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1. Planungsgegenstand

1.1 _ Veranlassung und Erforderlichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Das im Sdden der Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam gelegene
Vorhabengebiet stellt eing stadtebauliche Brache dar, die derzeit mit auslaufeniden baw. zellich
befristeten (Rest-)Nutzungen belegt ist. Die Potenziale des Standortes zwischen der Havel und
der Zeppelinstrafie werden derzeit weder unter stidtebaulich-sthetischen noch stadirdumlich-
funktionalen Aspekien genulzt, | :

Zur Behebung dieser - unbefriedigenden Situation besbhiass die
Stadiverordnetenversammiung (SIVV) der Stadt Potsdam auf ihrer Sitzung am 03.12.1897 fGr
das Gebiet die Einleitung des' Satzungsverahrens dber den Yorhaben- und Erschiiefiungsplan
(VEP) Nr. 16 "ZeppelinstraBe/ Kastanienalles* mit Grinordnungspian (GOP). Des weiteren
beschloss dia SVV die Herausitsung des Vorhabengebistes aus dem seft dem 07,12.1994 in
Aulstellung befindlichen Bebauungsplan Nt 46 ,,Zemeﬁna‘traﬁe I’r»iaveiseite

) ' Da das Satzungsveriahren des Vorhaben- und Erschheﬁungspianes Nr. 16 ,,Zeppernstraﬁe r

Kastanienallee® vor dem 01.01.1898, d.h. vor dem Inkrafitreten der neuen Fassung des
Baugesetzbuohes {BauGRB) vom 27.0B.1997 eingeleitet wurde, wird es enitsprechend der
Obedeitungsvorschrift in § 238 BauGB nach den bis zuma 31.12.1997 geltenden
Rechtsvorschriften durchgefihit. Dies bedeutet, dass weiterhin das BauGB vom 12.12.1986
und das MaBinahmengesetz Zum Baugesetzbuch {BauGB-MaBﬂﬁ) ZUSAMIMen Anwendung
ﬁnden

Die Flachen des v@mabengabletes werden-im Rahmen eings invasmwnsvorrangveﬁahrens -

-nach den §§ 2, 4 des Investitionsvorranggesetzes® u.a, durch-die Stadt Potsdam, das Land
Brandenburg, die BVS und das Wasserstraignant Braﬂdentwfg an die BBl Bau & Boden,

Investitionsgeselischaft mbH, Bautrager, Baubstreuiung, Berin, verauﬁem Die BBI Baug

Beden wlrd durch die Mamper Projektentwicklungs {imbH Beﬂm verireten,

Der- Verhabemrager beabsichiigt entlang. der ZeppelinstraBe ein Semorenpﬂegehexm bzw '
Alien-Wohnheam, Einzelhandslsbetriebe und Biiros’ anzusiedeln. Im sddstlichen Beteich des - o
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sollen: zur. Havel orientierte 3- baw. 4~geschassige S

thngebéude errichtet werden. Ferner snil durch den verbmﬁi:chen Bauieltp‘iaﬂ Bin

| Uiemandemeg entsprenhend der Haveluferkonzeptian der Stagt Potsdam planungsrechﬂmh_ :

ges:cherl werden

1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung dBf Bekanmmachung vcm 12 Bezember 198ﬁ

~ ‘MaBnahmengesetz zum - Baugesetzbuch (BauGB-MaBn&), Aruke! 2 des thnungsbau--. -

Erdeichterungsgesetzes in der Fassung vom 28. April 1993 L

2 16, Investitionsvorranggesetz (InVBrG) Gesetz uber den Vorraﬂg far investmonen belj '

Ruckubeﬂragungsanspuchen nach dem Vennogensgeselz

. Sea;__eé




Landeshaupistadt Potsdarm: Vorhaben- und ErschiisBungsplan Nr. 16 “ZeppelinstraBBe /Kastanienallee™

Der Aufstellungsbeschiuss formutiert die folgenden F’lanun'{:;.ia::ie'ie'3

Plangegenstand ist die Errichtung eines stadtnahen, qualitativ hochwemgen Wohnstandartes
am Ufer der Havel, realisiernt durch den Bau von Mehrlamilienhausern.

Entlang der ZeppetinstraBe soli -ein 8B-Warenhaus verbunden mit
Dienstleistungseinrichtungen entstehen.

Ergénzt wird die Planung durch Gastronomie.

‘Dem Entwurf zugrunde gelegte Determinanten sind u. a.:

- Biidung von Bipckkanten zur Zeppelinsteafle,

- aufgelockerte Bebauung entlang einer Promenade an der Havel,

- abgestufte Bebauung mit vier- bis fiinfgeschossigen Gebauden an der Kastanienaliee /
“Ecke Zeppelinstrae bis zu dreigeschossigen Mehﬂamztienhéusern (pius Biaffelgeschoss)
“an der Havel,

- 'Gheﬂerung der Baukdmer it Schaffung von Biuckbeziehungen zur Havel und zur
gegenubed:egenden insel Hermannswerder mit suﬁskimhe unfd Wasaerwrm

- Mit der Plam.mg soll das vorgeseheneg Nutzungskanzept in eine stédtebauliche Form gebracht
- werden, die sich in die bestehende rdumliche Situation sinfligt, Erganzend zu den vorher
- genannten Zielen der Planung sind msbesondere 2u berlicksichtigen: -

-~ Sohaffung eines durchgangigen dffentiichen Grinzuges enflang des Ufers,

Erhaii des schﬁtzenswenen Baumbestandes im Planungsgebxet

o Das Verhabtengeblel hagt im Siden der Brandenburger Varstadt de;r Lanﬂeshaumstadi,
. Polsdam, Die Entlernung zum Stadtzentrum betrégt etwa 1,5 km. in. nardwestlicher Richtung

7 Jiegt der, Eingang zum Park von Sanssouci und das Schioss Charioﬁenhof erfemhbar {iber die
o3 Kastanienaliee - inca. 700 m Enﬁemung : :

VT'.[,.D;as Getnet wird nordwesthch von der Zeppe!mstraﬁe begrenzt Dne Zeppeimsiraﬁe ist dle

Haupterschneﬁungsstraﬁe der Brandenburger Varstadt und Teil des Haupivirkehrsnetzes der

. Landeshauptstadt. Sie ist Teil der Bundesstraile 1 (81) und teilweise werspung aussgebaut.

. beer sie besteht ein direkter Verkehrsanschluss nach Berlin und Brandenburg { Havel: Die "~
- 'Anschiusssteiie "Potsdam Nord" des Beﬂmef Autabahnnngs (A m; Jsi <8, 12 km m westhcher_'-

- Richtung -entfernt..

'. :.-_'Das Vorhabengebuet ist- durch sme Stfaﬂenbahnirasse des Verkehrsbetnebs Pmsdam TR
"-'erschlossen auf der dne Linien 94, 96 und X 98 (jewezls im 20-Min. -Taigt) -aﬁe.rkshren‘_ D!e,‘

3 Amtsbfatt vom 18.12.1997 der Landeshaupistadt Po:sdam (Amtsbla{t Nr'."' 2

. “ rgang&) Beschluﬁ zur,' SOTa
o -;--Emieuung des Satzurigsverfahrens Gber den Vorhaben- und EtschheBungsp!an Nr 16 “Zeppeiinstraﬁei e
: ,_Kastan:enallee mit Gmnordnungsplan Potsdam 1997, 8. 124 L _ e
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néchstgelegenen Haliestellen befinden sich in der Mittellage der ZeppelinstraBe sowie der’
Kastanienallee jeweils in Kreuzungsnahe.® Ebenso wird das Gebiet durch die Buslinien 580
und 631 der Havelbus Verkehrsgesellschaft* bedient.

Die stidéstliche Begrenzung des Vorhabengebietes ist das rechie Ufer der
BundeswasserstraBBe Potsdamer Havel im Bereich von km 23,15 bis 23,35. In stidwestlicher
Richtung wird das Gebiet durch die Kastanienallee begrenzt, der sich ein Yachthafen mit
Uferweg zur Villa Ingenheim anschliet. Die Bundesstraie 1-im Bereich der ZeppelinstraBe 132
und 133 ist die nordwestliche Grenze. In norddstlicher Richtung grenzt das Vorhabengebiet an
stédtische Fldchen und an das Gelénde der Energieverscrgung Potsdam GmbH (Kraftwerk-

Nord). 1994/95 wurde auf dem ehentalls stark untergenutzien Grundstck ein neues Heizwerk

errichtet.

Sichtbeziehungen bestehen vom Vorhabengebiet aus zur dicht bewachsenen Uferzone der
gegeniberliegenden Halbinsel Hermannswerder, zum Brauhausberg mit dem
Landtagsgebaude, zum Téleg!?aphenberg mit dem Observatorium und dem Einsteinturm sowie
zu den Punkthochhausem in der Potsdamer innenstadt. Das Plangebiet selbst liegt im Bereich
der Sichtoeziehungen zwischen d-ér_Havel, Hermérinswerder und dem Uferweg Kiewiit.
Weiterhin liggt ©s in den Sichtfeldern dés Schiosses Sansseuci, des Ruinenberges, des

Belvederes der Orangerie und dem: Belvedere auf dem Klausberg. Diese Sehitsser beﬁnc!gn:-

sich innerhalb der Flachen der Denkmalbereichssatzung “Schldsser und Géarten von Patsdam
und Bedin®, die in die Liste des Weltkulturerbes der UNESCO aufgenommen wurden.

" Per Zuschnitt des Vorhabengebietes ist- tr‘apeziérmig. Die 1#inge der StraBenfront an der -
. Zeppelinstrale betrégt etwa 220 m; die sliddstiiche Begrenzung durch das Havelufer hat gine

Lange von ca. 180 m, Die Tiefe vasiert zwischen 180 m entlang der Kasiamenaﬂee und 175 m
entlang der norddstiichen Grenze des Varhabengahietes Das Gebiet ist ca. 31.000 gm grof3
und besteht aus den Grundsticken ZeppelinstraB3e 132 sowie Kastanienallee 22b und 28¢.

Das Vorhabengebiet liegt in der Flur 21 det Gemarkung Poisdam und setzt sich aus den 20 -

-nachfolgenden Fiursiucken zusammen: (von Nord nach Sid) -

- 3178, 30/6 (teilwaise), BO/B, B1/5, 31!3. B1/2, 80/3, 29/8, 3072, 2079 {teitweise), 28110, 2O/12;
" 38?4 20141 {1e‘lweise) 2016, 29]13{!&5]\&9‘533 2017 {teﬂweise), 271 {teuwease} 2?!2 (ieﬂwetsea :

' und 28 (teitweise). :
‘Das erweiterte Satzungsgebiet setzt sich aus den -nachfo'l'gen'déﬁ Flurétﬁbken zﬂsammen' -

| _‘-2?” (thw.), 27 /2 (thw.), 29/6 29!7(ﬂw} 29/8 29/9{uw} 29 /40, 29111 (tiw‘) 29;12

29713 (thw.).

IJas Brandenburglsche Landesanﬂ i Urﬂ unhd Fruhgeschmhte halt &s fiir wahrscheinlich, dass -
- das- Giebiet zwischen der Jungstemzelt und dem Mittelaiter aufgrund semer gunsugen Lageim .
- uberschwemmungsgeschuzzten {iterbereich besaedait war ®, Nachzuweasen ist eme szedlungs--f:_

4 Ufspfﬁnglieh war &ine Trassenveﬂegung géplan! Dabei solite auch die Haltestelie "Kastanisnaligel '
ZeppelinstraBe® in stadteinwartiger Richtung vedegt werden. Seit Mitte 1999 smd diese . .. -

; Umvenegungsmaﬁnahmen seitens Vif? und der Stadt Potsdam nicht mebr geplant.

5 Hinwsis des. Brandenburglschen Landesamtes fur Ur— und Fvﬁhgeschachie vom. 18£)ﬁ 1999 qm Bahmen f _ ', '

. der Tragerbeteiligung.
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geschichtliche Entwicklung des Vorhabengebietes erst durch die Erschlieﬁu’n,_g_ der
Brandenburger Vorstadt im 17. Jh. durch die erste Landschafisallee, deren Verlauf die heutige

- Feuerbach- und LennéstraBe nachzeichnet. Sie war ein Landweg (Postweg nach

Brandenburg), dessen landlicher Charakter bis Mitte des 18. Jh. vorherrschend blieb. 1m Jahr
1799 wurde der Weg zu einer festen StraBe mit 22 Hausern auysgebaut. Die StraBe nach
Brandenburg, die sich zum Rickgrat der Vorstadt entwickelte, hie seit 1794 Luisenstraiie,
spdater Leninatles, heute ZeppelinstraBe.

- Mit der Entwicklung Potsdams zur Militar- und Beamtenstadt im 19. Jh. wurde die offene

Bebauung in der Brandenburger Vorstadt weitgehend durch eine geschlossene,
mehrgeschossige Bebauung ersetzt. Anfang des 19, Jh. entstanden u.a. die Ratsziegelei und
Kalkbrennerei {ZeppelinstraBe 126/ 127), die Dampimihle und das Heeresproviantamt
{(ZeppelinstraBe 136/ 137), wahrend Ende des 19. Jh. Uberwiegend Wohnbauten errichtet
wurden. 1902 wurde das Elektrizititswerk Poisdam auf dem Nachbargrundstuck des

iangebietes ZeppelinstiaBe 135 errichtet. Im 20 Jh. éntstanden in der ndheren Umgebung

" des Vorhabengebietes Gberwiegend Wohnsiedlungen (Sonnenland, Kiewitt, Potsdam Wast).

Am Havelufer des Varhabengeb:eies wurde der Pctsdamer Emnenhafen emchtet ‘der bis
1990 genutzt wurde, '

Das Vurhabengabiet ist derzeit eine stadtebauhche Brache mit hohem Versiegelungsgrad-und '
unzura:chender innerer ErschiieBung. Seine Lage ist stadirdumlich {Nithe zum Stagtzentrum _
und clem Schiosspark, Uferlage) und verkehrstechnisch (B 1, Kastamenaﬂee und StraBenbahn)
“als gﬁnsﬂg zu bezeichnen. Fin relativ dishter Baumbestand durchzxeht das Gelénde.

Die Bebauung auf dem Gelande besteht zur Zeit nur noch aus einer Anzahl von Flachbauten.
GrofBle Teile des Gelindes sind Freifiichen, die vormals als Lagerplatz, Parkplatz ‘oder

. Zutahriswege itn Zusammenhang mit der Nutzung als Szadtgértnereldemt genutzt wurden. Die
Jnnere Erschheﬁung besteht aus StichstraBen von der ZeppelinstraBe (Gwndstuck
- Zeppeimstraﬁe 133) und der Kastamenaﬂee {Kastawenallee 220) ‘

- Auf dem Grunﬂstuck Kastamenaliee 22b beﬁndat smh em ehemais vorm Brandenburgmhﬁn'
Landesamt fijr Verkehr und StraBenbau genutztes Burogebaude Auf dem Grunﬂstuck_
Kastanienatlee 22¢ befmdet sich &in medﬂggeschossnges Geﬁﬁude -das’ gegenwamg von

~ginem Transporlbetonwerk genutzt wird. Weiterhin befindet sich auf daesem Flurstiick ein
' kleines Nebengebéude. Auf dem Gelande befand sich bis 1990 der Potstamer Binnenhafen.
: Die Hafenanlage und der Lagerplatz sind derzeit durch eme Tlansportﬁrma zwischengenutzi

*Auf dem Grundstick ZeppslinstraBe 132 steht gin emgeschcsmges Gebaude mit H4rmigem
- i Grundriss, das als Birogebaude genutzt wurde, sowie ein Lager- und Garagenbai. Das als -
| Wirtschaftshof vom Grﬁnﬂachenamt genutzte Grundstiick ZeppelinstraBe 133 war mit vier -
zweigeschossugen Gebauden mit s:eben ehemalsgen “Gewachshiusern. Jnd sieben _

- .emgeschassigen Lagergebﬁuden bebaut von denen nlif noch zwei ‘Gberdachte Raume * -
"{Pﬂanzenschutzmuttel und Baﬁeneiaderaum) bestehen. Auf dem Flurstuck 31/3 befmden s;ch .
= =ern ehemal:ges Gewachshaus und. em Garagentrakt ER Lo ' SR '

T Seite 7
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im Beiplan Schadstoffbelastete Béden' zum FNP ist ein Tell des Vorhabengebietes als Fldche,
deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet. Der
FNP hat in Kenntnis dieser Belastung vorabgewogen, welche Nutzungen aufgrund der realen
Vornutzung und der daraus resultierenden Kontamination vertraglich scheinen. Ein
aligemeines Wohngebiet wurde nicht ausgeschiossen. Weitargehende
Altlastenuntersuchungen im Rahmen der Begutachiung der Untergrundverhélinisse
(ENROCON: Fachgutachten, November 1995 und eine Recherche des FB Umwelt und
Gesundheit, Bereich Umwell und Natur, Juli 2000) bestatigten, dass Art und Umiang der
Altlasten unter der Voraussetzung bestimmter Sanierungs- und SicherungsmaBnahmen einer
Wohnnutzyng nicht entgegen stehen.

Die Altiasten sind punkiuell im Bereich der ehemaligen Gértnerei vorhandan.

in den belasteten Bereichen werden vor Baubeginn ergﬁnzende Untersuchungen -zur
detaillierten Besnmmung des horizontalen und vemkaien Ausmaﬁes der Verunreinigungen
ﬂurchgefuhrl

Die genave Vergehensweise wird mit den zustand:gen Behmden abgestlmmt Entsprechende
Regelungen zur Durchfhrung dieser Untersuchungen sowie zur. Fmanz:erung der
SanigrungsmaBnahmen (z.8. Bodenaustausch) sind im Gmademefbswenrag zum Vorhaben-
und Erschheﬁungspiaﬁ zwischen der Lanﬂeshauptstadt Potsdam und dem Vnrhabentfafger
enthaiten :

Samrt ist sichergestelll, dass aueh d:e sensiblen Nutzuﬂgen Aiigemeine Wohngebzete und
Gnunﬂachen ‘entlang der Havel; real;sierbar sind. '

Eine Kennzerchnung von Flaahen, deren Biden erheblich mit umweltgefﬁhrdeﬂden Staffen
- belastet sind gemah § 9 (5) Nr. 3.BauGB erfolgt somit nicht, da

S ,aufgnmd dar ﬁumhgefﬁhﬁen Untetsut:hungen gesichert 15L dass Ad und Umfang der _

vorhandenan Aiﬂasten den vexgesehenen Mutzungen mcht eﬂtgegenstehen* o

' Finanzuemng —und Burchfuhrung c!er e:forﬂer!zchen Sacheruﬁgé' und
3 _'_Samerungsmaﬁnahmen im Grundemerbsvemag ‘pwischen der Landeshauptszadt P@tséam'
'und dem- v:;mabemrager ‘abschiisBend geregeit werden, - L

Dae rm: emer amspfrechenden Kﬁnnze;chnung im VEP verbundene Hinwe:s~ und Wamfunidmn'
- st somit enzbehrfch : , : :

B .Der Landeseniwmklungswaﬂ mr d@ﬂ engefen verﬂenmung

o -yon Saedlungsraum Freiraum und Vefkehfsmirastrukmr im angeren Verﬂechmngsraum dar. Er

S st seu dem 31 as 1998 rechtswnrksam

e ImLEPeV lst das. Vorhabengebsei ais Suediungsberelch dargesteltt Dle Landteshauptstadt_“. .
ERRE '_'_Potsdam ist ais Handlungsschwemunkt ausgewuesen Dle zentralormchen Funktlonen des

Selte 8

, m Ber{‘ ~8randenburgi
- ,fyiLEPeV) stellt afs riumiicher und sachlicher Teilplan’ Iandespianeﬁsche Zxaie fiir. die Entwicklung -
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Oberzentrums Potsdam sind entsprechend der Anforderungen der Grundsatze 4.1.1 bis 4.1.4
des LEPeV weiter zu entwickeln und zu starken.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Darstellungen des LEPeV.

22 Flachennutzungsplanung

Die Stadtverordnetenversammiung hat den Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Potsdam
einschiieBlich des Erfauterungsberichtes am 4. April 2001 beschlossen. Der FNP wurde gemif
8§ 6 Abs.1 BauGB der hdheren Verwaltungsbehorde Zur Genehmlgung vorgelegt, die
* Genehmigung wurde am 31.08.2001 erteill. Der ENP ist sent dem 4.10.2001 durch die
Bekanntmachung it Amtsblatt 10 7/ 2001 wirksam.

Der FNP stelit fir das Nebenzentrum Brandenburger Vorstadt ein Defizit an

7 Einzelhandelsfischen fest und versucht dem gegenzuwirken: "Die im Verhaitnis zur
ji'.'j} Einwohnerzahi unbefnedrgende Emzelhandelsversargung der andenburger Vorstadt kann
C o - im Rahmen der Darstellungen des Flichennutzungsplanes [Misch- und Sondergebiete)
beiderse:fs der Zeppeimmraﬁe verbessert werden. Auafgrund seiner hervorragenden
-ErsctiieBung durch Straenbahin und Regionalbahn bigte! sich der Stratienabschnitt um den

. Bahnhof Charlottenfhiof als Kerm einer zukinftigen Entwicklung ar; mit diesem Ziel wird

zwischen Zéppelinstrafie und Havel ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Handel”

. dagestelit. Eine Erweiterung des Angebots ist picht nur im Lebensmittelsektor, soridem vor

e allem auch bei den ergénzeniden Drenstle:stungen wunschenswert.

Auf diesem. Leitziel beruhend ist das Gebiet um. en Bahnhcaf Chaﬂottenhcf in dessen

: unﬁﬂtteiﬁarer Nahe das Vorhabengebiet iegt; als Entwicklungssthwerptinkt ausgewiesen. Die -
~ ZeppelinstraBe und die Kastdnienallee sind als Bestandteile des Hauptstraﬁt'annelzes mit
$Iraﬁenbahntrasse dargestelit. Entlaag der Zeppeimstraae ist im FNP gin Sondargebist:
“Handel” ausgew;esen. - -

B Neben dem Sondergebist, fﬁr die zur Havel hin anschlieBende Fiacha, ist e Ailgememes
: m 2 9hngebret (WA 2) miit der Dichtestufe 2, d.h. mit einer GFZ zwischen 0,2 und 9,5 vorgesehen o
f) ﬁie Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes beruht auf dem im FNP festgesteﬂien
o -Nachholbedarf von-etwa 18.300 bis 19.900 zusétzlichen Wohneinheiten fiir den Zeitraurn 1996
bis 2010 und dem 5. Le:tsa!z zum Abschnitt Wohnen, indem es heifit: "Wohnungsneubau soll
sieh vor aflem im. Rahrien der innenentwicklung vaffz:ehen Ve:'d:chrung und ggt. Umnutzung, .
.-gllentails Abrundung bes!ehender S:ediungstetle sailen Vorrang vor siner- Emeltemng der
Stadf nach auflen haben C : T - :

E;ntlang des Havelufers verlauft in der Darstellung des FNP gin oﬁenuicher Grunzug Der o
sﬁd{mhe Abschriitt. der: Kaslamenallee zwischen der’ Zeppeunstraﬁe und der Havet ist ebenfalls . -

S ais Bttentlicher Grunzug ausgewxesen Der Entwicklung von Ufergrunzﬁgen wird | 1m FNP eine g .
R besandere Bedeuting fir die Naherha!ung den Naiurhaushalt und das Bild der . -

5 S S N VO RS

6 Flachennutzungsman der Landeshaupistadt Potsdam Erlaulemngsbencht Abschnm 5 4 Zentren " '
 Einzelhandel.
? Ffachennmzungspian der Landeshauptstadt Polsdam ,aaﬂ Abschmtt 51 Wohnen

-Seite 9 -
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Kulturiandschaft ..." ® zugewiesen; der FNP stellt daher durchweg uferbegleitende Grinziige
dar. Die Darsteliung des stdiichen Abschnittes der Kastanienallea als strafenbeglieitender
Granzug dient einer "verkehrsberuhigte(n), fuBgédngerfreundliche(n) und grinbetonte(n)
StraBengestaltung ..., die einen Beitrag zur Vernetzung des Grilnsystems leisten kann". *

Die vorgesehene Planung entspricht dem Entwicklungsgebot nach § 7 Abs. 2 BauGB-MaBnG
im Sinne einer planerisch-konzeptionellen Ableitung des verbindlichen Bauleifplanes aus dem
FNP.

Aus der Darstellung "Sondergebiet mit der Zweckbastimmung Handel" entwickelt der VEP zwei
Sondergebiete, SO1 und S02, die in engem funktionalen und stadtebaulichen

Zusammenhang stehen. Der VEP weicht in den Sondergebieten geringtiigig von den. ‘

- Darsteltungen des FNP ab:

- Die Flache des SO Hande! umfasst im FNP ca. 11.700 gm, im VEP betragt die
Grundstiickstache beider Sondergeblete zusammen ca. 14 300 gm. In Bezug auf die

' Gwndstixcksﬁache wird im VEP die Flachenauswasung des FNP somit um ca. 20 %

' uberschritten {(s.u. Auszug des Erléuterungsbenchis zum FNP Potsdam ).

Aufgrund der Festsetzungen von Baugrenzen und der Festlegung -aeiqer max. zulassigen GR

fiir beide 8O- {gesamt) voh max. 8.400 qm; kenn-es zu einer geringtigigen Uberschreitung der '

-8R des FNP {Sondergebietsfidche ca. 11 ’?{30 qm % 0,8 gemas § 17 BauNVO = 9.360 gm)
korimen, - _ _ :
Diese geringfGgige Uberschreitung 1asst gich durch dig besmnder'en ‘stéattebauliche Griande:
- rechifertigen {Ergebnis des Architekienworkshops, keine Beeintrachtigung der aligemeinen
- Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse, -‘Ausgleich nachteifiger
*- Auswirkungen auf die Umwaelt, Bewaitigung der Verkehrsstréme des Vurhabens und sonstige
ﬁﬁent%;che Belange siehen-dem Vorhaben nieht &ntgagea; :

- %m S01 und SO2 fiegt die Gesami-GFZ gemittelt bei etwa 1,29 und somil deutlich unterhalb: des
3 gemaﬁ §17 BauNVO in sonstrgen Sondetgemeten zuiassagen Hbehstmae der GFZ von 2 4,
das derENP zulaﬁt., - _ R

e e

' W@ﬂgetreuer Auszug des FNP Pntsﬂam Efiauiemﬁgsbencht Kap 1 4 Eriauterung tier_

o Piandarsteﬁungen Unterpunit Entw;ck!ung van Bebauuragsplanen

_ Wfbmdlmhe Baﬂfedpfaﬁe die aus dem. Fféshenﬂurzﬁﬂgs;ﬂan 24 eatw:akem sind, sal!en fir -
N “digse Gebrefskai‘egonen die iri den §§ 3-11 der BaukvO jewails vorges&henen Fes!setzwrgen
' “a‘feffen welche die. bauf:che Nutzung det Grunﬂ'stucke im., Emzefnen und fur 1edermann; .

o rechtsw;mmdﬁch rageln. Im 8inne der. gesetzhch gebotenen Baschrankung ayf die Grundzigé

7 rsier PJanung iaﬁt dig. generaﬂsren‘e Form der Earsfeﬂung fm Flachennut,zungsplan ;edoab emeni o

'_ Spfelraum fﬁr d:e Entw:cklung won Bebauungsplanea.

L Fiir' Teﬂflachen mit einer GriBe unterhalb der Darsteﬂungsschweﬂe des Flachennu:zungsp[an, . B ' o
' %_'(O 5 ha) emschﬂeﬁffch entsprechender Grenzkorrekturen wenn besondere sfadtebaui.-che _' o

- 8 FIachennuizungSplan der Landeshauptstadt Poisdam, - a 3. 0 Abschmtt 5. 6 Grun- und Fre:fléchen

_3 ! Ftachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam, ..., a a.0., ‘Abschritt 5 6 Grun« {nd Freiflachen.

. Seite 10. _
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Landeshauptstadt Potsdam: Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 16 “ZeppelinsiraBe / Kastanienallee”

Griinde dies erfordern, auch fir gréfere Teilfldchen, kann in dér verbindiichen Baulelipianung
eine andere als die im Fidchennutzungsplan dargestelite Art der Nutzung festgesetzt werden,
wenn diese nach Gréfe und Stbrungsgrad mit der Umgebung vertrdglich Ist und der Charakter
des im Fldchennutzungsplan dargesteliten Baugebietes insgesamt gewahrt bleibt. (...)"

Folgerichtig kann zusammentassend festgehalten werden, dass der VEP Nr. 16 den Vorgaben
#des FNP nicht entgegensteht

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadi Potsdam mi3t dem #Iangebiat in der Darstellung des Bestands
und dessen Bewertung eine untergeordnete Rolle bsi. Das Areal ist als “Gewerbe- bzw.
Industriegebiet" im Bestandsplan einget;agen; Der "hohe Grinanteit" wird nicht vermerkt. An

‘der Havelseite des Plangebietes ist “Uferverbau® eingetragen. Auf der Sidseite der
) Zeppe!insiraﬁe veriauft ein "Hauptwanderweg®, und auf der westlichen Strafenseite der
““*Kastanienaliee (stdlich ZeppelinstraBe) beginnt das Landschafisschutzgebiet *.8G-

Potstdamer Waid- und Havefseengebiei"

Die Fiache liegt innerhalb der "Tnnkwasserschutzzone 3" {weitere Schutzzone des WaSSer-
werkes Wildpark).. Denkmalschutzrechtliche Belange sind fﬁr das Gebiet nicht verzeichnet,

Das Entwickiungskonzept fordert dle Erstellung eines GOP nach § 7 BbgNatSchG. Dann erfolgt. .

die Sicherung eines Ufergriinzuges mit Ausbildung einer “Gruner: $Jedlungskante - dEr

%" angrenzenden. Wahnungs-Neubebauung

Alecbesténde an der Zeppeimsirafse und an der Kastamenaﬂee sollen ergénzi werden.
(Schutzstaius nach § 31 BngatSchG) ' :

Fiir die- Brandenburger Vorstadt stelit der Landschaftspiaa &in aﬂgememes Deffz:t an
wohnungs- und siedlungsnahem Grin fest ‘Wohnumfeld- urd Gestaliungsmanged verscharfen

die Eeﬁzﬁiage Durch ErschlieBung der Haveluferpoteﬂﬂale, punk{ueﬂe Aufwertung der _
~ ‘bestehenden Grin- und. Freufiachen und durch due Vemetzung aﬂer Bestande soll eme

VVerbesSerung erzieit werden

 Die. Bereachsentwmk!ungspianung (BEP) Braadenburger Vorstadt fiegt seit 1993 ais :
- Arbeitsberncht vor. Sie setzt sich mit den Fi&chen fiordwestiich der Zenpelmstraﬁe auseinander ,
L '.;las vorlaegende Plangebiet des VEP 16 befmdet sich- ﬁaher mcht imn Geitungsberelch der e
: ;:,,._:Beretchsentwmklungsplanung ‘Brandenburger Vofstadt' ' ' : e

“:Dennoch sollen.higr, das Plaﬂgeb:et grenzt unmltteibaran den Gelwngsberetch der BEP an, o

_die das Plangebiet betreffenden wesentlichen: Lelﬂmlen der BEP wiedergegeben werden, w: 2.

_‘ _.{auch um zu Oberprifen, ob die Zrelsetzungen und Fesisetzungen des VEP 16 im Emklang mlt S
~ den Aussagen der BEP stehen: - - S - ‘ L

o  Die BEP. steﬂt fest, dass das Untersuchungsgebnet Brandenbufger Varstadt und "Kiewnt" ais o
o ?hechwertfges gl mnenstadtnahes ‘Wohngebiet zu erhaﬁen zy stabmsmren und zu entw:ckeln -

j Séité 17
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ist. Dabei sind die entwickiungsgeschichtiich bedingten Eigenarten der einzelnen Teilbereiche

hinsichtlich des $Siadigrundrisses, der Siedlungs- und (Gebaudetypologie, der

Nutzungsmischung und der Geslalt- sowie Freiraumstrukturen zu bewahren. -

Es wird empfohlen von der Entwickiung konkurrierender Versorgungseinrichtungen zur
innenstadt, insbesondere von grofiflichigen Einzelhandelsstandorten im
Untersuchungsgebiel abzusehen. Die vorhandenen, eingestreuten
Einzethandelseinrichtungen sind jedoch zu sichern und als gebietsbezogene Kileinzentren
aufruwerten,

Die Blockrinder der Zeppetinstrafie  sind aufgrund der verkehrilchen Larmemissionen

' vorzugsweise von Handel, Gewerbe und Dienstieistungen 2u nutzen.

Das Havelufer solf als Landschafiraum mit Wassetbezug gesichier werden. Die Entwicklung
eines durchgangigen Grinzuges unter Beriicksichtigung wasserbezogener Nutzungen mit

- hoher -Aufenthaftsqualitat {Uferpromenade) soll effolgen.

- Die Vadraglmhkeii gines grcﬁﬂﬁcmgen Emzelhanﬁelssiandortes tur die ndhere und westere

Umgebung ist durch Gutachien untamueht und bewertet worden (s:ehe Kapitel 4.1 2}

- Mit dem Aufswiiungsbesahluss des VEP hat die Stadzverorﬁneienversamm!ﬂng am
03.12.1997 die Herauslosung aus dem seit dem 07,12, 1894 in Aufstellung befmd!icﬁen_ .

Bebauungsplanes Nr. 45  ZeppelinstcaBe / Haveise;ze“ beschlossen, Somil uegaﬁ im
Vomabengeﬁiet keirig rechtsw:ﬁssamen verbindiachen Mertﬂ!éne Yor. ’

_ ﬁas vargesehene Pfo;el{z kann aufgrund der Velzahi x:ler zu bsmcksmht:gan stédiﬁbauﬂchen :

anfarderungen ohne die Aufstellung eines verbmdlichen Bawuleitplanes in der Ferm gines

Bebauungspianes gem. § 8 BauGB oder aitematw eings VEP gem. § 7 BauBiB-ManG.
‘planurigsrechtlich nicht ermbglicht werden. Allein wegen der Anforderungen des § 71 Abs, 3

der BaulvD (Senshge Sandergebxeie, Emkaufszemmn) kann das Projekt nicht nach dem

*‘Emfuguﬂgsgebot" gemiB § 34 BaulGE genehmigt werden. Darliber hinaus sind havelseiﬁg die .
ﬁagetungen des'§ 35 Bauen im AuBenbereich’ anzuwenden Deshalb hiat der Vomabentréger o
- ginen VEP vargeiegt und-wird sich im dazugeheugan Durehwhwngsvenrag gegendber der-
o _Staﬂ! Pﬁisdam verpﬂicmen. die vorges&henen bauhchen Anlagea, mciuswe ﬁes Ufemeges_ o
mneﬁza!b giner bes*nmmten FnS! 2u reaiuszeren Das gﬁt auch iﬂr die Hersteiiung der' P
. grforderlichen Efschheﬂungsamageﬂ und ﬂne ﬁurchfuhrung der errorderlwhen _' Lo
- grunorﬁnenschen Ausgleichsn“iaﬁnahmen e ;: PEenn S S

Dxe Anfrage nach den Zteien der Fiaumerdnung und Landespianung fir den VEP Nr 16 wurde‘ : JUa T
' m:i Sohreaben vom 28 11, 1996 gestelli Mu Sehrenben vom 07. 03.1997 wmde se;:ens der -

. ée;t;ﬁz e




_Architektenworkshop

Landeshauptstadt Potsdam: Vorhaben- und ErschlieBungspian Nr. 16 "Zeppelinstraf3e / Kastanienaliee™ e

Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) bestatigt, dass die vorgesehenen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung des Bereiches im Einklang mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung stehen und aus diesem Grund von der Durchtihrung
eines Raumordnungsverfahrens abgesehen wurde. Die GL bestatigte diese Entscheidung im
Rahmen der Tragerbeteiligung mit Schreiben vom 27.07.1999.

Wettbewerbsergebnis

Bereits 1996 wurde erstmals ein Grobkonzept fiir ein konkurrierendes Gutachterverfahren
erarbeitet. Die Aufgabenstellung wurde dann durch zahlreiche Arbeitsgesprache mil den
Fachbereichen der Stadt Potsdam waiter konkretisiert und prazisiert. Hierbei wurde vor allem
der verkehrliche Aspekt mit den Ein- und Ausfahrian und den daraus resultierenden

Konsequenzen fir den Verkehrstluss auf der ZeppelinstraBe erdrterl. Durch das
" Verkehrsgutachien der Fa. B L I C aus Betlin wurde bereits.im Vorield dokumentiert, dass die

verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens zu bewaiugen sind

Im Januar 1998 wurde vom Varhabentrager in enger Atast;mmung mr{ der Stadive:waltung
Potsdam ein sthdiebautficher Wettbewem in der Form eines Architektenworkshops ausgelabt,

um den vergegebenen Gestaltungsanfardewngen ges - Aufsteflungsbeschlusses zu
entsprechen und e!ne stadtebauhche Form u finden, die sowohi der stadirdumiichen Qualitat
des Standories als auch den auf ihm vorgesehenen Funktmnen entspricht. ‘

= . Der Architektenworkshop fand von Mitte Januar 1898 bis Mitte: April 1998 unter der

Federllihrung der Stabsstelle Stadibaudirektor der Landeghauptstadl Potstam. statt. Das.

- Beuteilungsvetfahren wurde in ﬂniehnung an die- GEIW 1995 {Punkie 6.1. 15 6.5, 5.6} sowie
_ der-Anlagen Il und il der GRW dumhgefﬁhrt. . : :

Zudem offenen nicht anonymen Verfahren wurden funf Biros emgeladerr

~'Baasner, Mdller, Langwaid, Berlin;
- Stetan Ster/ Tanja Riccius, Betin;

- Prof. Dr. Cornoldi, Padova/ Dr. Kusch, Vanedlg (a!s Aibe:tsgememschaﬂ),
. =Abting und Sellke, Potsdan; :
ot urbamsfica berfin, Berfin. -

Mit dem Management und der Betreuung des Verfahrens war als extemer Guiachier das Bors -

_ "Enzmann/ Etiel, Beriin, betraut . _
L Bei der Auslobung.des Workshops waren in enger Abstrmmung mlt dem Stadtplanungsamt und -

e Stabsstelle Stadtbatidirektor die: tolgenden Hauptparameter. {neben ZathElCth we::eran SR

' -"[;,;Nebenbadmgungen; in Bezug auf Funktm und ;Fléche vargegeben

. 3.500 bis 5.000 qm yerkaufsﬂache {VKF) SB-Warenhaus

1 000 gm weitere Verkaufs‘ﬁache (VKF) fur Emzeihandel

. 10 Archatektenwemshop Zeppeianstraﬁe Poisdam Verfahren und Aufgabensteﬂung Beﬂm Januar 1998 '
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- 350 bis 400 Stellplétze.
- Hchenentwmkiung unter 15 m

Dle Stellpldtze sollten vorzugsweise in einer Tiefgarage untergebracht werden Es sollten im
Rahmen des Workshops auch Alternativen geprift werden.

- Ausstellungs- und Verkaufsfifiche (VKF) flir Sport und Freizelt, mit Schwerpunkt Wasser
und Boote mit einer Bruttogeschossiléche (BGF) von max. 2.500 qm,

- in den Obergeschossen Wohnnutzungen die sich vorwiegend zur Havel onemaeren ca.
6.600 gm BGF.

Wohnantage (im Vorhaben- und ErschlieBungsplan WA 1 und WA 2

- Einzelgebaude mit‘m Vyoligeschossen plus Dachgeschoss,
- max. Trauththe ca. 9,00, max. Firsthidhe 13,75 m,

- thferenznerung sowehl in der Baukérperaushﬂdung ats auch in der Ausbildung der

- Geschossebenen.

Die Sitzung des Prelsgenchtes iand am 28.64 1998 in Poisdam ta!nter der Le;tung von Herm
Feddersen iBuro Feddefsen von' Herder} statt. Als Fachpreisnchter fungierten He.rr

Feddersen, Berlin Prof. Huth, KéIn; Fran Nalbach (Blro Nalbach und Naibach), Berlin; Herr_ _

Kdlting, Potsdam und Herr Rbhrbem. Statitbaudirektor Potsdam. Stimmberechtigte

Sachpreasrieh‘ter waren Frau NMitller, Vorsitzende der Stadtvemrdnetenwersamm!ung der -
Landeshaupistadt Potsdam; Herr Schiwericke; Ausschuss fiir Stadtentwickiung, Baven und -
Wohnen der SIVY der Stadt Potsdam; Hen Goetzmann, Leiter des ﬁtadmlamngsamtes der’
Stadt Potsdam und Herr Krause von der BB Bau & Boden, Investifionsgesellschaft mbH, Berdin, ,;

Als Gaste waren u-a. dle Frakﬂtanen der SV der S&adt Potsdam -ge!aden

~ Das Prensgencht entschxed imn dritten. Wahtgaﬁg wie feigt

1. P.I’Eis urb.amst;ca heﬂ!n (St:mmenvamaimis: 62, 3 ngin)
2. Preis - Bterl/ Riccils {Stimmetverhifinis: & ja, 4 nein) _ SRR
- 3. Preis - Baasner, Moller, Langwald (Stimmenverhélinis: 3 ja, 6nein)™.

" Der Siegerentwurt gestaltet sich wie folgt: -

Enﬂang der Zeppelmstfafie st dle Gebauﬁefmnt des vorgesehenen SﬁwWarenhauses in ﬁrer--' :
- Abschnitte unteﬂe;it um den . Baukbrper ‘adaquat. ze gheﬁem Der. metﬁer& Teil trith: ztm]:--‘.] A
StraBenraum der Zeppeimstraae hin vor.und ward durch emen Daahuherstand zusétzhch-_;'=
' akzentuiet. Hier befindet sich der Hauptemgang des SB~Warenhauses, hier werden im
" Erdgeschoss {EG) die Laden der- szassmnare aﬁgeordnet Dumh ‘eing sich Ober die:
L gesamte Lange des Gebaudes erstreskenﬂe ca. 5 m hohe SmaHTensteﬂrani cffnet sich ﬁas

1 VQI Ergebnisprotakoll zum Archtteldenwoﬂcshop WGhnungsbau und SB—WaTenhaus Zeppe!msiraﬁe S

" 184 Potsdam, Berlin 1998
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innere des Gebiudes nach aufen Zum - Hffentlichen StraBenraum. Das schafft die
gestalterischen Voraussetzungen fir einen belebten urbanen Bereich. Ablaufe und Vorgange
innerhalb des haib-Gffentlichen Raumes des Gebaudes werden ttansparent’ gemacht und mit.
dem &ffentlichen Strafenraum verbunden. :

Die Verkauisfliche des SB-Warenhauses erstreckt sich iiber das EG und das erste

Obergeschoss (OG) des mittleren Geb3udeteils. Die beiden Verkaufsebenen werden durch
Rollbdnder miteinander verbunden. Insgesamt werden 6.000 gm Verkaufsfléche realisiert. Im -

‘Ostlichen - von der ZeppelinstraBe leicht zuriicktretenden - Gebaudefiiige! befinden sich die

Lkw-Anlieferungszone und das Lager fiir das SB-Warenhaus, im westlichen Pendant dieses
Gebéudeteils sind in eingehauster Form die Auf- und Abfahrispindeln fir die beiden
Garagengeschosse - untergebracht, in denen die Kunden ihre Pkw parken. _Uber
fichtzeichengesteuerte Abbiegespuren werden die Kunden-Pkw direkt von der Zeppelinstrafie

_in das Gebdude gefGhrt. Das gleiche gilt fir die Austahrt. Ein- und Ausfahrisituation sind in

architektonisch sensibler Weise in die Gebaudefront integriert. Disse ErschiieBungsidsung
stellt sicher, dass die am Ufer befindliche Wohnanlage weitgehend stérungsirei bleibt,

Die der Havel und den Mehrtamilienhdusem zugewandte Stidseite des Gebaudes wird durch

zahireiche architektonische Details gegliedert, Diese werden in ihrer W{ﬂ(ung durch Intensive

AuBenwandbegrinungen und vorgesetzte Baumpfianzungen -ergdnzt, die durch:
entsprechende textliche Festsetzungen im VEP gesichert werden, : :

L 802 {imi We _
| Dem Baukﬁrger ims02 -komml gine besondere stédiebautiche Fuﬁktiéﬂ--zu. Im Zusammenspiel,

mit der Gberwisgend . flinfgeschossigen. grinderzeitlichen Blockrandbebauung auf der
Nordseite der ZeppelinstraBe formuliert das Gebiude eine zentrale Entreé-Situation zum
inneren Stadtbereich Potsdams. Das Gebaude verfigt {ber. vier Geschosse plus -
Siaﬂeigesahoss, Zur Akzentvierung der stidtebaulichen Tors:tuatmn |st das Dach an der

rordwestlichen Fcke: zusatzlich Ipicht -erhdht. Durch sine. entsprechende architektonische =

Betonung der Nord-West-Ecke des Gebiudes bletet sich dem aus westhcher Rightung in die

. Stadt einfzhrenden Betrachter ein unitbersehbares Zeichen, das nach dem. Passieren der
~yorstédtischen, re!atw aufgeldsten und diffusen Randsituationen finks und rechis.der B 1 den
Anfang der Stadt sagnaiwieri. Entlang der. ZeppelinstraBe - iithrt der Bawkbrper . des '_

benachbarten SB-Warenhauses die durch das Eckgebaude geschaffene Flucht stadteinwérs _

- weiter. Der StraBenraum der B wird durch die-beiden Gebﬁude bauiich in Sigmﬂkamer Weise

gefasst, star.ittscher Raum wird neu geblldet

: Zur Schaftung einer ansprechenden Wahrnehmung aus der Nahe - aus der Perspei»:twe des”
e FuBgangers ist. dle stadtauswaﬂs gerichtete Fassade des Gebéudes durch Loggien, Ba!kone
,:;und Arkaden im Erdgeschoss. abwechsiungsrelch strukturiert, - IR '

: _-':SDxe im Gebaude- vorgesehenen Nuizungen entsprechen seiner stadtraumi;chsn Funknon Das o
- EG wurd von einer groi?augfgen Schaufensterffont gepragt, die _sich ym den gesamten
o -Eckberewh Kastanienallee/ Zeppelinstraie zueht Innethalb des EG's befmdet sich hier gin
,"_'.-,‘groBfiachager Ladenbereich, der. zum: Innenhof hin eingeschossig aus dem L—formlgen :
.-Gebéude heraustritt. Das Dach d:eses Gebaudeteﬁs ward begrunt und mzt einem zur Havei‘ :

: onentrenten pnvaten Terrassengarten versehen ‘ : : '

. Seite 15
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Der sich entlang der Kastanienaliee erstreckende Gebéaudeflige! erhait die Funktion einer
prigenden Stadtkante. Er beinhaltet im £EG das zentrale Foyer {0r die Dienstleistungs- und
Blronutzungen und ein Restaurant. Ein Café mit Havelblick wird an der S(dselte des
Gebaudefliigels eingerichtet. Gegeniiber des Calés wird sich am geplanten Ufergrinzug
kiinftig sine Anlegestelie der "Weiflen Flotle® befinden, Die oberen Geschosse der
Eckbebauung werden multifunktional als Biiros sowie ausnahmsweise auch als Wohnungen
genutzi. Die erforderlichen Steliplitze werden in einer Tiefgarage untergebracht, die {ber die
Kastanienaliee erschiossen wird, Von der Kastanienallee wird der Zu- und Abfahrisverkehr (ber
die PlanstraBe zur Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage gefithrd, Die Ein- und Auslahrt der
Tielgarage befindet sich zwischen dem Eckgebdude und der westlichen Seite des 8B-
Warenhauses. Durch diege Fﬁhmng'wird die Belastung der Wohpanlage durch Emigsionen des
Verkehrs so weit wie moglich reduzier. Die Festsetzung einer Verkehrsfliche im erweiterten
Satzungsgeblet sichert die Zulahrt {iber die Kastanienallee planungsrechilich. Diese
Festsetrung wird in Anwendung vor'§ 7 Abs.1 Satz 3 BauGB-MaBnG getroffen,

WA 1 und WA 2 (im

Der durch die Randbebauung definierte innenbereich des Vorhabengebietes zur Havel hin
wird stddtebaulich durch acht Wohngebiude gepragt. Auf die Achse der ZeppelinsiraBe
‘bezogen, sind die Fluchten der Mehriamilienhduser orthogonal ausgerichiet, thre Anordnung

ermbglicht unter weitgehender Beriicksichtigung des erhaltenswerien Baumbestandes eine

Verschrénkung von Landschalt und Gebduden, Von der Havel aus gesehen wird die neu
entstehende stadiische Bebauung in ginen dezidien iandschaﬁuch geprigten Kontext
gingebetiet. Dariiber hinaus schirmit die Konfiguration der Mehrfamilienhauser die Sildseilte des

o SB-Warenhauses visuell von der Havel-Perspekiive ab.. Zwar gewdhrlpisten bereits

archifektonische Detaillieruny und Begrinung der Havelseite des SB-Warenhagses, dass
 diese keine der Quatitat der Gesamisituation abtrdgliche Wirkung entfaltet, Qi.e'fgbgeﬂuﬁe
Hohenentwicklung der vorgetagerten Mehrfamilienhduser steflt jedoch zusatzlich sichier, dass

. die Kubatur des SB-Warenhauses von der Havel bzw. von Henmannswerder aus betrachtetin

- #sthetisch akzeptabler Weise gefasst wird. Durch die gestufte Hihenentwickiung {1) Uferkante,
{2) durch gestaffelte Strauchpflanzungen im abgegrenzien Promenadenbereich am Ufer, {3)
-grste Zeile der MehriamilienhBuser, (4) zweite Zeile der Mehrfamilienhauser, {5) ‘obere Kante
des Gebiudes an der ZeppelinstraBe wird auBerdem ein efgamsterendes Gesiaimngsmmzup

~ des gesamten Ensembles erlébbar gemacht. Eine der. sensiblen Potsdamer UferSilhnuetie' n

: angemessene stadtebauiiche Gestaltung ist somit gesicherl

' Die vier nérdiichen Wohngebiude sind als viergeschossige Zweispanner mit Staﬁeigeschuss,
die sfidlichen vier Mehrfamilienhauser als. dreigeschossige. Dreispanner mit Staﬁelgeschoss SO
und leicht geheigtém Zeftdach entworfen. Durch die Anardnung der Wahnungen w:rd-:' —

- _swhergestellt dass alie Wohnuagen {iber eine Aussicht auf die Havel vefiﬁgen

Die Stellpltze fir die Mehﬁamuﬁenhauser werden-in drei T;eigaragen untergebracht‘ die ﬁber o
- die PlanstraBe 1 erschlossen werden. Dadurch wird der gesamte lnnenbereich zmﬂschen der -

. -Planstraﬁe und dem Havelufer vom: motnnsreﬂen Verkehr fmlgehatten

_ .Nach Suden hm wurd der pnva:e bzw. halb-cﬁenﬂache AuBenraum der Wohnaniage durch eme R

natumahe Hecken- und Strauchbeptianzung yom Uferweg abgegfenzt der der Oﬁenﬂlchkeﬁ

Ciseites T
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uneingeschrankt zuganglich ist. Die Hecken- und Strauchbepflanzung wird durch die
© entsprechenden textlichen Festsetzungen gesichert.

Der Siegerentwurf von urbanistica berlin dient als Grundtage der Entwicklung des VEP.
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_Planinhalt

Zur Gewahrleistung der Umsetzbarkeit des Wetthewerbsergebnisses werden die erforderlichen
Einschrankungen und Vorgaben im VEP zeichnerisch und textlich festgesetzt.
Der VEP Nr. 16 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von
Sondergebieten {Einzelhandel und Dienstleistung) gemaB § 11 BauNVO sowie eines
aflgemeinen Wohngebietes geméan § 4 BauNVO. Dariiber hinaus wird ein Griinzug entlang der
Havel planungsrechilich gesnchert :

_Gleichzeitig erfolgt mit dem VEP die planungsrechiliche Blcherung von erfarderlichen

AusgleichsmaBnahmen, Ein Grinordnungsplan mit integrierter Emgnﬂsrege!ung ats

.begleitender Fachplan gem. § 7 Brandenburgisches Naturschutzgesetz {BbgNatSchG) und

gine Umweltvertraghchkeltsstudle gemaB der Anlage zu § 3 UVPG - Nr 18, wurden parallst

, erafbeltet
: Der Plan 1st auf einer durch einen 6ﬁent1‘ch bestellten Vermessungsingemeur (Ob\/i) ersieliten
,Plangmndiage grarbeitet worden'®, Dig Abgrenzung des thabeagebaetes ist
. grundsmcksbemgen und Oberwiegend parzeﬂenschaﬁ

: _ Gutachtgrli-che Stellungnahmen

Dis Belangs von Natur und Landschafl werden entsprechend-der Regelungen von § B.a

BNatSch3™ abschlieBend im 'verbindlichen Bauleiiptan bea:bentei Ein Gﬁunordnungsplan mit
integrierter- Eingriffs-/ Ausgiewhsregeiung wurde als begieﬁenﬂer Fachplan gem. § 7

- BbgNatSchG paraliel zum VEP erarbeitet, n: den GDP wisrde gine Umweltveﬁréghchkeﬁssmdne :
" {WVS)fir das SO1-gem. Nr. 18 der Anlage zu § Bdes UVPG" integtiert, - ‘ |

. _i " Anmerkung: Begn‘mdet durch den’ Tetmin des. Aufsieiiungsbeschiuas zum varhsgenden: -
"‘;'Vomabem und Erschileﬁungsplan Nr. 16 (am 03 12, 1997} und in Verbinﬁung mit der -

o Heduzierung des Bauvorhabens auf eme zilgssige. Verkaufsfiache von 4.000 gm und seiner

'Lage im lnnenberetch der Stadt Pntsdam gfeﬁen die- aktueuen Besmnmungen des UVPG nicht. -
Dxe resuitxerenden Vorscmage 2 knmpensatmschan Maﬁnahmeﬁ wardan nach erf@lgter {Vor— e

Ny

-} Abwagung als Festsetzungen in den Entwurf dss VEP Gbernommen (sishe Abschnitt 62

5 _Ausw:rkungen auf die Umwelt, Natur und: Landschaﬁ) WeﬂereMaBnahmen die auBerhalt cles I
‘Satzupgsgebietes zu realisieren. sind, werden im Dumhfuhrungsveﬁrag :wm Verhaben« und o

7 ';-_'f._Erschireﬁungsplan gesmhert

Dy "‘ : ...‘_.'\..‘ -

a 12 Vermessungsburo vmh Drester, Otfentlich: besteilter Vermessungsmgameur, ?997 und Andserung der SR

w i;., Flurstiicksnurmem gemaR der Vermessungsschiift Obematime vom Mai 1898; -aktualisiert im Marz 2001, . S

U3 Gesetz dber Naturschu!z und: Landschaftspﬂege (BNatSchG) vom 12, Marz 1*98? zuietzt geandeﬁ ma'-_ o

© August 1993, TR
TR s Gesetz dber die- Umweflvertraghchkeﬂspt‘ﬁfung (UVPG} vom 12 Febmar 1990 zutetzt geénden meo
o November1994 . _ i : S , R

‘Séiie@. -
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4.1.2 Einzelhandelsgutachten

Fur die Stadt Potsdam und speziell die Brandenburger Vorstadt wurden verschiedene
Einzelhandelsgutachten erstelit. Dies liegt an dem hohen Diskussionsbedarf (ber ein

. E-inzelhande!skonzept und den Verkaufsfiichenbedarf der Landeshauptstadt, insbesondere

verursacht durch die Fertigstellung der Bahnhofspassagen, und an dem daraus folgenden
Aktualisierungsbedarf der jeweiligen Einzelhandelsgutachten, die den entsprechenden
Rahmenbedingungen (Zunahme der Verkaufsflache in Potsdam) angepasst werden mussten.

Bis Ende 1999 lagen folgende Einzelhandelsstudien vor:

- Eine von der Forschungsstefie fiir den Handel (FtH) im Marz 1996 erarbeitete Studie®
analysiert die Entwicklung des Einzelthandel in der Brandenburger Vorstadt und schlagt in
einer Variante vor, das Vorhabengebiet als erweitertés Nahversorgungszentrum zu’

entwickein.

- Eine von der Geselischait fiir Handels-, Standort- und lmrnobnrenberaiung mbH (gesa)
Hamburg im Juli/ August 1999 erarbeitete Studie untersucht die Wirkung der Ansiediung |
-eines SB-Warenhauses gemédB den Vorgaben des VEP. Die Gutachter sehen die '
Realisierung des Warenhauses als eine * .. dringend notwendlge Erganzung des Iokaien '
Angebotes®, die der "Steigerung der 'Lebensquahtat'" der Bewohner der westlichen -

.~ Vorstadt dient."®

Durch das Biirp dunker & Kruse, das bere:ts im Mai 1899 Strateglen zur innenstadtenbmckiung
Potsdams erarbeitet hat;, wurde im September 2000 eine Kurzsteﬂungnahme zum Bereich

o Erandenburger Vorstadt vorgestelit. In dam Gutachten werden die (vorhandenen und.

geplanten) Projekte im Untersuchungsraum 'die stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt,’
die gesamtstadﬂsche Betriebs- und Umsa:zstruktur 1und die Konkurrenzsttuatian im

' Lebensmutelemzaihandet untersucht.

1n Bezug auf die: Konkurrenzs;tuatlon im Untersuchungsgeb:et steilt das Gutachten fest, dass v

8. eine Konkurrenzsituation im Segment der Supennaﬂcte d. sh _bei.den kieineren bis mittleren B
) Emhenen. herrseht. Aufgrund eines erheblichen Kaufkraftabﬂussss aus der Brandenburger
_Vorstadt ins Gbrige Stadigebiet und ins Umiand ward die derzeit unbefﬂedigende Vemorgung

des Untersuchungsgebsetas fesigeste!lt

-‘Das Gutachten gibt abschlieBend folgende Empfehlung

Die Planung des SB~Warenhauses -an der Zeppelmstraﬁe wird grundsaizl:ch befurwaﬂet Um

' Angehoisuberschne;dungen zu den vorhandenen Zentren der Stadt uad den vorhandenen _
-Standorien der klassischen Nahversorgung im Untersuchungsraum zu verme:den soll die

Gesamtverkaufsﬁaohe des Vorhabens auf 3. 500 gm bis deutlich unter 5. OGO gm Verkaufsfféche o

D ,reduzaeﬂ werden. Far die Konzessuonare soilen mamma! 150-qm vorgesehen werden

.' 15 Fﬂ-l Bemn Tedgutachten 2ur Entw:cklung deb. Einzeihandels inder Brandenburger Vorstadt h:s 2um '
. Jahr 2000, Berlin 1996. . o

‘16 Gesellschaft tar Handeis— Standort- und !mmoblhenberatung mbH (gesa} erkungsanalyse "SB-
Warenhausans&edlung Poisdam West Zeppehnstraﬂel Kastanienaflee” vom Julif August 1999, 7. Fazit R

'"*‘355
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Infolge der kontrovers und heftig getiihrten Diskussion um die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung der Landeshauptstadt, verbunden mit der Verteliung von Verkauisfliichen
unter dem Aspekt der Zentrenrelevanz innerhalb des Stadtgefiiges wurde auf Grundlage der
voiliegenden Einzelhandelsgutachten i. V. mit diversen Abstimmungen zwischen den pofitisch
Verantwortlichen, den betroffenen Tragern offentiicher Belange und den Interessenvertretern
des Einzelhandels eine Kompromiflésung herbeigefiihrt, welche sich in unten zitiertem
‘Beschiussfassungstext widerspiegelt.

Giesamt adtische Steuerungsieitfinien zur Emzeihandeis- und Zentrenentwggjgigng der
andeshauntstadt Potsdam {2001)

Zur qualifizierten Beureilung. von Chancen und. : Mﬁg-li-chke_ite-n Zur ,AnSie.d!ung von
© grofiflachigem Einzelhande! in einer fiir die Innenstadt und die tbrigen Zentren veririglichen
GroBenardnung und Sortimentsstruktur wurden durch die Stadt mehrere Gutachten beaufiragt:

Ziel der Gutachten und der daraus abgelelteten gesamtstadﬁsehen Steuerungs‘ieiﬂimen 2ur

Binzethandels- und Zentrenentwwklung der Stadt Potsdam war €s, eine Grundlage fir die
k{)nkrete Fest!egung zur rdumlichen Steuefung der zentrenreievanten Einnchtungen ﬁes
'grnfsﬂachlgen Einzelhandels zu erhalien. :

Die "Gesamistadtischen Steuemngs!e:ﬂmien zur Emzeihandels- und Zentrenentwickiung®
- tiegen {nach intensiven Diskussionen mit der indistrie- und Handelskammer, dem

Emzelhandeisverband sawm Vedretem des lnnenstaﬁthanﬁeis und der Handlersc%haﬁ}._

. zmst;henwtlmh in der Endfassung vor und wurden am 04.07.2001 durch die Sivv
V 'besch!ossen -
' (im Worlaut)

7 Die gesamtstdatischen &eammgsleﬁﬁmen zur Einzelhaniders- md Zenfrenenhwckfuag
_sind bei der réumlichen Steverung des grofiidchigen ﬁnzemaﬁa’els anzuwenam

- 2. Entsprechend den in ‘den gesamrstédusahen Sreuerungsfe:ﬂm:eﬂ yeftroffenen
B Empfehiungen solfen - . ‘

o - die Sreuerung des gmﬁf{écmgen Emzeihamfels gﬁméﬁ der Zen:renre!evaﬂz ﬂEf o
- jewelfigen Sartimente durch konsequente Anwendung der fur Parsdam konkretfs;erten

) Sotimentsliste erfolgen {Kapifef 5.1 der Sfeuemngsfefrbmen)
- “die Umsetzung der zentrenbezagenen Eniw:ckwﬁgspnenféten im Smne der

" “anzustrebendén abgesfufren Zemrgnstmktur.. erfsé‘g@-ﬁ (Kaplfe_l 52 dﬂ"

' '.S‘reuerungsle:thnien)

o die. wahnungsnahe Gmndvemorgungsstrﬂmr geszchert und Qesmﬂd werden fKap!fef 5 3,- o

E der Sreuerungslefmmen)

- = sonstige Emzelhandelsemnchtungen in Aniehnung an die !andesplanenschen Vorgaben
' ;,_und die fir Potsdam kankretrs:ene Sammenrs{:ste behandeit wem‘an {Kaptfei 5.4 dor . -

L Steuerungslefﬂmten)
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| fBerents im Jatir 1997 hat dig* Beratangsgeaeilschaﬁ BLIC den Nachwe:s erbracht wie tie E L

“durch: des Projekt neu entstehenden Verkehrsstmme vom Knmenpunkt Zeppelmstraﬂe 7 s

S Kastanienalloe aufgenommen»werden konnen und eme Empassung in ﬂre ”Grﬁne Welie IR M
- .méglsch ist. : S S , - e T L
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3. Das zugrundeliegende Gutachten zu den gesamistddtischen Steuerungsleitiinien {Anlage
3} wird zur Kenntnis genommen und unter Einbeziehung der Anlage 6 gebilligt.

4. Dem am Standort Zeppelinstral3e/Kastanienallee geplanten SB-Warenhaus mit einer
Gesamtverkaufsfidche bis 4.000 gm (davon rmaximal 2.400 gm im Lebensmittelbereich) wird
zugestimmt; das Vorhaben- und Erschlieungsplanverfahren ist auf dieser Grundlage

fortzufihren.

Die Gebdudehtbhe ist auf 3 Geschosse zu begrenzen. .

Wie oben bereils angedeutet, haben sich die industrie- - und Handeiskammer und der
Einzelhandelsverband innerhalb des Diskussipnsprozesses um die Gesamistadtischen
‘Bteusrungsleitlinien sowie um die ‘Vertrégiichkeit des vorliegenden Projekis intensiv beteiligt,
Die inhalte dieser Erbrterungen sind in zusammengefaBter-Fcrm Gegenstand der Anlage 1
Kurzeinfihrung zur Beschiussvotlage ,Gésamtstadtische Steusrungsieitlinien zur
Einzelhandels- und Zentreneniwmk!ung der Landeshauptstadt Potsdam™, weiche dem
Beschlusstext zu den Gesamtstadtischen Steuerungsletﬂmlen beigefigt ist; in Génze sind die
Stellungnahmen von Industrie- und Handelskammer und Einzethandelsverband Gegenstaﬂd
der Aniage 5 Stei*ungﬂahmen der Fachverbéinde zu den Steuerungsieitimlen und zum
Gutachten” zur oben genannten Beschlussvorlage.

Durch den zwischenzeitlich durch die stadtverardneteﬁversammiuhg gefassten Beschluss der '
;Giesamtstadtischen Steverongsieitlinien zur Emzeihandeis- und Zentrenentwicklung der

: i.andeshauptstadt‘ wird runmehr den Steuerungsieitlinien zur Beurtetlung und rédumlicher

Steuerung von potentielien Standgrten firr gmBﬂachugen Emzeihandel im gesamtstadmchen
Kcsntext Verbindlichkeit verinehen - :

Bas aktua!:smfte Emzeihandelsgutachten uniersiﬁtzt ebenso e:nen werteren Standort flr

groBfléchrgen Emzelhande! im Vthabennglet unter Berucks:chtlgung der genanmen .
R Voraussetzungen :

Bemzufofge entspricht die Planung sowohl-den gesamtstadtuschen Stsuerungsleuﬂmlen Zur

Emze!hande!s~ ung. Zentrensmmck!ung als auch den - Empfehiungen des alauahsmrten o

= E‘ nzeihandeisgutachiens

) ht_' n—%’-’

- ,-7‘.-ln dem fortgeschnebenen ‘und somn relevanten Gutachten (Stand 21 05 2001) wurden d‘ ie
-Anderungen gegenuber des. 0. g Stand beruokszchtigi '

o _'.17 B L i C, Beratungsgeseﬂschaﬁ fﬁr\ Leat- informaﬂons- und C:omputertechmk mbH
‘:Ve:kehrstechmsche Anbmdung Gewerbe— und Wohngebiet Zerspe!‘nstfaﬂe Berlin 1997, 1998 vind 2001
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- geringfigige Anderung der geplanten Nutzung und damit des induzierten Verkehis,

-~ aktualisierte Verkehrsprognosen auf der Grundlage von Zéhiwerten der Stadt Potsdam aus )

dem Jahr 1998,

- bauliche Fertigstellung der ZeppelinstraBe als durchgéngig vierstreifige Strale, wobei ab
der Kastanienallee stadtoinwérts ein kombinierter Fahrstreifen MIV (motorisierter
Individualverkehr} -Tram in Seitenlage realisiert wurde,

- geringfiigige Anderungen in der Zufahrisituation zum Parkhaus (Anbindung 1,

~ ZeppelinstraBBe / Parkhauszufahrt) und '

- neue Lichtsignalanfage -Programme zum Errgichen giner Grinen Welle im Zuge der:
ZeppelinstraBe 18)

Der Verkehr auf der ZeppelinstraBBe erfahit durch das neue Wohn- und Gewérbe’gebiet neben’

dem allgemeinen fiir die Zeit bis 2005 angenommenen Verkehrswachstum von 15% eine

weitere nicht unerhebliche. Sielgerung So ste;gt die Verkehrsbeiastung auf der Zeppelinsirae
in der Frithspitze stadtemwads von ca. 1465 Fahrzeugen aisf dber 1?20 Fahnzeuge und in der
Nachmitiagsspitze stadtauswérts von ca. 885 Fahizeugen auf iibar 1022 Fahrzéuge (jeweils
sogenannter Flutverkehr an den Zufahrien am Knotenpunkt Zeppelmstraﬁe !/ Kasiamenaﬁee)

Am Knatenpunkt Zeppehnsifaﬁe ! Kastanierxaﬂee wird die bisher kaam befahrene Zufahrt.
Kastanienaliee / Ost starker belastet. Insb&sandere erhtht sich mit dem V,erkehr aus dem

Gebiet die Beiasmng auf der Rechtsabbregespur von 15 aif 53 Fahrzeuge pro Umiauf .

{Frithspitze). Der Knotenpuﬁkt bierbi ausreichend lanstungsféh g.

Die neven Knotenpunkie. Anbmdung 1 (Zegpmmsiraﬁs i Parkhauszufahﬁ} und Anbmﬁung ,2 :

{Zufahrt Lieferverkehr} sollten dus Granden der Vefkehrssncherhext signalisiant werden. ’Vgi
hierzu FuBnote Nr. 18).

_An Anbindung 1 wird durch dis Gewerbenutzung von einem relativ starken Linksabbisgerstrom
' van der Zeppelmstraﬂe (van 34 Fah&eugen pro Umlauﬂ in der Nachmattagsspﬁze zu rechnen’ -
- sein. Dennoch kann mif einer Raumen (.8, von Freimachung) der Lmksabbseger mnemafb L
~eines Nachlaufes von 4 Sekunden gergchriet werden. in der Ausfahrt ist auch hier ader.‘ ;’“)

S 'ﬁechtsabbregerstmm aus dem Gebiet am stérksien {liber 2 Fahrzeuge pro: Umiauf). Zudem 0 7
‘wutde die. Zugangssituatwn fiir dic FuBgiager durch die Verlegung det FuBgangerfurt-auf dig: - .

nordastiiche Knotenpunktseﬂe und daimit néher zum Hauptzugang des SB-Markies verbﬁssert _'

Der Knotenpunkt ist. mit Ausnahme kurzfrtshger geringer Uberlasiungen m der Frﬂhspltze .

. leistungsfahig.

. Durch die ausschiieBliche: Nutzung r.desé:Kﬁoie_npunktes ZappelinstraBe 7. Aﬁbipﬂynrg:‘_z_ﬂzm;; R
- Anlieferung kann davon. ‘ausgegangen werden, dass.nicht in jedem Umlauf eing Aﬁfcfdewng‘ .
no - B.wvon Bedarfsanmeldung durch’ Pkw) fur die Ausfahnt aus der. a!mbmdung 2 sowie ﬁas\-f-f i
o --:_Linksabbaegen in dte Anbmdung 2 vorhegeu wird {0-0 4 Fahrzeuge pra Umlauf) (vgl huemu-“: S

= 13 Nach intensiver Absﬂmmung it dem zusiandtgen Famberezch der staﬁitverwalwng {Grun- und N
- . "Verkehrsflachen) wird auf die durch das Verkehrsgutachten empfohlens LSA-Stelterury der ., SO1-Liav-
- Anlieferung verzichtet; nach Einschitzung des Bereiches Verkehrsilachen st dig. AmpelSignalisieruny
- der-Parkhauszufahrt-geeignet, neben dem. Warenhaus—xundénverkehr aush ﬂen Lkw-Verkehr (bel R
S HotﬁhaSe) veﬂwhrsvemaghch in:die Zeppelmstrafse 2U fiihren. _ o
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Fuf3note Nr., 18). Auf die Errichtung eines FulBgéngeriberweges kann hier durch die N&he der
signalisierten FuBgangerfurten an Anbindung 2 und Am Schafgraben verzuchtet werden. Der
Knotenpunkt ist ausreichend leistungsfahig.

Die Linksabbieger aus dem Wohn- und Gewerbegebiet auf die ZeppelinstraBe splelen an allen
drei Ausfahrien nur eine untergeordnete Rolle.

Die Einbindung in die Griine Welle ist.in allen geschalteten Programmen und in beiden .
Fahrtrichtungen der ZeppslinstraBe gewahrieistet. Durch die rein bedarfsgesteuerte Freigabe
der Anbindungen 1 und 2 sind insgesamt nur geringe Ausvmkungen auf die Verkehre der
Zeppehnslraﬁe uerwarten.

Zusammenfassend kann festgestelit Werden, dass auch unter B’erﬁcksichtighn-g der
Anderungen eine verkehrsvertriigliche Anbindung der Wohn- und Geschéftsbebauung an die

' Zéppelinstraﬁe {iber die Kastanienallee sowie die Anbindungen 1 und 2 moglich ist.

Das Verkehrsgutachten ist im Fachbereich ,Stadtplanung’ einzusehen.

414 Schalltechnisches Gutachten

Fiir das geplame Vorhaben wurde ein Schalltechnisches Gutachten auf der Grundiage der
Gebaudegrundrisse des Wettbewerbsergebmsses und dar zur ’\?orherertung d es
Wxanbewerbsergebmsses ersteliten Verkehrsstudien erarbeitet. *® Dabei wurde untersucht
weiche Larmimmissionen innerhalty des Vorhabengebietes zu erwarten s;ud Weiterhin wurden
" die bestehenden und die zukinftly zu erwartenden Larmimmissionen an der geplanten
Eebauang -ermittelt und die erforderlichen Bauschaildamm-Maﬁe fur die AuBenbauteile und -

- Fenster abgeleitet.

Die Untersuchung unterteiit d{e Larmanen in Gewerbeldarm, StraBenverketrsiarm und
SGhienenveﬁcehrs!érm, Far dig verschiedenen Larmarten wurden die Larmvarhelastungen und-
det durch das geplante Vartaben emaﬁeie Larm berechnist und zu éiner: Gesamﬂarmbelasfung‘
(1mm:ssaonspegmbetecmung) gefuhrt. Die im Gudtachten empfofilenen .
immissionsschutztechnischen MaBnahmen wurden in Fastse‘tzungen des VEP uberfijhrt*

- {siehe Abschnm 4.6 1mmussionsschutz)

15 .

m Vorhabengebxet bef‘ nden sich kefne emgetragenen Benkmaie iy der Umgebung des'
Piangebistes: sind. jedach. einige Benkmate als Einzeldenkmale und als Gesamtan]age'
vomanden 50 z.B. die Bchaltwarie: ‘Her Stadtischan E!ektnzﬂétswerke {Zeppeimstmﬁe 185, 8j.
19801 31), die shenialic ige ﬁampfmahimuhie ﬂer ;s«rexﬂiism? s Seehandiung (Zeppeimstraﬂeﬂ_ '

136, Bj. 1841/.44); dig Villa ingenheim it Nebengebaiden und Paf‘kamage {Zeppelmstral?:e’ S
- 126-128, Bj. um. 1830;.1894, 1907), die- gaﬂnensch gestaiteien Aniagen und Atleen der Insei ) S

Hermannswerder u a.mit der Stﬁtshrche (Bj 1910/ 11) und der Hoﬂ‘bauer—Stlftung (B; 1891 -

.19 Kotter - Beratende Ingemeure, Schaﬂtechmsches Guiachten Nr 31586—1 GIH Stadt Petsdarn -
Vurhaheq tnd ErschlfeBungsplan Zeppelmstraﬁel Kastamenailee Schammmsssroﬂsmognose Draéden;- R

1998. .
20 Gemaﬁ dem: Verzéichnis der emgelragenen Benkmate ot Stadt Potsﬂam Btand JU]I 2000 '

L veraffentlrcht im Amtsblatl 12/ 2000
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11). Des weiteren befindet sich das Vorhabengebiet in der Nihe des Denkmalbereiches
“Schidsser und Garten von Potsdam und Betlin®, der 1991 in die Liste des Weltkuiturerbes der
UNESCO eingetragen wurde,

Bodendenkmale

Im Verhabengebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Allerdings halt das
Brandenburgische Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte®' das Vorhandensein von
Bodendenkmalen im Plangebiet flir wahrscheinfich. Dies wird einerseits aufgrund der dahe zu
" bekannten Bodendenkmalen sowie andererseits aufgrund der Slediungstopographisch fiir ur-
und frohgeschichtfiche Perioden typischen Lage des Vorhabengebietes - im
Uberschwemmungsgeschitzten Uferbereiqh vermutet. _
Nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz {BbgDSchG)? sind alle Bodendenkmiale,
auch die im Boden verborgenen und noch nicht entdeckten, geschiitzt und zu erhalten. Daker
sind entsprechende Fiegeiungen ZU beacht,en, die als Hinweise ohne Normeharakier in die
Plandarsteflung Gbernpmmen wurden.

Fiir . das Varhabengebmt wird dufch den staatlichen Mumtmnstaergungsﬁ‘ensi fur gine
pauschale Einschétzung gegebenz"’ Der staatliche Munitionsbergungsdienst geht daven aus,
dass das Gabiet msgesamt uder :laealwetse kampfmrrtelbeiastet isf, :

Nach Abschiuﬁ der Pianungsphase sind fir die konkrefen Bauvarhabeﬂ emsprechande
: Emzeiantrage auf Munitionsfreigabe zu stefien. . - a

Art der baulichen Nutzunc

Wie berests cbgn angespmshen, d&eﬂt das- Ergebms des Archntekienwnmshaps a!s ﬁmndlage
der Eniw:cklung des: vorirsgenden Vgrhaben- ungd Erschheaungsplaﬁes N:. 18, Zur

Gewahrieiswng der Umsetzbarkelt des Weﬁbewerbsergebmsses warden ﬂie aﬁmﬁerltchen,
Einschrankungen und’ Vorgaben im Vorhaben- und Ersghlieﬁungspian zaeichnansah und

textlich festgesetzt. _ ,
?Daes begfum!et i. V. mit den unten auigefuhﬂen relevanien stadtebauimheﬁ famnden aﬁe

nachioigenden Festsatzungen ‘hinsichtlich. At und Mag der bauhnheﬂ Nmzang, die

Festsexzung Zweier Sanﬁergebiete‘mﬁ reglemenuertea Nntzungsspektren, 2weler 2t Havei
orientierter. aligemeiner Wohngebiete,
- die mindest- und maximal zulAssigen Grimdfiachen: und Ges

28 Hinweis des Brandenburgsschen Landesmuseums for V- und Fruhgeschnchte o 18@6 1999 im .
. Ratimen der Tragerbetelligung.. . .. o
22 Gesetz (ber den Schuitz und:die Psﬁege der ﬂankmale sunct Badendenkmale 1m md Brandenburg?: )

. {Denkmalschutzgesetz) vom 22. Julf 1991, gedndent am 4, Jangir 1995.

23 Hinweis - des- Staatlichen Mumtwnsbergungsdienstes wom: 10.. Juni i999 i ﬂahmem der' S

'Tragerbetelllgung

die mindest- und: maximal zulassigen. Gebaudshdhen, © |
ossfidchenfestsetzungen-ete,
. ‘ Aliein h:erdurch kann sxchergest&ﬂt werden{, dass an dlesem pragnanten Ot der andenburger, .
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Vorstadt die gewiinschte stidtebauliche und architektonisch- dsthetische Aufwertung realisiert
wird.,

Im Zusammenhang mit der Erstellung des vorliegenden Vorhaben- und ErschiieBungsplanes
sind v. a. folgende stadtebauliche Griinde zu nennen:

- stadiebauliche Einbindung der Planflache in die ndhere Umgebung einhergehend mit der
Schaffung eines urbanen {innenstadtnahen) Charakters,

- Formulierung eine$ stadtrdumlich adéquaten Entrées in die .Landeshauptstadt,

- Sicherung eines otfentlichen Uferweges,

- die Verbesserung der im Verhdltnis zur Einwohnerzahl unbefriedigenden

Einzelhandelsversorgung,
- Impuise zur Stérkung der Wirtschattskraft dieses Bereiches der Brandenburger Vorstadt,

- die wirlschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur, insbesondere der
Verkehrseintichtungen des OPNV, :

* Nutzung der ausreichend tireiten und begriinten ErschlieBungsstraBen.
- -Bicherung von hochwertigen Nutzungen in einer attraktiven Lage am Wasser

- sensible Emordnung in die Gebaudetopografie der Umgebung

- Sehaifung eines urbanen Nutzungsmlxes (Wohnen Bleﬂsﬂelstung, Versorgung)

Der Vurhaben- und Erschlieﬁungsplan setzt enﬂang der Zeppe!mstfaﬁe zwer Sondergebuete '

gem. § 11 der BauNVD SO1 Emzelhandeilmensﬂelstung, sS02 Dlensﬂeastung) fest, wobei
smh das 802 raumlich i m die Kastanjenaliee hinginzight. im stidostiichen Bereich, an die Havel
grenzend setzt der Vofhaben- und Efschlseeungsplan em Aﬂgememes Wohngebiet

. (bestehend ausWA 1 und WA 2) LS. v. § 4 der BauNVO fest

im SO‘! smd 8000 9509 qm Geschossﬂacha zu!assﬂg, die fr. Emnohtungen des :

"Eiﬂzeﬂzandeis und f}zensﬁe:stungsemﬂchtungen vargesehen sind. Dazu kommen im 802
_weztere 7.500 - 9.000 qm GF fiir ein Seniorenpliggeheim / Alten-Wohnhsim' sowie fGr Biros -
 und: D|enstle:stungsemnchtungen tm SO1 und im 802 zusammen belauft sich die Summe der
-maximal zulassigen .GF auf 18.500 gm. Die Darstellung “Sondergebiet mit der _
, Zweckbesﬂmmung Handet™ des FNP wird durch. dia getrofienen Textlichen - F—estsetzungen Co
Niny 1.1 und 1.2 in ihrer stidiebaulichen Zielrichtung und Substanz nach im: verbmdhchen, '
' "Baulmtplan in solch: emer Weise {estgesetzx, dass diese Festsatzungen ihter Art nachi als-aus
"?dem FNP entwickelt zu Bewerten sind {swhe Abschm’ti 3. 2 Flachennuizungsptanung) Den‘
‘ ‘,Ant deru{;gen des £ 8Abs: 2 BauGB -wird- entspm@hen R R -

'_lm 801 sind entsprechend der Praz:snerung der Zweckbestimmung in der textlrchen

Festsetzung 1.1 gmsﬂachige Einzelhandelsbatriebe in - der Form eines SB—Warenhauses "

' Dzens‘tlelstungsemnchtungen und Buros zulass:g f)ue gesamte Verkaufsﬂache (VKF) des SB- :
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Warenhauses im SO1 darf 4.000 gm nicht iiberschreiten (hiervon max. 2.400 gm VKF fir
Lebensmittel). 24)

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzungen ist die Fliche von Verkaufsriumen geni §2
Abs.3 Brandenburgische Verkaufsstatten-Bauverordnung (BbgVBauV) vom 21.07.1998
(GVBL. Teil 1, S 524)

Die festgesetzten Verkaufsflachen (VKF) lassen sich wie folgt ableiten und begrinden:

Aufgrund der Lagegunst des Standortes im Stadtraum kommen dem im $01. geplanten SB-
Warenhaus zwei Funktionen zu:

1. die der regionalen Versorgung und

2. die eines erweiterten Nahversorgungsstandortes.

Zu 1.: Regionale Versor

S’tadfﬁuaﬁier a‘iaerséiis mit der Potsdamer innenstadt und andererseits mit den
. Nachbargemsintden Werder, Geltow und Glindow aus dem Landkfeis Potsdam—Mutelmark
- werkn(pft. Der Standort wird tagsiiber von ¢a. 41.3(3@0 Plw passmﬂ

Ein erheblicher Anteil” der Kaufkraft, der bisiang aus Patsdam uber die B1 in dne
. Einkaufszentren tes westlichen Umlandes flleBt, kann durch das SB-Warenhaus in Potsdam

' gebunden werden. Das SB~Warenhaus wird an emem Standort realisient, fir den der im Oktober - .

© 1998 in Kraft. getretene FNP durch seing ﬁarste!iung alg $ondergebxet Handei eine pos:twe

' 'E:gnungsemsche:ﬂung geimffen hat. Ble Fiachendarstei!ung S0 Handei‘ im FNP hat emej’
o ,GmBe von £a. 11, ?GG qm Entsprechend der Regelungen des § 1? Abs 1 dar BauNyO giit hier.
" eine GFZ von 2,4 al$ Obergrenze, da im FNP seibst keine GFZ»QbergfenZe dargestellf ist. Bea'} _
. -einer ebenfalls zulassigen GRZ von 0,8 ist somit: eme GF von ca.28.000 4m mogtich, Bei sinem.

" Anteil der Verkaufsiiche (VKF) an der GF- von-¢e. 70 % ermoglicht der FNP an diesern Standort
 sine maximale: Verkaulsfiachs von o6. 19.600° qm. Diese Vorgabe wird durch die’

[t

-.Fastsetzungen ﬁfes Vamabem wnd ErsnhiseBungs;aianes deuthch unterschﬁﬂen

__ Entsprechend rjér im Eﬂéuterungsbericht' des FNP ar die EmWiukluﬁg'wh ‘Nebenzént‘rehj‘ -

. fnuedergeiegten Planungszaele {siehe. Abschmtt 32 F%achemutzungsptanung) sollen die.. '
_ -‘f.vorhandenen Ansitze zu-einem Nebenzéntrum- fur die Brandenburger. Vorstadt im Bergich
S “beiderseits der. Zeppahnstraﬁe weiter entwickelt 1nd gestarkt werden. Die it Verhlinis Zur:
T .'_"Efnwohnerzahi unbemedzgende Einzelhanaeis\fersmgung soll: konkrei -ander: Zeppehnstraﬁeﬁﬁ R .
R ;f_ﬁverbesseﬂ werden. Eing Erweiterung des Angebotes wird nicht nur am Lebensmfttelsektor 2
R -.:.sondem auch be: den erganzenden Dsenstielstungen angestrebt '

24 Boschiuss der Stadiverordnetenversammiiing der Landeshauptstadt Potsdain vom 4. Juli 2001.

Der Standort fiir die Einzelandelsbetriebe im-$01 liegt an der B1 ZeppelinstraBe, die das'
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In dem Gutachten zur Entwicklung des Einzelhandels in der Brandenburger Vorstadt bis zum
Jahre 2000 hat die FfH im Jahre 1996 zwei Varianten zur Entwickiung des Einzelhandels
thematisiert. Die Variante 1 beruht auf der Annahme' dass die zusétzlich in der Brandenburger
Vorstadt bendtigten Verkaufsflaichen dezentral im Stadtteil verteiit werden konnen
Voraussetzung hierf(r ist das Vorhandensein geeigneter Grundstiicke, die kurzfrlstlg :
mobilisierbar sein miissen. Die Variante 2 schlagt am Standort ZeppelinstraBe/ Ecke
Kastanienallee ein erweitertes Nahversorgungszentrum® vor. Ausschlieflich bezogen auf die
Funktion Nahversorgung hélt das Gutachten der FfH in einem derartigen Projekt die Ansiedlung
von ca. 3.600 gm Verkaufsflache fur vertraglich. Davon sollen ca. 2.400 qm auf den
periodiéchen und ca. 1.200 gm auf den aperiodischen Bedarf entfallen. Die Konsequenzen
und zusatzlichen Moglichkeiten, die aus der Lage des Standorts an der B 1 resultieren, wurden
von der FfH nicht untersucht. Unter Beriicksichtigung dieser Lagegunst wurde im zeitlich
nachfolgenden FNP durch die oben erlauterten Darstellungen eine Entscheidung zugunsten
der zentralen Losung fir die Entwickiung des Zentrums in der Brandenburger Vorstadit
getroffen. AuBerdem wurde iiber die dargestellte FlachengroBe des SO “"Handel” verdeutlicht,
dass der Standort ZeppelinstraBe/ Ecke Kastanienallee mit einem substanziell Gber die
Brandenburger Vorstadt hinaus reichenden-Einzugsbereich als vertriglich eingeschéatzt wird.

Die festgesetzte Verkaufsflache im SO1 wird (u.a.) aus diesem Kontext heraus begriindet.
Diese Verkaufsflachen schopfen Kautkraft aus dem Umland ab, die ansonsten abflieBen wirde.
Sie dienen somit der regionalen Versorgung. :

- Biro-. .und Verwaltungseinrichtungen.. Dienstleistungseinrichtungen und

Biiros. .

Ergénzend zum S.B;Waren.haus sind im SO1 mit dem’ E'in?_elhahd'ef in Verbindung stehende

Biiro- und Verwaltungseinrichtungen, Dienstleistungeintichtungen und Biiros zulasslg. Durch

die'TF 1.1 Unterpunkt 2. wird. die Unterbrmgung der UntemehmensJertung (der Verwaltung)

des $B-Warenhauses Sichergestellt

' Ferner sind im SO1° durch Anwendung der TF 1.1 Unterpunkt 3 auch selbststandige (im Sinne
: VOn mcht mlt dem SB—Warenhaus in Verbmdung stehende) Gebdude fir Biirotatigkeiten und
Dtenst!elstungen jeder Art zulasmg Barogebaude kénnen, ohne dass die dort verrichteten
Tatigkeiten .unterschieden zu werden brauchen, auch- durch frelberuﬂlch Tatige und ahnl:che
Berufe in Anspruch genommen werden. Hlerdurch sall das rdumliche Arbeatsplatzangebot in .
Potsdam-West erganzt werden : '

* Diese Nutzung ist als eine der Hauiptnutzungen fir das Sondergebiet SO2 festgesetzt.

| 25FfHBerlin: ..., a. 2 O, 5. 21 fL.
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Die der Planung zugrunde liegende Konzeption geht derzeit von einer privat betriebenen
Einrichtung aus, in welcher Uberschligig 130 Pflegeplatze realisiert werden kénnen. Hierdurch
kann dem Bedarf an bendtigten Pflegepldtzen in Potsdam weiter entsprochen werden,

- Dienstleistungen und Biiros

Innerhalb des SO2 ,Dienstleistung’ sind neben dem Seniorenpflegeheim bzw. Alten-
Wohnheim auch Dienstieistungseinrichtungen, Biiros und Verwaltungseinrichtungen zuléssig.
Im Geb&ude, das sich von der ZeppelinstraBe in die Kastanienallee zieht, kdnnen Verwaltungs-,
Biiro-, Schalter-, Abfertigungs- und Praxisraume entstehen. Das Gebaude kann privaten oder
Offentlichen Dienstleistungseinrichtungen dienen. Die Festsetzung dient dem Planungsziel,
attraktive und zentrumsnahe Dienstleistungsfiichen in Potsdam-West bereitzustelien.

Buro- und Verwaltungsemnchtungen

.Erganzend zum Seniorenpflegeheim / AIten~Wohnheam sind im SO2 mit dieser Nutzung in

Verbindung stehende Biiro- und Verwaitungsemnchtungen zuldssig. Durch die TF 1.2
Unterpunkt 3. wird die Unterbringung der Leitung (der Verwaltung) des Seniorenpflegeheims /
Alten-Wohnheims sichergestelit.

Gastronomie

Im’'SO 2 sihd zur Abrundung des’ Angebotes sowie zut Belebung des Vorhabengebietes und
~seiner Umgebung Schank- und Speisewirtschaften Zulassig: :

Wohnnutz'unq

'ln deh Mehifamilienhdusern des WA 1 und WA 2 ist hauptsachl‘ch Wohnen in exponierier Lage
am Wasser vorgesehen. Die Mehrfamilienhduser: sind von ihrer Anordnung her so arranglert
~dass aus. 1eder Wohnung ein freler Blick auf die Havel gewahrlexstet ist.

In aligemelnen Wohngebieten i. 8. v. § 4 der BauNVO sind ausnahmsweise auch die der

"Versorgung des Gebietes dlenenden Schank- und-’ Speasewnrtschaﬁen zulassig. Die .

k Zulassigkeit von Laden und Anlagen iir sportliche Zwevke wirde unter der Anwendung von §
1 Abs. 5 der BauNVO ausgeschlossen. Damit w:rd die. Ansiediung von Laden sowie von
. Sportnutzungen, dze fir dleses Wohngeblet als. storend bewertet werden, verhindert, (vgl TF

L 1.3) S

".l;ade_n werden innerhaib der allgemeinen Wohngebiete ausgeschlossen, da sie, wie:die unten

éngeiﬂhrté’n Tankstellen, einen hiér nicht-erwiinschiten:Pkw-Verkehr zur Folge hatte, der die
'Wohnquahtat der WA empfmd!:ch einschranken wurde Ferner ware der hiermit im
'Zusammenhang erforderhche Stelfpiatznachwas nur-schwer bzw. nicht zu fuhren

" Die. der Versorgung des Geb:etes dienenden Schank- und Speasewmschaﬂen sind; ebenfalls
unter der Anwendung von § 1 Abs. 5 der BauNVO nur . ausnahmsweise zulass;g Dles

- ermogi;cht z.B. die Ansredlung eines Cafés im allgememen Wohngeblet ‘zUshtzlich ziimh SO2. _
© Unter AnWendung von § 1 Abs. 6 der BauNVO werden die gem. § 4 Abs. 3.der BauNVvO o
n ausnahmswelse zulass:gen Nutzungen Gartenbaubetnebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVQ) und .

- - Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) aus stadtebauhchen Grunden.generell. ausgesch_ios.sen. .
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Betreffend des Auschiusses von Gartenbaubetrieben ist vor allem deren vergleichsweise
hoher Flachenverbrauch relevant, der mit den hier avisierten Nutzungen nicht vereinbar ist.

Die gemafi BauNVO ausnatimsweise zuldssigen Tankstellen werden in den aligemeinen
‘Wohngebieten ausgeschlossen, da sie hier einen nicht vertrdglichen Zufahrts- und
Abfahrtsverkehr (mit hieraus resultierenden Larm- und Geruchsimmissionen) induzieren
wiirden. Dies stiinde den Bestimmungen des §"1 (5} Pkt. 1 BauGB entgegen.

4.3 _MaB der baylichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der minimal und maximal zuldssigen
Grundflache (GR) und der minimal und maximal zuldssigen Geschossflache (GF) in Verbindung
mit der minimal und maximal zutassigen Hohe der baulichen Anlagen und der Anzahl der
Vollgeschosse (auBer SO1) bestimmt.

Beider Ermittlung der zuldssigen Grundfliche bleiben die An!agen im Sinne des § 19 (4) Satz 1
BauNVvO unbericksichtigt; Vgl. Textliche Festsetzung 2.8. Die Garagen- und Steliplatziiachen
und deren Zutahrisrampen werden in die Berechnung der Geschossftache unter Anwendung

" won § 21a Abs. 4 Nr. 8 der BauNVO nicht einbezogen. Hierdurch werden die geplanten
Garagen— und Stellplatzﬂachen hinsichtlich der Geschossflachen Ermlttlung begiinstigt. Durch
. diese” Festsetzung werden nlcht Stellptatze und Garagen schiechthin geférdert, sondern nur

-~ solche Formen, die entsprechenden stadtebaulichen Gesichtspunkten entsprechen. Das sind -
linsbesondere Garagengeschosse, Stellplitze und Garagen in Gemeinschaftsantagen und.
unter der Gelindeoberfliche herzustellende Garagen Diese Formen der Steliplatze und
Garagen sind den Einzelstellplatzen und Garagen auf. den Freiflachen der Grundstiicke wegen
deren stadtebaulichen, gestaltenschen und- okaloglschen Nachteile vorzuziehen (vgl. hierzu
auch Ftckert/Fleseler Baunutzungsverordnung, Kommentar, 9. Auflage 1998 §21a, Rn 1),

Nachfolgende stadtebauliche Grinde ergédnzen die angefuhrten Argumente
o - : : ' Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung gemas § 1 (3) BauGB,

- - die p!anungsrechtllche Sicherung eines der A1[geme|nhe|t zuganghchen und ausreichend
- dimensionierten offenthchen Uferwanderweges, -

- ‘Starkung des mnerstadtlschen Wohnens.

.‘j'-_ es handelt sich um die Umsetzung einer besonderen stadtebauhchen ldee, in
vorhegendem FaIIe des Ergebmsses eines Archltektenworkshops

- Schaffung eines attraktiven Nahversorgungsstandortes Abschopfung / ‘Bindung_von
' .'Kaufkraft in der Landeshauptstadt '

., “es besteht ein hohes Ma8 an offenthchem Interesse an’ der Verwwk]lchung dleses
' stadtebauifchen Planungszieles. ' o

. -Sle.ite‘.29 '
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Sondergebiet 1:

Die zuldssige Grundfliche GR fdr das SO1 wird auf 6.000 - 7.500 gm festgesetzt. Dies
entspricht rechnerisch einer maximal erreichbaren Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1 der
BauNVO von 0,78. Die erreichbare GRZ unterschreitet somit die gemaBd § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassige GRZ von 0,8.

Die zulassige Geschossflache GF wird auf 8.000 - 9.500 gm exklusive der Steliplatzfiachen
festgesetzt. Dies entspricht einer maximal erreichbaren Geschossflachenzah! (GFZ) nach § 20
Abs. 2 der BaulNVO von 0,99. Auch dleser Wert unterschreltet den It. BauNVO zulassigen Wert

in Héhe von 2,4 deutlich.

Durch die festgesetzten (minimal bzw.) maximal zulassigen Gebédudehohen des S01 {11 5 bis
12,5 m bzw. 13,5 bis 14,5 m im Bereich des SB-Warenhauses) wird den Hauptparametern
(Hahenentw:cklung unter 15 m) des o. g. Architéktenworkshops umfassend entsprochen. Die
zulassigen Gebaudehdhen korrespondieren mit den Gebaudehohen der gegenuberilegenden

-Wohngebaude entlang der ZeppelmstraBe

tm nordwestlichen Berelch des 8O 1 (hler smd Dlenstlelstungsemnchtungen und Biros
vorgesehen) weicht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan von der Vorgabe des Workshops

- ab, in dem er fir einen kieinen Bereich des Baugebietes, paraliel zur ZeppelinstraBe, eine -
Oberkante OK vort. 15,75 bis 16, 75 m zu!aBt Folgende stadtebauliche Grinde rechtfertigen

diese Abweichung:

- Die vergleichsweise fange, straBénbeg"leit‘ehde Fassade und Kubaturdes SO 1 wird durch

. diese Abweichung / Uberhdhung wirksam i Lange und Hohie gegliedert.

- Die zugelassene Hohe unterschreitet jedoch die maximal zuldssige Firsthohe der -

Gebéudekubattr im SO 2 um deutlich mehr als einen Meter und unterstreicht hiermit die
Prioritdtensetzung fir das SO 2 im Rahmen der Hohenentw:cklung an der ZeppelfnstraBe
bzgl. des Vorhabengebretes '

- Der StraBenzug der ZeppellnstraBe wu'd durch die vorgesehene Bebauung raumllch o

" gefasst.

Sondergeblet 2:

" Die zulas&ge Grundflache fir das 502 werd auf 1 400 1.900 gm GF{ (gesamt) festgesetzt. Dies - '

entsprlcht einer maxlmal errelchbaren GRZ nach § 19 Abs, 1 der BauNVO von 0,39.

~ . Die zuIassnge Geschossflache ‘wird auf 7. 500 9.000 qm GF (gesamt) festgesetzt Der
. rechnerische GFZ-Wert: bzgl. des 802 betragt 1 88 Dieser Wert unterschreltet den gemaB §17 _‘
o BauNVO zuléssigen Hochstwert m Hohe von24. -

Allgemeines Wohngeblet

. Die zulassige Grundflache im WA 1 pro. Gebaude wird auf 250 - 330 qm festgesetzt Die
o r'zuIaSSIge GR im"WA 2 pro Gebaude wird auf 260 - 425 gm festgesetzt. Die zulasmge GFwirdim
. WA 1.auf 890 - 985 gm und im WA 2 auf 640 - 890 qm jewsils pro Gebaude festgesetzt Dies ~
: e_ntspr_lcht einer maximal erreichbaren GRZ nach § 19 Abs. 1 Lder BauN\(O yon 0,2 fur das WA 1
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und WA 2 sowie einer maximal erreichbaren GFZ nach § 20 Abs. 2 der BauNVO von 0,50 fir das
WA 1 und WA 2. Dies entspricht den Vorgaben des FNP. 26

Vergleiche hierzu auch die Inhalte des zwischenzeitlich erginzien Kapitels
10.3 ,Klarstellung auf Grundlage der Prizisierungen der architektonischen
Entwirfe - Stand Februar 2002‘ dieser Begriindung.

Die Gebaude entlang der ZeppelinstraBe nehmen die Hoéhe der gegeniberiegenden
Bebauung auf. Im SO2 ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden, das sich an
den straBenseitigen Fassaden u.m mindestens 1,4 m zum darunterliegendem Geschoss
zurickstaffeln muss, um die gewunschten archltektonlschen und stédtebaulichen Wirkungen
zu erzielen, vgl. hierzu TF 2.4.

Die Mehrfamitienhauser im siidlichen Bereich des Vorhabengebietes staffeln sich zum Wasser
hin um ein Geschoss ab. Das oberste Geschoss ist jeweils als Staffelgeschoss auszubilden. -
Hierdurch wird eine sensible Einordnung in das bestehende Ortshild bzw. der naheren

Umgebung gewé&hrleistet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Béugrenzen umschlossen, welche ein_e_‘
spezielle stéftebauliche Figur erzeugen. Die Baugrenzen der Mehrfamilienh&user sind von ihrer
Anordnung her so gewahlt, dass aus jeder Wohnung ein freier Blick auf die Havet moglich-wird.

Abstandsfliachen

Die erforderlichen Abétand'sfléichenl nach der Brandenburger Bauordnung (BbgBO} missen

_grundsétzlich._auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie kdnnen auch auf 6ffentlichen Grinflachen

oder dffentlichen . Verkehrsfidchen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Ziele der

Abstandsiléchenregelung nach § 6 der BbgBO sind insbesondere die Sicherung gesunder -

hygienischer Verhilinisse (Besonnung, Beluftung) sozial vertrdgliche Wohnverhéltnisse
(sogenannter “Soz;alabstand") und die ailgemelne Sicherheit (Feuerschutz). 1

Im Vorhaben- und ErschheBungsplan werden im Bereich der ZeppelinstraBe die nach der
Brandenburger Bauordnung vorgegebenen Abstandsﬂachen zu dHffentlichen. Verkehrsflachen
elngehaiten Die Abstandsflachen Ilegen auf der offenthchen Verkehrsfliche, dtesselts der’

* Fahrbahnmitte.

“im Vorhabengebiet selbst werden die Abstandsflachen der Bauordnung ZW|schen den

einzélnen Gébauden emgehaiten unter Eanbeﬂehung der pnvaten PianstraBe1

Neben der ‘Einhaltung der genannten Abstandsflachen sind ebenso die getroffenen :
|mmxssmnsschutzrechtllchen Festsetzungen von groBem Beiang, vgl. hierzu TF 6.1 bis '6,3.
Grundlage dieser Festsetzungen war eine gutachterliche SIellungnahme siehe hierzu Kap

. 414 Schalitechnrsches Gutachten dleser Begrundung

26 Die im Flachennutzungsplan dargestellten Dichtestufen geben eine Spannbre:te fur das in ,

Bebauungspianen festzusetzende Mai der Nutzung -an. Sie kbnnen, wenn besondere stadtebauliche .
Grande dies_rechtfertigen, auch fir Teilbereiche eines ‘Baugebietes (mit giner Fidche gréBer als 0,56 ha)

* - {iberschritten werden, wenn die Vereinbarkeit mit der Umgebung gewdahrleistet ist und der Charakter des

im Flachennutzungsplan dargestellten stadtebauhchen Getuges msgesamt gewahrt b[e:bt Dtes |st be: der
vorhegenden Planung gewahrlelstet 2 _ : S '
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Es kann testgehalten werden, dass der Vorhaben- und Erschlieﬁungsptan den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse gemaf den Regelungen des § 1 (5) Nr. 1 BauGB
Folge leistet.

Verkehr

Die ErschiieBung des Vorhabengebietes erfolgt tber die Kastanienallee und die
ZeppelinstraBe. im Gebaudeteil des Blrotraktes, dér dem SB-Warenhaus vorgelagert, ist die
Zufahrt zum Parkhaus an die Zeppelinstra3e angebunden. An der éstlichen Gebaudefront des
SB-Warenhauses wird der Anlieferverkehr iiber die neue PlanstraBe 2 abgewickelt.

Parallel zur'ZeppeiinstraBe wird im inneren Bereich eine ErschlieBungssiraBe geplant, die von

- der Kastanienailee durch éin Luftgeschoss im Erdgeschossbereich der Eckbebauung

ZeppelinstraBe/ Kastanienallee in den Innenbereich des neuen Quartiers g_efi':hrt wird. Von der

,PlanstraBle 1 - Zweckbestimmung: private ErschlieBung’ aus werden die Tiefgaragenzufahrten -

_der Wohngebaude bedient. Durchgangsverkehr soll hier vermieden werden. An ihrem

Ostende wird die F’IanstraBe 1 von der Zufahit zum SB-Warenhaus (,PlansiraBe 2 - Anlleferung)
durch Poller abgetrennt, so dass hier kein Schlelch\{erkehr ents‘tehen kann. Diese bauliche.

MaBnahme kann mit dem Ihstrumentarium des Stédtebauréchts nicht festgesetzt.Werden. lhre -

Fle'a[isierﬂhg ist Teil des- D:urchfﬂhrungs'vémages {vgl. § 5 (2) des Durchfﬁ.hrungsyertrages}.

Zur Verkehrssmherung und gefahrlosen Abwicklung ist an der Einfahrt zum Parkdeck des SB-

. Warenhauses eine Lichtsignalaniage ‘auf der ZeppelmstraBe vorgesehen Die Lichtsignalanlage

wird im Durchflihrungsverirag gesichert.
Dem Prinzip der - Verkehrstrennung folgend wird die verkehrliche Efso‘hiiel?-u’ng der

'Wohngemete uber eine erate Verkehrstldche gesuc‘nert welche im mittleren ‘Bereich der

'Kastantenallee rechtwmkiag abzwe|gt und parallel zur ZeppelmstraBe nach Osten verlauft

Durch die plangraphlsche Verortung der Warenhaus- Kunden-Zufahrt L V. mlt der TF 5.3 ist
gewah_rle:s_tet, dass die durch das kinftige SB-Warenhaus induzierten PKW_';U.“Q_ Lkw-Verkehre

auf kiirzestem Wege nach’ N_erdWegien, auf die ZeppelinstraBe abgefihit WQ_{gen.l_@nnen. '

Die-sﬁdﬁch angren-zenden Wohnnut-zungen -werd,én somit wirksam ‘vor unnétigen

| Verkehirsimmissionen geschutzt
' 'Daruber ‘mnaus kann durch die Anwendung des Trennungsprinzips Zuth einen die Sicherhelt
. und Lelchtlgkelt des Verkehrs gewahrterstet werden und zum anderen den Anforderungen an’

_dfe Vermeldung von Unfaligefahren zweckmaB:g Rechnung getragen werden

Steilglatze und Parkﬂachen

L Gemal architektomschem Entwurf ist folgende Vertellung der Steﬂp[atze vorgesehen

' ,_,.‘801 SB- Warenhaus/Dmnstle:stung 2 Parkdecks mit. lnsgesamt ca. 320 Stellplatzen (dre

: anzuwendenden R1chtwede zum Ste!lplatznachwels werden unterschntten)
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802 ,Dienstleistung”: ca. 30 Stellplatze,
WA: 64 Stellpiétze in Tiefgaragen (die Richtwerte zum Stellplatznachweis werden erfllt).

Bzgl. des SO1 und des S02 wird angestrebt, im Baugenehmigungsverfahren eine
Abweichung im Steilplatznachweis zu erlangen.

Der erforderliche Antrag auf Abweichung zur Reduzierung der erforderlichen Stellplatze nach
§ 72 BbgBO wird rechizeitig gestelit werden.

Geh- und Fahrrechte

Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan sichert gem. § 9 Abs. 1'Nr. 21 BauGB auf der PlanstraBe
1und innerhalb der WA 1 und WA 2 entlang der norddstfichen Grundsticksgrenze ein ca. 6 m
b'reites und innerhalb des WA 2 entlang der Havel.ein ca. 25 m breites Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit und ‘ein Fahrrecht zugunsien der Versorgungsbetriebe und der
Rettungsfahrzeuge. :
- Die Festsetzung des Gehrechtes sichert die Zuginglichkeit des Havelufers far die
Allgemeinheit bzw. die Her_stel!ung des Uferweges innerhalb dieser Fidche.

45 Ufergriinzug

Textliche Festsetzung 4.8: Die Fldche mit Umgrenzung fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist mit Strddchern, Béaumen und Wiesen der
< Pftanzlisten 1, 3 und 5 zu einem Ufergriinzug zu- entwwkein Die Pfianzlisten 1, 3 ynd 5 sind
‘Besiandteil des VEP- Nr. 16. '

" im Vorhaben- und ErschlieBungspIan wird, entsprechend der Darstellung des FNF’ ein
durchgehender Ufergriinzug entlang der Havet gesichert. ' . ‘

Der Uferbereich des WA 2 wn'd in einer Breite von 20 bis 25 m mit einer Festsetzung gem §9

Ptlege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Die auf der Flache
(:9 - auszufiihrenden griinordnerischen MaBnahmen werden durch textiiche Festsetzﬁngen im

‘Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw im Durchfuhrungsvertrag Zum Vorhaben- und
ErschheBungsplan mlt dem Vorhabentrager gesnchert

Zusatzl:ch wird der Uferberelch durch’eine Festsetzung gem. § 8 Abs, 1 Nr. 25 a) BauGB vom
Wohnberelch und vom uberbaubaren Bersich des SO2 abgeschirmt. - Diese Festsetzung

' Sichert stadtebaurechtilch das Anpﬂanzen von Baumen und Strauchem die stadtraumilch dre,
Handzone des Ufergrunzugs defmreren werden -

46 Grunordnerische Festsetzunqen SR
A

' Textltche Festsetzung 4.7 ln den Sondergebleten und in den Aﬂgememen Wohngebreten
o sfnd auf.den nicht uberbaubaren Grundstucksﬂachen Baume mit emem Stammumfang (StU) , '
R von mind. 18- 20 ¢m der Pﬂanzﬂsten 3und4 zu pﬂanzen ‘ : -

1 - _ - a - Im Sondergebiet S0O1 mind. 2Stck,
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b) Im Sondergebiet SO2 mind. 6 Stck und
c} in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 insgesamt mind. 21 Stck.
Die Pflanziisten 3 und 4 sind Bestandteil des VEP Nr. 16.

Kurzbegriindung: Die Verpflichtung zur gértnerischen Anlage und zum Unterhalt ergibt sich
(auch} aus der Bauordnung. Sie wird durch die Festsetzung in quantitativer Hinsicht
konkretisiert. Insbesondere in Baumpflanzungen wird eine landschaftsékologische
Optimierung der Aussenanlagen gesehen. Eine weiterfihrende Qualifizierung erfolgt durch
~ Pflanzempfehlungen (vgl. Pflanzlisten). '

- Textliche Festsetzung 4.2: In den Sondergebieten und in den Aflgemeinen Wohngebieten ist
eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdiurchidssigem Aufbau
herzustellen. Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
- Befonunterbau, Fugenverguss Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig, sofern
wasserrechiliche Be!ange nicht entgegenstehen. Die Verpfhchtung gilt nicht far
Zufahrtsrampen von Tiefgaragen, den Zu- und Abfahrten der Hochgarage im SO1 und der
Anlieferzone fiir das SB-Warenhaus. -

Kurzbegrijhdung' Die Festsetzung dient der Minderung nachteiliger’ anlagebedingter
Auswirkungen auf die- abiotischen Naturhaushaltstunktionen. Vollvers:egeiung ist :nach
- Moglichkeit grundsatzlrch zu vermeiden, weil die Bodenfunktionen in der Foige zu nahezu 100

% beeintrachtigt wiitden. Im Zusammenhang mit der gebotenen Regenwasserversmkerung K
g

kann durch eine Terlvers;egeiung der Oberflachenabflu3 zeitlich: verzogert und insgesamt
herabgesetzt werden. Auch wird durch eine eventuetle Fugenvegetatlon der Abbau von Nahr-
. und Schadstoffen begunstigt

Textliche Festsetzung 4.3: In den Sondergebieten und in den Aligemeinen Wohngebieten
-sind N:edersch!age aer Grundwasserneub:ldung zuzufihren, sofern wasserreohthche Belange
-nicht entgegenstehen :

Kurzbegrundung Die Festsetzung dlent der Umsetzung der Vorsorgeprmz:pien deS'
o Wasserrechts die auch durch das BauGB aufgegnﬁen werden KOnkretislerende' '

e Festlegungen erfolgen Eliq] Rahmen des wasserrechtllchen Genehmigungsverfahrens

. “:Textliche Festsetzung 4.4: In den Sondergebieten qnd_ i:n' den Allgememen Wohngebieten
- sind Dachflichen mit einer Ner‘gung von <10° und éiner Ausdehnung von > 50 qm zu

begrunen Ausgenommen sind davon Dachfidchen in. den Allgememen Wohngeb:eten die

| dem Aufenthalt dienen. Dachfidchen im SO2, die’ dem’ Aufenfhalt dlenen Urid eine- mind::
lnutzbaqre Breite .von > 2.5 m. haben, smd zu mmd 40%Vzu begrunen Die .

Begrunungsverpﬂ:chtungen gelren nicht fir Behchfungsﬂachen und- techmsche Aufbauten

~ Die Dachﬂachen von Trefgaragen und die in 5 4 festgesetzte Dachkonstruktron smd von dieser

' ftexﬂ.rchen Festsetzung ausgenommen
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Kurzbegriindung: Begrinte Dachstandorte bieten Ersatziebensrdume und Trittsteinbiotope
insbesondere fir Vogel und Insekten. Dies ist in der ruderal gepragten Bestandssituation ein
sinnvoller Ausgleich und eine Erganzung der Potenziale bodengebundener
Vegetationsstandorte.

' Sekundar dient die Festsetzung der Minderung nachteiliger Klimaeffekte durch Baukdrper und

Flédhehversiegelung und als Filter- und Rickhaltepotenzial im Zusammenhang mit der
gebotenen Regenwasserversickerung.

Auch die Einbindung in die l.andschaftsstruktur ist wesentliches Ziel der Festsetzung. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass Flachdécher des Geltungsbereichs z.B. aus héher liegenden
Geschossen oder von erhéhter Stelle auBerhalb des Geifungsbereichs eingesshen werden
kénnen. Insbesondere groB3e Kresdacher kénnen dann als eine unnétige vssuelle Beein-
tracht[gung empfunden werden.

Textliche Festsetzung 4.5: In den Allgemeinen Wohngebieten sind Dachflichen von

Tiefgaragen zu begriinen. Dabei sind auf jeder Dachitache mind. 2 kleinkronige Baume der

Plianzliste 4 zu pfianzen. Der durchwurzelbare Substrataufbau muss mind. 60 cm und im

Bereich der zu pflanzenden Béume mind. 80 crm betragen. Dfe Begranungsverpﬂichtung gift
nicht fiir Wege, Terrassen, Kmdersptelpiatze Beluftungsoffnungen und technische

Aufbauten, Dfe Pﬂanzllste 4 ist Bestandteil des VEP Nr. 16,

Kurzbeqrundunq. Die Einbindung der Tiefgaragen in die Umgebung erfordert nicht nur eine
Minderung der Beeintrachtigungen des Reliefs, sondern a_uch eine Bepflanzung, die sich
maoglichst wenig von den Standorten mit Bodenanschiu unterscheidet. Ein Begritnung nur in
der Krautschicht ist unzureichend. Die Festsetzung der  Substratschichtdicken muB also
berticksichtigen, dass atch Straucher und kieinere Biume gepflanzt werden kénnen. Dies ist
bei Mmdestschrchtdicken zwischen 60 und 80 cm moglach wenn Spezra!substrate der diversen

_Anb!eter elngesetzt werden.

Textliche . Festsetzung 4.6: Im Sondergebiet 501 smd stidwest- und sudostexpomerte
AuBenwande auf mind. 1/5 ihrer Grundlédnge durch rankende, selbstklimmende oder hdngende
Pflanzen zu begriinen. Die AuBenwandbegrinung kann a_{te_mat:.v .durch Vorpflanzung von 8

-Séulen-Eichen (Quercus robur “Fastigiata’) mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, auch

auf festgesetzten Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung durchgefihrt werdert.

Kurzbegrindung: Duich eine anteilige Begn’]nung der Fassade'n werden visuelle Konflikte

. gemindert,.die sich aus der Baukorperstellung und dem Gebaudeabstand in Verbmdung mit
~ -dem. Baukorpervoiumen insbesondere des Gebaudes im 801 ergeben. Das betrlfft vor allem
‘ die sensible, Wohnnutzung im WA, dle durch besonders ausgedehnte "Zweckfassaden"

o beemtrachtlgt wird..
. Eine Begriinung von Fassaden dient auBerdem der Minderung Kiimatischer Negativeffekte und
- der Mrnderung von Immissionen. Durch die Pflanzung von Saulen-Elchen in Fassadennahe
konnen diese Zielsetzungen atich erfullt werden.
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Textliche Festsetzung 4.7: Die Fldche mit Umngrenzung zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern ist dicht mit Laubgehdizen der Pllanziiste T zu bepflanzen, Pro 100 gm sind zwei
groBBe Strducher [PflanzgréBe 150cm-200cm), 25 mittlere Strducher [PflanzgréBe 100cm-
150cmj und 40 kieine Strducher {PflanzgréBe 60cm-100cmj) zu pflanzen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege. Die Pfianzliste 1 ist Bestandteil des VEP Nr. 16,

Kurzbegriindung: Die Festsetzung dient der visueil und funktional wirksamen Trennung
zwischen der Nutzung im ijffentlich zugdnglichen Ufergriinzug und den ausschlieBlich privaten
Nutzungen des WA und des S02. Die Art der Bepflanzung steht auBerdem im
landschaftsékologischen Kontext mit der Uferlage Sie entspricht Pflanzengesellschaﬁen der
Weichholzaue und dient' damit auch der Eingliederung des Geltungsbereichs in

standortgerechie Biotopstrukturen.'

Durch eine Bepflanzung soll ein direkter Zugang zum Ufer nicht verhindert werden. Deshalb
erfoigt die Einschrankung durch Satz 3.

Durch regelmaBigen Rickschnitt soll gewéhrleistet werden, dass die Architektur des WA ein
. dauerhafter Bestandteil der Uferansicht ist und dass den Wohnungen nicht der Vorteil eines
~ Uferblicks genommen wird. :

4.7 _ Immissignsschutz

Im Vorhabengebiet ist detzeit ein emissionsintensiver Gewerbebetrieb fur Baustoffe

angesiedelt. Da dieser Betrieb im Falle der Pfanreaiisieruhg vom Havelufer abgezogen wird,

sind die heute fé'stzuste1‘lenden' Léim= und Staubimmissionen-dann nicht mehr relevant;

Das Untersuchungsgeblei lSt durch StrafBen- und Schlenenverkehrs!arm vorbelastet. Die
wesentliche Larmquelle stelit die ZeppelmstraBe dar, die in diesem Bereich a!s BundesstraBe
gefihrt wird und die durch mehrere Straenbahnlinien befahren wird.

_ Hé‘levante Larmemissionen sind vom SB-Warenhaus (S01) zu erwarten. Als Larmquetlen sind

die Zu- und Abfahrten dés Lieferverkehrs zur Ladezone und des Kundénverkehrs zu den

- Parkdecks (irikl. -Schallabtragung: der -offenen Fassadenteile) zu beriicksichtigen. Der

_ zusatzliche StraBenverkehr aus dem Verhabengebtet durch - die Erschheﬁung der

" Wohnnutzungen iiber die ZeppelinstraBe und dle Kastanienallee wird durch das vorliegende
scha!itechmsche Gutachten ais nicht pegelbestimmend’ emgestuﬂ ‘

Im Ergebms der Stellungnahme des Amtes flir Immlssmnsschutz ‘Brandenburg- an-der Havel

" 'vom' 30.6:1999 {(im Rahmen der Tragerbeteiligung nach §- 4 (2) BauGB) wérden kurziristig

weltere préazisierende schalftechrische Untersuchungen -ausgetost (:Earmivorbelastiing aus

dém vorhandenen Yachthafen, Umspannwerk der EVP auf dem Nachbargrundstuck Aussagen
Zum Schlffahrtsverkehr Ubarpriifung der Immrssuonsfestsetzungen bzgi {mmtssmnsorﬂ (o1 -

. das sudhchste Wohngebaude des WAT1), und !mmlss:onsort 4. (04 - dag nordlichste

o _Wgh_ngebaude des WA1),7 Ber{icksichtigung des Schorns__tel_n_sld:es.Hetzhauses der ,E_VP). '
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Beurteilung der Berechnungsergebnigse des Schalltechnischen Gutachtens™;

Durch o. g. Ladrmemissionen, die vom SO1 ausgehen, treten auf dem Nachbargrundstiick
ZeppelinstraBe 132 Dberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir Gewerbeldrm gemaB TA
Larm® von 2 bis 4 dB auf. Eine Einhaltung der Immissionstichtwerte ist z.B. durch sine
Larmschutzwand von ca. 2 m Hohe entlang der Zufahrt zur Anlieferung des SB-Warenhauses
maoglich. Diese SchallschutzmaBnahme wird als zeichnerische Festsetzung in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan aufgenommen.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete um ca.
1 dB ist am mittleren Wohngebaude stdéstlich des Soridergebietes 2 zu verzeichnen. Da die
Berechnungen fUr den “worst-case" angenommen wurden und 1 zusétzliches dB unter der
physiologischéen Wahrnehmungsschwelle liegt, wird hier im Rahmen der Abwégung auf eine
~gesonderte Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen verzichtet. Durch den Einbau einer
Warmedammverglasung, wie sie den DIN-Normen fir Neubauten entspricht, werden die
erforderlichen Pegelreduzierungen -erzielt. Die Einhaltung der DIN:Normen wird im
‘bauaufsichtlichen Verfahren gesicheri. An allen welteren betroffenen Mehrfamilienhdusern
werden die Orientierungswerte eingehalten.

: ;Durch dle Verkehrslarmbelastung an der Zepp‘eiinstraﬁe sind an den zu ihr orientierten
Fassaden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (nachts um bis zu 23
dB(A)) zu verzeichnen. Deshalb werden in der textlichen Festsetzung 6.1 Larmschutzfenster
der Schal!schutzklasse IV (bewertetes Schalldamm-MaB R'w 40 bIS 44 dB) festgesetzt

An der zur Kastanienallee orlentlerten Fassade treten ebem‘alls :
- Immissionsrichtwertberschreitungen auf, die bis -zu 10 dB (A) betragen. In den textlichen
¢ Festsetzungen fiir einzelne Fassadenabschnitte werden die mindestens erforderlichen
Schallschutzfenster (bzw. Schalldamm-MaBe in' dB) festgesetzt. Diese Festsetzungen
- beriicksichtigen die zulas5|gen Wohnnutzungen Im Fall der Wohnnutzung wird die
Onentaerung von Schiaf- und Kinderzimmern zur ZeppelinstraBe hin durch die textliche
Festsetzung 6.2 ausgeschiossen. Durch diese schallschutztechnisch sehr ginstige
~Raumanordnung sind in diesen Fassadenberetchen keme Schallschutzfenster hoherer

Schal!schutzklassen erforderilch

4 8 Staffelgeschoss

Textilche Festsetzung Nr: 24 Die in 2.1 festgesetzte max. zulasszge Gebaudehohe darf im
Sondergeb.ret S02 um bis zu 3,8 m durch ein Staffefgeschoss uberschntten werden, wenn das.

Staffeigeschoss auf den. straBense:trgen Fassaden des Gebaudes um mindestens 1,4 mhinter - :

- die Fassade des darunterl:egenden Geschosses. zurticktritt. AuBBerdem darf die max. zuldssige
Gebaudehohe ausnahmsweise durch rechmsche Aufbauren wig Schornsreme Liiftungsrohre
und ‘Aufzugschédchte um bis zu 2 m uberschntten werden wenn - sie mchr straBenseitig
angeordnet sind. : '

27 Kolter Beratende lnger‘fieure Schalltechnischies Gutachten Nr. 31580-1.001 ..., 8.a.0.. -~

28 Sechste A[Igememe Venvaltungsvorschnft zuimn . Bundes- immlssmnsschutzgesetz (Technische - -
Anleltung zum Schutz: gegen Larm - TA Lé&rm) in"der vom Bundeskabmett am 11 August 1998 - -
beschlossenen Fassung. o : :

- :Seite's?' i
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Textliche Festsetzung Nr. 2.5: /n den Aligemeinen Wohngebieten WAT und WA2 ist das
oberste Vollgeschass als Staffelgeschoss auszubilden, das sich durch Material- bzw.
Farbwechsel zum Hauptbaukdrper an aflen 4 Seiten und durch Rickstaffelung von mind. 2 m
auf 40% der darunterliegenden Geschossselte zur Havel hin unterscheidet.

Generell: In Kombination mit den weiteren Festsetzungen (MaB der baulichen Nutzung, Verlauf
der Baugrenzen efc.) ist durch diese Festsetzungen sichergestellt, dass Baustrukiuren
errichtet werden, die sich in Art, Yolumen, Héhe und Staffelung in die anspruchsvolle
Ortsumgebung einfiigen. Negative Auswirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild kdnnen
hierdurch verhindert / minimiert werden.

Zu TF 2.4: Die Geb&ude entlang der ZeppelmstraBe nehmen die Héhe der
‘gegentberiiegenden Bebauung auf. Im SO2 ist das oberste Geséhoss als Statfetgeschoss
auszubilden, das sich an den straBenseitigen Fassaden um mindestens 1,4 m zum

- daruntetliegenden Geschoss zurﬂckStaffeln‘ muss, um die gewiinschten architektonischen und
stadtebaulichen Wirkungen zu erzielen. -

 Zu TF 2.5: Dle Mehrfamilienhduser im siidlichen Bereich des Vorhabengebietes staffeln sich

néheren Umgebung gewahrleistet.

49 Ausnahmsweise Zulissigkeit von t_eéﬁ'niééhe'n Aufbauten jm SO1

Sondergebiet SO1. ausnahmsweise durch technische Aufbauten wie Schornsteine,
_Laftungsrohre und Aufzugschachte urm bis 2u 2 m gberschritten werden, wenn sie nicht
straf3enseitig angeordnet sind.*

"Der konkrete architektonische -Entwurf siéh‘t ‘den‘Bau von Aufzligen inkl. der erforderlichen, im
Dachrauim auskragenden Schachte Antennen’ und Kiihlungs- und Liftungssysteme vor.

textliche Festsetzung getroffen.

4 10 Luftgeschoss

Luﬁgeschoss auszubrlden Die I.rchte Hohe muss 3 5 m-4.5m betragen

Parallel zur ZeppelinstraBe ist im: mneren Berelch des Plangebletes elne ErschheBungsstraBe

_ PlanstraBe 1° geplant die von. det" Kastamenaliee durch ein. ‘Luftgeschoss im
' Erdgeschossberelch der. Eckbebauung Zeppelmstraﬁe/ Kastamenallee in den innenberelch_‘ h

- dés neuen Quartiers gefuhrt wird.

B . D:e getroffene Festsetzung s:che{t eine zweckmaB:ge und effektive Verbmdung vom WA

(bestehend aus -WAT. und WA2) ither d|e genannte PIanstraBe 15, die. offenmche _'

e

Verkehrsﬂache de Kastanlenaflee hin’ zur [erstungsstarken ZeppeimstraBe

zum Wasser hin um ein Geschoss ab. Das oberste Geschoss ist jeweils als Staﬁelgeschoss .
- auszubilden. Hierdurch wird eine sensible Einordnung in das bestehende Ortsbild bzw. der -

- Textliche Festsetzung' 2.3: ,Die in 2.1 fest_gésetzte max. zu-lés_s_ige Gebdudehdhe darf im

- Zur Gewahrlelstung der Umsetzung d|eses archlteklomschen Entwurfs wird die genannte' :

Texthche Festsetzung 2.6: Innerhalb a'er Flache DE F, G D st das 1. Vollgeschass als

'*’S;,eite. 38
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4.11 Terrassen und Peraolen

Textliche Festsetzung 2.9: : ,In den WA und im SO 2 sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen Terrassen und Pergolen zuldssig.*

Der mit der Stadt einvernehmliich abgestimmte konkrete architektonische Entwurf sieht den Bau
von Terrassen bzw. Pergofen innerhalb des WA und des SO2 vor. Um die Realisierung dieser
AuBenwohnflachen von hohem Wohnwert zu gewdhrleisten, wird die o. g. Textliche
Festsetzung Teit der Satzung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 16.

4.12 Stellplaize

Textliche Festsetzung 3.1: ;im SOT sind Stellpldtze nur oberhalb des ersten Vollgeschosses
Zuldssig. (§ 9 (1) Nr. 4 und (2) BauGB i.V.m. § 12 (5) BauNVO)

o Die Konzeption fur das SO1 sieht fir die EG-Zone die Bereitsteliung von hochwertigen
-)’ Verkaufsflachen flir den Einzelhandel vor. Die notwendlgen Stellpiatze solien daher in den
dariiberliegenden Ebenen realisiert werden .

Textliche Festsetzung 3.2: ,im Allgememen Wohngebiet sind Tiefgaragen zuldssig, sofern sie
inki. der Substratschicht fir die Bepflanzungen nicht mehr als 1,30 m dber die in 2.2
festgesetzte Bezugshohe hinausragen. AuBenwénde der Ttefgaragen sind in das Gelénde so .
" einzubinden, dass Umwehrungen ficht erforderlich werden. Diese Verpﬁrchtung gilt mcht far
Zugange Zufahﬁsrampen und AuBenwande mit Bellftungséffnungen. :

Ausnahmsweise s.rnd im Aﬂgememen Wohngeb.'et oberhalb der nordwesthchen Baugrenzen'
des WA 2, innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstucksﬂachen bis zu 45. Steﬂplafze

oberhalb der Gelandeobefﬂache zulassrg

Die Ste!lpiatze ir dle Wohngebaude der WAI1 und WAZ werden in drei Tleflaragen
untergebracht, die Uber die PlanstraBe 1 erschiossen werden Zlel ist es, den gesamten
Ty : Innenbereich zwischen der Planstraﬁe und dem Have[ufer vom motonsuerten Verkehr
. @ ' {reigehatten.. ' '

o - Begrindet durch den derzeit nicht auszdéchlieBenden Fall, dass negative Beeintréichtigungi-:tn'
fir das Strémungsverhalten des Grundwassers durch den Bau von Tiefgaragen die Fo!ge :
wéren, ist ausnahmsweise die ﬂea[ismrung von 45 GStellplatzen oberhalb der
Gelandeoberﬂache nordwesthch der Baugrenzen des WA 2, zulassig.

4.13 Uberdachung der Stellplatzflche im SO1
Textliche Festsetzung 5.4 .,Im Sondergeb;et 801 ist die Stellplatzﬂache im oberstén Geschoss
mit giner Dachkonstrukﬂon zu versehen. : :

-

‘Die Festsetzung dient der Vermeidung von. LandschaftsblIdbeemtrachtlgungen Zwar ist bel'
~den vorgesehenen Bauhohen ausgeschiossen, dass Sichtfelder der gartenhlstonschen_ j
An!agen Potsdams betroffen sein konnen, doch kénnen ‘Dachflachen von umllegen_de‘n‘

'
VoL
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DachgeschoBwohnungen (ZeppelinstraBe) und mdglicherweise auch von erhdhten Punkten
des gegeniiberliegenden Havelufers eingesehen werden. Das ist relativ unproblematisch,
wenn es sich um tatséchliche Dachiflachen handelt. Es sollte jedoch vermieden werden, dass
sich eine Dachflache offen als StellplatzgeschoB prasentiert. -

Eine leichte Dachkonstruktion kann auBerdem die Ausbreitung der Schallwe[len'im Sinne einer
Emissionsminderung positiv beeinflussen.

4.14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung 5.1 ,Die Fldchen G1 und G2 sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemsinheit sowie mil einem Fahrrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe und
Rettungsfahrzeuge zu belasten.

Textliche Festsetzung 5.2 ,Die PlanstraBe 1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der
- Aligemeinheit, mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewohner und Anlieger des 502

und der Bewohner und Anlieger des WAT und WA2 sbwig mit einem Fahr- und Leitimgsrecht

zugunsten der Versorgungsbetriebe und Rettungsfahrzeuge zu belasten. :

Textliche Festsetzung 5.3 ,Die PfanstraBe 2.ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anheger des SO1 sowie m:t einem Fahr- und . Le:tungsrechr zugunsfen der
Versorgungsbetnebe und Rettungsfahrzeuge zu belasten." :

Die Belastung der genarmten F{achen privater Grundstucke nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB schafft
die Méoglichkeit, die notwendlge lnanspruchnahme durch die ]ewells aufgefuhrten
Begunstigten zu ‘regeln.. Entsprechende Regelungen sind Gegenstand ‘des
Dur&ﬁft‘]hrﬂhgsveﬁrages z‘urh vorhegenden Vorhaberi- und ErschheBungsplanes Nr.16.

Die Festsetzung selbst im Vorhaben- und ErschlleBungsplan gibt noch kein Nutzungsrecht
sondern schafft die offenthch -rechtliche Grundlage fiir die Inanspruchnahme der Fiache Die
Befastung wird in der’ Rege{ ‘durch grundbuchllche Sicherung (Grunddlenstbarkelt) durch
Baulast oder durch Vertrag eﬁolgen :
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Technische infrastruktur

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes ist aus ver- und entsorgungstechnischer Sicht
gesichert. Alle fur die Ver- und Entsorgung erforderlichen Leitungen liegen in der

ZeppelinstraBe. Vor Beginn der Bauarbeiten ist jedoch mit den zustéindigen Leitungstragern

die Planung abzustimmen. Eventuell notwendige Leitungsumverlegungen sind vorzunehmen.
Der Vérhaben- und ErschiieBungsplan sichert hierfur die e_n‘order(ichen Anschlusspunkte in der
Kastanienallee und der dstlichen Zufahrt. Eine entsprechende Regelung wird Gegenstand des
abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrages. ' ' ‘

Fernwirme:

Die Vérsorgun'g mit Femwarme erfolgt dber Stich‘leitungeh direkt von dem in unmittelbarer
Néhe befindlichen Heizwerk, Zeppe{mstraﬂe 135. Far die Verlegung der

,Fernwarmeanschlussleltungen sind in der PlanstraBe 1 im Gehwegberelch ca. 1,20 m. brelte

Freirdume vorzuhalten

Da das Grundst-uck innerhalb des Gebietes liegt, fir das eine Satzung Uber die. &ffentliche
'Fer-nwérmeVersorgung gilt, besteht ein Anschluss- und Benu-tzungszwang der
Fernwarmeversorgung Eine Befreiung kann nur durch den Einsatz elgener immissionsfreier
Warmeerzeugung erteilt werden. -

Abwasser: .

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Abwasserentsorgung angeschiossen.

Die Abwassergeféﬂeléitungen fahren in der Zeppe'llinstraBe zum Abwassérpumpwerk

Zeppelmstraﬁe 135. Das Abwasser wird von dort uber Druckfeltungen entsorgt

Oberﬂachgnwasser

- Das Hegenwasse'r' aus den ‘benachbarten Gebieten wird derzeit iber 2Wei Léitungen
_Kastanienaliee (NW 1450 mm)-und Uber das Grundstuck ZeppelmstraBe 135 (NW 800 mm) in

dleHavelabgefuhrt o )

Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers mcht zu besorgen ist und sonstlge Belange

“nicht entgegen stehen ist Niederschlagswasser zu vérsickern’ (BbgWG vom 13. 07 1994)..

Sollte eine Versnckerung aus objektlven Grunden nlcht mogllch sem smd andere :

. Entsorgungsformen zu priifen.®

‘Beim Bau der Taefgaragen ist darauf zu achten, daB keme negauven Beemtrachtagen des
) Grundwasserstromungsverhaltens eintreten. Das Um=und Unterstrémen des’ ‘Grundwassers
- muss auch weiterhin gewahrlelstet sein. D:eser Aspekt wird im Rahmen des anhangigen

Baugenehmlgungsverfahrens abschlieBend gepruft werden

29 Anregung der EVP vom 16. 96.1999 im Rahmen der Tragerbetelhgung

" 30 Hmwels des Amtes 36 vom 18. Juni 1999 im, Flahmenkder Tragerbetelhgung
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Begrindet durch den derzeit nicht auszuschlieBenden Fail, dass o. g. negative
Beeintrachtigungen durch den Bau von Tiefgaragen die Foige wéren, ist ausnahmsweise die
Realisierung von 45 Stellplatzen oberhalb der Geldndeoberflache, rordwestlich der
Baugrenzen des WA 2, zuldssig; vgl. hierzu die Textliche Festsetzung 3.2.

Trinkwasserversorgung:
Das Vorhabengebiet ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen.

_ Es ist eine Loschwasserversorgung von mind. 1'.600 i/min tber einen- Zeitraum von mindestens
zwei Stunden sicherzustelien. Durch die Entnahme des Ldschwassers soll die
Trinkwasserversorgung weiter gewdhrleistet bleiben. Die Anordnurig der Entnahmestellen

. sollte so erfolgen, dass sie untereinander nicht mehr als 200 m und zu Hauseingdngen nicht
mehr als 100 m entfemt sind.”’

- Gas- und Stromversorgung:
' Eine Gas-Hochdruckleitung quert den westlichen Planbereich, paratiel zur ZeppelinstraBe und
" Gberlagert {iberbaubare Grundstiicksflachen des SO2 ,Dienstleistung’. Der architekionische
Entwurf sieht in diesem Bereich der ZeppelinstraBe ein Herauskragen dés ‘Gebaudekdrpers ab
‘dem 1. bis- & Obergeschoss vor wodurch die. Erreichbarkeit- der Leitung auch weiterhin
gewahrlelstet bleibt. Elne Umverlegung ist daher nicht erforderlich.

Anders verhalt es sich beziglich der 30 kV-Zufihrungsleitung zum 'Elektroum'sp'annwerk
30/10 kV, ZeppelinstraBe 135. Diese Haupversorgungsieltung muss in Absprache mit der
EVP verlegt werden. ‘

- Die Elektrqversorgung erfolgt (iber eine Trafostation. Die EVP geht von einem notWendigen
- Platzbedarf der Trafostation von 4 x 7 maus.® Fir die mit SO2 Dienstieistung’ Gberplante TST
Kastamenallee 192 wird in Abstimmung mit der EVP zu gegebener Ze|t ein geeigneter
Ersatzstandort gefunden werden. Die bestehende 5T Kastamenaﬂee 192 wird nachrlchthch in
die Planzelchnung gbernommen. ‘ ' :

e Telekom :

' Telekomanschlusse smd vorhanden Bestehende Leﬂungen mussen mogllcherwelse verlegti
- .werden. ‘

L Erganzender Hmwels Die unter Punkt Gas- und Stromversorgung und Te!ekom

"__genann’sen Sachverhalte werden Gegenstand de abzuschlteBenden

: Durchfuhrungsvertrages

31 Hinweis des Amtes 37.41 voint ga. Jum 1994 im Rahmen derTragerbetelllgung
32 Anregung der EVP vorh 16: 06 1999 im Rahmen der’ Tragerbetelllgung R
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6. Flichenbilanz

| Baugebietsfldchen , 28.310 gm 91,5 %
davon:
SO, gesamt o 14312 gqm 46,2 %
- 801 ,Einzelhandel/Dienstleistung’ 9.550 gqm
- 802 'Dienstleistung’ = 4.762 gm
WA, gesamt ! . 13998qm 452%
{inki. Uferwanderweg, ohne" , o '
Planstra3e 1) - WA S 4.797 qm
-WA2 e 9.201 gqm
Verkehrsfliachen - - _ _: o 2643agm 85%
- dffentl. Verkehrsflache der 1.036 gm

davon:
o -Kastanienallee (inki.

Parkflache) im erwe:terten |
Satzungsgeblet '

-PlanstraBe 1 ' o : 1,200 qm

| ) -Pléns_traBeE } o ' o 407 gm

und Erschl" ‘Bun""‘_':s lanes

7. Auswrrkun en des Vorh ‘ben-

EAL Stﬁﬂt‘ebauliché‘-Auswirkun en:

" Der Vorhaben- und ErschheBungsplan dlent dem Zlel emer quailtatw hochwemgen :
Neugestaltung des Vorhabengebletes Die vorhandenen Gebaude werden abgetragen Das

- Erschemungsb:ld des Areals wird durch die Neugestaltung nachhalng beemflusst und
aufgewertetf. Die- StraBenzuge ZeppelmstraBe und- Kastantenallee werden durch. die
‘vorgesehene Bebauung raumlich gefassf Der Uferberelch an-der Havel: wird for die

_ Offentlichkeit. zuganghch und erlebbar gemacht Die Emgangssuuatlon der lrandenburger
'Vorstadt witd stadtebaullch gefasst T ! S -

R
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Landeshauptstadt Potsdam: Vorhaben- und ErschiieBungsplan Nr. 16 "Zeppslinstrale / Kastanienallee” -

Auswirkungen auf die Umwelt, Natur und Landschaft

Fiar den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.16 wurde durch den Fachgutachter Dipl.-Ing. C.
Matulf ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt, der wegen der urspringlich im Sondergebiet SO1
vorgesehenen Verkaufsfidchenzahl von mehr als 5.000 gm auch eine integrierte und auf das
Sondergebiet SO1 beschrankte Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) enthieit. GOP/UVS
wurden mit Datum vom 14.5.99 vorgelegt und dem Beteiligungsverfahren unterzoegen. Der
VEP Nr. 16 setzte sich zum damaligen Zeitpunkt aus den Fl&dchen des nachstehenden

Lageschemas zusammen.

Geltungsbereich des VEP Nr.16 im Jahr 1999 (Lageschema)
s01: Sondergebiet EINZELHANDEL (ca. 7.962 gm)
8§02: Sondergebiet DIENSTLEISTUNG mit dffentlicher (Merzone (da. 4915 gm)

WA: Allgemeines Wohngebiet mit 6ffent!icher Uferzone (ca. 14418 qm)

6Str: dffentliches StraBentand (ca. 460 qh)

privates StraBenland ohne schematische Darstellung (ca. 1.990 qm)

Der Geltungsbereich des VEP Nr. 16 war 1999 nach damaliger Vermessergrundiage ihsgesamt
29.745 gm groB. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse und Empfehlungen des

Grinordnungsplanes von 1999 (GOP.99) zus-afrimengefas_s‘t

.Kdnzeﬁtidn des GO P.99:

Der GCSP.Q.Q stelit fest, dass das Vorhaben im _‘Grdnd"satz den ortiichen Entwicklungszielen des
Naturschutzes und der Landschaftspfiege nicht widerspricht. Die vorgesehenen Nutzungen

: entspreéhen der aligémeine’n Zielsetzung einer Aufwertung\eines stadtnahen und qualitativ

hochwertigen Standortes besonders in puncto offentl[che ErschheBung der Uferlage und
Uberfuhrung einer Gewerbebrache in: Wohnnutzung P T

cg

Als Leltllme der Heahsuarung im Sinne: der Ortlichen Entwmkiungsmele muss msbesondere sa

der GOP.99 - die optimierte jandschaftsraumiiche. Emblndﬁng im Vordergrund stehen Das

'-_erfordert eine zum Ufer hin abgestufte sinnvolle Begrenzung von Bauhdhe und Baudichte und

K 'elne von Bebauung generell fre:zuhaltende Uferzone Dtese Uferzone |st zu emem offenthch

. zugang chen Frelraum zu entwwke‘

, -

Anspruchen an dle Frelraumgestaitung eine. mcht mmder bedeutende F{oile zuzuordnen als

..-lder -Architekiur. Die- Berucksuchtsgung dieser Leitlinie w:rd nach Auffassung des Gutachters o
-auch die erforderltche Minderung und den Ausglelch unverme:dbarer Beemtra(:htlgungen der .

ablotlschen und biotischen Schutzguter ermogltchen
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Das MaBnahmenkonzept des GOP.99, das weitgehend als zeichnerische oder textliche
Festsetzungen auch in den aktuelien Vorhaben- und ErschlieBungsplan iibernommen wurde,
enthalt Vorschidge, wie erstens die Eingriffsintensitat im Bereich der Grundflachen gemindert
werden kann und wie zweitens auch zusatzliche Ausgleichspotenziale erschiossen werden
kénnen.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz des GOP.99:

Die Bitanzierung des GOP.99 kommt zu dem Ergebnis, dass auch nach Minderung und
Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches Restdefizite verbleiben. Jedoch trifft dies nicht in
gleichem MaB auf alle Teilbaufiichen zu. Insbesondere im Baufeld WA, aber auch im
dffentlichen StraBenland, sind z.T. erhebliche Kompensationsiberh&inge zu erzielen, die zur

Deckung von Defiziten aus den Sondergebieten 801 und SO2 herangezogen werden
. kénnen,

im Slchgtigutberei_c'h Boden verbleibt laut GOF‘.QQ' ein geltungsbereichshezogenes

- Kompensationsdefizit von ca. 8 % {entspricht rund 1.715 gm Bodenversiegelung).

- me-Schutzgutbereich Flora / Fauna ergibt sich ein geringfiigiger Kompensationsiiberhang an
" Vegetationsildchen, ebwohl die versiegelien Flé‘ldhen,gageni}ber der Bestandssituation Ieicht
. zunehmen. Das liegt am: hohen Fléchénanteil-nich_‘t versiegeiter, aber verdichteter und
vegetationsloser Bodenstandorte in der Besfands'situation' die mif-der Austihrung der
~Planung in Siedlungsgriinflichen umgewandeit werden koénnen, wie auch an der

Beriicksichtigung von Dachbegriinung.

: Bef Betrachtung der Bilanz nach Teilbauflichen ist sogar ein z.T. deutlicher Zugewinn an

- Vegetationsflachen zu verzeichnen. So ist das kinftige WA, das den weitaus groBten Teil der

. im Bestand hoch versnegelten Uferlage emmmmt ‘im Sinne der Landschaftsenthcklung wie
_ ‘_‘auch im Sinne der Kompensatlonsbllanz am Ufer adaquat veroriet. Dort werdén hohe
o 7 Kompensatlonsuberhange erzieli, die Defnzne der ubngen Bauflachen aufw:egen konnen.

. _lnnerhalb der Sledlungsgrunﬂachen bedarf es der Quahfmerung durch Pﬂanzempfehlungen
: ‘_:und Pflanzgebote, S0 dass die angenommene Kompensataonsw:rkung gewahrlelstet wird. Die .
- Quallfwerung wird durch den Vorhaben- und Erschheﬁungsplan uber textl:che Festsetzungen
sund Gber Pflanzempfehlungen gesichert. Dazu gehort auch eine raumhche Trennung der
'Sledlungsgarten vorm' offenthchen Uferbere:ch und eme Nachpﬂanzung von Baumen

.Ersatzpflanzungen far Baume werden jedoch auch auBerhafb des GeItungsberelches :
erforderlich werden. Diese Ersatzpflanzungen fur Baume werden in den abzuschlieBenden. _
* ... Durchfiihrungsvertrag aufgenommen ERERE

_ ::'U_nter diesén V-Qraussetzungen kann der Eingriff int das Schufzgut als korﬁpénsiert_ gelten. -
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Im Schutzgutbereich Wasser erscheint eine Kompensation des Eingriffs maglich. Letzten
Aufschluss darliber muss das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren geben, in dem die
konkreten Anforderungen hinsichtlich der wasserwirtschafilichen Erfordernisse festgelegt
werden. Der GOP.99 weist auf die grundsatzlich bestehende Verpflichtung zur értlichen
Regenwasserbehandiung hin, zeigt Lésungsméglichkeiten auf und schéizt das Defizit auf ca.
10-20 % des Konfliktpotenzials . -

im Schutzgutbereich_Klima/ Luft ist auf Grund grundlegender methodischer Probleme eine
materielle Bilanz nicht mdglich. Als HilfsgréBe wurde daher die Bilanz der versiegetten Flachen
herangezogen, die Riickschliisse Gber die Entwickiung der Ortlichen Belastungssituaiion
zuldsst. Danach ist zundchst von einem nicht erheblichen Restdefizit von etwa 8 %
auszugehen. Auch die Bilanz der klimawirksamen Vegetationsfléchen st(tzt diese Annahme.

Zu betiicksichtigen ist auch die Beeinflussung der értlichen Strdmungsverhaltnisse. Hier wurde
durch den GOP.99 festgestellt, dass die volumindsen Bebauungen von SO1 und SO2
tendenziell als disfunktional zu werten sind. Dies wird aber durch-den immissionsmindernden
Effekt der Baukérper auf die Flachen des Vorhabengebuetes aufgewogen

Nicht kompensierbar ist die Entwickiung im Bereich der durch Nutzungsm’tensw:erung
- verursachten Gesamtimmissionslage. insbesondere die geplanten Handelsflachen werden
‘zusdizliche Verkehrslasten erzeugen, d__erenj Auswirkuhgen auch auBerhalb des
Geltungsbereiches nicht kompensierbar sind. Die vorgesehene stadtebauliche Grundfigur
enthilt jedoch - so der GOP.99 - die richtigen Ansatze, um vor allem die ufernahen Flichen von
- den Auswirkungen des zunehmenden'Kraftver‘kehrs zu entlasten. Zu berGeksichtigen ist auch,
dass im Falle der Planrealisierung der emissionsintensive Gewerbebetﬂeb {Baustoffe Sand-
-Kies Kosters) vom Havelufer abgezogen wird. '

Eine Uberplanung des Gebletes im Slnne des Vorhaben und ErschlleBungsplanes |st nach
Belangen des Schutz; utberelches Landschaftsblld /-Erholung zu befiirworten (bisher: hoher

'VerSJegelungsgrad Brache prowsorzsche Nutzungen und Bauten ufemahe Emlssmnen
* fehlender dffentlicher Uferzuganrig). '

'Dennoch stellt d|eelntenSItat der Planung &in. Konfhktpotenzral dar Dies gllt msbesondere for |

L __‘dle vorgesehene Faliung von Baumen dle Bauhohe und Baudmhte Als besonders wichtig

" -Wwird daher die Qualﬁat der AuBenanlagen fur die erwunschte Emghederung in den’
Landschaftsraum angesehen um diese negatrven Tendenzen auﬂangen zu kdnnen. Der VEP
legt deshalb in seinen Festsetzungen einen’ groBen Wert auf die Gestaltung des’

e Ufergriinzuges und der AuBenanlagen (Flachen filr MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und- -

‘zur Entwicklung -ven Natur und Landschaft -/ Flachen zum Anpfianzen von Baumen und -
‘Strauchern / Begriinung von Dachern, Tiefgérag'en und AuBenwanden). insgesamt kann im-
'Schutzgutbereich die Iandschaftsgerechte Neugestaltung des Landschaftsbildes erwartet
werden. Die Frelﬂachen des Geltungsberelches werden nach’ Umsetzung der Festsetzungen
_ des Vorhaben- und ErschlleBungsplanes emen héheren Wert fiir die private und. offenthche '
" Erholung haben, als gegenwamg : ‘
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-

' Fazit des GOP.99:

Schwerpunkie des GOP.99-MaBnahmenkonzeptes sind die Reduzierung der zu erwartenden
Versiegelung auf das unbedingt noiwendige MaB, vor allem aber die vertragliche Einbindung
des Siedlungskdrpers in die gegebene, sensible Landschafissituation - dabel auch die
Sicherung und Gestaliung einer G&ffentlich zuganglichen Uferzone. Die in diesem
Zusammenhang notwendigen Pflanz- und Entwicklungsgebote und die Qualifizierung der
Siedlungsgrinaniagen durch Pflanzempfehlungen unterstiitzen die Entwicklung der Gbrigen

biotischen und abiotischen Potenziale.

Die festgesteliten vorhabenbedingten 'Beeintréchtigungen des Naturhaushalts und des Land-
-schaftsbildes kdnnen durch MaBnahmen der Vermeidung, der Minderung und des Ausgleichs -

weitgehend und deutlich iberwiegend mnerhaib des Geltungsbere:ches kompens:ert werden,
Zur Vollkompensation wére die EntSIegelung von ca. 1.715 gqm Boden auBerhalb des
Geltungsbereiches erforderlich. Dieses Defizit entsprlcht 8 % des festgestel[ten
Konfliktpotenzials in diesem Schutzgutberelch

AuBerhalb des un_rnittelbaren Geltunngereiches sind zur Vollkorhpensatipn auBerdem etwa 75
Biume hoherer Pllanzqualitét zu pflanzen. Es wird im GOP.99 em'pfohien diese Baume zur
Aufwertung der Verbmdungsfunktlon zwischen dem Uferwanderweg der Havel und den
Anlagen Sanssoucis im zwischen Havel und ZeppellnstraBe ‘befindlichen Abschnitt der
Kastamenallee_anzupﬂanzen. Alternativ kommt die Zeppelinstrae selbst als Pflanzort in’
Betracht. Die Ersatzpflanzungen -werden im _abzuschlieBenden Durchfiiirungsvertrag
gesichert. ‘

Der wertgehende Ausgleich des Emgnﬁs innerhalb des Geltungsbereuches wird hauptsachhch
durch Kompensatlonsuberhange des a!lgememen Wohngeblets WA ermaglicht, wahrend die
Sondergebletsﬂachen des Geitungsberelches defizitare Tellbllanzen aufwelsen Innerhalb des
WA wird daher die festzusetzende "Flache fur MaBnahmen zum 'Schutz, zur Pﬂege und Zur
Entw:cklung_ von Natur und Landschaft’ __(ca. 3.400 gm) als Sammeiausg!elchsflache

betrachtet. Die Anlage dieser &ffentlichen Uferzone ist geeignet, die festgestellten Defizite der-
Sondergebiete wirksam zu reduzieren. Folglich ist im Sinne des Verursacherprinzips eine
Finanzierungsbeteiligung seitens kilnftiger Vorhabentrager der ‘Sondérgebiete zu

~ vereinbaren. Die durchzufiihrenden MaBnahmen werden durch -den Plan

Herste!lungsempfehlungen des GOP. 99 beschrieben. Die genannten Aspekte sind. dariiber

~hinaus Gegenstand des Durchfuhrungsvertrages

. Umweltvertraghchkeltsstudle (UVS 99) fiir das Sondergeblet 801

Begriindet durch den Termin des Aufsteilungsbeschlusses zum vorhegenden Vorhaben- und -
Erschlleﬁungsp!anes Nr. 16 {am. 03.12. 1997) in Verbmdung mit der Tatsache ‘dass das -

-‘Vorhaben n[cht im Auﬁenberelch liegt, gre:fen die aktuellen Besnmmungen des UVPG: nicht.

~ Der Bere|ch entlang der ZeppelmstraBe (ca deckungsgle:ch mlt dem 801) wird nach § 34
‘BauGB beurteilt werden konnen : :
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Fortdauer der Giiltigkeit der Aussagen und Ergebnisse des GOP.99

Der GOP.99 wurde zwischenzeitiich nicht fortgeschrieben, obwohl Planungsinhalte des VEP
Nr. 16 seit Mai 1999 mehrfach verandert wurden. Insbesondere die Diskussion um die
Vertraglichkeit von Verkaufsflichen hat diese Anderungen maBgeblich bestimmit.

Der Umfang zulassiger Verkaufsfizchen am Standort nimmt jedoch auf die Ergebnisse des GOP
keinen unmitteibaren Einfluss, solange er sich nicht in einer Erweiterung zuldssiger
Grundildchenzahien, einer wesentliéhen Anderung des stadtebautichen Entwurfs oder einer’
gravierenden Erh6éhung des Kundenaufkommens (lndi'\.fidual'vérkehr) manifestiert.

Die maximal zu‘iéissigen Verkaufstidachen fir das SO1 wurden seit 1999 von 5.000 gm (pius
1.000 gm Elnzelhandel) auf aktuell 4.000 gm (gesamt) reduziert. Das bedeutet mit Sicherheit
keme Auswettung, sondern tendenziell eine Mmderung der zu erwartenden nachteiligen
Umweltausw:rkungen

Eine weitere wesentliche Anderung.im Bereich des Sendergebietes SO1 (seit 1999) ist die
Anderung der Baukubatur. Die Verkaufsflachen sollen nicht mehr auf zwei, sondern nur noch
auf einer Ebene organisiert werdeh Das bedeutet eine in der Tendenz niedrigere Bauweise.
Far dre im GOP.99 behandelten Belange ist dies ebenfalls eine positive Entwicklung, die die

‘ Standortquahtat des allgemelnen Wohngebiets WA erhdhen wird. Auch wird das
Konfhktpotenzna[ unerwunschter wsueller Femwirkungen weiter vermindert.

Die Umorgamsatmn der Verkaufsﬂachen geschieht aber nicht allein Gber die Verttkale bzw. die

Verringerung des Fliachenangebots. Es wurde in Foige auch die gemeinsame Grenze zw:sohen :

SO1 und- S02 2zu Lasten des S0O2 verschoben. AuBerdem wurden beide
Sondergebietsflidchen in Richtung ZeppelmstraBe erweitert, so dass in Summe heute mehr

‘ Sondergebletsflachen festgesetzt werden sollen, als noch 1999. Hier résultieren also auch

_ Veranderungen von Grundﬁachen die sich aﬂerdmgs - da es sich entweder um

xVerschnebungen zwmchen zwel Sondergebteten oder um eine Erweiterung zu Lasten von

_ derze:tlgen Verkehrsflachen (Zeppehnstraﬁe) handelt - im Ergebms tendenziell neutralisieren.

- Eine weitere augenfaihge Anderung gegenuber dem Stand von 1999 ist die. aktuelle

E Untersoheldung zwischen- zwei allgemeinen Wohngebleten WA1 und WA2 (zuvor WA1)

Diese Anderung wurde_ far notwendig erachiet, weil sich mnerhalb des thngebl_ets die

zulassigen Geschossigkeiten und MaBbestimmungszahlen der ufernahen Mehrfamilienhauser - ‘
- von-denen ,.'qer_-zweiten Reihe unterscheiden. Dies ist keine Neuerung. Die Plandnderung dient

~ also ausschiieBlich dem Prinzip der “Kiarheit und Wahrheit der Plandarsteliung,

Weitere Anderungen, die die Bilanzen-pOtenzieIf-bee'inflﬁssen kénnten sind:
* - Verbreiterung der Verkehrsftachen in der Verlangerung der Kastamenaﬂee von 7.00-m auf 10.00 m
(diese Erwe:terung ist, verkehrstechmsch notwendlg) ‘

e ‘Verbrelterung der SO2- F[achen sudllch der- F‘IanstfaBe 17 von' ca. 19.50°m auf 27. 50 m (dlese A

Erweiterung héngt mlt der Abstaudsﬂachenproblemahk zusammen. Die Abstandsﬂache muss
innerhalb dgs Baugeblets nachgewaesen werden / darf nicht auf das benachbarte WA fallen) -
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Die nachfolgende Tabelie vergleicht die Flachennutzungen der Planstinde Mai 1999 / August
2001:

Vergleich der geplanten Flachennutzungen (Mai 1999 / August 20071)

Mai 1999 " August 2001 Entwicklung

Baugebietsflichen im Mittel + 3.7 %

davon: {(+1.015gm)
SO1: 7.962 gm . 9.550 gm +19.9%

- 802: 4.915 gm 4762 qm -81%

WA (gesamt): 14.418 qm 1398 qm . -29%

Verkehrsflichen im Miﬁgl +7.9%

+ 193 gm

davon: ( am)
offentliche Verkehrsflachen: 460 gm 609 qm +32.4%
:_Verkehrstl. bes. Zweckbest: _ 1.990 gm 2.084gm +22%

VEP-Geltungsbereich 29.745gm  30.953qm +4.1%

Die Tabelle zeigt, daés die_Summe aller Ahderuhgén zwischen 1999 und 2001 unter
Umsténden doch geeignet sein kénnte, das GesamtmaB baulicher Nutzung innerhalb des
‘ Geltungsberelches bllanzwuksam zu ‘erhdhen. Vor allem die Erweiterungen im Bereich der
affentlichen Verkehrsﬂachen und der Zuwachs bel den Sondergebietsﬂachen Iegen diese
Vermutlng nahe Daher ist-gine hahere Betrachtung notwendag

Fiir den Bereich der festzusetzenden Verkehrsﬂachen |st festzuhalten dass dle Erwelterung '
gegenuber dem Stand 1999 nur bereits bestehende Verkehrs- bzw Versregelungsflachen
-grfasst. Dlese Anderungen gegeniiber dem Stand 1999 sind deshalb bﬂanzneutral

Bei den Baugebietsﬂachen muss der Verglelch der MaBbestimmungen 2ur Kiarung fihren. Die '
Veranderung im Bereich der Wohnbauﬂachen kann von vornherein als genngfuglg betrachtet_ -
werden auch weil der: frelzuhaltende Ufergrunzug in Lage, Qualitat und Ausdehnung
--unverandert gebheben ist. Bllanzentsche:dend sind also dle Verhaltnisse in den
Sondergebietsflachen, die seit dem Planstand von 1999 einen mlttleren Flachenzuwachs von
11 % (absolut: 1.435 qm) erfahren haben.

- Warde fur-die- Sondergebletsﬂachen aine MaBbrestimmung in Form ‘einer GRZ festgesetzt"
"r.werden so wurde such dig Erwelterung der Sondergebletsflachen automaﬂSch auch als
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bilanzwirksame Erweiterung von Versiegelungsflachen auswirken kénnen. Im Gegensatz dazu
besteht die Moglichkeit, die MaBbestimmung - wie bisher auch - iiber die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundfliche (GR} wirksam zu begrenzen. Die Plandnderungen sind dann
bilanzneutral, wenn die GR in der Summe (beider Sondergebietsflichen) 11.160 gm nicht
Uberschreitet (der GOP.99 ist von einer GR von 7.400 gm im SO1 und einet GR von 3.700 am
im SO2 - das sind zusammen 11.100 gm - ausgegangen). Eine GR von 11.100 qm entspricht
bezogen auf die aktuelien Bezugsflichen von SO1 und SO2 einer mittleren GRZ von etwa
0.78.

Wenn fiir das Sondergebiet SO1 eine Uberschreitung der nach der BauNVO maximal
zulassigen Grundflache (entspricht 0.80) im Umfang von bis zu 10 % angenommen wird, so
ergibt sich aktuel! eine festzusetzende GR (Héch'stmaB) von 8.400 gm. Fiir das SO2 verblieben
dann maximal realisierbare Grundfldchen von 2.700 gm (entspricht GRZ 0.55). Die deutliche
Unterschreitung der nach BauNVO zuldssigen GRZ sollte - nach Empfehiung des
F,achgutacht_eré - den ufernahen, sidiich der PlanstraBBe gélegenen Flachen des
‘Sondergebiets SO2 zu Gute kommen. Dort sollte- die Baudichte die Merkmale der

benachbarten Wohnbauflichen aufweisen, wahrend nérdlich der PIanstraBe typische |

" Dichtemerkmale der Sondergebiete erzielt werden kdnnten.

Abschlleﬁende Empfehlungen des Fachgutachters zum Planstand August
- 2001

des GOP.99 uriter der Voraussetzung bilanzneutral, dass in den Sondergebietgn $01 und

S02 eine mittlere GRZ von maximal 0.80. nicht {berschritten wird. Eine mittiere -GRZ von max.
0.80 bedeutet nach dem aktuellen Planstand eine maximal zulassuge Grundﬂache GR {Summes
_ beider Sondergebietsflachen) von etwa 11.500 qm 33, Wahrend fiir das SO1 eine Uber-

schreitung der nach BauNVO vorgesehenen Kappungsgrenze entsprechend giner GRZ 0.80
fur tolerabei erachtet wurde. empﬂehlt der Gutachter, dass im 802 SUdlICh der Ptanstraﬂe 1
. kelnesfalls typische Dachtemerkmale der Sondergebiete zugetassen werden sollten. Dort soll

~die Zuiasagkert von Grundﬂachen den Merkmalen benachbarter Wohnbauﬂachen angepasst

werden. Somlt kérinte im Berelch nordl;ch der PIanstraBe 1 eine eher sondergebletstyplscher

Dichte der Bebauung reahsuen werden.

33 GemaB der Festsetzungen des" VEP Nr. 16-ist-gine GR bzgl der bmden SO von, maxumal 9.400
L errelchbar {801 GFl 7.500 qm, 502 GR 1, 900 qm), die Annahme des GOP wurd somlt deutllch

S unterschrftten :

Y
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7.2.1 Ergebnis der Abwdgung

Fiar den Planbereich des vorliegenden Vorhaben- und ErschiieBungspianes werden
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt. Der Plangeber raumt im
Rahmen der Abwéagung dem Belang der Sicherung / Verbesserung der wirtschaftlichen
Entwicklung der Stadt und damit der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
{gemaB § 1 (5) Nr. 9 BauGB) sowie der Befriedigung der Wohnbedtrfnisse (geman § 1 (5) Nr. 2
BauGB) zwar eine hohe Prioritat ein; dies entbindet den Vorhabentrager jed'ochrnicht in Ganze
davon, KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiétes durchzufiihren.

Der Plangeber folgt der Forderung des Gr(inordnungsblanes und fegt die Aufwertung von
1.000 qm auBerhalb des Geltungsbereiches - fest (Entsieglungs- und
RekultivierungsmaBnahmen); Es verbleiben somit ca. 700 gm unausgeglichene Flache. Dieser
Aspekt wird innerhalb des Durchfhrungsvertrages geregelt.

[Vergleiche hierzu das zwischenzeitlich ergéanzte Kap 10.3 .Kiarstellung auf
Grundlage der Prazisierungen der archltektomschen Entwurfe - Stand Februar
2002° dleser Begrundung‘]

Gleiches qilt fur die Pflanzung der erwahnten 75 Baume. Die kiinftigen Baumstandorte sind mit
dem zusténdigerg Fachbereich der Stadtverwaltung einvernehmiich abzustimmen:.

Dle MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege fithren somit msgesamt zu
ginem Ausg[esch soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist.

Den Regeluﬁgen des § 1 (6) BauGB wird in vollem Umfang entsprochen. _ - | .

Auswirkungen auf den kommunalen .H-aus:hal-t'j.

Durch die Wahl des Planverfahrens ergeben sich fiir dle Stadt Potsdam keine mvestlven

“ Kosten, da der Vorhabentrdger sich im Durchfuhrungsvertrag Zum Vorhaben- und

ErschiieBungsplan verpflichtet, die Kosten der GesamtmaBnahme einschlieBlich der Kosten flir

technische -InfrastrukturmaBnahmen sowie d:e erforderhchen Ausglelchs- und

ErsatzmaBnahmen zu tragen. Zusatzhch verpﬂ[chtet sich der Vorhabentrager im

' Durchfuhrungsvertrag die Kosten fiir “den erforderlichen Téilumbau bzw. -ausbau der
_Kastan:enallee und den Bau der Lachis1gnalanlagen an der!den Zufahrt(en) entlang der_
ZeppelmstraBe zu tragen ' ' '
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8. Textliche Festsetzungen

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Sondergebiet SO1 " (§ 11 BauNVO)

Das Sondergeb:et $01 (EINZELHANDEL / DIENSTLEISTUNG) dient der Unterbringung
von Elnzelhandelsbetneben und Dienstleistungseinrichtungen.

Zuldssig sind:

1. . groBflachige Einzelhandelsbetriebe (SB-Warenhaus) mit einer Gesamiverkaufsfiiche
© von max. 4.000 gm, davon max. 2.400 gm im Lebensmittelbereich,

2. die mit dem Einzelhandel in Verbindung stehenden Bliro- und
Verwaltungseinrichtungen,: Dienstleistungseinrichtungen und Biiros,

3. "Uiehstleist_uhg$éinrichtunéén und Biiros.

1.2° Sondergebiet $02  (§ 11 BauNVvO) ) |
Das‘:"Sondergebiet S02 (DIENSTLEISTUNG) dient der Untér’bringung von
D(enstlelstungsemnchtungen ' '

Zulassig _smd.

1. Seniorenpflegeheim /*Aften-Wohnheim,

2. Dienstieistungseiﬁrichtungen und Blros,

3. die mit den Dienstleistungsbetrieben in Verbmdung stehenden Blro- und -

Verwaltungseintichtungen,

4. - ',-Sf_;hank- und Spel_sewrrtsphaftéh.

1 53 Allgememes Wohngeblet WA 1 und WA 2 - {§ 4 __B:apNVO) :
Zutassng smd Wohngebaude . . | B ‘ o
Abwe:chend von'§ 4 Abs. 2 BauNVO wird gem. § 1.Abs. 5 BauNVO festgesetzt

Nr 2 Der Versorgung des Gebletes dfenende Laden sind nlcht zulass;g

s ‘-Nr. 2 - Der Versorgung des, Gebletes d|enende Schank~ und. Spelsewmschaften smd
. ausnahmsweise zuldssig. S . _

Nr 3 Anlagen far spoﬂhche Zwecke smd nicht zulassug

Die gem § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswe:se zulass:gen Gartenbaubetrlebe und Tankstetlen
smd gem § 1 Abs. 6 BauNVO nlcht zulasssg '
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2.  MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Die Hohe der baulichen Anlagen wird afs mindest- bzw. maximal zuldssige
Geb&udehshe (ber der festgesetzten Bezugshbhe wie folgt festgesetat:

.i
| SO 1 S02(V)| wA1 | WA2
i :
I

" . , 1,5 - 13,6--; 15,76~ 140~ | 10,8- 10,0 -
‘ Héhe baulicher Anlagen als Mindest- 1 35
| und Hachstmaf in m 12,6 | 14,5 | 16,75 | 15,0 13,8 12,5
i

2.2 Die Bezugshéhe fir das Vorhabengebiet wird aut 31,5m 0 HN festgesetzt {HN = DHHN
92 (amtliches Hohensystem) — 0,148m).

-2.3  Die in 2.1 festgesetzte max. zulassige Gebéudehéhe darf im Sondergebiet SO1

ausnahmsweise durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsrohre und

\ ' ‘Aufzugschéchte um bis zu 2 m Uberschritten werden, wenn sie nicht straBenseitig angeordnet
sind.

2.4 Diein2.1 fesigesetzte max. zuldssige Gebdudehdhe darf im Sondergebiet SO2 um bis
zu 3",8 m durch ein Staffelgeschoss iberschritten werden, wenn das Staffélgeschoss auf den
- straBenseitigen Fassaden des Gebiudes um mindestens 1,4 m hinter die Fassade des
‘darunterliegenden Geschosses zurlicktritt. AuBerdem darf die max. zulassige Gebaudehdhe
ausnahmsweise durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsrohre und
: Aufzugschachte um b|s zu 2 m Oberschritten werden, wenn sie mcht straBenseitlg angeordnet

o smd _ '

2.5 In d_én Allgemeinen Wohngebieten WA1 uhd WAZ ist das oberste Vollgeschoss als
Staffelgeschoss auszubilden, das sich durch Material- bzw. Farbwechsel zum Hauptbaukdrper
an allen 4 Seiten und durch Rickstaffelung von mind. 2 m auf 40% der darunterliegenden

' Geschossseﬁe zur'Havel filn unterscheidet. : '

£ : ,2 6 Innerhalb der FiacheD E,F, G, Dist das1 Vollgeschoss als Luftgeschoss auszubilden.
e o Dle lichte Hohe muss 35m-45m betragen

- 2 7 -Im 801 bleiben bei der Ermlttlung der Geschossﬂache d!e Flachen der Stellplétze,
'_Garagen und Zufahrtsrampen unberucksmhtlgt (§ 21 a (1) BauNVO)

2.8 Bel der: Ermlttlung der zu{asmgen Grundfiache blelben dte Anlagen im Sinne des § 19 .
* (4y'Satz 1 BauNVO unberlicksichtigt. S :

2.9 in den WA und.im SO 2 sind auf den mcht uberbaubaren Grundstucksﬂachen Terrassen
- 'und Pergoien 2ulassig (§ 23 {6) BauNVvoO). ' ' - '

) STELLPLATZE (§ 9 (1) Nr 4 und (2) BauGB i.v.m. § 12 (5) BauN’VO)
3. 1 -Im SOt smd Stelfplatze nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zutass;g '

. 3. 2 “Im A!Igeme:nen Wohngeblet sind Tlefgaragen zulasstg, sofern - sie inkl. der
' 'Substratsch:cht far die Bepflanzungen mcht mehr als 1,30'm uber dle in 2 2 festgesetzte
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- Bezugshohe hinausragen. Auflenwénde der Tiefgaragen sind in das Gelande so einzubinden,
dass Umwehrungen nicht erforderlich werden. Diese Verpflichtung gilt nicht fir Zugange,
Zufahrtsrampen und Auflenwande mit Belirftungsofinungen.

Ausnahmsweise sind im Allgemeinen Wohngebiet oberhalb der nordwestlichen Baugrenzen
des WA 2, innerhalb der nicht (berbaubaren Grundstilcksflichen, bis zu 45 Siefiplatze

oberhalb der Gelandeoberlache zuldssig.

4. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN {§ 9 (1) Nrn. 20 und 25
BauGB)

4.1 In den Sondergebieten und in den Allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht
_Gberbaubaren Grundstiicksfidchen Bdume mit einem Stammumiang (SiU) von mind. 18-20 cm
der Pilanzlisten 3 und 4 zu pflanzen:

a) Im Sondergebiat SO1 mind. 2 Stek,

b) Im Sondergebiet S0O2 mind. 6 Stck und

'T) in den Allgemeinen Wohngebigien WA 1 uqd WA 2 insgesamt mind. 21-Stck.
Die Pflanzliste 3 und 4 _s'ind Bestandteil des VEF‘ Nr. 16.

4.2 In den Sendergebieten und in den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestig'u'ng

von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und: luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser-
und Luftdurchiissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulédssig, sofern wasserrechtliche

Belange nicht entgegenstehen. Die Verpflichtung g(lt nicht far Zufahrisrampen von’

Tlefgaragen den Zu- und Abfahrten der Hochgarage im SO1 und der Anlieferzone fiir das SB-
- Warenhaus.

4.3 Inden Sondergebisten und in den Allgemeinen Wdhngebieteﬁisind Niederschlage der

- Grundwasserneubildung zuzufihren, sofern wasserrechtfiche Belange nicht entgegenstehen. -

4.4 In den Sondergebieten und in den Allgemeinen W"'ohngebi.eten sind Dachflachen mif

. ' einer Neigung von <1 0° und einer Ausdehnung von > 50 qm zu begrunen Ausgenommen
i 'smd davon Dachﬂachen in den Allgememen Wohngebleten die ‘dem Aufenthalt dienen.
Dachflachen im SO2, die dem Aufenthalt dienen und eihe mind. nutzbare Breite von > 2,5 m

.haben, sind zu mind. 40% zu begrinen.: Die-Begrinungsverpilichtungen gelten nicht fir

Betichtuhgsfléche'n und technische Aufbauten. Die Dachftdchen: von Tiefgaragen und die in
- 54 festgesetzte Dachkonstruktlon smd von dleser textllchen Festsetzung ausgenommen

B 4 5. In den Allgemelnen Wohngebleten smd Dachflachen voh T:efgaragen zZu begrunen _

" Dabei sind auf jeder Dachflache mind. 2 kieinkronige Baume der Pflanzliste 4 zu pflanzen. Der

- .durchwurzelbare Substrataufbau muss _m{n_d. 60 cm-und im Bereich der zu pflanzenden Baume
S riind . 80 cm. bétragen: Die Begrinungsverpflichtung gilt -nicht ‘fir Wege, Terrassen, -

Kmdersplelpfatze Beluitungsoffnungen und iechmsche Aufbauten Die Pflanzllste 4ist . - )

o Bestandteil des VEP Nr. 16.
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4.6  Im Sondergebiet SO1 sind siidwest- und siidostexponierte AuBenwande auf mind. 1/5
ihrer Grundlange durch rankende, selbstklimmende oder hangende Pflanzen zu begriinen. Die
AuBenwandbegrinung kann alternativ durch Vorpflanzung von 8 Saulen-Eichen (Quercus
robur “Fastigiata’) mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, auch auf festgesetzten
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung durchgefihrt werden.

4.7 Die Flache mit Umgrenzung zum Anpfianzen von Baumen und Strauchern ist dicht mit
Laubgehdlzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Pro 100 gm sind zwei groBe Straucher
[PilanzgréBe 150cm-200cm), 25 mittlere Straucher [PfianzgroBe 100cm-150cm] und 40 kleine
Straucher [PflanzgréBe 60cm-100cmy)) zu pilanzen. Die Verpflichtung zum Anpilanzen -g:i!t nicht
fiir Wege. Die Pflanzliste 1 ist Bestandteif des VEP Nr. 16. '

4.8 Die Flache mit Umgrenzung fitr MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur- und Landschaft ist mit Strauchern, Baumen und Wiesen der Pflanzlisten
1, 3 und 5 zu einem Ufergriinzug zu entwickeln. Die Pflanziisten 1, 3 und 5 sind Bestandteil des
VEP Nr. 16.

5. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

5.1 Die Flachen G1 und G2 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit
einem Fahrrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe und Rettungsfahrzeuge zu belasten.

5.2 Die PlanstraBe 1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit, mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Bewohner 'und Anlieger des SO2 und der Bewohner und
Anlieger des WA1 und WA2 sowie mit einem Fahr- und Le[tungsrecht zugunsten der
Versorgungsbetnebe und Rettungsfahrzeuge A belasten :

5.3 Die PlanstraBe 2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zhgunsteh der Anlieger dés SOT
sowie mit einem Fahr- und Lettungsrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe und -
Hettungsfahrzeuge Zu belasten. : ‘

5.4  Im Sondergebiet SO1 ist dle Stellplatzﬂache im obersten Geschoss mit einer

Dachkonstruktton Zu-versehen,

6. IMMISSIONSSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN KU

Nr. 24 BauGB)

_ _6 1 Im Sondergebtet S02 sind zum Schutz vor schadhchen Umweitemw:rkungen in Slnne
'des Bundesmmussmnsschutzgesetzes (BlrnSth) fur dle entlang der Zeppe{mstraﬁe

ge[egenen Fassadenabschnltte AuBenbauteile. und “Fenster mindestens  der
Schallschutzklasse 4 (bewertetes Schalldamm-MaBR 40 bis 44 dB nach:DIN 52210, Teﬂ 5) zu
verwenden Andere Maﬁnahmen mit gleichwertiger Wirkung, sind: zuIaSS|g o .

6.2 lm Sondergeblet SO2 smd entlang der Zeppe!mstraﬂe Schlafraume nncht zulassag

'_-6 3 Entlang der Kastamenallee mussen zum Schutz vor schadhchen Umweitemwurkungen
im Sinhe des BImSchG in den folgenden Abschnitten des” ~Sondergebietes S02
‘ AuBenbautelte und Fenster mmdestens der u. g Schallschutzkiasse verwendet werden:
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A/B  Schallschutzklasse 3 (bewertetes Schalldamm-MaB 35 bis 39 dB nach DIN 52210, Teit
E), bei Ausschiuss von Schlafraumen,

A/B Schallschutzkiasse 4 (bewertetes Schallddmm-Man 40 bis 44 dB nach DIN 52210, Teil -
5), bei Zuldssigkeit von Schlafraumen,

B/C  Schallschutzklasse 3 (bewettetes Schallddmm-MaB 35 bis 39 dB nach DIN 52210, Teil
5).

HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

- Der Inhalt der textlichen Festsetzung Nr. 4.8 wird durch die Regelungen des
Durchfuhrungsvenrages weiter konkretisiert.

- Innerhalb des Plangebietes kdnnten sich Bodendenkmale befinden. Verédnderungen und
MaBnahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art beddrfen der
Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde und sind dokumentationspflichtig in
Verantwortung des Verursacher (§ 15 Abs. 1 und 3 'BbgDSchG)._ Wer Bodendenkma!’e
entdeckt, muss dies Unverzilglich der Unteren"Denkmalschutzbehdrde anzeigen. -

- 10._Anderungen und_Fortschreibung der Planung

- 10.1_Fortsch reibung der Planung in Folge der Betelllgunq der Trager. offenthcher
. Belange geméaB § 4 (2) BauGB in.det Zeit vom- 18.5. 1999 bis zum 21.06.1999.bzw. in

Konseguenz des Planunqsfortschrttts

Nach der-Beteiligung der Trager m‘fenthcher Be!ange gemaﬁ §4 (2) BauGB in der Zelt vom

~ 18.5.1999 bis zum 21.06.1999 wurden die eingegangen Stellungnahmen abgewogen. .

Aus der Auswertung und -Abwégung der . -Stellungnahmen: b.zwr. in Folge des

Piahungsfortschrittes resultieren die unten benannten Anderungen bzw. Erganzungen
innerhalb der Planzeichnung, der Textlichen Festsetzungen und des dazugehdrigén

Begru ndungstextes

Die mfolge der Tragerbetemgung durchgefuhrten Anderungen / Erganzungen smd durch

'Nennung des ;eweallgen Trégers offentllcher Belange kenntlich gemacht.

P Erganzung des neuen Unterkapxtels 4.4 Ste!iplatze und Parkﬂachen (Ste!lungnahme
des Brandenburglschen Landesamtes 1ur Verkehr und Straﬁenbau vom 3 6 1999)

a2 Erganzung der BbgBO in das Kap. 12 Rechtsgrundlagen (Hinweis durch den

Allgemeinen Behmdertenverband Land Brandenburg vom 29.6.1999).

3. - ’-Uberarbeitung und Konkretimerung 'des. Verkehrsgutachtens (Hinweis durch das

. ,Brandenburg|sche Landesamt fur Verkehr und StraBenbau vom 3.6. 1999)
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“ Fortschreibung und Aktualisierung der verwendeten Kartengrundiage (Hinweis durch

das Brandenburgische Landesamt fir Verkehr und StraBenbau vom 3.6.1999) vgl.
auch Pkt. 13 dieser Aufzéhlung.
Die Festsetzung der Branche "Fachmarkt Wassersport' {mit 2.000 gm VKF}, welche

1999 noch Gegenstand der Festsetzungen fiir das S0O2 war, wurde aufgrund der
Reduzierung zuldssiger Verkaufsfldchen innerhalb des VEP Nr. 16 ersatzios

gestrichen.

Redaktionelle Anderungen SO1 und SO2:

im Rahmen der Prézisierungen der architektonischen Entwiirfe ergaben sich nach

Durchfi‘]hrung des Beteiligungsverfah-rens gemas § 4 (2) BauGB in der Zeit vom

- 18.5.1999 bis zum 21.06.1999 Korrekturen bzgl. der be|den festgesetzien

Sondergebiete (SO1 und S02}.

Die konkretisieften Grundrisse und Raumprogramme fithrten zu nachfoigenden
Anderungen / Reduzierungen der festgesetzten "MaBe baulicher Nutzung":

R ' GF
SO1  (alf) 6.000 - 7.400 gm (alt) 12:000 - 14.800 gm
~ 'SO1  (neu) 6.000 - 7.500 qm (neu) 8.000 - 9.500 gm
802 (alt) 3.200 - 3.700 gm (alt) 11.300 - 17.000 gm
S02  (neu) 1.400 -1.900gm .  (neu) 7.500 - 9.000 gm

Die hieraus resultierenden Konsequenzén"bzg!. der zu beachtenden FNP-Vorgaben
werden innerhialb des fortgeschriebenen Kapitels 2.2 Fiachennutzungsplanung’

dieser Begrﬁndung det'ai{l'ie‘rt etautert.

Redakt:onelie Praz:srerung / Klarstellung der Textlichen Festsetzung 2.5:

-Inden AIIgemelnen Wohngebleten WA1 und WA? ist das oberste Vollgeschoss als

Staffelgeschoss auszubflden das sich durch Material- bzw. Farbwechsél zum _
Hauptbaukgrper an allen 4 Seiten und durch Ruckstaffelung von mind. 2 m auf 40% der

. - ‘darunterliegenden, Geschossseite zur Havel hin unterscheidet.

- Neue Emleﬂung des Kap 7.2 Auswurkungen auf die Umwelt Natur und Landschaft der
- Begrundung _ o : _ :
. Erganzung des Begrundungstextes durch das neue Kap. 7.2.1 Ergebnls der
Abwiagung'.

- Beauftragung welterer schalltechmscher Untersuchungen Gewerbelafmvorbelastung, _
Larmvorbelastung aus dem vorhandenen Yachthafen, Umspannwerk der EVP auf dem p

Nachbargrundstuck Aussagen zum Schlﬁfahrtsverkehr Uberprufung der

L Emmrssuonsfestsetzungen bzgl. IO1 -und 104 und Beruckswhtigung des. Schornstelns
“des Helzhauses der EVP innerhalb des Kap 414 Schalltechnlsches Gutachten
.(Hmweis durch das Amt far. immlsswnsschutz Brandenburg an.der Havel vom -

30.6. 1999)
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11.

12.

13.

14,

16,

16,

SR N
19,

20,

Tiefbauarbeiten und neuer Verkehrsplanung). . , . - B

' Die Textlichen Festsatzungen Nrn. 6.1 und 6.3 wurden dahingehend konkretisiert,

dass die bewerteten SchalldammmaBe nach DIN 52210, Teil 5 aufgefihrt werden
{Hinweis durch das Amt fir Inmissionsschutz Brandenburg an der Havel vom
30.6.1999).

Prazisierung des Geltungsbereiches im nordwestlichen Bereich. in Folge der
zwischenzeitlich durchgefiihrten Tiefbauarbeiten und Verkehrsplanung in diesem

. Bereich der ZeppelinstraBe und der aktualisierten Vermassung wurde der Verlauf des

Geltungsbereiches im nordwestlichen Bereich angepaBt; er ist nun deckungsgleich mit
der stdgstlichen StraBenbegrenzungslinie der ZeppelinstraBé._ Hierdurch wird der

~ Fordetung nach einer gréBeren Planklarheit und Nachvollziehbarkeit Rechnung
. getragen: éffentliche Verkehrsflachen (der ZeppelinstraBe) werden von ptivaten
- Grundsttcksfiachen kraft Geltungsbereichsgrenze getrennt. Der Planbereich

vergroBert sich von ca. 29.750 gm auf nunimehr 30.956 qm {Hinweis durch die
Treuhand L[egenschaﬁsgeselischaﬁ vom 6.7.1999 i. V. mit zw:schenze:thch realisierten

e

Aufnahme der Hinweise bzgl. des Umgangs mit Bodendenkmalen innerhalb des
Begriindungstextes und in der Planzeichnung (jeweils als Hinweis ohne
Normcharakter) (Hinweis durch das Brandenburgi’sche'Landes'muéeum fir Ur- und-
Fruhgeschlchte vorn 18.6.1999).

~Die max. zu!asmgen Gebaudehohen wurden gemaB den tatsachlichen Erfordemlssen i
V. mit einer erhdhten Planklarheit reduziert (TF 2.1). Gleiches gilt fir die getroffenen '

Festsetzungen bzgl. der max. zulassigen Grundflachen GR und Geschossfiachen GF

- als auch der zulasagen VKF innerhalb des SO1. Einzelhandel/[):ensﬂelstung (h|er

Redu2|erung von 6.000 gm VKF auf 4.000 gm VKF.) |

. Wiedergabe des aktuelien StVV-Beschlusses betr. der ,Gesamistéadtischen

Steuerungsfelthmen zur Einzelthandels- und Zentrenentwickiung der -

.Landeshauptstadt Potsdam vom 4. 7. 2001 in Kap 44.2 Emzelhandelsgutachten

Anderung bzw. Anpassung der betroffenen Flurstiicke, Kap 1.241 Lage und IR /(\‘\
Geschlchte des Gebietes’ des Begriindungstextes; desglelchen Anpassung der <
verwendeten Kartengrund[age durch das Vermessungsburo Ulrich Dresler, Offentllch

h bestellter Vermessungsmgenleur Potsdam 1997 tnd Anderung der
: Flurstucksnummern geméB der Vermessungsschrift Ubernahme | ‘vom Mai 1998

aktualisiertim Marz 2001.

._Erganzende Ausfuhrungen bzgl. der Problematik des A!t[astenverdachts in Kap 1 2 2
Bestandssrtuatlon des Begrundungstextes ' -

Uberarbeltung des Kap 4 1 3 Verkehrsgutachten dleser Begrundung

o :Erganzung um den Aspekt des verkehrhchen Trennprmz:ps mnerhalb des Kap 4, 4
. Vetkehr". dleser Begrundung : P

"Erganzungen und chhtlgsteilungen mrierhalb des Kap 94, 6 1mm|ssuonschutz des
) Begrundungstextes : '
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21.

22.

10.2_Beteilic

23.

24.

Ergénzung der Rechtsgrundiagen innerhatb (der Uberschriften) der getroffenen
Textlichen Festsefzungen' als Kap. 9 des Begriindungstextes.

Aufgrund der nach der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwickiung, Bauen und
Wohnen am 25. September 2001 gefiithrten Abstimmungen zwischen dem _
Vorhabentrdger und dem Endnutzer zur geplanten Realisierung des Projektes ist eine
Anpassung der Planzeichnung in einem Detail sowie die entsprechende Anpassung in
der Begrindung und in den textlichen Festsetzungen erforderlich geworden.
Gegenstand der Anderung und Prézisierung der Planzeichnung beziiglich der
Festlegung zum S0 1 ist die Ausweisung der Oberkanten der Baukdrper als Mindest-
und Hochstmal3 (in mj statt der Ausweisung der Zahl der Vollgeschosse. Die
Stadtverordnetenversammiung ist dem Vorschlag des Ausschusses fir
Stadtentwickiung, Bauen und Wohnen am 10.10.2001 gefolgt.

Gemdaf Abstimmung innerhalb der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwickiung,
Bauen und Wohnen am 25.09.2001 sei der Durchfuhrungsvertrag zum votliegenden
VEP Nr. 16 um fo!gende Regelung zu erganzen:

AuBerhalb des Vorhabengebieres sind Ausgleichsmafnahmen entsprechehd des
'Vorsch!ags des Grinordnungsplans in einem ‘Umfang von 1.000 gm zu vereinbaren.

Diesem Vorschlag ist die Stadiverordnetenversammlung am 10.10.2001 gefolgt.

Vergleiche hierzu das zwischenzeitlich ergéinzte' Kap. 10.3 -, Klarstellung
auf Grundlage der Prazisierungen der architekt'onischen Entwiirfe - -
Stand Februar 2002° Unterpurkii: ,Anpassung der Emgnffs -
Ausgleichsbilanz’ dieser Begriindung.

~Aufnahme dieses neuen Kap. 10. Anderungen und Fortschreibung der Planung®in .

den BegrGndungstext.

ung der Biirger gemiB § 3 (2) BauGB i. V. mit § 7 BauGB-MaBnahmenG

und Information der Trager offentllcher Belange in der Zelt vom 12.11 2001 bis

. ) ' zum 18 12.2001

',Nach der Durchtuhrung der 0. g Betelllgungsverfahren wurden die elngegangen :

| Steliungnahmen (insgesamt 18 Stellungnahmen von Burgern und 6 Stellungnahmen von
, Tragem offenthcher Belange) ausgewertet A o .
T Aus der Auswertung und Abwagung. der S!ellungnahmen resu!neren keme Anderungen ode
- Ergé&nzungen mnerhalb der Planzeichnung, der Textlichen. Festsetzungen oder des
'dazugehongen Begrundungstextes :

- 10.3 'Klarstellun auf Grundlage der Prizisierungen der architektonischen Enthrfe 7- .

'_'10._3.1

Stand Februar 2002 / Verfahren geman § 13 (1) BauG v

Anpassung_der Eianiffs - Ausqleichsbilanz‘
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tm Rahmen der Prézisierungen der architektonischen Entwiirfe ergaben sich im Februar 2002
Klarstellungen bez{iglich der Kenndaten zum ,Maf} der baulichery Nutzung'.

Die Entwilrfe zeigen, dass die im VEP Nr. 16 festgesetzien MaBbestimmungen eingehalten
und in Summe sogar unterschritten werden. Die dkologische Bilanz des Vorhabens wird
dadurch beeinflusst; das MaB der Versiegelung kann als entscheidender Indikator fir eine
Bee’intréchti'gungen der Naturhaushalisfunktionen angesehen werden.

Die in diesem Zusammenhang konkretisierten architektonischen Entwlrfe (Grundnsse
Ansichten, Schnitte etc.) sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages.

Die akiuelie Beschlusslage zum Vorhaben sieht die Entsieglung einer ca. 1.000 gm Fiiche
auBerhalb des Geltungsbereiches als ErsatzmaBnahine des Vorhabentragers vor {vgl. Kap.
10.1 Pkt. 20 dieser Begriindung). Die Beschlusstage folgt damit der Bilanzierung und der
Empfehlung des Grinordnungsplanes mit Stand 19998. Mit der Durchfithrung der

vorgeschlagenen MaBnahme wiirde das Vorhaben mit einem Vollausgleich abgesch!ossen‘

werden kdnnen - erhebliche Beeintrachtigungen verblieben nicht.

Die 0..g. Beschlusslage griindet auf folgende, 1999 getroffenen Festsetzungen des VEP Nr.
16 betr. ,MaB der baulichen Nutzung’ (vgl.

Aus$agen urd Ergebnisse des GOP.99° dieser Begriindung):

Tab, 1) VerSIegelung durch Hauptanlagen (GR Festsetzungen) Stand 1999‘

hierzu die Edéuterungen des Kap. 7.2 .
Auswirkungen auf die Umwelt, Natur und Landschaft’, Unterpunkt ,Fortdauer der Guitigkeit der

Teilbaufliche GR-Festsetzungen Gesamtflac’ne Hauptanlagen
501 7.400 gm 7. 400 gm

S02 3.700 qm 3.700 gm

WA 4x290qm/4x320qm | 2.440 qm

. | 13540 gm

Nach Annahme des GOP 1999 konnten im Geitungsberelch des vorltegenden VEP
' demzufolge max. 13.540 qm Boden versiegelt werden. Die zuséatzliche Versmgelung durch
: Nebenanlagen Stel[p[atze und’ Zufahrten (geman § 19 (4) BatNVO) kann mammal 50% der
. festgesetzien Hauptanlagen betragen (auch eine nutzungsaltspezmsche Kappungsgrenze ist
zu berucks:chtigen) Dieser Tatbestand wird durch die PJanfortschrelbung grundsatzhch mcht
- berihrt: . : ' L

-D_ie aktuellen Hochbauentwiirfe ergeben folgende 'G'ipiﬁ:df-l'éiChén (Hauptadlagen):
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Tab. 2} ,Versiegelung durch Hauptanlagen {gemiG arch. Eniwurf) Stand 2002°
Teilbaufiache Ermittlung aus Entwirfen ' Gesamtflache Hauptanlagen
SO01 6.660 gm 6.660 gm

S0z 1.710 gm 1.710 gm

WA1 4% 330 gm 1.320 gm

WA2 4 X 425 gm 1.700 gm

h> ' . ' 11.390 ¢gm

Die Realisierung des Vorhabens bleibt also in Bezug auf die Hauptanlagen um 2.150 gm hinter
den maximalen Versiegelungsannahmen der Eingriffs-Aus_gIeichsbilanzierung 1999 zurick.
Dieser Riickgang wird nicht durch Mehrversiegelungen an anderer Stelle (so etwa im
offentlichen StraBenland oder im Bereich der Nebenanlagen, Zufahrten etc.) aufgewogen, so
dass von einem tatsdchlichen Rickgang der’ Versiegelung gegenuber der bishetigen
Annahmen ausgegangen werden kann.

Die angefthrten Umstéande fithren dazu, dass die Voraussetzungen, die zu o. g. Beschluss
gefiibrt hatten, in einem neuen Licht erscheinen missen. E-ine verbindliche Reduzierung der
Versiegelung im Geltungsbereich ist einer ErsatzmaBnahmeleistung auBerhalb vorzuziehen. -

- Der Gesetzgeber praferiert eindeutig den Ausgleich am Eingriffsort.

Durch die im VEP Nr. 16 getroffenen Festsetzungen (in Bégn‘]ndung und Planzeichnung)
sowie durch den Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschheBungsplan Nr. 16 zzgl. aller

. Anlagen (hier: architektonische Entwurfsunterlagen, Ansichten, Grundnsse Schnitte usw.) ist
- .s:chergestelit dass die in Tab. 2) Versiegelung durch Hauptanlagen (GH Festsetzungen)'

Stand 2002° aufgefuhrten Versiegelungswerte nicht Gberschritten werden. Infolgedessen ist

v die Durchfuhrung einer ErsatzmaBnahme (Entstegelung einer ca. 1.000 gm groBen
versiegelten Fléche) nicht mehr érforderlich. Der Intention. der Stadtverordnetenversammiung

wird - dennoch gefoigt denn der durch die vorllegende Satzung zuiasmge Eingriff in die

’ -Schutzguter (welcher dazu fithrte,. dass die. angeSpmchenen EntsiegelungsmaBnahmen

auBerhaIb des Plangebletes durchzufuhren waren) wurde nachhaltlg reduziert (s 0.).

. L Inhait der vereihfachien Anderung |
- Die maximai zu!aSS{gen Grundﬂachen und Geschossﬂachen des WA1 und des WA2 werden
: entsprechend der nachfolgenden Uberswht geandert T '
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WA1

Planungsstand GR GF

§ 4 BauGB (1 999) Tragerbeteiligung 256 - 290 gm 896 - 1.000 gm

§§ 3 und 4 BauGB (2001) Auslegung 250 - 290 gm 890 - 1;000 gm
vor § 10 BauGB (2002) Vereinf. And. (neu) 250 - 330 gm (neu) 890 - 985 gm
WA2

Planungsstand : : GR _ | GF

§ 4 BauGB (1999) Tr_éige,rbeteiiigung. 256 - 320 gm 640 - 790 gm

§§ 3 und 4 BauGB (2001) Auslegung 250 - 320 gm _ 640 -820 am
vor § 10 BauGB (2002) Veréinf. And  (neu) 250 - 425 am ' ‘(neu) 640 - 830 gm

- Begriindung

Die konkretisierten Grundrisse and Haumprogramme der Wohngebaude ! klelnen
Mehrfamlllenhauser fithren zu o. g. Anderungen der festgesetzten MaBe baulicher Nutzung.”

Die miit dem Piangeber abgestlmmten konkreten archltektomschen Entwiirfe sehen auch den

' ;Bau von Terrassen vor. Um die Realisierung dieser Terrassen zu gewahrielsten wurden die GR- "

" Werte um die entsprechenden 'Flachen erhoht in diesem Zusammenhang sind die

'Bestrmmungen des § 19 {4) BauNVO m Verbmdung mit der getroffenen textlichen -

""‘Festsetzung Nr. 2.9° (jin den WA und im SO 2 sind” auf den nlcht -Uberbaubaren

‘ "'Grundstucksﬂachen Terrassen und Pergolen zulassng ) relevant.

I der Summe erhoht su:h durch diese Anderung dle reahaerbare Grundﬂache unt ca. 100 qm
- pro Wohngebaude des WA2

' Bezogen auf die GF-Erhdhung im WA2 von 820 auf 890" qm ist festzuhatten dass elne

. -durchgefithrte Wohnungsmarktanalyse ergeben hat,’ ‘dass eine Nachfrage nach

.. vergleichsweise kiginen Wohnungen mit 1, 1/2 und 2-Zimmern (60 70 gm Wohnﬂache) in
- dieser atfraktiven Lage an der Havel, nicht besteht Die Marktanalyse stellt vielmehr fest, dass

S {analog der Wohnungen im WA1), eine eriijhte. Nachfrage nach 4-5 Zummer—Wohnungen {130-

170 gm Wohnfiche) besteht. Das aktuahs:erte archstektonlsche Konzept tragt diesem Umstand

Rechnung. DPen in diesem Zusammenhang relevanten Vorgaben durch den ©

_ Flachennutzungsplan (s u.: Zusatz: Entwrckfung aus detn FNP gemaB §8.(2) BauGB) w:rd
- auch nach Erhdhung der zulasmgen GF, umfassend entsprochen o

fme ‘Rahmen der Erafbeitung tes VEP Nr. 16 war U un{ersuchen ob.. dle durchgefuhrte'
Plananderung die ,Grundziige der Planung’ -berdhrt: (und: die, Bete:l:gungsverfahren nach §§ 3 S
und 4 BauGB emeut durchzufithren wéaren) oder .ob. eine vereinfachte Anderung des
i.fBauIelthans gemaB § 13 (1) BauGB angewendet werden kann Der Plangeber vertritt dle_ a
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-Auffassung, dass, obwohl der VEP Nr. 16 wie oben ersichtlich, in Teilbereichen geandert wird,

eine veremfachte Anderung des Bauleitplans' (gemaB § 13 (1) BauGB} durchgefthrt werden
kann.

Die Grundziige der Planung des vorliegenden VEP Nr. 16 sind nicht bertihrt, da durch die
beschriebenen Anderungen die durch die Stadt angestrebte stidtebauliche Konzeption, die
als Grundlage der getroffenen Festsetzungen dient, nicht geéndert wird.

Anmerkung: 34) /

Das BVerwG hat mit Urteil vomn 9.8.1990 (-8 C 76.88-, ZIBR 1990, 250) zu den Grundziigen der
Planung i.8.d. § 125 Abs. 3 BauGB wie folgt Stellung genommen (diese Austihrungen
konnen auf die Grundzige i.S.d. § 13 Abs. 1 Ubertragen werden):

~Gemeint sind damit Abweichungen, die deshalb von minderem Gewicht sind, weil sie nur den -
gleichsam formalen - Festsetzungsinhalt treffen, nicht hingegen auch das, was an
Planungskonzeption diese Festsetzung trégt und damit den fiir sie wesentlichen Gehalt be-
stimmt. Solche Abweichungen von minderem Gewicht sollen die RechtméaBigkeit der -

Herstellung einer ErschlieBungsanlage nicht beseitigen, sbenso wie-ihretwegen planungs-
rechtlich nur oin'vereinfachtes Planinderungsverfahren stattzufinden braucht und bebauungs-
rechtiich die Erteflung einer Befreiung in Betracht kommt. Ob einé Abweichung von in diesem
Sinne minderem Gewicht ist, beurteiit sich nach dem im Bébauungsplan zum Ausdruck gekom-
menen planerischen Wollen. Bezogen -auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt
keine derartige Bedeutung zukommen, daf3 die angestrebte und im Plan zum Ausdruck ge-
brachte stadtebauliche Ordnung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung
mu3 - soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein - durch das planerische Wollen
gedeckt sein; es muB - mit anderen Worten - angenommen werden kénnen; die Abweichung
liege noch im Bereich dessen, was der Planer gewollt hat oder gewolit hatte, wenn er die wei-
tere Entwmklung emschlleBllch des Girundes fir die Abweichung gekannt hétte

Die Grundzuge der Planung werden demnach wie in § 13 (1) BauGB gefordert, nicht beruhrt

‘Zusat.z. Entwicklung aus dem FNP gemdB § 8 (2) BauGB

© Der F[échennutzungsplén. stellt fir den in Rede stehenden Beréich. ein Allgemeines
Wohngebiet mit der Dichtestufe 2 (d. h. mit einer GFZ zwischen 0,2 und 0,5) und einen
Ufergriinzug dar: Die Ausweisung eines-allgemeinen Wohngebietes beruht auf dem im FNP

festge‘sﬂtellten Nachholbedaif von etwa 18.300 bis 19.900 zusatzlichen Wohneinheiten fur den .

'Zeitrau'mﬁ 996 bis 2010 und dem 5. Leitsatz zum' Abschnitt Wohnen, indem es heiBt; 7
: "Wohnungsneubau solf sich vor allem im Rahmen der Innenentwickiung vollziehen. :

Verdfchrung und ggf. Umnutzung, aflenfalls Abrundung bestehender Siedlungsteils sollen -
35
" : ) X

-'34) aus: Emst-kaahn B|elenberg, BauGB Kommenlar Band I - § 13 Rn 4 7 Auﬂage Stand: 1. Februar
1999,

. 35) Fiachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam, Abschnitt 5.1 Wohnen, Stand 2001
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Da die Einrichtung eines Offentlichen Uferweges mit begleitendem Grilnzug ein erklértes
Planungszie! ist, werden diese Flichen planungsrechtiich im Allgemeinen Wohngebiet WA2
Gber ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit sowie Gber eine entsprechende
textliche Festsetzung gesichert. Durch zeichnerische Festsetzung wird gewahrleistet, dass
eine Bebauung im begleitenden Griinzug éusgeschlossen wird. Die Flache der Planstrafe 1 ist
ebenfalls Teil des festgesetzten Aligemeinen Wohngebietes.

im Rahmen der VEP-Erarbeitung wird den Darstellungen des FNP gefolgt und es sind
Wohnbauftachen zzgl. der erforderlichen (privaten) ErschlieBungsfiichen festgesetzt.

Bemessungsgrundlage, abgeleitet aus der FNP-Darstellung flir das WA: ca. 15.000 gm
FNP Wert der GFZ: 0,2-05
rechnerisch erreichbarer GFZ - Werl lIt. VEP Nr. 16: 0,560

‘Die zu beachtenden FNP-Vorgaben bzgl. d_es ‘MaRes dér baulichen Nutzung GFZ 0,2-0,5

werden demzufolge beachtet.

Allein fir den Fall einer isolierten WAT1-Betrachtung kommt es zu einer geringtlgigen
Uberschreitung. der FNP-Vorgabe_GFZ 0,5. Dies ist durch die Sonderstellung des WAT
begrindet, welches zwischen der vergleichsweise kompakten Bebauung der beiden
Sohdergebiete und der a_ufgelbckerten Bebauung der wasserorientierten Wohngebaude des
WAZ2 im Sinne der stddtebaulichen Zielsetzung vermittelt und den gewiinschten, gliedernden
Ubergang der stadtebaulichen Dichtewerte bewirkt.

Die festgesetzten Grundfiachen und Geschossfldchen sind auf die acht Baufelderverteilt und -

~ bieten die Grundlage fiir die préazisierten architekionischen Entwiirfe.

Den Intentionen des FNP wird _d-emzufolge'umfas'send_gefbl.gt.

Der Fachbereich ,Gebauda- und Liegenschaftsmanagement' hat der vereinfachté‘n Anderung:
-am 21.03.2002 zugestimmt. _ ' ' _
Der Vorhabentrager hat der wvereinfachten Anderung mit Schrelben vom 08.03.2002 7

zugestimmt
11. Verfahren
03. D'ezemberr1997" L , _r Aufstellungsbeschluss durch die- StVV Potsdam :
'._1,8._ Dezember 1997 - .-,":_Veroffen}llchung im Amtsblatt 12/97 der Stadt Potsdam
- 28. April bis 21. Juni 1999 3 S Beies[agung‘der Trager dffentlicher _Be!ange :
28. April bis 21. Juni 1999 ' Beteiligung der Amter der Stadt Potsdam ;- R
10. Oktober 2001 - Lo Au's‘ieg'ung'sbéschluss durch die StVV Potsda_m . |
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t2. November bis 18. Dez. 2001  Beteiligung der Biirger gemaB § 3 (2) BauGB i'. V.m§7
BauGB-MaBnahmenG und Information der Trager dffentlicher

Belange
Mérz 2002 . _ Durchfihrung eines Verfahrens gemén § 13 BauGB
2002 ' Satzungsbeschiuss durch die StvVV Potsdam

12. Rechtsgrundiagen

-  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember .1986;
MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnG), Artikel 2 des Wohnungsbau-
Erlsichterungsgesetzes in der Fassung vom 28. April 1993,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in det Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990
(BGBL. 1 8. 132}, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitsteliung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGB[ [.S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGEL 1981 1 S.58),

- Brandenburglsche Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994 (GVBI. | S. 126) in der Fassung- der
Bekanntmachung vom 25, Marz 1998 (GVBL. { S. 82)

- Gesetz Gber den Naturschutz und die Landschaftspﬂege im Land Brandenburg (Brandenburglsches '
Naturschutzgesetz - (BngatSchG) vom 25, Juni 1992 (GVBL1 8. 2(38) geandert durch 1. AndG vom .
- 15.12.1993 (GVBI. IS 510), durch Art. 1 3. Bbg FRG v. 17.12. 1996 (GVBI 18. 364) u. durch An. 3 G
z. And. d. Bbg. BauO u. and. G. v. 18.12.1997 (GVBI. | S. 124), ' -

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
Zum Bun'des-lmmissibnsschutzgesetz vom 26. August 1998, GMBI. 1998, Nr. 26, S. 503-515,

-. Sechzehnte Verordﬁung zur Du‘rchfuhi’ung des Bundes- Immissronsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschmzverordnung 16. BlmSchV) vom 12. Juni 1990; BGBI Te|II Jg 1990 S. 1036-
1052, _ . o : -

-  ‘Gesetz dber die Umwélivertréglichkeitsprﬁfung vom 12. Februar 1990 (BGB! IS. -205)4 zuletzt
gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Regelung des
Fiechls der Flaumordnung (Bau- und Raumordniingsgesetz 1998 - BauROG) vom 1 8. August 1997
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Pflanzlisten

Pflanzliste 1 (Straucharten)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegei)
Corylus avellana (Haselnuss)

Frangula alnus (Faulbaum)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix cinera (Grau-Weide)

Salix elaeagnos {Lavendel-Weide).

- Salix purpurea (Purpur-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnurm opulus (Gemeiner Schneeball) -

Pflanzliste 2 (Straucharten)

Clematis vitaiba (Gewdhnliche Waldrebe)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Crataegus laevigata agg. (Zweigriffliger WesBdom)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Euonymus europea (Gemeiner Splndeistrauch)
Hedera helix {Gemeiner Efeu)

Humulus lupulus (Gemeiner Hopfen})
Ligustrum vulgare {Liguster)

. Lonicera caprifolium (Echies Geifblatt)
Lonicera periclymenum (Wald-GeiB3blatt)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Prunus avium (Voget-Kirsche) .

Prunus padus (Auen-Traubenkirsche)

- ‘Rhamnus cathartica (Purgier-Kreuzdorn)
Ribes uva-crispa (Stachelbeere)

Rosa canina {Hunds-Rose)

-Rosa majalis (Mai-Rose) ,

- Rubus caesius {Kratzbeere} . =~ 7 . .
Rubus fruticosus (Brombeere) '
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

ltex aquifolium (Stechpalme)

Sorbus aucuparia (Nordlsche Eberesche)

Pflanzliste 3 (Biume)
“Alnus glutinosa {Schwarz-Erle)

-Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Salix a[ba (Sllber Welde)

 Pflanzliste. 4 (Biume)

- Acer campestre (Feld-Ahormn)

_Acer campestre {Feld-Ahom)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
- Alnus gidtinosa (Schwarz-Erle)
Betula pendula (Sand-Birke)
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Carpinus betulus (Gemeine Hainbuche)
Fraxinus excelsior {(Gemeine Esche)
Juglans regia (Walnuss)

Malus sylvestris (Holz-Apfel).

Populus alba (Silber-Pappel)

Populus nigra (Schwarz-Pappel)

Populus tremuta (Zitter-Pappel)

Populus tremula (Zitter-Pappel)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus padus (Auen- Traubenklrsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sorbus aucuparia (Nordische Eberesche)
Uimus glabra (Berg-Ulme)

Ulmus laevis (Flatter-Uime)

Ulmus minor (Feld-Ulme)

Obst (vorzugsweise in alten ortstypischen Kultursorten)

Pﬂanzl'iste 5 (Extensivwiesen)

RSM 7.1.2 (FLL) Landschaﬂsrasen - Standard mit Krautern {c-3 Schnltte /fa - fur exiensive
Nutzung)
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