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l. PLANUNGSGEGENSTAND
1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat am 13.09.2000
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ,Gewerbegebiet GartenstralB3e
West" einschlieBlich landschaftsplanerischem Fachbeitrag fiir den Bereich
zwischen GroBbeerenstraBe, Fritz-Zubeil-StraBe, GartenstraBe und Wei-
dendamm gemaB § 2 BauGB beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet ist zu einem groBen Teil Bestandteil des Entwick-
lungsbereiches Babelsberg, in dem gemaB § 166 Abs. 1 BauGB ohne Ver-
zug Bebauungsplane aufzustellen sind.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Ent-
wicklung von gewerblichen und Mischbauflachen sowie die stédtebauliche
Ordnung der ungegliederten Situation. Das zulassige MaB der Nutzung soll
festgelegt werden.

2. Plangebiet
2.1 Lage in der Stadt

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Siidosten der Stadt Potsdam im
Stadtteil Babelsberg. Zwischen den Bahnh&fen Babelsberg und Medienstadt
Babelsberg gelegen, ist das Bebauungsplangebiet ca. 4 km von der Pots-
damer Innenstadt und ca. 2 km vom Stadtteilzentrum Babelsberg entfernt.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch die nérdliche Grenze des Flursticks 125 sowie die
sudliche StraBenbegrenzungslinie der GroBbeerenstralle,

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 172/8, 172/9, 177/2
bis hin zum bestehenden Gebaudekérper an der GartenstraBBe, bzw.
westliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Geschafts- und Dienst-
leistungszentrum GroBbeerenstraBe”,

- im Siden durch die sudliche StraBenbegrenzungslinie der GartenstraBBe,

- im Westen durch die Ostliche Begrenzungslinie der Fritz-Zubeil-StraBe,
westliche Flurstiicksgrenze 283/2.

Das Bebauungsplangebiet gehort zur Gemarkung Babelsberg und wird
durch die folgenden Flurstiicke der Flur 10 gebildet:

Flursticke 125, 170, 171, 172/1, 172/2, 172/4, 172/8, 172/10, 173,
174/3, 174/4, 174/5, 174/6, 175/1, 175/3, 175/4, 175/5, 175/6, 176,
17711, 177/2, 283/2 (tw.), 513 (tw.) (gebildet aus 179/4), 767 (gebildet
aus 172/11), 768 (gebildet aus 172/11), 779 (gebildet aus 172/9), 780
(gebildet aus 172/9).

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gr6Be von ca. 6,4 ha.
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2.2 Baustruktur und Nutzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich an der ,stadtebaulichen Schnittstel-
le“ im Ubergang von den &stlich angrenzenden groBflachigen Gewerbebau-
ten (u.a. das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum GroBbeerenstraBe) zu
der eher kleinteilig strukturierten drei- bis viergeschossigen Wohnbebauung
aus der Kaiserzeit und den 20er / 30er Jahren, die den Stadtraum nérdlich
und westlich des Bebauungsplangebietes pragt.

Das Plangebiet selber wurde seit dem Einsetzen der baulichen Entwicklung
im ersten Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts industriell bzw. gewerblich ge-
nutzt. Hier fanden unter anderem eine Fabrik zur Produktion farbiger Leder-
waren, ein funktechnische Gerate produzierendes Unternehmen und eine
Lackfabrik ihren Standort. Auch heute noch wird ein groBer Teil des Bebau-
ungsplangebietes gewerblich genutzt.

Insgesamt finden sich im Bebauungsplangebiet jedoch eine Vielzahl unter-
schiedlicher Nutzungen. So liegen Wohn- und Verwaltungsgebaude, produ-
zierendes Gewerbe, GroBhandel, eine Sporthalle, Gastronomie sowie eine
Tankstelle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in unmittelbarer Nach-
barschaft.

Die baulichen Strukturen im Bebauungsplangebiet sind u.a. aufgrund der un-
terschiedlichen Nutzungen sehr heterogen. Die Geschosszahl variiert von
einem bis hin zu vier Geschossen zuzlglich eines Dachgeschosses, die Di-
mensionen der Gebaude reichen von eingeschossigen gastronomisch ge-
nutzten Gebauden an der GroBbeerenstraBe bis hin zu den groBen Gewer-
behallen an der GartenstraBe.

Als stadtbildpragend sind das Apolloniahaus in der GroBbeerenstraBe 109
einschlieBlich des dazugehdrigen Schlotes sowie die Sheddachhalle an der
Fritz-Zubeil-StraBe zu charakterisieren.

Der Bauzustand der Geb&ude ist sehr unterschiedlich, teilweise befinden sie
sich in schlechtem Zustand (z.B. Wohngebaude an der Fritz-Zubeil-StraB3e).

Zwischen den Gebduden befinden sich z.T. groBe Freiflachen, die im we-
sentlichen versiegelt sind und als Parkplatze genutzt werden.

Insgesamt ist die derzeit bestehende stadtebauliche Situation im Bebau-
ungsplangebiet aufgrund der extensiven Nutzung sowie der Heterogenitat
und der damit verbundenen fehlenden baulich Struktur unbefriedigend. Eine
Verdichtung und Nutzungsintensivierung ist moglich.

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Mit Ausnahme der GartenstraBe und des Konsumhofs sowie zwei weiteren
Grundstlcken befinden sich die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes in privatem Eigentum. Ein Grundstlick an der GroBbeerenstraBe
sowie ein weiteres Grundstiick im inneren Bereich des Bebauungsplange-
bietes sind im Besitz der Stadt Potsdam.

Conradi, Braum & Bockhorst
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Konsumhof und GartenstrafBe sind als 6ffentliches StraBenland ebenfalls im
Besitz der Stadt Potsdam.

2.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist (iber die GartenstraBe, die Fritz-Zubeil-StraBe,
die GroBbeerenstraBe sowie Uber den Weidendamm an das Ubergeordnete
StraBenverkehrsnetz angebunden. Wéahrend die GroBbeerenstraBe Funktio-
nen als HauptverkehrsstraBe Ubernimmt, haben die Fritz-Zubeil- sowie die
GartenstraBe SammelstraBenfunktion. Der 6stlich an das Bebauungsplan-
gebiet angrenzende Weidendamm wird lediglich als AnliegerstraBe genutzt.

Die Ubergeordnete ErschlieBung erfolgt Uber die GroBbeerenstraBe sowie
Uber die Fritz-Zubeil-StraBe bzw. Rudolf-Moos-StraBe als Zubringer zur
NuthestraBe. Uber die NuthestraBe ist das Bebauungsplangebiet ferner an
die Autobahn A 115 und an den Berliner Ring angebunden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich ledig-
lich die StraBe Konsumhof, ein Teilbereich der GartenstraBe sowie ein klei-
nes Grundstiick in der GroBbeerenstrale.

Aufgrund der vorhandenen inneren ErschlieBungssituation des Gebietes
sind Teile einzelner Grundstiicke nur durch private interne ErschlieBungs-
wege erschlossen.

Der Stellplatzbedarf wird derzeit im wesentlichen auf den einzelnen
Grundstlicken gedeckt, dariiber hinaus befinden sich in den umliegenden
StraBen Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum. Ein GroBteil der im Bebau-
ungsplangebiet vorhandenen Freiflachen wird durch die Nutzung als Stell-
platze in Anspruch genommen. Insgesamt steht im Bebauungsplangebiet
aufgrund des durch Kunden, Berufspendler, Lieferverkehr und Anwohner
ausgeldsten Stellplatzbedarfs derzeit nicht ausreichend Parkraum zur Verf(-

gung.
OPNV

Entlang der GroBbeerenstraBe verkehren finf Buslinien, von denen vier das
Bebauungsplangebiet an den Potsdamer Hauptbahnhof anbinden. Gleich-
zeitig werden Verbindungen nach Teltow, Kleinmachnow, Ludwigsfelde und
zum Flughafen Berlin Schénefeld hergestellt. Eine weitere Buslinie verkehrt
zwischen Am Stern, Johannes-Kepler-Platz und dem S-Bahnhof Babels-
berg, an dem wiederum eine VerknlUpfung zu zwei StraBenbahnlinien (Linie
94: Bahnhof Pirschheide - Babelsberg, FontanestralBBe, Linie 95: Bornstedter
Feld, Viereckremise - Babelsberg, FontanestraBe) hergestellt wird.

Ferner erfolgt durch die Buslinien auch eine Anbindung des Bebauungs-
plangebietes an den Bahnhof Medienstadt Babelsberg.

Conradi, Braum & Bockhorst
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2.5 Stadttechnik

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Abwasser, Strom,
Telefon, Gas und Fernwarme (das Bebauungsplangebiet befindet sich im
Fernwarmevorranggebiet) ist grundsatzlich gegeben. Die notwendigen Lei-
tungen befinden sich in den umliegenden StraBen.

2.6 Naturrdumliche Bedingungen

Der Geltungsbereich umfasst neben der Wohnbebauung an der Ecke Fritz-
Zubeil-StraBe / GroBbeerenstraBe ausschlieBlich gewerblich genutzte
Grundstiicke. Diese Grundstlicke werden als Lager-, Verkehrs- und Stell-
platzflachen genutzt und sind weitgehend versiegelt. Auf die Gesamtflache
des Bebauungsplans bezogen liegt der Versiegelungsgrad bei 88%.

Unversiegelte Restflachen finden sich lediglich an den Grundstiicksrandern
wie zum Beispiel auf dem Grundstiick der BP-Tankstelle im Ubergang zum
Weidendamm sowie in Form kleinerer Zier- oder Rasenflachen auf neuges-
talteten Flachen. Ein GroBteil des Freiflachenanteils von 12 % wird durch of-
fene oder teilversiegelte Bdden gepragt. Sie werden Uberwiegend als Stell-
platze genutzt und sind stark verdichtet oder mit Rasengittersteinen bzw.
Pflasterrasen ausgestattet.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich insgesamt 180 Baume, wovon 41
den StraBenbaumbestand (Linden) an der GartenstraBBe bilden. Die Stich-
straBe am Konsumhof ist gleichfalls mit Linden bestanden. Insgesamt sind
im Geltungsbereich 119 Baumexemplare nach Baumschutzverordnung ge-
schitzt. Auf den gewerblich genutzten Grundstiicken befinden sich Einzel-
baume und Baumgruppen, von denen ein GroBteil Stammumfénge von tber
60 cm aufweist. Hervorzuheben sind hier der ortsbildpragende Baumbe-
stand vor dem Apollonia-Geb&ude (lberwiegend Eichen mit Stammumfan-
gen von > 90 cm) sowie am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs auf
der Griinflache am Weidendamm (Ahorn, Robinie). Der sidliche Teilbereich
des Bebauungsplans ist fast 100%ig versiegelt und nahezu baumfrei.

Ein Teil der Einzelbdume ist im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.

Innerhalb des Wohnbaubestands an der GroBbeerenstraBe/ Fritz-Zubeil-
StraBe finden sich gartnerisch angelegte Flachen vor den Wohnh&usern; die
Hofe sind hoch versiegelt und weisen einen Baumbestand von 22 Exempla-
ren auf. Die heckenartigen Gehdlzstrukturen im Gebiet in den Randberei-
chen der Tankstelle werden von nicht heimischen Arten dominiert. Die An-
pflanzungen in den Vorgartenbereichen an der GartenstraBe und stdlichen
Fritz-Zubeil-StraBe sind von ihrem Biotopwert als geringwertig einzustufen
und befriedigen nicht den gestalterischen Anspruch, der im Entwicklungsbe-
reich Babelsberg an Vorgartenzonen gestellt wird.

Conradi, Braum & Bockhorst
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2.7 Immissionsschutz, Altlasten, Kampfmittelbelastung
Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung fir den Entwicklungsbe-
reich Babelsberg' wurden Larmimmissionsprognosen fiir das Entwicklungs-
gebiet Babelsberg und angrenzende Bauflachen erstellt. Aufgrund der im
Bebauungsplangebiet vorliegenden Belastungen durch Verkehrs- und Ge-
werbelarm wurde zur Konkretisierung dieser Untersuchung fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine weitere schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt®.

In dieser Untersuchung wurden die unterschiedlichen Quellenarten Verkehr
und Gewerbe gesondert betrachtet. Berlicksichtigung fanden dabei sowohl
die Vorbelastungen als auch die zu erwartenden zuséatzlichen Belastungen.
Im Ergebnis liegt der durch den Verkehr zu erwartende Schallpegel an den
Immissionspunkten zwischen 54 und 73 dB(A) tagsiber und zwischen 46
und 65 dB(A) nachts. Dabei ist die Belastung in den Randbereichen des Be-
bauungsplangebietes entlang der StraBen hdher. Die niedrigsten Werte
wurden fir den inneren Bereich berechnet.

Die Belastung durch Verkehrslarm Uberschreitet die Orientierungswerte der
DIN 18005 Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau”, die in Mischgebieten bei tags
60 dB(A) und nachts bei 50/45 dB(A) und in Gewerbegebieten tags bei 65
dB(A) und nachts bei 55/50 dB(A) liegen. Damit ist im Rahmen etwaiger
Baugenehmigungsverfahren ein besonderes Augenmerk auf die Einhaltung
der Anforderungen der DIN 4109 (SchallddmmmaBe von AuBenbauteilen)
zu richten.. .

Die gewerblichen Teilbereiche des Plangebietes sind gegenwértig vollstan-
dig genutzt. Zu vorgesehenen Nutzungsénderungen oder zu Neuansiedlun-
gen im Bebauungsplangebiet liegen derzeit keine Erkenntnisse vor. Deshalb
wurde zur Larmkontingentierung ein immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel ermittelt. Unter Beriicksichtigung dieses Schallleis-
tungspegels werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 in wesentli-
chen eingehalten. Lediglich in den Randbereichen der Mischgebiete an der
Grenze zu den Gewerbegebieten werden die Orientierungswerte geringflgig
Uberschritten. Die Uberschreitungen betragen an einem Immissionspunkt 2
dB(A) und an zwei weiteren 1 dB(A) und resultieren aus den Bestandsnut-
zungen. Hier kann durch eine entsprechende Geb&udeanordnung auf den
Gewerbeflachen oder einer glinstigen Grundrissaufteilung von Wohngebau-
den im Mischgebiet einem aus dem Gewerbeldrm resultierenden Konflikt
entgegengewirkt werden.

Altlasten

Die Standorte Dentaltechnik (GroBbeeren StraBe 107-125) und Daniel MeB-
technik (GartenstraBe 2-12) werden im Altlasten-/Altlastenverdachts-
flachenkataster der Stadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur, als Altlasten-
flache - Altstandort erfasst und liegen im Kleinen Industriegebiet Babelsberg.

" vgl. Dr. Jobstvogt, Buley & Pasche: Schalltechnische Untersuchung, Ubersichtsstu-
die fiir den Entwicklungsbereich Babelsberg, Berlin 2000
2 vgl. Akustik-Labor Berlin: Schalltechnische Untersuchung, Berlin Juni 2002

Conradi, Braum & Bockhorst
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Bis Anfang 1990 kam es aufgrund der damaligen industriellen Nutzung
nachweislich zu zum Teil massiven Kontaminationen durch leichtfllichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) und vereinzelt auch durch
Schwermetalle im Boden, in der Bodenluft und im oberflichennah anste-
hendem Grundwasser. Die Belastungssituation stellt sich auf den einzelnen
Altlastenstandorten des Industriegebietes Babelsberg sehr different dar.

Auf dem Altlastenstandort Dentaltechnik konnten in den 90er Jahren keine
nennenswerten Verunreinigungen durch Mineraldle (MKW), LHKW oder
Schwermetalle nachgewiesen werden. Untersuchungen Anfang der 90er
Jahren ergaben im Bereich der damaligen Galvanik und Neutralisation sowie
Chemikalien- und Spéanelager signifikante Belastungen durch LHKW und
Schwermetalle, insbesondere Chrom und Nickel, in der Bodenluft und im
Grundwasser.

Der Altlastenstandort Daniel Messtechnik liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft der ehemaligen VEB Chemischen Reinigung Fritz-Zubeil-StraBe (heu-
te Bus e.V.), wo seit 2004 eine SofortmaBnahme zur Abreinigung des mit
LHKW belasteten Grundwassers und der Bodenluft 1auft. Punktuelle Boden-
verunreinigungen durch Mineraléle (MKW) wurden Anfang der 90er Jahren
im nahem Umfeld des ehemaligen Ollagers nachgewiesen. Im siiddstlichen
Teil des Grundstiicks, im Bereich der damaligen Maschinenhalle, wiesen
Untersuchungen der Bodenluft Verunreinigungen durch LHKW auf. Belas-
tungen durch LHKW im Grundwasser sind nachweislich durch Untersuchun-
gen belegt.

Ein aktueller Bericht zur Kenntnisstandsanalyse von Boden-, Bodenluft- und
Grundwasserbelastungen im ,Gewerbegebiet Fritz-Zubeil-, Garten- und
GroBbeeren- StraBe” in Potsdam-Babelsberg vom 31.05.2005 bestatigt wei-
teren Untersuchungsbedarf zur abschlieBenden Gefahrenbeurteilung der
Altlastensituation auf den Altlastenstandorten Dentaltechnik und Daniel
Messtechnik.

Nach gegenwartigen Kenntnisstand kdnnen SanierungsmaBnahmen oder
Nutzungseinschrankungen aufgrund der oben beschriebenen Altlastensitua-
tion nicht ausgeschlossen werden.

Sind im Rahmen von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen geplant,
muss aufgrund der Altlastenproblematik generell mit Mehraufwand gerech-
net werden.

Kampfmittelbelastung
Es ist davon auszugehen, dass der Bereich insgesamt oder teilweise

kampfmittelbelastet ist. Bei konkreten Bauvorhaben sind entsprechende
Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu stellen.

Conradi, Braum & Bockhorst
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam (wirksam seit
04.10.2001) ist das Bebauungsplangebiet entlang der GroBbeerenstraBe
sowie im nordéstlichen Teilbereich entlang der Fritz-Zubeil-StraBe als ge-
mischte Bauflache und im Gbrigen Bereich als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Im Jahr 2002 wurde eine FNP-Anderung durchgefihrt, die die Ande-
rung der Darstellung des nordéstlichen Bereiches an der GroBbeerenstraBe
in eine gewerbliche Bauflache zum Inhalt hat. Die &ffentliche Auslegung die-
ser Anderung hat bereits stattgefunden.

3.2 Stadtebaulicher Entwicklungsbereich ,Babelsberg®

Das Bebauungsplangebiet liegt zum GroBteil innerhalb des Geltungsberei-
ches der Entwicklungssatzung fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
Babelsberg (Satzung vom 10.04.1996). Ein Grund fir die Festsetzung als
Entwicklungsbereich waren die erheblichen Entwicklungspotentiale im Ge-
biet, die sich aus umfangreichen Brachflachenanteilen sowie der extensiven
Nutzung auf den Betriebsgelanden ergeben.

Ausschnitt Stadtebaulicher Rahmenplan, Stand 2001

Fir das Gewerbegebiet Babelsberg wurde 1996 ein Rahmenplan erarbeitet.
Der Rahmenplan kann die heute zu stellenden Anforderungen nicht mehr

Conradi, Braum & Bockhorst
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erflllen. Eine Aktualisierung und Prazisierung der Entwicklungsziele erfolgte
durch die Rahmenplanung vom Mérz 2001.

Der Rahmenplan trifft unter anderem Aussagen zur angestrebten Art und
MaB der Nutzung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im we-
sentlichen als gewerbliche Bauflache dargestellt. Lediglich an der Fritz-
Zubeil-StraBe befinden sich Grundstiicke, die als gemischte Bauflachen ge-
kennzeichnet sind (zwischen GroBbeerenstraBe und Konsumhof sowie zwei
weitere Grundstiicke stidlich des Konsumhofs).

Beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung werden im Rahmenplan drei
Bereiche unterschieden: Zwischen GroBbeerenstraBe und Konsumhof sowie
fir die gemischte Bauflachen sidlich des Konsumhofes werden im Nut-
zungskonzept eine GRZ von 0,5, eine GFZ von 1,5 sowie maximal finf Voll-
geschosse vorgesehen. Fir die zwischen Konsumhof und GartenstraBBe ge-
legenen gewerblichen Bauflachen werden eine GFZ von 1,2 und maximal
vier Geschosse dargestellt. Beziiglich der GRZ werden hier wiederum zwei
Bereiche unterschieden. Entlang des Weidendammes ist eine GRZ von 0,5
und im ,Inneren” des Bebauungsplangebietes eine GRZ von 0,6 vorgese-
hen.

3.3 Bereichsentwicklungsplanung Potsdam - Babelsberg

Die Bereichsentwicklungsplanung Potsdam - Babelsberg von Dezember
2000 Ubernimmt im wesentlichen die in der Rahmenplanung formulierten
Ziele.

Conradi, Braum & Bockhorst
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Il. PLANINHALT
1. Konzept
1.1 Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurde fir das Plangebiet ein stadte-
bauliches Konzept entwickelt. Die darin enthaltenen (ibergeordnete Zielset-
zungen sind:

- die GroBbeerenstraBe ist stadtrdumlich zu fassen,

- das Neuordnungskonzept soll zwischen den groBflachigen Hallen und
der kleinteiligen nérdlich anschlieBenden Bebauung vermitteln,

- eine private ErschlieBung Uber den Konsumhof als Verbindung zwischen
der Fritz-Zubeil-StraBe und dem Weidendamm soll ermdglicht werden,
um so die ErschlieBungssituation der Grundstiicke zu verbessern,

- die derzeit unbefriedigende stadtebauliche Situation soll aufgewertet
werden.

Das stédtebauliche Konzept sieht eine offene Bebauung straBenbegleitend
zur GroBbeerenstraBe vor. Die Gebaude orientieren sich in ihrer Kubatur an
denen der nérdlichen StraBenseite.

Auch in der Fritz-Zubeil-StraBe ist eine straBenbegleitende Bebauung vor-
gesehen. Im Kreuzungsbereich Fritz-Zubeil-StraBe / GartenstraBBe setzt die
Sheddachhalle einen stadtebaulichen Akzent, der auch zukiinftig erhalten
werden sollte, so dass hier auf eine ,SchlieBung” der Ecke verzichtet werden
sollte. Entlang der GartenstraBe ist im stadtebaulichen Konzept wiederum
eine Bebauung entlang der StraBe vorgesehen.

Stédtebauliches Konzept

Conradi, Braum & Bockhorst
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Wahrend im Norden des Bebauungsplangebietes zwischen GroBbeeren-
straBe und Konsumhof und im Sitden entlang der GartenstraBe als Uber-
gang zu den angrenzenden Wohngebieten Dienstleistungsnutzungen und
das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe untergebracht werden
sollte, ist im "Inneren" des Gebietes eine intensivere gewerbliche Nutzung
maoglich. Dem entsprechend sieht das Konzept hier eine Bebauung mit ge-
werblich nutzbaren Hallen vor. Dartber hinaus soll die hier vorhandene
Sporthalle planungsrechtlich gesichert werden.

Beziiglich der Geschosszahl orientiert sich das Konzept an der umliegenden
Bebauung. So sollte die Geschosszahl entlang der GroBbeeren- und Fritz-
Zubeil-StraBe vier Geschosse zuzliglich eines Dachgeschosses und im (b-
rigen Bebauungsplangebiet vier Geschosse nicht liberschreiten.

Zur besseren Nutzbarkeit der Grundstiicke wird in der Verlangerung des
Konsumhofs eine von der Bebauung freizuhaltende Trasse sowie ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Dadurch wird die interne ErschlieBung
der Grundstlicke gesichert.

Der Freiraum vor dem Apolloniahaus soll gesichert und von einer Bebauung
freigehalten werden.

Insgesamt sind an die Entwicklung der Misch- und Gewerbegebiete an der
GroBbeerenstraBe sowie der GartenstraBBe aufgrund ihrer Wirkung in den
Offentlichen StraBenraum hdéhere stédtebauliche Anforderungen zu stellen
als an die Entwicklung des inneren Bereiches sudlich des Konsumhofes.
Diese erhéhten Anforderungen finden sich in den Festsetzungen zum Be-
bauungsplan wieder.

1.2 Landschaftsplanerisches Konzept
Landschaftsplanerische Zielvorstellungen fir das Planungsgebiet sind:

- fir den Bodenschutz die Minderung der Beeintrachtigung der naturrdum-
lichen Aufnahmefahigkeit des Bodens fir Niederschlagswasser sowie
seiner naturlichen 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 Schadstoffeintrdgen ins
Grundwasser sowie die Vermeidung von Grundwasserabsenkungen
(durch Grundwasserentnahme);

- far den Arten- und Biotopschutz die Entwicklung von Grinflachen, die
einem 6kologischen Mindestanspruch gentigen;

- fOr den Schutz des Landschaftsbildes der Erhalt, Schutz und die Ent-
wicklung landschaftsbildprégender Strukturelemente (z.B. Gehdlzbe-
stédnde) sowie die Einbindung der Planungsflachen in den umgebenden
Stadt- und Landschaftsraum;

- fir die Erholungsbelange die Herstellung und qualitative Aufwertung von
regionalen Wegebeziehungen sowie die Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat im Planungsgebiet.
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Die griinordnerische Grundkonzeption sieht vor, die Qualitdten des Gebietes
fir den Arten- und Biotopschutz sowie die Funktionen des Naturhaushaltes,
insbesondere die stadtklimatische Funktion méglichst zu bewahren und zu
verbessern und die typischen Elemente des Landschaftsbildes trotz der Pla-
nungen nach Mdéglichkeit zu bewahren und ggf. zu starken bzw. in der Ges-
taltung thematisch aufzugreifen. Negative Auswirkungen auf Natur und
Landschaft sollen vermieden und sofern dies nicht mdglich ist durch kom-
pensatorische MaBnahmen ausgeglichen werden.

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

Ziel ist es, einen Mindestbegriinungsgrad in den Gewerbegebieten von in
der Regel 20 %, in den Mischgebieten von mindestens 20 bis 25 % zu si-
chern.

Aufgrund der Altlastensituation im B-Plangebiet ist eine Versickerung des
Regenwassers voraussichtlich nur bedingt mdglich. Sofern eine Versicke-
rung des Niederschlagswasser auf dem Grundstiick nicht mdéglich ist, sind
MaBnahmen zur Rickhaltung und verzdgerten Ableitung des Nieder-
schlagswassers in den offentlichen Regenwasserkanal zu ergreifen. Zur
Zwischenspeicherung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
Grundstlicken sind z.B. abgedichtete und/oder vernetzte Mulden-
/Rigolensysteme, Zisternen 0.8. anzulegen.

Wegen der hohen baulichen Ausnutzung auf den Baugrundstlicken bieten
sich stellenweise auch Kompensationspotenziale durch zusatzliche Begri-
nungsmaBnahmen auf D&chern und Fassaden an. Die Beladge sollen soweit
als mdglich teilversiegelt angelegt und Stellplatzanlagen von Baumen Uber-
spannt werden. Der Baumbestand ist, soweit er sich in Randbereichen der
Grundstiicke befindet, zu erhalten.

Hervorzuhebende MaBnahmen sind auBerdem

- Verbesserung der Grinstruktur und Beitrag zur Verbesserung der

Durchwegungssituation durch

e Verlangerung der StraBe am Konsumhof als private Wegeanbindung
an den Weidendamm

e naturnahe Gestaltung nicht Gberbauter Freiflachen (Wiesen, Ge-
hélzpflanzungen - einheimische, standortgerechte Arten);

- zur Erhaltung besonders pragender Strukturen beizutragen, insbesonde-
re durch

e Erhaltung wertvoller Einzelbdume, besonders der &lteren Exemplare
(StU > 90 cm)

e Bewahrung des Freiraumcharakters auf dem Apollonia-Grindstiick
an der GroBbeerenstraBe Uber Ausweisung von Baugrenzen zur
Freihaltung des Innenraums von Bebauung; Erhalt der ortsbildpra-
genden Eichengruppe
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2. Bebauungsplanentwurf
2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplanentwurf wird zur planungsrechtlichen Sicherung der an-
gestrebten stadtebaulichen Entwicklung und der teilweise erhaltenswerten
Nutzungen und Baustrukturen eine Gliederung des Gebietes in unterschied-
liche Baugebiete vorgesehen.

Im nérdlichen Bereich entlang der Fritz-Zubeil-StraBe sind Mischgebiete
(MI1 — 3) zur Festsetzung vorgesehen. Damit kann zum einen die vorhan-
dene Nutzungsstruktur gesichert und weiterhin eine Beeintrdchtigung der
westlich der Fritz-Zubeil-StraBBe gelegenen Wohnbebauung vermieden wer-
den. Dabei sollen die gemaB § 6 BauNVO zuldssigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie die zuldssigen und die ausnahmsweise zuldssigen Ver-
gnlgungsstatten ausgeschlossen werden, da sie sich in diesem Bereich
nicht in die vorhandenen Bebauungsstrukturen einfligen und da sie dem Ziel
einer gestalterischen Aufwertung der GroBbeeren- und Fritz-Zubeil-StraBe
entgegenstehen.

Die Festsetzung des 6stlichen Bereiches des MI2 als Mischgebiet entspricht
dabei nicht den im Rahmen des Anderungsverfahrens geplanten Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans, in dem hier eine gewerbliche Bauflache
vorgesehen ist. Die Festsetzung des Bereiches als Mischgebiet konkretisiert
jedoch die Darstellungen des Flachenutzungsplans unter Beriicksichtigung
der spezifischen ortlichen Situation. So wird das Apolloniahaus derzeit u.a.
zu Wohnzwecken genutzt. Darlber hinaus ist die Schaffung eines Uber-
gangs zwischen den sudlich der GroBbeerenstraBe gelegenen gewerblichen
Bauflachen und den nérdlich der GroBbeerenstraBe gelegenen Wohnbaufla-
chen Ziel fir die Entwicklung dieses Bereiches. Der im Flachennutzungs-
plan intendierte Charakter und die Funktion des Bebauungsplangebietes
und seines Umfeldes bleibt dabei trotz der Festsetzung dieses Bereiches als
Mischgebiet gewahrt.

Die bestehende Sporthalle im Inneren des Bebauungsplangebietes soll
durch die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
»Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” planungsrecht-
lich gesichert werden.

Der Ubrige Bereich zwischen GroBbeeren- und GartenstraBe wird als Ge-
werbegebiet zur Festsetzung vorgesehen. Das Gewerbegebiet untergliedert
sich wiederum in finf Teilbereiche:

Im GE1 entlang der GartenstraBe und im Nordosten an der GroBbee-
renstraBe gelegenen GE5 sollen demnach nur solche Gewerbebetriebe
zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Lagerpléat-
ze, Gartenbaubetriebe und technische Anlagen im Freien sind unzulas-
sig. um eine Nutzungsintensivierung der derzeit Uberwiegend unterge-
nutzten Grundstlicke zu erreichen. Vergniigungsstétten werden in den
Teilgebieten GE 1 und GE 5 ausgeschlossen Damit soll die Attraktivitat
und die Nutzungsvielfalt der Teilbereiche gesichert werden. Da vor allem
hier eine attraktive stadtebauliche Entwicklung beabsichtigt ist, soll ver-
hindert werden, dass durch bestimmte Arten von Vergnligungsstatten
wie Spielhallen und Sexkinos, von denen oftmals eine Sogwirkung auf
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vergleichbare Nutzungen ausgeht, eine Niveauabsenkung und damit
verbundene Strukturverédnderungen bewirkt werden.

Dartber hinaus sollen im Gewerbegebiet GE5 Tankstellen lediglich aus-
nahmsweise zugelassen werden, im GE1 sind sie unzulassig. Die Ein-
schrankungen der gemaB § 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein
bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind erforderlich, um so-
wohl stadtebaulich als auch beziiglich der Nutzung einen Ubergang zu
den an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
Wohn- bzw. Mischgebieten zu schaffen und so aus der unmittelbaren
Nachbarschaft resultierende Nutzungskonflikte zu verhindern.

In den Gewerbegebieten GE2, GE3 und GE4 sollen Lagerplatze, Tank-
stellen sowie technische Anlagen im Freien ausgeschlossen werden.
Auch hier liegt die Festsetzung in dem Ziel begriindet, eine Nutzungsin-
tensivierung der derzeit (berwiegend untergenutzten Grundstlcke zu er-
reichen.

Eine weitere Untergliederung des Gewerbegebietes nach Art der Betriebe
und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen ist aufgrund der geringen
GebietsgroBe nicht erforderlich. Samtliche als Gewerbegebiete zur Festset-
zung vorgesehenen Flachen liegen in einem Abstand von weniger als 100 m
(was als geringste Abstandsklasse der Abstandsleitlinie definiert ist) zu den
angrenzenden Misch- bzw. Wohngebieten. Die in der Abstandsleitlinie
(Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie- / Gewerbegebieten so-
wie Hochspannungsfreileitungen / Funksendestellen und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitplanung unter den Aspektien des Immissionsschutzes
des Ministers fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 06. Juni
1995, ABI. Bbg. S. 590) empfohlenen Schutzabstédnde sind ggf. im Rahmen
der Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung sollen im
Bebauungsplan Uber die Festsetzung der GRZ, der GFZ sowie der Ge-
schosszahl bestimmt werden.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Gewerbegebiete zulassigen Obergrenzen
fir das MaB der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan eingehalten.
So ist im GE1, GE3, GE4 und GE5 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,5
und im GE2 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 vorgesehen. Die h6he-
re GFZ in den Gewerbegebieten GE1, GE3, GE4 und GES5 liegt zum einen
in der bestehenden stadtebaulichen Situation in diesen Bereichen und zum
anderen in dem Ziel der stadtraumlichen Fassung der GroBbeeren- und Gar-
tenstraBBe begrindet.

Die vorgesehenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse in den Gewerbegebieten entsprechen den Vorgaben des Rahmen-
plans und orientiert sich darliber hinaus an der bestehenden Bebauung im
Umfeld des Bebauungsplangebietes. So soll die maximal zuladssige Ge-
schosszahl im GE1, GE2, GE3 und GE4 auf vier Vollgeschosse und im GE5
auf finf Vollgeschosse begrenzt werden. Die Festsetzung einer maximal zu-
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lassigen Geschosszahl von fiinf Vollgeschossen im GE5 liegt ferner in dem
Ziel begriindet, die GroBbeerenstraBe stadtraumlich zu fassen.

Aufgrund der Gestalt der bestehenden Gebaude und unter Wirdigung des
Planungsziels einer Fortsetzung der bestehenden stadtebaulichen Struktur
entlang der Fritz-Zubeil- und GroBbeerenstraBe soll in den Mischgebieten
sowie im GE5 eine maximale Traufhéhe von 45 m . DHHN festgesetzt wer-
den. Sie ermdglicht in den Mischgebieten sowie im Gewerbegebiet GE5 die
Realisierung von viergeschossigen Geb&uden zuzlglich eines Dachge-
schosses.

In den Mischgebieten werden die gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen
Obergrenzen fir die GRZ eingehalten, fir die GFZ jedoch Uberschritten.
GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen (berschritten wer-
den, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und wenn keine Beein-
trachtigungen in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hervorgerufen
werden.

Die Uberschreitung der Obergrenze der GFZ in den Mischgebieten liegt in
dem stadtebaulichen Ziel, eine Raumkante zur Fritz-Zubeil- und GroBbee-
renstraBe auszubilden, sowie in der Bestandssituation begriindet. Die ma-
ximal zulassige Geschosszahl orientiert sich auch hier an der bestehenden
Situation im Bebauungsplangebiet sowie im Umfeld. Eine Beeintréchtigung
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird durch die Uberschreitung des Ma-
Bes nicht ausgeldst.

2.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Zur Sicherung einer einheitlichen StraBenflucht sollen entlang der Fritz-
Zubeil- und z.T. entlang der GroBbeerenstraBe Baulinien festgesetzt wer-
den. An der Ecke Fritz-Zubeil-StraBe / GartenstraBe soll die vorhandene
stadtbildpragende Sheddachhalle gesichert werden. Aus diesem Grunde
wird hier eine zurlickgesetzte Baugrenze zur Festsetzung vorgesehen.

Im Ubrigen Gebiet sind jeweils zu den StraBen hin Baugrenzen vorgesehen.
Der Bereich zwischen GroBbeerenstraBe und Konsumhof soll durch die
Festsetzung von Baugrenzen in drei Teilbereiche untergliedert werden. Im
mittleren Teilbereich sind rickwartige Baugrenzen zur Festsetzung vorgese-
hen, da die Freiflache vor dem Apolloniahaus (GroBbeerenstraBe 109) auch
zukinftig nicht bebaut werden sollte.

Die Uberbauung der Flachen in der Verlangerung des Konsumhofes soll
durch die Festsetzung von Baugrenzen ebenfalls ausgeschlossen werden,
um hier eine zusatzliche Verbindung von der Fritz-Zubeil-StraBe zum Wei-
dendamm zu ermdglichen und um so die ErschlieBungssituation einzelner
Grundstiicke verbessern zu kénnen.

Im Gbrigen Bebauungsplangebiet sollen riickwartige Baugrenzen nicht fest-
gesetzt werden, um die Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke méglichst
flexibel zu gestalten.

Die nicht Oberbaubaren Grundstiicksflaichen sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Aus diesem Grunde soll die Zulassigkeit von Nebenanlagen im

Conradi, Braum & Bockhorst
Fugmann Janotta 15



STADT POTSDAM
B-PLAN NR. 90
,GEWERBEGEBIET GARTENSTRASSE WEST*

Sinne des § 14 BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Flachen im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen werden.

2.4 Verkehrliche ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Teilbereiche der Garten-
straBe, die StraBe Konsumhof sowie ein kleines Grundstlick der GroBbee-
renstraBe. Sie werden im Bebauungsplan als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flachen festgesetzt. Die Einteilung des StraBenraumes ist nicht Gegenstand
der Festsetzungen.

Die zur Festsetzung vorgesehene Breite des Konsumhofes ermdglicht eine
Wendemdglichkeit far Pkw. Fir die Anlieger soll darliber hinaus in der Ver-
langerung des Konsumhofes bis zum Weidendamm ein Fahrrecht festge-
setzt werden (s.u.). Ein Einfahren von weiteren Lkw in den Konsumhof sollte
durch eine entsprechende Beschilderung bereits im Kreuzungsbereich des
Konsumhofes mit der Fritz-Zubeil-StraBe verhindert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur besseren inneren ErschlieBung des Gebietes ist in der Verlangerung
des Konsumhofes bis zum Weidendamm ein Gehrecht flr die Allgemeinheit,
ein Fahrrecht flr Anlieger sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Erschlie-
Bungstrager zur Festsetzung vorgesehen. Durch die Sicherung des Fahr-
rechtes fUr die Anlieger wird die ansonsten erforderliche Anlage eines Wen-
dekreises am Ende des Konsumhofes entbehrlich, da eine durchgehende
Verbindung vom Konsumhof zum Weidendamm fir die Anlieger gewéhrleis-
tet werden kann.

Zur ErschlieBung des Flurstiicks 174/4 wird dartber hinaus auf dem Flur-
stlick 174/3 ein Geh- und Fahrrecht fir die Anlieger sowie ein Leitungsrecht
zugunsten der ErschlieBungstréger zur Festsetzung vorgesehen.

Stellplatze

Der zukiinftige Stellplatzbedarf ist aufgrund der nicht feststehenden Nutzun-
gen derzeit nicht abzuschatzen. Im Bebauungsplan sollen lediglich im Be-
reich der Vorgartenzonen Einschrankungen beziglich Stellplatzen und Ga-
ragen vorgenommen werden, da die Vorgartenzonen als pragendes land-
schaftsplanerisches Element im Gebiet erhalten bzw. entwickelt werden sol-
len. In den Gewerbegebieten, sowie in Teilen des an der GroBbeerenstraBe
gelegenen Mischgebietes (MI2) kann jedoch unter den derzeit gegebenen
Voraussetzungen davon ausgegangen werden, dass die gemaB Stellplatz-
verordnung erforderlichen Stellplatze untergebracht werden kénnen.

Im Bereich der an der Fritz-Zubeil-StraBe gelegenen Mischgebiete wird hin-
gegen aufgrund der bestehenden Bebauung und der vergleichsweise klei-
nen Parzellen die oberirdische Unterbringung der erforderlichen Stellplatze
auf den Grundstiicken zumindest in Teilbereichen nicht mdglich sein, hier ist
ggof. eine Ablésung erforderlich.
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Dabei kdme die Ablésung von Stellplatzen in den Mischgebieten lediglich im
Falle von genehmigungspflichtigen Aus- oder Umbauvorhaben im Bestand,
die jedoch keine gravierenden Nutzungsanderungen und damit erhéhte
Stellplatzbedarfe zu Folge hatten, oder bei Neubauvorhaben, die auf zwei
Grundstlicken mdglich waren, in Betracht. In beiden Fallen wéare die Unter-
bringung von Stellplatzen auf dem Grundstiick wirtschaftlich nicht darstellbar
und technisch voraussichtlich kaum méglich.

2.5 Stadttechnik

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Abwasser, Strom,
Fernwarme, Gas und Telefon ist grundsatzlich gegeben. Die notwendigen
Leitungen befinden sich in den umliegenden StraBen. Zur telekommunikati-
onstechnischen Versorgung des Bebauungsplangebietes ist jedoch die Ver-
legung neuer Telekommunikationsanlagen erforderlich.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am Rande des Fernwarmevorrang-
gebietes. Eine ErschlieBung mit Fernwarme von der in der GartenstraBe
vorhandenen Fernwéarmeleitung ist grundsatzlich méglich. Die Hauptfern-
warmeleitung befindet sich an der NuthestraBe und bietet ausreichende Re-
serven.

Ob die Dimensionierung der Ubrigen Versorgungsleitungen auch bei einer
zukUnftig intensiveren Nutzung des Gebietes ausreicht, ist im weiteren Ver-
fahren zu prifen.

2.7 Immissionsschutz, Altlasten
Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil
1, "Schallschutz im Stadtebau" in den Mischgebieten durch den Verkehrs-
larm z.T. erheblich Uberschritten. Die Randbereiche des Plangebietes ent-
lang der GartenstraBe, der Fritz-Zubeil-StraBe und der GroBbeerenstraBe
liegen génzlich innerhalb des Larmpegelbereiches IV (66-70 dB(A), die di-
rekten Randstreifen der StraBen sogar im Larmpegelbereich V (71-75 dB(A).

Die Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan dargestellt. Innerhalb der
Larmpegelbereiche IV und V ist in den Baugenehmigungsverfahren ein ent-
sprechender Nachweis zum bewerteten SchallddmmmaB der AuBenbauteile
zu erbringen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet
werden.

Dartiber hinaus wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass zum Schutz
vor Larm und Luftschadstoffen in den Mischgebieten entlang der GroBbee-
ren und der Fritz-Zubeil-StraBe ein Aufenthaltsraum von Wohnungen bzw.
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens zwei Auf-
enthaltsrdume von den StraBen abgewandt angeordnet werden missen.
Damit wird sichergestellt, dass die Grundrissorientierung in die riickwartigen,
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unbelasteten Bereiche erfolgt und dartber hinaus eine Bellftung der Woh-
nungen von den den StraBBen abgewandten Seiten her mdglich ist.

Im Gewerbegebiet wird eine Differenzierung der zulassigen Nutzungen vor-
genommen, um eine Abstufung zu den angrenzenden Wohn- und Mischge-
bieten zu erreichen und so Nutzungskonflikte zu vermeiden. So sind im Nor-
den zwischen der GroBbeerenstraBe und im Siiden entlang der Gartenstra-
Be nur solche Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
d.h. es sind nur Betriebe zuldssig, die im Mischgebiet ohnehin zulassig wa-
ren.

Dartiber hinaus werden aufgrund der Nachbarschaft der Gewerbegebiete zu
innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ge-
legenen schutzbedirftigen Nutzungen immissionswirksame flachenbezoge-
ne Schallleistungspegel fir Teilgebiete des Geltungsbereiches festgesetzt.
Diese erflillen auch eine Gliederungsfunktion fiir das Gesamtgebiet.

Im Einzelnen wird festgelegt, dass

- in den Gewerbegebieten GE,, GE, und GE, nur Betriebe und Anlagen
zulassig sind, deren Larmemissionen 60 dB (A) tags und 45 dB (A)
nachts nicht Uberschreiten,
Im Gewerbegebiet GE; nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren
Larmemissionen 60 dB (A) tags und 43 dB (A) nachts nicht Uberschreitet
und
Im Gewerbegebiet GE5 nur Betriebe und Anlagen zuléssig sind, deren
Larmemissionen 60 dB (A) tags und 48 dB (A) nachts nicht Uberschrei-
ten.

Die zulassigen Beitrdge der einzelnen Betreiber zur Schallleistung entspre-
chen dabei deren Flachenanteil an der Gesamtflache der jeweiligen Bauge-
biete abzlglich der Flachen zum Anpflanzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.
Zum Nachweis der Einhaltung des flaichenbezogenen Schallleistungspegels
ist der Wert des flachenbezogenen Schallleistungspegels gemaB DIN ISO
9613-2 ohne Ausbreitungshindernisse bei einer Emissionsorthéhe von 4 m
zu ermitteln

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere Altlasten-
standorte. Da jedoch von den vorhandenen Altlasten bezogen auf die beste-
hende Situation keine akute Gefédhrdung des Menschen ausgeht, besteht
derzeit kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Sofern im Bereich der in der
Planzeichnung als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichneten Grundstiicke jedoch Erdarbeiten
erforderlich werden oder Entsiegelungen vorgenommen werden, sind auf-
grund der Kontaminationen im oberflachennahen Bereich in Absprache mit
der zusténdigen Bodenschutz / Altlastenbehérde weitere Untersuchungen
und daraus resultierend u.U. weitergehende MaBnahmen zur Beseitigung
der Altlast in dem jeweiligen Bereich erforderlich.
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3. Umweltbelange, Griinordnung

Seit dem Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 22. April 1993 und der Einfihrung des § 8a in das Bundesnatur-
schutzgesetz (jetzt § 21 BNatSchG) musste die Bewéltigung des Eingriffs-
tatbestandes innerhalb der Bauleitplanung erfolgen.

Mit dem Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Neuregelung
des Rechts der Raumordnung (BauROG 1998) vom 18. August 1997 wurde
das Stadtebaurecht in zahlreichen Bereichen fortentwickelt, dies betrifft auch
die oben genannte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. In dem durch
das BauROG 1998 eingefiihrten, neuen § 1a BauGB wurden naturschutz-
rechtliche Vorschriften und eine Zusammenfassung anderer umweltbezoge-
ner Regelungsbereiche als umweltschitzende Belange in die Abwagung
eingestellt. Damit wurde der Beitrag der Bauleitplanung zum Umweltschutz
rechtlich verdeutlicht und verankert.

Durch das Europaanpassungsgesetz Bau wurden weitere Neuerungen be-
zlglich der Priifung der Umweltbelange im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens eingefihrt. Das Bebauungsplanverfahren fiir den Bebauungsplan
Nr. 90 wird jedoch gemaB § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der bis zum 20.
Juli 2004 geltenden Fassung des BauGB zu Ende gefihrt.

Die Vorschriften der Eingriffsregelungen gelten demnach nicht fir Plange-
biete, in denen bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans flachendeckend
Baurecht nach § 34 BauGB bestand. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben.
Unabhéngig davon sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt im
Rahmen der Entwicklung der Planungsziele zu prufen. Bereits bei der Vor-
planung ist der schonende Umgang mit den vorhandenen Schutzgitern und
Freiraumelementen sowie der Erhalt der vorhandenen Umweltqualitaten an-
zustreben, so dass Beeintrachtigungen vermieden oder alle Méglichkeiten
zur Verbesserung der Umweltsituation ausgeschdpft werden.

3.1 Potenzielle Umweltveranderungen durch die Planung

Verbesserungen / Verschlechterungen fiir Vegetationsbestande und Baum-
bestand

Die Eingriffe in die Vegetation sind aufgrund der geringwertigen Bestandssi-
tuation als unerheblich zu bezeichnen. Die Vorgéarten vor den Altbauten an
der Fritz-Zubeil-StraBe werden erhalten. Die kleine Grinflache auf dem
Tankstellenstandort am Weidendamm liegt im Baufeld und kann durch die
B-Plan-Ausweisungen nicht erhalten werden. Dort wére bei einer zukinfti-
gen Nutzungsédnderung und Uberbebauung zu Uberprifen, ob ein Eingriff in
die Freiflache mit einem Baumbestand von 11 Exemplaren vermeidbar ist.

Von den 180 Baumen im Geltungsbereich stehen 50 Baume auf o&ffentli-
chem StraBenland und bleiben erhalten. Von den verbleibenden 130 Bau-
men auf den Baugrundstiicken sind darlUber hinaus 50 Exemplare zur Erhal-
tung im B-Plan festgesetzt. Sie stehen auBerhalb der Gberbaubaren Flache.
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Verbesserungen / Verschlechterungen fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild

Eingriffe in den Naturhaushalt sind nicht zu erwarten. Die aktuelle, fast voll-
sténdige Versiegelung wird sich durch die B-Planfestsetzungen um mindes-
tens 10% verringern. Das hat positive Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden, Wasserhaushalt und Stadtklima. Die aktuelle sehr geringe Grund-
wasserneubildung wird ihren Status-Quo nur geringfligig verbessern (breit-
flachige Versickerung Uber belebte Bodenzone oder flache Mulden), da auch
zukinftig eine Regenwasserversickerung in gréBerem Umfang z.B. Uber Si-
ckerschachte und Rigolen nicht genehmigungsfahig ist (Altlasten).

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-
denhaushaltes, hinsichtlich des lokalen Kleinklimas sowie fiir das Ortsbild
erwartet. Dies wird gewahrleistet durch MaBnahmen zur Entsiegelung, Bo-
denverbesserung und eine Mindestbegriinung von Grundstiicken.

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 flhrt durch
die zu erwartende Anderung der Art der Bebauung, insbesondere den zu
erwartenden Abgang grofBflachiger, niedriger Lagerhallen und dergleichen
zu einer Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes.

Vermeidung, Minimierung

Die Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ist vorrangiges Anliegen
der Grinordnung. Der Verursacher kann nicht zwischen Vorkehrungen zur
Vermeidung bzw. Minderung sowie MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz
wahlen. Die Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen hat Vor-
rang. Entsprechend wird im grunplanerischen MaBnahmenkonzept zwischen
MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung sowie MaBnahmen der Grln-
ordnung unterschieden.

Grundsétzlich konnte im Rahmen des Planungsverfahrens darauf hingewirkt
werden, die zukiinftige Bebauung auf dem Apollonia-Grundstiick durch die
Ausweisung von Baugrenzen so zu lenken, dass der zentrale, altbaumbe-
standene Bereich freigehalten werden kann. Die besonders erhaltenswerten
Baumexemplare werden im B-Plan festgesetzt. Auch eine zukinftige Ver-
lAngerung der StraBe am Konsumhof an den Weidendamm wird durch das
Freihalten von Bebauung durch Baugrenzen sowie ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht ermdéglicht. Hier erscheint es sinnvoll, die im Bereich des Kon-
sumhofs bereits vorhandene Allee durch die Anpflanzung von B&dumen (Al-
lee) fortzusetzen und so auch die Grenze zwischen den unterschiedlichen
Gewerbegebieten zu markieren.

Durch eine wasserdurchldssige, versickerungsfahige Belagswahl bei Kfz-
Stellflachen kann eine Verbesserung fir den Boden- und Wasserhaushalt
erreicht werden (vgl. Tabelle 1). Einer dkologischen Qualifizierung der Frei-
flachen dienen die Festsetzungen zur Festlegung eines bestimmten Gehdlz-
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anteils auf den Baugrundstiicken. Dies hat gleichermaBen positive Wirkung
auf das Orts- und Landschaftsbild.

3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan
Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Lage von StraBen und Wegen, die Festsetzung von Baugrenzen und zu-
lassigen Bauhdhen sollen zu einer klareren Ordnung der stadtrdumlichen
Gestaltung beitragen. Die Festsetzung von zurlickversetzten Baulinien und
-grenzen an der Fritz-Zubeil-StraBe, der GartenstraBe und am Weidendamm
soll der Anlage von begriinten Vorgartenzonen dienen, die ein pragendes
Element des gesamten Gebietes sind bzw. werden sollen. An der GroBbee-
renstraBe wurde auf eine zwingende Ausweisung von Vorgartenzonen ver-
zichtet, da zur Fassung der StraBe eine straBenbegleitende Bebauung er-
maglicht werden soll. Sofern die Bebauung jedoch nicht direkt an den Bau-
grenzen erfolgt, sind auch in diesem Bereich Vorgartenzonen anzulegen.

Vor dem Apolloniahaus werden ortsbildpragende Eichenbdume zur Erhal-
tung festgesetzt. Die erhaltenswerte Hofsituation wird vor dem denkmalge-
schitzten Geb&ude durch einen nicht Uberbaubaren Bereich geschitzt.

Belange von Freizeit und Erholung

Im Geltungsbereich befinden sich Uber private oder halbéffentliche Garten-
flachen hinaus keine Flachen, die der Erholung oder Freizeitnutzung flr Be-
wohner oder Beschéftigte dienen. Es wird eine Durchwegung des Uberwie-
gend gewerblich genutzten Blocks in Verlangerung der StraBe am Konsum-
hof zur Festsetzung vorgesehen.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Die Verbesserung der Grinstruktur und des Ortsbildes innerhalb des Gebie-
tes wird durch StraBenbaumpflanzungen, durch Anforderungen zur Mindest-
begriinung von Baugrundstiicken z.B. durch Anlage von dichten Hecken er-
reicht. Diese kdnnen gleichzeitig eine Pufferfunktion fir empfindliche Nut-
zungen (Wohnen) gegeniiber Beeintrachtigungen durch Gewerbebetriebe
dbernehmen.

Erhalt Einzelbdume/Baumgruppen

Besonders erhaltenswert aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes ist
eine Eichengruppe auf dem Grundstiick GroBbeerestraBe 109 vor dem A-
pollonia-Gebaude. Diese wird im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.
Es werden weitere Baumstandorte und Baumgruppen zur Erhaltung festge-
setzt, die aufgrund eines Stammumfangs von mehr als 90 cm eine bewah-
renswerte raumliche Wirksamkeit im Sinne des Orts- und Landschaftsbilds
entfalten.
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Grundsétzlich sind die vorhandenen und gemaB Baumschutzverordnung
besonders zu schitzenden Baume bei der Entwicklung der Baugrundstiicke
besonders zu berilcksichtigen und nach Mdglichkeit zu erhalten bzw. bei
Abgang zu ersetzen.

Private Freiflichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und anderen
Anpflanzungen

Geholzfreie Freiflachen der Gewerbe- und Mischgebiete sind vorzugsweise
als naturnahe Mahwiesen anzulegen. Dadurch I&sst sich die Biotopwertigkeit
dieser Flachen erh6hen und der Aufwand flr 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 beispielsweise durch Vorgartenzonen
zum StraBenraum Rechnung getragen.

Eine Mindestbegriinung der Grundsticke durch Gehdlze wird durch die
Festsetzung eines zu pflanzenden Baumes pro 150 m?2 nicht Uberbaubarer
Grundstlcksflache in Gewerbe- und Mischgebieten gewéhrleistet. Dabei
sind Eingriffe in Baumbestande auf den Grundstiicken, die nicht dem kon-
kreten Bauvorhaben weichen missen, auch solche in Baufenstern, zu ver-
meiden. Hier sind insbesondere die innerhalb des nérdlich des Apollonia-
hauses gelegenen Baufensters vorhandenen zwei Buchen (StU ca. 200 cm)
sowie eine Linde (StU ca. 160 cm) hervorzuheben.

Um einem einheitlichen und ansprechenden Landschafts- und Ortsbild zu
entsprechen, werden Pflanzlisten mit Empfehlungen fir Baume und Strau-
cher aufgestellt. Fiir den Biotop- und Artenschutz haben insbesondere hei-
mische, standortgerechte Pflanzen eine hohe Bedeutung als Lebensraum
und Nahrungsgrundlage fir eine Vielzahl von Tierarten. Des weiteren besit-
zen sie durch ihre lineare, netzartige Ausbildung eine Funktion fir den Bio-
topverbund.

Gehdlzstrukturen besitzen eine klimatisch - lufthygienische Wohlfahrtswir-
kung durch Temperaturabsenkung, Erh6hung der Luftfeuchtigkeit und Bin-
dung von Luftschadstoffen. Ihr Anteil wurde auf in der Regel 10% (bei GRZ
0,6) pro Grundstiick erhdht, um Verbesserungen der stadtklimatischen Situ-
ation im Geltungsbereich zu erreichen. Stellplatze sind grundsétzlich einzu-
griinen.

Prognose Planung — Szenario mit Standardgriin
Gewerbe-, Mischgebiet, GRZ 0.6 Mischgebiet, GRZ 0.5
60 % Uberbaubare Flache (Gebaude) 50 % Uberbaubare Flache (Gebaude)
20 % ErschlieBungsflache (inkl. zul. Uber- |25 % ErschlieBungsfliche (inkl. zul. Uber-
schreitung) schreitung)
20 % Vegetationsflache: 25 % Vegetationsflache:
5 % Beete, Rabatten 5 % Beete, Rabatten
15 % Rasen 0.&. 20 % Rasen 0.4.
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Offentliches StraBenland

90 % Uberbaubare Flache
10 % Vegetationsflache:

Prognose Kompensation — Szenario mit griinordnerischen MaBnah-
men mit kompensatorischer Wirkung

Gewerbe-, Mischgebiet, GRZ 0.6

Mischgebiet, GRZ 0.5

60 % Uberbaubare Flache (Gebaude)
15 % ErschlieBungsflache vollversiegelt
5% halboffene Flachen fur Stellplatze
20 % Vegetationsflache:
5 % Vorgarten (optional)
10 % Mé&hwiese
5 % (optional 10 %) Gehdlzpflanzung

50 % Uberbaubare Flache (Gebaude)
25 % ErschlieBungsflache vollversiegelt
25 % Vegetationsflache:

5 % Vorgarten

10 % Mé&hwiese

10 % Gehdlzpflanzung

Offentliches StraBenland

90 % Uberbaubare Flache
10 % Vegetationsflache:

Tabelle 1:Flachenaufteilungsschlissel fur unterschiedliche Nutzungsarten
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Il AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung wird der Versiegelungsgrad auf den gewerblich genutz-
ten Flachen perspektivisch splrbar verringert. Der festgesetzte Durchgri-
nungsgrad von 20 - 40 % kann das Gebiet dkologisch erheblich verbessern
und neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen z.B. in Form von Hecken und
Mahwiesen schaffen. Die festgesetzten MaBnahmen gehen Uber das grin-
ordnerische StandardmapB fir nach §34 BauGB zu beurteilende Gebiete hin-
aus.

2. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Ein GroBteil des Bebauungsplangebietes ist als Gewerbegebiet zur Festset-
zung vorgesehen. Wohnungen sind hier lediglich ausnahmsweise und auch
nur fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zulassig. Die Mischgebiete sind bereits derzeit zum groBen
Teil Gberbaut. Auch hier ist mit einer Zunahme von Wohnungen lediglich in
sehr geringem Umfang zu rechnen.

Die Kapazitaten der bestehenden sozialen Einrichtungen sind fir die ledig-
lich in sehr geringem Umfang zu erwartende Zunahme der Bevdlkerung aus-
reichend. Insofern ist von Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die sozi-
ale Infrastruktur nicht auszugehen.

3. Wirtschaftliche und finanzielle Auswirkungen

Direkte entwicklungsbedingte Kosten werden im Entwicklungsbereich Uber
die Abschépfung entwicklungsbedingter Bodenwertsteigerungen finanziert.
Kosten und Finanzierung werden im Rahmen der beim Entwicklungstrager
erstellten und gefuhrten Kostenfinanzierungsibersicht kontrolliert. Die indi-
rekten Folgekosten der Planung sind nicht im einzelnen berechenbar. Die
Sicherung der Gewerbestandorte fihrt hier jedoch zu einer Starkung der lo-
kalen Wirtschaftskraft und somit voraussichtlich zu einer positiven gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung.
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V. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss 13.09.2000
Fruhzeitige Birgerbeteiligung 15.-29.10.2001
Beteiligung der Tréager Gffentlicher Belange 03.12.2001 — 21.01.2002
Offentliche Auslegung 09.05.2005 — 10.06.2005
2. Offentliche Auslegung 07.11.2005 — 07.12.2005

Satzungsbeschluss

V. RECHTSGRUNDLAGEN

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

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

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

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

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

Das Gesetz Uiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Bran-
denburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz —-BbgNatSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 26.05.2004 (GVBI | S. 350).
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VL. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.1 Zul&ssig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulédssig sind gemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO:
1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Vergnlgungsstatten.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

1.2 Im Gewerbegebiet GE1 sind gemaB § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO zulassig:
1. Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im Gewerbegebiet GE1 zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.

Nicht zulassig sind im GE1 gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO:
Lagerplatze,

Tankstellen,

Gartenbaubetriebe,

Vergnlgungsstatten,

technische Anlagen im Freien.

aghrowp~

1.3 In den Gewerbegebieten GE2, GE3 und GE4 sind gemaB § 8 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und éffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen in den Gewerbegebieten GE2, GE3 und GE4

zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
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net und ihm gegenlber in Grundflaiche und Baumasse untergeord-
net sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke,

3. Vergnlgungsstatten.

Nicht zuldssig sind in den Gewerbegebieten GE2, GE3 und GE4 gemaRB
§ 1 Abs. 5 BauNVO:

1. Lagerplatze,

2. Tankstellen,

3. technische Anlagen im Freien.

1.4 Im Gewerbegebiet GE5 sind gemaB § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO zulassig:
1. Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
2. Geschéfts-, Birro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen im Gewerbegebiet GE5 zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke,

3. Tankstellen.

Nicht zulassig sind im GE5 gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO:
1. Lagerplatze,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Vergnigungsstatten,
4. technische Anlagen im Freien.

2. MaB der baulichen Nutzung (gemaB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Zabhl der Vollgeschosse als HochstmaB (§ 16 BauNVO)

Traufhéhe baulicher Anlagen als HéchstmaB (§ 16 BauNVO)

2.1 In den Mischgebieten sowie im Gewerbegebiet GE5 darf die Traufhéhe
der Gebdude eine maximale H6he von 45 m . DHHN nicht Gberschrei-
ten.

Grundfldchenzahl als HéchstmaB (§ 16 BauNVO)

Geschossfldchenzahl als HéchstmaB (§ 16 BauNVO)
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.1 Gebaude und Gebaudeteile durfen die Baugrenzen nicht Gberschreiten.
Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfligigem AusmaB kann zuge-
lassen werden.

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

3.2 Auf dieser Linie muss gebaut werden. Ein Vor- und Zurlcktreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaB kann zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

3.3 Durch Baulinien und Baugrenzen werden die Ulberbaubaren Grund-
stlcksflachen festgesetzt. Dies sind die Teile des Baugebietes, auf de-
nen bauliche Anlagen errichtet werden dirfen.

Nicht (iberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

3.4 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der tberbau-
baren Flachen unzuldssig.

4. Flachen fiir den Gemeinbedarf (geman § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung: Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrich-

tungen

5. Verkehrsflachen (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentlicher StraBenraum

5.1 Die Einteilung des StraBenraumes ist nicht Gegenstand der Festsetzun-

gen

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

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

6.1

6.2

6.3

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Gberbaubaren bzw. nicht
fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nutzbaren Grundstlcksflachen
sind als Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gértnerisch zu un-
terhalten. Auf mindestens 50 % der Flache sind heimische und standort-
gerechte Pflanzenarten zu verwenden. Vorhandene standortgerechte
Gehdlze sind zu erhalten.

In Gewerbe- und Mischgebieten (GE, MI) sind zu einem Flachenanteil
von mindestens 10 % der Gesamtflache die Vegetationsflachen in Form
von extensiven Mahwiesen dauerhaft anzulegen und zu unterhalten.

Auf mindestens 10 % der Gesamtflache von GE- und MI-Gebieten sind
Geholze gemaRB beigeflugter Pflanzliste 2 so zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten, dass der Eindruck einer dichten Hecke entsteht.

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

Pflanzdichte und -mischung: Aufbau einer mindestens 2-zeiligen
Hecke mit je 100 m2 1 Baum Il. Ordnung, 5 Heistern und mit mindes-
tens 3 Stk. Strauchern pro Ifd. Meter Heckenzeile.

Flachen mit Pflanzbindungen kdénnen hierauf angerechnet werden.

In den Gewerbegebieten und Mischgebieten (GE, MI) ist pro 150 m?
nicht Gberbaubarer Grundstlcksflache mindestens ein Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von 16/18 cm oder zwei hochstimmige Obstbdume
mit einem 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 Grundstlick vorhandenen und nach der BaumaBnahme er-
haltenen Baume anzurechnen. Darliber hinaus kdnnen die laut textlicher
Festsetzung 7.2 zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind entlang der GroBbeeren-
straBe mit Ausnahme der Grundstiickszufahrten und Wege in einer Tiefe
von mindestens 3 m senkrecht zur StraBenbegrenzungslinie mit Arten
der beigefugten Pflanzliste 2 derart zu bepflanzen, dass der Eindruck ei-
nes stadtischen Vorgartens entsteht. Dabei sind die zur Erhaltung vor-
gesehenen Einzelbdume und Baumgruppen zu integrieren.

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

- Pflanzdichte und -mischung: je 100 m2 3 B&ume Il. Ordnung und
mindestens 20 Straucher.

Die Pflanzbindung gilt nicht fir Grundstiickszufahrten und Wege.
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Befestigung von Fldachen

6.4 Im Geltungsbereich sind je Baugrundstiick in Gewerbe- und Mischgebie-
ten (GE, MI) die Beldge von PKW-Stellplatzanlagen auf mindestens 50%
der Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigen Ausfihrungen (Rasen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterasen, wassergebundene Decke 0.3.)
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern-
de Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuléssig.

Mindestbepflanzung von Stellpldtzen

6.5 Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch
Baume zu begriinen. Je 4 Stellplatze ist mindestens ein hochstdmmiger
Laubbaum der beigefligten 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 m?
herzustellen.

7. Pflanzbindungen und Pflanzpflichten (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Erhaltung von Bdumen

7.1 Alle gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

Fldchen zum Anpflanzen

7.2 Die im Plan unter 'A" gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen und
mit Bindung fur die Bepflanzung und Erhaltung sind mit Arten der beige-
fugten Pflanzliste 2 derart zu bepflanzen, dass der Eindruck eines stad-
tischen Vorgartens entsteht. Dabei sind die zur Erhaltung vorgesehenen
Einzelbdume und Baumgruppen zu integrieren. Hinsichtlich der Pflanz-
qualitdt und Pflanzdichte sind die Angaben der textlichen Festsetzung
Nr. 6.1 maBgebend.

Die Pflanzbindung gilt nicht fir Grundstiickszufahrten und Wege.

7.3 Um die angestrebte Wirkung der Vorgarten zu gewahrleisten, sind blick-
dichte Einfriedungen entlang der mit Pflanzgeboten 'A' tangierten
Grundstlicksgrenzen sowie entlang der GroBbeerenstraBe nur bis zu ei-
ner Héhe von maximal 1,20 m Uber Gehwegkante zulassig.
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8. Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen (gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

8.1 Fir die mit GFL1 gekennzeichneten Flachen werden Gehrechte zuguns-
ten der Allgemeinheit, Fahrrechte zugunsten der Anlieger sowie Lei-
tungsrechte zugunsten der ErschlieBungstrager festgesetzt.

8.2 Fir die mit GFL2 gekennzeichneten Flachen werden Geh- und Fahr-
rechte zugunsten der Anlieger sowie Leitungsrechte zugunsten der Er-
schlieBungstrager festgesetzt.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Zum Schutz vor AuBenlarm muissen bei schutzbediirftigen Radumen be-
wertete LuftschallddmmmaBe nach DIN 4109, Ausgabe 1989, entspre-
chend der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche erfillt
werden. Im Mischgebiet gilt darGber hinaus bei Modernisierungs-, Neu-
bau- und UmbaumaBnahmen folgendes: Bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen muss mindestens ein, bei Wohnungen mit mehr als
zwei AufenthaltsrAumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit
den notwendigen Fenstern von der StraBe abgewandt sein. Sollte dies
nicht méglich sein, sind Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungsein-
richtungen auszustatten.

9.2 In den Gewerbegebieten GE,, GE, und GE, sind nur Betriebe und Anla-
gen zulassig, deren La&rmemissionen soweit begrenzt sind, dass die von
den Gewerbetreibenden ausgehenden Schallleistungen 60 dB (A) tags
(6:00 — 22:00 Uhr) und 45 dB (A) nachts (22:00 — 6:00 Uhr) nicht tber-
schreitet.

Im Gewerbegebiet GE; sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die von den Gewerbetrei-
benden ausgehenden Schallleistungen 60 dB (A) tags (6:00 — 22:00
Uhr) und 43 dB (A) nachts (22:00 — 6:00 Uhr) nicht Gberschreitet.

Im Gewerbegebiet GE5 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die von den Gewerbetrei-
benden ausgehenden Schallleistungen 60 dB (A) tags (6:00 — 22:00
Uhr) und 48 dB (A) nachts (22:00 — 6:00 Uhr) nicht Gberschreitet.

Die zuléssigen Beitrage der einzelnen Betreiber zur Schallleistung ent-
sprechen deren Flachenanteil an der Gesamtflache der jeweiligen Bau-
gebiete abzlglich der Flachen zum Anpflanzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB (flachenbezogener Schallleistungspegel).

Zum Nachweis der Einhaltung des flachenbezogenen Schallleistungs-
pegels ist der Wert des flachenbezogenen Schallleistungspegels geman
DIN ISO 9613-2 ohne Ausbreitungshindernisse bei einer Emissionsort-
héhe von 4 m zu ermitteln
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10. Umgrenzung der Flachen, deren Bdéden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind (geméan § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Umgrenzung der Fldachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind
11. Grenzen (gemas § 9 Abs. 7 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.
7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des MaBes der Nutzung inner-
halb eines Baugebietes (§16 Abs. 5 BauNVO)

12. Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmal

13. Hinweise

13.1 Auf den gekennzeichneten Fléchen liegt ein Altlastenverdacht vor bzw.
sind Altlasten vorhanden. Sofern auf diesen Flachen Erdarbeiten oder
Entsiegelungen vorgenommen werden, sind hier in Absprache mit der
zustandigen Bodenschutz- / Altlastenbehérde weitergehende Untersu-
chungen und ggf. weitere MaBnahmen zur Beseitigung der Altlast erfor-
derlich.

13.2 Es wird besonders darauf hingewiesen, dass im Baugenehmigungsver-

fahren bei der Anwendung des § 45 BbgBO (barrierefreies Bauen) auf
die DIN 18024 abgestellt wird.

Larmpegelbereiche
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Pflanzliste 1:
platze

Empfehlungen zur Verwendung fir den StraBenraum, Stell-

GroBkronige Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
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
Geflllite Vogel-Kirsche
Geflllte Dahlem-Kirsche
Zierapfel Hilleri
Zierapfel Liset
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Heckenpflanzungen und Vorgarten

Empfehlungen zur Verwendung fir naturnahe Griinanlagen,

Baumarten I./Il. Ordnung, Heister:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna

Fagus sylvatica

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
WeiBdorn

Rotbuche

Quercus robur
Sorbus aucuparia

Ulmus laevis

Tilia cordata

diverse Malus-, Py-
rus- und  Prunus-
Arten

Stiel-Eiche
Eberesche
Flatter-Uime
Winter-Linde

Obstbdume wie Ap-
fel, Birne, Kirsche etc.

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

formen
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Salix alba Silber-Weide
Straucharten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rhamnus frangula Faulbaum

Corylus avellana HaselnuBB Rosa canina agg. Hunds-Rose

Crataegus monogyna Eingrif.WeiBdorn Rosa corymbifera Busch-Rose

Crataegus laevigata ~ Zweigrif. WeiBdorn Rosa rubiginosa Schott. Zaunrose

Evonymus europaeus Europ. Salix caprea Sal-Weide
Pfaffenhiitchen

Frangula alnus Faulbaum Salix viminalis Korbweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Sambucus nigra 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
spec.
Hypericum spec.

Buchsbaum
Hortensien-Arten

fructicosa Fingerkraut-Arten

Johanniskraut-Arten

Conradi, Braum & Bockhorst
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Rubus ordoratus
Spirea japonica
“Anthony Waterer”
Spirea fritschiana

Zimthimbeere
Rote Sommerspiere

Klein-Spiere
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Pflanzliste 3:  Empfehlung zur Verwendung fur Unterpflanzung der Ei-
chengruppe mit Schmuckstrduchern und Landschaftsrasen
(im Plan Flache 'B')

Rasenansaat:

Landschaftsrasen 8SM 7.4.1 fir Halbschattenlage

Straucharten:
Lonicera Sortiment: Sommergriine,  auf- | Kerria-Sortiment Kerrie, Ranunkel-
recht wachsende Ar- strauch
ten z.B.
Lonicera caerulea Blaue Heckenkirsche [ Kerria japonica Kerrie, Ranunkel-
strauch
Lonicera periclyme- Wald-GeiBblatt Kerria japonica 'Ple- Geflllter Ranunkel-
num niflora” strauch

Lonicera xylosteum

Gewdhnliche
Heckenkirsche

Hydrangea-Sortiment

Hortensiengewéchse

Spirea-Sortiment

Spierstrauch z.B.

Spirea  x  cinera Spierstrauch
“Grefsheim” "Grefsheim”
Spirea nipponica Japanische

Strauchspiere
Spirea prunifolia Pflaumenbléattriger

Spierstrauch
Rosa-Sortiment. Dauerbliihende

Strauchrosen
diverse diverse

BP90-Begr_Ent-01_06-3.doc
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Hydrangea aspera

Hydrangea
macrophylla “Lanarth
White”

Hydrangea petiolaris

Hydrangea paniculata
“Grandiflora”

Hydrangea paniculata
Unique”

Hydrangea
sargentiana

Rauhe Hortensie

Garten-Hortensie

Kletter-Hortensie
Rispen-Hortensie
Rispen-Hortensie

Samt-Hortensie
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