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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begrundung

1. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hotel und Biropark
Voltaireweg" umfasst knapp 1,2 ha und wird begrenzt durch die Pappelallee im Norden, den
Voltaireweg im Siiden, das Areal des ehemaligen Lazaretts im Westen und den Hotelkomplex im
Osten (westliche Grundstiicksgrenze des Dorint-Hotel Jagerallee 20). Im Einzelnen liegen
folgende Flurstiicke aus Flur 26 der Gemarkung Potsdam im Anderungsbereich:

237/1, 238/1, 240/4, 240/5, 240/6 sowie Teile des Flurstiicks 242/3.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs der Anderung ergibt sich aus der Planzeichnung.
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Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hotel und
Biropark Voltaireweg" innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 16

2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der seit 1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 (bekannt gemacht durch Veroffentlichung
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 16.07.1993) setzt auf der Grundlage des
damaligen Entwicklungskonzeptes ein Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung und Kongresse* fiir
den Bereich an der Jagerallee und westlich davon ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest.
Wahrend das geplante Kongress- und Tagungshotel Mitte der 1990er Jahre realisiert wurde,
blieben die angrenzenden Flachen, wo der Biropark errichtet werden sollte, seither ungenutzt.
Eine Umsetzung des festgesetzten Bebauungsplans in diesem Teilbereich ist aufgrund
mangelnder Flachennachfrage auch in absehbarer Zeit nicht wahrscheinlich.

Nunmehr beabsichtigt der Vorhabentrager auf der knapp 1,2 ha grof3en Flache die Errichtung von
7 Mehrfamilienhdusern mit je 11-12 Wohneinheiten in 4 Vollgeschossen sowie einen grél3eren,
langgestreckten Baukdrper gleicher Hohe an der Pappelallee mit insgesamt rund 20 bis 24
Wohneinheiten. Insgesamt ist somit die Errichtung von etwa 100 Wohneinheiten geplant. Die
ErschlielBung soll sowohl von der Pappelallee als auch vom Voltaireweg aus erfolgen, die
Unterbringung der notwendigen Stellplatze ist hauptsachlich in Tiefgaragen geplant.

Eine Umsetzung des Vorhabens ist auf der Grundlage des gultigen Bebauungsplans nicht
moglich. Durch den Anderungsbebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung der Wohnbauvorhaben geschaffen werden. Dies entspricht den generellen
Zielen der Potsdamer Stadtentwicklung und ergénzt das differenzierte Wohnangebot der Innen-
stadt. Gegen die Aufgabe von Gewerbe- insbesondere Buroflachenpotenzialen bestehen auch
aus Grunden der Wirtschaftsférderung keine Bedenken.
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.16 "Hotel und Biropark Voltaireweg"

Innerhalb des Anderungsbereichs werden alle planungsrechtlichen Regelungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. 16 vollstandig ersetzt. Der Anderungsbereich betrifft die knapp
12.000 m2 grolRe Flache des eingeschrankten Gewerbegebietes an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze und die unmittelbar stdlich angrenzenden Grinflachen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. 16.

3. Durchfuhrung des Anderungsverfahrens

Das Anderungsverfahren wird nach den Vorschriften von § 13a (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) i.V.m. 81 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfuhrung einer Umweltpriifung durchgefihrt.

Die Voraussetzungen dafiir sind gegeben, weil es sich um eine Anderung im Sinne der Innen-
entwicklung handelt, die héchstzulassige Grundflache von 20.000 m? im Anderungsbereich nicht
Uberschritten wird, keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet wird und keine
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung eines FFH- oder Vogelschutzgebietes bestehen.

4. Ausgangssituation
4.1 Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hotel und Biropark Voltaire-
weg" befindet sich im Norden der Innenstadt von Potsdam, rund 1 km vom Stadtzentrum entfernt.
Das Plangebiet ist Teil der Jagervorstadt und liegt zwischen der barocken Innenstadt und dem
Park Sanssouci. Die Anlage von Weinbergterrassen gab urspriinglich der Jagervorstadt die
typische, etwas ansteigende Lage mit interessanten Aussichtspunkten auf die Stadt Potsdam.
Die Bebauung reicht vom vorstadtischen Landhaus Uber die freistehende Villa bis zum griinder-
zeitlichen Mietshaus, eingebettet in eine von (Grof3-)Baumen dominierte Gartenlandschaft.
Daneben pragen aber vor allem die gro3en historischen Verwaltungsbauten und militarischen
Anlagen wie das Garnisonlazarett am Voltaireweg, die Garde-Ulanen-Kaserne und die ehemalige
Unteroffiziersschule in der Jagerallee, das Werner-Alfred-Bad und das Amtsgericht in der
Hegelallee das Stadtbild.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Pappelallee, die eine wichtige Stral3enverbindung
zwischen dem westlichen Stadtgebiet von Potsdam und der Nauener Vorstadt darstellt. Jenseits
der StraRe schlieen sich grolRere Brachflachen eines ehemaligen Kasernenstandortes, ein-
gerahmt vom Grundstiick einer Fachhochschule und einer denkmalgeschiitzten 30er-Jahre-
Siedlung mit zweigeschossigen Wohngebduden, an. Fur die ungenutzten Flachen liegt ein
Bebauungskonzept vor, das entlang der Pappelallee zwei viergeschossige Blrogebaude und
dahinter eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung in Form von Gebaudezeilen und
Einzelbaukdrpern (Stadtvillen) vorsieht. Das Bauvorhaben wird im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 42-1 ,Pappelallee - J.-Lepsius-Stral3e von 2006 planungsrechtlich vorbereitet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich der in den 90er Jahren errichtete Gebaudekomplex eines
Hotels. Das Kongress- und Tagungshotel verfiigt Gber knapp 300 Zimmer und bietet in seinen
Tagungsraumen Platz fur Veranstaltungen mit bis zu 800 Personen. Die u-férmig angeordneten
viergeschossigen Baukorper umschlieRen den Baublock zwischen Pappelallee, Jagerallee und
Voltaireweg und sind allseitig von den angrenzenden Stral’en abgeriickt. Im Blockinnenbereich
findet sich ein eingeschossiger Gebaudeteil und ein Uberwiegend befestigter Innenhof.

Die beiden zum Anderungsbereich hin angeordneten in rund 25 m Abstand befindlichen
Gebaudefligel beherbergen Hotelzimmer, so dass kein erhdhter Stérungsgrad anzunehmen ist.

Verkehrlich erschlossen wird das Grundstiick Gber eine Vorfahrt zum Haupteingang des Hotels
an der Jagerallee mit eingeschrankten Parkmaglichkeiten fiir Taxen und Reisebusse, die sowohl
von der Pappelallee als auch vom Voltaireweg aus angefahren werden kann. Parkmdglichkeiten
bestehen in einer Tiefgarage mit Zufahrt vom Voltaireweg aus, die sich unmittelbar 6stlich der
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begrundung

Plangebietsgrenze des Anderungsbereichs befindet und neben der Tiefgaragenzufahrt auch eine
direkte Geb&audezufahrt fir den Wirtschaftsverkehr ermdéglicht. Durch diese Hotelzufahrt kann es
u.U. zu Larmbelastungen der geplanten sudlichen Wohngebaude kommen, die jedoch nicht tber
die Beeintrachtigungen durch den StralRenverkehrslarm hinausgehen und von der Wohn-
bebauung als heranriickende Nutzung in Kauf genommen werden muissen.

Der StralRenzug Jagerallee / Am Schragen, bildet eine wichtige Ausfallstrale Potsdams in Rich-
tung Norden, in o6stlicher Richtung schlie8t sich die denkmalgeschiitzte, 1826 errichtete
.Russische Kolonie Alexandrowka“ mit ihren niedrigen, russischen Holzhdusern nachempfun-
denen Bauten und grof3en Freiflachen an.

Der sudlich des Plangebietes verlaufende StralRenzug Voltaireweg, der als Konigsparkweg die
historische Verbindung zwischen Sanssouci und dem Neuen Garten darstellt, wurde im Sinne der
Lenné’schen Planung als Griinzug ausgestaltet. Zu beiden Seiten der zweispurigen Fahrbahn mit
abgetrennten Radfahrstreifen sind breite baumbestandene Grinstreifen mit geschwungener
Wegefuhrung vorhanden, die einen parkartigen Charakter vermitteln. Dieser sogenannte
Bandpark ist Bestandteil des Weltkulturerbes der UNESCO.

Im hier betrachteten nérdlichen Griinstreifen betragt die Breite der Griinflache rund 15 m und
weitet sich im Vorfeld des Hotels auf bis zu 30 m auf, weil bedingt durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 16 keine optische Trennung (Einfriedung durch Zaun, Hecke oder Mauer)
zwischen den offentlichen Griinflichen und den privaten Vorgartenflachen vorgenommen wurde.

Westlich des Plangebietes schliel3t sich zur Pappelallee hin eine viergeschossige Wohn-
bebauung an, bestehend aus drei L- bzw. T-férmigen Gebauderiegeln, die sich von der StralRe
ausgehend mit ihrer langen Seite in den Blockinnenbereich und damit parallel zur westlichen
Plangebietsgrenze erstrecken.

Sudlich davon werden die historischen Gebaude des ehemaligen Lazarett-Standortes saniert und
durch moderne Bauteile ergénzt. Hinzu kommen aufwéndige Aulenanlagen, so dass ein
Wohnpark flr gehobene Anspriiche entsteht. Die fur FuRganger offentlich zugangliche Wege-
fuhrung durch das Gebiet ist auf eine Weiterfllhrung nach Osten, d.h. in das Plangebiet der 1.
Anderung hinein, ausgelegt.

Die einheitliche Bauflucht am Voltaireweg, in der auch das Dorint-Hotel liegt, wird durch ein
einzelstehendes historisches Wohnhaus mit vier Geschossen unterbrochen, das unmittelbar an
die stralBenseitigen Grundstiicksgrenzen am Voltaireweg grenzt. Zumindest optisch ergibt sich
dadurch auch eine Engstelle fir den durchgangigen Grinstreifen, weil Teile der o6ffentlichen
Griinflache gleichzeitig als Eingangsbereich/ Vorgartenzone fiir das Wohnhaus dienen.

4.2  Topographie und Bodenverhaltnisse, Altlasten

Das Plangebiet liegt landschaftsraumlich am sidostlichen Rand einer flachen bis welligen
Grundmoraneninsel des Brandenburger Stadiums der Weichselvereisung im Schmelzwassertal
der Havelniederung. Die Begrenzung bilden markante Endmoréanenerhebungen wie der Nedlitzer
Kirchberg im Norden, der Kapellen- und Pfingstberg im Osten sowie der Ruinenberg im Sid-
westen, die Gelandehdhen von 75 bis 85 m tber Normalhéhennull (NHN) aufweisen.

Mit Gelandehdhen zwischen 41,0 und 38,0 m Uber NHN ist das Plangebiet selbst weitgehend
eben und fallt zum Voltaireweg hin leicht ab. Nahe der stdlichen Baugrundstiicksgrenze sind
zwei abgesenkte Bereiche vorhanden, die vermutlich bei der Mitte der 1990er Jahre erfolgten
Berdumung des Grundstiicks durch die Beseitigung von Baulichkeiten und ihren Fundamenten
entstanden.

Der Baugrund besteht aus einer Wechsellagerung von Geschiebelehm/ -mergel und Sanden
teilweise mit Auffillungen in den oberen Griindungsschichten. Angaben zum Grundwasserstand
beruhen auf Messungen von 1990. Zu diesem Zeitpunkt wurde das Grundwasser zwischen 7,0
und knapp 10 m unter der Gelandeoberflache eingemessen.

Bisher sind keine Bodendenkmale in diesem Bereich bekannt, bei Tiefbauarbeiten kénnen aber
bisher unentdeckte Bodendenkmale auftreten. Nach den Bestimmungen des Brandenburgischen
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Denkmalschutzgesetzes sind etwaige Funde anzeige- und abgabepflichtig. Der Denkmalpflege
muss Gelegenheit zur sachgerechten Untersuchung, Dokumentation und ggf. der Bergung
eingeraumt werden.

Altlasten

Die Flursticke 240/4 und 240/5 werden als sanierte Flache im Altlast- und Altlastverdachts-
flachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam gefihrt. Es befanden sich dort eine Tankanlage
sowie eine Wartungsrampe fur Kfz von ehem. VEB Stadtreinigung. Im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Baumaflnahme zum Dorint-Hotel wurde der Oberboden der benannten Flurstiicke
1995 aufgrund hoher Blei- und PAK-Belastungen abgetragen und entsorgt. Die tbrigen Flachen
des Plangebietes werden nicht im Altlast- und Altlastverdachtsflachenkataster geftihrt.

Aufgrund der militarischen Vornutzung des Gelandes und einer nunmehr geplanten Umnutzung
zum Wohnpark wurde im Sommer 2007 eine erneute orientierende Altlastenuntersuchung
durchgefihrt. Dafur wurden 24 Kleinbohrungen mit einer Aufschlusstiefe von 2,0 m abgeteuft. Die
gewahlte Aufschlusstiefe orientierte sich dabei an der Méachtigkeit der aufgefillten Schichten, da
diese i.d.R. die Trager fur etwaige Bodenkontaminationen darstellen.

Die entnommenen Bodenproben wurden — als reprasentative Mischproben — anhand der von der
Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LAGA) aufgestellten Kriterien labortechnisch untersucht und
die ermittelten Prifergebnisse den Prifwerten der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
fur den Wirkungspfad Boden-Mensch gegentber gestellt sowie eine Einstufung der Wieder-
verwendbarkeit der Boden fur bautechnische Zwecke (gemall LAGA) nach den Parametern
Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Nickel, Quecksilber und Benzo(a)pyren vorgenommen.

Aus den Prifergebnissen der Untersuchungen leiten sich keine Gefahrdungen fir Mensch und
Umwelt ab, die MalRnahmen zur sofortigen Gefahrenabwehr erfordern oder die angestrebte
Nutzung als Wohnbauflachen in Frage stellen. Es wurden keine Uberschreitungen der Priifwerte
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) festgestellt. Ein vor der Berdumung am
Siudrand des Grundstiicks festgestellter MKW-Schaden (oberflichennahe Mineral6lkohlen-
wasserstoffkontamination im Rahmen einer ersten erkundenden Bodenuntersuchung aus dem
Jahr 1990) trat bei den aktuellen Untersuchungen nicht erneut in Erscheinung.

Fur einen Teil der Boden (bis zu 3.000 m3) wird aufgrund festgestellter geringer Belastungen mit
Benzo(a)pyren bzw. PAK im Rahmen der geplanten BaumalRnahmen eine Entsor-
gung/Deponierung angestrebt, da ihre Verwertung fiir bautechnische Zwecke nur unter Auflagen
zum Grundwasserschutz méglich ware.

4.3 Nutzungs-/Freiraumstruktur, Vegetation

Das kinftige Baugrundstiick ist von den ehemaligen sowjetischen Streitkraften bis zu deren
Abzug unter anderem als Fahrzeugabstellfliche und als Kohlelager genutzt worden. Die fir diese
Nutzung errichteten Bauten sind zwischenzeitlich, zumindest oberirdisch, vollstandig abgetragen
worden. Nach seiner Beraumung Mitte der 1990er Jahre stellt sich das Grundstiick somit véllig
unbebaut und unversiegelt dar und wird von Vegetationsflachen oder offenen Bdden bedeckt. Bei
der vorhandenen Vegetation handelt es sich vorwiegend um ruderale Spontanvegetation, die sich
aufgrund der jahrelangen ungenutzten Situation gebildet hat, neben Gras- und Staudenfluren,
dominiert von dichtem Robinienaufwuchs auf mindestens einem Drittel des Grundstiicks. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sind die Flachen als anthropogen gepragte Biotope mittlerer
Wertigkeit einzustufen.

In der Mitte des Baugrundstiicks pragt ein freistehender Berg-Ahorn mit einem Stammumfang
von 2,42 m das Erscheinungshild. Trotz vorhandener Vitalitdtsschadigungen, die u.U. auf
Schaden im Wurzelbereich des Baumes bei der Berdumung des Grundstiicks zurtickgefuhrt
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werden kénnen, wird der Baum von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde als erhaltenswert
eingestuft.

Sidlich des Baugrundstiicks ist innerhalb des straRenbegleitenden Griinzuges am Voltaireweg
ein umfangreicher Bestand an Laubb&umen vorhanden. Neben einer dichten Baumgruppe an der
westlichen Plangebietsgrenze handelt es sich jedoch Uberwiegend um jiingere B&ume mit noch
geringen Stammumfangen und Kronendurchmessern. Eine Ausnahme bildet eine markante
Eiche unmittelbar aul3erhalb der siudostlichen Grenze des Baugrundstiicks mit einem
Stammumfang von 2,58 m und einem Kronendurchmesser von 15 m.

4.4 ErschlieRung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden StraRen Pappelallee und Voltaireweg sowie den
StralRenzug Jagerallee / Am Schragen sehr gut an die Potsdamer Innenstadt und die Region
angebunden. Das Baugrundstiick selbst kann sowohl Uber die Pappelallee als auch Uber den
Voltaireweg erschlossen werden, wobei eine Zufahrt aus der viel befahrenen Pappelallee durch
Linksabbieger verkehrlich problematisch ist. Im Voltaireweg ist eine Gebietszufahrt aus beiden
Richtungen verkehrlich unproblematisch, die Lage der Einfahrt muss jedoch den umfangreichen
Baumbestand im Grinzug nordlich der Stral3e beriicksichtigen.

Mehrere Buslinien, die auf der Stral3e ,Am Schragen“/Jagerallee, auf der Pappelallee und auf
dem Voltaireweg verkehren, stellen einen sehr guten Anschluss an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr her.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist tGber vorhandene Leitungen in der Pappelallee und dem Voltaireweg an das
ortliche Strom-, Gas- und Trinkwasserleitungsnetz sowie die Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen.

Das Leitungsnetz wurde in den vergangenen Jahren weitgehend erneuert; die Leitungen sind fir
den vorhandenen und kiinftigen Bedarf ausreichend dimensioniert.

Anfallendes Niederschlagswasser muss auf dem Baugrundstiick selbst verbleiben und vor Ort
versickert werden, weil das vorhandene Mischwassernetz kein Kontingent fir zusatzliche
Einleitungen bereithalt.

4.5 Eigentumsverhaltnisse

Das kinftige Baugrundstiick befindet sich bereits seit Mitte der 1990er Jahre im Eigentum des
Vorhabentragers, der nunmehr den Verkauf an einen Investor zur Umsetzung einer Wohn-
bebauung anstrebt.

Der sudliche Teil des Plangebietes, d.h. die Grinflache am Voltaireweg, befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Potsdam.

4.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bestehendes Planungsrecht durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 16

Aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 16, der fir den
Anderungsbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet vorsieht, sind nur Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude sowie Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren, allgemein
zulassig. Ausnahmsweise konnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter wie auch Anlagen fur Kkirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden. Diese relativ starke Einschrankung
der Nutzungsmoglichkeiten sollte stérende Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebietes
ausschliel3en.
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Das Maf der baulichen Nutzung ist auf eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,4 begrenzt. Hinzu
kommen die nach § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitungen der GRZ durch Garagen, Stell-
platze, Nebenanlagen und unterhalb der Gelandeoberflache liegende bauliche Anlagen bis zu
einer GRZ von 0,8 und die durch textliche Festsetzung ermdglichte Erhéhung der Grundstiicks-
ausnutzung bei Unterbringung notwendiger Stellplatze in einer unterirdischen Tiefgarage bis zu
einer GFZ von 1,6.

Die bisherigen Bebauungsplan-Festsetzungen stellen damit ein Potential von rund 14.000 m?2
Biroflachen fur Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen in attraktiver Lage bereit. Wohn-
gebaude sind dagegen nicht zulassig.

Die durch Baugrenzen definierten tberbaubaren Grundstiicksflichen sehen vier parallel zur
Pappelallee bzw. zum Voltaireweg ausgerichtete Baufelder vor, dazwischen sind schmale
Bereiche fiir eingeschossige Verbindungsbauten definiert. Die Hohe der Bebauung ist auf vier
Geschosse begrenzt; zusatzlich wird eine Trauf- und Firsthéhe (55 m bzw. 59 m) als Obergrenze
festgesetzt. Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes werden au3erdem Dachneigungen
zwischen 30° und 40° vorgegeben.

Ebenfalls aus stadtgestalterischen Griinden werden oberirdische Stellplatze im eingeschrankten
Gewerbegebiet mit Ausnahme von bis zu 15 Stellplatzen fir Besucher ausgeschlossen; es wird
eine parkéhnliche Gestaltung der oberirdischen Freiflachen angestrebt.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache einer mdglichen Tiefgarage spart die Randbereiche des
Baugrundstiicks zur westlichen Geltungsbereichsgrenze und zur Pappelallee hin sowie einen mit
einer Erhaltungsbindung belegten Einzelbaumstandort eines Berg-Ahorns (vgl. Abschnitt 4.3)
aus.

Entlang des Voltairewegs wird der auf Lenné’sche Planungen zuriickgehende Griinzug als Teil
einer Ful3- und Radwegeverbindung zwischen dem Park von Sanssouci und dem Neuen Garten
durch die Festsetzung als Griinflache gesichert. Ein 6,5 m breiter unmittelbar an das Baugrund-
stiick grenzender Gelandestreifen wird dabei als private Grinflache, der Rest als offentliche
Griinflache festgesetzt. Einheitliche Begriinungsfestsetzungen und der Ausschluss von Einfrie-
dungen sollen einen zusammenh&ngenden, parkédhnlichen Griinzug schaffen.

Zur ErschlieBung des Blroparks werden in zwei Abschnitten der Grunflachen Geh- und Fahr-
rechte festgesetzt, an der Pappelallee dagegen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten definiert.

Festsetzungen zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen streben trotz der
weitgehenden Unterkellerung der Baugrundstiicke durch Tiefgaragen eine parkéhnliche Gestal-
tung der Aul3enanlagen an.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist fir einen einzelnen, aufgrund seiner Grofl3e und seines
Zustandes das Plangebiet in besonderer Weise pragenden Baumstandort eines Spitzahorns ein
Erhaltungsgebot festgesetzt.

Niederschlagswasser von Dachflachen sind zur Grundwasserneubildung auf dem Grundstiick zu
versickern.

Die ostlich des Anderungsbereichs angrenzenden Flachen sind im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 16 als Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung und Kongresse mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschol3flachenzahl von 1,4 festgesetzt. Die durch
Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglichen eine u-férmige bis zu
viergeschossige Bebauung, die zum Voltaireweg einen rund 30 m betragenden Abstand und zur
Jagerallee einen knapp 50 m betragenden Abstand einhalten muss. Der Griinzug wird wie oben
beschrieben teilweise als private und teilweise als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Benachbarte Bebauungspléne

Unmittelbar westlich des Baugrundstiicks schlie3t das Gebiet des seit 2006 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 59  Lazarett® an. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen, um den denkmalgeschitzten ehemaligen Militdrstandort mit seinen pragenden
Griinelementen denkmalvertraglich als Wohnpark umzunutzen und den bisher abgeriegelten
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begrundung

Bereich mit dem angrenzenden Stadtgebiet zu vernetzen. Dazu tragt vor allem eine 6ffentliche
Durchwegung bei, die auch auf eine Weiterfihrung im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 16
angelegt ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59 umfasst auch die Neubebauung an der
Pappelallee, die aufgrund der Immissionsbelastungen durch die Strale eine Mischgebiets-
ausweisung erhalt, wahrend die Ubrigen Bauflachen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
sind. Der Bebauungsplan erméglicht eine maximal viergeschossige Bebauung mit differenzierten
Hohenbeschrankungen. An der Pappelallee wird die Gebaudehdhe (Oberkante) auf héchstens
56,20 m tber Normalhdhennull (NHN) begrenzt und am Voltaireweg gebaudeabhéngig auf 55,00
bis 60,00 m Uber NHN. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch enge Baukorper-
ausweisungen und die Angabe einer hochstzulassigen Grundflache je Gebaude definiert.

Ein weiteres wichtiges Entwicklungsziel des Bebauungsplans Nr. 59 ist die Sicherung der
Lennéschen Bandparks entlang der Schlegelstral3e und des Voltairewegs. Sie werden planungs-
rechtlich als offentliche Grinflachen gesichert. Fir beide Straen wird ein Ausbau bzw. eine
Rekonstruktion unter gartendenkmalpflegerischen Gesichtspunkten angestrebt.

Nordlich der Pappelallee befindet sich das Gebiet des seit 2006 rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 42.1 ,Kaserne Pappelallee/Johannes-Lepsius-Stral3e”, der zur Pappelallee hin ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer maximal flinfgeschossigen Bebauung und einer
Bauhohe bis zu 20,50 m vorsieht. Westlich der Johannes-Lepsius-StraRe, d.h. gegenliber dem
Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16, sind die potentiellen Baukdrper zugunsten einer
begriinten Grundsticksflache von der StraRe abgerickt.

Sidlich des Voltairewegs werden im Bebauungsplan Nr. 64 ,Garde-Ulanen-Kaserne* (rechts-
verbindlich seit 2006) die historischen Baukorper planungsrechtlich gesichert und sind einer
denkmalvertraglichen Nutzung zugefihrt (Schulstandort und Mischgebietsflachen) worden Der
Lennésche Bandpark entlang des Voltairewegs ist durch eine Festsetzung als 6ffentliche Grin-
flache gesichert.

5. Ubergeordnete Planungen
5.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Entsprechend der Funktionszuweisung im System der zentral6rtlichen Gliederung Brandenburgs
soll die Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum im engeren Verflechtungsbereich Berlin/
Brandenburg entwickelt werden (vgl. Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP 1 - Zentral-
ortliche Gliederung). GemalRR dem Gemeinsamen Landesentwicklungsplan flir den engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV) liegt das Plangebiet dartber hinaus im
Siedlungsbereich. Die Anderungsabsichten zur Entwicklung einer Wohnbauflache anstelle einer
gewerblichen Bauflache stehen daher in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen zur Starkung/
Entwicklung Zentraler Orte, zur Konzentration der Siedlungsentwicklung und Nutzung raum-
ordnerisch geeigneter Siedlungsflachen.

Die Planung stimmt auch mit den Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro
2007) Uberein, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentral6rtlichen Gliederung
entwickelt werden soll, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen innerhalb der
raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der Zentralen Orte
dienen sollen.

Der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, der die o0.g. landes-
planerischen Ziele konkretisiert, ist zurzeit unwirksam; ein neuer Regionalplan befindet sich in
Aufstellung.

Die Planung entspricht auch den in Aufstellung befindlichen Zielen des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg, wonach der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 im ,Gestaltungsraum
Siedlung" liegt und die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen grundsatzlich ermdéglicht.
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.16 "Hotel und Biropark Voltaireweg"

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam wird derzeit neu aufgestellt (Aufstellungsbeschluss
2005). Im Zuge einer starkeren Generalisierung der Darstellungsinhalte werden gegeniiber dem
bisherigen FNP-Entwurf von 2001 unterschiedliche Flachennutzungen auf Einzelgrundstiicken zu
grolReren Flachennutzungseinheiten zusammengefasst und kleinere Einzelstandorte nicht mehr
dargestellt. Die bisherige Darstellung des Hotelstandortes als Sondergebiet und des urspriinglich
geplanten Biroparks als Gewerbegebiet wird in diesem Zusammenhang aufgegeben.
Stattdessen wird das Bebauungsplangebiet Nr. 16 im Flachennutzungsplanentwurf (Stand Marz
2008) als gemischte Bauflache M 1 (GFZ 0,8 bis 1,6) dargestellt, woraus auf den
nachgeordneten Planungsebenen sowohl Wohnnutzungen als auch wohngebietsvertragliche
gewerbliche Nutzungen entwickelt werden kénnen.

Die Darstellung des unmittelbar westlich angrenzenden ehemaligen Lazarettstandortes als
Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8 bis 1,6) tradgt dem aktuellen Umbau zum Wohnstandort Rechnung,
wahrend die Flachen an der Pappelallee als gemischte Bauflachen der Kategorie M 1 dargestellt
werden.

Die Pappel- und die Jagerallee sind entsprechend ihrer Verkehrsfunktion weiterhin als Uber-
ortliche HauptverkehrsstraRen dargestellt, wahrend der Voltaireweg im betroffenen Abschnitt
hauptsachlich als Grinverbindung dienen und gegeniiber den beiden vorgenannten Stralen nur
untergeordnete Verkehrsfunktionen (Hauptsammelstrale) tbernehmen soll. Er wird deshalb nur
als Griinzug und nicht als Teil des StraRenhauptnetzes dargestellt.

Mit der Beschlussfassung am 05.03.2008 zur Auslegung des Entwurfs des Flachennutzungs-
plans gilt er als Grundlage fur die vorliegende Bebauungsplanédnderung. Die geplanten Fest-
setzungen sind somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanentwurfs entwickelbar.

5.3 Landschaftsplan

Parallel zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam erfolgt
auch eine grundlegende Uberarbeitung des Landschaftsplans.

Der Entwurf des Landschaftsplans (Stand Marz 2008) fur die Stadt Potsdam verfolgt flr das
Baugrundstiick keine spezielle Zielkonzeption.

Aus den definierten allgemeinen Zielen einer umweltvertraglichen Siedlungsentwicklung lassen
sich die Erganzung der wertbestimmenden historischen Baustrukturen in angepasster Dichte,
Form, Farbe und Materialitat, die Gewahrleistung entsprechend vertraglicher Nutzungen und die
Wiederherstellung bzw. Entwicklung ortsbildtypischer Vegetationsstrukturen als Entwicklungs-
grundsatze fur die Neubebauung ableiten.

Fur den Voltaireweg wird die Sicherung und Entwicklung der historischen Bandparks als attrak-
tive Grinverbindungen und die Starkung der Biotopverbundfunktion als vorrangiges Ziel benannt.
Eine ebensolche Biotopverbundfunktion wird dem Alleebaumbestand in der Pappelallee
beigemessen.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird auf eine lber das Gebiet hinweg verlaufende intakte
Sichtachse vom Pfingstberg aus hingewiesen.

Im Konfliktanalyseplan werden der zunehmende Versiegelungsgrad und der Biotopverlust bei
maximaler Ausnutzung der Bauflachen dargestellit.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begrundung

5.4 Planungsrelevante Satzungen und Verordnungen

Denkmalbereichssatzung UNESCO-Welterbe

Der Lennésche Bandpark entlang des Voltairewegs ist als historische Verbindung zwischen dem
Park Sanssouci und dem Neuen Garten Bestandteil des Weltkulturerbes der UNESCO. Sie sind
als solche mit der Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft
vom 30.10.1996 unter Schutz gestellt. Mit dem Denkmalbereich, der unter anderem den Park
Sanssouci, den Neuen Garten, den Park Babelsberg aber auch die russische Kolonie
Alexandrowka umfasst, wird eine erhaltene, fur die Welt einmalige Komposition architektonisch
und gartenklnstlerisch gestalteter Landschaft unter Schutz gestellt, die geschichtliche, wissen-
schaftliche, stadtebauliche und kiinstlerische Bedeutung besitzt.

Der Voltaireweg besitzt groRen Zeugniswert fir die stadtebauliche Entwicklung Potsdams. Die
Allee ist seit dem ausgehenden 18. Jahrhundert der historische Verbindungsweg zwischen dem
Park Sanssouci und dem Neuen Garten. Der urspringlich als Reitweg angelegte Pfad wurde
durch P.J. Lenné zu einer Allee umgestaltet, die heute noch gut erkennbar ist.

Weitere Denkmale (Umgebungsschutz)

Das Plangebiet befindet sich in der Umgebung eines eingetragenen Denkmals. Der unmittelbar
westlich des Plangebietes angrenzende Standort des ehemaligen Garnisonlazaretts ist seit dem
20.07.1995 gemall 8 2 Abs. 1 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) unter
Schutz gestellt und wird in der Denkmalliste des Landes Brandenburg gefihrt.

Das Schutzgut umfasst neben den Gebauden als Einzeldenkmale (Krankenpflegehduser und
Krankenbaracken, Wirtschaftsgebaude und Billroth’sche Baracke) auch die Einfriedung sowie die
gartnerische Gestaltung der Freiflachen.

Damit unterliegen die zum Denkmal gehérenden Gebaude, Freiflachen und Einfriedungen den
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes. Alle Verdnderungen an
Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind gemafl § 9 BbgDSchG erlaubnispflichtig.

Von der im Marz 2007 erlassenen Verordnung zur Unterschutzstellung des Denkmalbereichs
~Jagervorstadt” ist das Plangebiet dagegen nicht betroffen, weil der Denkmalbereich die Flachen
nordlich des Voltairewegs nicht mit einschliet. Auch der Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16 liegt somit au3erhalb des Denkmalbereichs.

Werbesatzung der Stadt Potsdam

Fur das Plangebiet gilt die von der Stadtverordnetenversammlung am 25.01.2006 beschlossene
und nach Abschluss des Anzeigeverfahrens beim Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung
des Landes Brandenburg durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 9/2006 der Landeshauptstadt
Potsdam in Kraft gesetzte Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 27.02.2006 fur den
Teilbereich ,Nordliche Vorstadte — Bornstedt”, in der besondere Anforderungen an die Art, die
Grol3e, die Gestaltung, die Farbe und den Anbringungsort der Werbeanlagen gestellt werden.

Entwicklungsbereich Bornstedter Feld

Die westlichen Teilflachen des Anderungsbereichs des Bebauungsplans — die Flurstiicke 237/1
und 238/1 - liegen im foérmlich festgelegten Entwicklungsbereich ,Bornstedter Feld®, da sich die
Abgrenzung des Entwicklungsbereichs zu Beginn der 1990er Jahre mit den Planungen fiir den
Hotel- und Birostandort am Voltaireweg Uberschnitt.

Real beschrankte sich die Durchflihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme aber von
Anbeginn auf die ndérdlich und westlich des Plangebietes gelegenen Flachen, wahrend die
benannten Flursticke im Zusammenhang mit der beabsichtigten privaten InvestitionsmaflRnahme
erworben und entwickelt wurden.
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.16 "Hotel und Biropark Voltaireweg"

Eine Anwendung der im Rahmen des besonderen Stadtebaurechts mdglichen Instrumentarien
war und ist fur die benannten Grundstiicke nicht beabsichtigt und steht der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 16 somit auch nicht entgegen.

6. Planungskonzept
6.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hotel und Biiropark Voltaireweg* soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines durchgriinten Wohnstandortes in
bevorzugter Lage schaffen. Daflr wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, das im Wesent-
lichen folgende Ziele verfolgt:

Erganzung des differenzierten Wohnangebots der Potsdamer Innenstadt

Im Plangebiet soll ein anspruchsvolles Wohnquartier mit einem Wohnraumangebot in mittlerem
Preisniveau entstehen. Es werden Zwei- bis Dreizimmerwohnungen auch fir Familien und altere
Menschen angestrebt und damit ein Beitrag zu bedarfsgerechten Wohnungsversorgung in
Potsdam geleistet.

Offener Bebauungscharakter mit hohem Grinanteil

Die Bebauungsstruktur soll in Verbindung mit einer qualitatvollen Gestaltung der Aul3enanlagen
einen parkartigen Charakter des Wohnstandortes vermitteln. Die Unterbringung des Stellplatz-
bedarfs in Tiefgaragen und eine Dachbegriinung unterstiitzen diese Zielsetzung.

Offentliche Zugéanglichkeit

Die internen ErschlieBungswege des Wohnquartiers sollen auch fiir die Offentlichkeit zuganglich
sein. Durch die AnknlUpfung an die neu angelegten FulRwege im westlichen angrenzenden Areal
soll eine durchgangige Wegeverbindung zur Schlegel-Stral3e entstehen.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 zugrunde liegt,
sieht die Errichtung von 7 freistehenden Mehrfamilienhdusern und einem langgestreckten
Baukorper an der Pappelallee vor; insgesamt ist die Errichtung von etwa 100 Wohneinheiten
geplant.

Zentrales Element der Neubebauung ist ein mittig Gber das Baugrundstick verlaufender
ErschlielBungsweg, der eine Zufahrt von der Pappelallee und vom Voltaireweg aus ermdglicht.
Beiderseits dieses zentralen ErschlieBungsweges sind die freistehenden Mehrfamilienhauser
angeordnet. Durch Verzicht auf einen Baukérper gegeniiber dem ersten Entwurf des potentiellen
Bauherren westlich des ErschlieBungsweges und Erhalt des dortigen Baumes kann zum
Lazarett-Standort hin eine zentrale Griinflache mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Neben
dem Erhalt des einzigen Gro3baumes auf dem Baugrundstiick lasst dies hier auch die Schaffung
von gemeinschaftlichen Kinderspielflachen fiir alle Wohngebaude zu.

Die 7 viergeschossigen Gebaude mit AuRenabmessungen von 21,0 x 16,0 m verfiigen pro Etage
Uber jeweils 3 nach Siiden ausgerichtete Wohnungen mit grof3en, sonnigen Terrassen, die als
Loggien ausgebildet werden. Die Gebaude sollen begriinte Flachdacher und Aufziige erhalten.

Das rund 50 m lange Gebaude an der Pappelallee greift das Motiv der stdlich angrenzenden
Stadtvillen auf und fasst zwei dieser Gebaudetypen durch ein Verbindungsbauwerk zu einer Art
Torhaus zusammen. Der geschlossene Baukdrper entlang der vielbefahrenen Stral3e dient damit
auch als Larmschutz fur die dahinter liegende offene Bebauung.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begriindung

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist die Errichtung einer zentralen Tiefgarage
vorgesehen, deren Zufahrt von der Pappelallee aus an der dstlichen Grundstiicksgrenze erfolgen
soll. Die Tiefgarage erstreckt sich auf den 6stlichen Grundsticksteilflachen bis zur Baugrenze am
Voltaireweg und verbindet den Baukorper entlang der Pappelallee und die vier o6stlichen
Stadtvillen im Untergeschoss miteinander.

Entwurf H6hne Architekten, August 2008

Januar 2009 13



Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.16 "Hotel und Biropark Voltaireweg"

7. Begrundung der Festsetzungen

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 sollen die Umsetzung des
abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes erméglichen. Entsprechend orientieren sich die Fest-
setzungen relativ eng an der stadtebaulichen Konzeption, belassen aber noch geringfligige
Spielrdume fir die Ausdifferenzierung des Entwurfs.

7.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 umfasst das bisher als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzte Baugrundstick zwischen Pappelallee und
Voltaireweg und den sidlich daran anschlieRenden offentlichen Grinstreifen, tUber den die
HaupterschlieBung des Wohnstandortes abgewickelt werden soll.

Aufgrund der Vielzahl der Anderungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, des MaRes der
baulichen Nutzung, der Abgrenzung der Baufelder sowie zahlreicher geanderter textlicher
Festsetzungen zur Anlage von Tiefgaragen, zu oberirdischen Stellplatzen, zur Begrinung und
moglichen Einfriedungen wird der Planinhalt im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16 vollstandig abgelost und durch den vorliegenden Anderungsplan ersetzt.
Die Einbeziehung der offentlichen Griinflache ist notwendig, weil die Einfahrt des Baugrundstticks
bisher an der 6stlichen Grundstlicksgrenze neben der Tiefgaragen-Zufahrt des Hotels
vorgesehen war und der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 hierfiir ein entsprechendes
Geh- und Fahrrecht einraumt; nunmehr soll die ErschlieBung Uber eine mittig des Baugrund-
stuicks angeordnete Zufahrt erfolgen und das Geh- und Fahrrecht angepasst werden.

7.2 Art der baulichen Nutzung

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 wird die Art der baulichen Nutzung gemaR § 9
Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) neu festgesetzt. Um den vorliegenden Entwurf zur Errichtung von
Wohngebéauden realisieren zu konnen, wird das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der
vorhandenen offentlichen Griunflache am Voltaireweg als allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO festgesetzt.

Zur Sicherung des Wohngebietscharakters und zugunsten der Wohnruhe wird der nach
Baunutzungsverordnung allgemein und ausnahmsweise zuldssige Nutzungskatalog zusatzlich
beschrankt. Um der unterschiedlichen Ausgangslage an der vielbefahrenen und damit l[arm- und
schadststoffbelasteten Pappelallee und im ruhigen Blockinnenbereich Rechnung zu tragen, wird
dabei eine Differenzierung des allgemeinen Wohngebietes in einen Wohngebietsteil mit der
Bezeichnung WA 1 (25,5 m tiefer Grundstiicksstreifen an der Pappelallee) und einen Wohn-
gebietsteil mit der Bezeichnung WA 2 (das ibrige Baugrundstiick) vorgenommen.

Wohngebietsteil WA 1

Im Wohngebietsteil WA 1 an der Pappelallee wird dabei ein etwas erweitertes Nutzungsspektrum
ermoglicht, weil die Lage an der Strale auch eine (teilweise) Anordnung wohngebiets-
vertraglicher Nicht-Wohnnutzungen beginstigt und deshalb auf der Bebauungsplanebene offen
gehalten werden soll. Aber auch die Realisierung einer ausschlieBlichen Wohnbebauung — wie
derzeit vom Vorhabentrager vorgesehen — soll planungsrechtlich nicht ausgeschlossen werden,
weshalb keine Festsetzung als Mischgebiet erfolgt. Denn planungsrechtlich gesicherte Biiro- und
Dienstleistungsflachen stehen in grol3erem Umfang bereits auf der Nordseite der Pappelallee zur
Verflgung (eingeschranktes Gewerbegebiet im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 42-1a).

Eine Wohnbebauung sutidlich der Strale ist vertretbar, weil die Hauptausrichtung der Gebaude
mit entsprechenden Freisitzen (Balkone, Loggien) zum ruhigen Blockinnenbereich nach Siden
erfolgen wird und der Larmpegel in den Wohnungen durch entsprechende bauliche
SchallschutzmalBnahmen auf ein vertragliches Mal3 gesenkt werden kann (vgl. Festsetzungen
zum Immissionsschutz).
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begrundung

Eine vergleichbare Wohnbebauung wurde vor einigen Jahren bereits unmittelbar westlich
angrenzend realisiert.

Im Wohngebietsteil WA 1 sind neben Wohngebauden auch Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ebenso
zulassig wie Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO (mit dem Genehmigungsvorbehalt nach
§ 15 BauNVO). Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Anlagen fur Verwaltungen konnen entsprechend der Regelungen der Baunutzungs-
verordnung ausnahmsweise zugelassen werden.

Die geméal 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und nicht
storende Handwerksbetriebe kénnen im Geltungsbereich dagegen nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden (textliche Festsetzung Nr. 1.2).

Im Sinne des am 10. September 2008 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes fur die Landes-
hauptstadt Potsdam soll damit im Einzelfall geprtft werden kénnen, ob geplante Ansiedlungen im
Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 der geplanten Sicherung und Entwicklung der
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungs-
zentren) zuwiderlaufen. Dementsprechend sollen Laden mit zentrenrelevanten Sortimenten nur
genehmigt werden, wenn es sich um sehr kleine Einrichtungen wie Bé&ckereien, Kioske oder
vergleichbare Nachbarschaftsladen fir den téglichen Bedarf handelt, von denen keine
Konkurrenz fiir das zu entwickelnde Zentrum Bornstedter Feld nérdlich der Pappelallee oder
andere zentrale Versorgungsbereiche ausgeht.

Als zentrenrelevant werden im Einzelhandelskonzept folgende Sortimente eingestuft (Potsdamer
Liste der zentrenrelevanten Sortimente):

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

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

- Papier- und Schreibwaren

- Blicher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektr. Haushaltsgerate (kleinteilig), Geréate der Telekommunikation
- Computer, Buroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

- Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehdr

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitéaten
- Holz, Kork, Flecht- und Korbwaren

- Beleuchtungsartikel

- Fotogerate, Fotowaren

- optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Die Zulassung von gebietsversorgenden Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben im
Ausnahmetatbestand ermdglicht im Rahmen der Einzelfallprifung auch die Auseinandersetzung
mit der problematischen ErschlieRungssituation (Anlieferung und Kundenstellplatze).

Wohngebietsteil WA 2

Das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 soll fast ausschlie3lich Wohnnutzungen
vorbehalten bleiben, weil die geplante Bebauungsstruktur mit Einzelbaukorpern in parkartiger
Umgebung nicht mit Kundenverkehr erzeugenden Nutzungen vereinbar ist. Eine gro3ere Anzahl
oberirdischer Stellplatze fir Angestellte, Kunden und andere Nutzer steht ebenfalls im Wider-
spruch zum Charakter des geplanten Wohnparks; ihre Anzahl wird deshalb im Bebauungsplan
auf maximal 16 Stellplatze fur Besucher der Anwohner beschrankt.
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.16 "Hotel und Biropark Voltaireweg"

Dementsprechend werden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, und nicht stérende Handwerksbetriebe (die nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig waren) sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen ( die ausnahmsweise
zulassig waren) ausgeschlossen.

Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, die normalerweise allgemein zulédssig sind, kénnen im WA 2 nur ausnahms-
weise zugelassen werden; die Ausnahmezulassigkeit ist im Einzelfall unter besonderer Berlick-
sichtigung der Wohnvertraglichkeit und der ErschlieBungsproblematik zu prifen.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplans generell ausgeschlossen, da sie
aufgrund ihrer Flachenanforderungen und ihres stadtebaulichen Erscheinungsbildes nicht mit der
angestrebten Entwicklung eines innenstadtnahen Wohnquartiers vereinbar sind.

Die Einschrankungen der Wohnruhe durch das angrenzende Hotel sind nur unerheblich. Zusatz-
liche Larmbelastungen sind lediglich im Bereich der Zufahrt am Voltaireweg zu erwarten, gehen
aber nicht Gber die Beeintrachtigungen durch den StraBenverkehrslarm hinaus und sind im Sinne
einer heranriickenden Wohnbebauung an eine bestehende Sondergebietsnutzung durch die
kunftigen Bewohner hinzunehmen.

7.3 Malfd der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 werden zur Begrenzung der baulichen Dichte
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Zahl der Vollgeschosse und die Grundflache (GR) der
einzelnen Gebaude als Hochstmalle festgesetzt. Damit wird das MaRR der baulichen Nutzung
nach 8§ 16 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausreichend bestimmt.

Grund- und Geschossflachen

Die zulassige Grundflache gemaR § 19 BauNVO wird fur jeden Baukdrper einzeln festgesetzt: fir
die freistehenden Mehrfamilienhduser betréagt sie je 350 m2 und fur den Gebauderiegel an der
Pappelallee bis zu 850 m2,

Zusammen genommen ermdoglicht der Bebauungsplan eine Gesamtgrundflache von 3.300 m2
ohne Nebenflachen wie Zufahrten und Wege und ohne die Tiefgaragenflachen auRerhalb der
Gebaude. Umgerechnet entspricht dies einer GRZ von rund 0,3, d.h. die Baukorper incl. dazu-
gehoriger Terrassen und Balkone durfen bis zu 30% des Baugrundstlicks einnehmen.

Zusammen mit den nach § 19 Abs. 4 BauNVO ermdglichten Uberschreitungen durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ergibt sich rechnerisch eine zulassige
Grundflache von 4.950 m2 bzw. eine Grundflachenzahl von 0,45.

Um die Anlage einer zusammenhéngenden Tiefgarage mit ausreichender Stellplatzanzahl fur alle
Wohngebdude zu ermdglichen, wird mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung eine
weitere Uberschreitungsmoglichkeit fir die bloBe Unterbauung des Grundstiicks bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 zugelassen. Entsprechende Begriinungsverpflichtungen mindern die
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Auf die gesonderte Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet, sie errechnet sich aus der
Kombination der zulassigen Grundflache und der hdchstzulédssigen Vollgeschosszahl. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die festgesetzte Grundflache die Flachen von Balkonen bzw. Loggien
berlicksichtigt, da diese gemafl § 19 BauNVO als Teil der Hauptanlage in die Grundflache mit
einzurechnen sind. Die maximale Ausnutzung der sich rechnerisch ergebenden Geschossflache
ware demzufolge nur bei einem vollstdndigen Verzicht auf Balkone und Loggien méglich.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Hotel und Biiropark Voltaireweg" Begrundung

Die geplante Geschossflache, bei deren Ermittlung gemall § 20 Abs. 4 BauNVO Balkone,
Loggien u.&. nicht mitgerechnet werden, betréagt im vorliegenden stadtebaulichen Entwurf rund
12.500 m?; dies entspricht einer Geschossflachenzahl von 1,13.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete genannten Obergrenzen von 0,4 fur die
GRZ und 1,2 fur die GFZ werden somit eingehalten und gesunde Wohnverhaltnisse sicher-
gestellt.

Mit dem festgesetzten Mald der baulichen Nutzung wird insgesamt eine der Lage des Plan-
gebietes angemessene Ausnutzung des Grundstlicks erméglicht, gleichzeitig jedoch eine Uber-
mafige Verdichtung des Gebietes vermieden und der angestrebte Grincharakter der Wohn-
anlage auch planungsrechtlich gesichert.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Hinblick auf die in der Baunutzungsverordnung fiir Wohngebiete festgelegte Obergrenze des
MafRes der baulichen Nutzung, vor allem aber unter Beriicksichtigung der in der Umgebung
vorherrschenden maximal viergeschossigen Bebauung werden auch im Anderungsbereich fir
das allgemeine Wohngebiet maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt. Aus stadtebaulichen und
denkmalpflegerischen Grinden erfolgt zusatzlich eine Hohenbegrenzung der Baukorper (vgl.
Punkt 7.9).

Die Definition der Geschosse richtet sich nach der Brandenburgischen Bauordnung (8 20
BauNVO, § 2 Abs. 4 BbgBO). Danach sind inshesondere alle Geschosse, in denen Aufenthalts-
radume untergebracht werden koénnen - also auch Dach- und Staffelgeschosse — als
Vollgeschosse anzusehen.

Aus Griinden des Immissionsschutzes wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse im Wohn-
gebietsteil mit der Bezeichnung WA 1 als Mindest- und Hochstmald festgesetzt. Zusammen mit
den Bestimmungen zur Bauweise (vgl. Punkt 7.4) wird entlang der Pappelallee damit eine
mindestens dreigeschossige geschlossene Bebauung als Larmschutz der sidlich angrenzenden
Wohngeb&ude gesichert.

Beschrénkung der Bauhéhe

In Erganzung zur festgesetzten Zahl der Vollgeschosse erfolgt aus vorrangig gestalterischen
Grinden die Festsetzung differenzierter absoluter Hohen fir die einzelnen Baukdrper, um ein
Einflgen in die umgebende teils denkmalgeschitzte Bebauung sicherzustellen und Uber das
Gebiet verlaufende historische Sichtachsen zu beriicksichtigen.

Die geplanten Wohnhauser liegen in der Sichtbeziehung vom Belvedere auf dem Pfingstberg
nach Sanssouci und beeinflussen auch die Sichten vom Normannischen Turm auf dem Ruinen-
berg.

Um die Auswirkungen der kinftigen Neubauten auf die beschriebenen Sichtachsen im Vorfeld
der Bebauung zu uberprifen, wurde auf Betreiben der Denkmalpflege eine Hohensimulation
durchgefihrt.

Im Ergebnis dieser Hohensimulation und der Begutachtung vor Ort sowie anschliel3ender
Abstimmungsgesprache wurde die Oberkante der beiden geplanten Wohngebaude am Voltaire-
weg auf maximal 51,5 m Gber Normalhhennull (NHN) beschrankt. Die Hohe der Wohnbebauung
bleibt damit unter der Traufthéhe des angrenzenden Dorint-Hotels (52,5 m tber HNH) und
unterschreitet die Hohe des westlich gelegenen denkmalgeschiitzten Lazarettgebaudes von 52,7
m Uber NHN bzw. 54,0 m fUr ein weiteres zuriickgestaffeltes oberstes Geschoss.
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Fir die Ubrigen Baukorper werden ebenfalls Héhenbeschrankungen festgesetzt, die von einer
Gebaudehohe von 13,5 ausgehen und das zur Pappelallee hin leicht ansteigende Geléandeniveau
bertcksichtigen.

Fur den langgestreckten Baukorper an der Pappelallee wird mit 55,3 m Uber NHN dement-
sprechend die hochste absolute Hohe zugelassen. Sie entspricht in etwa der westlich angren-
zenden Wohnbebauung (OK 55,27 m Uber HNH) und dem d&stlich gelegenen Dorint-Hotel (OK
54,20 Giber HNH).

Diese differenzierten Hohenbeschrankungen stellen sicher, dass sich die geplanten Baukdérper
stadtbildvertraglich in die vorhandene Bebauung einflgen und die bestehenden Sicht-
beziehungen nicht unnétig beeintrachtigen. Aullerdem tragen sie den hoch gewichteten
Denkmalbelangen Rechnung.

7.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der lberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt gemaf
§ 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen. Sie dienen vornehmlich der Sicherung einzelner,
freistehender Baukorper, ausreichender Abstande der geplanten Gebaude untereinander und zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen und somit neben der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse
vor allem der Festschreibung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur mit groRziigigen
Freiflachen fur die angestrebten hochwertigen Begrinungsmaf3nahmen.

Die dargestellten Baugrenzen orientieren sich am vorliegenden stadtebaulichen Konzept,
belassen aber noch Spielraum zur exakten Anordnung der jeweiligen Gebaude.

Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen werden die Baugrenzen einheitlich in einem Abstand von
6,70 m festgesetzt, was bei einer geplanten Gebaudehthe von 13,4 bis 13,5 m in etwa der
erforderlichen Abstandsflache entspricht.

Die GrolRe der Baufenster fir die freistehenden Mehrfamilienhauser variiert in Abhangigkeit der
ortlichen Gegebenheiten. Ihre Breite betragt 22 m bzw. 21,2 m im schmaleren nordlichen Grund-
stucksteil. Die Tiefe der Baufenster (Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung) wird im westlichen
Grundstlicksteil mit 22,5 m deutlich grof3ziigiger bemessen, um einen von Seiten der Denkmal-
pflege gewilinschten Versatz der Gebaude gegentber den 6stlichen Baukorpern (Tiefe 17,5 m)
offen zu halten und damit einen gré3tmdglichen Abstand zu den vorhandenen Denkmalen zu
erreichen.

Ein noch groéRerer Gestaltungsspielraum wird dem mittleren Baukorper der Ostlichen Baureihe
eingerdumt. Hier soll die Anordnung eines gedrehten zur zentralen Freiflache hin orientierten
Baukorpers ermdglicht werden.

Fur den Baukoérper an der Pappelallee wird ein Baufenster mit einer Tiefe von 17 m festgesetzt.
Gegenlber der angestrebten Geb&dudetiefe von 15 bis 16 m wird auch hierbei ein gewisser
Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Baukorpers eingerdumt, der auch Vor- und Rick-
springe zur Gliederung der Fassade ermdglicht. Im Zusammenwirken mit der festgesetzten
Bauweise wird eine geschlossene Bebauung entlang der StralRe sichergestellt.

Abstandsflachen

Bei der Anordnung der Baukoérper auf dem Baugrundstiick sind die bauordnungsrechtlichen
Anforderungen an die notwendigen Abstandsflachen zu beachten.

Nach § 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,5
H, mindestens 3 m. Demnach sind vor den AuRBenwanden der geplanten 13,5 m hohen
Baukorper Abstandsflachen von jeweils 6,75 m erforderlich. Geringere Abstandsflachen sind vor
AuBenwanden ohne Fenster von Aufenthaltsrdumen mdoglich. Hier betragt die erforderliche
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Abstandsflachentiefe gemaf Brandenburgischer Bauordnung nur 0,4 H, mindestens 3 m. Bei
einer angestrebten Geb&udehdhe bis zu 13,5 m entspricht dies einer Abstandsflachentiefe von
5,4 m.

Baugrenzen, an die herangebaut werden kann, aber nicht muss, gestatten in der Regel keine
Unterschreitung der Tiefe der Abstandsflachen. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen
erfordern vielmehr den Verzicht auf ein unmittelbares Heranbauen an die Baugrenzen, geringere
Gebaudehohen oder zuriickspringende Staffelgeschosse zur Einhaltung der erforderlichen
Abstandsflachentiefen.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept werden die notwendigen Mindestabstdnde zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen und der Gebaude untereinander eingehalten, sofern bei den
seitlichen Gebaudefassaden teilweise auf die Anordnung von Fenstern von Aufenthaltsrdumen
verzichtet wird.

Da dies aus stadtgestalterischen Grinden vor allem entlang des zentralen Wohnweges nicht
winschenswert ist, sollte im Einzelfall die Anordnung nicht notwendiger Fenster von Aufenthalts-
raumen auf den nachgeordneten Planungsebenen geprift und genehmigt werden.

Baufluchten

Zur Pappelallee hin wird die straRenseitige Bauflucht in einem Abstand von 2,5 m zur Stral3en-
begrenzungslinie festgesetzt und entspricht damit der Bauflucht der westlich angrenzenden
Wohnbebauung. Gegeniber der urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 16, die
eine einheitliche Bauflucht mit dem dstlich angrenzenden zurlickgesetzten Hotel vorsah, rickt die
Baugrenze nunmehr ndher an die StraRe heran, ermdglicht dadurch aber ein Abriicken der
geplanten Bebauung am Voltaireweg.

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 16 vermittelte die festgesetzte Baugrenze im Abstand von
6,5 m zur offentlichen Grinflache am Voltaireweg zwischen der historisch weiter zurtickgesetzten
und vom Hotel-Neubau aufgegriffenen Bauflucht und dem bis an die Grenze der Grinflache
vorspringenden Baukoérper auf dem westlichen Nachbargrundsttick.

Im Zuge der Bebauungsplanadnderung wird die stralenseitige Baugrenze nunmehr auf die
historische Bauflucht im Abstand von 13 m zur 6ffentlichen Griunflache bzw. rund 30 m zur
StraRenbegrenzungslinie zuriickgenommen. Damit wird eine Offnung des StraRen- und
Griinraums am Voltaireweg erreicht und die historische Bedeutung der als Bandpark bezeich-
neten von Lenné landschaftlich gestalteten Parkanlage entsprechend ihrer mittlerweile erfolgten
Unterschutzstellung als Teil des Welterbes der UNESCO angemessen gewurdigt.

Bauweise

Aus Immissionsschutzgriinden wird fiir das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1
auf der Grundlage des § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise definiert, die die
Errichtung eines geschlossenen Baukdrpers mit einer Lange von mindestens 50 m festschreibt.
Der Baukorper soll als Larmschutz gegentber der Pappelallee fir die Wohnbebauung im
Blockinnenbereich dienen.

Die Festsetzung einer Bauweise im Wohngebietsteil WA 2 eriibrigt sich durch die Festsetzung
einzelner Baufenster und die erganzende Beschrankung der jeweiligen Gebéaudegrundflache.
Damit wird die angestrebte aufgelockerte Bebauungsstruktur mit gro3ztgigen Freiflachen und
hochwertigen BegriinungsmafRhahmen ausreichend gesichert.

7.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam sind in Abhangigkeit von der
genauen Anzahl und GroR3e der zu realisierenden Wohneinheiten mindestens 100 Kfz-Stellplatze
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auf dem Baugrundstiick nachzuweisen, sowie rund 200 Fahrradstellplatze, die in der Nahe der
Hauseingange oder innerhalb der Geb&aude (Fahrradraume oder -keller) unterzubringen sind.

Der fur die Kfz-Stellplatze erforderliche Flachenbedarf widerspricht im Falle einer oberirdischen
Unterbringung dem angestrebten Charakter eines Wohnparks und wird aus stadt- und
freiraumgestalterischen Griinden sowie unter denkmalpflegerischen Aspekten abgelehnt.

Auch das abgestimmte stadtebauliche Konzept sieht mit Ausnahme einiger weniger Besucher-
stellplatze die ausschlie3liche Unterbringung des Stellplatzbedarfs in einer zentralen Tiefgarage
vor, die von der Pappelallee aus angefahren wird.

Aus den dargelegten Griinden schliefl3t der Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO oberirdische Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO in beiden Teilen des allgemeinen Wohngebietes weitgehend aus. Davon ausgenommen
ist lediglich die Anlage von bis zu 16 Besucherstellplatzen, die gestalterisch vertraglich im
Bereich des zentralen ErschlieBungsweges, z.B. durch Parkbuchten, integriert werden kénnen.

Tiefgaragen

Im Gegenzug zum weitgehenden Ausschluss oberirdischer Stellplatze in beiden Teilen des
allgemeinen Wohngebietes wird die Anlage einer zusammenhangenden Tiefgarage mit einer Ein-
und Ausfahrt von und zur Pappelallee erméglicht. In der Planzeichnung wird dafiir zwischen den
Baufeldern dstlich der geplanten Wohnstra3e eine Flache fir die mdgliche Anlage einer
Tiefgarage und die erforderlichen Zufahrtsbauwerke (Rampen) gemald § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt.

Die Grole der Tiefgarage wird durch die hochstzulassige Grundflachenzahl von 0,6 (vgl. 7.3 Mald
der baulichen Nutzung) begrenzt.

7.6 ErschlieBungsflachen

StraRenverkehrsflachen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 bezieht die angrenzende
Pappelallee und den Voltaireweg nicht mit ein und setzt somit keine o6ffentlichen StraRen-
verkehrsflachen gemals 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest. Zur Klarstellung wird der Hinweis
aufgenommen, dass die Grenze des Anderungsbereichs an beiden StraBen zugleich StralRen-
begrenzungslinie ist.

Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die in stadtischem Eigentum befindliche Griinflache am Voltaireweg soll in einem Teilbereich
auch ErschlieBungsfunktionen fur das angrenzende Baugrundstiick tibernehmen.

Geplant ist eine mittig vom Baugrundstlick gelegene zentrale Zuwegung fir die Bewohner der
sudlichen Mehrfamilienhduser sowie eine Zufahrt vor allem fiir Besucher, Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge und Rettungsverkehr. Die Zufahrt zur zentralen Tiefgarage fir die Anwohner soll
dagegen von der Pappelallee aus erfolgen.

Notwendige ErschlieRungsleitungen vom Voltaireweg aus zu den Wohngebauden sollen auch im
Bereich der geplanten Zufahrt gebiindelt werden, um die Ubrigen Flachen der offentlichen Park-
anlage hinsichtlich ihrer Bepflanzbarkeit nicht unnétig zu beschranken.

Der Bebauungsplan bereitet deshalb gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB die grundbuchliche
Eintragung eines Fahrrechtes zugunsten der Anlieger des Baugrundstiicks und eines Leitungs-
rechts zugunsten der zustandigen Versorgungstrager vor (textliche Festsetzung Nr. 5.1).

Der genaue Verlauf der zu begrindenden Rechte ist auf der Ebene der grundbuchlichen
Sicherung zu bestimmen, der Bebauungsplan gibt lediglich einen raumlichen ,Korridor* vor. Die in
der Planzeichnung mit 16 m Breite groRzligig bemessene Gesamtflache lasst ausreichend
Spielraum zur Berlicksichtigung vorhandener Baumstandorte und anderer ortlicher Gegeben-
heiten, gleichzeitig wird aber Anfangs- und Endpunkt des jeweiligen Fahr- und Leitungsrechts
sowie die hdchstzuldssige Breite des tatsachlich zu begriindenden Rechts bestimmit.
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Die Festsetzung eines Gehrechts ist dagegen entbehrlich, weil die Zweckbestimmung der Grin-
flache als 6ffentliche Parkanlage ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit impliziert.
Mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen

Die grundstiicksinterne zentrale WohnstraRe soll neben der ErschlieBungsfunktion fur die
Anwohner auch eine allgemein nutzbare Wegeverbindung zum westlich angrenzenden Lazarett-
Standort herstellen. Damit wird das im Bebauungsplan Nr. 59 planungsrechtlich gesicherte
offentliche Wegesystem weitergefiihrt und eine Blockdurchwegung zwischen Pappelallee und
dem Voltaireweg sowie zur westlich des Lazarettstandortes verlaufenden SchlegelstralRe ermég-
licht.

Dafur wird in der vorliegenden Bebauungsplananderung der sudliche Teil der Wohnstral3e und
eine Verbindung zum Anschlusspunkt des Wegesystems auf dem Lazarett-Grundstiick mit einem
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit (GFL 2) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
belastet. Fur den nordlichen Teil der Wohnstra3e erscheint ein derartiges Wegerecht nicht
zwingend, weil westlich angrenzend bereits eine parallele Verbindung besteht und die unter
Immissionsschutzaspekten ungilnstige Anbindung der WohnstraRe an die Pappelallee mittels
einer zentralen Gebaudedurchfahrt nicht zwingend vorgeschrieben werden soll.

Zum Schutz des vorhandenen Baumstandortes wird die GFL 2-Flache in diesem Bereich
aufgeweitet, so dass ein groRerer Spielraum bei der endglltigen Festlegung des 3 m breiten
Wegerechts besteht. Der Abstand des Weges vom Stammful? muss so groR3 sein, dass
Beeintrachtigungen des Wurzel- und des Kronentraufbereichs ausgeschlossen werden kénnen.

7.7 Griunflachen und Grinfestsetzungen

Die Errichtung eines parkéhnlich gestalteten Wohnquartiers wird durch detaillierte Grin-
festsetzungen planungsrechtlich gesichert und erweitert praktisch den angrenzenden 6ffentlichen
Griinzug am Voltaireweg.

Offentliche Griinfliche ,Parkanlage”

Der aus gartendenkmalpflegerischer Sicht besonders bedeutsame und in seiner griinverbinden-
den Funktion wichtige Lennésche Bandpark entlang des Voltairewegs wird planungsrechtlich
gesichert. Die betreffende Flache, die als Teil des UNESCO-Weltkulturerbes unter Denkmal-
schutz steht, ist im Bebauungsplan als offentliche Grinflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Durch die vorhandene Gestaltung mit Baum-
gruppen und Rasenflachen und einer geschwungenen parkahnlichen Wegefiihrung kommt dem
Griinzug eine wichtige Verbindungs- und Erholungsfunktion fur Spaziergéanger und Radfahrer
zwischen den Parkanlagen Sanssouci bzw. Ruinenberg und der Kolonie Alexandrowka sowie
den Parkanlagen in der Nauener Vorstadt (Pfingstberg, Neuer Garten) zu.

Die nordliche Abgrenzung der offentlichen Grinflache entspricht der Grundstlicksgrenze des
Privatgrundstiicks sowie der bisherigen Abgrenzung im Bebauungsplan Nr. 16.

Erhaltungsbindung fir einen Einzelbaum

Die Erhaltungsbindung fir den grofRen, freistehenden Baum auf dem Baugrundstick wird aus
dem bisher geltenden, rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 16 Gibernommen.

Die Baumerhaltungsbindung auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB geht Uber den
allgemeinen Baumschutz nach Potsdamer Baumschutzverordnung vom 11. Februar 2003
(verdffentlicht in Amtsblatt 3/2003) hinaus, da es sich hierbei um einzelfallbezogene Fest-
setzungen aus stadtebaulichen Griinden handelt, die jeweils in Abwagung mit den privaten
Belangen der Grundstiickseigentiimer bzw. -nutzer erfolgen. Die Einschatzung der Schutzwrdig-
keit des Berg-Ahorns wurde aufgrund seiner Grof3e und seines Zustandes zu Beginn der 1990er
Jahre getroffen und wird trotz aktueller Vitalitdtsschadigungen (ca. 20% Totholzanteil der Krone)
aufrechterhalten.
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Bei Abgang des Baumes wird durch textliche Festsetzung eine Ersatzpflanzung vorgeschrieben.
Diese muss nicht unmittelbar am gleichen Standort, aber im n&heren Umkreis erfolgen, um
langerfristig die gleiche stadtgestalterische Wirkung zu entfalten.

Begriinung des Baugrundstiicks

Mit der Festsetzung einer Mindestbegrinung des Baugebietes wird aus o©kologischen und
gestalterischen Griinden eine dem Standort entsprechende Grinflachenausstattung angestrebt
und gleichzeitig ein Ausgleich fiir bebauungsplanbedingte Verluste vorhandener Vegetation
erreicht.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB die
Pflanzung von umgerechnet mindestens 28 grof3kronigen Laubbdumen und die Bepflanzung von
rund 1.900 Quadratmetern Wohngebietsflache mit Strauchern festgesetzt.

Als Bezugsflache fir die Begriinungsmaflinahmen wird dabei die Grundstiicksgré3e gewahlt, um
bei spateren Grundstiicksteilungen eine gleichmaRige Begrinung sicherzustellen. Die mit
Strauchern zu bepflanzende Flache entspricht in etwa der urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 16
festgesetzten 35% der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache.

Die Festsetzung enthalt auRerdem Angaben zur Mindestqualitat der zu pflanzenden Baume, ihrer
Wuchsform und beschrankt die Auswahl auf Laubb&ume; es sollen vorwiegend standortgerechte
heimische Gehoblzarten Verwendung finden.

Pflanzbindung

Entlang des Voltairewegs wird ein 6,5 m breiter Grundstiicksstreifen im Anschluss an die offent-
liche Griunflache, der im Ursprungsbebauungsplan als private Griunflache festgesetzt war, mit
einer Pflanzbindung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB belegt. Damit soll der 6ffent-
liche Griinzug nach Norden gestalterisch erweitert und intensiv begriint werden, ohne diesen Teil
des Baugebietes explizit als Grunflache zu definieren.

Gegenlber der Festsetzung als private Grinflache wird das Baugrundstiick dadurch weniger
belastet, da nunmehr die betroffene Grundsticksflache bei der Ermittlung der zuldssigen Grund-
und Geschossflache mit angerechnet werden kann. Im Gegenzug wird die Bebauung um weitere
6,5 m zurtickgesetzt, so dass vor den Gebauden eine insgesamt 13 m tiefe begriinte Grund-
stucksflache entsteht.

Auf der im Plan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind gemalR textlicher Festsetzung mindestens 8 standortgerechte grof3kronige
Laubbdume, mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, einzeln
und in Gruppen Uber die Gesamtflache verteilt, zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume sind auf
die Anzahl der zur allgemeinen Begriinung des Baugebietes gemanR textlicher Festsetzung Nr.
6.1 zu pflanzenden 28 Baume anzurechnen.

Die Festsetzung dient der Einbindung der geplanten Bebauung in das griingepragte Stadtbild der
Umgebung sowie der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, vor allem der zuneh-
menden Versiegelung, und wurde aus den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 16 Ubernommen. Die Zahl der zu pflanzenden Baume wurde dabei anteilig fir die im
Anderungsbereich gelegene Teilflache abgeleitet.

Tiefgaragenbegriinung

Aus stadtgestalterischen Grinden und zur Teil-Kompensation der negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt wird durch textliche Festsetzung eine Erdiberdeckung und Begriinung der
Tiefgaragenteile auRerhalb der Umfassungswande von Geb&uden bestimmt.
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Die Festsetzung einer mindestens 60 cm betragenden Bodensubstratschicht erméglicht dabei
neben der Ansaat von Rasen auch die gartnerische Anlage mit Gehélzen und kleinwiichsigen
Baumarten.

Kein Regelungsbedarf zur Niederschlagsversickerung

Die urspriingliche textliche Festsetzung des Bebauungsplan Nr. 16 zur Versickerung der
anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstiick wird nicht Ubernommen. Eine entspre-
chende Verpflichtung ergibt sich mittlerweile aus den Vorschriften des Brandenburgischen
Wassergesetzes, eine darliber hinaus reichende Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erfor-
derlich.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache stehen einer Versickerung vor Ort bei
Anlage entsprechender Versickerungsanlagen grundséatzlich nicht entgegen.

7.8 Immissionsschutzfestsetzungen

Das Gebot der Konfliktbewéltigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit der
zu erwartenden Larmbelastung fir die kiinftige Bebauung, insbesondere an der verkehrsreichen
Pappelallee. Unter Berlicksichtigung des Vorsorgeprinzips setzt der Bebauungsplan
LarmschutzmalRnahmen fest, die ein Einhalten der fir allgemeine Wohngebiete geltenden
Orientierungswerte und eine Berlcksichtigung der Larmbelastung bei der Grundrissgestaltung
sicherstellen.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes ergeben sich aus der DIN 4109, die ausgehend
vom maldgeblichen AuR3enlarmpegel die erforderlichen Luftschalldammmale fir verschiedene
Raumnutzungen vorgibt. Dammmale gelten fur alle AuRenbauteile einschlieRlich der Turen und
Fenster, sowie fur Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthaltsraumen geeignet sind.

Fir die Bestimmung der erforderlichen SchallddmmaRe von Aul3enbauteilen wird entsprechend
der Fortschreibung des Larmminderungsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam (mit Stand
2005) fur den betreffenden Stral3enabschnitt der Pappelallee eine Verkehrsbelastung von 10.500
Kfz/24 h (erhobene Daten vom Juni 2005) in die Berechnungen eingestellt und prognostizierte
Verkehrserhthungen bis zu 13.000 Kfz/24h bertiicksichtigt.

Hieraus ergibt sich eine Larmbelastung von tags 69-70 dB(A) und nachts 59-60 dB(A). Die fur
allgemeine Wohngebiete gemaf DIN 18005 anzunehmenden Grenzwerte von 55 dB (A) tags und
45 dB (A) nachts, werden somit um 14-15 dB (A) Uberschritten.

Das erforderliche Schalldammal fir AuBenbauteile ist demzufolge gemaR DIN 4109 auf den
Schallpegelbereich IV mit einem mal3geblichen AuRenlarmpegel von 66-70 dB(A) abzustellen. Im
Schallpegelbereich IV ist ein Schalldammmal? fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen von 40dB(A)
bzw. 35dB(A) bei Buroraumen erforderlich. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und
Unterrichtsraume werden gemafR DIN 4109 hinsichtlich der Larmschutzanforderungen den
Aufenthaltsraumen in Wohnungen gleichgestellt. Eine entsprechende Schallddmmung fir die
straBenzugewandten Fassaden wird in der vorliegenden Bebauungsplananderung festgesetzt.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 auch in der Nacht deutlich tberschritten werden und
bauliche SchallschutzmalRnhahmen nur bei geschlossenen Fenstern greifen, sollte auRerdem eine
vorrangige Anordnung der besonders ruhebedirftigen Wohn- und Schlafraume an der
larmabgewandten Gebaudeseite angestrebt werden.

Durch textliche Festsetzung wird deshalb die Anordnung mindestens eines Aufenthaltsraums mit
den notwendigen Fenstern, zu der von der Pappelallee abgewandten Geb&udeseite gesichert;
bei groReren Wohnungen muissen mindestens zwei Aufenthaltsraume zum Blockinnenbereich
orientiert sein. Eine entsprechende Grundrissgestaltung wird durch die Ausrichtung des Bau-
korpers im Hinblick auf die Himmelsrichtungen begunstigt, d.h. Anordnung der Funktionsrdume
wie Treppenhaus, Bader und Kichen im Norden, Wohnbereich mit Freisitz im Stden.

Weitere Immissionsschutzanforderungen entstehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 16 nicht. Fir die Gebaude am Voltaireweg sind aufgrund der geringeren Verkehrsbelastung
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und der deutlich von der StraRe abgerickten Bebauung Festsetzungen zu erforderlichen
Schallddmmmalfien entbehrlich, genauso wie gegenuber der Tiefgaragenzufahrt des angren-
zenden Hotels.

Entsprechende Festsetzungen werden in Bebauungsplanen erst ab einer GroRe von 40 dB
notwendig, da ein resultierendes Schallddmmmaf von 35 dB dem Stand der Technik entspricht
und unter Berilcksichtigung der Energiesparverordnung bei nahezu allen Bauvorhaben erreicht
wird.

Gleiches qilt fur die ndrdlichsten der Einzelhduser. Selbst wenn die Realisierung des als Larm-
schutz konzipierten Geb&uderiegels an der Pappelallee erst spéter erfolgt, werden aufgrund des
groReren Gebaudeabstands zur Pappelallee keine Schallddmmmale fiir die dahinter liegenden
Gebaude erforderlich, die 35 dB uberschreiten. Von einer bedingten Festsetzung (Realisierung
der sudlichen Wohnbebauung erst nach Errichtung des Gebauderiegels an der Pappelallee) oder
weiteren baulichen Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan kann somit abgesehen werden.

Die sich durch das angrenzende Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung und Kongresse* und die
entsprechende Realnutzung als Hotel ergebende zuséatzliche Larmbelastung erreicht keine
planungsrelevante GrolRenordnung, so dass diesbeziiglich ebenfalls keine Festsetzungen
erforderlich sind.

7.9 Ortliche Bauvorschriften

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1
ortliche Bauvorschriften aufgenommen, die besondere Anforderungen an die auf3ere Gestaltung
der Gebaude stellen.

Fassadenoberflachen und Farbgebung

Vor allem aufgrund der unmittelbar angrenzenden denkmalgeschitzten Bebauung des
ehemaligen Lazaretts werden Festsetzungen zur Material- und Farbwahl der Gebaudefassaden
notwendig, die das gestalterische Einfiigen der Neubebauung sicherstellen.

Festgesetzt wird eine Ausfihrung von mindestens 80% der GebaudeaufRenwandflachen als
Putzfassaden. Fir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Gebaudevorspringe und die Sockelbereiche
wird auch die Gestaltung mit rotem, braunem oder gelbem Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk
zugelassen.

Das zulassige Farbspektrum der Putzfassaden wird auf gedeckte Gelb- bzw. Rottone
beschréankt. Sowohl sehr helle Farben als auch eine zu grelle Farbgebung werden durch den
vorgegebenen Schwarz- und Buntanteil der Farbe ausgeschlossen.

Die aus stadtebaulicher Sicht empfohlene Farbe ist die S2020 Y20R.

Gestaltung der Dachflachen

Aufgrund der Lage der Wohngebaude in der Sichtachse des Belvedere auf dem Pfingstberg
kommt der Gestaltung der Dachflaichen eine groRe Bedeutung zu. Um die bestehenden
Blickbeziehungen nicht unnétig zu beeintrachtigen ist dabei vor allem eine zuriickhaltende
Farbgebung wichtig.

Die auffallig kupfergriinen Dachflachen des angrenzenden Hotelgebaudes mit ihrer eindeutig
negativen Auswirkung auf die Sichtbeziehungen nicht nur vom Pfingstberg, verdeutlichen die
Notwendigkeit einer diesbeziiglichen gestalterischen Festsetzung in der vorliegenden
Bebauungsplananderung.
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Die Beschrankung der zuldssigen Dacheindeckung auf braune oder schwarze Dachsteine
bzw. andere Materialien mit vergleichbarer Farbwirkung, sichert ein harmonisches Einfligen
der Neubebauung in das begrinte Umfeld.

Die angestrebte Anlage von begrinten Dachflachen wird dieser Zielsetzung ebenso gerecht
und wird deshalb alternativ zugelassen.

Wegfall des Einfriedungsverbots

Die urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 16 festgesetzte Unzulassigkeit von Einfriedungen
zwischen der 6ffentlichen Parkanlage und dem sidlichen Teil des Baugrundstiicks, das bisher als
private Grinflache festgesetzt war, wird nicht Gbernommen.

Im Gegensatz zum bisher geplanten Blrogebaude an dieser Stelle ohne direkten
Freiflachenbezug, ist die Abgrenzung eines Wohnbaugrundstiicks mit ggf. ebenerdigen
Terrassen durchaus sinnvoll bzw. ihr Verbot stellt eine unverhaltnismaRige Beschrankung des
Grundstlckseigentiimers dar. Ein derartiges Einfriedungsverbot lasst sich auch nur bedingt aus
dem Bestand herleiten, weil auch der westlich angrenzende Wohnpark auf dem ehemaligen
Lazarett-Standort durch eine niedrige Mauer mit aufgesetztem Zaun zur Grinflache hin
abgegrenzt ist.

7.10 Nachrichtliche Ubernahme

Der Schutzstatus des im Anderungsbereich befindlichen Teils der Lennéschen Parkanlage
(sogenannter Bandpark) als Bestandteil des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer-Kulturlandschaft
(UNESCO-Weltkulturerbe) wird gemall 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen.

7.11 Hinweise

StraRenbegrenzungslinie

Weil die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 die StraRenverkehrsflachen der Pappelallee
und des Voltairewegs nicht mit einbezieht, wird klarstellend darauf hingewiesen, dass die nord-
liche und sudliche Geltungsbereichsgrenze des Anderungsplans zugleich StraRenbegrenzungs-
linie ist. Die Festsetzung der Stralienbegrenzungslinie im Bebauungsplan Nr. 16 behalt damit
weiterhin ihre Verbindlichkeit.

8. Auswirkungen der Planung
8.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Durch die Umsetzung der Planung wird eine innerstadtische Flache stadtebaulich wie nutzungs-
strukturell erheblich aufgewertet und ein wesentlicher Beitrag zur Innenentwicklung geleistet. Die
vorgesehene Nutzungsanderung des urspringlich geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes
in ein allgemeines Wohngebiet verbessert die Einbindung des Standortes in die bestehende
Nutzungsstruktur, da sie keinerlei Stérwirkungen fir die angrenzend vorhandenen und geplanten
Wohnbebauungen entfaltet. Der Nutzungswechsel entspricht auRerdem den lbergeordneten
planerischen Entwicklungszielen der Landeshauptstadt Potsdam.

8.2 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung und Wohnfolgebedarfe

Die geplante 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 tragt zur Sicherung und Entwicklung der
Wohnungsversorgung der Stadt Potsdam bei. Aufgrund der hohen Lagegunst innerhalb des
Stadtgebietes und der umgebenden Nutzungsstruktur eignet sich der Standort optimal fiir eine
Wohnnutzung.
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Die geplanten hochwertigen 2-3 Zimmerwohnungen in freistehenden Mehrfamilienhdusern
entsprechen der Nachfrage am Wohnungsmarkt und ergédnzen das differenzierte Angebots-
spektrum der Stadt und der Region.

Bei Realisierung des geplanten Bebauungskonzeptes mit rund 100 neuen Wohneinheiten kann
unter Annahme einer durchschnittlichen Belegung von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit von einer
Bevolkerungszunahme von etwa 230 Einwohnern ausgegangen werden.

Die sich daraus ergebenden neubaubedingten Wohnfolgebedarfe, vor allem Platze an Schulen
und in Kinderbetreuungseinrichtungen sowie Grinflachen, Spiel- und Sportplatze erreichen keine
planungsrelevante Grolienordnung, die die Einordnung eigener Einrichtungen erfordern wirde.
Die Bedarfsdeckung muss vielmehr in bestehenden Einrichtungen und Anlagen erfolgen.

Nach Einschatzung des zustandigen Fachamtes kann die Versorgung mit Platzen in Schulen und
Kitas, wenn auch ggf. nicht wohnortnah, grundsatzlich gesichert werden.

Zusatzliche Angebote werden im Rahmen der Entwicklungsmalinahme Bornstedter Feld
entstehen. Neben weiteren Kita-Neubauten nordlich der Pappelallee ist ein Grundschulstandort
(mit Hortbetreuung) in geringer Entfernung an der Pappelallee geplant (B-Plan 42.2).

8.3 Verkehrliche Auswirkungen

Die Realisierung von rund 100 Wohneinheiten flhrt zu einer geringen Zunahme sowohl des
flieBenden als auch des ruhenden Verkehrs. Die gesamtstadtischen Verkehrsauswirkungen sind
aber nicht bedeutsam.

Aufgrund der im Zusammenhang mit Neubauten bestehenden Verpflichtung nach der gemeind-
lichen Stellplatzverordnung zur Schaffung von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken und der
diesbezliglich geplanten Errichtung von Tiefgaragen kann davon ausgegangen werden, dass sich
die vorhandene Parkraumsituation im o6ffentlichen StralRenraum nicht erheblich verschlechtern
wird.

Die Befahrbarkeit des Grundstiicks fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und den Rettungsverkehr
wird gewahrleistet. Im aktuellen stadtebaulichen Entwurf ist eine Durchfahrtmdglichkeit zwischen
Voltaireweg und Pappelallee vorgesehen; alternativ wird die Anlage eines Wendekreises fir die
genannten Fahrzeuge im Blockinnenbereich gepruft.

Die verkehrlichen Auswirkungen einer ggf. zentralen Tiefgaragenzufahrt sind in Abhangigkeit
ihrer konkreten Lage im Baugenehmigungsverfahren zu prifen und erforderlichenfalls mit
verkehrlichen Auflagen (z.B. Linksabbiegeverbot in der Pappelallee) zu bewilligen.

8.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Vorbemerkung zur Nicht-Erforderlichkeit von AusgleichsmaRnahmen

Durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 entsteht kein naturschutz-
rechtliches Kompensationserfordernis, auch wenn die durch die Bebauungsplananderung vorbe-
reiteten Veranderungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gegeniiber dem Ist-Zustand
teilweise den Eingriffstatbestand im Sinne des Naturschutzrechts erfillen.

Nach 8§ 13a (Bebauungspléane der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dies gilt entsprechend auch fiir die Anderung
eines Bebauungsplans.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ermoglichen eine bis zu 45%ige
oberirdische Versiegelung des Baugrundstiicks. Diese resultiert aus der zuldssigen Grundflache
von insgesamt 3.300 m2 und der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung, durch die
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Anlage von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen. Darliber
hinaus ermdglicht die Bebauungsplananderung eine zusatzliche bloRe Unterbauung des Grund-
stuicks fir die Anlage von Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,6.

Gegenlber den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 16, der eine GRZ von
0,6 vorsah und damit eine bis zu 80%ige Versiegelung des Grundstlicks ermdglichte, ergibt sich
damit eine deutliche Verbesserung fir die Schutzgiter Boden und Wasser.

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen bzw. auf biotopbezogene Auswirkungen
bringen die geplanten Anderungen des Bebauungsplans Nr. 16 keine Veranderungen mit sich.
Da es sich bei den Vegetationsflachen vorwiegend um Biotopflachen mit geringerer Wertigkeit
handelt, kann der Verlust durch die festgesetzten BegrinungsmalRhahmen ausgeglichen werden.
Dem Verlust ruderaler Gras- und Staudenfluren und eines jungen Robinienaufwuchses steht die
Verpflichtung zur Neupflanzung von mindestens 28 standortgerechten Laubbdumen und die
Bepflanzung von 20% des Wohngebietsteils WA 2 mit Strauchern gegeniber.

Dariiber hinaus ist im Plangebiet ein ortsbildpragender Baum vorhanden, der durch die Uber-
nahme der glltigen Erhaltungsbindung weiterhin planungsrechtlich gesichert wird.

Aufgrund der offenen Bebauungsstruktur mit vergleichsweise geringen Bebauungsdichten und
einer moderaten Hohenentwicklung sind Veranderungen der stadtklimatischen Bedingungen
nicht anzunehmen. Gegeniber den bisherigen Festsetzungen mit vier massiven Gebauderiegeln
stellen die Festsetzungen des Anderungsplans unter stadtklimatischen Gesichtpunkten eine
Verbesserung dar.

Im Hinblick auf die militarische Vornutzung der Flache und die Mitte der 1990er Jahre erfolgte
vollstandige Beraumung des Grundstiicks bedingt die Umsetzung des Bebauungsplans in der
Gesamtbetrachtung keine erhebliche bzw. nachhaltige Veréanderung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts.

Im Vergleich zu den Eingriffen in den Naturhaushalt, die sich bei Ausschopfung der Bebauungs-
potenziale nach derzeitigem Planungsrecht auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 16 ergeben wirden, tragt die Bebauungsplananderung zur Verringerung von
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt bei.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 festgesetzte Bebauungs- und Nutzungs-
struktur orientiert sich an der stadtebaulichen Eigenart der Jagervorstadt und erreicht somit eine
vertragliche Weiterentwicklung des vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes. Die Pragung durch
freistehende Villen und Landhauser eingebettet in eine von (Grof3-)Baumen dominierte
Gartenlandschaft wird durch die Festschreibung einer offenen Bebauungsstruktur und durch
MafRnahmen zur landschaftlichen Eingriinung der geplanten Baukdrper Rechnung getragen.

Durch Festsetzungen zur Hohenentwicklung, d.h. Beschrénkung auf vier Geschosse und
erganzende absolute Hohenbeschrankungen der einzelnen Gebaude wird sichergestellt, dass
sich die Neubauten vertraglich in den Gebaudebestand einfliigen und die Uber das Plangebiet
verlaufenden Blickbeziehungen zwischen Gebauden der Potsdamer Parklandschaft nicht beein-
trachtigt werden.

Durch eine Riicknahme der stra3enseitigen Baugrenze am Voltaireweg um 6,5 m gegeniber den
bisherigen Festsetzungen auf die von den Lazarettgeb&uden vorgegebene historische Bauflucht,
wird der landschaftlich zu gestaltende Grinraum entlang der Strafl3e deutlich verbreitert und damit
der Lennésche Bandpark als Bestandteil des UNESCO-Weltkulturerbes im Orts- und
Landschaftsbild entsprechend seiner Bedeutung starker zum Ausdruck gebracht.

Vor allem an der Pappelallee bewirkt die rAumliche Fassung des Strallenraums dartber hinaus
eine erhebliche Aufwertung des Erscheinungsbildes und stellt auch einen Baustein zur Entwick-
lung des nordlich angrenzenden neuen Stadtquartiers im Bereich Bornstedter Feld dar.
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8.5 Auswirkungen auf ausgetlibte Nutzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans und seine Umsetzung wirken sich nicht unmittelbar auf
ausgelbte Nutzungen aus. Die heranriickende Wohnbebauung bleibt ohne Auswirkungen auf die
unmittelbar angrenzende Hotelnutzung.

8.6 Bodenordnende MalRnahmen

Zur Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 sind keine bodenordnenden
Mafnahmen auf der Grundlage des Baugesetzbuches erforderlich. Auch der Erwerb von Flachen
durch die Stadt ist nicht erforderlich.

8.7 Finanzielle Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 entstehen keine finanziellen Auswirkungen fiir
die Stadt. Der Projekttrager hat sich gegeniiber der Landeshauptstadt Potsdam in einem stadte-
baulichen Vertrag zur Ubernahme der Kosten der externen Planungsleistungen und Gutachten
sowie der nicht hoheitlichen Verwaltungsleistungen dieses Bebauungsplanverfahrens verpflichtet.

9. Verfahren

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Hotel und Biropark Voltaireweg" wurde am 04.11.1992 gemalf3 § 10
(1) BauGB als Satzung beschlossen und mit der Bekanntmachung gemal3 § 10 (3) BauGB im
Amitsblatt 7/1993 der Landeshauptstadt Potsdam vom 16.07.1993 rechtsverbindlich.

Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung und Bekanntmachung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 07.11.2007
beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 16 ,Hotel und Biropark Voltaireweg*
im westlichen Teilbereich geméaR § 13ai.vV.m. § 1 Abs. 8 BauGB zu &ndern.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt 14/2007 der Landeshauptstadt Potsdam vom
29.11.2007 ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit wurde gemaR § 13a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 07.
Dezember bis einschlie8lich 20. Dezember durch den Aushang von Informationstafeln im
Gebaude der Stadtverwaltung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der vorgesehenen
Bebauungsplanadnderung sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und
aufgefordert, sich zur Planung zu &uf3ern.

Fur weitere Informationen zu den Planungsabsichten stand eine Mitarbeiterin der Stadt-
verwaltung zur Verfiigung. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Verwaltungsinternes Beteiligungsverfahren

Auf der Grundlage eines ersten stadtebaulichen Konzeptes und einem daraus entwickelten
Bebauungsplan-Vorentwurf (Stand: Oktober 2007) wurden im Dezember 2007 und in den darauf
folgenden Monaten die von Planung berlhrten Fachbereiche und Bereiche der Potsdamer
Stadtverwaltung Uber die Planung informiert. Im Rahmen diverser Abstimmungsgesprache
zwischen dem planaufstellenden Fachbereich Stadtplanung und den Bereichen Denkmalschutz,
Umwelt und Verkehrsplanung sowie der Stiftung PreuRBische Schlésser und Gérten wurde bis
zum Juli 2008 ein weitestgehend konsensfahiges stadtebauliches Konzept als Grundlage fiir das
weitere Bebauungsplanverfahren erarbeitet. Darauf aufbauend wurde die Entwurfsfassung der
Bebauungsplananderung fiir die 6ffentliche Auslegung und die Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB erstellt.
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Im Ergebnis der verwaltungsinternen Abstimmung wurde die Planung in folgenden Punkten
Uberarbeitet:

- auf Wunsch der Stiftung Preuf3ische Schlésser und Garten wurde die stidliche Baugrenze am
Voltaireweg um 6,5 m nach Norden zurlickgesetzt, um einen ausreichenden Abstand der
Bebauung gegenitiber dem von Lenné gestalteten und als Bestandteil des UNESCO-Welt-
erbes unter Schutz stehenden Bandparks sicherzustellen.

- Um ein vertragliches Einfligen der Neubebauung in die teils denkmalgeschitzte Umgebung
hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung zu gewahrleisten und die vorhandenen Sichtbeziehungen
vom Belvedere auf dem Pfingstberg und vom Normannischen Turm aus nicht zu beeintréach-
tigen, wurde vor Ort eine H6hensimulation durchgefiihrt und aufgrund der Ergebnisse wurden
detaillierte Hohenbeschrankungen (gebaudeweise Festsetzung der absoluten Gebaudehohe)
in den Bebauungsplan aufgenommen.

- AuBerdem wurden in Absprache mit der Stiftung PreuRische Schlésser und Garten ergan-
zende Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dachflachen der Neubebauung
getroffen, d.h. die Materialwahl und Farbgestaltung wird unter denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten weitgehend vorgegeben.

- Zum Schutz des einzigen GroRbaumes auf dem Baugrundstiick wurde bei der Uberarbeitung
des stadtebaulichen Konzeptes auf ein Baufeld verzichtet und die Erhaltungsbindung fur den
Einzelbaum aus dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 16 tbernommen. Die
Freihaltung der zentralen Grundstiicksflache von Bebauung, verbessert gleichzeitig die
Unterbringungsmaoglichkeiten privater Spielflichen und ermdglicht die Weiterfihrung des
vorhandenen Wegenetzes im westlich angrenzenden Baugebiet.

- Um die angestrebte Durchwegung des Plangebietes auch planungsrechtlich zu sichern und
eine Ful3- und Radwegeverbindung zwischen der Schlegelstrale und dem Voltaireweg sowie
zwischen Pappelallee und Voltaireweg zu schaffen, wird die Eintragung eines Geh- und Rad-
fahrrechtes zugunsten der Allgemeinheit mit dem Bebauungsplan vorbereitet.

Offentliche Auslequng/ Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzun-
gen und der zugehdrigen Begrindung hat in der Zeit vom 12.09.2008 bis zum 13.10.2008 gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen. Ort und Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung wurden mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann schriftlich oder muindlich zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen, durch Veroffentlichung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 18.09.2008 nach § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch Uber die
offentliche Auslegung informiert und aufgefordert, sich zum Entwurf der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 16 zu &ufRern. Insgesamt gingen 6 Stellungnahmen ein.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte in ihrem Antwortschreiben vom 2.10.2008 mit,
dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar ist.

Die obere Denkmalschutzbehérde und die Stiftung Preuf3ische Schlésser und Géarten erkennen
die geplanten Festsetzungen an und auf3erten keine weiteren Bedenken zur Planung. Fir die von
der Stiftung angeregte zusatzliche Aufnahme einer Festsetzung zur Errichtung von Solar- und
Windanlagen in den Bebauungsplan wird kein Regelungsbedarf gesehen, da die Errichtung
entsprechender Anlagen im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt ausgeschlossen wird.
Gestalterisch relevante Solaranlagen unterliegen einer Prifung im Baugenehmigungsverfahren.

Die fur den Umweltschutz zustdndige Abteilung des Landesumweltamtes stimmt den vorgese-
henen Regelungen im Bebauungsplan zum Immissionsschutz zu. Zuséatzlich angeregte Schall-
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schutzmal3nahmen gegentiber der Tiefgaragenzufahrt des angrenzenden Hotels sind nicht erfor-
derlich, was im Pkt.7.8 entsprechend dargelegt wird.

Die vom Entwicklungstrager Bornstedter Feld benannte Lage der Flurstiicke 237/1 und 238/1
(westliche Teilflachen) im Entwicklungsgebiet ist der Verwaltung und dem Grundstiickseigen-
tumer bekannt, bleibt aber ohne Auswirkungen auf die Grundstiicksentwicklung. Im Einverneh-
men mit dem Entwicklungstrdger beschrénkte sich die Durchfiihrung der stadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahme von Anbeginn auf die noérdlich und westlich des Plangebietes gelegenen
Flachen, wahrend die benannten Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 im
Zusammenhang mit der beabsichtigten privaten InvestitionsmaRnahme erworben und zur
Entwicklung vorbereitet wurden (u.a. Beraumung und Altlastenerkundung).

Eine Anwendung der im Rahmen des besonderen Stadtebaurechts méglichen Instrumentarien
war und ist fiir die benannten Grundstiicke nicht beabsichtigt und steht der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 16 somit auch nicht entgegen. Dieser Sachverhalt wurde in der
Begrundung entsprechend ergénzt.

Die vom Entwicklungstrager Bornstedter Feld vorgebrachten Bedenken gegen die Zuordnung der
Hoéhenbeschrédnkungen zu den drtlichen Bauvorschriften werden bertcksichtigt und die
inhaltlichen Ausfihrungen in der Begrindung dem MalR der baulichen Nutzung zugeordnet.
Anderungen in der Planzeichnung und den zugehorigen textlichen Festsetzungen sind nicht
erforderlich, da die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen ausschlie3lich zeichnerisch
erfolgt. Auch die inhaltlichen Aussagen zur Intention der Hohenbeschrénkung und die
festgesetzten Hohen selbst bleiben unverandert, so dass es sich um eine redaktionelle Anderung
handelt.

Weitere Anregungen und Bedenken des Entwicklungstragers Bornstedter Feld beruhen vorrangig
auf Fehlinterpretationen der Begrindung und werden in der Abwagung entsprechend klargestellt;
die missverstandlichen Textpassagen wurden in der Begriindung Uberarbeitet.

Im Ergebnis der Prifung und Abwégung geméald 8§ 1 Abs. 7 BauGB und verwaltungsinterner
Abstimmungen im Zusammenhang mit dem neuen Potsdamer Einzelhandelskonzept wurden
folgende geringfiigige Anderungen und Erganzungen in den textlichen Festsetzungen und in der
Begrindung zum Bebauungsplan vorgenommen. Anderungen der Bebauungsplaninhalte
ergaben sich dadurch nicht.

- In der Begriindung wurden unter Punkt 7.2 die Aussagen zur festgesetzten Art der Nutzung
im Wohngebietseil WA 1 und zu Beschrankungen des Nutzungskatalogs zum besseren
Verstandnis prazisiert.

- Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden wurde redaktionell umformuliert und mit der bisherigen textlichen
Festsetzung 1.3 (unveranderter Wortlaut) zusammengefasst. Die entsprechenden Aussagen
in der Begriindung unter Punkt 7.2 wurden angepasst.

- Die Lage von Teilflachen im Entwicklungsgebiet wurde als Rahmenbedingung der Planung
unter Punkt 5.4 erganzt und gleichzeitig auf den Verzicht der Instrumentarien des besonderen
Stadtebaurechts hingewiesen.

- Die inhaltliche Begrindung der vorrangig aus gestalterischen Griinden vorgenommenen
Beschrankung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen, die bisher als Gestaltungsfestsetzung
unter Punkt 7.9 ,Ortliche Bauvorschriften eingeordnet war, wurde nunmehr dem Punkt 7.3
der Begrindung, d.h. dem MalR der baulichen Nutzung zugeordnet und in der
Planzeichenerklarung die entsprechende Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung benannt.

- Die Ausfuhrungen zur Tiefgaragenzufahrt des angrenzenden Hotels wurden hinsichtlich
immissionsschutzrechtlicher Aspekte préazisiert und Aussagen zu geplanten Tiefgaragen-
zufahrten im Anderungsbereich erganzt.

Die Anderungen und Erganzungen sind redaktioneller Art, so dass die Wiederholung von
Verfahrensschritten hierzu nicht erforderlich ist.
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10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI. 1/03, S.210),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Juli 2008 (GVBI. I, S.172).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).
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Anhang: Textliche Festsetzungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16
1. Art der Nutzung

1.1 Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 1 und WA 2 sind Gartenbau-
betriebe und Tankstellen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht zulassig.
(8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

1.2 Weitere Nutzungsbeschrankungen

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 kdénnen die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden (z.B. Backereien, Kioske sowie vergleichbare andere Nachbar-
schaftsladen fir den taglichen Bedarf) sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 sind die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen nicht
zulassig.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

2. Mal} der baulichen Nutzung

Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir Tiefgaragen

Die im allgemeinen Wohngebiet insgesamt zulassige Grundflache darf durch Flachen fir
Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten
werden, soweit diese unterhalb der Geldndeoberfliche liegen und die Gelandeoberflache
dauerhaft begriint wird.
(8 19 Abs. 4 BauNVO)

3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Abweichende Bauweise im WA 1

Fur das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 wird als abweichende Bauweise
festgesetzt: Entlang der Pappelallee ist ein geschlossener Baukdrper mit mindestens 50 m
Lange zu errichten.

(89 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

4. Nebenanlagen und Stellplatze
Beschrankung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Garagen und Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO sowie oberirdische Stellplatze mit Ausnahme von bis zu 16 Stellplatzen fir
Besucher unzulassig.

Tiefgaragen sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur auf den dafur fest-
gesetzten Flachen zulassig.

(8 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO)
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5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
5.1 Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des allgemeinen Wohngebietes WA 2

In der offentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist innerhalb der
Flache mit der Bezeichnung GFL 1 zwischen den Linien EF und GH eine bis zu 5,0 m breite
Flache mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger des allgemeinen Wohngebietes mit der
Bezeichnung WA 2 und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungs-
trager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.2 Gehrecht und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Flache mit der Bezeichnung GFL 2 mit einem Gehrecht
und einem Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6. Pflanzbindungen
6.1 Erhaltungsbindung fur Einzelbaume

Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an
gleicher Stelle bzw. in einem Umkreis von 10 m gleichartiger Ersatz (mit einem Stamm-
umfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m H6he), zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.2 Begriinung des Baugrundstiicks

Das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 ist zu mindestens 20 vom Hundert
der Flache mit Strauchern zu bepflanzen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 400 m2 Grundsticksflache ein standort-
gerechter grof3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 15 cm,
gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.3 Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gekennzeichneten Flache im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind mindestens 8
groRkronige, standortgerechte Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm,
gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen. Die Baume sind einzeln und in Gruppen Uber die
Gesamtflache verteilt, zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume nach dieser Festsetzung sind
bei der Ermittlung der Zahl der gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.1 zu pflanzenden Baume
einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.4 Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen(teile) sind, soweit sie nicht Uberbaut werden, mit einer mindestens 60 cm
betragenden Bodensubstratschicht zu tiberdecken und gartnerisch anzulegen.

7. Immissionsschutzfestsetzungen

7.1 Grundrissausrichtungen

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Pappelallee mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern zu der von der
Pappelallee abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

(8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)
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7.2 Bauliche Schallschutzmafl3inahmen

Entlang der Pappelallee miissen an den stralRenzugewandten Fassaden

- die AuRRenbauteile einschliel3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein
bewertetes Luftschalldammmall (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von
mindestens 40 dB(A) aufweisen,

- die AufRRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Birordumen und ahnlichen Arbeits-
raumen ein bewertetes Luftschallddmmmald (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov.
1989) von mindestens 35 dB(A) aufweisen.

Ausnahmsweise kann eine Minderung um bis zu 5 dB zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren fiir das betreffende Auf3enbauteil ein geringerer mal3geblicher
AulRenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen wird.

Es kdnnen auch andere Mal3nahmen mit gleichwertiger Wirkung getroffen werden.

8. Ortliche Bauvorschriften

8.1 Fassadenoberflachen und Farbgebung

Die AulRenwande von Gebauden sind zu mindestens 80 % als Putzfassaden auszufuhren.
Zulassig sind dabei nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende Eigenschaften
aufweisen:

Schwarzanteil 20-30%, Buntanteil 10-20%;

Rot-Gelbmischung mit 10, 20 oder 30% Rotanteil.

Fur untergeordnete Bauteile und Sockelbereiche ist eine Gestaltung mit rotem, braunem
oder gelbem Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk zuléssig.

(8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

8.2 Gestaltung der Dachflachen

Die Dachflachen der Geb&ude sind mit braunen oder schwarzen Dachsteinen einzudecken.
Ausnahmsweise konnen andere Materialien gleicher Farbe zur Dacheindeckung zugelassen
werden. Alternativ ist auch die Ausbildung von bepflanzten Dachflachen zulassig.

(8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

9. Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalbereich

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist Bestandteil des
Weltkulturerbes der UNESCO (Teil der Lennéschen Bandparks entlang des Voltaireweges)
und als solche durch die Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft vom 30.10.1996 unter Schutz gestellt.

10. Hinweis

StralRenbegrenzungslinie

Die Grenze des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ist zwischen
den Punkten A und B sowie zwischen den Punkten C und D zugleich Stralenbegrenzungs-
linie.
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