Untersuchung, Gutachten
Nr. POT 390502 P, Berlin Juni 2002
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(Verkehr und Gewerbelarm) im Geltungsbereich reprasentieren. Diese
Larmpegelbereiche (LPB) wurden nach DIN 4109, Pkt. 5.1, zur Festlegung
der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegeniber Au-
Benlarm zugrundegelegt. Nach DIN 4109, Pkt. 5.5.2 wurde zu den errechne-
ten Beurteilungspegeln fir den Tag ein Zuschlag von 3 dB(A) addiert.

Da davon ausgegangen wird, dass die AuBenbauteile der vorhandenen Ge-
baude im Untersuchungsraum ein bewertetes, resultierendes Schalldamm-
maf von 35 dB aufweisen, kann fir die Wohngebaude auf dem sldlichen
Teil des Mischgebietes an der GroBbeerenstraBe auf eine Festsetzung im B-
Plan verzichtet werden, da es sich ausschlieBlich im Larmpegelbereich Il
und Il befindet. Die straBenseitigen Fassaden der an der GroBbeerenstraBe
gelegenen Wohngeb&ude befinden sich dagegen aufgrund der von der
GroBbeerenstraBe ausgehenden Verkehrslarmimmissionen innerhalb der
LPB IV und V. Fir diese Bereiche ist eine Festsetzung im Bebauungsplan
erforderlich, da erhéhte akustische Anforderungen an die AuBenbauteile zu
stellen sind.

FOr Wohngebaude im Mischgebiet trifft der Bebauungsplan dariber hinaus
Festsetzungen fir den Fall von Modernisierungs-, Neubau- und Umbau-
maBnahmen. Danach muss bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrau-
men mindestens ein, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen
mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern
von der StraBe abgewandt sein. Sollte sich eine derartige Grundrissorgani-
sation nicht umsetzen lassen, miussen in diesen Féllen Schlafrdume mit
schallgedammte Luftungseinrichtungen ausgestattet werden Durch diese
Festsetzung soll gewéhrleistet werden, dass in Wohnungen in angemesse-
nem MaBe Schlafrdume vorhanden sind, die ausreichende Bedingungen fir
gesunden Schlaf gewahrleisten.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus sollten bei baulichen
MaBnahmen erhdhte Anforderungen hinsichtlich des Schutzes vor Larmim-
missionen umgesetzt werden. Entsprechende MaBnahmen sind Uber die
DIN 4109 geregelt, die im Land Brandenburg als technische Baubestim-
mung baurechtlich eingefiihrt ist. Danach wéaren u.a. ausnahmsweise zulas-
sige Wohnungen im Gewerbegebiet nur an der larmabgewandten Gebaude-
seite zu errichten. Bei SanierungsmaBnahmen an Wohngebauden (insb. im
MI-Gebiet an der GartenstraBe) sollten SchutzmaBnahmen wie der Vorbau
von Wintergarten oder Vorsatzfassaden, Grundrissdnderungen oder die
SchlieBung von Liicken zwischen Baukérpern Beriicksichtigung finden.

Luftverunreinigungen, Gertiche

Der Abstand zwischen Gewerbeflachen und Wohnnutzung im Geltungsbe-
reich und auBerhalb betragt stellenweise weniger als 100 m. Um schédliche
Umwelteinwirkungen auf die schutzbedurftigen Nutzungen zu vermeiden,
sind im gesamten GE Betriebe und Anlagen, die in der Abstandsleitlinie des
Landes Brandenburg in den Abstandklassen | bis VI genannt sind, nicht zu-
lassig. GemaRB § 31.1 BauGB kdnnen abweichend davon im GE Betriebsar-
ten der Abstandsklassen VI zugelassen werden, wenn im Einzelfall der
Nachweis vorliegt, dass diese Betriebe und Anlagen in ihren Abstandserfor-
dernissen den immissionsschutzrelevanten Schutzbestimmungen geniligen
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5.6

oder wenn sich die Einstufung in der Abstandsleitlinie ausschlieBlich oder
weit Uberwiegend aus Grliinden des Larmschutzes ergibt. Auf den GE Teil-
flachen ¢, e und f, die nahe der GartenstraBe liegen, wird die Zulassigkeit
gewerblicher Nutzungen weiter eingeschrénkt. Hier sind generell die Ab-
standsklassen | bis VII nicht zuldssig. Lediglich Betriebe der Abstandsklasse
VIl kénnen hier als Ausnahmen (analog zur Klasse V auf den Ubrigen GE-
Flachen) zugelassen werden. Im MI sind Betriebe und Anlagen, die in der
Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg in den Abstandklassen | bis VI
genannt sind, generell unzuldssig. Weiter Einschrankungen sind in Anbet-
racht der gewachsenen Gemengelage nicht méglich bzw. wirden die Exis-
tenz vorhandener Gewerbebetriebe in Frage stellen.

In den an der GroBbeerenstraBe gelegenen Teilflachen a und b muissen
neu entstehende schutzbedlrftige Rdume Uber mindestens ein zum Liften
zu Offnendes Fenster auf der straBenabgewandten Seite verfligen, da an
dieser StraBBe eine erhdhte Feinstaubbelastung vorliegt.

Belange des Gewerbes

Ein Ziel der EntwicklungsmaBnahme ist, eine vertragliche Weiterentwicklung
gewerblicher Nutzungen in dem Gebiet sicherzustellen. Die gegenwartige
Nutzungsstruktur wird dabei nicht in Frage gestellt. Durch den Bebauungs-
plan werden die Moglichkeiten fir eine Intensivierung der Nutzung auf den
bestehenden Flachen definiert und gesichert. Eine wesentliche Anderung
gegenlber der heute nach § 34 BauGB bestehenden Situation ergibt sich
nicht.

Um den gewerblichen Nutzungscharakter sicherzustellen, wird die Zulassig-
keit von nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ein-
geschrankt. Der Ausschluss von Vergnligungsstatten wird dartber hinaus
mit dem damit Ublicherweise verbundenen Verkehrsaufkommen bzw. die
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen begriindet. Fir die betreffenden Nutzun-
gen existieren in unmittelbarer N&dhe ausreichend geeignete Flachen.

Belange des Verkehrs

Der Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzungen, die unmittelbare Aus-
wirkungen auf den Verkehr haben. Die festgesetzte Verkehrsflache der Gar-
tenstraBe gibt den Ausbaustand nach der Grundinstandsetzung der StraBe
Ende der 1990er Jahre wieder. Die Verkehrsflachen am nérdlichen Rand
des Geltungsbereichs sichern die hier vorhandenen Gehwege der GroBbee-
renstraBe.

Die zuléssigen Nutzungen entsprechen weitgehend dem Bestand bei Siche-
rung eines stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtungspotenzials. Eine re-
levante Zunahme der Verkehrsbelastung ist aus diesem Grunde nicht zu er-
warten. Die angestrebte Nutzungsstruktur im Geltungsbereich wurde bei der
Ausbauplanung der angrenzenden StraBen (GartenstraBe, GrinstraB3e) be-
reits berlcksichtigt. Die Fihrung der GriinstraBe im Bereich des Grinplatzes
entspricht nur sehr eingeschrankt den Anforderungen an eine Erschlie-
BungsstraBe in einem Gewerbe- und Industriegebiet. Eine Befahrbarkeit mit
LKW ist unter Ausnutzung der gesamten Fahrbahnbreite méglich. Eine An-
derung der Trassierung war im Vorfeld der Planung geprift worden. Eine
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Begradigung der GrinstraBe wurde jedoch verworfen, da sie zu einer ver-
setzten Kreuzung an der GroBbeerenstraBe geflhrt hatte und den Grinplatz
in seiner Funktion als wohnungsnahe Grinflache erheblich beeintrachtigt
hatte.

Die Schaffung zusatzlicher Durchwegungsmdglichkeiten ist nicht erforder-
lich, zumal mit der Anlage des Weidendamms und des 6ffentlichen Griinzu-
ges zwischen GroBbeeren- und GartenstraBe Ende der 1990er Jahren zwei
neue Nord-Sid-Verbindungen durch das vormals 6ffentlich nicht zugangli-
che 'Kleine Industriegebiet' geschaffen wurden.

Belange von Freizeit und Erholung

Im Geltungsbereich befinden sich Gber private oder halbéffentliche Garten-
flachen hinaus keine Flachen, die der Erholung oder Freizeitnutzung fiir Be-
wohner oder Beschéftigte dienen. Unmittelbar angrenzend an den Gel-
tungsbereich und von diesem teilweise eingefasst befindet sich eine 6ffentli-
che Grinverbindung, die die GartenstraBe mit der GroBbeerenstraBe ver-
bindet und die im Zusammenhang mit der Entwicklung des Einkaufszent-
rums GroBbeerenstraBe angelegt wurde.

Um die raumliche Qualitdt des — abgesehen vom Zugangsbereich an der
GroBbeerenstraBe — durchschnittlich ca. 25 m breiten Griinzuges zu verbes-
sern, werden im Bebauungsplan auf den angrenzenden Flachen jeweils funf
Meter breite Grinstreifen auf den gewerblichen Bauflachen festgesetzt, die
mit einem Pflanzgebot belegt sind. Hier vorhandene ortsbildpragende Ein-
zelbdume werden darUber hinaus zur Erhaltung festgesetzt.

Belange der technischen Ver- und Entsorgung
Regenwasserentsorgung

Einzelheiten der technischen ErschlieBung werden im Zusammenhang mit
der Ausbauplanung der bestehenden und geplanten StraBen mit den zu-
stédndigen Unternehmen abgestimmt. Eine gesonderte Regenwasserkonzep-
tion wurde durch das Ingenieurbiro Merkel Ingenieur Consult, Potsdam im
Jahr 1993 erarbeitet und im Jahr 2003 fortgeschrieben.

Aussagen zur Entwéasserung der Privatflachen sind in der Konzeption nicht
gemacht worden, weil davon ausgegangen wurde, dass durch die Festle-
gungen des B- Planes ausreichend unversiegelte Flachen zur Versickerung
von Niederschlagswasser auf den Grundstlcken zur Verfigung stehen. Da
zum gegenwartigen Planungsstand jedoch nicht ausgeschlossen werden
kann, dass in Einzelfallen aufgrund unglnstiger Boden- und Wasserverhalt-
nisse oder Altlasten eine Versickerung des auf den Grundstliicken anfallen-
den Niederschlagswasser teilweise oder vollstandig ausgeschlossen ist,
muss der Nachweis fir die Notwendigkeit der Einleitung von Regenwasser
in die Kanalisation gegebenenfalls vom Grundstiickseigentimer erbracht
werden. Unter Umstanden sind dabei MaBnahmen zur Rickhaltung und
verzdgerten Ableitung des Niederschlagswassers zu treffen. Dazu missen
ggf. zur Sammlung und Zwischenspeicherung des anfallenden Nieder-
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schlagswassers auf dem einzelnen Grundstlick abgedichtete und / oder ver-
netzte Mulden- / Rigolensysteme angelegt werden.

Leitungen und Anschlusskapazitéten

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich ausgenommen der im Stra-
Benland verlegten Leitungen keine Leitungsfiihrungen oder Anlagen mit -
bergeordneter Bedeutung fir die stadttechnische Ver- und Entsorgung. Eine
ausreichende Ver- und Entsorgung der Bauflachen im Geltungsbereich ist
durch die vorhandene ErschlieBung gewahrleistet.

Die Kapazitdten der vorhandenen Versorgungs- und Einspeisungsstellen
(UW Drewitz far Elt-Versorgung, Wasserwerke Leipziger StraBe und Reh-
briicke fir Trinkwasserversorgung, Hauptpumpwerk Siid / GartenstraBe) rei-
chen fir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes aus.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege

Die Verbesserung der Grunstruktur und des Ortsbildes innerhalb des Gebie-
tes wird durch StraBenbaumpflanzungen, durch Anforderungen zur Mindest-
begriinung von Baugrundstiicken sowie durch Anlage von Gehdlzstreifen,
die gleichzeitig eine Pufferfunktion fir empfindliche Nutzungen (Grinzug)
gegenlber Beeintrachtigungen durch Gewerbebetriebe Ubernehmen, ver-
wirklicht werden.

Erhalt Einzelbdume/Baumgruppen

Besonders erhaltenswert aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes ist
eine Pappelgruppe an der &stlichen Grundsticksgrenze des Grundstiicks
GartenstraBe 28. Diese wird im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.

Anpflanzen von Alleen bzw. Baumreihen

Entsprechend der Planungsziele fir das Entwicklungsgebiet sind fur beste-
hende StraBen, soweit nicht bereits vorhanden und soweit aufgrund des
Profils méglich, begleitende Baumpflanzungen vorzusehen. Die Verwendung
ausreichend groBer Baume und Anlage ausreichend groBer Baumscheiben
bzw. Baumstreifen gewéhrleisten eine angestrebte, schnelle Raumwirksam-
keit der Pflanzungen und deren Lebensfahigkeit. Baume wirken raumbildend
und -gliedernd; mit dieser Festsetzung werden bestehende Mangel im Orts-
und Landschaftsbild beseitigt und positive Auswirkungen auf den Natur-
haushalt erwartet. Baume dienen im innerstadtischen Bereich darUber hin-
aus als wichtige Biotope. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89
wurde die GartenstraBe bereits im Rahmen der Grundinstandsetzung
1998/99 entsprechend gestaltet. An der GroBbeerenstraBe soll die ab-
schnittweise vorhandene Lindenallee durch das Anpflanzen von Sommerlin-
den wiederhergestellt bzw. erganzt werden. An der GriinstraBe (auBerhalb
des Geltungsbereichs) soll der StraBenbaumbestand durch das erganzende
Anpflanzen einer groBkronigen Baumart erganzt werden.
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Private Freiflichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und anderen
Anpflanzungen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten
und zu einem festgelegten Anteil mit standortgerechten, vorzugsweise hei-
mischen Gehdlzen zu bepflanzen. Gehoélzfreie Freiflachen der Gewerbe-
und Mischgebiete sind vorzugsweise als naturnahe Mahwiesen anzulegen.
Dadurch lasst sich die Biotopwertigkeit dieser Flachen erhéhen und der
Aufwand fur die dauerhafte Unterhaltung der Bepflanzungen reduzieren.
Vegetationsflachen und Baumpflanzungen tragen zu einem typischen Er-
scheinungsbild innerhalb von Siedlungsgebieten bei. Sie wirken raumbildend
und gliedernd. Diesem Umstand wird durch Vorgartenzonen zum StraBen-
raum sowie durch Gehdlzstreifen zwischen Gewerbeflachen und anderen,
empfindlichen Nutzungen (Griinzug) Rechnung getragen.

Eine Mindestbegriinung der Grundstiicke durch Gehélze wird durch die
Festsetzung eines zu pflanzenden Baumes pro 150 m2 nicht tGberbaubarer
Grundstulcksflache in Gewerbe- und Mischgebieten gewahrleistet. Dabei sol-
len Baume auf den Grundstiicken, auch solche in Baufenstern, die nicht
dem konkreten Bauvorhaben weichen missen, erhalten bleiben. Um einem
einheitlichen und ansprechenden Landschafts- und Ortsbild zu entsprechen,
werden Pflanzlisten mit Empfehlungen fir Baume und Strducher aufgestellt.
FlOr den Biotop- und Artenschutz haben insbesondere heimische, standort-
gerechte Pflanzen eine hohe Bedeutung als Lebensraum und Nahrungs-
grundlage fur eine Vielzahl von Tierarten. Des weiteren besitzen sie durch
ihre lineare, netzartige Ausbildung eine Funktion fir den Biotopverbund.

Gehodlzstrukturen besitzen eine klimatisch - lufthygienische Wohlfahrtswir-
kung durch Temperaturabsenkung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Bin-
dung von Luftschadstoffen. lhr Anteil wurde auf mindestens 13% (GRZ 0,6)
bzw. 15 % (GRZ 0,5) pro Baugrundstiick erhéht, um die durch die Bauvor-
haben verloren gehende Kaltluftentstehung auszugleichen. Stellplatze sind
grundsatzlich einzugrinen.

Dezentrale Regenwasserversickerung auf den Baugrundstiicken

Ziel der dezentralen Regenwasserentsorgung sollte es sein, anfallendes
Regenwasser auf den Privatgrundstiicken dezentral zu versickern (siehe
auch BbgBauO), und damit die Retentionsfahigkeit des Gebietes weitge-
hend zu sichern und positive Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und die
Verbesserung des Kleinklimas zu erreichen. Der Eintrag in die Bodenzone
sichert eine Regenwasserreinigung und Sedimentation organischer Be-
standteile im Regenwasser. Durch entsprechende Versickerungssysteme ist
die Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers den jeweiligen 6rtli-
chen Verhaltnissen anzupassen. Soweit ausreichend Raum fir eine einfa-
che Muldenversickerung nicht vorhanden ist bzw. die Bodeneigenschaften
eine vollstandige Versickerung nicht ermdglichen, ist durch vernetzte Mul-
den-Rigolen-Systeme zumindest ein GroBteil des Niederschlagswassers zu-
rickzuhalten.
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Teil 1ll: Auswirkungen der Planung
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung wird der Versiegelungsgrad auf den gewerblich genutz-
ten Flachen perspektivisch spirbar verringert. Der festgesetzte Durchgri-
nungsgrad von 20 - 25 % kann das Gebiet 6kologisch erheblich verbessern
und neue Lebensrgume fur Tiere und Pflanzen z.B. in Form von Hecken und
Mahwiesen schaffen. Auch ohne Dach- und Fassadenbegriinung ist der Be-
bauungsplan Nr. 89 in der Planungsprognose in der Lage, fir das Schutzgut
Biotop- und Artenschutz Defizite in anderen Bebauungsplanbereichen inner-
halb des Entwicklungsbereichs zu kompensieren. Er wird entsprechend in
der far den Entwicklungsbereich erstellten Gesamtbilanz mit einer positiven
"Bio-Bilanz" sowohl fir den Biotop- und Artenschutz wie auch fur den Natur-
haushalt gewertet.

2. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Inhalte des Bebauungsplans
keine unmittelbaren Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur haben wer-
den. Weder entfallen vorhandene Angebote noch werden neue geschaffen.

3.  Wirtschaftliche und finanzielle Auswirkungen

Direkte, entwicklungsbedingte Kosten im Entwicklungsbereich werden tber
Abschépfung entwicklungsbedingter Bodenwertsteigerungen refinanziert.
Kosten und Finanzierung werden im Rahmen der beim Entwicklungstrager
erstellten und gefiihrten Kostenfinanzierungsibersicht kontrolliert.

Die indirekten Folgekosten der Planung sind nicht im einzelnen berechen-
bar. Die Sicherung der Gewerbestandorte flhrt hier jedoch zu einer Star-
kung der lokalen Wirtschaftskraft und somit voraussichtlich zu einer positi-
ven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Teil IV: Verfahren

1. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das Verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 89 wurde mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 13.09.2000 eingeleitet. Der Beschluss
wurde im Amtsblatt 14/2000 der Stadt Potsdam &ffentlich bekannt gemacht.

2.  Fruhzeitige Bulrgerbeteiligung

Die Birger wurden auf einer offentlichen Informationsveranstaltung am
17.10.2001 im den Raumen des Entwicklungstragers Stattkontor lber die
Ziele der Planung informiert. AuBerdem wurde der Vorentwurf zum Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan fiir die Dauer von 11 Tagen vom 15.10. bis
zum 29.10.2001 im Stadterneuerungssamt Potsdam &ffentlich ausgelegt.
Die Auslegung und die Informationsveranstaltung wurden im Amtsblatt fir
die Landeshauptstadt Potsdam vom 04.10.2001 bekannt gemacht. Die In-
formations- und Diskussionsveranstaltung in Verbindung mit der &6ffentlichen
Auslegung gilt als frihzeitige Blrgerbeteiligung nach § 3 Ab. 1 BauGB. Den
Burgern wurde Gelegenheit gegeben sich zur Planung zu auBern. Die vor-
gebrachten Anregungen und Bedenken wurden in der weiteren Planung be-
rlcksichtigt.

3.  Landesplanerische Stellungnahme

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung des Landes Brandenburg — Mi-
nisterium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung — und des
Landes Berlin — Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung — wurde mit Schrei-
ben vom 18.10.2001 Uber die Ziele der Planung informiert. In ihrer landes-
planerischen Stellungnahme vom 3.12.2001 stellt diese fest, dass der Pla-
nung keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

4.  Tragerbeteiligung (§ 4 BauGB)

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde im Februar 2002
durchgefuhrt.

5.  Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

Die Offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 09.05. bis 10.06.2005 in der
Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung, Haus 1, Hegelallee 6 -
10, statt.

In diesem Zeitraum nutzte eine Reihe von Birgern die Mdglichkeit die Unter-
lagen einzusehen und sich ggf. naher informieren zu lassen. Es wurden kei-
ne schriftliche Stellungnahmen von Birgern eingereicht. 12 stadtische Amter
und sonstige Trager Offentlicher Belange reichten schriftliche Anregungen
ein. Von betroffenen Birgern liegen keine Stellungnahmen vor.
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6.  Zustimmung der SVV
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Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Im gesamten Mischgebiet kdnnen folgende, nach § 6 Abs. 2 BauNVO zu-
lassige Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden: Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 BauNVO)

Im Gewerbegebiet Teilflachen b, ¢, d, e und f sind folgende, nach § 8 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Vergnigungsstatten.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauNVO)

Im gesamten Gewerbegebiet kénnen folgende, nach § 8 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuldssige Anlagen nicht zugelassen werden: Lagerplatze, techni-
sche Anlagen im Freien, nach 4. BImSchV, Spalte 1 und 2 genehmigungs-
pflichtige Anlagen.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 BauNVO)

Im Gewerbegebiet Teilflache ¢ sind eigenstandige Geschéfts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 BauNVO)

Fir alle Bereiche gilt, dass Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO, welche als Au-
Benwerbung der Fremdwerbung bestimmt sind und als Vorhaben i.S.v. § 29
BauGB gelten, nicht zul&ssig sind.

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

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze und Gara-
gen i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO unzulas-
sig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

2 MaB der Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache

2.1

2.2

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (Oberkante baulicher Anlagen) betragt
im MI-Teilflache ¢ sowie auf den GE-Teilflichen b, ¢, d, e und f 47,0 m
UDHHN. Auf den MI-Teilflachen a und b sowie auf GE-Teilflache a betragt
die zuldssige Gebaudehdhe 50,0 m UDHHN. Eine Uberschreitung der ma-
ximal zuldssigen Geb&udehéhe durch technische Aufbauten etc. ist aus-
nahmsweise zuldssig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 4 BauNVO)

Entlang der GroBbeerenstraBe gilt bis zu einer Tiefe von 15 m gerechnet
von der vorderen Baugrenze eine Mindestbauhdhe von 43,0 m GDHHN.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 4 BauNVO)
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3. MaBnahmen sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in
Verbindung mit Nr. 25

Anpflanzung von StraBenbdumen (ohne Standortbindung)

3.1

An der GroBbeerenstraBe ist die Lindenallee durch das Anpflanzen von
Sommerlinden mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm auf der
stdlichen StraBenseite wiederherzustellen. Der Pflanzabstand richtet sich
nach den vorhandenen Baumabstanden an der GroBbeerenstraBe. Fir die
Baumscheiben bzw. Pflanzbeete ist eine MindestgréBe von 8 m? einzuhal-
ten.

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

3.2

3.3

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren bzw. nicht fir
Nebenanlagen gemaR § 19 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten.
Auf mindestens 50% der Flache sind heimische und standortgerechte Pflan-
zenarten zu verwenden. Vorhandene standortgerechte Gehdlze sind zu er-
halten. Auf Gewerbegebieten (GE) mit einer GRZ von 0,5 und 0,6 sind zu
einem Flachenanteil von 10 % der Gesamtflache die Vegetationsflachen in
Form von extensiven Mahwiesen dauerhaft anzulegen und zu unterhalten.
Auf 5 % der Gesamtflache von GE-Gebieten mit einer GRZ von 0,6 bzw. auf
10% der Gesamtflache von GE-Gebieten mit einer GRZ von 0,5 sind Gehél-
ze gemal beigefugter Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten, dass der Eindruck einer dichten Hecke entsteht.

Auf Mischgebieten (Ml) mit einer GRZ von 0,4 sind zu einem Flachenanteil
von 25 % der Gesamtflache die Vegetationsflachen vorzugsweise in Form
von Mahwiesen dauerhaft anzulegen und zu unterhalten. Darlber hinaus
sind auf 10 % der Gesamtflache dieser Gebiete Gehdlze gemaR beigeflgter
Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, dass der Eindruck
einer dichten Hecke entsteht.

*

Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortie-
rung mindestens 16/18 cm, Heistern ab 150/175 cm hoch und Strauchern
je nach Art in der Sortierung mindestens 60/80 cm hoch;

* Pflanzdichte und -mischung: Aufbau einer mindestens 2-zeiligen Hecke

mit je 100 m® 1 Baum II. Ordnung und 5 Heistern sowie mit 3 Stiick
Strauchern pro Ifd. m Heckenzeile.

Flachen mit Pflanzbindungen kénnen hierauf angerechnet werden.

In den Gewerbegebieten und Mischgebieten (GE, MI) ist pro 150 m? nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von 16/18 cm oder zwei Obstbdume mit dem Stammumfang
von 10/12 cm zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundstiick vorhan-
denen und nach der BaumaBnahme erhaltenen Bdume anzurechnen. Dar-
Uber hinaus konnen die laut textlicher Festsetzung 3.5 zu pflanzenden
B&ume angerechnet werden.

Mindestbepflanzung von Stellplatzen
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3.4 Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch Baume
zu begriinen. Je 4 Stellpldtze ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum
der beigeflgten Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von mindestens
18/20 cm in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen. Dabei sind
Baumscheiben in einer GréBe von mindestens 6 m2 herzustellen.

Besondere Pflanzfestsetzungen

3.5 Die im Plan unter A gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen und mit
Bindung fir die Bepflanzung und Erhaltung sind mit Arten der beigeflgten
Pflanzliste 2 derart zu bepflanzen, dass der Eindruck eines stadtischen Vor-
gartens entsteht. Dabei sind die zur Erhaltung vorgesehenen Einzelbdume
und Baumgruppen zu integrieren.

*

Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortie-
rung mindestens 16/18 cm und Strduchern je nach Art in der Sortierung
mindestens 40/60 cm hoch;

Pflanzdichte und -mischung: je 100 m? 3 Baume Il. Ordnung und mindes-
tens 20 Straucher.

Die Pflanzbindung gilt nicht fir Grundstickszufahrten und Wege. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundstick
vorhandenen und nach der BaumaBnahme erhaltenen Baume anzurechnen.

3.6 Die im Plan unter B gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen und mit Bin-
dung flr die Bepflanzung und Erhaltung ist mit Arten der beigefligten Pflanz-
liste 2 derart zu bepflanzen, dass der Eindruck einer dichten Hecke entsteht.
Dabei sind die zur Erhaltung vorgesehenen Einzelbdume und Baumgruppen
zu integrieren. Hinsichtlich der Pflanzenqualitdt und Pflanzdichte sind die
Angaben der textlichen Festsetzung 3.2 maBgebend.

4. Immissionsschutz

4.1 Im Gewerbegebiet Teilflache e und f sind nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig, deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die von dieser
Flache ausgehende immissionswirksame flachenbezogene Schallleistung
57 dB(A) tags und 42 dB (A) nachts nicht tGberschreitet.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.2 Zum Schutz vor AuBenlarm mussen bei schutzbedirftigen Raumen bewer-
tete LuftschallddmmmaBe nach DIN 4109, Ausgabe 1989, entsprechend der
in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche erfillt werden. Im
Mischgebiet gilt darlber hinaus bei Modernisierungs-, Neubau- und Um-
baumaBnahmen folgendes: Bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthalts-
raumen muss mindestens ein, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrAumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendi-
gen Fenstern von der StraBe abgewandt sein. Sollte dies nicht méglich sein,
sind Schlafraume mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Im Mischgebiet Teilflachen a und b missen neu entstehende schutzbedurf-
tige Raume Uber mindestens ein zum Liften zu 6ffnendes Fenster auf der
straBenabgewandten Seite verfligen.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
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4.3

4.4

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Gewerbegebiet Teilflache ¢, e und f sowie in den Mischgebieten sind Be-
triebe und Anlagen, die in der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg
vom 06.06.1995 in den Abstandsklassen | bis VII genannt sind, nicht zulas-
sig. GemanB § 31 Abs. 1 BauGB kénnen abweichend davon im Gewerbege-
biet Betriebsarten der Abstandsklassen VII zugelassen werden, wenn im
Einzelfall der Nachweis vorliegt, dass diese Betriebe und Anlagen in ihren
Abstandserfordernissen den immissionsschutzrelevanten Schutzbestim-
mungen genugen oder wenn sich die Einstufung in der Abstandsleitlinie
ausschlieBlich oder weit Uberwiegend aus Grinden des Larmschutzes er-
gibt.

Bei Abstédnden unter 100 m zwischen Emittent und schutzbedurftiger Nut-
zung sind gemaB der Abstandsleitlinie Einzelfalluntersuchungen erforder-
lich.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Gewerbegebiet Teilflache a, b und d sind Betriebe und Anlagen, die in
der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg vom 06.06.1995 in den Ab-
standsklassen | bis VI genannt sind, nicht zulassig. GemaB § 31 Abs. 1
BauGB kdnnen abweichend davon Betriebsarten der Abstandsklasse VI zu-
gelassen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis vorliegt, dass diese Be-
triebe und Anlagen in ihren Abstandserfordernissen den immissionsschutz-
relevanten Schutzbestimmungen genligen oder wenn sich die Einstufung in
der Abstandsleitlinie ausschlieBlich oder weit Gberwiegend aus Grinden des
Larmschutzes ergibt.

Bei Abstédnden unter 100 m zwischen Emittent und schutzbedurftiger Nut-
zung sind gemaB der Abstandsleitlinie Einzelfalluntersuchungen erforder-
lich.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

5.  Sonstige Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

5.1

5.2

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléassig. Je Grundstiick
sind Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO in der folgenden Anzahl und GréBe zu-
lassig:

- ein Pylon mit einer maximalen H6he von 6,00 m und einer maximalen Brei-
te von 2,00 m

- drei Fahnen mit einer maximalen H6he von 6,00 m

Unzulassig sind Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO, die Vorhaben i.S.v. § 29
BauGB sind und der Fremdwerbung dienen. Fremdwerbung ist jede Wer-
bung, die nicht dem Geschéftsbetrieb des Inhabers an der Statte der Leis-
tung dient.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Um die angestrebte rdumliche Wirkung der Vorgartenzonen bzw. der Grin-
streifen entlang der &ffentlichen Grinflache zu gewéhrleisten, sind blickdich-
te Einfriedungen entlang der mit Pflanzgeboten A und B tangierten Grund-
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stlicksgrenzen nur bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m Uber Gehweg-
oberkante zulassig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.3 Im Mischgebiet Teilflachen a und b darf die Traufkante nicht héher liegen als
46,0 m UDHHN.

(Rechtsgrundlage § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

5.4 Fir das Gewerbegebiet Teilflaiche a wird als Bauweise festgesetzt: Zwi-
schen den Punkten C und D sowie D und E sind die geforderten Grenzab-
stdnde nach Bauordnung einzuhalten. An Grundstlicksgrenzen innerhalb
der Teilflache a des Gewerbegebietes darf ohne Einhaltung von Grenzab-
stédnden nach Bauordnung angebaut werden.

(Rechtsgrundlage § 81 Abs. 1 und 9 BbgBO)

Hinweis:

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die nachfolgenden Pflanzlisten haben empfehlenden Charakter und stellen keine
abschlieBende Aufstellung dar.
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B.  Rechtsgrundlagen

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)
i.V. mit dem BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI S. 2141, ber. BGBI. 1998 S.
317), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S.
1359).

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | SI 132), zu-
letzt gedndert druch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
[, 1991, S. 58).

Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. | S. 210),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19.12.2005 (GVBI | S. 267).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI | S.
1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI | S. 1818).

Das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz —BbgNatSchG) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 26.05.2004 (GVBI | S. 350).
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C: PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1: Empfehlungen zur Verwendung fur den StraBenraum, Stellplatze

GroBkronige Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Robinia pseudoacacia Robinie, Falsche Akazie
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia tomentosa Silber-Linde
Tilia x euchlora Krim-Linde
Kleinkronige Baumarten:

Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ‘Pauls Scarlet’ Rotdorn

Crataegus monogyna

Sorbus intermedia

Pyrus calleryana “Chanticleer”
Prunus avium "Plena’

Prunus subhirtella “Dahlem”
Malus hybrida "Hilleri’

Malus hybrida "Liset”

Eingriffliger WeiBdorn
Schwedische Mehlbeere
Chinesische Wildbirne
Geflllte Vogel-Kirsche
Geflllte Dahlem-Kirsche
Zierapfel Hilleri
Zierapfel Liset
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Pflanzliste 2: Empfehlungen zur Verwendung fir naturnahe Grinanlagen, Hecken-
pflanzungen und Vorgarten

Baumarten L/Il. Ordnung, Heister:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior
Salix alba

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
WeiBdorn

Rotbuche

Gemeine Esche
Silber-Weide

Quercus robur
Sorbus aucuparia
Ulmus laevis
Tilia cordata

diverse Malus-, Pyrus- und
Prunus-Arten

Stiel-Eiche
Eberesche
Flatter-Ulme
Winter-Linde

Obstbaume wie Apfel,
Birne, Kirsche etc.

Verwendung der Obstsorten in geringem MaB und alte,
regionaltypische Sorten bzw. Wildformen

Straucharten:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel
HaselnuB
Eingrif.WeiBdorn
Zweigrif. WeiB3dorn
Europ. Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Heckenkirsche

Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Faulbaum
Hunds-Rose
Busch-Rose

Schott. Zaunrose
Sal-Weide
Korbweide
Schwarzer Holunder

Prunus spinosa Schlehe Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus catharticus Kreuzdorn Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball
Kleinstraucher:

Rosa tomentosa Filzrose Salix purpurea Purpurweide

Rosa spinosissima

Bibernellrose

Salix repens

Kriechweide

Auswahl Kleinstraucher fiir den Vorgarten:

Buxus spec.
Hydrangea spec.

Potentilla fractiosa spec.

Hypericum spec.

Buchsbaum
Hortensien-Arten

Fingerkraut-Arten

Rubus ordoratus

Spirea japonica
Waterer'

Spirea firtschiana

'Anthony

Zimthimbeere
Rote Sommerspiere

Klein-Spiere

Fur die Pflanzungen gemaB Pflanzliste 2 ist nach Méglichkeit autochthones Material (z.B. Bdume
aus Forstbaumschulen, Heu als Wiesensaatgut aus intakter Nutheniederung, Straucher aus
Baumschulen des DBU-Projekts der FU ab 2004) zu verwenden.
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D: FLURSTUCKSVERZEICHNIS
Flur 10

109/ 1 (teilweise)
109/2

110

111

112

113

184 /1
184 /6
185

186/ 4
186 /5
187 /4
188/4
189/3
191 /1
193 /1
197 /1
197 /3
197/ 4
204/5
204 /7
204 /8
204/9
205/ 1
205/2
212/3
212/4
213/6
213/7
213/8
213/9

283 / 2 teilweise
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