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A. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

1.1 Planungsanlass

Anlass fir die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin, der Bayerischen Stadte- und
Wohnungsbau GmbH & Co. KG, Minchen, zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans fur das Plangebiet. Die Vorhabentragerin ist Eigentiimerin der Grundstiicke im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und beabsichtigt, einen Nahver-
sorgungsbereich mit einem Lebensmittel-Vollsortimenter als Hauptnutzer sowie erganzenden
Einzelhandelsnutzungen zu errichten. Auf3erdem sollen in Erganzung der 6stlich benachbar-
ten Wohnbebauung zwei dreigeschossige Wohngebaude, teilweise mit kleinteiligen Einzel-
handels- und Dienstleitungseinrichtungen, entstehen. Der Nahversorgungsbereich wird eine
Verkaufsflache von maximal 2.192 m? aufweisen. Hinzu kommen die erforderlichen ebener-
digen Stellplatze und ErschlieRungsanlagen sowie begriinte Wegeverbindungen.

Fur die Realisierung eines Lebensmittel-Nahversorgungsbereichs besteht aus den angren-
zenden Einrichtungen der Universitat Potsdam und des Wissenschaftsparks Golm sowie aus
dem benachbarten Wohngebiet eine deutliche Nachfrage. Der gewéhlte Standort kann in der
vorgesehenen GrofRenordnung stadtebaulich vertraglich in das Siedlungsgeflige des Ortstei-
les Golm integriert werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat deshalb auf ihrer
Sitzung am 07.11.2007 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29
.Nahversorgungsbereich Golm*“ gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Laut Aufstellungsbeschluss gelten folgende Planungsziele:

* Ansiedlung eines Vollsortimenters, bestehend aus einem Lebensmittelmarkt mit ca. 1.300
m? Verkaufsflache mit einer ebenerdig anzuordnenden Stellplatzanlage fiir die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in einem Sondergebiet ,Nahversorgung*.

< Errichtung einer dreigeschossigen Wohnbebauung in einem allgemeinen Wohngebiet.

« Herstellung der fur die Bebauung erforderlichen ErschlieBung sowie erganzender Grin-
flachen.

» Die Bebauungsdichte soll durch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von bis 0,8 definiert
werden.

* Weitere Einzelhandels- oder Dienstleistungseinrichtungen sollen in die Planung aufge-
nommen werden, sofern und soweit das in Arbeit befindliche Gutachten zum Einzelhan-
delskonzept der Landeshauptstadt Potsdam (liegt inzwischen vor, vgl. 4.4.2) die stadte-
bauliche Vertraglichkeit dieser Nutzungen bestétigt. Flachen, die nicht fur diese Zwecke
verwendet werden kdnnen, sind als Wohn- oder Biroflachen festzusetzen.

e Bei der Entwicklung von Bebauungs- und Nutzungsalternativen ist auch eine Ldsung zu
entwickeln, die sich der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer Energien widmet.

« Die Anbindung der Nahversorgungseinrichtung fir Ful3ganger sowohl von den angren-
zenden Flachen der Universitat Potsdam und des Wissenschaftsparks als auch aus dem
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benachbarten Wohngebiet soll gleichrangig mit der ErschlieRung durch den motorisierten
Individualverkehr erfolgen.

« Im Planungsgebiet soll die Stral3e ,In der Feldmark als HaupterschlieBungsstrale des
Wohngebiets ,Am Herzberg“ und Verbindung nach Eiche, Wohngebiet ,Altes Rad” ent-
sprechend des bereits vorhandenen Bestandes und der Bereichsentwicklungsplanung der
Gemeinde Golm in der Stral3enlage sowie in Baufluchten und Griinziigen weitergefihrt
werden. Die funktionale Anbindung der ErschlieBung Uber ,An der Bahn“ (inzwischen
Karl-Liebknecht-StrafRe) nach Stiden und Norden ist zu gewahrleisten.

e Fir die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umfang der Umweltprifung wird sich schwer-
punktmaRig auf die Themenfelder der Bodenversiegelung und den daraus resultierenden
naturschutzrechtlichen Ausgleich des Immissionsschutzes (gegeniber der Bahn sowie
dem Zuliefer- und Kundenverkehr) erstrecken.

1.2 Planungserfordernis

Nach 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der geplanten Bauflachen un-
ter Bertcksichtigung der Einbindung in den Landschaftsraum und in die bestehende Sied-
lungsstruktur, zur Klarung der ErschlieBung sowie der gesamtstadtischen Vertraglichkeit der
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen ist ein Bauleitplanverfahren erforderlich.

Zudem ist zu berucksichtigen, dass die Vorhabengebietsflachen bislang unbebaut und wei-
testgehend ungenutzt sind. Sie befinden sich am Rande, jedoch eindeutig bereits auf3erhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage i. S. d. § 34 BauGB, im Ubergangsbereich zum
nordlich anschlieRenden offenen Landschaftsraum. Deshalb sind sie gegenwartig dem Au-
Benbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Da die geplanten Vorhaben nicht zu den ,privile-
gierten” Vorhaben z&hlen, fur welche eine Zulassigkeit im Auf3enbereich in Betracht kommt,
ergibt sich auch aus diesen Umstanden das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans.

1.3 Planungsalternativen

1.3.1 Standortalternativen

Der Potsdamer Ortsteil Golm verfigt bislang tiber keinen Einzelhandelsbetrieb aus dem Le-
bensmittelsektor. Auch andere relevante Einrichtungen der Nahversorgung sind, mit Aus-
nahme eines Drogeriemarktes westlich des Bahnhofes, nicht vorhanden. Bestehende Nah-
versorgungsstrukturen, die raumliche und funktionale Anknipfungspunkte béten, sind somit
innerhalb des Ortsteiles Golm nicht gegeben. Die Lebensmittelversorgung Golms wird daher
Uberwiegend durch Anbieter im Ortsteil Eiche entlang der Kaiser-Friedrich-Stral3e sowie in
Bornim bzw. Bornstedt (Potsdamer Stral3e) ibernommen.
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Die Anbieter in Eiche weisen jedoch teilweise unzeitgeméfRe Standortrahmenbedingungen
hinsichtlich der Verkaufsflachengrof3e, welche deutlich unter dem heute tblichen Standard
liegt, sowie mangelnde Erweiterungsmdglichkeiten auf. lhre langerfristige wirtschaftliche
Existenzfahigkeit ist deshalb fraglich (vgl. B./1.1).

Als grundsatzliche Standortalternative kamen Flachen unmittelbar am Bahnhof Golm in Be-
tracht. Hier stellt die Bereichsentwicklungsplanung firr die damalige Gemeinde Golm* west-
lich der Bahnstrecke, ndrdlich und stdlich des Bahnhofsgebdudes unter der Bezeichnung
~Tor Golm*“ u.a. Flachen fur Einzelhandel und Dienstleistungen sowie einen neu zu gestal-
tenden Bahnhofsvorplatz dar.

Vorteil dieser Alternative ist die etwas zentralere Lage innerhalb Golms sowie die gute Er-
reichbarkeit vor allem flr Bahnpassagiere. Der Bereichsentwicklungsplanung zufolge soll mit
dem ,Tor Golm* ein attraktiver Eingangsbereich fir den Stadtteil entstehen, der neben Han-
del und Gastronomie auch Informations- und Ausstellungsangebote fir Besucher enthalt
sowie einen Bezug zum Wissenschaftsstandort herstellt.

Wesentlicher Nachteil ist die nicht ausreichende Flachenverfligbarkeit fur ein kompaktes,
den modernen Anforderungen entsprechendes Nahversorgungsangebot. So weisen die Fla-
chen zwischen den Bahnanlagen und der Karl-Liebknecht-StraRe nur sehr geringe Tiefen
von ca. 40 bis hochstens 50 m auf. Die Unterbringung eines tragfahigen Nahversorgungsbe-
reiches in der beabsichtigten GroRenordnung von ca. 2.200 m? Verkaufsflache einschlieRlich
erganzender Nutzungen und eines ausreichenden Stellplatzangebots ist hier raumlich prak-
tisch nicht organisierbar. Die einzelnen Einrichtungen und Betriebe kénnten sich allenfalls
uber eine relativ grof3e Strecke linear nebeneinander aufreihen und hatten jeweils nur eine
sehr begrenzte Stellplatzflache. Die organisatorischen Vorteile eines gebindelten Angebotes
einschlie3lich der daraus resultierenden Synergieeffekte wéren hier nicht realisierbar. Auch
eine Verteilung auf Flachen sidlich und nérdlich des Bahnhofsgebaudes wirde sich in die-
sem Sinne nachteilig auswirken.

Auf den Flachen nérdlich der neuen Bahnunterfihrung sind inzwischen Park & Ride — Stell-
platze fur Bahnkunden angelegt worden, so dass dieser Bereich fur eine andere bauliche
Entwicklung nicht mehr zu Verfligung steht.

Insgesamt erscheint das unmittelbare Bahnhofsumfeld nur fir kleinteilige Einzelhandelsan-
gebote geeignet, welche ihre Kunden vor allem aus Fahrgasten requirieren. Diese wiederum
sind fur die wirtschaftliche Tragféhigkeit eines Nahversorgungsstandortes der geplanten
GroRRe nicht von entscheidender Bedeutung, da sie in der Regel nur geringe, leicht
transportierbare Warenmengen einkaufen.

Im historischen Ortskern von Golm stehen ebenfalls keine ausreichenden Flachenangebote
zur Verfigung. Zudem ist dessen Lage sowohl in Bezug auf den Siedlungskorper wie auch
hinsichtlich groRBer Teile des Wissenschaftsstandortes sowie inshesondere hinsichtlich der
Erreichbarkeit fir Bewohner des Ortsteils Eiche eher als randseitig zu bezeichnen.

Demgegeniiber weist das Vorhabengebiet eine ausreichende Flachenverfligbarkeit auf.
Siedlungsstrukturell befindet es sich mittig zwischen den Ortsteilen dstlich der Bahn und dem
Wohngebiet Altes Rad im Westen. Sidlich schlie3en sich insbesondere die Standorte der

! Dragomir Stadtplanung u.a.: Gemeinde Golm, Bereichsentwicklungsplanung fur die Flachen beiderseits des

Berliner Bahnrings, Plan 12:Vorzugsalternative, 11.08.2003
-7 -
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Universitat Potsdam an. Nach Norden folgen die potenziellen Siedlungserweiterungsflachen
des Stadtteils Golm.

Fur den gewahlten Standort und damit gegen eine andere Flache, etwa am Bahnhof oder
innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur von Golm oder Eiche, spricht damit noch ein
weiterer wesentlicher stadtebaulicher Grund: Von der Ansiedlung eines Nahversorgungsbe-
reiches ist hier ein wesentlicher Impuls fur die geplante weitere Entwicklung von Wohnen,
Gewerbe und wissenschaftlichen Einrichtungen noérdlich des Plangebietes zu erwarten.
Gleichzeitig wird sich eine Siedlungserweiterung im unmittelbaren Umfeld des Nahversor-
gers natirlich auch positiv auf dessen langfristige Funktion und Existenz auswirken. Derarti-
ge Synergieeffekte sind in ansonsten in ihrer baulichen Entwicklung bereits weitestgehend
abgeschlossenen Gebieten nicht gegeben.

1.3.2 Nutzungsalternativen

Grundsatzliche Nutzungsalternativen bestehen nicht. Da die Plangebietsflachen brach lie-
gen, scheidet eine Weiterfihrung bestehender Nutzungen aus.

Im Flachennutzungsplan-Entwurf der Landeshauptstadt Potsdam (Stand 09.02.2011) ist das
Plangebiet als Gemischte Bauflache M2 dargestellt (vgl. 4.2) und somit grundsatzlich fir eine
bauliche Entwicklung vorgesehen. Eine landwirtschaftliche Nutzung oder eine Renaturierung
kommen daher nicht in Betracht.

Eine Nutzung ausschlie3lich zu Wohnzwecken kann wegen der Nahe zu den Gleisen der
Deutschen Bahn ebenfalls nicht Gegenstand der Planung sein. Der westliche Bereich des
Vorhabengebietes ist wegen der hiermit verbundenen Larmemissionen nur fir weniger sen-
sible Nutzungen geeignet (vgl. B./1.2).

Eine rein gewerbliche Nutzung kommt nicht in Betracht, da dies der 0.g. Bauflachendarstel-
lung des Flachennutzungsplanes widersprache.

Ein Verzicht auf das geplante Wohnen zugunsten einer Ausweitung der Einzelhandelsnut-
zung widersprache der mit dem Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam
(vgl. 4.4.2) als vertraglich eingestuften VerkaufsflachengroRe und kann deshalb ebenfalls
nicht Planungsziel sein.

1.3.3 Sonstige Planungsalternativen

Den stadtebaulichen Vorgaben fir den vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 29 ging ein
umfangreicher Diskussions- und Abstimmungsprozess zwischen der Vorhabentragerin, der
Landeshauptstadt Potsdam sowie dem Ortsbeirat von Golm voraus.

Als wesentliche Planungsalternative wurde dabei insbesondere der Verzicht auf die Fortfuih-
rung der StralRe ,In der Feldmark” als offentliche StraRe durch das Plangebiet erwogen. In
dieser Variante sollte die StralRe lediglich als private ErschlieBung fur den geplanten Woh-
nungsbau sowie die Stellplatzanlage des Sondergebietes verlangert werden. Der 6ffentliche
Verkehr ware wie bislang Gber den Straenzug In der Feldmark — Am Zachelsberg — Karl-
Liebknecht-StralRe abgewickelt worden.
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Da mit dieser Variante eine etwas groéf3ere Bauflache fir das Sondergebiet zur Verfiigung
gestanden hatte, wurde zugleich erwogen, neben dem Gebéaude fir Vollsortimenter und Dis-
counter am nordlichen Rand eine weiteres, kleineres Gebéaude fir kleinteiligen Einzelhandel
im sudlichen Bereich des Sondergebietes zu platzieren.

Ausschlaggebend fur den Verzicht auf diese Alternative war der Wunsch der Landeshaupt-
stadt Potsdam und des Ortsbeirates Golm nach Beibehaltung des bereits in der Bereichs-
entwicklungsplanung?® formulierten durchgriinten 6ffentlichen StraBenraums, welcher als
wichtige stadtebauliche Achse fir die verkehrliche Erschlielung sowie die Entwicklung von
Baufluchten und Sichtbeziehungen dient. Dementsprechend wurde die Weiterfihrung der
Stral3e In der Feldmark im Aufstellungsbeschluss (vgl. 1.1) entsprechend des bereits vor-
handenen Bestandes und der Bereichsentwicklungsplanung der ehemaligen Gemeinde
Golm in der Stral3enlage sowie in Baufluchten und Grunzugen fixiert.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Ortsteils Golm. Gemafd Aufstellungsbeschluss vom
07.11.2007 umfasst der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*“ das Gebiet in den folgenden Grenzen:

im Norden: nordliche Grenze des Flurstiicks 350 der Flur 1 in der Gemarkung Golm

im Osten:  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 1 A ,,GroRRer Plan“ (Golm)

im Studen: noérdliche Grenze der Flurstiicke 1275 und 1273 der Flur 1 und in gerader Ver-
langerung bis an die dstliche Grenze des Flurstiicks 1264 der Flur 2 der Ge-
markung Golm

im Westen: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 100-1 ,Wissenschaftspark Golm®.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,7 ha. Die prazise Abgrenzung des raum-
lichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

2 Dragomir Stadtplanung u.a.: Gemeinde Golm, Bereichsentwicklungsplanung fur die Flachen beiderseits des

Berliner Bahnrings, Plan 14:Handlungs- und MaRhahmenkonzept, 05.08.2003
-9-
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3. Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1 Stadtraumliche Einbindung und Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Golm befindet sich ca. 6 km (Luftlinie) nordwestlich des Potsdamer Zentrums. Er
grenzt im Norden an die Potsdamer Ortsteile Grube und Bornim, im Osten an den Ortsteil
Eiche, im Suden an Wildpark West, das zum Ortsteil Geltow der Gemeinde Schwielowsee
gehort und im Westen an den GroRen Zernsee an. Golm wurde 2003 in die Landeshaupt-
stadt Potsdam eingemeindet und hat ca. 2.400 Einwohner (Stand 31.12.2006).

Der Ort wird durch die in Nord-Siud-Richtung verlaufende Bahntrasse als stadtraumliche Bar-
riere zweigeteilt. Der historische Ortskern liegt im westlichen Teil, entlang der Geiselberg-
straRe und der ReiherbergstraRe und ist landlich-/wohngepragt. Nérdlich davon, an der Bor-
nimer Chaussee haben sich u.a. mit dem Fraunhofer Institut und dem Max-Planck-Campus
moderne Forschungseinrichtungen des Wissenschaftsparks Golm angesiedelt.

Der dstliche Teil Golms ist in seinem Zentrum vor allem durch eine Reihe von Instituten der
Universitat Potsdam, vornehmlich aus dem mathematisch-naturwissenschaftlichen Bereich,
gepragt. Neben einigen Altbauten sind vor allem in Bahnhofsnahe viele neue Institutsgebau-
de entstanden. Der Wissenschaftspark Golm ist nicht nur bereits jetzt der grof3te Standort
der Universitat Potsdam sondern ist in permanentem Wachstum begriffen. Weitere Instituts-
neubauten der Universitat und anderer Forschungseinrichtungen sowie wissenschaftsnahe
Betriebe sind im Bau bzw. in der Planung.

Wohngebiete befinden sich im norddstlichen Teil Golms vornehmlich in Randlagen. Ostlich
von Golm befindet sich der Potsdamer Ortsteil Eiche, der entlang der Reiherbergstrale /
Kaiser-Friedrich-StraRe im Siuden sowie entlang der StraBe ,In der Feldmark® im Norden
sukzessive mit Golm zusammenwachst. Zwischen den beiden Stadtteilen liegt das Wald-
stiick ,Golmer Fichten®.

Das Plangebiet liegt unmittelbar dstlich der Bahnstrecke in einer Entfernung von ca. 300 m
zum sildlich gelegenen Bahnhof. Im Stden wird es von der Stralle Am Zachelsberg be-
grenzt, die westlich an die Karl-Liebknecht-Strafl3e anbindet. Unmittelbar benachbart befin-
den sich hier zwei universitare Institutsgebaude (Biochemie und Biologie, Chemie, Geowis-
senschaften).

Ostlich grenzen Wohnungsneubauten an den Plangeltungsbereich an. Der Block zwischen
den Stral’en Golmer Fichten und In der Feldmark, geplant mit zwei U-férmigen Gebaudetei-
len im Norden und Siiden und dazwischen zwei kleineren Zeilen ist bislang erst zur Halfte
errichtet (nordliches U und 06stliche Zeile), wird aber voraussichtlich in Kirze fertig gestellt.
Die Gebaude verfligen Uber drei Vollgeschosse und Satteldacher.

In @stlicher Richtung folgen vier Reihenhauszeilen sowie anschlieRend das Waldsttick ,Gol-
mer Fichten“. Nordlich entlang der Stra3e In der Feldmark wurden bisher sechs Wohnge-
baude mit quadratischer Kubatur, drei Vollgeschossen und Zeltdach errichtet. Stiddstlich des
Plangebietes befinden sich weitere Reihenhausbauten neueren Datums sowie kleinere, vor
1990 errichtete Siedlungshéauser. Im Norden des Plangebietes schlief3t sich bislang eine wei-
te offene Feldflur an. Fir Teile dieses Areals wurde am 02.06.2010 der Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 129 ,Erweiterung des Wissenschaftsparks Golm*“ und am

-10 -



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

01.12.2010 die Anderung des raumlichen Geltungsbereichs und Fortfilhrung unter dem Titel
»Nordlich In der Feldmark* gefasst.

3.2 Verkehr

Das Vorhabengebiet ist in das offentliche Nahverkehrsnetz eingebunden. Der Regional-
bahnhof Golm ist lediglich ca. 300 m entfernt und somit fuBlaufig erreichbar. Im StraRenzug
Karl-Liebknecht-StralRe — Am Zachelsberg — Golmer Fichten — In der Feldmark verkehrt ak-
tuell (Fahrplanauskunft des Verkehrsbetriebes Potsdam GmbH / Stand 01.05.2011) die Bus-
linie 605, welche zwischen Wissenschaftspark Golm und Hauptbahnhof, mit Anschluss an
den Bahnhof Golm, verkehrt (vgl. B./1.3).

Die Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr wurde durch die neue Bahnunterfuh-
rung nordlich des Bahnhofes wesentlich verbessert. Nunmehr sind die westlichen Teile
Golms sowie der Berliner Ring (A 10, Anschlussstelle Leest) auf kiirzerem Wege erreichbar.
Die kirzeste Verbindung zum Stadtteil Eiche fihrt Gber die Stral3e In der Feldmark. Dennoch
liegt das Plangebiet weiterhin in einer gewissen Randlage, abseits grofRerer Hauptverkehrs-
straRen. Insgesamt kann die ErschlieBungssituation fur den Individualverkehr jedoch als aus-
reichend eingeschatzt werden.

Gleiches gilt auch fir den Ortsteil Golm insgesamt, insbesondere hinsichtlich der
stral3enverkehrlichen Anbindung an das Zentrum der Stadt Potsdam. Die kirzeste Strecke
verlauft Uber den StralRenzug Kaiser-Friedrich-Stralle — Maulbeerallee — Schopenhauer
Stral3e (B 273) als Hauptsammelstral3e. Damit ist Golm ausreichend an das Zentrum Pots-
dams angebunden. Fir die Maulbeerallee gilt abschnittsweise eine streckenbezogene Be-
schrankung der Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h. Die nérdliche ,Umfahrung” tber die B
273 und Bornim (Golmer Chaussee / Bornimer Chaussee) eignet sich vor allem als Anbin-
dung fur die westlichen Teile Golms.

Eine ausfiihrlichere Darstellung der verkehrlichen Anbindung — auch hinsichtlich des FulR3-
ganger- und Fahrradverkehrs — enthalt das zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erar-
beitete verkehrliche Fachgutachten (vgl. B./1.3).

3.3 Freiraum

Der Plangeltungsbereich befindet sich am Rande des Siedlungsgebietes von Golm, im
Ubergangsbereich zur nordlich anschlieRenden offenen Feldflur. Die ehemals landwirtschaft-
lich genutzten Flachen liegen brach, bis auf ein einzelnes Flurstlick, welches derzeit noch
extensiv beackert wird. Die ruderale Vegetation hat Feld- und Wiesencharakter. Das Gebiet
weist keine grol3e Artenvielfalt auf und ist stark strukturarm. Das Gelande ist relativ eben.

Das Planungsgebiet liegt nordlich des alten Ortskerns von Golm. Im Norden bilden die land-
schaftsprdgenden Erhebungen des GroRRen Herzberges und des Zachelberges die einrah-
mende Kulisse der offenen Landschaft. Den Higeln vorgelagert befindet sich ein Kiefern-
waldchen. Die waldbestandenen Hiigel, insbesondere die mit einem Wegesystem gut er-
schlossenen Waldrénder, weisen eine hohe Naherholungsqualitat auf. Ruderalflachen wie
das Planungsgebiet bieten diesbeziiglich wenig Potenzial. Westlich des Gebiets liegen Gol-
mer Luch und Zernsee mit hoher Erholungsqualitéat. Im Nord-Osten findet man die Land-
schaft sehr hiigelig mit Nadel- und Laubbewaldung vor.
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Der Feldstreifen zwischen westlicher Plangebietsgrenze und Bahntrasse ist punktuell von
Eichen und kleineren Gebiischen gesdumt und ist im Bebauungsplanentwurf Nr. 100-1 ,Wis-
senschaftspark Golm* als 6ffentliche, naturnahe Grinflache festgesetzt.

Parallel zur Stral3e In der Feldmark, nordlich der kubusférmigen Bebauung, verlauft eine
offentliche Grindurchwegung entlang der anschlieRenden Felder. Diese endet derzeit an
einem Regenwasserrickhaltebecken unmittelbar norddstlich des Plangebietes.

3.4 Eigentumsverhaltnisse

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Flurstiicke
350, 368, 369, 375, 376, 382, 383, 1185, 1189, 1272 und 1274, Flur 1, Gemarkung Golm)
befinden sich im Eigentum der Vorhabentréagerin.

Ein das Plangebiet von Ost nach Sud querendes, schmales ehemaliges Wegeflurstiick (Flur-
stick 1187 und Teilflache des Flursticks 1186, Flur 1, Gemarkung Golm), welches sich im
Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befand, wurde mit Grundstiickstauschvertrag an
die Vorhabentragerin Gbertragen.

Im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befinden sich Flachen entlang der westlichen
Plangebietsgrenze (Flurstick 1237 und Teilflache des Flurstiicks 1285, Flur 2, Gemarkung
Golm). Hier ist eine Eigentumstubertragung an die Vorhabentragerin jedoch nicht erforderlich,
da die Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als StraRBenverkehrsflache
(Trassenfreihaltung fur die ErschlieBung des nordlich angrenzenden Baugebietes Be-
bauungsplan Nr. 129 ,Nérdlich In der Feldmark") festgesetzt werden.

Mit dem o. g. Grundstiickstauschvertrag wurden auf3erdem die zuvor im Eigentum der Vor-
habentragerin befindlichen, jedoch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als offentliche
Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen, an die Landeshauptstadt Potsdam Ubertragen.
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4. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Berlcksichtigung
der Ziele und Grundsatze der Uberregionalen Planungsebenen von der Raumordnung und
Landesplanung bis zur Regionalplanung.

4.1 Landes- und Regionalplanung

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg?®
ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Es bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemein-
samen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, insbesondere fiir den
kunftigen Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Die Hauptstadtregion soll gemal3 § 3 (Zentrale Orte) Abs. 1 LEPro nach den Prinzipien der
zentraldrtlichen Gliederung entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwer-
punkte und Verkehrsknoten fur ihren Versorgungsbereich rdumlich gebiindelt Wirtschafts-,
Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktio-
nen erfullen.

Nach 8 5 (Siedlungsentwicklung) Abs. 4 LEPro soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt
und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden. GroR3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen sollen den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zuge-
ordnet werden.

In der Begriindung des LEPro wird dazu erlautert, dass infolge des Strukturwandels im Le-
bensmitteleinzelhandel zunehmend Discountmarkte und Supermarkte die Basis der Nah-
und Grundversorgung bilden. Wahrend sich ihre Verkaufsflache vergrofRert, wird das Nah-
versorgungsnetz immer weitmaschiger und es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Ver-
sorgungssituation der Bevolkerung entstehen. Eine raumlich differenzierte Einzelhandels-
struktur ist eine Voraussetzung, auch fir nicht motorisierte Verbraucher eine wohnungsnahe
Grundversorgung zu erhalten. Eine Starkung des Einzelhandels in stadtebaulich integrierten
innerstadtischen bzw. innerértlichen Lagen dient der Uberwindung von Funktionsschwéchen.

Aus dem LEPro in der Fassung vom 1. November 2003 (LEPro 2003) bleibt u.a. der
§ 16 Abs. 6 in Kraft. Danach sind Einrichtungen der privaten Versorgung von tberdrtlicher
Bedeutung und groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen, wo deren Nutzun-
gen nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentralrtlichen Gliederung sowie der in
diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevolkerung entsprechen. Der Anteil von
Verkaufsflachen in grofB3flachigen Einzelhandelszentren ist auf ein Mald zu begrenzen, das
die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung und die geplante Zentrenstruktur nicht ge-

Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg lber das Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S.
235)
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fahrdet. Dabei ist auf siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit und stadtebauliche Einbindung
hinzuwirken.

4.1.2 Landesentwicklungsplanung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 15. Mai 2009 als Rechts-
verordnung in Kraft getreten (GVBI. Il S. 186). Als gemeinsamer Raumordnungsplan der
beiden Lander l6st er die bisherigen Landesentwicklungsplane LEP |, LEP eV und LEP GR
ab.

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

Der Kern der neuen Entwicklungsstrategie ist die Konzentration auf vorhandene leistungsfa-
hige Strukturen im Raum. Dies erfordert, Prioritaten in der Wirtschaft, Infrastruktur, Bildung,
Wissenschaft und beim Technologietransfer zu setzen und die raumliche Entwicklung auf
Schwerpunkte auszurichten (Leitbild ,Starken starken). In der Bauleitplanung soll dem Prin-
zip des Vorranges der Innen- vor der Auf3enentwicklung gefolgt werden.

Zentrale-Orte-System

Zur raumlichen Ordnung der Daseinsvorsorge wird im LEP B-B ein flachendeckendes Sys-
tem Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole Berlin, Oberzentren, Mittelzentren), die als raum-
lich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fir ihr jeweiliges Umland erfullen, ab-
schlieRend festgelegt. Die Grundversorgung wird innerhalb der amtsfreien Gemeinden und
Amter im Land Brandenburg abgesichert.

Siedlungsentwicklung

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

Freiraumentwicklung

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

GrofR¥flachiger Einzelhandel

Durch den LEP B-B wird die kiinftige Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels auf Zent-
rale Orte konzentriert. In Berlin und im Berliner Umland werden groR3flachige Einzelhandels-
einrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten an Stadtische Kernbereiche gebunden
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Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP B-B (Festlegungskarte 1 — Gesamtraum) als ei-
nes von vier Oberzentren (neben Brandenburg an der Havel, Frankfurt (Oder) und Cottbus)
ausgewiesen.

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

« Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

e Einzelhandelsfunktionen,

* Kaultur- und Freizeitfunktionen,

* Verwaltungsfunktionen,

e Bildungs-, Wissenschafts-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
» grof3rdumige Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Oberzentren vorhandenen vielfaltigen Angebote an Gitern und Leis-
tungen des spezialisierten hoheren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesi-
chert, im Einzelfall qualifiziert werden.

Die Ortsteile Golm und Eiche befinden sich innerhalb des der Landeshauptstadt Potsdam
zugeordneten Gestaltungsraums Siedlung. Darin ist gemafR raumordnerischem Ziel (Z) 4.5
Abs. 1 Nr. 2 die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zuléssig
sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), mdglich.

Nach Grundsatz (G) 4.8 Abs. 1 sollen grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb Zentraler Orte nur auf Standorten in stadtischen
Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot).

Die Errichtung oder Erweiterung groR¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen kann jedoch ge-
mal G 4.8 Abs. 5 in den Zentralen Orten auch auf3erhalb der Stadtischen Kernbereiche zu-
gelassen werden, wenn das Vorhaben ganz tberwiegend der Nahversorgung dient und der
Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auf3erhalb
Stadtischer Kernbereiche dienen ganz tUberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte
vorhabensbezogene Verkaufsflache bzw. die Summe der Verkaufsflachen, soweit sie im
raumlichen Verbund mit anderen Einzelhandelseinrichtungen stehen, in der Metropole und in
den Oberzentren 5.000 m® bzw. in den Mittelzentren 2.500 m? nicht tiberschreitet und auf
mindestens 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten wer-
den.

Um bei der gegebenen Vielzahl von Standortpotenzialen und dem Nachfragedruck durch
grol¥flachige Vorhaben die Versorgung auf den Nahbereich zu orientieren und die Funktion
der hoherrangigen Stadtischen Kernbereiche nicht zu gefahrden, ist fir die Beurteilung von
grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben die Konkretisierung durch ein von Gemeinderat, Stadt-
oder Bezirksverordnetenversammlung bestétigtes Zentrenkonzept von besonderer Bedeu-
tung.

4.1.3 Regionalplanung

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

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

Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 02.09.2004, bestatigt am 07.02.2008, ist die
Aufstellung eines integrierten Regionalplans mit Ausrichtung auf das Jahr 2020 eingeleitet
worden. Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat in ihrer Sitzung am 25.03.2010
den aktuellen Arbeitsstand des Regionalplans 2020 zur Kenntnis genommen.

Die Landeshauptstadt Potsdam einschlie3lich der Ortsteile Golm und Eiche sind darin als
Lvorzugsraum Siedlung“ dargestellt, welcher gemafl} Grundsatz (G) 2.1.31 vorrangig fir die
allgemeine Siedlungsentwicklung genutzt werden soll. Aul3erdem ist der nordwestliche Teil
Golms als zusammenhéangender, regional bedeutender gewerblicher Siedlungsbereich dar-
gestellt. Dieser soll gemaR Grundsatz (G) 2.3.3 vorrangig fir industriell-gewerbliche Nutzun-
gen gesichert und entwickelt werden. Insofern befindet sich der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan im Einklang mit den gegenwartig bereits erkennbaren Zielen der Regionalpla-
nung.

4.2 Flachennutzungsplan

Im seit dem 04.10.2001 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Pots-
dam ist Golm nicht enthalten, da es zu diesem Zeitpunkt noch eine eigenstéandige Gemeinde
war. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Golm von 1998 hat keine Wirk-
samkeit erlangt. Somit liegt flr das Plangebiet derzeit kein wirksamer Flachennutzungsplan
vor.

Am 02.03.2005 beschloss die Stadtverordnetenversammlung die Neuaufstellung des FNP,
welcher auch die mit der Gemeindegebietsneustrukturierung 2003 eingegliederten neuen
Ortsteile (u.a. Golm) umfasst. Zuletzt wurde der erganzte und geanderte Entwurf des FNP
(Stand: 09.02.2011) erneut zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
offentlich ausgelegt.

Der aktuelle Flachennutzungsplan gilt als Grundlage fiir die vorliegende Planung. Sofern der
neue Flachennutzungsplan nicht vor Abschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens Nr. 29 wirksam ist, kommt — weil dringende Griinde diese erfordern und der Be-
bauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegenstehen wird — die Anwendung des 8§ 8 Abs. 4 BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan)
in Betracht.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 stellt der aktuelle
Flachennutzungsplan Gemischte Bauflache M 2 (GFZ 0,5 — 0,8) dar. Diese ist aul3erdem mit
einem Symbol als ,zentraler Versorgungsbereich gemald Einzelhandelskonzept®,
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entsprechend des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam (vgl. 4.4.2),
markiert.

Ostlich und sudostlich des Plangebietes ist Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 — 0,5) dargestellt.
Die sudlich angrenzenden Flachen sind als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung
»Hochschule und Forschung” dargestellt. Westlich grenzt zunéchst ein schmaler Griinzug,
gefolgt von der Bahnanlage sowie gewerblichen Bauflachen und weiteren Sonderbauflachen
fur Hochschule und Forschung an. Nordlich des Geltungsbereichs, entlang des
bahnbegleitenden Grinzuges, erfolgt in Verlangerung der westlichen und &stlichen
Begrenzung der Gemischten Bauflache M 2 (Plangebiet) die Darstellung einer gewerblichen
Bauflache. Die ubrigen Flachen nordostlich des Plangebietes sind wiederum als
Wohnbauflache W 3 (GFZ 0,2 — 0,5) dargestellt. StraRen des Hauptnetzes befinden sich
nicht im unmittelbaren Umfeld.

Nach dem Beiplan zum aktuellen Flachennutzungsplan ,Natur- und Landschaftsschutz” liegt
das Vorhabengebiet nicht innerhalb eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes oder eines
anderen Schutzgebietes (z.B. FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet).

Der Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Boden* stellt dar, dass sich der geplante
Nahversorgungsstandort aufRerhalb des Wasserschutzgebietes Wildpark befindet. Dessen
Grenze verlauft ca. 150 m sudlich des Plangebietes. Flachen oder Standorte mit
umweltrelevanten Boden- oder Grundwasserbelastungen werden fir das Plangebiet nicht
dargestellt.

Im Beiplan ,Technische Infrastruktur® sind fir das Plangebiet selbst ebenfalls keine
Darstellungen enthalten. Westlich der Bahntrasse ist eine oberirdische 110 kV Stromleitung
dargestellt.

Auch der Beiplan ,Denkmalschutz“ enthalt fur das Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 29 keine Darstellungen.

Im Rahmen der Umweltprifung zum aktuellen Flachennutzungsplan wurde das
Vorhabengebiet jedoch als Teil einer besonders umweltprifungsrelevanten Flache
eingestuft. Die Flache umfasst unter der Bezeichnung ,GroRRer Plan — Am Herzberg (OT
Golm)“ auch die nérdlich und nordoéstlich angrenzenden, im aktuellen Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen bzw. gewerbliche Bauflachen dargestellten Flachen sowie im Suden die
Flachen entlang der Bahn bis ungefahr an das Bahnhofsgebéaude.

Dementsprechend wurde auf der Ebene der Flachennutzungsplanung bereits eine relativ
detaillierte Umweltpriifung fir diesen Bereich durchgeflihrt. Deren Ergebnisse sind in den
Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 eingeflossen. Nach dem so
genannten ,Abschichtungsprinzip“ mussen Prifungen, die bereits im Rahmen der FNP-
Aufstellung erfolgt sind, im Bebauungsplanverfahren nicht erneut erfolgen. Somit kann sich
der Umweltbericht fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 auf die detailliertere
Darstellung der méglichen Umweltauswirkungen beschranken, wie sie sich voraussichtlich
aus den konkret vorliegenden Planungszielen ergeben.
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4.3 Landschaftsplan

Die Inhalte der Landschaftsplanung zu aktuellen Flachennutzugsplan fir die Landes-
hauptstadt Potsdam finden insbesondere im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 29 Bericksichtigung. Herausgehobene landschaftsplanerische Ziele
liegen fur das Plangeltungsbereich und sein unmittelbares Umfeld derzeit nicht vor.

In der Karte K6 —Zielkonzept ist fir das Plangebiet unter der Rubrik ,,Fachplanung Erholung /
Landschaftsbild — Grunordnung“ die Anforderung ,gestalterische und umweltfachliche
Qualifizierung der Bauflachen® dargestellt (vgl. C./1.2.3).

4.4 Sonstige Vorgaben

4.4.1 Planungsrechtliche Vorgaben

Eine verbindliche Bauleitplanung existiert fir den geplanten Nahversorgungsstandort bislang
nicht. Daher ist die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben derzeit nach den 8§ 34
oder 35 BauGB zu beurteilen.

Das Vorhabengebiet ist gegenwartig unbebaut und bis auf eine untergeordnete landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung ungenutzt. Es grenzt sudlich und dstlich an bereits bebaute Be-
reiche an. Insgesamt ist es jedoch derzeit nicht als Teil eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils i. S. d. § 34 BauGB einzustufen. Der bebauungs- und nutzungsstrukturelle Zusam-
menhang der benachbarten Flachen endet jeweils an der sidlichen und der 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze. Nordlich folgt die offene Feldflur, der Bebauungszusammenhang mit
den westlich gelegenen wissenschaftlichen Instituten ist durch die Bahntrasse eindeutig un-
terbrochen.

Aufgrund seiner Gré3e kann das Vorhabengebiet auch nicht als blof3e Baullicke innerhalb
eines ansonsten zusammenh&ngend bebauten Ortsteils eingestuft werden. Es ist daher dem
AuR3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Da die geplanten Vorhaben des Baus von Einzelhandelseinrichtungen fir die Nahversorgung
und des Wohnungsbaus nicht zu den so genannten ,privilegierten* Vorhaben zahlen, fir die
eine Zulassigkeit im Au3enbereich in Betracht kommt, ist die planungsrechtliche Zulassigkeit
nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwirken.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1 A ,Gro-
Ber Plan“ an das Vorhabengebiet an. Dieser setzt allgemeine Wohngebiete sowie die zu
deren ErschlieBung erforderlichen offentlichen StralRenverkehrsflachen (In der Feldmark,
Golmer Fichten) fest. Die Bauflachen sind an den Randern eingefasst von 6ffentlichen und
privaten Grinflachen.

Der Geltungsbereich des derzeit noch im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungs-
plans Nr. 100-1 ,Wissenschaftspark Golm* ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
29 unmittelbar westlich benachbart. Angrenzend an das Vorhabengebiet soll in einer Tiefe
von etwa 50 m eine 6ffentliche, naturnahe Grinflache festgesetzt werden. Sudlich folgen
eine P&R-Stellplatzanlage, die offentlichen Verkehrsflachen fur die bereits hergestellte
Bahnunterfiihrung, der Bahnhofsvorplatz sowie eine kleine gewerbliche Bauflache. Westlich

-18 -



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

der nachrichtlich ibernommenen Bahntrasse sind ausgedehnte Gewerbegebietsflachen ge-
plant. Die 6ffentliche Auslegung dieses Bebauungsplanentwurfs ist bereits erfolgt.

4.4.2 Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam

Rechtsgrundlagen und Zielsetzung

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des 8 9 Abs. 2a
BauGB wurde das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt und am
10.09.2008 in der Stadtverordnetenversammlung (DS Nr. 08/SVV/0415) beschlossen. Es
stellt ein von der Stadt Potsdam beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept dar,
dessen Ziele durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungsrechtlich umgesetzt und
gesichert werden mussen.

Wesentliche Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die Angebots- und Nachfrage-
strukturen des Potsdamer Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu
analysieren und daraus Festsetzungen fur die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet
zu entwickeln. Der Untersuchungszeitraum der vorliegenden Analyse erstreckt sich auf einen
Zeitraum bis zum Jahr 2015.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden die definierten zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung in Potsdam als stadtebaulich schutzwirdig aus-
gewiesen.

Die rdumliche Verteilung des im Kapitel V1.2 des Einzelhandelskonzeptes prognostizierten
Verkaufsflachenzusatzbedarfs bis zum Jahr 2015 soll hierbei nach folgenden Leitlinien vor-
genommen werden:

1. Die Starkung der Einkaufsinnenstadt und des Stadtteilzentrums Babelsberg geniel3en
Prioritat vor der Starkung oder Entwicklung anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadt-
gebiet. Ziel ist die dauerhafte Starkung der Innenstadt und Babelsberg durch Ansiedlung
neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. Erweiterung bestehender Betriebe bis zum Jahr 2013.

Die Verwaltung wird dazu im Jahr 2008 Entwicklungsflachen fir den Einzelhandel in der
Einkaufsinnenstadt und im Stadtteilzentrum Babelsberg identifizieren und bei Eighung
eine Entwicklung unterstitzen. Ebenso werden weitere Moglichkeiten einer Einzelhan-
delsentwicklung im Bestand (z. B. Zusammenlegung von Ladenflachen) geprift und
konkretisiert.

Im Fokus der Untersuchungen stehen dabei Flachen ab 300 m? Verkaufsflache. Die
Verwaltung wird fur eine Entwicklung aktiv Eigentiimer und Investoren ansprechen und
evtl. erforderliche Bebauungsplanverfahren einleiten bzw. sanierungsrechtliche Instru-
mente anwenden.

2. Ende 2008 sind die Erfolgsaussichten beider Entwicklungsansatze hinsichtlich ihrer Um-
setzbarkeit zu evaluieren, Konfliktpotenziale fur eine Entscheidung aufzubereiten und
die Ergebnisse offentlich zu machen. Sollten Ende 2008 keine oder nur geringe Chan-
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10.

cen zur Realisierung der Entwicklungsanséatze erkennbar sein, wird umgehend geman
Leitlinie 3 verfahren.

Der prognostizierte Verkaufsflachenzusatzbedarf, der nicht in der Einkaufsinnenstadt
und / oder im Stadtteilzentrum Babelsberg realisiert werden kann, wird so platziert, dass
er eine Zentralitatsstarkung fur Potsdam bewirkt. Die Ergdnzung bestehender Einkaufs-
lagen oder -zentren (insbesondere Bahnhofspassagen / Stern-Center) hat dabei Vorrang
vor der Schaffung neuer Standorte.

Bei einer moglichen Veranderung der Sortimentsbeschréankungen der Bahnhofspassa-
gen bzw. der Erweiterung des Stern-Centers sind Anderungen der Bebauungsplane
notwendig. Dabei ist die stadtebauliche Vertraglichkeit der konkreten Planung - auch im
naheren Umfeld - zu prifen und das genaue Mal3 bzw. Struktur der Ausweitungen im
Rahmen der Abwéagung festzulegen.

Vor dem Hintergrund einer zeitnahen Entwicklung des Bereiches Alter Markt / stdliche
Friedrich-Ebert-Stral3e / Platz der Einheit und dem damit verbundenen Ziel der Realisie-
rung stadtebaulich hochwertiger Strukturen ist beabsichtigt, auch zentrenrelevanten Ein-
zelhandel bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt max. 2.000 m2 zuzulassen. Eine
Konzentration in den Erdgeschosszonen ist wilnschenswert.

Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist auch die weite-
re Qualifizierung der Einkaufslagen von grof3er Bedeutung. Diese Qualifizierung muss
sich auf die Einzelhandelseinrichtungen selber, aber auch auf den 6ffentlichen Raum,
die Verbesserung des Parkplatzangebotes und andere Mal3hahmen beziehen.

Die ,Potsdamer Liste zentrenrelevanter Sortimente* ist Grundlage der kiinftigen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in
den zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Von dieser Leitlinie ausgenommen sind
kleine Betriebe (siehe 7.) und nach 3. die Entwicklung der beiden Sonderstandorte
Bahnhofspassagen und Stern-Center. Diese Regelung gilt auch fir den Lebensmittel-
einzelhandel. Neue SB-Warenhauser, Verbraucherméarkte, Supermarkte oder Lebens-
mitteldiscounter sind damit nur in den definierten zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig.

AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente in Einzel-
handelsbetrieben bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m? angesiedelt oder
erweitert werden. Fir Geschaftsagglomerationen in Funktionseinheit gilt eine Obergren-
ze von 600 m? Gesamtverkaufsflache.

Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche darf die
Verkaufsflache einzelner zentrenrelevanter Randsortimente jeweils 300 m2, die Summe
der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschrei-
ten. (Erlauterung Haupt- und Randsortimente s. Glossar Anlage 1 des Einzelhandels-
konzeptes)

Einzelhandelseinrichtungen mit ihrem gegenwartigen Bestand bzw. entsprechende Bau-
rechte auch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche werden von den Festlegungen
nicht tangiert.
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Sortimentskonzept fir den Potsdamer Einzelhandel

Aufgabe eines Sortimentskonzeptes ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzulegen,
welche wesentlich fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche
(Einkaufsinnenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) verantwortlich sind. Bei der
individuellen Definition zentrenrelevanter Sortimente sind neben dem aktuellen Branchenbe-
satz des Einzelhandels auch die Moglichkeiten zur qualitatsvollen Ergéanzung der Angebots-
mischung in der Landeshauptstadt Potsdam zu beriicksichtigen.

Nachfolgend sind diejenigen Sortimente, welche in Potsdam maf3geblich zu einem aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereich unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, in
Form der "Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sortimente" dargestellt.

"Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sortimente":

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

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

- Papier- und Schreibwaren

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Orthopéadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgeréte (kleinteilig), Gerate der Telekommu-
nikation

- Computer, Buroorganisationsmittel, Buiro- und Kommunikationstechnik

- Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager - Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor
- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitaten
- Holz, Kork, Flecht- und Korbwaren

- Beleuchtungsartikel

- Fotogeréte, Fotowaren

- Optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren.

Im Zusammenhang mit dem Potsdamer Sortimentskonzept ist die Problematik von Randsor-
timenten in ,,Mehrbranchenunternehmen” anzusprechen. Um einen geordneten Umgang mit
zentrenrelevanten Randsortimenten in solchen Betrieben zu gewahrleisten, sollten diese so
begrenzt werden, dass sie einen Verkaufsflachenanteil von max. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache nicht Gberschreiten. Gleichzeitig sollte die Verkaufsflache einzelner zentrenrelevanter
Randsortimente nicht mehr als 300 m? betragen, um zu vermeiden, dass die nach der 10%-
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Regelung genehmigungsfahige Verkaufsflache fir Randsortimente durch eine einzige Wa-
rengruppe belegt wird und dadurch eine solche Abteilung den Charakter eines Fachmarktes
erhalt.

Abb. 1: Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Potsdam
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aus: Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam (Karte 7)
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aus: Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam (Karte 9)

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich ,,Einkaufsinnenstadt" nimmt Versorgungs-
funktion fur die Gesamtstadt und das uberortliche Kerneinzugsgebiet von Potsdam wahr.

Die ,,Einkaufsinnenstadt" wird im Norden von der Hegelallee / KurflirstenstralRe, im Osten
von der Hebbelstrale bzw. dem Bassinplatz, im Studen von der Charlottenstrale und im
Westen vom Luisenplatz begrenzt, Neben der Abgrenzung der ,,Einkaufsinnenstadt” sind die
mit der Stadtverwaltung identifizierten potenziellen Entwicklungsareale eingezeichnet. Insge-
samt sind derzeit in der Innenstadt 360 Einzelh&ndler mit einer Verkaufsflache von ca.
35.640 m2 ansassig. Eine rechnerische DurchschnittsgréRe der Geschafte von nur 99 m?
macht transparent, dass die BetriebsgroRenstrukturen ungewdhnlich kleinteilig ausgebildet
sind, was nicht zuletzt mit den Rahmenbedingungen der Uber- wiegend historischen Bau-
struktur zusammen hangt. Der heute noch recht geringe Verkaufsflachenanteil der Einkaufs-
innenstadt an der Gesamtstadt von nur ca. 16 % macht jedoch - in Ergdnzung qualitativer
Aufwertungsmalinahmen - eine flachenbezogene Expansion dringend erforderlich, um die
Stellung dieses Standortbereichs im lokalen Standortgefiige des Potsdamer Einzelhandels
zu starken, aber auch um die unbefriedigende Versorgungszentralitat der Landeshauptstadt
weiter auszubauen. Die Starkung der Einkaufsinnenstadt genief3t Prioritat vor der Starkung
oder Entwicklung anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.

Zentraler Versorgungsbereich ,Potenzielles Nahversorgungszentrum Golm / Eiche"

Die Siedlungsstruktur der erst 2003 eingemeindeten Stadtteile Golm und Eiche wird durch
eine aufgelockerte Wohnbebauung gepragt. In Golm sind dartber hinaus das Institut fir an-
gewandte Polymerforschung der Universitat Potsdam sowie Forschungseinrichtungen der
Max-Planck- und Fraunhofer- Gesellschaft anséssig. Der dem geplanten Nahversorgungs-
zentrum zuzuordnende stadtebauliche Teilraum wird im Norden und Siden vom Forst Pots-
dam, im Osten durch den Verlauf der Amundsenstraf3e und im Westen durch landwirtschaft-
liche Flachen definiert. Weitere Einzelhandelsanbieter sind im naheren Umfeld nicht vorhan-
den.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des geplanten Nahversorgungszentrums fur den PKW-
Verkehr ist bisher als eingeschrankt zu bewerten. Ein Ausbau der HauptzufahrtsstraRen
(Karl-Liebknecht-Stral3e, An der Bahn) ist jedoch geplant. Der Standort verfigt tUber Fla-
chenkapazitaten, die die Realisierung einer ausreichenden Stellplatzanzahl ermdglichen. Bei
Entwicklung des sich noérdlich an den Standort anschlieRenden Gebietes ist in Zukunft je-
doch von einem groRReren fuBlaufigen Verflechtungsbereich auszugehen.

Bei dem geplanten Nahversorgungszentrum wird es sich um eine funktionale Einzelhandels-
immobilie handeln. Als "Kundenmagnet" ist ein Lebensmittelvollversorger vorgesehen. Darl-
ber hinaus ist die Ansiedlung weiterer Anbieter des kurzfristigen Bedarfsbereichs moglich
(z.B. Drogeriefachmarkt, Schreibwaren, Blumen). Planungen von Komplementarnutzungen
des Dienstleistungssektors sind bislang nicht bekannt. Aufgrund der vorhandenen Flachen-
kapazitaten bestiinde jedoch ausreichend Raum fiir die Ansiedlung solcher Nutzungsformen.
Aufgrund des vorgesehenen Angebotsspektrums wird das geplante Nahversorgungszentrum
in Zukunft den Einwohnern der Stadtteile Golm und Eiche die Mdglichkeit zu Kopplungskau-
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fen bieten. Bei Etablierung dieses Nahversorgungszentrums wird zudem die Versorgung der
Mitarbeiter der Universitat und der Forschungsinstitute im Umfeld verbessert.

Das Kerneinzugsgebiet des Nahversorgungszentrums wird insgesamt ca. 6.800 Menschen
umfassen. Ein Anstieg der Bevolkerungszahl ist auf Grund der geplanten Neubautatigkeit im
Standortumfeld zuklnftig zu erwarten.

Zur Aufwertung des geplanten Nahversorgungszentrums wird empfohlen:

e Ansiedlung von Komplementarnutzungen zur Abrundung des Nahversorgungsange-
bots (Dienstleister und Gastronomie)

« angemessene stadtebauliche Gestaltung des Nahversorgungszentrums.

Fur Nahversorgungszentren definiert das Einzelhandelskonzept u.a. die folgenden Kriterien:

* Einzugsbereich: Wohnumfeld, mind. 4.000 — 5.000 Einwohner, davon ca. 1.500
—2.000 im fuBlaufigen Nahbereich

* Branchenmix: Schwerpunkt beim kurzfristigen Bedarf

* Sortimente: breit bei Lebensmitteln

* BetriebsgroRenmix: 1 Betrieb bis ca. 1.000 m? VK, ca. 5 — 10 sonstige Betriebe

« Kundenmagneten: Lebensmittelmarkt

* Betriebstypenmix: Supermarkt / Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelhandwerk,

Fachhandel / Filialen (u.a. Drogerie, Apotheke, Blumen,
Schreibwaren)

* Preissegmente: unteres bis mittleres Niveau in allen Branchen

 Sozialisationsfunktion:  Mittelpunktfunktion, Treffpunktfunktion, Kommunikationsfunkti-
on, Informationsfunktion (fir das Wohnquatrtier)

* Verkehr: Parkierungsflachen, (")PNV-HaItepunkt, Fahrradwege, Ful3we-
geanbindung, Berollbarkeit

e raumliche Ausdehnung
des Zentrums zwischen
den Auf3enpunkten: max. 200 m bzw. ein Gebaudekomplex.
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4.4.3 Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam* setzt Richtwerte fiir die notwendigen
Stellplatze nach Nutzungsarten fest. Fir die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 29 geplanten Nutzungen sind folgende Richtwerte relevant:

¢ Wohnungen bis 100 m? Nutzflache: 1 Kfz- / 2 Fahrradstellplatze je Wohnung
« Wohnungen tber 100 m? Nutzflache: 2 Kfz- / 4 Fahrradstellplatze je Wohnung

« Laden, Geschéaftshduser, Kaufhallen bis 1 Kfz- / 0,7 Fahrradstellplatze je 40 m? Ver-
1.200 m”* BGF kaufsflache

« Einkaufszentren, groR3fl. Einzelhandel, 1 Kfz- / 0,2 Fahrradstellplatze je 20 m? Ver-
Handelsbetriebe iiber 1.200 m* BGF kaufsflache

In ihrer Sitzung am 02.12.2009 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen, die Stellplatzsatzung zu tiberarbeiten (09/SVV/1042). Mit der Uberar-
beitung soll die Zahl der Regelungen verringert und dadurch das Baugenehmigungsverfah-
ren erleichtert werden. Durch die Reduzierung der geforderten Stellplatze bei vielen Nut-
zungsarten soll das preiswerte Bauen unterstitzt werden.

Die Zahl der geforderten Stellplatze soll mit der kiinftigen Stellplatzsatzung stéarker abhangig
sein von der Erschlieung des Baugrundstticks durch den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV). Durch eine groRere Reduzierung von notwendigen Stellplatzen bei guter oder sehr
guter OPNV-ErschlieRung soll ein starkerer Anreiz geschaffen werden, Bauvorhaben im Ein-
zugsbereich von Haltestellen zu konzentrieren.

Bei der Anordnung und Gestaltung von Fahrradabstellanlagen sollen bestehende Anforde-
rungen rechtlich prazisiert sowie weitere Anforderungen erganzt werden, da diese Anlagen
bisher haufig noch mangelhaft ausgebildet werden.

Der Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung tber die neue Stellplatzsatzung
ist am 31.08.2011 erfolgt (DS 11/SVV/0412). Bis zur Genehmigung der neuen Stellplatzsat-
zung ist jedoch die Stellplatzsatzung vom 07.10.2005 weiter anzuwenden.

4 Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.10.2005, Amtsblatt 3/2006, S. 15 ff.
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B. PLANINHALT

1. Fachgutachten
1.1 Einzelhandel

Fir den geplanten Nahversorgungsbereich liegt ein Einzelhandels-Fachgutachten vor.® Die-
sem wurde das von der Vorhabentragerin in ihrem Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans (vgl. A./1.1) vorgesehene Nutzungskonzept mit einer Verkaufsfla-
che in einer GréRenordnung von insgesamt 2.500 m* zugrunde gelegt. Es kommt zusam-
mengefasst zu folgenden Ergebnissen:

Unter betrieblichen Gesichtspunkten wird vor allem die Lage abseits von Hauptverkehrsach-
sen als suboptimal angesehen. Das ful3laufige Einzugsgebiet wird noch als relativ klein ein-
geschatzt, dies wird sich aber durch Einwohnerzuwéchse im né&heren Umfeld verbessern.
Derzeit wird der Standort als Uberwiegend autokundenorientiert eingestuft.

Als positiver Standortfaktor wird die ausreichende Flachenverfigbarkeit fir ein komplexes
Nahversorgungszentrum einschlie3lich einer ausreichenden Zahl ebenerdiger Stellplatze
gewertet. Ebenfalls vorteilhaft wirken sich die gute OPNV-Anbindung sowie das zusatzliche
Kundenpotenzial durch die Wissenschaftsstandorte aus.

Als Kerneinzugsgebiet kommen die Stadtteile Golm mit ca. 2.400 Einwohnern und Eiche mit
ca. 4.400 Einwohnern in Betracht. Golm weist gegenwartig keine eigene Lebensmittelversor-
gung auf. Diese wird Uberwiegend durch Anbieter in Eiche entlang der Kaiser-Friedrich-
Stral3e sowie in Bornim bzw. Bornstedt (Potsdamer StrafRe) tbernommen.

In Eiche sind gegenwaértig ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter sowie kleinteiliger
Einzelhandel (Backer, Metzger, Apotheke, Blumen, Tabakwaren, Zeitschriften) ansassig.

Entlang der Potsdamer Stral3e in Bornim / Bornstedt finden sich drei Lebensmitteldiscounter,
ein Supermarkt, ein Drogeriefachmarkt und ein Getrankemarkt. Diese Einrichtungen sind
uberwiegend dem im Einzelhandelskonzept (vgl. A./4.4.2) verorteten Nahversorgungszent-
rum ,Bornstedt Carree / Umgebung“ mit eigenem Nahversorgungseinzugsbereich zuzurech-
nen.

Nach gutachterlicher Schatzung liegt die Kaufkraftbindung im Lebensmittelsektor innerhalb
des o.g. Kerneinzugsgebiet derzeit nur bei 45 — 50 %. Somit flie3t hier mehr als die Halfte
der Kaufkraft aus den Stadtteilen Eiche und Golm ab. Durch die Ansiedlung zweier moderner
Lebensmittelméarkte und erganzender kleinteiliger Anbieter wird ein Kaufkraftriickholeffekt
von ca. 20 % erwartet. Dieser wird voraussichtlich vor allem zu Lasten der Anbieter im Stadt-
teil Bornstedt gehen. Auch der durch Studenten, Universitatsbeschaftigte und Mitarbeiter der
wissenschaftlichen Institute zu erwartende zusatzliche Umsatz wird nicht zu Lasten der vor-
handenen Betriebe im Kerneinzugsgebiet gehen, da diese von den Einrichtungen des Wis-
senschaftsparks aus ohnehin schlecht erreichbar sind.

Die mittelfristige  Uberlebensfahigkeit des Supermarktes in Eiche sowie des
Drogeriefachmarktes in Golm wird dennoch in Frage gestellt, da die zu erwartende Kauf-

> GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines

Nahversorgungszentrums in Potsdam-Golm Ludwigsburg, September 2007

- 26 -



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

kraftumverteilung zugunsten des neuen Standortes voraussichtlich deutlich tber 10 % liegen
wird. Der Supermarkt sowie auch der in Eiche ansassige Discounter verfigen nach gutach-
terlicher Einschatzung jedoch Uber unzeitgemalfie Standortrahmenbedingungen hinsichtlich
der Verkaufsflachengrofe, welche jeweils deutlich unter dem heute tblichen Standard liegt.
Erweiterungsmaglichkeiten fir den Supermarkt bestehen nicht, so dass dessen mittelfristige
Uberlebensfahigkeit — auch ohne Wettbewerbsveranderung — nach fachgutachterlicher Auf-
fassung als zweifelhaft eingeschéatzt wird.

Mit der Ansiedlung des geplanten Nahversorgungszentrums Golm / Eiche werden hingegen
nach Auffassung der Gutachter moderne und damit nachhaltige Versorgungsstrukturen ge-
schaffen. Der Standort ist an die Einwohnerschwerpunkte in Eiche gut angeschlossen. Fir
die Bewohner des Wohngebietes Altes Rad ist der Standort Uber die Straf3e In der Feldmark
ebenso gut erreichbar, wie die heutige Haupteinkaufslage entlang der Kaiser-Friedrich-
Stral3e.

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung und Siedlungserweiterung im direkten Umfeld des
Vorhabens ist nach gutachterlicher Einschatzung mit einer bedeutenden Einwohnerentwick-
lung und einem dementsprechenden Kundenzuwachs zu rechnen.

AulRerdem werden die kunftigen Einzelhandelseinrichtungen eine wichtige, bislang nicht be-
stehende Nahversorgungsfunktion fir die Wissenschaftsstandorte Ubernehmen, welche
ebenfalls weiter expandieren werden.

1.2 Schallschutz

1.2.1 Ausgangssituation

In geringer Entfernung westlich des Plangebietes verlauft eine viergleisige Trasse der Deut-
schen Bahn, auf welcher Regionalbahn- und Giiterzuige verkehren. Fur den geplanten Nah-
versorgungsstandort ist eine ebenerdige Stellplatzanlage fur ca. 93 Pkws geplant, welche
nicht unerhebliche Ziel- und Quellverkehre verursachen wird. Des Weiteren sind Anliefe-
rungsvorgange sowie technische Einrichtungen, z.B. zur Kiihlung und Luftung zu bericksich-
tigen. In den anliegenden Straf3en ist regelméafiger Omnibusverkehr zu verzeichnen.

Zudem befinden sich stdlich der StraRe Am Zachelsberg Institutsgebaude der Universitat
Potsdam. Das ,Verfigungsgeb&dude Naturwissenschaft ist u.a. mit Luftungsanlagen fur La-
bore ausgestattet, welche im 24-Stunden-Betrieb gefahren werden.

Aus diesen Grinden waren die voraussichtlichen schalltechnischen Auswirkungen der Pla-
nung auf vorhandene sowie geplante sensible Nutzungen — hier das Wohnen — gutachterlich
zu prifen und zu bewerten.®

1.2.2 Rechtliche Grundlagen

Ein ausreichender Schutz vor Gerauschimmissionen dient der angemessenen Bertlicksichti-
gung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1

®  Kotter Beratende Ingenieure Berlin GmbH: Schalltechnischer Bericht Nr. 48225-1.001 zum vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm — Am Herzberg — (4. Nachtrag), Berlin, 17.11.2009
-27 -



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

Abs. 6 Nr. 1 BauGB. Im Sinne einer vorausschauenden und nachhaltigen Planung ist dieser
bereits im Bebauungsplanverfahren zu bertcksichtigen.

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionssituation im Stadtebau stehen die Orientierungs-
richtwerte der DIN 18005 zur Verfiigung. Danach soll fiir allgemeine Wohngebiete jeweils
ein Beurteilungspegel von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fur Verkehrslarm
auf offentlichen Stral3en (40 dB (A) fur Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht Uberschrit-
ten werden. Diese Orientierungswerte sind bereits auf den auf3eren Rand der Bebauung
oder der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage
die Stunden zwischen 6:00 und 22:00 Uhr, in der Nacht die Zeit von 22:00 — 6:00 Uhr.

Die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm® fiir genehmigungsbediirftige oder nicht genehmi-
gungsbedurftige Anlagen entsprechen weitestgehend den o.g. Orientierungswerten und be-
tragen fur allgemeine Wohngebiete tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A). Der maRRgebliche
Immissionsort liegt bei bebauten Flachen 0,5 m auRerhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes. Einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen durfen geman TA-Larm die Immissionsrichtwerte um nicht mehr
als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts tberschreiten.

Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orientierungs- bzw.
Richtwerten nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend ein-
zuhalten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stadtebaulichen
Abwéagungsprozesses.

Hierzu fuhrt die DIN 18005 wie folgt aus: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwie-
gen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen (z.B. geeignete
Gebéaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen — insbe-
sondere fur Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden."

Fur den Bau oder die wesentliche Anderung von offentlichen StraRen sowie von Schienen-
wegen gilt die 16. BImSchV.® Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Verkehrsgerdusche sollen in allgemeinen Wohngebieten die Immissions-
grenzwerte von 59 dB (A) am Tage und 49 dB (A) in der Nacht nicht Gberschritten werden.

1.2.3 Untersuchungsergebnisse

Die vorhandenen bzw. zu erwartenden Gerauschquellen wurden gesondert nach Gewerbe-
larm und Verkehrslarm untersucht. Wesentliche gewerbliche Larmquelle ist der geplante
Parkplatz des Nahversorgungsbereichs mit ca. 100 Stellplatzen. Hierbei wurden nach Stell-
platzen fur den geplanten Lebensmittelvollversorger sowie den kleinteiligeren Handel diffe-

" DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren®, Ausgabe 2002
& Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998

®  Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzver-

ordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBI. | S. 2146)
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renziert, da letztere eine hohere Stellplatzwechselfrequenz aufweisen. Die ausschlieflich
dem geplanten Wohnen dienenden privaten Stellplatze sind hingegen weder dem o6ffentli-
chen Verkehr noch dem gewerblichen Anlagenverkehr zuzuordnen.

Fur die Einzelhandelsbetriebe wurden, wie von der Vorhabentragerin geplant, Offnungszei-
ten zwischen 8:00 und 20:00 Uhr angesetzt. Die ebenfalls bertcksichtigten Lieferzeiten mit
Be- und Entladevorgéangen sind von 6:00 bis 20:00 Uhr angesetzt. AuRerdem wurden die
Schallemissionen von technischen Aggregaten (Kuhlung, Heizung, Luftung) einbezogen.

Als Verkehrslarmquellen kommen der Schienen- und der Straenverkehr in Betracht. Der
Gleiskorper befindet sich in ca. 210 m Entfernung von den schutzwirdigen Nutzungen in den
geplanten allgemeinen Wohngebieten. Berlcksichtigt wurden der Personennahverkehr und
der Guterverkehr.

Fur den StraRenverkehr wurde die geplante Verlangerung der StrafRe In der Feldmark diago-
nal durch das Plangebiet vorausgesetzt. Auch die beabsichtigte Verlagerung der Bushalte-
stellen (derzeit zwischen 0Ostlicher Plangebietsgrenze und angrenzendem Wohnblock) vor
das Nahversorgungszentrum und die entsprechend zu andernde Streckenfiihrung wurden
einbezogen.

Als Hauptimmissionspunkte fur die Berechnungen wurden die den Gerduschquellen jeweils
nachstgelegenen westlichen Fassadenbereiche der schutzwirdigen Wohnnutzung gewahlt.
Konkret sind dies die folgenden Punkte:

» sldwestliche Ecke des Wohngebaudes (Haus 1 im Gutachten) im WA 1 (in etwa bei
Punkt H in der Planzeichnung),

» nordwestliche Ecke des Wohngebaudes (Haus 2) im WA 2 (in Hoéhe des Punktes A in der
Planzeichnung),

¢ sudwestliche Ecke der im Bebauungsplan Nr. 1 A "GroRRer Plan" festgesetzten Stadtvilla
(noch nicht erbaut), unmittelbar 6stlich des WA 1 (Haus 3, vgl. G./3.),

« sudwestliche Fassaden der beiden kurz vor der Realisierung stehenden Wohngebaude
(Hauser 4 und 5, vgl. G./3.) im &stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnblock (eben-
falls B-Plangebiet Nr. 1 A "GrolR3er Plan").

Bei Bericksichtigung der gutachterlich empfohlenen MafRnahmen (vgl. 1.2.4) werden die
relevanten Richtwerte der TA-Larm fur die gewerblich bedingten Gerauschimmissionen
tagsuber grundsatzlich unterschritten. Die hochsten Werte mit 53 — 54 dB (A) ergaben sich
fur die dem Sondergebietsstellplatz zugewandten Westfassaden der Hauser 1 und 2. Fir die
Nordfassaden dieser Geb&aude sind Werte von maximal 52 — 53 dB (A) zu verzeichnen. Fur
alle Ubrigen Immissionspunkte wurden wesentlich niedrigere Werte ermittelt. Dies gilt insbe-
sondere fir den Innenhof und die Siidfassade des Hauses 2 sowie fir die durch dieses Ge-
baude abgeschirmten Hauser 4 und 5.

Wahrend des Nachtzeitraumes sind gewerbliche Schallemissionen des Nahversorgungsbe-
reichs praktisch ohne Einfluss, da in der Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr hier keine Aktivitaten
stattfinden. Technische Larmquellen werden so angeordnet, dass der Schall ausschlie3lich
nach Norden und Westen abstrahlt.
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Bei den Gerauschimmissionen ausgehend vom o6ffentlichen Verkehr wird der hier heranzu-
ziehende Tages-Richtwert der 16. BImSchV ebenfalls nicht tiberschritten. Die héchsten Wer-
te mit 57 — 58 dB (A) wurden fir die Sitdfassade des Hauses 1 sowie die Nord- und West-
fassade des Hauses 2 ermittelt. Deutlich geringere Werte ergaben sich auch hier fir die
Nord- und Ostfassade des Hauses 1, die Innenhoffassaden des Hauses 2 sowie die Immis-
sionsorte der Hauser 4 und 5.

Der nachtliche Richtwert von 49 dB (A) wird hingegen an fast allen AuRenfassaden der Hau-
ser 1, 2 und 3 (Ausnahme jeweils Ostfassaden) Uberschritten, wobei die hdchsten Werte mit
54 — 55 dB (A) fur die Westfassaden der Hauser 1 und 2 sowie die Nordfassade des Hauses
2 ermittelt wurden. Fur die Hauser 4 und 5 liegen keine Uberschreitungen vor.

Verantwortlich fur die Richtwertliberschreitungen ist insbesondere der auch spatabends und
frihmorgens betriebene Busverkehr mit seiner geplanten Haltstelle im Zentrum des Plange-
biets als Hauptlarmquelle. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass mit der beabsichtigten Verlage-
rung der Bushaltestelle (die sich derzeit etwa im Bereich des Hauses 4 befindet) vor den
kunftigen Nahversorgungsbereich eine betréachtliche Entlastung fiir den geplanten und den
vorhandenen Wohnungsbau an der o6stlichen Geltungsbereichsgrenze erfolgen wird. Die
derzeitige Linienfihrung durch das Wohngebiet ist mit wesentlich nachteiligeren schalltech-
nischen Einflissen fir die Anwohner verbunden.

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass der Busverkehr keine dauerhafte, sondern nur eine tem-
porare Gerauschbelastung darstellt. Die derzeit das Plangebiet unmittelbar tangierende Bus-
linie 605 (Haltestelle Golmer Fichten) verkehrt hier werktags nicht in der Zeit zwischen etwa
1:00 — 4:50 Uhr. Am Wochenende ist der Zeitraum ohne Nachtverkehr langer. Die Nachtlinie
N 14 fahrt die Haltstelle Golmer Fichten nur in der Richtung Johannes-Kepler-Platz — Wis-
senschaftspark Golm an (60-min.-Takt, drei Halte).'®’Aus den gutachterlichen Larmrasterkar-
ten ist klar erkennbar, dass die geplante Bebauung, insbesondere der U-férmige Gebaude-
korper im WA 2, schallabschirmende Wirkung fur die 6stlich angrenzenden Bereiche hat. So
sind vor allem der Innenhof des Hauses 2 sowie die Hauser 4 und 5 von den vom Nahver-
sorgungszentrum ausgehenden Schallemissionen kaum betroffen. Auch das Haus 3 wird
durch das im WA geplante Gebaude gegeniber dem gewerblichen Larm abgeschirmt.

Die versorgungstechnischen Anlagen des Nahversorgungsbereichs beeinflussen das Plan-
gebiet nach gutachterlicher Aussage nur unwesentlich. Die an der Westseite des Nahversor-
gungsgebaudes geplante Anlieferungszone ist durch das Gebaude selbst schalltechnisch so
abgeschirmt, dass keine Uberschreitung der Richtwerte der TA-Larm fur die benachbarte
Wohnbebauung verursacht wird. Letzteres gilt nach gutachterlicher Ermittlung auch, wenn
die Anlieferung riickwartig (also an der Nordseite des Geb&udes) angeordnet wird.

Durch die Gerauschabstrahlung der versorgungstechnischen Anlagen der Universitat Pots-
dam sind keine Uber die dargestellten Gerauschimmissionen hinausgehenden Auswirkungen
zu erwarten. Der Schutzanspruch nach TA Larm wird fir die geplante Wohnbebauung im
Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 gewahrt.

Die Verfahrensweise der Berechnung und Beurteilung wurde gutachterlicherseits mit dem
zustandigen Landesumweltamt Brandenburg abgestimmt.

10 Quellen: Internet-Fahrplanauskunft des Verkehrsbetriebs Potsdam GmbH, Stand 01.05.2011
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1.2.4 Empfehlungen

Ausgehend von den dargestellten Untersuchungsergebnissen werden gutachterlich die fol-
genden allgemeinen MaRnahmen empfohlen:

M 1: Der gesamte Parkplatz, einschlief3lich der Fahrspuren und der Stellflachen sind eben
mit einem homogenen Belag auszufuhren (z.B. mit nicht geriffeltem Gussasphalt, As-
phaltbeton oder Splitmastixasphalt — Korrektur Straf3enoberflache Dsy, = 0,0 DB).

M 2: Der Emissionspegel der dezentralen Kiihlanlagen bzw. die nach aul3en frei abstrahlen-
den Ventilatoren des Nahversorgers und der Shops durfen einen Schall-
Leistungspegel Lwa von 90 dB(A) / Anlage nicht Uberschreiten. Die Ventilatoren der
Kalteanlagen durfen keine herausragenden Einzelténe (tonale Komponenten) aufwei-
sen.

M 3: Die versorgungstechnischen Anlagen sind so anzuordnen, dass sie moglichst weit ent-
fernt und nicht in Richtung der schutzwirdigen Wohnbauten den Schall abstrahlen.

M 4: Beim Anliefern in der Be- und Entladezone der kleinen Laden ist der Motor der Liefer-
fahrzeuge, soweit der technologische Vorgang dies erlaubt, abzustellen.

M 5: Be- und Entladevorgange im Bereich der Ladenzeile sind mdglichst aul3erhalb der Ru-
hezeiten vorzunehmen.

M 6: Die Einkaufswagenabstellflache (z.B. Sammelbox aus Stahlkonstruktion mit Glas- bzw.
Acrylglasverkleidung) ist baulich gegeniiber dem Wohngebiet mit einer leichten Kon-
struktion abzuschirmen. Die offene Flache der Sammelbox muss entgegen den Wohn-
bauten zur Bahnseite angeordnet werden.

M 7: Die Einkaufswagen sind standig zu warten, um unnétiges Klappern und Quietschen auf
dem Weg zum Beladen der Pkw zu vermeiden. Plastbeschichtete Einkaufswagen er-
zeugen weniger Gerausche, als metallene Einkaufswagen.

M 8: Im Wohngebiet sollte ein Tempolimit von 30 km/h vorgeschrieben werden.

Fur die MaRnahmen 1 — 7 kommt jeweils eine Aufnahme als verbindliche Regelung in den
Durchfiihrungsvertrag in Betracht. Die Mal3nahme 8 kann nur durch entsprechende ver-
kehrsbehordliche Anordnung umgesetzt werden.

Zum Schutz gegen den AuRBenlarm werden in Pkt. 5 und 6 der DIN 4109 die Anforderungen
an die Aul3enbauteile der Wohnbauten entsprechend der Gerduscheinwirkung gefordert. An
den Hausern sind passive sowie bauliche MaRRhahmen mit akustisch glnstiger Ausrichtung
der schutzwurdigen Bereiche vorzusehen. Dementsprechend wird gutachterlich empfohlen:

M 9: Die Schallschutzklasse (SSK) der Fenster ist entsprechend der Raumnutzung, der
Raumkubatur, dem Verhéltnis des Fensters zum Dunkelbauteil Wand sowie dem ein-
wirkenden ,mal3geblichen AuRenlarmpegel” festzulegen.

An den stral3en- bzw. gleiskdrpernahen Bereichen, den Fassaden zur Straf3e In der
Feldmark, die mit Beurteilungspegeln von 55 bis 58 dB(A) noch in den Larmschutzbe-
reich Il fallen, wird der Einbau von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3 (SSK
3) mit einem Schalldamm-MalR am Bau von Rw= 37 dB empfohlen.
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Die Schallschutzklasse der Fenster ist nach Vorlage der Grundrisse entsprechend der
vg. Rauparameter zu prazisieren. Bei Raumlage zum Gleiskérper bzw. zur Straf3e sind
in mindestens einem zum Schlafen geeigneten Raum Fenster mit LUftungselementen
bzw. einem schallddmmenden Lufter einzubauen. Die SSK der Fenster darf durch die-
se Elemente bzw. einen Lufter nicht vermindert werden.

Diese vorgeschlagenen MafRnahmen werden durch textliche Festsetzung im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan gesichert (vgl. B./3.7).

Bei Berucksichtigung der genannten Mal3nahmen kann nach Einschatzung des Gutachtens
ein vertragliches Wohnen gewabhrleistet werden.
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1.3 Verkehr

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurden die folgenden
verkehrlichen Aspekte gutachterlich untersucht:**

» Der Verlauf der geplanten Verbindungsstral3e zwischen der StraRe An der Bahn und der
Stral3e In der Feldmark in StraBenquerschnitt und die fahrgeometrischen Anforderungen.

» Das aufgrund der geplanten Nutzungen neu induzierte Verkehrsaufkommen, verteilt auf
die Verkehrstrager: Motorisierter Individualverkehr, Offentlicher Nahverkehr und FuRgan-
ger- und Fahrradverkehr.

« Die Verkehrsverteilung des MIV auf das anliegende StraBennetz in Bestand und Progno-
se.

< Die Erschlieung des Nahversorgungsbereiches fur Kunden- und Lieferverkehr.
» Die Dimensionierung der Zu- und Ausfahrtsbereiche.

< Die Leistungsfahigkeit der Anbindung.

1.3.1 Bestandssituation

StralRennetz:

Im Bestand fuhrt der StralRenzug Karl-Liebknecht-StraRe — Am Zachelsberg — In der Feld-
mark stdlich und éstlich entlang der Grenze des Plangebiets.

Die StralRe Am Muhlenberg mindet in die Karl-Liebknecht-StralRe, unterfiihrt im Bereich des
Bahnhofs Golm die Bahntrasse und fihrt weiter nach Westen zur Geiselbergstral3e und bin-
det damit das Plangebiet an eine Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e, die L 902 an.

In stdlicher Weiterfihrung der Karl-Liebknecht-StralRe erfolgt eine weitere Anbindung an das
Hauptverkehrsstraf3ennetz. Hier sind auch verschiedene Einrichtungen der Universitat Pots-
dam angebunden.

Die Stral3e In der Feldmark fuhrt nach Osten zum Ortsteil Eiche und erschliel3t ein zusam-
menhangendes Wohngebiet. Sie fungiert als Sammelstrale und Gbernimmt den Quell- und
Zielverkehr der Wohngebiete Am Herzberg und Eiche.

Verkehrsbelastung im Bestand:

Nach einer Stichprobenzahlung am 27.11.2008 verfigt das angrenzende Strafl3ennetz Uber
folgende Verkehrsbelastung:

« An der Bahn (jetzt nérdl. Abschnitt K.-Liebknecht-Str.): ca. 1.500 Kfz/24h
« Karl-Liebknecht-Stral3e: ca. 1.100 Kfz/24h
e Am Muhlenberg (Bahnunterfiihrung): ca. 1.200 Kfz/24h

" GRI GmbH Berlin, 10.12.2008
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StralRenbeschreibung:

Wie bereits beschrieben wird das Plangebiet begrenzt von der Karl-Liebknecht-Stral3e, der
Stralle Am Zachelsberg, und der Stral3e In der Feldmark.

Diese Stral3en verfligen tber folgende StraRenquerschnittsaufteilung:

+ Karl-Liebknecht-Strafl3e

- Fahrbahn: 6,00 m
- Gehweg Westseite befestigt: 2,0-25m
- Breiter Baumstreifen Ostseite: ca. 6,40 m
- Gehweg Ostseite befestigt: 3,00 m

- Zu- und Ausfahrt eines Park&Ride-Parkplatzes mit ca. 100 Stellplatzen
* Am Zachelsberg

- Fahrbahn: 6,00 m
- Gehweg Sudseite befestigt 2,50m
- Baumstreifen Sudseite 2,50m

- Langsparkstreifen m. Baumen Nordseite neu* 2,00 m
- Grunstreifen Nordseite neu* 2,50m
Gehweg Nordseite befestigt neu* 1,50 m

¢ In der Feldmark (sudlicher Abschnitt)

- Fahrbahn: 6,00 m
- Senkrechtparker m. Baumen Ostseite 2,00 m
- Gehweg Ostseite befestigt: 2,00 m
- Senkrechtparker Westseite neu* 2,00 m
- Gehweg Westseite befestigt neu* 1,50 m
- Grunstreifen m. Baumen Westseite neu* 2,00 m

¢ |n der Feldmark

- Fahrbahn: 6,00 m
- Beidseitiger Langsparkstreifen gepflastert: 2,00 m
- Beidseitiger Baumstreifen: 2,50m
- Beidseitiger Gehweg befestigt: 2,50m

* Die Nordseite der Stralle Am Zachelsberg sowie die Westseite des stdlichen Abschnitts
der Straf3e In der Feldmark sind im Rahmen der vorbereitenden ErschlieBungsmalRnahmen
fur das Vorhaben bereits neu angelegt worden. Die StraRenverkehrsflache der Stral3e Am
Zachelsberg wurde dabei auf der nordlichen Seite um ca. 3 m reduziert, die der Stral3e In der
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Feldmark auf der westlichen Seite um 2,0 m verbreitert. Dies wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 29 entsprechend bericksichtigt.

In der Relation Karl-Liebknecht-Stralie — Am Zachelsberg — In der Feldmark verkehrt der
Linienbus in beide Richtungen.

Offentlicher Personennahverkehr:

In einem Abstand von ca. 300 m zum Plangebiet liegt der Bahnhof Golm, an welchem Regi-
onalziige der DB AG verkehren.

Des Weiteren verkehren zwei Buslinien, die das Plangebiet direkt anbinden. Bushaltestellen
fur beide Richtungen befinden sich im sudlichen Stralenabschnitt der StraRe In der Feld-
mark, zwischen dem Plangebiet und dem 6stlich benachbarten Wohnblock Weitere Buslinien
haben ihre Haltestelle direkt am Bahnhof im Bereich der Unterfihrung der Stral3e am Mih-
lenberg.

In der folgenden Auflistung sind die Buslinien und Regionalbahnlinien beschrieben und die
Taktzeiten angegeben:

Buslinien

Bus 605 Wissenschaftspark Golm — S Potsdam Hauptbahnhof (20 Minuten-Takt in der
Hauptverkehrszeit)
(Haltestelle Golmer Fichten)

Bus 606 Alt Golm — S Potsdam Hauptbahnhof (20 Minuten-Takt in Hauptverkehrszeit,
sonst 60 Minuten-Takt)
(Haltestelle am Bahnhof Golm)

Bus X5 Bahnhof Golm — S Potsdam Hauptbahnhof (60 Minuten-Takt)

(Haltestelle am Bahnhof Golm)
Bus N14 Wissenschaftspark Golm — Johannes-Kepler-Platz (60 Minuten-Takt)

(Haltestelle am Bahnhof Golm, Golmer Fichten nur in Richtung Wissen-
schaftspark)

Regionalbahnlinien

RB 20 Oranienburg — S Potsdam Hauptbahnhof (120 Minuten-Takt)

RB 21 Woustermark — S Griebnitzsee Bahnhof (60 Minuten-Takt werktags, 120 Minu-
ten-Takt sonntags)

Das Plangebiet ist in einem Einzugsbereich von 400 m vollstandig an den Bahnhof Golm
angeschlossen und damit ful3laufig zu erreichen.
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Zwei Buslinien erschlieBen das Plangebiet direkt. Drei Buslinien sind am Bahnhof Golm zu
erreichen. Damit ist das OPNV-Angebot zwar nicht ganz optimal, jedoch von seiner Er-
schlieBungsqualitat und dem Angebot noch akzeptabel.

FuRganger- und Fahrradverkehr

Der FuRgangerverkehr ist im Bestand vor allem zwischen den universitdren Einrichtungen
und dem Bahnhof Golm spuirbar. Dies gilt auch fur die Relation Park & Ride-Platz — Bahnhof
Golm.

Weiter in Richtung Osten entlang der Straf3enziige Eichenweg, Am Zachelsberg und In der
Feldmark wird der FuRgangerverkehr spirbar weniger, wobei sich dies erwartungsgemaf
mit der Anordnung neue Nutzungen, insbesondere dem Einzelhandel andern wird.

Noch verfligen nicht alle Stral3en Uber separate befestigte Gehwege beidseitig der Fahrbah-
nen. Im Zuge der Bebauung innerhalb des B-Plan-Gebietes werden die fehlenden Gehwege
weitgehend hergestellt.

Der Fahrradverkehr wird im Bestand in allen angrenzenden Stral3en mit dem flieRenden Ver-
kehr auf der Fahrbahn mitgefiihrt. Dies ist dem StralRentyp und der Verkehrsbelastung an-
gemessen. Auch innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der zukinftigen Verkehrsbelas-
tung keine separaten Radwege notwendig. Durch die neue Verbindung zwischen Karl-
Liebknecht-StraRe und In der Feldmark verkirzen sich auch fur den Radverkehr die Wege.

Fahrradabstellplatze sind im heutigen Bestand am Bahnhof Golm sowie entlang dem Ei-
chenweg auf dem Gelande der Universitat Potsdam vorhanden.

1.3.2 Verkehrsaufkommen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll ein Nah-
versorgungsbereich mit Einzelhandelsnutzungen tUberwiegend aus der Nahrungsmittelbran-
che entstehen. Desweiteren werden zwei Gebiete mit Wohnnutzung im Geschosswoh-
nungsbau ausgewiesen.

Daruber hinaus sollen drei ebenerdige Stellplatzanlagen mit ca. 100 Stellplatzen fir das
Nahversorgungszentrum, ca. 82 Stellplatzen im sudlichen Bereich und ca. 16 Stellplatzen im
norddstlichen Bereich fur das Wohnen eingerichtet werden.
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Folgende Flachen wurden der Berechnung des Verkehrsaufkommens zugrunde gelegt:

Nutzung Flache
7.000 m’ BGF
Wohnnutzung ca. 73 WE
Einzelhandel klein 500 m?® VK
Vollsortimenter 1.300 m® VK
Discounter 700 m* VK

Tabelle 1: geplante Flachen

Daraus ergibt sich folgende Anzahl an Nutzern:

Nutzung Besucher / Kunden | Beschéftigte | Einwohner
Wohnnutzung 37 161
Einzelhandel klein 900 14 -
Vollsortimenter 1.430 37 -
Discounter 1.260 9 -
Summe 3.627 80 161

Tabelle 2: Anzahl Nutzer

Uber verschiedene Berechnungskoeffizienten wird die Anzahl der Wege der Kunden, Besu-

cher und Bewohner errechnet und entsprechend dem Modal Split auf die einzelnen Ver-
kehrstrager verteilt.

Fur die Kunden und Besucher wird dabei als Anteile an den zurlickgelegten Wegen eine
Verteilung von 60% MIV und 40% Umweltverbund angenommen, bei den Bewohnern sind es

40% MIV und 60% Umweltverbund, bei den Beschéftigten 50% MIV und 50% Umweltver-
bund.
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Die Wege verteilt nach Nutzungen stellen sich wie folgt dar:

Wege je Tag Besucher/ Kunden Beschaftigte Einwohner
Nutzung MIV | OPNV | FuR/Rad | MIV | OPNV | FuR/Rad | MIV | OPNV | FuRR/Rad
Wohnnutzung 37 18 18 0 0 0 193 193 96
Einzelhandel klein 1.080 180 360 20 16 4( - - -
Nahversorgung 1.716 286 858 52 42 10| - - -
Discounter 1512 126 882 12 10 2] - - -
Summe 4.345 610 2.118 84 68 16| 193 193 96

Tabelle 3: Wege je Tag verteilt auf Verkehrsarten

Fur die Betrachtung der Leistungsfahigkeit des Stral3ennetzes und die Darstellung der
verkehrlichen Auswirkungen ist das Pkw-Aufkommen malRgebend. Diese stellt sich bei Be-
riicksichtigung des Besetzungsgrades wie folgt dar:

Kfz-Fahrten je Tag

Nutzung Besucher/Kunden Beschaftigte Einwohner
Wohnnutzung 34 0 161
Einzelhandel klein 900 18 -
Nahversorgung 1.430 47 -
Discounter 1.260 11 -

Summe 3.624 76 161
Gesamt ca. 3.860 Kfz-Fahrten/Tag

Tabelle 4: Verkehrsaufkommen in Pkw-Fahrten/Tag

Aufgrund bestimmter Effekte wie z.B. dem Verbundeffekt reduziert sich das errechnete Pkw-
Verkehrsaufkommen. Der Verbundeffekt ist anzusetzen bei der Einzelhandelsnutzung, da
man davon ausgeht, dass nicht jede einzelne Einrichtung ein eigenes Verkehrsaufkommen
erzeugt, sondern, dass Kunden der einen Einrichtung auch die andere aufsuchen, so dass
das gesamte Kundenaufkommen um einen Faktor von 10-30% geringer ist als das Aufkom-
men der einzelnen Einrichtungen getrennt.
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Beim Einwohnerverkehr konnen Abschlage auf das Quell- und Zielverkehrsaufkommen ge-
wahrt werden fir Wege, die weder die Quelle noch das Ziel innerhalb des Plangebietes ha-
ben. Die Abminderung liegt bei ca. 10-15%.

In der vorliegenden Berechnung wird ein Abschlag von 20% auf den Kundenverkehr ange-
nommen und ein Abschlag von 10% auf den Bewohnerverkehr.

Das Kfz-Verkehrsaufkommen erreicht damit einen Wert von ca. 3.130 Kfz-Fahrten am Tag.

Lieferverkehr

Das Lieferverkehrsaufkommen bemisst sich nach den Branchen und der Flachengrof3e im
Einzelhandel. Bei Discountern wird ein Wert von 0,55-0,75 Lieferfahrten/mleag angesetzt
bei Lebensmittel- bzw. Verbrauchermérkten und kleinteiligem Einzelhandel 0,5-1,1 Liefer-
fahrten/m?/Tag.

Daraus ergibt sich:

« Einzelhandel klein: 500/100 x 0,65 = ca. 4 Lieferfahrten/Tag
e Vollsortimenter:  1.300/100 x 0,65 = ca. 8 Lieferfahrten/Tag
+ Discounter: 700/100 x 0,80 = ca. 6 Lieferfahrten/Tag

Fur die Wohnungen setzt man einen Wert von 0,05 Lieferfahrten je Einwohner zugrunde.
Daraus ergeben sich 161 x 0,05 = 8 Lieferfahrten zuzlglich 1 Fahrt fir Entsorgung je Tag.

Der Lieferverkehr fir den Nahversorgungsbereich wird vollstandig auf dem Privatgrundstiick
abgewickelt. Fur den kleinflachigen Einzelhandel kann im Bereich des Bewohnerparkplatzes
eine Ladezone eingerichtet werden.

Das gesamte Kfz-Aufkommen, das von den Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplangebietes induziert wird ergibt sich damit zu:

ca. 3.160 Kfz-Fahrten/Tag

Im Zuge der weiteren Planentwicklung ist der zunéchst vorgesehene Lebensmitteldiscounter
entfallen. Stattdessen sollen neben dem Lebensmittelvollsortimenter zwei kleinere Einzel-
handelsbetriebe mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten angesiedelt wer-
den. Die Verkaufsflache fir das Sondergebiet ,Nahversorgung* betragt maximal 2.192 m?
und liegt damit etwas Uber den Annahmen des Verkehrsgutachtens. Damit konnte sich auch
das Kfz-Aufkommen gegeniber der gutachterlichen Prognose geringflgig erhéhen, ohne
dass dies einen wesentlichen Einfluss auf die ermittelte GréRenordnung und die darauf be-
ruhenden Aussagen zur Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes (vgl. 1.3.5) hatte.

1.3.3 Allgemeine Verkehrsentwicklung (Prognose 2015)

Die Landeshauptstadt Potsdam erstellt eigene Verkehrsprognosen fir das Jahr 2015. In ei-
ner von der Abteilung Verkehrsplanung zur Verfugung gestellten Verkehrsbelastungskarte
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fur das Jahr 2015 werden folgende Verkehrsbelastungen fir die Stralen im Umfeld des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 29 dargestellt:

¢ Am Muhlenberg: 4.650 Kfz/Tag
¢ An der Bahn: 3.700 Kfz/Tag
e Karl-Liebknecht-Strae  1.600 Kfz/Tag
e In der Feldmark 2.750 Kfz/Tag

Der Anstieg der Verkehrsbelastung ist darauf zurlickzufihren, dass die weitere Entwicklung
der Universitat bericksichtigt wurde, sowie geplante gewerblich genutzte Flachen entlang
der Bahntrasse in Richtung Norden wie auch die Erweiterung des Wohngebietes am Herz-
berg.

1.3.4 Verkehrsverteilung

Bei der Verkehrsverteilung wird davon ausgegangen, dass sich der Einwohnerverkehr stér-
ker nach Westen orientiert, da in dieser Richtung die Ziele des Berufs- und Ausbildungsver-
kehrs erreicht werden und die Anbindung an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraRennetz
in Richtung Westen uber die Stral3e Am Muhlenberg und in Richtung Suden Uber die Karl-
Liebknecht-StralRe erfolgt. Die Relation Gber den Ortsteil Eiche ist unattraktiv.

Die Kunden des Einzelhandels werden sich sowohl aus Bewohnern der dstlichen Wohnge-
biete und Eiche rekrutieren sowie auch aus den westlich der Bahntrasse gelegenen Gebie-
ten und sudlich entlang der Karl-Liebknecht-Stral3e, so dass sich bezogen auf die Stral3e In
der Feldmark eine Gleichverteilung ergibt.

Bei der zuséatzlichen Belastung des angrenzenden Stral3ennetzes ist bei dem durch den Ein-
zelhandel induzierten Verkehrsaufkommen der so genannte Mitnahmeeffekt zu beriicksichti-
gen, d.h. Verkehrsteilnehmer, die auf dem Weg zu einem anderen Ziel (z.B. von der Arbeit
nach Hause) sind, legen einen Zwischenstopp zum Einkaufen ein. Dieser Mithahmeeffekt
liegt bei ca. 5-35%. Da der geplante Nahversorgungsbereich in unmittelbarer N&he zu ver-
schiedenen Wohngebieten liegt, wird der Mitnahmeeffekt mit 20% berucksichtigt.

Die Verkehrsbelastung der maRgeblichen StralRenabschnitte stellt sich fir die Prognose
2015 wie folgt dar:

* Am Muhlenberg: 5.620 Kfz/Tag
e An der Bahn: 5.310 Kfz/Tag
¢ Karl-Liebknecht-StraRe  2.250 Kfz/Tag
e In der Feldmark West 4.360 Kfz/Tag
* In der Feldmark Ost 4.240 Kfz/Tag
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1.3.5 Leistungsfahigkeitsbetrachtung

Fur die Leistungsfahigkeit der Anbindung ist die Verkehrsbelastung der Spitzenstunde ent-
scheidend. Der Spitzenstundenanteil beim allgemeinen Verkehr liegt erfahrungsgeman bei
ca. 7 bis 9% des Tagesverkehrs.

Beim Einwohnerverkehr liegt sie bei 15-20% und konzentriert sich auf den morgendlichen
Quellverkehr und den abendlichen Zielverkehr. Bei der Nutzung Einzelhandel liegt die Spit-
zenstunde bei ca. 10-12% des Tagesaufkommens.

Die Spitzenstunden Einwohner- und Berufsverkehrs sind:
e vormittags: 07:00-08:00 Uhr
e nachmittags: 17:00-18:00 Uhr

Beim Einkaufsverkehr liegt die Spitzenstunde am Nachmittag in der Zeit von 17:00-19:00
uhr.

Die Verkehrsbelastung der Spitzenstunde in der Stral3e in der Feldmark, an welche die ge-
planten Nutzungen direkt angebunden sind betrégt in der Prognose im Querschnitt somit:

e Fruhspitze (7:00-8:00 Uhr): ca. 250 Kfz/h
* Nachmittagsspitze (17:00-18:00 Uhr):  ca. 390 Kfz/h

Ein wesentliches Kriterium der Qualitdt des Verkehrsablaufes an Knotenpunkten ohne Licht-
signalanlage ist die mittlere Wartezeit der Kraftfahrzeugstrome. Fir die Einstufung des ge-
samten Knotenpunktes in eine Qualitatsstufe ist die schlechteste Qualitat aller beteiligten
Verkehrsstrome maf3gebend.

Das Handbuch fiir die Bemessung von Verkehrsanlagen (HBS 2001%%) ordnet entsprechend
der Lange der mittleren Wartezeit, den Knotenpunkten Qualitatsstufen von A-F zu. Dabei ist
in Stufe A ein nahezu ungehinderter Verkehrsablauf mit nur geringen Wartezeiten méglich,
bei Stufe F sind hohe Wartezeiten und Staubildung zu erwarten, was zu einer Uberlastung
des Knotenpunktes fuhrt.

In der vorliegenden Untersuchung wurde die Anbindung des Nahversorgungszentrums an
die Stralle In der Feldmark untersucht. Aufgrund der relativ geringen Geradeaus- und
Abbiegestrome ergibt sich die Qualitatsstufe A fur die beiden Einmindungen (Ein- und Aus-
fahrt ist getrennt).

Des Weiteren wurde die Qualitat des Verkehrsablaufes an der Einmindung Am Mihlenberg
— An der Bahn — Karl-Liebknecht-Strafl3e Uberprift. Hier ergibt sich mit den Prognosewerten
in der verkehrsreicheren Spatspitze die Qualitatsstufe C, d.h. es gibt spirbare Wartezeiten,
Bildung von Stau, der jedoch weder raumlich noch zeitlich ein grof3es Problem darstellt und
somit ist der Knotenpunkt ohne Lichtsignalanlage leistungsfahig.

12 Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Handbuch fir die Bemessung von Stral3enver-

kehrsanlagen, Kéln, Ausgabe 2001
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1.3.6  Erschlielung des Bauvorhabens

Die HaupterschlieBung des Bauvorhabens erfolgt von der verlangerten StralRe In der Feld-
mark, d.h. von hier aus erschliel3t der Kundenverkehr die Stellplatzanlage und der Lieferver-
kehr den Anlieferbereich. Auch die geplante Wohnnutzung wird zum Uberwiegenden Teil von
dort aus erschlossen, da die ebenerdige Stellplatzanlage mit den Stellplatzen fir die Woh-
nungen an die verlangerte Stral3e In der Feldmark angebunden ist.

Des Weiteren Gibernehmen die Stralle Am Zachelsberg und der sidliche Abschnitt der Stra-
Be In der Feldmark ErschlieBungsfunktion fur das Plangebiet. Die StralRe Golmer Fichten
dient einzig dem Verkehr fir den anliegenden Wohnungsbau.

Die Stral3en erhalten beidseitige Gehwege, der Radverkehr wird mit dem flieenden Verkehr
mitgefuhrt. Durch die Stral3e In der Feldmark fuhrt der Linienbusverkehr.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die heute noch nicht vorhandene
Verbindung der bestehenden Strale An der Bahn und des bestehenden Abschnittes der
Stral3e In der Feldmark planungsrechtlich und in ihrer Realisierung gesichert. Au3erdem wird
eine Weiterfihrung der Stral3e An der Bahn in Richtung Norden zur ErschlieBung benach-
barter potenzieller Gewerbeflachen als StralRenverkehrsflaiche gesichert, ohne dass eine
Realisierung dieses Abschnitt mittelfristig geplant ist.

Stral3enguerschnitte

Der bestehende Querschnitt der Stral3e In der Feldmark ist wie folgt aufgeteilt:

Abb. 3: StralRenguerschnitt In der Feldmark

Querschnitt
Gehweg: 2,50 m In der Feldmark Golm
Baumstreifen: 250 m Bestand
Parkstreifen: 2,00 m
Fahrbahn: 6,00 m
Parkstreifen: 2,00 m
. R ’
Baumstreifen: 2,50m o - N
Gehweg: 2,50 m ! == @ ol e
Gesamtbre”e 20,00 m Gehweg | Baumstr., P | Fahrbahn mit Busverkehr P | Baumstr. | Gehweg
250 2.50 2.00 6,00 2.00 2,50 2,50
20.00

Die von der Vorhabentréagerin vorgelegte und mit der zustandigen Verkehrsbehorde der Lan-
deshauptstadt Potsdam abgestimmte Planung fir die Verlangerung der Stral3e In der Feld-
mark setzt diesen Querschnitt im Plangebiet fort.

Die geplante Verbindungsstral’e zwischen An der Bahn und In der Feldmark tbernimmt
neue Funktionen. Sie dient der ErschlieBung des Nahversorgungsbereiches fir den Kunden-
und Lieferverkehr und der Bus soll in Zukunft diese Verbindungsstral3e nutzen und nicht
mehr Uber Eichenweg — In der Feldmark fahren. Zwei Bushaltestellen sollen einander ge-
genuberliegend am zentralen Bereich angeordnet werden, um auch dem OPNV-Kunden
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kurze Wege zu ermdglichen. Auf Parkstreifen wird im Haltestellenbereich sowie im Einmin-
dungsbereich der verlangerten Stral3e In der Feldmark in die StralRe Am Zachelsberg ver-
zichtet.

Fur die Weiterfihrung der Stral3e An der Bahn soll entlang der westlichen Plangebietsgrenze
eine Flachenvorhaltung erfolgen. Hier ist zu bertcksichtigen, dass aufgrund perspektivisch
geplanter Gewerbeflachen eine Aufweitung der Fahrbahn an der Einmindung in die StralRe
In der Feldmark erfolgen muss, um zuséatzliche Abbiegespuren unterzubringen. Dies ist ins-
besondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass eine Anbindung der StraRe An der Bahn im
Norden an die Golmer Chaussee nicht geplant ist.

Die Verkehrsflache soll im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einer Breite von 14,0 m
festgesetzt werden. Der empfohlene Querschnitt stellt sich wie folgt dar:

Gehweg einseitig (Ostseite): 3,00 m

Baumstreifen: 2,00 m
Parkstreifen: 2,00 m
Fahrbahn: 6,00 m
Sicherheitsstreifen (Westseite): 1,00 m
Gesamt 14,00 m.
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2. Konzeption

2.1 Wesentlicher Planinhalt

Mit der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Planung soll die Entwicklung eines Nahversorgungsbereichs, erganzender Wohnbe-
bauung sowie der erforderlichen verkehrlichen ErschlieBung ermdéglicht werden.

Die Trasse der StralRe In der Feldmark soll in std-westlicher Richtung geradlinig durch das
Plangebiet verlangert werden, bis an die nach Norden uber die StralRe Am Zachelsberg hin-
aus zu verlangernde Karl-Liebknecht-Straf3e. Durch diese zentrale Achse wird das Plange-
biet diagonal in einen ndrdlichen und einen sudlichen Teilbereich gegliedert.

Der Schwerpunkt des Nahversorgungsbereichs liegt im nordwestlichen Teil des Plangebiets.
Nahe der ndrdlichen Plangebietsgrenze ist ein quaderférmiger, eingeschossiger Baukorper
angeordnet, der insbesondere der Aufnahme eines Lebensmittel-Vollsortimenters dienen
soll. Sudlich davon befindet sich die Stellplatzanlage fir den Einzelhandel mit ca. 100 eben-
erdigen Pkw-Stellplatzen und zwei Zufahrten von der verlangerten Stral3e In der Feldmark.
Die Anlieferzone ist an der Westseite des Geb&udes verortet.

Die geplante Wohnbebauung ist im 6stlichen Drittel des Plangebietes konzentriert. Der klei-
nere, dreigeschossige Baukorper (WA 1) nordlich der verlangerten Straf3e In der Feldmark
nimmt die straBenseitige Bauflucht der dstlich benachbarten Stadtvillen auf. Die zugehérigen
Stellplatze befinden sich angrenzend an die Stellplatzanlage des Nahversorgungsbereichs.

Sudlich der neuen StralRenachse ist ein U-férmiger Baukorper mit Offnung nach Osten ge-
plant (WA 2). Er verfugt ebenfalls tber drei Vollgeschosse und nimmt die jeweiligen straf3en-
seitigen Baufluchten der dstlich angrenzenden Wohnbaublécke auf. In der Erdgeschosszone
des westlichen Gebaudeteils sollen ergdnzende kleinteilige Einzelhandelsbetriebe (Nachbar-
schaftsladen) sowie ggf. Dienstleister, Biros und gastronomische Einrichtungen unterge-
bracht werden. Um die dafir benétigte Grundflache und Gebaudetiefe zu erreichen, kragt
das erste Vollgeschoss um 3 m nach Westen aus.

Westlich vorgelagert befindet sich die Stellplatzanlage fur diesen Wohnbaublock mit ca. 85
Pkw-Stellplatzen und je einer Zufahrt von der verlangerten Strafl3e In der Feldmark sowie der
StraRe Am Zachelsberg.

Durch den geplanten Wohnungsneubau wird das bestehende Wohngebiet beidseitig der
StralRe In der Feldmark stadtebaulich arrondiert und gegentiber dem Nahversorgungsbereich
baulich klar gefasst und abgeschlossen. Beabsichtigt sind vorwiegend 2- bis 4-
Zimmerwohnungen in einer GréRenordnung von 50-100 m* Wohnflache, als Mietwohnungen
in einem mittleren Preissegment.

Die Karl-Liebknecht-StraRe wird zunachst bis zum Schnittpunkt mit der kiinftigen Trasse der
verlangerten Stral3e In der Feldmark in das Plangebiet hinein verlangert. Entlang der westli-
chen Plangebietsgrenze wird dartber hinaus eine Trasse fur eine spatere Weiterfiihrung der
Karl-Liebknecht-StraRe nach Norden frei gehalten.

Der parallel zur Stral3e In der Feldmark, nordlich der Wohnbebauung verlaufende Griinzug
wird zunachst auf eine dem Sondergebiet zugeordnete Anpflanzflache gefihrt. Dort trifft er
auf eine weitere, das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung querende Achse. Diese dient zwar
einerseits der ErschlieRung der anliegenden, dem Wohnungsbau zugeordneten Stellplatze,
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wird jedoch gleichzeitig dem allgemeinen Fuf3gdnger- und Fahrradverkehr zur Verfliigung
stehen.

Es ist beabsichtigt, die Streckenfiihrung der Buslinie so zu verandern, dass diese das Plan-
gebiet auf der neuen StrafRentrasse durchquert. Dementsprechend soll die Bushaltestelle
von ihrem jetzigen Standort zwischen dem Wohnblock 6stlich des Plangebiets und dem WA
2 verlagert werden, so dass ein unmittelbarer Anschluss auf Hohe des Nahversorgungsbe-
reichs entsteht.

Ein weiteres wesentliches Gliederungs- und Gestaltungselement neben den beiden sich
kreuzenden Achsen sind die geplanten Baumpflanzungen. Dabei kommen zwei gestalteri-
sche Prinzipien zum Tragen:

Zum einen sollen die gegeniberliegenden ebenerdigen Stellplatzanlagen des Nahversor-
gungszentrums und des Wohnungsbaus mit einem gleichméafigen orthogonalen Raster von
Baumen versehen werden. Da sich dieses Baumraster teilweise Uber die verlangerte Stral3e
In der Feldmark fortsetzt, entsteht ein einheitlicher, optisch zusammenhangender Freiraum
mit platzartigem Charakter und der Bushaltestelle im Zentrum, der sich fur den Ort identitats-
stiftend auswirkt. Zum anderen sollen die beiden dargestellten Achsen (Stral3e und FulRweq)
durch begleitende Baumpflanzungen akzentuiert werden, um ihre raumbildende lineare Wir-
kung zu unterstiitzen.

Mit weiteren Begriinungs- und BepflanzungsmalRnahmen, wie der Pflanzung von Gehdélzen,
Bodendeckern und Stauden, der Eingriinung der Eingrinung der Baugebiete durch Hecken-
pflanzungen sowie Dachbegriinungen im Sondergebiet wird auRerdem ein wesentlicher Bei-
trag zur naturraumliche Einbindung des Vorhabens und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft geleistet.

2.2 Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes nach den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB wurde eine
Umweltprufung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung (Kap. C.).

2.3  Wesentliche ergéanzende vertragliche Regelungen

Die Vorhabentragerin hat sich in einem mit der Landeshauptstadt Potsdam vor dem Sat-
zungsbeschluss abgeschlossenen Durchfihrungsvertrag gemafR 8§ 12 Abs. 1 BauGB zur
Durchfiihrung des Vorhabens — einschlie3lich der erforderlichen Vorbereitungs-, Ordnungs-
und ErschlieBungsmalRnahmen — innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der
Planungs- und ErschlieRungskosten verpflichtet.

Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages sind ferner u.a. der Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan (als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) sowie das mit der Landes-
hauptstadt Potsdam abgestimmte stadtebauliche Konzept (vgl. G./3.) sein.

Des Weiteren sind u.a. folgende vertragliche Regelungen getroffen worden:
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e Detaillierende Regelungen zur GréRe (Grundflache, Verkaufsflache) der Nahversor-
gungseinrichtung und zur Anzahl der Wohnungen.

« Gestalterische Regelungen in Verbindung mit dem Vertrag anliegenden exemplarischen
Ansichten, Schnitten und Grundrissen.

« Die Verpflichtung zur Durchfiihrung baulicher MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffi-
zienz des Vorhaben (vgl. 4.).

< Die Verpflichtung zur Realisierung der internen AusgleichsmafRnahmen nach den Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie der externen Ausgleichsmal3-
nahmen (vgl. C. / 4.1.8) innerhalb bestimmter Fristen auf den dafiir vorgesehenen Fla-
chen. Die AusgleichsmalRnahmen und deren Kosten sowie die dafir zur Verfliigung ste-
henden Flurstiicke nérdlich des Plangebiets sind in den Anlagen zum Durchfihrungsver-
trag prazisiert.

e Die Verpflichtung zur Durchfiihrung von aktiven Schallschutzmalinahmen gemaR der
Empfehlungen des schalltechnischen Gutachtens (vgl. 1.2.4),

« Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Herstellung der im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzten offentlichen Erschlielungsanlagen auf Grundlage eines ge-
sondert mit der Landeshauptstadt Potsdam abzuschlieRenden ErschlieBungsvertrages
nach 8§ 124 BauGB.

« Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Erbringung seiner Aufgaben in enger Zusam-
menarbeit mit der Landehauptstadt Potsdam und in Abstimmung mit den jeweils betroffe-
nen Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange.

Grundsatzlich sollen die wesentlichen stadtebaulichen Regelungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen werden. Gleichzeitig gilt es, von einem Regelungsibermaf im
Hinblick auf die praktische Anwendbarkeit des Planungsrechts, wie auch im Sinne der Ver-
meidung haufiger Anderungserfordernisse, abzusehen. Regelungen, die nicht originar stad-
tebaulicher, sondern z. B. technischer oder wirtschaftlicher Art sind sowie Bestimmungen mit
ergdnzendem, detaillierendem oder erlauterndem Charakter kénnen im Durchfiihrungsver-
trag getroffen werden.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrags sind prinzipiell zulassig. Die Zulassigkeit einer An-
derung steht nicht unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, unterliegt auch
nicht anderen bauplanungsrechtlichen Beschrankungen und bedarf keiner Beteiligung der
Offentlichkeit oder von Behodrden. Soweit vertragliche Regelungen abwagungsrelevant sind,
konnen sie jedoch nicht ohne Prufung der planungsrechtlichen Auswirkungen geandert wer-
den (z.B. AusgleichsmalRnahmen, Schallschutz).
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3. Begriindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

3.1  Artder baulichen Nutzung

3.1.1 Sondergebiet

Im nordwestlichen Teil des Plangeltungsbereichs wird eine Flache mit einer Gré3e von ca.
9.965 m? als sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO und der Zweckbestimmung
.Nahversorgung” festgesetzt. Sie dient der Unterbringung der wesentlichen Teile des geplan-
ten Nahversorgungsbereichs einschlie3lich der erforderlichen Stellplatzanlagen, Nebenanla-
gen und internen ErschlieBungsflachen.

Da neben Einzelhandelsbetrieben keine weiteren Nutzungsarten zulassig sein sollen, han-
delt es sich um ein Baugebiet, welches sich von den anderen Baugebieten nach den 88§ 2 bis
10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Deshalb kommt nur die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes in Betracht.

Der geplante Nahversorgungsbereich ist zudem als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb i. S.
d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen, da seine Geschossflache (GF) in jedem Fall Gber 1.200
m? liegen wird (s.u.). Als solcher ist er auer in Kerngebieten nur in eigens fiir diesen Nut-
zungszweck festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Erganzend zu den Regelungen der Baunutzungsverordnung hat das Bundesverwaltungsge-
richt mit seinem Urteil vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04) die Schwelle zur GroR3flachigkeit
von Einzelhandelsbetrieben i. S. v. 8§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO anhand der Verkaufsfla-
che (VF) definiert. Der starre Schwellenwert liegt danach bei einer VF von 800 m?. Nach der
textlichen Festsetzung Nr. 7 (vgl. 3.2.1) sind im Sondergebiet ,Nahversorgung” jedoch ins-
gesamt bis zu 2.192 m?* Verkaufsflache zulassig.

Eine Addition der Verkaufsflachen mehrerer Einzelhandelsbetriebe kommt hinsichtlich der
Beurteilung der Grof3flachigkeit nur in Betracht, wenn diese nicht unabhangig voneinander
genutzt werden kénnen. Sofern alle Betriebe Uber eigene Eingénge, eine eigene Anlieferung
und eigene Personalrdume verfiigen und auf3erdem unabh&ngig voneinander 6ffnen und
schlieRen kénnen, kénnen sie als eigenstandige Nutzungseinheit gelten. =

Im Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam (vgl. A/ 4.4.2) ist das Vorhaben
als kunftiger zentraler Nahversorgungsbereich fir die Stadtteile Golm und Eiche eingeordnet.
Die Erlangung dieser Funktion ist an bestimmte Voraussetzungen geknipft:

Der Einzelhandelsstandort soll keine wesentlich tber die Nahversorgungsfunktion fir Golm
und Eiche hinausgehende Bedeutung erlangen, um die bestehenden Nahversorgungszen-
tren anderer Stadtteile, vorhandene Stadtteilzentren bzw. die mit dem Einzelhandelskonzept
definierte Zentrenstruktur der Landeshauptstadt Potsdam nicht zu gefahrden. Bei einem we-
sentlich groReren Standort konnten z. B. andere Nahversorgungszentren durch einen zu
starken Kaufkraftabfluss geschwéacht und somit die wohnungsnahe Versorgung in anderen
Stadtteilen gefahrdet werden. Bei der im Einzelhandelskonzept angegebenen Grofienord-
nung von etwa 2.500 m? Verkaufsflache ist dies nicht zu erwarten. Deshalb ist der quantitati-

13 vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.05 (BVerwG 4 C 8.05)
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ve Umfang der mdglichen Einzelhandelsflache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ent-
sprechend zu begrenzen. AufRerdem ist das Angebot im Wesentlichen auf nahversorgungs-
relevante Sortimente zu beschranken.

Gleichzeitig muss der Einzelhandelsstandort jedoch auch gewisse qualitative und quantitati-
ve Mindestvoraussetzungen erflllen. Bei einer zu geringen GrofRe bzw. einem sehr begrenz-
ten Angebot an nahversorgungsrelevanten Waren bestiinde anderenfalls die Gefahr, dass
sich die Funktion auf die eines Versorgers fiur das unmittelbare Umfeld beschranken wirde.
Um eine Attraktivitdt auch auf die etwas weiter entfernten Wohngebiete in Golm und Eiche
auszustrahlen, muss eine Bedarfsdeckung mit allen wesentlichen Elementen des kurzfristi-
gen Bedarfs innerhalb einer mdglichst breiten Angebotspalette moglich sein.

Dies ware voraussichtlich nicht gegeben, wenn etwa lediglich ein ,Discounter” mit ca. 800 m?
Verkaufsflache und begrenzter Warenvielfalt entstiinde, welcher auRerdem nicht durch wei-
tere Nahversorgungsangebote erganzt wirde.

Der Nutzungszweck des Sondergebietes wird deshalb durch die textliche Festsetzung Nr. 1
vorhabenkonkret bestimmt:

TF 1. Im Sondergebiet "Nahversorgung" sind Einzelhandelsbetriebe mit den folgen-
den Warensortimenten zulassig:

1.1 Zentrenrelevante Warensortimente:

¢ Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke,
Reformwaren und Tabak

e Drogeriewaren, Parfiumeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sani-
tatswaren

e Papier- und Schreibwaren
e Bicher, Zeitschriften, Zeitungen

Zur Sicherung der Nahversorgung darf der Anteil der unter 1.1 genannten
zentrenrelevanten Sortimente 75 % der insgesamt zuldssigen Verkaufsfla-
che nicht unterschreiten.

1.2 Weitere zentrenrelevante Warensortimente:
e Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere
e Spielwaren, Bastelartikel
« Bekleidung, Textilien
* Schuhe, Lederwaren, Orthop&adiewaren
« Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),
* Gerate der Telekommunikation
e Computer, Biroorganisationsmittel, Blro- und Kommunikationstechnik
¢ Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager
* Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehdr

e Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkar-
tikel, Antiguitaten
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* Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
* Beleuchtungsartikel

* Fotogerate, Fotowaren

e optische Waren, Horgerate

* Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Der Anteil der unter 1.2 genannten weiteren zentrenrelevanten Sortimente
darf 25 % der insgesamt zulassigen Verkaufsflache nicht Gilberschreiten.

1.3 Ausnahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Warensortimenten. Ihr Anteil an der insgesamt zulassi-
gen Verkaufsflache darf, zusammen mit den weiteren zentrenrelevanten
Sortimenten geman Textfestsetzung Nr. 1.2, 25 % nicht Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 u. 3 BauNVO)

Durch diese textliche Festsetzung wird die wesentliche Funktion des Nahversorgungsbe-
reichs — den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fur die Landeshauptstadt Potsdam ent-
sprechend — planungsrechtlich gesichert. Nach dessen Definition soll der Schwerpunkt eines
Nahversorgungszentrums bei Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs liegen.
Als Kundenmagneten sollen Lebensmittelmérkte mit einem breiten Sortimentsangebot fun-
gieren.

Die Sortimentsauswahl nimmt unmittelbar Bezug auf die im Einzelhandelskonzept aufgefiihr-
te ,Potsdamer Liste der zentrenrelevanten Sortimente* (vgl. A./4.4.2).

Der im ,Zentrenpass” des Einzelhandelskonzeptes fiir das potenzielle Nahversorgungszent-
rum Golm / Eiche angegebenen GréRenordnung von insgesamt etwa 2.500 m? Verkaufsfla-
che wird durch die Regelung der zulassigen Verkaufsflaiche in Bezug auf die zulassige
Grundflache im Sondergebiet (vgl. 3.2.1) sowie die rdumliche Verortung des Einzelhandels
im WA 2 (vgl. 3.1.2) Rechnung getragen.

Eine weitestgehende Beschrankung auf nahversorgungsrelevante Sortimente ist notwendig,
um die Ansiedelung anderer Branchen und Sortimente, die nicht vorrangig der Nahversor-
gung dienen, zu unterbinden. Ein wesentlicher Anteil anderer zentrenrelevanter Sortimente
konnte ebenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Potsdamer Zentrenstruktur haben. Au-
Berdem ist insbesondere die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln, welche im Stadtteil
Golm bislang nicht existiert, die zentrale Funktion des geplanten Nahversorgungsstandortes.

Nach der Definition des LEP B-B (vgl. A./4.4.2) dient ein Vorhaben dann ganz Uberwiegend
der Nahversorgung, wenn auf mindestens 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevan-
te Sortimente angeboten werden. Dieser Vorgabe wird durch die textliche Festsetzung Nr.
1.1 entsprochen. Folgerichtig darf der Anteil der Verkaufsflache fur die tbrigen, nicht nahver-
sorgungsrelevanten Warensortimente nach der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 25% an der
insgesamt zulassigen Verkaufsflache nicht tberschreiten.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.3 dient der Flexibilisierung und der Schaffung eines etwas grof3eren
perspektivischen Entwicklungsspielraums fir den Nahversorgungsbereich. AuRerdem soll
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der Gefahr von Leerstanden, welche sich grundséatzlich negativ auf einen Einzelhandels-
standort auswirken, weil sie die Kundenfrequenz insgesamt verringern und somit auch zu
einer Gefahrdung der noch vorhandenen Einrichtungen filhren kénnen, entgegengewirkt
werden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Einzelhandelsbranche permanenten Verande-
rungen unterworfen ist. Allzu statische oder eng gefasste planungsrechtliche Regelungen
kénnen daher dazu fuhren, dass an sich gewlnschte oder zumindest unschadliche Entwick-
lungen unzulassig sind bzw. eine Plananderung erfordern.

Zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zéhlen gemaf Einzelhandelserlass fiir das Land
Brandenburg14 u.a. Kraftwagenteile und Zubehoér, Wohnmdbel, Eisen-, Metall- und Kunst-
stoffwaren, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Tapeten- und Bodenbeldge. Bei nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ist eine Gefahrdung der bestehenden Zentrenstruktur prinzi-
piell auszuschlielBen. Da auch diese Sortimente nach der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 un-
ter die ,25 %-Regelung” zum Verkaufsflachenanteil fallen (s.0.), wird aul3erdem sicherge-
stellt, dass der ganz tUberwiegende Nahversorgungscharakter des Standortes nicht gefahrdet
wird. Auch die Entstehung uberdrtlich relevanter Betriebe mit hoher Kunden- und Verkehrs-
frequenz ist somit ausgeschlossen.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete

Im sudlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes werden zwei allgemeine Wohngebiete ge-
malR § 4 BauNVO festgesetzt. Diese dienen Uberwiegend dem Wohnen.

Das allgemeine Wohngebiet WA 1 weist eine Flache von ca. 2.095 m? auf; die GréRe des
allgemeinen Wohngebietes WA 2 betragt ca. 8.975 m?.

Die geplanten Baugebiete grenzen ¢stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
1 A ,GroRRer Plan* an, welcher ebenfalls allgemeine Wohngebiete ausweist. Die mit dieser
Planung intendierte Siedlungserweiterung am nordlichen Rande Golms ist inzwischen er-
folgt, der geplante Wohnungsbau wurde Uberwiegend realisiert, die 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstral3en wurden hergestellt.

Mit der arrondierenden Wohnbebauung im Plangebiet erfahrt diese Siedlungsentwicklung in
westlicher Richtung einen stadtebaulich sinnvollen Abschluss. Eine weitere Ausdehnung in
diese Richtung ist wegen der stadtebaulichen Barriere der Bahntrasse und der damit ver-
bundenen Schallbelastungen nicht méglich.

Die Festsetzung einer anderen Baugebietskategorie, etwa eines Mischgebietes oder eines
Gewerbegebietes, kommt hier nicht in Betracht. Zum einen sind rein gewerbliche Nutzungen,
die nicht unmittelbar der Funktion des Nahversorgungszentrums zuzuordnen sind, seitens
der Vorhabentragerin hier nicht beabsichtigt. Zum anderen wirden sich die mit gewerblichen
Nutzungen in der Regel verbundenen Stérwirkungen, etwa in Form von Larm, Schadstoff-
emissionen oder Schwerlastverkehr, auch angesichts der bestehenden Vorbelastungen

1 Bauplanungsrechtliche Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben — Einzelhandelserlass —, Rund-

erlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung vom 10. April 2007 (ABI. Nr.
19/2007, S. 1031-1057)
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durch den Bahnverkehr nachteilig auf die bereits bestehende Wohnnutzung und kontrapro-
duktiv fur deren weitere Entwicklung auswirken.

Von einer erganzenden Wohnentwicklung im Plangebiet sind hingegen synergetische Wech-
selwirkungen mit dem Nahversorgungsbereich zu erwarten. So wird sich einerseits der Zu-
wachs an Kundenpotenzial vorteilhaft auf die Tragfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe aus-
wirken. Andererseits stehen den kiinftigen Bewohnern in sehr geringer Entfernung Versor-
gungseinrichtungen fur den kurzfristigen Bedarf zur Verfigung, so dass weite Wege diesbe-
zuglich entfallen kénnen. Dies wird auch fir die weitere Siedlungsentwicklung im Umfeld des
Plangebietes positive Impulse geben.

Die den Nahversorgungsstandort ergdnzenden kleinteiligen Funktionen, die als solche prin-
zipiell auch Eingang in das Einzelhandelskonzept (vgl. A / 4.4.2) und die Antragstellung der
Vorhabentragerin gefunden haben, sollen im ersten Vollgeschoss des westlichen Fliigels des
Wohngebaudes im WA 2 untergebracht werden. Im WA 1 sollen hingegen keine gebietsver-
sorgenden Laden zulassig sein:

TF 2: Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Laden, die der Versorgung des Gebietes
dienen, nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 5 BauNVO und § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVvO)

Gegenstand der Festsetzung ist der Ausschluss von Laden, die der Versorgung des Gebie-
tes gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Der Ausschluss dieser Nutzungsart erfolgt auf
der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO. Demzufolge sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1
keine Laden zur Versorgung des Gebietes zulassig.

Das allgemeine Wohngebiet ist nur vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. ,Vorwiegend*
bedeutet, dass ein Vorherrschen der Wohnnutzung erkennbar sein muss. Dem Wohnen sind
Nutzungen zugeordnet, die der Versorgung des Gebietes, der gesellschaftlichen Kommuni-
kation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge der Wohnbevdélkerung dienen. Der Wohncharak-
ter des Gebietes muss insgesamt jedoch eindeutig erkennbar sein, was zwangslaufig ein
zahlenmafiges Vorwiegen der Gebaude mit Wohnungen einschlief3t.

Im konkreten Fall liegen fur den Ausschluss von Laden im allgemeinen Wohngebiet WA 1
besondere stadtebauliche Griinde vor. Das WA 1 ist durch seine unmittelbare rdumliche Na-
he zum geplanten Sondergebiet ,Nahversorgung” gepragt. Dort sowie erganzend im dem
Sondergebiet zugewandten Teil des WA 2 (s.u.) sollen die der Versorgung des Gebietes
dienenden Einzelhandelsbetriebe konzentriert werden. Es soll ein kompakter, rdumlich zu-
sammenhangender und in sich koharenter Nahversorgungsstandort entstehen. Ein ,,Ausfran-
sen“ der Einzelhandelsnutzung in Randbereiche des Plangebietes soll nicht erfolgen, denn
dies konnte den Standort in seiner Funktionalitat und Attraktivitdt schwachen. Au3erdem soll
eine Uber die im Einzelhandelskonzept als vertraglich eingestufte Grélenordnung hinausge-
hende Ausweitung der Verkaufsflache verhindert werden.

Gleichzeitig wirden die aufgrund der Einzelhandelsnutzung entstehenden Belastungen, ins-
besondere in Form von Kunden- und Lieferverkehr, starker in die geplanten Wohngebiete
hineingezogen und somit ggf. auch die 6stlich angrenzenden Wohnbldcke deutlicher tangie-
ren.
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Die Gebietsversorgung fur das WA 1 wird durch die fuRlaufig erreichbaren Einzelhandelsnut-
zungen im SO und im WA 2 gesichert. AuRerdem sind keine weiteren der nach § 4 Abs. 2 u.
3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im WA 1 ausgeschlossen.
Somit bleiben der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewabhrt.

Aus den bereits dargelegten stadtebaulichen Griinden sollen sich die der Versorgung des
Gebiets dienenden Nachbarschaftsladen auf den westlichen Fliigel des geplanten Gebaudes
im WA 2 konzentrieren:

TF 3: Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die nachfolgenden Nutzungen nur im
ersten Vollgeschoss auf der Flache A-B-C-D-A zuléassig:

3.1 Die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung zuldssigen Laden
sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebie-
tes dienende Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen) sind.

3.2 Biros und Dienstleistungsbetriebe

3.3 Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften

Im WA 2 sind aufR3erhalb der in Satz 1 aufgefuhrten Flachen nur Wohnungen zu-
lassig. Raume fur freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sind ausnahmsweise zulés-

sig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V..m. § 1 Abs. 5 und 9 sowie § 4 Abs. 2
Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden die der Ver-
sorgung des Gebietes gemald § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Die Differenzierung dieser
Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Demzufolge ist im all-
gemeinen Wohngebiet WA 2 nur der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen“ ausnahmsweise
zulassig. In einer Einzelfallprufung ist zu prifen, ob das Vorhaben dem Anlagentyp eines
Nachbarschaftsladens entspricht und sich entsprechend einflgt.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store* genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, der sogenannte ehe-
malige ,Tante-Emma-Laden®. Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger®, der die
Schwelle der Grof3flachigkeit (iber 800 m2 Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und pri-
mar fulBlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch
i.d.R. nicht mehr als 400 m2 Verkaufsflache auf (AZ.: BVerwG 4 BN 39.04). Fur Potsdam
geht das Einzelhandelskonzept von einer noch geringeren typischen Grolie fur diese Nach-
barschaftsladen von bis zu 300 m?2 Verkaufsflache aus. Im Nonfood-Einzelhandel stellt die
300 m? Verkaufsflachenschwelle ebenfalls eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen
,Facheinzelhandel* und ,Fachmarkt‘ dar. So weisen in Potsdam 98 % der Nonfood-
Fachgeschafte Verkaufsflachen von weniger als 300 m2 auf. Lediglich 2 % erreichen Ver-
kaufsflachengrofRen oberhalb dieses Schwellenwertes und befinden sich nahezu ausschliel3-
lich in innerstadtischer Lage oder im Stern-Center. Fur Fachmarkte mit zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. Textilien, Schuhe, Drogeriewaren) sind in Potsdam andererseits zum weit
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Uberwiegenden Teil Verkaufsflachen von mehr als 300 m2 festzuhalten. Grundlage dafir sind
die Untersuchungen der GMA-Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung im Jahr 2008.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein. Bei nhahversorgungsrelevanten Sortimenten han-
delt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sorti-
mentsgruppen:

* Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Tabak,
e Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren,

e Biucher, Zeitschriften, Zeitungen,

e Papier- und Schreibwaren

Grundlegendes Ziel dieser einschrédnkenden Festsetzung ist die Steuerung einer geordneten
Ansiedlung von Discountern, welche beziiglich ihrer Verkaufsflache unterhalb der Grof3fla-
chigkeit liegen und deshalb im Rahmen der Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen,
durchaus zuldssig sind. Bei Discountern handelt es sich um einen klein- bis mittelflachigen
Einzelhandelsbetrieb, der ein auf einen hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges Waren-
angebot des Massenbedarfs anbietet. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet.
Selbstbedienung und einfache Ladenausstattung sind weitere Merkmale.

Discounter verfigen Uber einen relativ gro3en Einzugsbereich von mindestens 5.000 Ein-
wohnern und sind autokundenorientiert ausgerichtet. Deshalb ist es das Ziel Discounter in
die gut erreichbaren zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren.

Die Beurteilung der zulassigen Grofienordnung des sogenannten ,Ladens” im allgemeinen
Wohngebiet ist abhangig vom Einzugsbereich des sogenannten ,Gebietes” ist und muss
nach der spezifischen stadtebaulichen Situation beurteilt werden. Die planungsrechtliche
Beurteilung kann daher nach der Notwendigkeit des Einzelhandelsbetriebes im Gebiet erfol-
gen (neben weiteren gleichen L&den), sondern nach dessen Warensortiment, welches der
Versorgung des Gebietes dienen muss.

Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rahmen
der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) Gberprift werden, ob es sich dabei um
eine Geschaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer soge-
nannten ,Funktionseinheit* ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine
gemeinsame Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt eine Obergrenze von 600 m? Gesamtver-
kaufsflache.

Die Begriff ,Brotladen* ist die deutsche Ubersetzung des englischen Begriffs ,Backshop*. Der
Unterschied zu einer Backerei besteht darin, dass in einem Brotladen die Waren nicht an Ort
und Stelle produziert werden. Es findet nur ein Verkauf von Béckereiwaren statt. In einer
Backerei wird vor Ort produziert und verkauft. Sie ist als Ladenhandwerk einzustufen, das
durch die Anderung nicht eingeschrankt wird.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan Berlin
Brandenburg LEP B-B.

Im konkreten Planungsfall soll durch die raumliche Verortung mit Bezug auf den benachbar-
ten Lebensmitteleinzelhandel eine konzentrierte funktionale Erganzung des Sondergebietes
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innerhalb einer kleinen ,Ladenzeile* ermdglicht werden. Die Durchfiihrung von Kopplungsge-
schéaften soll den Kunden auf mdglichst kurzen Wegen mdglich sein. Dies ist auch insofern
von Belang, als die gewerblichen Stellplatze grundséatzlich im Sondergebiet verortet sind.
Gleichzeitig besteht eine wechselseitige optische Wahrnehmbarkeit zwischen den gréfReren
und den kleineren Nahversorgungseinrichtungen, welche den strukturellen und synergeti-
schen Zusammenhang verdeutlicht und fordert. Die dargestellten positiven Auswirkungen
koénnten bei einer dispersen Verteilung der ergdnzenden Nahversorgungseinrichtungen tber
den gesamten Bereich der allgemeinen Wohngebiete nicht oder nur in eingeschrénkter Wei-
se erreicht werden.

Innerhalb der Flache A-B-C-D-A ist nach Abzug aller sonstigen Flachen einschliel3lich der
ErschlieBungsflachen fir die dartberliegenden Wohngeschosse eine Verkaufsflache von
etwa 500 m? realisierbar. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass bei kleinteiligen Einzelhan-
delsbetrieben der Anteil der nicht den Verkaufsflachen zuzurechnenden Betriebsflachen in
der Regel deutlich hoher ist, als bei grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen. Zusammen
mit den mdoglichen Verkaufsflachen im Sondergebiet wird die im Einzelhandelskonzept an-
gegebene GréRenordnung von etwa 2.500 m? Verkaufsflache erreicht.

Durch die Beschrankung auf Nachbarschaftsladen wird der Nahversorgungscharakter des
Einzelhandelsstandortes gewahrt. Die Aufz&hlung in der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 ist
dabei nur als beispielhaft und nicht als abschliel3end zu verstehen.

Die Zulassigkeit von Dienstleistern, Biros und Gastronomie folgt der Empfehlung des Ein-
zelhandelskonzepts zur Aufwertung und Abrundung des Nahversorgungszentrums durch
Komplementarnutzungen. Eine Beschrankung auf die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Schank- und Speisewirtschaften ist erforderlich, um grof3ere gastronomische Einrichtun-
gen mit Uberortlichem Einzugsbereich auszuschliel3en. Diese kénnten erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf das Wohnen, insbesondere in Form von Larm und zusatzlichem Verkehr,
haben.

Die Beschrankung auf die Wohnnutzung auf3erhalb der Flache A-B-C-D-A dient der Wah-
rung der allgemeinen Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets, welches geméani § 4
Abs. 1 BauNVO vorrangig dem Wohnen dienen soll.

Raume fir freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sollen ausnahmsweise auch auf3erhalb der o.g.
Flache zulassig sein, um eine ausreichende Flexibilitat fir den Nahversorgungsstandort ggf.
erganzende Nutzungsmdglichkeiten, wie z. B. Praxen oder Kanzleien, einzurdumen. Derarti-
ge Nutzungen sind nicht unbedingt auf eine Lage in der dem Sondergebiet zugewandten
Erdgeschosszone angewiesen. AulRerdem konnte beispielsweise im Geschoss unmittelbar
oberhalb einer gastronomischen Einrichtung, welche mit einem gewissen Storpotenzial ver-
bunden sind kann, die Einrichtung von Praxisraumen angemessener sein, als eine Wohnnut-
zung. Durch die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit besteht eine adaquate Feinsteuerungs-
mdoglichkeit fir die Genehmigungspraxis, sofern der Umfang derartiger Nutzungen Uber ein
untergeordnetes Mal3 hinausgehen sollte.

Die in der textlichen Festsetzung genannten, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften sind gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO grundsétzlich
in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Erhebliche Stérungen fiir das Wohnen sind nicht
Zu erwarten.
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Insgesamt wird am Standort voraussichtlich ein eher stadtisch gepragtes Wohnen entstehen,
welches wegen der guten Nahverkehrsanbindung und der fuBlaufig erreichbaren Nahversor-
gungsmoglichkeiten auch fir Haushalte ohne eigenen Pkw attraktiv ist. Flachen fur ruhigere,
eher landliche Wohnentwicklungen stehen an anderer Stelle, so z. B. dstlich und perspekti-
visch auch nérdlich des Plangebietes zur Verfligung.

Die nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnen in Form erhéhter Gerauschbelastungen
durch den Verkehr und das Nahversorgungszentrum kdnnen durch geeignete Maf3nahmen
des aktiven und passiven Schallschutzes so reduziert werden, das die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kénnen (vgl. 1.2.4).

Da im vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Baugebiets (allgemei-
nes Wohngebiet) auf Grund der Baunutzungsverordnung die bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt wird, ist unter entsprechender Anwendung des 8§ 9 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 12 Abs. 3a BauGB die nachfolgende textliche Festsetzung aufzunehmen:

TF 4: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich
die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB)

Diese Regelung erlaubt es der Gemeinde, in einem vorhabenbezogenen B-Plan nicht nur ein
konkretes Vorhaben zu ermdglichen, sondern daruber hinaus die zulassigen Nutzungen all-
gemein zu beschreiben und sich nur im Durchflhrungsvertrag auf ein konkretes Vorhaben
festzulegen. Dies beugt eventuell erforderlichen spateren Plan&nderungsverfahren praventiv
vor. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrags sind gemafi § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB zulassig.

Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber vom Durchfiihrungsver-
trag erfasst werden, sind unzulassig. Um aber jeweils genau bestimmen zu kénnen, was
zulassig ist, ist die Kenntnis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des Durchfih-
rungsvertrages notwendig. Die planungsrechtliche Zulassigkeit im Baugenehmigungsverfah-
ren bezieht sich nach § 30 Abs. 2 BauGB auf die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Zu den Festsetzungen des Bebauungsplans gehért jedoch auch die ent-
sprechend § 9 Abs. 2 BauGB aufzunehmende Bedingung, die wiederum auf den Inhalt des
Durchfiihrungsvertrags verweist. Erst dann kann anhand der Festsetzungen beurteilt wer-
den, ob das Vorhaben gegen diese mdglicherweise verstoft.

Fur das Sondergebiet ist eine derartige Regelung entbehrlich, denn hier wird die bauliche
oder sonstige Nutzung im vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht allgemein, sondern be-
reits sehr vorhabenkonkret durch die Zweckbestimmung "Nahversorgung" und die diese
exakt definierenden, detaillierten Zulassigkeitsregelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1
bestimmt.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

3.2.1 Sondergebiet

Im Sondergebiet ,Nahversorgung” wird das Mal3 der baulichen Nutzung vorhabenkonkret
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und der Oberkante (OK) bauli-
cher Anlagen als Héchstmall von 8,0 m Uber Gelande bestimmt.

Die NutzungsmalRe orientieren sich eng an dem zwischen der Landeshauptstadt Potsdam
und der Vorhabentragerin abgestimmten stadtebaulichen Konzept und ermdglichen die Rea-
lisierung eines Gebaudekorpers fur die geplanten Nahversorgungseinrichtungen, wobei ein
untergeordneter Spielraum fir die konkrete bauentwurfliche Durcharbeitung vorgesehen ist.
Dies ist erforderlich, um spateren Anderungserfordernissen am vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan entgegen zu wirken.

Die festgesetzte GRZ liegt unterhalb der zuldssigen Obergrenze gemafl § 17 Abs. 1
BauNVO i. H. v. 0,8 fir sonstige Sondergebiete.

Das Nahversorgungsgebaude soll eingeschossig errichtet werden. Dabei wird es sich jedoch
nicht um ein ,Normalgeschoss” i. S. d. § 21 BauNVO mit einer H6he von héchstens 3,50 m
handeln. Deshalb ist hier, ahnlich wie in Gewerbe- oder Industriegebieten, die Festsetzung
der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor fir die Hohe der baulichen
Anlagen relativ unprézise, da die Geschosshéhen im Gewerbebau, je nach Nutzungsanfor-
derung, haufig deutlich Gber die H6he von ,Normalgeschossen”, wie sie etwa bei Wohnungs-
oder Burobauten tblich sind, hinausgehen.

Deshalb erfolgt die Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung der
Oberkante (OK) dem Vorhaben gemal auf 8,0 m Uber Geléande. Damit ist das zulassige Maf3
der Nutzung hinreichend bestimmt (rechnerisch ergibt sich aus dieser Festsetzung eine
Baumassenzahl (BMZ) von 2,4).

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die erforderliche Uberschreitungsmdglichkeit der
festgesetzten Oberkante fir bauliche Anlagen ausschlie3lich durch technische Dachaufbau-
ten, wie Luftungsanlagen, Schornsteine und die nach der textlichen Festsetzung Nr. 14 (vgl.
3.6) zulassigen Anlagen fur Solarthermie oder Photovoltaik geregelt:

TF5: Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ kann die festgesetzte Oberkante baulicher
Anlagen (OK) durch technische Dachaufbauten (wie Liftungsanlagen, Schorn-
steine sowie Anlagen fur Solarthermie oder Photovoltaik) um bis zu 2,0 m tber-
schritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO)

Da das Plangebiet nicht absolut eben ist und somit unterschiedliche Gelandehdhen aufweist,
erfordert die 0.g. Regelung zur Oberkante fiir bauliche Anlagen als Hochstmald Uber Gelande
aulRerdem — im Sinne der Rechtssicherheit und Bestimmtheit der Festsetzung — die eindeuti-
ge Bestimmung eines Bezugspunktes:
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TF 6: Fir das Sondergebiet ,Nahversorgung“ wird als Bezugspunkt fur die festge-
setzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) 34,0 m Gber NHN festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO)

Die hier vorgenommene Bezugnahme auf die HOhe des Meeresspiegels erfolgt in Branden-
burg im 1996 eingefiihrten Deutschen Haupthdhennetz (DHHN). Die H6hen sind in Meter
uber Normalhéhennull (NHN) anzugeben.

Die angegebene Gelandehdhe orientiert sich an der Hohe des Gehweges der geplanten Ver-
lAngerung der StralRe In der Feldmark.

Bei der Festsetzung der Oberkante in der Planzeichnung wurde auf eine unmittelbare Be-
zugnahme auf Normalhdhennull verzichtet, da die ,tatsé&chliche* Gebaudehthe dann nicht
unmittelbar aus der Planzeichnung ablesbar wére, sondern sich erst aus der Differenz zwi-
schen der festgesetzte Hohe Uber NHN und den tatsachlichen (uneinheitlichen) Gelande-
héhen ergéabe.

Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 — 1.3 wird der erforderliche bzw. zulassige Anteil
der nahversorgungs- und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente mit Bezug auf deren
Verkaufsflache bestimmt. Die Nachvollziehbarkeit und rechtliche Eindeutigkeit dieser Fest-
setzungen erfordert jedoch eine eindeutige Regelung hinsichtlich der tatsachlich im Sonder-
gebiet ,Nahversorgung” insgesamt zulassigen Verkaufsflache.

Die Festsetzung einer gebietsbezogenen Verkaufsflachenobergrenze ist jedoch problema-
tisch. Zwar handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit nur einer Vor-
habentragerin, es ist jedoch nicht auszuschlieen, dass es zu einem spéateren Zeitpunkt,
nach Realisierung des Vorhabens, zu einer Grundstlicksteilung kommen kann. Bei einer auf
das gesamte Sondergebiet ,Nahversorgung“ bezogenen Verkaufsflachenobergrenze ware
dann unklar, welcher Anteil an der zulassigen Verkaufsflache auf welchen Eigentiimer entfie-
le.

Bei einer Regelung der zulassigen Verkaufsflache im Verhaltnis zur zulassigen Grundflache
entstiinde diese Problematik nicht, da die festgesetzte GRZ von 0,4 fir jedes moglicherweise
entstehende Grundstlick im Sondergebiet ,,Nahversorgung” gilt. Deshalb wird die folgende
textliche Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

TF 7: Im Sondergebiet "Nahversorgung" betragt die zulassige Verkaufsflache héchs-
tens das 0,55-fache der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

Mit dem Verweis auf § 19 Abs. 2 BauNVO wird klargestellt, dass die in der Planzeichnung
festgesetzte GRZ von 0,4 die Bezugsgrof3e fir die Berechnung der zuldssigen Grundflache
darstellt und nicht die ,erweiterte* GRZ i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO (gemaR textlicher Fest-
setzung Nr. 8, s. u.).

Das Sondergebiet ,Nahversorgung“ weist eine GréRe von ca. 9.965 m? auf. Nach der o.g.
textlichen Festsetzung sind somit insgesamt maximal 2.192 m? Verkaufsflache (Baugebiets-
grofRe / Grundsticksflache x 0,4 x 0,55) zulassig. Die Verkaufsflache umfasst alle zum Zwe-
cke des Verkaufs dem Kunden zugéanglichen Flachen einschliel3lich der Géange, Treppen,

-57-



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

Kassenzonen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Schaufenster und Freiflachen.
Einzubeziehen sind auch die Flachen, die der Kunde — wie bei einer Fleischtheke mit Be-
dienpersonal — einsehen, aber aus hygienischen Griinden nicht betreten darf. Nicht den Ver-
kaufsflachen zuzurechnen sind z.B. Lager, Anlieferung, Verwaltung, Personal- und Technik-
rdume.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache u.a. durch die Grundflachen von
Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie von Nebenanlage i. S. d. 8 14 BauNVO um bis zu 50
v.H. Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Demnach konnte die festgesetzte GRZ von 0,4 durch die vorbezeichneten Anlagen bis zu
einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Aufgrund der geplanten Verkaufsflachen i. V. m.
der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam (vgl. A. / 4.4.4) ist die Errichtung einer
Stellplatzanlage mit mindestens 101 Pkw-Stellplatzen und mindestens 35 Fahrradstellpléatzen
fur den Einzelhandel erforderlich (vgl. 3.4). Nach aktuellem Stand der Vorhabenplanung sol-
len im Sondergebiet ca. 100 Kundenstellplatze sowie 5 Stellplatze fur Mitarbeiter sowie die
erforderlichen Fahrradstellplatze geschaffen werden. Da die dargestellte Uberschreitungs-
mdglichkeit der GRZ fur die notwendige GroRRe der Stellplatzflache sowie ggf. erforderlicher
Nebenanlagen nicht ausreicht, wurde die nachfolgende textliche Festsetzung aufgenommen:

TF 8: Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sondergebiet darf durch die Grund-
flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die 0.g. Kappungsgrenze fir die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird
nicht Uberschritten.

Die Festsetzung einer hoheren GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO kommt nicht in Betracht, da
dies eine hohere Grundstiicksausnutzung auch durch andere bauliche Anlagen ermdglichte,
welche mit dem Vorhaben jedoch nicht beabsichtigt ist.

3.2.2 Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird das Mal3 der baulichen Nutzung
jeweils durch die Festsetzung der GRZ und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse als
Hochstmal abschlieRend bestimmit.

Die Festsetzungen erfolgen vorhabenkonkret auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption
und ermdglichen die Umsetzung der Vorhabenplanung. Die GRZ wird in beiden allgemeinen
Wohngebieten mit 0,26 ausgewiesen. Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse betragt jeweils
drei und entspricht somit auch der in den dstlich angrenzenden Wohngebieten (Bebauungs-
plangebiet Nr. 1 A ,,Grol3er Plan®) zulassigen Vollgeschosszahl.

Die zuséatzliche Festsetzung einer GF oder einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht erfor-
derlich, da sich die GFZ aus der Multiplikation von GRZ und Zahl der Vollgeschosse ergibt.
Somit betragt die GFZ im WA 1 und im WA 2 jeweils 0,78. Diese Werte sowie auch die fest-
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gesetzten GRZ-Werte liegen unterhalb der zuldssigen Hochstwerte gemall § 17 Abs. 1
BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 — GFZ 1,2).

Die GFZ befindet sich auRerdem auch innerhalb des im Flachennutzungsplan-Entwurf (vgl.
A. [ 4.2) fur die ,Gemischte Bauflache M 2“ vorgegebenen Rahmens (GFZ 0,5 - 0,8).

Aufgrund der Anforderungen der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam (vgl. A. /
4.4.4) sind nach derzeitigem Planungsstand im WA 1 16 und im WA 2 82 Stellplatze zu er-
richten (vgl. 3.4). Die mogliche Uberschreitung der festgesetzten GRZ gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von jeweils 0,375 reicht nicht aus, um die erforderlichen Stell-
platzflachen zu errichten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist nach der Vorhabenplanung
eine Uberschreitung der GRZ bis zum Wert 0,5 erforderlich, im WA 2 betragt der entspre-
chende Wert 0,6. Deshalb wurden die nachfolgenden textlichen Festsetzungen aufgenom-
men:

TF 9: Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Neben-
anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von
0,5 Uberschritten werden.

TF 10: Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Neben-
anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von
0,6 Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Der GRZ-Hochstwert fur allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO betragt 0,4.
Dieser Wert konnte nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zum Wert 0,6 Uberschritten werden. Die-
ses Mal3 wird auch durch die o0.g. Textfestsetzungen eingehalten. Die nachteiligen Auswir-
kungen der Flachenversiegelung werden dadurch gemindert, dass Wege, Stellplatze und
Zufahrten nur wasser- und luftdurchlassig befestigt werden dirfen (vgl. 3.6).

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Den Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegt ebenfalls die konkrete
stadtebauliche Vorhabenplanung zugrunde. Dementsprechend werden die geplanten Bau-
korper durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO abgebildet, wo-
bei jeweils ein angemessener Spielraum fur die spéatere bauentwurfliche Ausarbeitung bzw.
fir architektonische und gestalterische Detailldsungen bestehen soll. So soll z.B. fir den
Baukdrper im Sondergebiet die Moglichkeit der Errichtung von Vordachern bestehen.

Die Baufluchten, Kubaturen und Bebauungstiefen der geplanten Wohngebaude orientieren
sich jeweils eng an der Ostlich benachbarten Wohnbebauung bzw. an den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 1 A ,Grofer Plan®. Somit kann eine einheitliche gestalterische Wei-
terentwicklung des vorhandenen Wohngebietes gewahrleistet werden.

Fur die straRenseitige Bauflucht des Gebaudekoérpers im WA 2, entlang der Strae In der
Feldmark, wird eine Baulinie gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO abgebildet, auf welcher gebaut
werden muss. Durch diese Festsetzung wird eine durchgehende Bauflucht fiir das 6stlich
benachbarte und das neu geplante Wohngebaude gesichert. Somit erhalt die zentrale Er-
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schlieBungsachse des Plangebiets im Siiden eine einheitliche bauliche Fassung, welche hier
zugleich den Eingang zum kiinftigen Nahversorgungsbereich markiert. Der Bebauungsplan
Nr. 1 A ,GroRRer Plan“ setzt fir das Nachbargebaude hier ebenfalls eine Baulinie fest. Um die
beabsichtigte zwingende Wirkung der Baulinie auf die Stral3enfront zu beschranken und
nicht gleichzeitig auch den Beginn der 6stlichen und westlichen Gebaudeseite zu fixieren,
bleiben jeweils 3,0 m an den Eckbereichen von der Baulinienfestsetzung ausgespart und
werden als Baugrenze festgesetzt.

Fur die Bebauung nordlich der Straf3e ist eine Baulinienfestsetzung nicht erforderlich, da sich
geringe Vor- oder Ruckspringe angesichts der offenen Bebauung mit grél3eren Abstanden
zwischen den einzelnen Geb&uden gestalterisch kaum auswirken.

Fur den im Rahmen der vorbereitenden ErschlieRungsmaflinahmen bereits erfolgten Ausbau
der nordlichen Seite der Stralle Am Zachelsberg (Langsparkstreifen, Grinstreifen und Geh-
weg, vgl. B./1.3.1) wurde die StraRenverkehrsflache nicht in voller Breite in Anspruch ge-
nommen. Die Bauflache des WA 2 kann daher in einem Streifen etwa 3,6 m Tiefe entlang
der siudlichen Plangebietsgrenze zu Lasten der angrenzenden Strale Am Zachelsberg aus-
geweitet werden. Damit weist die stidliche Vorgartenzone des Wohngebaudes eine Tiefe von
6,5 m auf und entspricht somit der Vorgartentiefe der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung.

Nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO kann ein Vor- oder Zuriicktreten in Bezug auf die festge-
setzte Baulinie bzw. ein Vortreten vor die festgesetzte Baugrenze in geringfliigigem Ausmal
zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen weitere nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen zugelassen werden. Von letzterer Regelung wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 11 fur die allgemeinen Wohngebiete Gebrauch gemacht:

TF 11: Bezogen auf die festgesetzte Baulinie sowie die festgesetzten Baugrenzen in
den allgemeinen Wohngebieten ist ein Vortreten durch die nachfolgenden Ge-
baudeteile zulassig:

« Balkone bis zu einer Tiefe von hochstens 2,0 m und Terrassen bis zu einer
Tiefe von hdchstens 3,0 m, wenn ihre jeweilige Gesamtbreite die Halfte der
Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Gberschreitet,

 Dachiiberstéande bis zu einer Tiefe von hochstens 1,0 m.
(Rechtsgrundlage: 8§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

In Anwendung des § 6 Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) gehéren zu den
untergeordneten Bauteilen u.a.

+ Dachiberstande, die nicht mehr als 1 m vor die Au3enwand vortreten,
« Balkone mit nicht mehr als 5 m Breite, wenn sie nicht mehr als 2 m vortreten.

Ferner sind Vorbauten untergeordnet, wenn ihre Gesamtbreite ein Drittel der Breite der je-
weiligen Aulenwand nicht Gberschreitet.

Der § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO enthélt eine ,Kann-Regelung“, welche insbesondere hin-
sichtlich des Vortretens vor eine Baulinie einer Einzelfallprifung bedarf.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden aus den o.g. Griinden nicht flachenhaft, son-
dern als Baukorper abgebildet. Eine Ausweitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
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gunsten moglicher Vorbauten kommt nicht in Betracht, da dies dem Ziel der Einhaltung be-
stimmter Baufluchten durch die Hauptfassaden widersprache. Eine exakte Abbildung jegli-
cher Vorbauten durch Baulinien oder Baugrenzen ist ebenfalls nicht praktikabel, da dies zu
einer Uberregulierung fiihrte und auRerdem jedwede kleinere Abweichung in der Genehmi-
gungspraxis problematisch ware.

Die Uberschreitung der Baulinie und der Baugrenzen durch die in der o.g. Festsetzung auf-
gefuhrten Bauteile soll jedoch regelmaRig zulassig sein. AuRerdem ist zu bertcksichtigen,
dass voraussichtlich eine relativ gro3e Anzahl kleinerer Wohnungen entsteht, fur welche aus
Grinden der Wohnqualitat grundsatzlich die Mdglichkeit bestehen soll, einen Balkon (bzw.
im Erdgeschoss eine Terrasse) zu erhalten. Erfahrungsgemalf reicht die ,Drittelregelung” der
BbgBO bei kleinen Wohnungen und einer dadurch bedingt hohen Anzahl an Balkonen (bzw.
Terrassen) nicht aus. Deshalb soll deren Gesamtbreite hier maximal die Halfte der Breite der
jeweiligen AuRenwand betragen kénnen.

Dachuberstande bis zu 1,0 m Tiefe sollen aus gestalterischen Griinden ebenfalls grundséatz-
lich zulassig sein, da die dstlich benachbarte Wohnbebauung ebenfalls entsprechende
Dachuberstande aufweist.

Fur andere Gebaudeteile als die in der textlichen Festsetzung aufgefiihrten bleiben die Re-
gelungen des § 23 Abs. 2 und 3 der Baunutzungsverordnung unberihrt.
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3.4  Verkehrliche ErschlieBung / Verkehrsflachen / Stellplatze

Der Plangeltungsbereich grenzt sudlich und dstlich an bereits vorhandene offentliche Ver-
kehrsflachen an. Aufgrund der Gebietsgré3e sowie insbesondere wegen des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens durch das Nahversorgungszentrum ist jedoch eine zusatzliche 6ffent-
liche ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Gemal3 Aufstellungsbeschluss (vgl. A./1.1) ist die StralRe In der Feldmark als Haupterschlie-
Rungsstralle des Wohngebiets ,Am Herzberg“ und Verbindung nach Eiche, Wohngebiet ,Al-
tes Rad" entsprechend des bereits vorhandenen Bestandes und der Bereichsentwicklungs-
planung der Gemeinde Golm in der Straf3enlage sowie in Baufluchten und Grinzigen wei-
terzuftihren. Die funktionale Anbindung der ErschlieBung Uber die Karl-Liebknecht-StralRe
nach Suden und Norden ist zu gewahrleisten. Diesen Vorgaben wird durch die Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 gefolgt.

Die Stral’e In der Feldmark knickt derzeit an der ostlichen Geltungsbereichsgrenze nach
Siuden ab und mindet in den Strallenzug Golmer Fichten / Am Zachelsberg. Somit wird der
Verkehr praktisch dstlich und sudlich um das Plangebiet ,herumgeleitet’. Nunmehr soll die
Trasse der StralRe In der Feldmark geradlinig diagonal durch das Plangebiet hindurch ver-
langert werden und unmittelbar in die ebenfalls zu verlangernde Karl-Liebknecht-Stral3e ein-
munden.

Diese Stral3e erschlief3t kiinftig sowohl das Sondergebiet ,Nahversorgung®, wie auch die
Stellplatzanlagen der allgemeinen Wohngebiete. Dartiber hinaus wird sie kinftig jedoch auch
eine Funktion fir den Durchgangsverkehr zwischen dem Wohngebiet Altes Rad in Eiche und
dem nordéstlichen Teil Golms erflllen. Daher ist eine Festsetzung als oOffentliche Straf3en-
verkehrsflache erforderlich.

Der Querschnitt der bestehenden Verkehrsflache von 20,0 m wird aufgenommen. Auch die
Einteilung der kinftigen Strale mit Fahrbahn, Parkstreifen, Pflanzstreifen und Gehwegen
wird sich eng an der vorhandenen Strale In der Feldmark orientieren.

Die Karl-Liebknecht-StrafRe soll zunachst bis zum Schnittpunkt mit der verlangerten Stral3e In
der Feldmark in der bestehenden Breite weitergefiihrt werden. Darlber hinaus wird eine
Trasse fir die perspektivische weitere Verlangerung nach Norden gesichert. Diese Stral3e
kann kinftig der ErschlieBung der nordlichen angrenzenden, im Flachennutzungsplan (vgl.
A./4.2) dargestellten potenziellen Bauflachen dienen. Eine detaillierte Planung fur diese
Stral3e liegt bislang nicht vor. Da sie im Bereich des Plangebiets keine weitere Erschlie-
Bungsfunktion erfullen wird und westlich an einen Grinstreifen angrenzt, kann von einem
reduzierten Flachenbedarf ausgegangen werden. So sind voraussichtlich weder Gehwege
noch Parkierungsstreifen beidseitig erforderlich. Eine Trassenbreite von 14,0 m ist deshalb
als ausreichend anzusehen (vgl. B./1.3.6).

Auch die verlangerte Karl-Liebknecht-Strafl3e wird 6ffentlichen Erschliefungszwecken dienen
und ist deshalb als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festzusetzen.

Der im Rahmen der vorbereitenden ErschlieBungsmalinahmen fur das Vorhaben erfolgte
Neuausbau der westlichen Seite des sudlichen Abschnitts der Stral3e In der Feldmark sieht
neben Senkrechtparkplatzen und einem Gehweg auch einen 2,0 m breiten Grinstreifen mit
Strallenbaumpflanzungen und Straf3enbeleuchtung vor (vgl. B./1.3.1). Dieser Streifen befin-
det sich innerhalb des Plangebietes (entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze) und wird
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ebenfalls seiner Zweckbestimmung gemaf als offentliche StralRenverkehrsflache ausgewie-
sen.

Die Ein- und Ausfahrten an den o6ffentlichen Verkehrswegen sollen auf das erforderliche Maf3
beschrankt werden, um eine unnétige Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs zu vermei-
den. Die geplanten Zufahrten zu den Stellplatzanlagen der Baugebiete werden daher jeweils
als Einfahrtbereiche festgelegt, wobei ein angemessener Spielraum fir die konkrete Er-
schlieBungsplanung vorgesehen ist. Die Ubrigen an den o6ffentlichen Verkehrsflachen anlie-
genden Bereiche werden als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die Flachen fur die erforderlichen Stellplatzanlagen werden als Flachen fur Stellplatze ge-
malk 8 9 Abs. 1 Nr. 4 festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen befinden sich auch die
Zuwegungen zu den einzelnen Stellplatzen sowie die die Stellplatzflachen gliedernden Grin-
streifen.

Die Anzahl der jeweils nach der Stellplatzsatzung fur die Landeshauptstadt Potsdam (vgl.
A./4.4.3) erforderlichen Stellplatze bemisst sich fur die Nahversorgungseinrichtungen nach
derzeitigem Planungsstand wie folgt:

Vollsortimenter tiber 1.200 m? BGF 1 Kfz- / 0,2 Fahrradstellplatze 70 Kfz-Stellplatze

> ca. 1.400 m* VF je 20 m? Verkaufsflache 14 Fahrradstellplatze
Laden SO bis 1.200 m” BGF 1 Kfz- / 0,7 Fahrradstellplatze 18 Kfz-Stellplatze

> ca. 700 m* VF je 40 m? Verkaufsflache 12 Fahrradstellplatze
Laden WA 2 bis 1.200 m®’ BGF| 1Kfz-/0,7 Fahrradstellplatze 13 Kfz-Stellplatze

> ca. 500 m* VF je 40 m? Verkaufsflache 9 Fahrradstellplatze
Insgesamt 101 Kfz-Stellplatze

35 Fahrradstellplatze

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze fir den Wohnungsbau ist z. Z. noch nicht exakt
ermittelbar, da weder die Anzahl der Wohnungen noch deren GroRRe genau feststehen. Zum
gegenwartigen Planungsstand wird von insgesamt ca. 75 Wohneinheiten ausgegangen. Die-
se Wohnungen werden aller Voraussicht nach iiberwiegend weniger als 100 m? Nutzflache
aufweisen und daher einen Stellplatz je Wohneinheit erfordern. Es ist jedoch nicht auszu-
schliel3en, dass auch einige gréf3ere Wohnungen mit einem Bedarf von 2 Stellplatzen je WE
entstehen. Hinzu kommt, dass das Stellplatzangebot im 6ffentlichen Stralenland begrenzt
ist, so dass auch einige Besucherstellplatze vorgesehen werden sollen. Ein weiterer (gerin-
ger) zusatzlicher Bedarf kdnnte aus den Komplementarnutzungen zum Nahversorgungsbe-
reich entstehen. Insgesamt sind nach gegenwartigem Planungsstand ca. 100 Stellplatze
beabsichtigt, von denen voraussichtlich 15 im WA 1 und 85 im WA 2 entstehen werden.

Bei 75 Wohneinheiten sind auRerdem mindestens 150 Fahrradstellplatze (2 Stellpl./WE) er-
forderlich. Sofern Wohnungen iiber 100 m? Nutzflache entstehen (4 Stellpl./WE), erhéht sich
der Bedarf.
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Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze sind je-
weils ausreichend grol3, um den ermittelten Stellplatzbedarf abdecken zu kbnnen.

3.5 Geh- und Fahrrechte

Neben der zentralen ErschlieRungsachse soll eine weitere, in Nord-Sid-Richtung verlaufen-
de Achse die Durchquerung des Plangebietes fur Fuliganger und Radfahrer ermdglichen.
Die Wegefilhrung bindet noérdlich an den parallel zur Stral3e In der Feldmark, entlang der
offenen Feldflur verlaufenden Griinzug an. Von dort verlauft die Durchwegung im WA 1 bis
an die verlangerte StralRe In der Feldmark und weiter entlang der geplanten ,Ladenzeile” im
WA 2 bis an die suidlich des Plangebiets verlaufende StralRe Am Zachelsberg.

Wegen ihrer Bedeutung fur den Ful3ganger- und Fahrradverkehr soll die dargestellte Wege-
fuhrung wie folgt planungsrechtlich gesichert werden:

TF 12: Die Flachen E und F sind mit einem Gehrecht und einem Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit in einer Breite von jeweils mindestens 3,0 m zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 soll die An-
bindung der Nahversorgungseinrichtung fur FuRganger sowohl von den angrenzenden Fla-
chen der Universitat Potsdam und des Wissenschaftsparks als auch aus dem benachbarten
Wohngebiet gleichrangig mit der Erschlielung durch den motorisierten Individualverkehr
erfolgen. Dieser Pramisse kann durch die o0.g. Festsetzung sowie durch die Anlage offentli-
cher Gehwege entlang der verlangerten Straf3e In der Feldmark gefolgt werden. Eine Breite
von 3,0 m fur die mit Geh- und Radfahrrechten belasteten Flachen ist ausreichend, um die
zugewiesene Funktion zu erfillen.

Die Flachen E dient in ihrem sidlichen Abschnitt gleichzeitig auch als Zufahrt zu Stellplatzen.
Da diese dem Wohnen zugeordnet sind und hier nur 15 Stellplatze vorgesehen sind, ist je-
doch nicht mit erheblichem dauerhaftem Verkehr und deshalb auch nicht mit wesentlichen
Nutzungskonflikten zu rechnen. Eine Nutzung im Sinne einer ,Mischverkehrsflache" ist ohne
weiteres moglich.

3.6 Griinfestsetzungen

Der norddstlich des Plangebietes verlaufende Griinzug miindet im geplanten Sondergebiet
an einer Anpflanzflache. Von dort wird die Wegefuhrung tber die mit Geh- und Radfahrrech-
ten versehenen Flachen E und F in sudlicher Richtung fortgesetzt werden. Entlang dieser
Wege sind Baumpflanzungen festgesetzt. Die Funktion einer 6ffentlich zuganglichen, funkti-
onsfahigen und begriunten Wegeverbindung zwischen dem Grinzug noérdlich des Plange-
biets und dem slidlich angrenzenden Universitatsgelande wird somit ausreichend erfiillt.

Eine geradlinige Weiterfihrung des Griinzuges Uber das Vorhabengrundstiick kommt nicht in
Betracht. In diesem Fall wirden die nérdlich der verlangerten StraRe In der Feldmark gele-
genen Bauflachen derart zerteilt und verkleinert, dass die Errichtung des geplanten Nahver-
sorgungsbereichs auf den verbleibenden Flachen nicht mehr mdglich ware. Dieser kénnte
dann nur noch auf den Flachen sidlich der Stral3e entstehen, welche jedoch aufgrund ihrer
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geringeren Grole und ihres Zuschnitts fir diesen Zweck weniger geeignet sind. Auf3erdem
wirde der Nahversorgungsbereich dann naher an die vorhandene Wohnnutzung
heranriicken, wodurch zuséatzliche Nutzungskonflikte entstehen kdnnten.

Wohnungsbau kénnte dann nur noch auf den Flachen nérdlich der verlangerten Stral3e er-
folgen. Dies ist jedoch aufgrund der zunehmenden Nahe zur Bahntrasse und den damit ver-
bundenen Larmkonflikten ebenfalls nicht sinnvoll.

AulRerdem ist zu bertcksichtigen, dass bereits etwa 20 % der bislang privaten Grundstlicks-
flachen als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden sollen. Bei einer Weiterfiihrung
des Griinzuges innerhalb des Plangebietes wirde sich der Anteil der 6ffentlichen Flachen im
Plangebiet auf ca. 33 % erhdhen. Damit ware eine wirtschaftliche Durchfihrbarkeit der Pla-
nung fur die private Vorhabentragerin nicht mehr gegeben; die Planungsziele des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 29 kdnnten nicht umgesetzt werden.

Es besteht jedoch weiterhin die Moglichkeit, den 6ffentlichen Griinzug nérdlich des Plange-
bietes im Rahmen kiinftiger Bebauungsplanverfahren bis an die verlangerte Karl-Liebknecht-
StralRe weiterzufiihren.

Die geplanten Baumpflanzungen werden durch die Festsetzung von Bindungen zum An-
pflanzen von B&aumen gesichert. Die Baume erfillen eine wesentliche stadtebaulich-
gestalterische Funktion, indem sie die Stellplatzanlagen sowie teilweise auch die Strafl3en-
und Wegefiihrung gliedern. Auf3erdem leisten sie einen wesentlichen Beitrag zur naturrdum-
lichen Einbindung des Baugebietes im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum und somit
zur Verbesserung des Ortshildes.

Da sich das orthogonale Baumraster gleichmaf3ig Uber die Stellplatzflachen im Sondergebiet
und im WA 1 erstreckt, entsteht ein einheitlicher, optisch zusammenhéangender Freiraum mit
platzartigem Charakter und der Bushaltestelle im Zentrum, der sich fir den Ort identitatsstif-
tend auswirkt. Die Straf3e und die Ful3- und Fahrraddurchwegung werden durch begleitende
Baumpflanzungen akzentuiert und in ihrer Raum bildenden linearen Wirkung unterstiitzt.

Da eine punktgenaue planungsrechtliche Verortung bei der praktischen Durchfiihrung der
Pflanzmalinahmen zu Umsetzungsproblemen fiihren kann, ist die nachfolgende textliche
Festsetzung erforderlich:

TF 13: Die Standorte fur die anzupflanzenden Baume kénnen ausnahmsweise jeweils
um bis zu 1,0 m in jede Richtung von den in der Planzeichnung festgesetzten
Standorten abweichen. Es sind ausschlieBlich Arten der Pflanzliste 1 zu ver-
wenden.

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

Neben ihrer gestalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine wesentliche
Bedeutung als Malinahmen zum Ausgleich des durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erméglichten Eingriffs in Natur und Landschaft zu. Ba&ume dienen als Lebens- und Nah-
rungsbereich fur Mikroorganismen, Insekten, Vdgel und Kleintiere. Durch die Wasserver-
dunstung der Blatter verbessern die Baume das Mikroklima und spenden Sauerstoff. Gleich-
zeitig dienen sie auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter.

Die Beschrankung auf einheimische standortgerechte Laubb&ume aus der auf der Plan-
zeichnung angegebenen Pflanzliste (s. Anhang) dient der Sicherung der naturrdumlich-
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gestalterischen Einbindung in das Umfeld, der 6kologischen Funktion und der dauerhaften
Erhaltung. Die Festsetzung einer MindestgroRe fir Baumscheiben dient der Sicherung einer
ausreichenden Bewasserung und Beluftung des Wurzelwerks.

TF 14: Im Sondergebiet "Nahversorgung" ist auf mindestens 1.500 m? Dachflache eine
extensive Dachbegrinung anzulegen und zu erhalten.

Die Flache fiir die Dachbegriinung kann bis auf 500 m? reduziert werden, wenn
im Umfang der Flachenreduzierung stattdessen Malinahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien, wie Solarthermie oder Photovoltaik, auf der Dachflache
durchgefihrt werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

Dachbegriinungen schaffen ebenfalls zuséatzlichen Lebensraum, insbesondere fiir Insekten
und Mikroorganismen. Die Vegetationsschicht bindet in erheblichem Umfang Staub und
Schadstoffe aus der Luft. Die Aufheizung der Dachflache wird verhindert und Ruckstrah-
lungshitze damit vermieden. Ca. 50-70 % der Niederschlage werden von der Dachbegri-
nung zurtickgehalten. Das fuhrt zu einer deutlichen Entlastung der Kanalisation und sorgt fur
kihlere und feuchtere Luft im besiedelten Raum und somit zu einer Verbesserung des Mik-
roklimas. Somit tragt die Dachbegrinung zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft bei.

Da in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch eine Losung entwickelt werden soll,
die sich der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer Energien widmet (vgl. 4.), soll
alternativ zur Dachbegriinung auch die Mdglichkeit bestehen, entsprechende MafRnahmen
auf dem Dach der Nahversorgungseinrichtung durchzufihren. Im Verhaltnis von 1:1 zum
Flachenbedarf fur derartige MaRnahmen kann deshalb die Flache fir Begrinungen reduziert
werden. Eine Mindestflache von 500 m? ist jedoch wegen der dargestellten positiven Funkti-
onen mindestens zu begrinen. Der Einsatz erneuerbarer Energien hat ebenfalls vorteilhafte
klimatische Auswirkungen.

TF 15: Im Sondergebiet "Nahversorgung" sind mindestens 1.100 m? der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie die Flache zum Anpflanzen von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 sind mindestens 700 m? und im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind min-
destens 2.700 m? der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache mit Strauchern,
Bodendeckern und Stauden zu bepflanzen. Je Quadratmeter sind mindestens 1
Strauch oder mindestens 8 Bodendecker oder mindestens 4 Stauden zu pflan-
zen. Der Anteil der mit Strauchern zu bepflanzenden Flachen betragt jeweils
mindestens 30 %, wobei ausschlielRlich Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden
sind. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

TF 16: Die allgemeinen Wohngebiete sind entlang der StralRenverkehrsflachen, das
Sondergebiet ist entlang der StraRenverkehrsflachen und entlang der Linie R-S,
mit einer heckenartigen Strauchbepflanzung einzugriunen. Je laufendem Meter
sind mindestens 2 Straucher zu pflanzen. Dies gilt nicht fir die notwendigen
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Zufahrten, Zuwegungen und Feuerwehraufstellbereiche. Es sind ausschlielYlich
Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

Mit Ausnahme der aufgrund ihres Nutzungszweckes nicht dafir in Betracht kommenden Fla-
chen, wie z.B. Wohnwege, Kinderspielflachen und Feuerwehrzuwegungen, sollen die unver-
siegelten Flachen begrunt und bepflanzt werden.

Im Hinblick auf die Eingriinung und naturrdumlichen Einbindung des Plangebietes sowie
dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird somit, angesichts der vorrangig zu
verwirklichenden stadtebaulichen Ziele ein Optimum erreicht. Die MalRnahmen haben positi-
ve Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima, Flora, Fauna und Landschaftsbild.

Die Heckenpflanzungen dienen der raumlichen Fassung und gestalterischen Integration der
Bauflachen und groR3en Stellplatzanlagen in das Umfeld entlang der 6ffentlichen StrafRen-
raume. Mit der griinen Einfassung der Nordfassade des Nahversorgungsbereichs (Linie R-S)
wird zudem dessen optische Einbindung im Ubergangsbereich zum derzeit noch offenen
Landschaftsraum verbessert. Aul3erdem bieten auch Hecken zusétzlichen faunistischen Le-
bensraum, wie z.B. Nistmoglichkeiten fur Vogel und Nahrungsangebot und Unterschlupf fur
Kleinlebewesen.

Mit der Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen am norddstlichen Rand des Sondergebie-
tes soll sichergestellt werden, dass diese Flache der gringestalterischen Einbindung des
Nahversorgungsbereichs sowie dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft dient.
Die Flache soll- mit Ausnahme des mit einem allgemeinen Geh- und Radfahrrecht belaste-
ten Weges — nach MaRgabe der TF 15 bepflanzt werden.

Die Festsetzung einer Mindestbepflanzung je Quadratmeter dient der erforderlichen Be-
stimmtheit der textlichen Festsetzung. AufRerdem wird gewéhrleistet, dass nicht nur licken-
hafte oder partielle Pflanzmafinahmen erfolgen, wodurch die griingestalterische Qualitat der
Pflanzmalinahmen gemindert wirde. Fir die Ermittlung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ist
jedoch nicht die Zahl der Pflanzen, sondern die Grél3e der Pflanzflache maf3geblich.

Die Beschrénkung auf einheimische standortgerechte StrAucher aus der auf der Planzeich-
nung angegebenen Pflanzliste (s. Anhang) dient ebenfalls der Sicherung der naturraumlich-
gestalterischen Einbindung in das Umfeld, der 6kologischen Funktion und dem dauerhaften
Erhalt. Auf Pflanzlisten fir Bodendecker und Stauden wird verzichtet, da es hier eine aulRer-
ordentlich groR3e Anzahl unter gestalterischen und dkologischen Gesichtspunkten in Betracht
kommender einheimischer und nicht einheimischer Pflanzen gibt, so dass eine Beschran-
kung auf eine bestimmte, begrenzte Anzahl von Arten hier fachlich nicht gerechtfertigt wéare.

TF 17: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Befestigung von We-
gen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf- und
Unterbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

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

TF 18: Im Sondergebiet "Nahversorgung" ist die Befestigung von Stellplatzen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Auf- und Unterbau herzustellen. Auch Wasser-
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und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Textfestsetzungen dienen der Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden durch
die Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die abiotischen Naturhaushaltsfunktionen auf-
grund von Bodenversiegelung und entsprechen dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Der Grundsatz des 8§ la Abs. 2 BauGB, wonach Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind, bezieht sich nicht allein auf den Umfang, son-
dern auch auf die Intensitat von Flachenversiegelungen.

Im Sondergebiet sollen die Zufahrten aus Grinden der Larmminderung mit einem homoge-
nen Belag versehen werden (vgl. B./1.2.4). Eine Teilversiegelung kommt deshalb nicht in
Betracht.

3.7 Immissionsschutz

Zum Schutz der kinftigen Bewohner vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erhdhter
Larmbelastungen erfolgen auf Grundlage gutachterlich empfohlener MaRnahmen (vgl.
B./1.2.4) zwei textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz an Wohngeb&uden:

TF 19: Entlang der Linien G-H und H-J im allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss bei
Wohnungen mit mehr als einem zum Schlafen geeigheten Raum mindestens
einer dieser RAume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien J-K bzw. K-G
orientiert sein. Bei Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten
Raumen, mussen mindestens zwei dieser Raume mit den notwendigen Fens-
tern zu den Linien J-K bzw. K-G orientiert sein.

Entlang der Linien L-M und M-N im allgemeinen Wohngebiet WA 2 muss bei
Wohnungen mit mehr als einem zum Schlafen geeigheten Raum mindestens
einer dieser Raume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien O-P bzw. P-Q
orientiert sein. Bei Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten
Raumen, mussen mindestens zwei dieser Raume mit den notwendigen Fens-
tern zu den Linien N-O bzw. O-P orientiert sein.

Sofern die vorgenannten Anforderungen, z.B. aus Grinden der Grundrissge-
staltung oder der internen Gebaudeerschlieung, nicht erfullt werden kénnen,
sind Abweichungen zulassig, wenn in allen zum Schlafen geeignheten Raumen
entlang der Linien G-H und H-J im WA 1 bzw. entlang der Linien L-M und M-N
im WA 2 Fenster mit schallddammenden Liftungselementen oder Liftern einge-
baut werden. Die Schallschutzklasse (SSK) der Fenster gemaf der textlichen
Festsetzung Nr. 20 darf durch diese Elemente bzw. durch einen Lifter nicht
vermindert werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden in der Nacht durch dem o6ffentlichen
Verkehr zuzurechnende Gerduschemissionen fir einige Fassadenbereiche uberschritten
(vgl. B./1.2.3). Betroffen sind im WA 1 und WA 2 inshesondere die Westfassaden sowie die
Fassaden entlang der verlangerten Stral3e In der Feldmark. Verursacher ist neben der Bahn
vor allem der auch spatabends und frihmorgens betriebene Busverkehr, welcher im Bereich
des Nahversorgers eine neue Haltestelle erhalten soll.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sollen zum
Schlafen geeignete Rdume bevorzugt zu den schallabgewandten Geb&udeseiten orientiert
werden. Dies ist jedoch mitunter, in Abhéngigkeit vom konkreten Wohnungsschlissel sowie
der Grundrissgestaltung, nicht moglich, etwa bei Ein-Zimmer-Wohnungen, die nicht ,durch-
gesteckt" sondern nur zu einer Gebaudeseite orientiert sind. Auch bei einer — insbesondere
bei vorwiegend kleineren Wohneinheiten besonders effizienten — MittelgangerschlieRung
entstehen zwangslaufig Wohneinheiten, deren Fenster nur in eine Richtung orientiert sind.
Fir derartige Falle sind Abweichungen von der bevorzugten Grundrissorientierung zul&assig,
wenn der passive Schallschutz stattdessen durch den Einbau schalldammender Luftungs-
elemente oder Lufter fur die zum Schlafen geeigneten Raume erfolgt.

TF 20: Entlang der Linien G-H und H-J im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie ent-
lang der Linien L-M und M-N im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind bei Woh-
nungen Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 (SSK 3) mit einem
Schalldd@mm-Maf} am Bau von R 2 37 dB einzubauen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung dient ebenfalls dem passiven Schallschutz auf Grundlage der entsprechen-
den gutachterlichen Empfehlung (vgl. B./1.2.4).

3.8 Gestalterische Festsetzungen

3.8.1 Gestaltung der Wohnbebauung

Die geplanten Wohnhéauser sollen sich stadtebaulich-gestalterisch an die dstlich benachbarte
Bebauung angliedern und einen harmonischen Abschluss dieses Wohngebietes formulieren.
Neben Gebaudehohen, Kubaturen und Baufluchten, welche bereits durch Festsetzungen zur
Zahl der Vollgeschosse und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen fixiert sind, sollen
sich auch die Dachformen, Firstrichtungen und Dachneigungen eng an der Nachbarbebau-
ung orientieren und werden deshalb zeichnerisch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Dachneigung betragt, wie im angrenzenden B-Plangebiet Nr. 1 A ,Grof3er Plan®, 25 —
30°. Die Dacher werden traufstéandig ausgebildet, d.h. die Firstrichtung verlauft, mit Ausnah-
me des westlichen Fllgels im WA 2, parallel zur Stral3e.

Fiur den 0stlich angrenzenden Wohnblock setzt der Bebauungsplan Nr. 1 A ,Grol3er Plan®
Satteldacher, fir die kubusféormige Bebauung Zeltdéacher fest. Das geplante Gebaude im WA
2 weist, im Gegensatz zur Nachbarbebauung, nach Osten zwei zur offentlichen Straf3e orien-
tierte Giebelseiten auf. Da diese Giebel gegeniberliegend keine Entsprechung finden, soll
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der gestalterische Spielraum hier insoweit aufgeweitet werden, dass neben einem reinen
Satteldach auch eine Walmdachlésung als Giebelabschluss méglich ist.

Da das geplante Gebaude im WA 1, im Gegensatz zur kubusférmigen Bebauung, keinen
gquadratischen Grundriss aufweist, kommt ein Zeltdach nicht in Betracht. Deshalb soll auch
hier ein Satteldach oder ein Walmdach zulassig sein.

In den Durchfuihrungsvertrag sollen auflerdem exemplarische Fassadenansichten und
Grundrisse aufgenommen werden.

3.8.2 Zuldssigkeit von Werbeanlagen

Die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 27. Februar 2006 umfasst acht
Teilbereiche des Stadtgebietes. Der Ortsteil Golm ist jedoch von dieser Satzung bislang nicht
erfasst.

Die Werbesatzung regelt u. a. die Errichtung und Anderung von Werbeanlagen, die geman
§ 55 Abs. 8 Nr. 1 oder 8 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) keiner Baugenehmi-
gung bediirfen. Dies sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung mit nicht mehr als 2,50m?
Ansichtsflache sowie voriibergehend angebrachte oder aufgestellte Werbeanlagen auf Bau-
stellen.

Grundsatzlich kdnnen von Werbeanlagen, z.B. wenn diese im Verhaltnis zur sonstigen Be-
bauung Uberdimensioniert oder besonders auffallig sind, beeintrachtigende Auswirkungen
auf das Ortsbild ausgehen. Sich bewegende, blinkende, spiegelnde oder Gerausche verur-
sachende Werbeanlagen kénnen dartber hinaus die Verkehrssicherheit auf anliegenden
Stral3en geféahrden oder die Wohnruhe in inrem Umfeld erheblich stéren.

Derartige nachteilige Folgen kénnen im Geltungsbereich der Werbesatzung der Landes-
hauptstadt Potsdam wirksam unterbunden werden. Da deren Regelungen fur den Ortsteil
Golm bislang nicht gelten, wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine textliche
Festsetzung aufgenommen, deren Inhalt sich im Wesentlichen an der Werbesatzung orien-
tiert (s.u.):

TF 21: Werbeanlagen sind so anzubringen, dass sie
» die architektonischen Merkmale von Gebéauden, insbesondere die waage-

recht und senkrecht gliedernden Fassadenelemente und Fenster, nicht ver-
decken,

» keine sich bewegende, blinkende oder an- und abschwellende Lichtwirkung
erzeugen,

* nicht mit Spiegeln oder farbigen Flachen unterlegt sind und keine akusti-
schen Elemente aufweisen.

Werbeanlagen muissen sich an der Stétte der Leistung befinden. Mehrere Wer-
beanlagen (Sammelwerbeanlage) auf einer Unterkonstruktion gelten als eine
Werbeanlage.

5 In Kraft getreten mit der Verdffentlichung im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 9 vom 4. Juli

2006
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Werbeanlagen durfen nur an der Fassade, die der dffentlichen Verkehrsflache
zugewandt ist, bis zur Oberkante der Bristung des 1. Obergeschosses ange-
bracht werden.

Werbeanlagen durfen in ihrer Gesamtausdehnung eine Flache von 10 % der
Fassadenflache der Gebaudefront, die der offentlichen Verkehrsflache unmit-
telbar zugewandt ist, und 8/1 Bogen (4 m?® nicht Uiberschreiten. Abweichend
davon dirfen im Sondergebiet Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels
mit einer Verkaufsflache von iiber 300 m? mit Werbeanlagen am Gebéude bis zu
einer EinzelgréRe von 10/1 Bogen (5 m?) und einer GesamtgréfRe von 40 Bogen
(20 m?) werben. Die vorstehend festgelegten Abmessungen und FlachenmaRe
der Werbeanlagen beziehen sich auf das die Werbeanlage umschlieRende
Rechteck.

Pylone und Werbefahnen dirfen ungeachtet der Ausrichtung der Werbung das
Gebaude mit der Statte der Leistung und angrenzende Geb&ude nicht uberra-
gen.

Werbeanlagen, die gemall § 55 Abs. 8 Nr. 1 oder Nr. 8 der Brandenburgischen
Bauordnung keiner Baugenehmigung bedurfen, sind erlaubnispflichtig, soweit
sie eine GréRe von 1,0 m? Uiberschreiten.

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

Mit der textlichen Festsetzung kénnen die oben dargestellten moglichen nachteiligen Auswir-
kungen von Werbeanlagen auch fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans vermieden werden.

Die Erlaubnis fur die nach der o.g. Textfestsetzung erlaubnispflichtigen Werbeanlagen ist bei
der unteren Bauaufsichtsbehotrde der Landeshauptstadt Potsdam einzuholen. Ordnungswid-
rig gemaf § 79 Abs. 3 Nr. 2 BbgBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne die erfor-
derliche Erlaubnis eine Werbeanlage errichtet oder eine Werbeanlage entgegen der geneh-
migten oder erlaubten vorgelegten Bauvorlagen ausfiihrt. Jede Ordnungswidrigkeit kann mit
einer Geldbul3e in H6he von derzeit bis zu 5.000 € geahndet werden.

Die Festsetzungen von Gestaltungsregelungen fur Werbeanlagen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan weichen in folgenden Punkten von den Regelungsinhalten fir Lebensmittel-
einzelhandelseinrichtungen der geltenden Werbesatzungen der Teilbereiche fir die Landes-
hauptstadt Potsdam ab: Aufgrund der GroRRe der Lebensmitteleinzelhandelseinrichtung wur-
den die GréRen von 6/1 Bogen (3 m?) auf 10/1 Bogen (5 m?) und die GesamtgréRe von 30
Bogen (15 m?) auf 40 Bogen (20 m?) erhéht.
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4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen und der Nutzung er-
neuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bertcksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fur Bebauungsplanverfahren erarbeitet und
im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“*® vorgestellt wurde. Sie
soll parallel zu den bereits geltenden bauwerkbezogenen Verordnungen, wie der Energieein-
sparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), ener-
getische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen Ent-
wurfs, der Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen auf-
zeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieRen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (u.a. Vermeidung von
Okologischen Schutzgebieten, Zurlckgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss
an den OPNV) und die Anordnung und Stellung der Baukorper (u.a. Ausrichtung, Kompak-
theit und Vermeidung von Verschattung).

Gemal Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 ist bei der
Entwicklung von Bebauungs- und Nutzungsalternativen auch eine Lésung zu entwickeln, die
sich der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer Energien widmet.

Deshalb wurden im Vorfeld der Planung bereits erste Vorschlage geprift. So wurde eine
Eingliederung in das Heizsystem der Universitat Potsdam erwogen, welche wegen mangeln-
der Systemkompatibilitét jedoch nicht in Betracht kommt. Der ebenfalls erwogene Betrieb
eines Blockheizkraftwerkes ausschlief3lich fiir das Vorhaben ist wirtschaftlich nicht darstell-
bar, weil die voraussichtliche Abnahmemenge zu gering ware.

Des weiteren wurde in der Friihphase der Planung die Errichtung eines Solardaches Uber
den Stellplatzanlagen des Sondergebietes und des WA 2 in Erwagung gezogen. Diese Al-
ternative wurde jedoch zugunsten der stadtebaulichen Gestaltung und naturrdumlichen Ein-
bindung durch ein orthogonales Baumraster verworfen. Die Baumpflanzungen haben zudem
auch erhebliche positive 6kologische Auswirkungen fur das Mikroklima sowie als Lebens-
raum und Nahrungsquelle fur Tiere.

Die 0.g. wesentlichen Faktoren konnten hingegen im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs
weitgehend beriicksichtigt werden. So befindet sich der Standort auRerhalb 6kologischer
Schutzgebiete. Er befindet sich zwar noch nicht innerhalb eines bereits vollstandig besiedel-
ten Bereiches, grenzt jedoch sudlich und 6stlich an bebaute Gebiete an. Kiinftig ist — im
Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 129 ,Ndordlich In der Feldmark*
(vgl. A./3.1) — eine erhebliche Ausdehnung der Siedlungsentwicklung (Gewerbe und ergan-
zende Wohnbebauung) unmittelbar nérdlich des geplanten Nahversorgungsbereichs beab-
sichtigt. Kinftig wird sich dieser also zentral innerhalb eines vielfaltig genutzten Areals befin-
den und von vielen Bewohnern und Beschéaftigen auf kurzem Weg erreichbar sein. Dazu wird
auch die vorhandene gute OPNV-Anbindung beitragen. Eine vorhandene Bushaltestelle soll

' Stadt — Land — Fluss Biiro fiir Stadtebau und Stadtplanung, Marz 2010
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bis unmittelbar an den Nahversorgungsbereich heran verlegt werden. Der Regionalbahnhof
Golm ist in einer Entfernung von nur ca. 300 m gut fu3laufig erreichbar.

Die Sud-Ausrichtung der Hauptfassade des Nahversorgungsgebaudes ist energetisch vor-
teilhaft und beglnstigt die passive Nutzung der Sonnenenergie sowie die aktive Errichtung
von Anlagen fir Solarthermie oder Photovoltaik, zumal der Baukérper nach Stiden véllig frei-
gestellt und keinerlei Verschattung unterworfen ist.

Eine ausschlie3liche Stdausrichtung der Wohnbebauung wurde nicht verfolgt, da sich die
Gebéaudestellungen aus stadtebaulichen Griinden am StraRenverlauf und an den Fluchten
der vorhandenen Bebauung 6stlich des Plangebietes orientieren.

Dafur hat die kompakte, dreigeschossige Wohnbebauung etwa gegenuber einer freistehen-
den Einfamilienhausbebauung deutliche energetische Vorteile, da sich aufgrund des geringe-
ren Anteils von AulRenwandflachen im Verhaltnis zur Wohnflache (gtinstiges Verhéltnis von
Gebaudeoberflache zu Gebaudevolumen) ein niedrigerer Warmeverlust ergibt. Aufgrund der
hoheren Anschlussdichte bestehen auf3erdem bessere Voraussetzungen fur Wirtschaftlich-
keit der Energie- und Wéarmeversorgung.

Die Baukorper halten untereinander und gegeniiber benachbarten Bebauungen ausreichen-
de Abstande ein, so dass es nicht zu wesentlichen Verschattungseffekten kommen kann.

Mit der EnEV 2009" wurden die bautechnischen Standardanforderungen zum effizienten
Betriebsenergieverbrauch von Gebauden bereits erheblich erhéht, mit dem Ziel, den Ener-
gie-, Heizungs- und Warmwasserbedarf um zirka 30 % zu senken. Fur das Jahr 2012 ist eine
erneute Novellierung zu erwarten, welche die diesbezlglichen Anforderungen weiter erho-
hen wird. Auf Grundlage des EEWarmeG'® miissen neu errichtete Geb&ude ihren Warme-
energiebedarf durch die anteilige Nutzung erneuerbarer Energien decken. Diese gesetzli-
chen Regelungen gelten unabhdngig von der Aufstellung eines Bebauungsplans und sind
von der Vorhabentragerin zu beriicksichtigen.

Als konkrete Malinahme kommt insbesondere die Errichtung einer solarenergetischen oder
photovoltaischen Anlage auf dem Dach der Nahversorgungseinrichtung in Betracht. Dies
bedeutet jedoch, dass auf die dort vorgesehene Dachbegriinung, welche ebenfalls positive
mikroklimatische Auswirkungen hat, zumindest in Teilen verzichtet werden musste (vgl. 3.6 /
TF 13).

Die Vorhabentragerin wird weitere Méglichkeiten zur Steigerung der Energieeffizienz und zur
Nutzung erneuerbarer Energien prifen. In Betracht kommen insbesondere der Einsatz von
Solartechnik oder anderen regenerativen Energieformen (z.B. Pelletheizung, Geothermie)
beim Wohnungsbau. Entsprechende Konzepte werden im Rahmen der Konkretisierung der
Gebaudeplanung und der Haustechnik erarbeitet.

m Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden

(Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), geandert durch die Verordnung vom
29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz -
EEW&rmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18. August 2008, S. 1658)
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C. Umweltbericht
1. Einleitung

Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einflihrung einer generellen Umweltprifung (UP) als regelmalligem Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens fur Bauleitplane wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des
umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollstandig im
Baugesetzbuch geregelt. Die Umweltprifung entspricht im Wesentlichen dem, was bereits
nach geltender Rechtslage fir eine systematische und rechtssichere Erfassung der Umwelt-
belange in der Bauleitplanung vorzunehmen ist, um die Grundlage flir eine sachgerechte
Abwégung vorzubereiten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung sind zu ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu
beschreiben und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behorden werden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens fur den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der
Abwégung berucksichtigt.

Die Umweltprufung bezieht sich auf die in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des
Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belan-
ge sind insbesondere:

« die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flge zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und auf die biologische Vielfalt

« die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

* umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

« umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

« die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern

» die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

» die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

« die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfilllung von bindenden Beschliissen der europaischen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht Giberschritten werden

» die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
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1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

Vorgesehen ist der Bau eines Nahversorgungsbereichs mit bis zu 2.800 m? Geschossflache
fur ein ganz Uberwiegend der Nahversorgung dienendes Sortiment und ca. 100 ebenerdigen
PKW - Stellplatzen. Hierbei handelt es sich um ein Vorhaben, welches als Einzelprojekt ge-
maf Anlage 1 Nr. 18.6.2 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) einer
allgemeinen, einzelfallbezogenen Vorprufung nach 8 3 ¢ UVPG unterlage. Die projektbezo-
gene Einzelfallvorprifung wird hier durch die Umweltprifung im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens ersetzt.

AulRerdem wird das 6stlich angrenzende Wohngebiet durch einen dreigeschossigen, U-
férmigen Wohnblock sid-6stlich der ErschlielBungsstrale und eine kleinere, ebenfalls drei-
geschossige Wohnzeile noérdlich der ErschlieBungsstral3e ergénzt und abgeschlossen. Dem
Wohnungsbau sind insgesamt ca. 98 ebenerdige Stellplatze zugeordnet.

In den Wohnblock sollen erdgeschossig und zur Stellplatzanlage orientiert kleinteilige Ein-
zelhandelsbetriebe mit insgesamt héchstens 500 m* Verkaufsflache integriert werden.

Die StraRe ,In der Feldmark" wird von Osten kommend geradlinig verlangert, quert das
Plangebiet diagonal und muindet westlich in die Stra3e An der Bahn. An der ¢stlichen Gren-
ze des Plangebietes ist eine 14 m breite 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen, die fur die
spatere ErschlieBung der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden potenziellen Siedlungs-
flachen vorgehalten wird. Die Verkehrsflachen umfassen insgesamt ca. 6.000 m?.

Im Sondergebiet (ca. 9.965 m?) wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 in Kombination mit einer Oberkante
(OK) baulicher Anlagen von 8,0 m als Hochstmal3 tber Geldnde bestimmt. In den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 (ca. 2.095 m?) und WA 2 (ca. 8.975 m?) sind jeweils eine GRZ von
0,26 und maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Die festgesetzte GRZ kann durch die
Grundflachen von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung im Sondergebiet bis zu einer GRZ von 0,8 und in den
allgemeinen Wohngebieten bis zu einer GRZ von 0,5 (WA 1) bzw. 0,6 (WA 2) Uberschritten
werden.

1.2.  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

1.2.1 Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung sind der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm“ und die durch die Planung verursachten Um-
weltauswirkungen. Dabei bezieht sich die Umweltprifung geméanR 8§ 2 Abs. 4 BauGB auf das,
"was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prufmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden
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kann." Dabei sind auch die Belange der am 18.12.2007 in Kraft getretenen Novelle des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG)™ zum Artenschutz zu beriicksichtigen.

Im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die sich aus diesen AuRerungen ergebenden
Anforderungen wurden im weiteren Verfahren bertcksichtigt und sind in den Umweltbericht
eingeflossen.

1.2.2 Raumliche Abgrenzung

Es wird davon ausgegangen, dass fur den raumlichen Untersuchungsbereich der Umwelt-
prufung der Geltungsbereich des Bebauungsplans und die unmittelbar angrenzenden Fla-
chen als ausreichend angesehen werden kénnen.

Daruber hinausgehend werden Aussagen zu larmrelevanten Auswirkungen der geplanten
Nutzungen unter Berucksichtigung der Schutzbedurftigkeit der angrenzenden Baugebiete
getroffen und es wird im Rahmen der Umweltprifung ermittelt, inwieweit durch vorhandene
angrenzende Nutzungen Beeintrachtigungen durch Geréusche, Gertiche oder Staub auf den
Geltungsbereich einwirken.

Unter Bericksichtigung dessen, der fachbehdrdlichen Anforderungen an die Umweltprifung
sowie auf Grund der ortlichen Situation wurden u. a.:

» der Untersuchungsraum fur die Schutzgiter Boden, Kulturgliter und sonstige Sachguter
auf das Plangebiet begrenzt, da durch die Wirkfaktoren der Planung und die 6rtlichen Ge-
gebenheiten keine dariber hinausgehenden Auswirkungen verursacht werden,

« der Untersuchungsraum fiur die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt und
Wasser ebenfalls im Wesentlichen auf das Plangebiet und unmittelbar angrenzende Fl&-
chen begrenzt

e der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Be-
volkerung soweit gefasst, dass die sensiblen Nutzungen in der Nachbarschaft des Gel-
tungsbereiches einbezogen sind.

« der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Landschaft berilicksichtigt die Sichtbeziehun-
gen, die im Zusammenhang mit der Planung stehen und in der engeren und weiteren
Umgebung des Plangebietes wahrgenommen werden.

Weitere Einzelheiten zur raumlichen Ausdehnung der Untersuchungsrdume werden inner-
halb der nachfolgenden schutzgutbezogenen Prifung der Umweltbelange dargelegt. Auf die
Festlegung eines Untersuchungsraumes fiur die Schutzguter Klima / Luft kann unter Berick-
sichtigung der umweltrelevanten Auswirkungen der Planung verzichtet werden (siehe Darle-
gungen zum Schutzgut Klima / Luft).

Auf eine gesonderte grafische Darstellung des Untersuchungsraumes wird verzichtet.

19 Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-

zes vom 8. April 2008 (BGBI. | S. 686)
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1.2.3 Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterhebliche Wirkfaktoren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftreten:
¢ Flacheninanspruchnahme

e Larmimmission

« Schadstoffimmission (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser)

* Lichtimmission

< Erschitterungen

* visuelle Wirkung

Nicht alle Schutzgiter gem. § 1 BauGB missen dabei in gleicher Art und Weise oder Uber-
haupt von diesen Wirkfaktoren betroffen sein.

Planbedingt und am konkreten Untersuchungsraum ist zu prifen, ob die prinzipiell in Be-
tracht kommenden Wirkfaktoren tberhaupt und in welcher Art und Weise auf die Schutzgiter
wirken. Das Auftreten der Wirkfaktoren bei diesem Vorhaben und deren Ausmafl3 wurden im
Rahmen der Umweltpriifung wie folgt beurteilt:

Flacheninanspruchnahme

Mit Umsetzung der Planinhalte erfolgt eine Flacheninanspruchnahme fir den gesamten
Plangeltungsbereich. Empfindlich gegentber dieser Flacheninanspruchnahme sind die
Schutzguter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser / Grundwasser sowie
Kulturgiter und sonstige Sachgiter. Somit ist der Wirkfaktor Flacheninanspruchnahme
untersuchungserheblich.

Larmimmissionen

Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Larmimmissionen, resultierend aus der
kunftigen baulichen Nutzung im Sondergebiet selbst sowie aus Kunden-, Liefer- und Anlie-
gerverkehr, sind grundsétzlich untersuchungserheblich.

Schadstoff- und Geruchsimmissionen

Mit Ausnahme eventuell auftretender Staubimmissionen wahrend der Phase der Errichtung
zulassiger baulicher Anlagen (Bauphase) konnten bisher keine Anhaltspunkte ermittelt wer-
den, die eine vertiefende Betrachtung des Wirkfaktors Schadstoffimmissionen erforderlich
machten.

Lichtimmissionen und Erschitterungen

Aus der geplanten Nutzung lassen sich keine Anhaltspunkte erkennen, die zu einer generel-
len Untersuchungserheblichkeit der Wirkfaktoren "Lichtimmissionen und Erschitterungen” im
Rahmen der Umweltprifung dieser Planung fuhren. Zwar kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es im Zuge der Errichtung baulicher Anlagen zu Lichtimmissionen oder Erschitte-
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rungen kommt. Diese sind dann jedoch lediglich als baubedingt und zeitlich beschrankt zeit-
lich begrenzt zu bewerten, so dass eine weitere Untersuchung im Rahmen der Umweltpri-
fung nicht erforderlich ist.

Visuelle Wirkung

Es ist zu erwarten, dass die Umsetzung der Planinhalte zu einer wesentlichen Veranderung
des bisherigen Landschaftsbildes fuhrt. Es erfolgt daher eine Bewertung der Planung hin-
sichtlich der Wirkung auf das Landschaftsbild.

Weiterfuhrende vertiefende Aussagen sind den einzelnen Schutzgutbetrachtungen zu ent-
nehmen.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind und
ihrer Berlicksichtigung

Die Umweltprifung folgt inhaltlich und methodisch der bisherigen Praxis nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 23.10.2007 und erfullt gleichzeitig die Anforde-
rungen gemaR 8§ 17 UVPG. Gegenstand der Umweltpriifung sind nach § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB die Umweltbelange, auf die eine Durchfiihrung eines Bauleitplanes voraussichtlich
erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Umweltbelange in diesem Sinne sind insbe-
sondere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a) bis i) BauGB neu gegliederten und zum Teil aufgewerteten
Belange des Umweltschutzes sowie die in § 1a BauGB angesprochenen Belange, insbeson-
dere die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und der Bodenschutz (s.u.)

1.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch(BauGB)

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von
Bauleitplanen grundsétzlich zu berilicksichtigen. 8 1a BauGB enthéalt erganzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz, die u.a. den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden fordern, z.B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und In-
nenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3.

Nach 8§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz, s.u.) in der bauleitpla-
nerischen Abwéagung zu berticksichtigen.

Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungs-
plans erfolgt sind oder zulassig waren, ist gemal 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich
nicht erforderlich.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Dem Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind die Ziele in 8 1 BNatSchG voran gestellt. Danach sind Natur und Landschaft
~-aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-
wortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und im unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

1. die biologische Vielfalt, ,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie,

3. die
die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.”

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsanderungen vorgenommen, wel-
che die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kdonnen, liegen nach 8 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Land-
schaft vor. Diese sind nach § 15 BNatSchG vorrangig zu vermeiden; unvermeidbare Beein-
trachtigungen sind, in zeitlichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder zu erset-
zen.

Gemal § 18 des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) ist Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Schutzgebiete, Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile oder gesetzlich ge-
schutzte Biotope nach den 88 22 — 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren
(Zugriffsverbote).

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und
im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
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Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kébnnen auch vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang
IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Arten gelten die Séatze 2 und 3 entsprechend.
Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote nicht vor. Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fur Handlungen zur Vorberei-
tung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustandigen Behérden von den Verboten des §
44 im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesses einschliellich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Nach 8§ 62 Abs. 1 BNatSchG kann von den Verboten des § 44 kann auf Antrag Befreiung
gewahrt werden, wenn die Durchfihrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumutbaren
Belastung fuhren wirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden. Die
Regelungen des § 67 Abs. 1 BNatSchG betreffen nur Vorhaben, die nicht unter die Ausnah-
metatbestdnde des § 44 Abs. 5 BNatSchG fallen.

Im weiteren Verfahren wird dargelegt, inwieweit durch das Vorhaben ggf. Verbotstatbestande
des § 42 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) sein kénnten du wie dies vermieden wird.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Neben den natirlichen Funktionen (Lebensraum fur Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium flr Wasser- und Nahrstoffkreislaufe,
Filter-, Puffer-, und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Bundes-Immissionsschutzgesetz

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz®® (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-
Luftqualitatsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um. Ge-
mal 8§ 1 Abs. 1 BImSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

In der 22. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz® (22. BImSchV) erfolgt die
Festlegung konkreter Grenzwerte sowie Alarmschwellen fir relevante Luftschadstoffe wie
Stickstoffoxid, Feinstaub und Benzol.

Der Entwurf des Aktionsplans zur Minderung der Feinstaub- und Stickoxidbelastung fir die
Landeshauptstadt Potsdam wurde im September 2007 6ffentlich ausgelegt. Die im Aktions-
plan vorgeschlagenen Mal3nahmen zur Minderung betreffen vor allem die Verflissigung des

20 Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S.

3830), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470) geandert worden ist

2 Verordnung Uber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft in der Fassung der Bekanntmachung vom 4.

Juni 2007 (BGBI. | S. 1006)"
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Verkehrs, Verkehrsberuhigung, Griine-Welle-Systeme und die Forderung des OPNV und
des Radfahrverkehrs. Das Plangebiet und sein Umfeld zahlen nicht zu den Bereichen mit
besonders hoher Luftbelastung.

Larmschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation im Stadtebau stehen die Orientierungsrichtwerte der DIN
18005%% zur Verfiigung. Danach soll fiir allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurteilungspe-
gel von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fur Verkehrslarm (bzw. 40 dB (A) fur
Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht Uberschritten werden. Diese Orientierungswerte
sind bereits auf den &ufReren Rand der Bebauung oder der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage die Stunden zwischen 6:00 und 22:00
Uhr, in der Nacht die Zeit von 22:00 — 6:00 Uhr.

Die TA-Larm?® gilt fiir Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nichtgenehmigungsbe-
diarftige  Anlagen den  Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen, z.B. im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm entsprechen weitestgehend den Orientie-
rungswerten der DIN 18005.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen gemafl TA-Larm die Immissionsrichtwerte um
nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts tUberschreiten.

Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orientierungs- bzw.
Richtwerten nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend ein-
zuhalten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stadtebaulichen
Abwagungsprozesses.

In den 88 41 bis 43 BImSchG wird ebenfalls die LArmvorsorge behandelt. Hierbei finden die
Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von 6ffentlichen
Strallen und Schienenwegen Berlcksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vorschriften
durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die Verkehrswege-
Schallschutzmaf3nahmenverordnung (24. BImSchV). Wenn im Rahmen der beim Neubau
bzw. wesentlichen Anderung von Verkehrswegen notwendigen Planverfahren eine Uber-
schreitung bestimmter Grenzwerte prognostiziert wird, muss in der Regel eine Larmvorsorge
in Form aktiver oder passiver Schallschutzmafinahmen durchgefiihrt werden.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen fir allgemeine Wohngebiete tagsiber 59 dB (A)
und nachts 49 dB (A).

2 DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren, Ausgabe 2002

2 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-

Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998
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Baumschutzverordnung Potsdam

Nach der Potsdamer Baumschutzverordnung® (PBaumSchVO) sind alle Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm und alle Obstbaume mit einem Stammumfang von
mindestens 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,3 m, geschiitzt. Unter die Baumschutz-
verordnung fallen au3erdem alle Baume, die als Ausgleichs und ErsatzmalBnahme gepflanzt
wurden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 sind kei-
ne Baume vorhanden, die unter den Schutz dieser Verordnung fallen.

Trinkwasserschutz

Der Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Bdéden* (zum Entwurf des Flache-
nnutzungsplanes in der Beschlussfassung am 05.03.2008, aktueller Stand 05.05.2010) stellt
dar, dass sich der Boden- oder Grundwasserbelastungen werden flr das Plangebiet nicht
dargestellt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 29 sind weder Bau-
denkmale vorhanden noch Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) registriert.?®

Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausfihrung im gesamten Vorhabensbereich bei
Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. In diesen Fallen gilt
§ 11 BbgDSchG, wonach entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauer-
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande
u. &.) unverzuglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehtérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt flur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen sind.

Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unveréndert zu er-
halten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kénnen.
Gemal 8§ 11(3) BbgDSchG kann die Denkmalschutzbehérde diese Frist um bis zu 2 Monate
verlangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der
Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes o6ffent-
liches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehdérde um einen weiteren
Monat verlangert werden. Die Denkmalfachbehotrde ist berechtigt den Fund zur wissen-
schaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (8 11 Abs. 4 BbgDSchG) Der Veranlasser des
Eingriff in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen
des Zumutbaren zu tragen (8 7 Abs. 3 BbgDSchG).

24 Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam vom 11. Feb-

ruar 2003 (Amtsblatt 3/2003 der Landeshauptstadt Potsdam, S. 6)

% schreiben des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum,

Abt. Bodendenkmalpflege / Archdologisches Landesmuseum vom 10.02.2009
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Die bauausfuihrenden Firmen sind Gber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten
und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten. Der Beginn der Erdarbeiten ist der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.

Weitere Gesetze und Richtlinien

Rote Listen Bund/Land

Einfuhrungserlass zur Umweltvertraglichkeitsprifung in der Bebauungsplanung (Runder-
lass Nr. 23/1/2002 des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 1.
Marz 2002 ABI. S. 430

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Anlage 1, Spalte 2 und 3
EG-Artenschutzverordnung Nr. 338/97 (EG-ArtSchV), Anhang A und B

Vogelschutzrichtlinie (VSR), Artikel in Verbindung mit 8 10(2) Nr. 10 BNatSchG FFH-RL
92/43/EWG, Anhang IV (Mal3geblich ist 8§ 42 BNatSchG, da die artenschutzrechtlichen
Verbote nach FFH-RL und VSR in § 42 BNatSchG aufgenommen wurden)
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1.3.2 Einschlagige Fachplanungen

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan gilt als Grundlage flr diese Planung. Die Darstellungen fiir
das Plangebiet und sein naheres Umfeld sind unter Pkt. A./4.2 aufgefihrt.

Im Rahmen der Umweltprifung zum aktuellen Flachennutzungsplan wurde das Vorhaben-
gebiet als Teil einer besonders umweltpriifungsrelevanten Flache eingestuft. Die Flache um-
fasst unter der Bezeichnung ,GroRRer Plan — Am Herzberg (OT Golm)“ auch die nérdlich und
nordéstlich angrenzenden, im aktuellen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen bzw. ge-
werbliche Bauflachen dargestellten Flachen sowie im Siden die Flachen entlang der Bahn
bis ungefahr an das Bahnhofsgeb&ude.

Dementsprechend wurde auf der Ebene der Flachennutzungsplanung bereits eine relativ
detaillierte Umweltpriifung (im Folgenden: UP / FNP) fiir diesen Bereich durchgefiihrt. Deren
Ergebnisse sind in den Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 ein-
geflossen. Nach dem so genannten ,Abschichtungsprinzip® missen Prufungen, die bereits
im Rahmen der FNP-Aufstellung erfolgt sind, im Bebauungsplanverfahren nicht erneut erfol-
gen. Somit kann sich der Umweltbericht fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29
auf die detailliertere Darstellung der moglichen Umweltauswirkungen beschréanken, wie sie
sich voraussichtlich aus den konkret vorliegenden Planungszielen ergeben.

Die im aktuellen Flachennutzungsplan dargestellte ,Gemischte Bauflache M 2 (GFZ 0,5 —
0,8)“ wurde als grundsatzlich umweltvertraglich bewertet. Anderenfalls hatte eine Anderung
dieser Darstellung erfolgen mussen. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 verfolgte Entwicklung einer gemischten
baulichen Nutzung (Nahversorgung und Wohnen) im Rahmen einer mittleren baulichen Ver-
dichtung ebenfalls als grundsatzlich umweltvertraglich einzustufen ist.

Die weiteren Ausfilhrungen der vorliegenden Umweltprifung beziehen sich daher auf Details
und Vertiefungen, die auf der Ebene des Flachennutzungsplans noch nicht bertcksichtigt
worden sind.

Nach dem Beiplan zum aktuellen Flachennutzungsplan ,Natur- und Landschaftsschutz” liegt
das Vorhabengebiet nicht innerhalb eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes oder eines
anderen Schutzgebietes (z.B. FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet).

Der Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Boden* stellt dar, dass sich der geplante
Nahversorgungsstandort auf3erhalb des Wasserschutzgebietes Wildpark befindet. Dessen
Grenze verlauft ca. 150 m sidlich des Plangebietes. Flachen oder Standorte mit umweltrele-
vanten Boden- oder Grundwasserbelastungen werden fur das Plangebiet nicht dargestellt.

Auch der Beiplan ,Denkmalschutz enthalt fir das Gebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 29 keine Darstellungen.

Landschaftsplan

Die Inhalte der Landschaftsplanung zum aktuellen Flachennutzungsplan fir die Landes-
hauptstadt Potsdam finden im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 Be-

-84 -



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

ricksichtigung. Herausgehobene landschaftsplanerische Ziele liegen fur das Plangeltungs-
bereich und sein unmittelbares Umfeld derzeit nicht vor.

In der Karte K6 —Zielkonzept ist fur das Plangebiet unter der Rubrik ,,Fachplanung Erholung /
Landschaftsbild — Grinordnung® die Anforderung ,gestalterische und umweltfachliche Quali-
fizierung der Bauflachen” dargestellt. Im Text des Entwurfs zum Landschaftsplan (Stand 05 /
2010) wird ein landschaftlich eingebundenes Siedlungsband entlang einer Niederung (Grun-
land, gegliedert durch bewaldete Hiigel) angestrebt.

Folgende landschaftsplanerische Entwicklungsziele sind fir das Plangebiet und seine Um-
gebung (Anderungsflache ,GroRer Plan — Am Herzberg*) relevant:

1. Abwehr von Zersiedelungstendenzen und Definition von Nutzungsgrenzen am Nordrand
der vorhandenen Bebauung

2. Landschaftsgerechte Eingriinung der Siedlungsflachen und Schaffung abschirmender
Grinstrukturen als Pufferzonen

3. Intensive Durchgriinung und landschaftliche Einbindung der Neubaugebiete (Wohnbau-
und Sonderflachen)

4. Gestalterische und umweltgerechte Qualifizierung der Bauflachen

2. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

2.1 Schutzgut Mensch

Das geplante Vorhaben schliel3t unmittelbar an eine vorhandene Wohnbebauung im Osten
an. Im sudlichen Bereich beriihrt es das Universitatsgelande. Nach Westen hin 6ffnet es sich
zu den Niederungsflachen des Golmer Luchs, welche als siedlungsnahe Flache eine gewis-
se Erholungsfunktion haben. Eingeschrankt wird diese Funktion durch die Bahntrasse west-
lich des Plangebiets (Regionalbahnen verkehren etwa alle 10 Min.), welche das Areal raum-
lich zerschneidet und in diesem Bereich uniberwindbar ist. Zudem besteht dadurch eine
gewisse Gerauschvorbelastung.

Das Gebiet hat einen hohen Wohnwert durch Stadtrandlage und N&he zu Erholungsflachen.
Zusatzliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch kénnten insbesondere aufgrund
der Gerauschbelastungen durch das geplante Nahversorgungszentrum selbst sowie die da-
durch bedingte Zunahme des Verkehrs auf den angrenzenden o6ffentlichen Stral3en entste-
hen. Die wurde im Rahmen eines schalltechnischen Berichts geprift und bewertet (vgl. B. /
1.2).

Sudlich grenzt ein mit Gebauden der Universitat Potsdam bebautes Areal an das Plangebiet
an. In den Laboren des so genannten "Verflgungsgebaudes Naturwissenschaft® wird mit
Substanzen umgegangen, die giftige, sehr giftige, kanzerogene oder geruchsintensive
Dampfe freisetzen kénnen. Das Amt fir Immissionsschutz hat fir die Realisierung dieses
Gebéaudes eine Zustimmung mit Nebenbestimmungen?® erteilt, welche technische und orga-
nisatorische Sicherheitsvorkehrungen beinhalten. Die Einhaltung aller diesbeziiglichen Auf-
lagen wurde durch den zustdndigen Brandenburgischen Landesbetrieb fir Liegenschaften

%6 Amt fur Immissionsschutz, Zustimmung mit Nebenbestimmungen 115/01 vom 16.05.2001
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und Bauen (BLB) bestétigt.?” Es ist daher davon auszugehen, dass eine Gefahrdung fir die
Umgebung ausgeschlossen werden kann.

Weitere immissionsrelevante Anlagen haben aufgrund ausreichender Entfernung keinen
nennenswerten Einfluss auf das Plangebiet: Ein Mobilfunkmast in ca. 360 m Distanz in Rich-
tung Suden, ein weiterer Mobilfunkmast in ca. 400 m Abstand in Richtung Ost-Nordost und
eine Feuerungsanlage der Kaserne Geltow in mehr als 280 m Entfernung Richtung Sid-
Sudost befinden sich auf jeden Fall in unkritischen Entfernungen.

Die in einigem Abstand siudostlich befindliche SchieRanlage hat Auflagen aus der Bauge-
nehmigung schon gegenlber wesentlich naheren Wohnhausern einzuhalten und ist deshalb
ebenfalls als unproblematisch einzustufen.

2.2 Schutzgut Tiere

Das Plangebiet ist strukturarm und raumlich Uberschaubar. Fir gefahrdete Tierarten (Brut-
vogel, Reptilien und Fledermé&use) wurden zwei faunistische Untersuchungen® durchgefiihrt,
deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt werden:

Im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld wurden finf Begehungen zur Erfassung der
Brut- und Gastvigel von Anfang April bis Mitte Juli 2009 durchgefihrt. Dabei wurden insge-
samt funf Arten mit insgesamt sieben Revieren als Brutvigel im Plangebiet festgestellt, bei
zwei weiteren Arten lag der Brutplatz offensichtlich jenseits der Grenzen des Plangebietes,
es wurde aber randlich als Revier mit genutzt.

Drei Brutvogelarten sind in der Roten Liste Brandenburgs in einer Gefahrdungskategorie
verzeichnet, dies sind Bluthanfling (2 Reviere), Feldlerche (1 Revier) und Steinschmatzer (1
Revier). Der Steinschmaétzer ist Randsiedler, das Revierzentrum befindet sich jenseits des
Westrandes des Plangebietes in einem Bereich mit Bauschutt und Erdaufschittungen.

Im Gebiet wurden 14 Arten als regelmaf3ige Nahrungsgaste und eine Art als Rastvogel, wohl
auf dem Durchzug, festgestellt. Mit der Rauchschwalbe konnte eine Art nachgewiesen wer-
den, die in der Roten Liste der Brutvogel Brandenburgs in einer Gefahrdungskategorie ver-
zeichnet ist.

Bei der Kartierung der Zauneidechse konnten bei insgesamt fiinf Begehungen von je 2 h
Dauer insgesamt drei adulte Individuen erfasst werden. Alle Tiere wurden in der Sudhalfte
des Gebietes im Bereich des Ackerstreifens und sidlich davon erfasst. Insgesamt wird im
Fachgutachten von einem Bestand von etwa 10-20 Tieren im Plangebiet ausgegangen.

Zur Erfassung moglicher Fledermausvorkommen wurde das Plangebiet in zwei Nachten (Ju-
ni / Juli) mittels Detektorerfassungen und Horchboxen auf Fledermausaktivitdten untersucht.
Dabei wurden Jagdaktivitaten der folgenden Arten nachgewiesen:

2" schreiben des BLB, Regionalbereich Baumanagement Nord-West vom 09.03.2009

28 Dipl. Biol. Rainer Altenkamp, Faunistische Untersuchung - Potsdam Golm, Erfassung von Brut- und Gastvo-

geln und der Zauneidechse, Endbericht September 2009

Dipl.-Biol. Susanne Rosenau: Faunistische Untersuchung (Flederm&use) im Zuge des B-Plans Nr. 29 fur den
geplanten Nahversorgungsbereich Golm, Berlin, August 2009
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GroRRer Abendsegler / Nyctalus noctula, Breitfliigelfledermaus / Eptesicus serotinus, Zwerg-
fledermaus / Pipistrellus pipistrellus, Rauhautfledermaus / Pipistrellus nathusii und Myotis
spec.

Im Zuge der Untersuchungen konnten keine Fledermausquartiere nachgewiesen werden. Da
im Untersuchungsgebiet Gehdlze und Gebaude fehlen, die den Tieren als Quartier dienen
konnten, ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung des Vorhabens keine Quartiere betrof-
fen sind. Quartierpotenzial gibt es fir alle nachgewiesenen Arten artspezifisch entweder in
den benachbarten Geb&uden oder in den nahe liegenden Geholzbereichen mit gutem Alt-
holzbestand.

Bestandsbewertung

Das Plangebiet bietet, trotz seiner geringen Grdl3e, aufgrund seiner Habitatausstattung, der
geringen Nutzungsintensitat und der rdumlichen Anbindung an die Umgebung insgesamt
einen ortlich bedeutsamen Lebensraum fir Brutvogelarten extensiv genutzter Offenland-
schaften.

Je Art kommt jeweils nur eine geringe Zahl von Revieren auf der Flache vor, davon stehen
jedoch drei Brutvogelarten auf der Roten Liste Brandenburgs und auch die Zauneidechse ist
in Brandenburg geféhrdet.

Das vorgefundene Artenspektrum ist typisch fir junge Sukzessionsstadien der Vegetation.
Die Ansiedlung dieser Arten war hier vorwiegend deshalb madglich, weil die Flache grof3ten-
teils seit einigen Jahren nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird und der nattrlichen Suk-
zession Uberlassen blieb. Die Ansiedlung des Steinschmaétzers wurde hier au3erdem durch
die Ablagerung von Bauschutt und weiterem Schiittgut geférdert. Die dauerhafte Erhaltung
dieses Artenspektrums wirde eine entsprechende Pflege der Flache mit dem Ziel der Erhal-
tung der jetzigen Vegetationsstruktur voraussetzen. Bei Fortschreiten der Sukzession wirde
in wenigen Jahren ein Vorwaldstadium entstehen, was zum weitgehenden Verschwinden der
jetzt vorkommenden Arten fihren wirde.

Fiur die Fledermause hat das Untersuchungsgebiet ausschlie3lich eine Eignung als Nah-
rungshabitat. Es wurden aufgrund fehlender geeigneter Strukturen weder Quartiere festge-
stellt, noch gibt es im Gebiet raumliche Voraussetzungen, die den Fledermausen als Leit-
strukturen dienen und erhalten werden sollten. Die Bedeutung der Vorhabensflache als Nah-
rungshabitat und deren Zerstérung durch Flachenversiegelung wird im Hinblick auf den
Strukturreichtum der unmittelbar benachbarten Flachen (Wiesenflachen, Laub- und Misch-
waldbereiche, Obstgehblze, kleine Gewasser u.a.) als nicht bedeutend fiir die regionale Fle-
dermausfauna eingestuft. Durch zahlreiche Ersatzpflanzungen im Nahversorgungsbereich
wird das Gebiet nach der Bebauung fur die Fledermausfauna nach gutachterlicher Einschat-
zung zumindest langfristig wieder aufgewertet (Nahrungshabitat und Quartierpotenzial). Wei-
terhin ist davon auszugehen, dass eine nachtliche Beleuchtung des Nahversorgungsbe-
reichs (Laternen, Leuchtreklame u. &.) eine Anlockwirkung auf Insekten hat. Bei einem ver-
starkten Insektenaufkommen ist wiederum damit zu rechnen, dass auch die Fledermausakti-
vitat in solchen Gebieten zunimmt. Der korrelierende Anlockeffekt ,Insekten -> Flederm&ause*
ist seit langem bekannt und z.B. an Stral3enlaternen gut zu beobachten.
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2.3 Schutzgut Pflanzen

Die potenzielle natirliche Vegetation ist ein Hainrispengras-Hainbuchen-Buchenwald. Die
derzeitige Vegetation im Untersuchungsgebiet weist eine geringe Artenvielfalt auf und ist
auRerst strukturarm. Sie besteht Uberwiegend aus Ganseful3—Melden—Pionierflur (Biotop-Nr.
03234), teilweise durchsetzt mit Goldrute und Klatschmohn, sowie diversen Grasern. Es
handelt sich um eine ruderale Wiese auf trockenem Standort als siedlungsnahe, mittel bis
geringwertige Freiflache.

Durchzogen wird das Plangebiet von einem Flurstlick, welches derzeitig noch beackert wird.
Es handelt sich hierbei um einen extensiv genutzten Acker (Biotop-Nr. 09125).
Geholzstrukturen sind bis auf ein Weidengebiisch (Biotop-Nr. 071011) im Sudwesten des
Plangebietes nicht vorhanden.

Im Randbereich zur Bahntrasse hin befinden sich vereinzelt Eichen, die jedoch aufRerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen.

Tabelle: Bestandsbewertung Biotop- und Artenschutz

Schutzgut funktionsbezogene Biotoptyp Bedeutung fur
Bewertungskriterien den Arten- und
Biotopschutz

Flora / Naturlichkeit, Vielfalt, Sel- | Ruderale Wiese, ohne spontanen gering-mittel
Fauna tenheit und Gefahrdung Gehdolzbewuchs
vorkommender  Tier und  \yeidengebiisch mittel-hoch
Pflanzenarten
Extensivacker gering-mittel

Die Offenflachen sind nur maRig naturnah ausgebildet. Der anthropogene Einfluss ist —
durch andauernde Nutzung, gelegentliche Mahd und anthropogene Uberformung des Bo-
dens — eher hoch.

Das Weidengebiisch gehort, wie alle Laubgeblsche, Feldgehdlze, Alleen und Baumreihen,
der Kategorie der in Brandenburg gefahrdeten Biotope an. Ruderalfluren sind nicht gefahr-
det.

Hinsichtlich der Lebensraumfunktion fur gefahrdete Tier- und Pflanzenarten sind die Bioto-
pe relativ positiv zu bewerten. Sowohl die Offenflachen als auch das Weidengeblisch sind
mogliche Habitate fur Vogel und kleine S&ugetiere. Die Offenflachen stellen wichtige Lebens-
rdume fir Insekten dar. Besonders trockene und nahrstoffarme Abschnitte sind auf3erdem
potenziell Standorte fir Pflanzenarten, die auf regelméaRig gestorten Standorten nicht Gberle-
bensfahig sind.

Die Wiederherstellbarkeit fur die geholzfreien Teilflachen ist kurzfristig gegeben (1-5 Jah-
re). Die Standortverhaltnisse sind fur Brandenburger Verhaltnisse durchschnittlich; dies stiitzt
die positive Prognose der Wiederherstellbarkeit. Die Weidengebiische sind ebenfalls wieder
herstellbar (3-8 Jahre).
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Als Trittstein ist das Plangebiet ohne Bedeutung, da in der Umgebung groR3flachig ver-
gleichbare Biotope vorkommen.

Die im Planungsgebiet auftretenden Biotoptypen sind nicht besonders geschitzt. AuRerdem
sind die Biotope stark beeintréchtigt aufgrund der Zerschneidungswirkung der Bahn sowie
der landwirtschaftlichen Nutzungen. Die Naturlichkeit ist stark eingeschrankt. Schutzgebiete
nach FFH-Richtlinie und nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) sind
von der Planung nicht betroffen.

2.4 Schutzgut Boden

Im Planungsgebiet treten vorwiegend bindige und stellenweise nichtbindige Sande auf, teil-
weise sandiger Lehm. Es handelt sich um vorwiegend unbebauten unversiegelten Boden
(Ruderalfluren) und extensiv genutzte Ackerflachen, die von Winderosion gefahrdet sind.

Der Oberboden ist etwa 0,4 m machtig und besteht aus schwach organischen schluffigen
Sanden. Darunter befindet sich eine Schicht Decksand aus schluffigen Sanden mit einer
Méachtigkeit von 0,7 —=2,2 m.

Es sind uberwiegend Braunerden, z.T. lessiviert aus Sand uber Schmelzwassersand, vorzu-
finden. Die Versickerungsfahigkeit liegt bei einem kf-Wert (Durchlasigkeitsbeiwert) von etwa
10°°. Es ist demnach nur eine bedingte Versickerungsfahigkeit gegeben.

Laut Umweltamt Brandenburg liegen keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder andere
Bodenverunreinigungen vor.

Im Kartenmaterial ,Eigenstandige Karten zum Textband des Landschaftsplanes” ist die Fla-
che nicht untersucht und als weil3e Flache dargestellt.

Das Vorhaben liegt nicht in einem Gebiet, fir das es einen Kampfmittelverdacht gibt. MaR3-
nahmen der Kampfmittelberaumung sind nicht erforderlich. Sollten bei Erdarbeiten dennoch
Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Kampfmittelverordnung fur
das Land Brandenburg (KampfmV) verboten, diese zu beriihren oder ihre Lage zu veran-
dern. Die Fundstelle ist gemaf § 2 KampfmV unverzuglich der nachsten drtlichen Ordnungs-
behorde oder der Polizei anzuzeigen.
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Tabelle: Bestandsbewertung Boden

Schutzgut

funktionsbezogene
Bewertungskriterien

Bestandsbewertung

Boden

Naturlichkeitsgrad und Funktionsfahig-
keit des Bodens (Grad der anthropoge-
nen Veranderung des Bodens)

Uberwiegend gering anthropogen verander-
te Béden im gesamten Plangebiet. Teilweise
Bodenverdichtung durch landwirtschaftliche

Nutzuna.

Im Oberboden durch Bodenbearbeitung
veranderte Boden auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen

Puffer- und Filterfunktion
(Zurtckhaltung von Eintrdgen in den
Boden)

Infiltrationsfunktion
(Durchlassigkeit fir die Grundwasser-
neubildung)

mittel

gering

Erosionsschutz
(Schutz des Oberbodens vor Abtrag
durch Wasser und Wind)

Lebensraumfunktion
(Boden als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen)

gering-mittel

mittel

Biotische Ertragsfunktion
(Ertragsfahigkeit des Bodens als
Grundlage fur die Produktion von Bio-
masse)

gering-mittel

Die Boden im Plangebiet weisen eine allgemeine Funktionsausprdgung auf. Besondere
Funktionen als Lagerstattenressource, bzw. als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind
nicht betroffen. Bodendenkmale sind im Untersuchungsgebiet nicht bekannt.

2.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die héchsten Grundwasserstéande
variieren zwischen 2,8 m und 11 m unter Gelandeoberflache. Die Flierichtung liegt in Rich-
tung Sudwest bis Nordwest und ist von geringer Geschwindigkeit.

Es liegt nach Aussagen des Landesamtes fir Geowissenschaften und Rohstoffe Branden-
burg gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen keine unmittelbare Gefahrdung vor.

Im Kartenmaterial ,Eigensténdige Karten zum Textband des Landschaftsplanes” ist die Fla-
che nicht untersucht und als weil3e Flache dargestellt.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich keine Grund-
und Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes.
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Tabelle: Bestandsbewertung Wasser

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Wasser | Grundwasseranreicherung Das Geléande ist nicht versiegelt. Grundwasseran-
reicherung und Niederschlagsretention sind nicht
beeintrachtigt.

Grundwasserverschmutzungs- Grundwasser ist aufgrund anstehender Béden und
empfindlichkeit Flurabstand relativ geschiitzt (mittlere Verschmut-
zungsempfindlichkeit).

Das Untersuchungsgebiet liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten und weist daher keine
besondere Bedeutung fur die langfristige Sicherung von Trinkwasservorkommen auf. Die
Grundwasserneubildungsrate ist relativ gering und liegt im Bereich von 100 mm/Jahr.

2.6 Schutzgut Klima / Luft

Nach den statistischen Tabellen von 1961-1990 des Deutschen Wetterdienstes, Wetteramt
Potsdam, liegt das Planungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen dem starker maritim be-
einflussten Klima des Raumes Berlin und dem eher kontinental beeinflussten Klima im Sid-
osten des Landes Brandenburg. Es fallen durchschnittlich 586 mm Niederschlag im Jahr. An
durchschnittlich 65,5 Tagen im Jahr herrscht Nebel. Die mittlere Jahreslufttemperatur liegt
bei 8,7° C.

Die Hauptwindrichtungen sind West (17%) und Stdwest (13,6%), 12 % der Winde sind Ost-
winde. Windgeschwindigkeiten > 11,5 m/s kommen aus westlicher und siidwestlicher Rich-
tung.

Inversionswetterlagen, d.h. austauscharme und zu 20% windstille Wetterlagen treten als
Bodeninversionen an insgesamt 122 Tagen im Jahr, vor allem in den Monaten August, Sep-
tember und Oktober auf. Hoheninversionen kommen an 179 Tagen im Jahr vor, vor allem in
den Monaten Oktober bis Februar.

Tabelle: Bestandsbewertung Klima/Luft

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Klima / Temperatur, Luftfeuchte, | keine Veranderung gegenuber Freilandverhéltnis-
Lufthygiene = wind sen, Kaltluftentstehungsgebiet.

Lufthygienische Beeintrachti-| Sehr geringe lufthygienische Belastungen in der
gungen durch Immissionen Form staub- und gasférmiger Immissionen durch
Hausbrand und Stral3enverkehr.
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Die Lage ostlich des Zernsees und des Golmer Luchs gewahrleistet eine gute Frischluftver-
sorgung bei den vorherrschenden West- und Sudwestwinden. Auch bei Ostwinden oder In-
versionswetterlagen ist die Luftqualitat besser als z.B. im Potsdamer Stadtgebiet. Es handelt
sich bei den Grinland- und Ackerflachen um kaltluftproduzierende und kaltluftsammelnde
Gebiete; die Flachen besitzen eine klimaokologische Ausgleichsfunktion (s. UP / FNP).

Eine lufthygienische Vorbelastung besteht nicht. Nach Auswertung des Kartenmaterials ,Ei-
genstandige Karten zum Textband des Landschaftsplanes” liegt die Stickoxidbelastung bei
2-4 ng /m®, der Grenzwert liegt bei 40 pg /m* Die Feinstaubbelastung im Plangebiet liegt bei
0,3 - 0,6 ug/m>. Der Grenzwert liegt bei 20 ug/m?.

2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt nordlich des alten Ortskerns von Golm. Im Norden bilden die land-
schaftsprdgenden Erhebungen des GroRRen Herzberges und des Zachelberges die einrah-
mende Kulisse der offenen Landschaft. Den Higeln vorgelagert befindet sich ein Kiefern-
waldchen. Die waldbestandenen Hiuigel, insbesondere die mit einem Wegesystem gut er-
schlossenen Waldrander, weisen eine hohe Naherholungsqualitat auf. Die Ruderalflachen,
zu denen das Planungsgebiet gehort, bieten wenig Naherholungspotenzial. Westlich des
Gebiets liegen Golmer Luch und Zernsee mit hoher Erholungsqualitét.

Im Nord-Osten findet man die Landschaft sehr higelig mit Nadel- und Laubbewaldung vor,
wodurch der Blick begrenzt ist. Studlich des Planungsgebietes befindet sich der Ort Golm mit
dorflichen Freiraumstrukturen (Garten, Dorfplatze, dorfliche FuBwege). Das Gebiet liegt in
der bislang ungestérten Sichtachse Reiherberg-Grol3er Herzberg.

Das Planungsgebiet selbst ist leicht hiigelig und hat Feld- und Wiesencharakter. Im Norden
und Westen schlieBen sich vor allem Felder und Acker an. Das Gebiet selbst ist mit einem
noch beackerten Feldstreifen im unteren Drittel durchzogen. Es handelt sich um eine Offen-
landschaft in Ortsrand-/Ortslage mit fehlender Ortsrandeingriinung der Siedlungsréander

An dem schmalen Feldstreifen westlich vom Gelande verlauft die Bahntrasse, welche punk-
tuell von Eichen und kleineren Geblschen gesdumt wird. Im Osten grenzt das Gebiet an
eine Stral’e mit Busverkehr an, anschlie3end findet man ein Wohngebiet mit Mehrfamilien-
h&ausern vor.

Tabelle: Bestandsbewertung Landschaftsbild / Erholungseignung

Schutzgut funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Land- Schénheit, Eigenart und Vielfalt Siedlungsrand mit Ubergang zu wenig strukturierter
schaftshild | von Natur und Landschaft; land- | Offenlandschaft mit mittlerer Erlebniswirksamkeit
schaftsraumtypische Strukturen und deutlichen Vorbelastungen.
und Einzelelemente

Erholung = Nutzungsmdglichkeiten Keine Nutzungsméglichkeiten, keine Einbindung in
markiertes Radwegenetz
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Das Umfeld des Plangebietes wirkt sehr heterogen, insbesondere durch die neuen Instituts-
gebaude im Suden und den westlich der Bahnlinie gelegenen Wissenschaftspark Golm. Das
Landschaftsbild ist durch die hohen Gebaude der Universitdt sowie die Bahnanlagen stark
anthropogen gepragt und beeintrachtigt.

2.8 Kultur und sonstige Sachguter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmaler, Bau- und Kulturdenkmale und beson-
dere Sachguter gemald § 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)
bekannt

2.9  Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgitern

Beim derzeitigen Planungsstand des Projektes sind keine relevanten, Uber die bereits be-
schriebenen Auswirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Umweltschutzgitern zu erkennen.
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

3.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der
Planung

3.1.1 Auswirkungen auf das Schutzqut Mensch

Das Ziel besteht in der weitestgehenden Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Larm far
die Wohnnutzung im Plangebiet sowie fur die dstlich angrenzende Wohnnutzung. Das schall-
technische Gutachten zum Vorhaben hat ergeben, dass die von der geplanten Sonderge-
bietsnutzung ausgehenden Schallemissionen durch geeignete MalRBnahmen des aktiven
Schallschutzes so gemindert werden koénnen, dass die Orientierungs- bzw. Richtwerte der
DIN 18005 bzw. der TA Larm fir die geplanten allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
weder tagstber noch nachts Uberschritten werden (vgl. B./1.2).

Durch den o6ffentlichen Verkehr auf Schiene und StraRe kommt es ausschlief3lich in der
Nacht zu Uberschreitungen des relevanten Grenzwertes von 49 dB (A) nach der 16.
BImSchV von bis zu ca. 6 dB (A) fur einige Fassadenbereiche im WA 1 und WA 2. Mal3geb-
lich ist hier insbesondere der néchtliche Busverkehr.

Durch Mal3nahmen des passiven Schallschutzes, namentlich durch die bevorzugte Orientie-
rung von Schlafraumen zu den schallabgewandten Geb&audeseiten, den Einbau von Fens-
tern der geeigneten Schallschutzklasse sowie schallgedammter Liftungseinrichtungen fir
die zum Schlafen geeigneten Raume, koénnen jedoch die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.

Durch die bereits bestehende Gerduschabstrahlung der versorgungstechnischen Anlagen
der benachbarten Universitdtsgebaude sind keine erhéhten Gerduschimmissionen tber den
ermittelten Zustand hinaus zu erwarten.

Die bestehende Belastung durch Stickoxide und Feinstaub liegt sehr deutlich unterhalb der
jeweiligen Grenzwerte. Eine Gefahrdung des Umfeldes aufgrund des Umgangs mit Gefah-
renstoffen im sddlich des Plangebiets gelegenen ,Verfligungsgebaude Naturwissenschaft*
der Universitat Potsdam kann ebenfalls ausgeschlossen werden, da alle diesbezlglich erfor-
derlichen Schutzmal3nahmen und -vorkehrungen eingehalten werden.

Andere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht
erkennbar. Insgesamt sind durch die Planung keine wesentlichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen fur das Schutzgut Mensch zu erwarten.

3.1.2 Auswirkungen auf das Schutzqut Tier

Durch den Verlust von Brutrevieren und Nahrungsquellen fir die hier vorkommenden Vogel-
arten sowie den Verlust der Lebensstétten von Zauneidechsen und der im Gebiet vorkom-
mender Insektenarten wird sich der Zustand der Flache als Lebensraum fur diese Tiere ver-
schlechtern. Mit der Bebauung werden die Habitate der hier relevanten Arten vollstandig
zerstort, da diese Gebaude, hohe Vegetation in Form von Baumen und eine starke Zunahme
der menschlichen Préasenz nicht tolerieren. Die Offenlandbereiche in der Umgebung des UG
werden zur Zeit mit Ausnahme des westlich angrenzenden Bahngelandes deutlich intensiver
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genutzt als das Plangebiet und bieten daher fur die gefahrdeten Arten nur eingeschrankt
nutzbaren Ersatzlebensraum.

Durch das Vorhaben kommt es sowohl zu einer direkten Flacheninanspruchnahme (und da-
mit einem direkten Lebensraumverlust von Vogelarten) als auch zu einer Habitat-
fragmentierung. Eine Reduktion der Flachengrdlie zieht unweigerlich eine Verringerung des
Artenbestandes bzw. den Austausch (Ersatz) von spezialisierten Arten durch Generalisten
nach sich. Die geftérderten Arten kommen in der Regel haufig vor und sind nicht gefahrdet.
Damit fuhrt Habitatfragmentierung zu einem Verlust sensitiver Arten im Plangebiet.

Andererseits haben die Bestandserfassungen jedoch gezeigt, dass besonders stérsensitive
Brutvogelarten innerhalb des Planungsraumes nicht vorkommen. Hier lebende Vogelarten
kénnen auf vergleichbar strukturierte Flachen in der unmittelbaren Umgebung ausweichen.
Die Gefahr des Erléschens lokaler Populationen besteht nicht.

Bei der Erschlielung des Baugebiets werden Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Zaunei-
dechse im Siuden des Plangebiets zerstdrt. Zur moglichst weitgehenden Vermeidung des
Tatbestands der Verletzung und Tétung sollen die Tiere vor der Erschliefung umgesiedelt
werden. Hierzu sind Nachstellen und Fangen erforderlich; Stérungen werden nicht zu ver-
meiden sein. Soweit Exemplare nicht gefangen und umgesiedelt werden kénnen, werden sie
mit hinreichender Wahrscheinlichkeit von Verletzung und Tétung betroffen sein.

Das Plangebiet steht in rAumlich-funktionalem Zusammenhang mit der 6stlich angrenzenden
Bahntrasse, die fur die Zauneidechse als Korridor im Biotopverbund dient. Deshalb ist davon
auszugehen, dass Verluste einzelner Individuen im Plangebiet bezogen auf die lokale Popu-
lation, deren Schwerpunkt entlang der Bahntrasse besteht wieder durch zuwandernde Tiere
ausgeglichen werden.

Im Plangebiet entstehen durch die geplante Neuanpflanzung von Baumen, Gehdlzen und
Strauchern sowie die Begriinung von Wohnfreiflachen und Dachflachen im Sondergebiet
neue Lebensraume fiir Végel, Kleintiere und Insekten.

Eine Beeintrachtigung der nachtaktiven Insektenfauna stellen die Lichtimmissionen der Stra-
Ren- und AulRenbeleuchtung dar. Insbesondere in Ortsrandlagen kann es durch die Lockwir-
kung zu vermeidbaren Verlusten nachtaktiver Insekten kommen. Auch kénnen bei einer
Verwendung von Leuchtmitteln mit geringerer Lockwirkung Beeintrachtigungen des Men-
schen durch massenhaft angelockte Insekten vermieden werden.

Fur die Fledermauspopulation kann sich die Anlockwirkung auf Insekten und die damit ver-
bundene Zunahme des Nahrungsangebotes hingegen positiv auswirken. Im Ubrigen sind
aufgrund des Fehlens von geeigneten Quartieren und Leitstrukturen keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen fir die Fledermaus zu erwarten.

3.1.3 Auswirkungen auf das Schutzqut Pflanzen

Schutzgutbezogenes Planungsziel ist es, alle nicht tGiberbaubaren Grundsttickflachen, sofern
sie nicht anderen notwendigen Funktionen dienen (Wege, Zufahrten, Stellplatze), zu begru-
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nen und zu bepflanzen. Die Stellplatzflachen sollen mit umfangreichen Baumpflanzungen
gegliedert und an den R&ndern eingegrint werden.

Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet durch einen relativ hohen Anteil versiegelter
und Uberbauter Flache gepragt sein. Die vorhandenen ruderalen Gras- und Staudenfluren
sowie die extensive Ackerflache werden durch das Vorhaben vollstandig beseitigt. Durch die
geplanten Begriinungs- und BepflanzungsmalRhahmen kann der Verlust der bestehenden
Vegetationsflachen nicht vollstéandig ausgeglichen werden.

Der Verlust von gering- bis mittelwertigen Biotopen, wie Extensivacker und Ruderalfluren
sowie von einigen nicht geschitzten Baumen und Strauchern, bzw. deren teilweise Um-
wandlung zu gartnerisch genutzten Flachen ist jedoch nicht als erheblicher Eingriff in das
Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt zu werten.

3.1.4 Auswirkungen auf das Schutzqut Boden

Schutzgutrelevantes Planungsziel ist die Begrenzung des Versiegelungsgrades auf das fur
die Realisierung des Nahversorgungsbereichs Golm mit erganzender Wohnbebauung not-
wendige Mal3. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenmateri-
alien fur Stellplatze und Zufahrten kann die Versickerung geférdert und die Grundwasser-
spende erhoht werden.

Niederschlagswasser von den Dachflachen sollte soweit wie mdglich auf der Flache versi-
ckert werden, um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung moglichst gering zu hal-
ten. Im Bereich der Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie der Gehwege wird der Boden bei
der Verwendung luft- und wasserdurchlassiger Belagsmaterialien lediglich teilweise versie-
gelt. Im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstickflachen wird die Bodennutzung durch
gartnerische Eingriffe intensiviert. Fir Bereiche, die nicht tberbaut bzw. versiegelt werden,
ist wahrend der Bauphase darauf zu achten, dass es moglichst nicht zu Bodenverdichtungen
durch den Einsatz schwerer Baumaschinen kommit.

Bei der Berechnung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird davon ausgegangen, dass die
uberbaubaren Grundstucksflachen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vollstandig
versiegelt werden. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO versiegelbaren Flachen werden als teilver-
siegelte Flachen gewertet, da sie gemafl TF 17 und TF 18 lberwiegend in wasser- und luft-
durchlassigem Auf- und Unterbau herzustellen sind.

Fur die verlangerte StralRe In der Feldmark wurde die seitens der Vorhabentragerin vorgeleg-
te Entwurfsplanung zugrunde gelegt, welche die Fortfiihrung der Querschnitte der bestehen-
den StralRe vorsieht. Fur die Trassenfreihaltung wird der verkehrsgutachterlich empfohlene
Straldenquerschnitt angesetzt. Fahrbahnflachen einschliellich Grundstiickszufahrten werden
als vollversiegelt, Gehwege und Parkplatze als gepflastert und damit teilversiegelt (wie im
Bestand) und Griinstreifen einschlieRlich Baumpflanzflachen als unversiegelt angenommen.
Die StralRenverkehrsflache entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze wird als unversie-
gelt angesetzt, da sie der Pflanzung von Stral3enbdumen dient und als Griinstreifen angelegt
wird.
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Aufgrund der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich folgen-

de Werte:

Baugebiet / Gesamt- Grundflache GR / voll- |GRZ nach Stellpl., Zu- Potenzielle Vege-
Flache flache ca. versiegelte Flache m® §19 (4) [fahrten, tationsflachen* m?

m? BauNVO Nebenanl. m?

SO (GRZ 0,4) 9.965 3.985 0,8 3.985 1.995
WA 1 (GRZ 0,26) 2.095 545 0,5 500 1.050
WA 2 (GRZ 0,26) 8.975 2.335 0,6 3.050 3.590
verl. Strae In der 4.350 1.625 1.500 1.225
Feldmark

Trassenfreihaltung 1.660 710 595 355
westl. Stral3enver- 185 0 0 185
breiterung In der

Feldmark

Insgesamt 27.230 9.200 9630 8.400

* Im Rahmen der spateren Ausfiihrungsplanung kénnen z.B. Wohnwege ergénzt werden, die den Vegetations-

anteil in geringer Weise mindern, jedoch nicht auf die GRZ angerechnet werden

Der Anteil der vollversiegelten Flache an der Gesamtflache wird somit voraussichtlich ca.
34 % betragen, der Anteil der teilversiegelten Flache ca. 35 %. Voraussichtlich etwa 31 %
der Plangebietsflache stehen als potenzielle Vegetationsflachen zur Verfigung.

3.1.5 Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

Das schutzgutrelevante Ziel besteht in der Vermeidung nicht erforderlicher Versiegelungen.
Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenmaterialien kann die
Versickerung geférdert und die Grundwasserspende erhéht werden. Stellplatze und Zufahr-
ten und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile sind wasseraufnahmeféhig zu belassen
oder herzustellen.

Mit einer Begrunung von Dachflachen kann die Menge des abzuleitenden Niederschlags-
wassers deutlich verringert werden.

Als Folge des geplanten Vorhabens ist eine Flachenversiegelung gemaf der oben stehen-
den Tabelle zu erwarten. Dabei fiihrt insbesondere die vollstandige Bodenversiegelung zu
einer Verringerung der Grundwasserneubildung, die nur in Teilbereichen durch Versicke-
rungsmafinahmen z.B. Mulden auf den Parkplatzen aufgefangen werden kann.

In der Bau- und Betriebsphase ist das Grundwasser durch mdgliche Storfalle gefahrdet.
Trinkwasserschutzzonen sind durch die Planung nicht betroffen. Der Verlust von Versicke-
rungsflache ist auf Grund der hydrogeologischen Situation im Plangebiet kein relevanter Ein-
griff im Sinne des § 10 BbgNatSchG bzw. kann durch wasserhaushaltschonende MalRnah-
men vermieden werden.

-97-



Landeshauptstadt Potsdam Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

Durch eventuelles Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr
des Eintrags von Schadstoffen. Moglicherweise kommt es zu 6rtlichen baubedingten Absen-
kungen des Grundwassers.

3.1.6 Auswirkungen auf das Schutzqut Klima / Luft

Durch das geplante Vorhaben geht die klimatische Ausgleichsfunktion der bestehenden Frei-
flache verloren. Kleinklimatische Veranderungen ergeben sich zum einen in Folge der Ab-
nahme der Luftfeuchtigkeit aufgrund mangelnder Verdunstungsmaoglichkeiten, da das Nie-
derschlagswasser schnell oberflachlich abgefiihrt wird. Zum anderen bewirkt die Bodenver-
siegelung einen Temperaturanstieg. Am Tage heizen sich die Stein- und Asphaltflachen
starker auf als vegetationsbhedeckte Flachen (Veranderung des Offenlandklimas in Sied-
lungsklima). Anders als bebaute Flachen verwenden letztere einen erheblichen Teil der er-
haltenen Strahlung zur Verdunstung des im Boden und im Bewuchs aufgespeicherten Was-
sers, so dass eine vergleichsweise geringere Erwarmung erfolgt.

Klimatisch belastete Bereiche sind im Umfeld jedoch nicht vorhanden, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass die Zunahme der Versiegelung keine erheblichen klimatischen
Auswirkungen fur das Plangebiet und angrenzende Flachen haben wird.

Die Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern sowie die Begriinung von Wohnfreiflachen
und Dachflachen im Sondergebiet wirken sich positiv auf das Mikroklima aus. Wesentliche
nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima sind insgesamt nicht zu erwarten.

Mit der Errichtung des Nahversorgungszentrums wird sich kleinraumig in der Umgebung des
Plangebietes das Verkehrsaufkommen erhéhen. Die Anlieferung per Lkw und der Kunden-
verkehr, der anteilig per Pkw erfolgen wird, fiilhren zu etwas héheren Luftschadstoffbelastun-
gen.

Aussagen Uber den Umfang der zusatzlichen Immissionen liegen nicht vor. Aufgrund der
geringen Vorbelastung ist jedoch nicht davon auszugehen, dass kiinftig Grenzwerte einzel-
ner Luftschadstoffe Uberschritten werden. Die zuséatzlichen Belastungen werden keine erheb-
lichen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und auf die menschliche Gesund-
heit haben.

3.1.7 Auswirkungen auf das Schutzqut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am Rande des bereits besiedelten Innenbereichs von Golm.
Nach Osten (Wohnungsbau) und Suden (Universitatsgebaude) grenzen baulich genutzte
Flachen sowie offentliche StralRen unmittelbar an. In westlicher Richtung folgt die siedlungs-
raumliche Barriere der Bahntrasse. Lediglich nach Norden grenzt gegenwértig noch offener
Landschaftsraum an. Diese Flachen sind jedoch im aktuellenFlachennutzungsplan fur die
Landeshauptstadt Potsdam als Bauflachen dargestellt. Mittel- bis langerfristig wird sich das
Plangebiet also inmitten des bebauten Raumes befinden.

Insofern stellt die geplante Bebauung auf offenen Landwirtschafts- und Ruderalflachen, wel-
che aufgrund der hier fehlenden Gehdolzstrukturen weithin sichtbar ist, zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch eine gewisse Beeintrachtigung fur das Landschaftsbild dar. Die subjektiv ne-
gativen visuellen Auswirkungen der Bebauung kénnen jedoch durch eine Eingriinung mit
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raumwirksamen Gehdlzpflanzungen soweit vermindert werden, dass kein erheblicher Eingriff
in dieses Schutzgut verursacht wird.

Gleichzeitig fugt sich eine durchgrinte bauliche Nutzung mittlerer Intensitat gut in die vor-
handene stadtebauliche Situation und das Ortsbild ein. Die Wohnbebauung wird mit einer
maximalen Hohe von drei Geschossen und Satteldach geplant. Sie soll damit nicht nur dem
menschlichen Maf3stab entsprechen, sondern auch unter der Hohe der Baumkronen liegen,
die sie schirmartig Uberstehen sollen. Die Geb&aude sind in die Landschaft so eingegliedert,
dass die Hohenziige vom Golmer Luch aus gesehen Uber die Gebaude ragen und als land-
schaftsbestimmende Raumkante erkennbar bleiben. Sie weisen insgesamt nur ein geringes
Beeintrachtigungspotenzial auf.

AulRerdem ist zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet bereits jetzt keine besondere land-
schaftsrdumliche Qualitat aufweist und eher als ungestaltete Brachflache denn als Teil des
offenen Landschaftraums wirkt. Insofern wirkt sich insbesondere die geplante Wohnbebau-
ung positiv auf das Ortshild aus, da die bereits erfolgte Siedlungsentwicklung in diesem Teil
Golms logisch fortgefuhrt wird und gegeniber der siedlungsraumlichen Barriere der Bahn-
trasse einen adaquaten Abschluss erhalt.

Potenzielle Konflikte durch die Uberbauung vorhandener Trampelpfade sind nicht nachhaltig,
da Alternativen zu den vorhandenen FulRwegen in der unbebauten Umgebung des Plange-
bietes bestehen.

3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung treten die dargestellten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter nicht auf.

Die brachliegenden Flachen des Plangebietes wirden sich jedoch durch natirliche Sukzes-
sion langfristig zu Wald entwickeln. Das bedeutet, dass der Bereich als Lebensraum fur Of-
fenlandarten wie die hier nachgewiesenen Brutvdgel und die Zauneidechse sowie als Jagd-
habitat fir Flederm&ause auch bei Nichtdurchfihrung der Planung nach und nach verloren

ginge.
Zu beachten ist prinzipiell, dass mit der Bauflachendarstellung auf der Ebene des Flache-
nnutzungsplanes die grundlegende bauleitplanerische Entscheidung tber eine bauliche Nut-

zung bereits auf der Ebene der gesamtstadtischen Planung fir die Landeshauptstadt Pots-
dam getroffen wurde.
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4. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Schutzgutbezogene Bilanzierung der kompensationspflichtigen Eingriffe

Im Folgenden werden die geplanten MalBhahmen zur Vermeidung, Minderung oder Aus-
gleich der Konflikte bei Realisierung der Planung dargestellt:

4.1.1 Schutzgut Mensch

Eine leichte Zunahme der Beeintrachtigungen durch zunehmenden Verkehr (Larm, Luft-
schadstoffe) innerhalb und im Umfeld des Plangebietes ist aufgrund der geplanten Nutzun-
gen Nahversorgungsbereich und Wohnen unvermeidlich. Die VerkehrserschlieBung ist effizi-
ent und leistungsfahig, so dass unnétige Belastungen vermieden werden.

Mit den schallgutachterlich empfohlenen Malnahmen (vgl. Kapitel B./1.2.4) zum aktiven und
passiven Schallschutz, welche im vorhabenbezogene Bebauungsplan und im Durchfih-
rungsvertrag ihren Niederschlag finden, kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Eine Gesundheitsgefahrdung durch Luftschadstoffe ist aufgrund geringer Vorbelastung so-
wie der Einhaltung moderner technischer Sicherheitsvorkehrungen in den benachbarten In-
stitutsgebdauden der Universitat Potsdam nicht zu erwarten.

Zusatzliche Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmal3nahmen zur Vermeidung
nachhaltiger Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch sind deshalb nicht erforderlich.

4.1.2 Schutzqut Tier

Mit der Bebauung des Plangebietes entstehen erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigun-
gen der Lebensrdume der hier britenden Vogelarten und der Zauneidechse. Der Verlust
einzelner Individuen kann durch geeignete Malihahmen vermieden werden:

* Durchfihrung der Berdumung des Gelandes und Beginn der ErschlieBungsmafinahmen
auRRerhalb der Vogelbrutzeit,

* Fangen und Umsiedeln der Zauneidechsen im Plangebiet vor Beginn der Baumafinah-
men im April oder Mai.

Zur Durchfihrung von KompensationsmalRnahmen fir die im Plangebiet vorkommenden
Brutvogel stehen in der Nahe des Plangebietes zwei Flachen mit einer Grél3e von insgesamt
24.070 m2 zur Verfugung (s. Abb. 4). Die grofRere Flache ist ca. 22.355 m? grof3. Die kleinere
Flache hat eine GroRe von ca. 1.715 m? Beide Flachen befinden sich im Eigentum der Vor-
habentragerin und werden gegenwartig noch landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Sie
liegen jeweils etwa 500 — 600 m nordostlich des Plangebietes.

Als vorgezogene, funktionserhaltende Ausgleichsmal3Bnahme (CEF-MalRnahme) fur den Ver-
lust einer strukturarmen Ruderalbrache und den damit verbundenen Verlust von Fortpflan-
zungsstatten von Offenlandarten (bodenbrutende Vogel) werden die Flachen von einem In-
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tensivacker in eine extensiv genutzte ruderale, artenreiche Krauterwiese (ca. 22.400 m?
umgewandelt. Durch eine dauerhafte Nutzungsextensivierung und die Anlage und dauerhaf-
te Pflege der Flache (z.B. jahrliche Teilmahd der Flache) werden Ersatzlebensraume fur Vo6-
gel geschaffen. Eine Eingrinung der Wiesenflache erfolgt durch eine ca. 400 m lange 3-
reihige Feldhecke an der nérdlichen Grenze (1.200 m2) und ein flachiges Feldgehélz (400
m?) aus einheimischen, standortgerechten Strauchern (85 %) und Baumen (15 %).

Speziell fur die Ansiedlung des Steinschmatzers erfolgt die Aufsetzung eines Lesesteinhau-
fens aus Feld- oder Bruchsteinen mit einer Mindesthéhe von 1,5 m. Hinsichtlich des Stein-
schmatzers ist auRerdem zu bericksichtigen, dass lediglich eine randliche Revierbetroffen-
heit festgestellt wurde. Das eigentliche Bruthabitat befindet sich bereits aul3erhalb des Plan-
gebietes.

Die GrolRRe dieser Ausgleichsflachen entspricht nahezu der Gesamtgro3e des Plangeltungs-
bereichs (ca. 27.000 m?). Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass eine Flache von ca.
4.000 m? innerhalb des Plangebietes gegenwértig nicht als Ruderalbrache, sondern noch als
extensiv genutzter Sandacker zu klassifizieren ist, so dass nur ca. 23.000 m? Ruderalbrache
verloren gehen.

Die Ausgleichsflachen werden entlang der Rander zum perspektivischen Siedlungsraum
durch frei wachsende Feldhecken und Feldgehdlze eingegrint. Damit kdnnen mogliche Sto-
rungen wirksam reduziert werden. Im Gegensatz dazu grenzt die verloren gehende Ruder-
albrache im Plangebiet derzeit bereits zweiseitig (Osten und Siiden) unmittelbar an den be-
stehenden Siedlungsraum (Wohnen, Universitat Potsdam) sowie nordéstlich an einen 6ffent-
lichen Griinzug an und ist insofern keineswegs ungestort.

Die groRRere der beiden Ausgleichsflachen mit einem Umfang von ca. 2,23 ha ist auch als
Feldlerchenhabitat geeignet. Hierbei ist auch zu berticksichtigen, dass es sich bei dem verlo-
ren gehenden Habitat (Plangebiet) nicht um eine isolierte Brache innerhalb eines ansonsten
vollstdndigen bebauten Siedlungsraums handelt. Vielmehr werden auch nach Umsetzung
des Vorhabens grof3e Offenlandflachen nérdlich des Plangebietes verbleiben, welche zu-
satzliche Ausweichmoglichkeiten fur die Feldlerche bieten.

Die 0.g. Anlage ruderaler Wiesenflachen erfolgt als vorgezogene, funktionserhaltende Aus-
gleichsmaflinahme (CEF-Malinahme), durch die fir die betroffenen Brutvogelarten neue Ha-
bitate in direkter funktionaler Verbindung zu den verloren gehenden Revieren geschaffen
werden. Alle im Plangebiet vorgefundenen Brutvogelarten sind nach gutachterlicher Aussage
aufgrund ihrer Bindung an unter natirlichen Bedingungen immer nur fiir wenige Jahre exis-
tierende Habitate hochmobil und kdnnen auch neu entstandene Lebensraume schnell besie-
deln.

Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass i. S. d. § 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die
Okologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Insgesamt tritt keine Verschlechterung
der 6kologischen Gesamtsituation ein. Daher ist auch davon auszugehen, dass mit Bezug
auf die nachgewiesenen Brutvogelarten die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG der Realisierung des Vorhabens nicht entgegenstehen.
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Um den Brutvogeln des Siedlungsbereiches und einigen der festgestellten Nahrungsgaste
weiterhin attraktive Bedingungen im Plangebiet zu bieten, sind fur die Bebauung und Be-
pflanzung auRerdem folgende Mal3nahmen sinnvoll:

* Anbringung einer moglichst groRen Zahl an Nistkasten (ca. 20) an den zu errichtenden
Gebauden, insbesondere fur Haus- und Feldsperling, Hausrotschwanz und Star.

e Bepflanzung ausschlief3lich mit heimischen und standortgemaflen Baum- und Strauchar-
ten.

e Anlage zumindest partiell dichter Hecken, um Gebuschbriitern geeignete Bruthabitate zu
bieten.

Baubedingte Beeintrachtigungen kdnnen durch Bauausfiihrung aufRerhalb der Brutzeit ver-
mieden werden. Bei MaRRnahmen innerhalb der Brutzeit ist eine dkologische Baubegleitung
(ggf. SchutzmalRnahmen oder temporérer Baustopp) erforderlich.

Als Flachen fur die Umsiedlung fir die von der Planung betroffene Zauneidechse steht eine
ruderale Brache, die mit von Hochstauden dominierter Ruderalvegetation unterschiedlicher
Dichte bestanden ist, zur Verfugung. Die Flache A4 (Flurstick 1264 und 1266) mit einer
Grofze von 7.713 m? liegt zwischen westlicher Plangebietsgrenze und Bahnlinie. Das Flur-
stick 1266 befindet sich im Eigentum der Stadt Potsdam. FUr das Flurstick 1264 hat die
Stadt Potsdam bereits einen Kaufantrag gestellt. Die Flache A4 liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 100-1 "Wissenschaftspark Golm". Sie ist als naturnahe o6ffentliche
Grunflache festgesetzt und dauerhaft gesichert.

Zum Nachweis der Eignung dieser Flache erfolgte eine gutachterliche Bestandsaufnahme
und Bewertung.?® Dabei wurde festgestellt, dass sich auf der Flache bislang keine Zaunei-
dechsen finden. Ferner wurden Empfehlungen zur Herrichtung der Flache als Zauneidech-
senhabitat gegeben:

Zunachst ist in Teilbereichen der beschattende Hochstaudenaufwuchs zu entfernen. Ziel fur
die Gestaltung der Flache ist die Schaffung eines Mosaiks aus Gras-, Kraut- und Staudenbe-
reichen mit kleinen offenen Sandflachen sowie Zwergstrauchern und Buschen.

Hierzu sind auf der Flache folgende MalRnahmen vorgesehen:

« Abplaggen der groRflachigen Hochstauden-Bestande und teilweises Uberschitten der
Flache mit einer ca. 20 cm dicken Sandschicht,

« Ausbringen einer Ansaat aus trockenrasentypischen Pflanzen auf den Sandflachen,

» Erhaltung des zentralen Hugels und Anlage eines ca. 1 m hohen und ca. 10 m langen
Sandwalls mit einem Kern aus Steinen oder Baumwurzeln zur frostsicheren Uberwinte-
rung,

* Anlage von mehreren Reisighaufen, 3 x 1 m, ca. 50 cm hoch,

» Einbringen von mehreren Baumstubben,

« Anpflanzen einzelner Brombeerblsche (2 x 10 m2 auf 1000 m2 Flachengrélie).

Der geplanten Sandwall wird den Zauneidechsen Uberwinterungsquartiere und Tagesver-
stecke bieten. Als besonders warmebeglnstigter Standort kann der Sandwall die tagliche
und jahrliche Aktivitatszeit der Zauneidechse gegeniiber dem Ist-Zustand verlangern. Die
Sandflachen in den Randbereichen dienen der Eiablage und Reproduktion der Tiere.

29 Dipl.-Biol. Klaus-Detlef Kiihnel: "Gutachten Uber das Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis) auf

einem als Ersatzquartier vorgesehenen Grundstick am Wissenschaftspark Golm (Stadt Potsdam)”, Besten-
see, Juni 2011
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Um zu verhindern, dass auf der Ersatzflache ausgesetzte Zauneidechsen wieder in ihre an-
gestammten Quartiere zurtick wandern, muss die Umsiedlungsflache mit einem ca. 50 cm
hohen glatten Kunststoffzaun (Amphibienschutzzaun) eingezaunt werden. Die Aufstellung
des Schutzzauns erfolgt entlang des Weges an der Ostgrenze des Aussetzungsgebietes von
der noérdlichen Grenze der Flache bis zum P & R-Parkplatz im Stiden. Wenn er Uber die ge-
samte Bauzeit besteht, ist gewahrleistet, dass keine Zauneidechsen aus dem neuen Habitat
in das Baufeld einwandern und dort zu Schaden kommen.

Beginnend im Herbst 2011 sollen die Zauneidechsen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gefangen und auf die neue Aussetzungsflache umgesiedelt werden.

Abb. 4: Lage der Flachen fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen

Flur 1

|
Umsiedlungsflache
LE -_,7_7_[VZauneidechse

/| Bebauungsplan®
\-“ v erzg’ :,. o 5

ohne MaBstab ~

Hinsichtlich der erforderlichen Umsiedlung der Zauneidechse auf eine Ersatzflache werden
Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG berihrt, weil es erforderlich ist, die Tie-
re einzufangen und kurzzeitig aus ihrem nattrlichen Umfeld zu entnehmen. Da es nicht aus-
zuschlieBen ist, dass einzelne Exemplare nicht gefunden bzw. nicht gefangen werden kén-
nen, kann es auch zu Verletzungen oder Totungen kommen. Mit Durchfiihrung der Baumal3-
nahmen wird es zu einer Beschadigung bzw. Zerstérung bisheriger Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten der Zauneidechse kommen.

Da die Bereitstellung einer adaquaten Kompensationsflache als funktionserhaltende, vorge-
zogene AusgleichsmalR3nahe erfolgt und die Zauneidechsen unmittelbar auf das in direkter
Nachbarschaft des Plangebietes gelegene Ersatzhabitat verbracht werden kénnen, welches
zu diesem Zeitpunkt schon nach den 0.g. Anforderungen hergerichtet ist, kann jedoch i. S. d.
§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
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betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im r&dumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt werden.

Nach den Aussagen des faunistischen Gutachtens zu den Fledermausvorkommen im Plan-
gebiet sind keine bedeutenden Auswirkungen fir die regionale Fledermausfauna zu erwarten
(vgl. 2.2). Da ausschlief3lich (nicht bedeutende) Nahrungshabitate der Fledermaus betroffen
sind, sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande i. S. d. § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht be-
ruhrt. Der gutachterlichen Empfehlung, als Ausgleich fur die Flachenversiegelung die Auf-
hangung von mindestens 10 Fledermauskasten in geeigneten Altholzbestanden in der nahe-
ren Umgebung vorzunehmen, wird deshalb nicht gefolgt.

Die verbindliche Sicherung der KompensationsmaflRnahmen erfolgt — sofern sie nicht Gegen-
stand der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind (s.u.) — im Durch-
fuhrungsvertrag (vgl. B./2.3).

Die Ausgleichsflachen Al, A2 und A3 liegen innerhalb des Geltungsbereichs des im Aufstel-
lungsverfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 129 ,Nérdlich In der Feldmark®, jedoch an
dessen nordlichen (groRRere Flache) bzw. 6stlichen (kleinere Flache) Rand. Nach dem aktuel-
len Stand der Planung (Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 129) sollen diese Flachen nicht
bebaut, sondern als private naturnahe Grunflachen und als Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt wer-
den.

Die Bepflanzung von nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit heimischen Baum-,
Strauch- und Heckenarten und die Dachbegriinung des Nahversorgungsgebaudes werden
durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gesichert.

Durch die MaRnahmen zur Pflanzung von Baumen, Gehdlzen, Bodendeckern und Stauden
sowie durch eine extensive Dachbegriinung wird neuer Lebensraum und ein neues Nah-
rungsangebot fur zahlreiche Arten geschaffen (Vdgel, Eichhdrnchen, Insekten, Kéafer, Mikro-
organismen). In einem gewissen Maf3 wird sich die Tierwelt an eine 6kologisch wertvollere
Biotopstruktur anpassen. Eher monotone Strukturen werden durch flachenmé&Rig kleinere,
aber vielfaltigere ersetzt.

Insgesamt kénnen die nachteiligen Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tier durch
die dargestellten MaRnahmen kompensiert werden.

4.1.3 Schutzqut Pflanzen

Die neu entstehenden Vegetationsflachen, Baum- und Heckenpflanzungen auf den Bau-
grundstucken sowie Anpflanzungen von Alleebdumen und eine extensive Dachbegriinung
fir das Gebaude des Nahversorgungsbereichs kdnnen den Vegetationsverlust (auch im Hin-
blick auf Tierhabitate) quantitativ nicht vollstandig ausgleichen, wenngleich die kiinftige Be-
pflanzung qualitativ hherwertig ist, als die vorhandene Vegetation.
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Ausgleichend bezlglich des Vegetationsverlustes wirkt die geplante Pflanzung von 45
grol3kronigen Laubb&umen im Bereich der Stellplatze und Verkehrsflachen. Die Bdume sind
durch Planzeichen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die Auswahl grof3erer Pflanzen kdnnen mit neu gepflanzten Baumen die Funktionsver-
luste schneller kompensiert werden. Als sinnvolle GroR3e fir die Neupflanzung von Baumen
auf den geplanten Stellplatzen wird ein Stammumfang von mindestens 18-20 cm angesehen.

In den geplanten Baugebieten werden aulBerdem durch textliche Festsetzung insgesamt
5.150 m? Vegetationsflache gesichert, die mit einheimischen, standortgerechten Baumen,
Strauchern und Bodendeckern dauerhaft zu bepflanzen sind.

Als weitere Ersatzmalinahme zur Erh6hung des Kompensationsgrades fur den Eingriff in das
Schutzgut Pflanzen ist die Anlage einer extensiven Dachbegriinung auf 1.500 m? Dachflache
des Nahversorgungsbereichs vorgesehen.

Die Begrinungs- und Bepflanzungsmalnahmen erstrecken sich praktisch auf alle Flachen,
die in funktionaler Hinsicht hierfiir in Betracht kommen, weil sie nicht anderen Funktionen
diesen mussen (z.B. Wege, Zufahrten, Stellplatze). Insofern ist im Hinblick auf die Verwirkli-
chung der stadtebaulichen Planungsziele hier bereits ein Optimum erreicht. Weitere Mal3-
nahmen innerhalb des Planungsgebietes sind nicht mdglich.

Die Sicherung zweier Flachen mit insgesamt 24.000 m? fiir die Kompensation des Eingriffs in
das Schutzgut Tiere (vgl. 4.1.2) wirkt sich jedoch auch erheblich positiv auf das Schutzgut
Pflanzen aus. Die dauerhafte Anlage einer Ruderalbrache auf derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen fuhrt zur Entstehung einer Vegetation, die der im Plangebiet verloren ge-
henden quantitativ und qualitativ vergleichbar ist. Die nachteiligen Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgut Pflanzen kénnen damit vollstédndig kompensiert werden.

4.1.4 Schutzqut Boden

Die geplante Flachenversiegelung in den Baugebieten ist bereits auf das fiir die Realisierung
der Planungsziele erforderliche Mal3 begrenzt. Der durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan vorbereitete Eingriff in das Schutzgut ist somit unvermeidbar:

Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ wird die GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO auf 0,4 festge-
setzt. Dieser Wert ist erforderlich, um das geplante Gebaude mit einer Verkaufsflache von
maximal 2.192 m? errichten zu kénnen. Eine Verringerung der GRZ hétte auch eine Reduzie-
rung des Gebaudekdrpers zur Folge. Die damit einhergehende Einschrankung der Ge-
schossflachen fur die Einzelhandelsfunktion wirde jedoch das Planungsziel, namlich die
Entstehung eines neuen Nahversorgungsbereichs fir die Stadtteile Golm und Eiche, in Fra-
ge stellen. Ein kleinerer Einzelhandelsstandort kénnte allenfalls Versorgungsfunktionen fur
das nahere Umfeld tbernehmen.

Aus den Regelungen der Stellplatzsatzung fur die Landeshauptstadt Potsdam ergibt sich ein
Bedarf an ca. 101 Kfz- und ca. 35 Fahrradstellplatzen (vgl. B./3.4) fur die gewerblichen Nut-
zungen. Dies erfordert die Erhéhung der GRZ i. S. d. 8 19 Abs. 4 BauNVO auf 0,8 im Son-
dergebiet.

Die geplanten Wohngebaude orientieren sich stadtebaulich an der dstlich des Plangebiets
bereits realisierten Bebauung. Die allgemeinen Wohngebiete weisen daher eine mittlere Be-
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bauungsdichte mit einer GRZ nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO von jeweils 0,25 auf. Nach gegen-
wartigem Planungsstand sollen im WA 1 16 und im WA 2 82 Kfz-Stellplatze entstehen. Da-
raus ergibt sich das Erfordernis, die Moglichkeit zur Uberschreitung der GRZ i. S. d. § 19
Abs. 4 BauNVO auf 0,5 (WA 1) bzw. 0,6 (WA 2) festzusetzen.

Sofern sich im Zuge der konkreten Realisierung des Wohnungsbaus aufgrund des tatsachli-
chen Wohnungsschlissels ein geringerer Stellplatzbedarf ergibt, wird die Zahl der Stellplatze
und damit die Flachenversiegelung entsprechend reduziert.

Der Verzicht auf ebenerdige Stellplatze zugunsten von Tiefgaragen wirde nicht zu einer
Verminderung der Versiegelung fiihren, da der Flachenbedarf je Stellplatz somit nicht gerin-
ger wird. Wie sich bei dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnblock gezeigt hat,
ist ein grofl3er Teil des Innenhofbereichs mit einer Tiefgarage unterbaut, da sich unterhalb der
Gebéaudekdrper die Mieterkeller befinden.

Die Versiegelung durch die geplanten 6ffentlichen Stral3en ist ebenfalls erforderlich und kann
nicht reduziert werden. Die Verlangerung der Stral3e In der Feldmark dient der erforderlichen
ErschlieBung der geplanten Baugebiete und der Verbesserung des 6ffentlichen Verkehrsnet-
zes. Sie wird aus stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Griinden mit den Quer-
schnitten der bereits vorhandenen Stral3e fortgefihrt.

Die Freihaltung einer Trasse am westlichen Plangebietsrand ist im Sinne einer nachhaltigen
Planung notwendig, um die verkehrliche Anbindung kinftiger Baugebiet nérdlich des Plan-
gebiets zu ermoglichen.

Zur Verringerung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird ein Teil der befestigten Flachen
teilversiegelt ausgebildet. Diese Flachen (wie Stellplatze und FulRwege) werden wasser- und
luftdurchlassig aufgebaut, um eine Aufrechterhaltung der Bodenfunktionen zu erlauben. Dies
wird durch textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Nach Durchfihrung der beschriebenen Verminderungsmafinahmen verbleiben die nachfol-
gende Eingriffe. Unter Bericksichtigung von Anrechnungsfaktoren fur den Versiegelungs-
grad ergibt sich rechnerisch folgender Kompensationsbedarf:
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Tabelle: Rechnerischer Kompensationsbedarf fur Flachenversiegelung

Gebiete Verlust der Flache ca. | Kompensa- |rechn. Kompensations-
Bodenfunktionen tionsfaktor |bedarf (Entsiegelung) ca.
Sondergebiet vollstandig:
Grundflache GR 3.985 m? 1:1 6.590 m*
Zufahrten 2.605 m?
teilweise:
105 Stellpl. x 12,5 m* 1.380m?| 1:0,7 965 m?
+ Fahrradstellpl.
WA 1 vollstandig:
Grundflache GR 545 m? 1:1 545 m?
teilweise:
Stellpl., Zufahrten, Ne- 500m?*| 1:0,6 300 m?
benanlagen
WA 2 vollstandig:
Grundflache GR 2.335 m 1:1 2.335 m
teilweise:
Stellpl., Zufahrten, Ne-| 3.050m?| 1:0,6 1.830 m?
benanlagen
Zwischensumme
private Baufl. 12.565 m?
verlangerte Stral3e | vollstandig 1.625 m* 1:1 1.625 m*
In der Feldmark | teilweise 1.500m*| 1:0,7 1.050 m?
Trassenfreihal- vollstandig 710 m? 1:1 710 m?
tung teilweise 595m?| 1:0,7 415 m?
Insgesamt 18.830 m? 16.365 m?

Fur einen vollstandigen Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden wére z. B. die Ent-
siegelung von ca. 16.365 m? versiegelten Bodens erforderlich. Davon entfallen ca. 12.565 m?
Kompensationsbedarf auf die privaten Bauflachen, ca. 2.675 m* auf die Verlangerung der
StralRe In der Feldmark und ca. 1.125 m? auf die geplante Trassenfreihaltung.

Innerhalb des Plangebiets kann eine vollstdndige Kompensation des versiegelungsbedingten
Eingriffs naturgemaf nicht erfolgen, da keine bislang versiegelten Flachen fiir eine Entsiege-
lung zur Verfigung stehen. Die Intensitdt des Eingriffs ist bereits auf das fur die Verwirkli-
chung der stadtebaulichen Planungsziele erforderliche MalRR begrenzt. Weitere Vermei-
dungsmafinahmen sind nicht maoglich.

Die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden kdnnte daher innerhalb des betrof-
fenen Naturraumes erfolgen. Im Datenfonds "Potenzielle Entsiegelungsflachen" im Land
Brandenburg des Landesumweltamtes Brandenburg sind flr den hier betroffenen Naturraum
.Mittlere Mark, jedoch keine geeigneten Kompensationsflachen enthalten.

Daher wird die im Plangebiet nicht ausgleichbare Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden
durch die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen auf zwei Flachen mit einer Grol3e von
insgesamt ca. 24.070 m2 kompensiert (vgl. 4.1.8, Abb. 5). Die bislang intensiv landwirtschaft-
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lich genutzten Flachen in einer Entfernung von ca. 500 - 600 m norddstlich des Plangebietes
sollen aus der Nutzung genommen und in dauerhafte ruderale MalRnahmeflachen umge-
wandelt werden, die gleichzeitig der Kompensation fir Beeintrachtigungen von Brutvogeln
und der Zauneidechse dienen. Eine Flache von ca. 22.400 m? wird als artenreiche Krauter-
wiese hergerichtet (Einsaat von Wiesengrasern- und Krautern, einschl. 5 Jahre Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege) Fur die dauerhafte Nutzungsextensivierung ist nach den HVE
2009% ein Kompensationsfaktor von 0,5 anzusetzen.

Am geplanten kiinftigen Siedlungsrand von Golm (gemal der Darstellung im aktuellen Fla-
chennutzungsplan, vgl. A/4.2) soll auf den Kompensationsflachen eine Eingriinung durch
eine ca. 400 m lange frei wachsende Feldhecke (1.200 m?) und ein flachiges Feldgeholz
(400 m?) aus einheimischen, standortgerechten Stréauchern (85 %) und Baumen (15 %) neu
geschaffen werden. Fur die dauerhafte Nutzungsextensivierung und Aufwertung des Bodens
durch Geholzpflanzungen ist gemal HVE 2009 ein Kompensationsfaktor von 1,0 anzuset-
zen.

Mit diesen MalRnahmen verringert sich der schutzgutbezogene Kompensationsbedarf um ca.
12.835 m2. Der Eingriff in das Schutzgut Boden innerhalb der privaten Bauflachen (Kompen-
sationsbedarf ca. 12.565 m?, s.0.) ist somit vollstandig ausgeglichen.

Die dargestellten AusgleichsmafRnahmen sind Reglungsgegenstand des Durchfiihrungsver-
trages zwischen der Vorhabentragerin und der Landeshauptstadt Potsdam.

Die Trassenfreihaltung fur eine kinftige Erschlielungsstrale am westlichen Rand des Plan-
gebiets ist nicht dem Vorhaben zuzurechnen. Deren Erfordernis ergibt sich nicht aus dem
Vorhaben, sondern aus der von der Landeshauptstadt Potsdam geplanten Siedlungserweite-
rung nordlich des Plangebiets im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 129 ,Nérdlich
In der Feldmark®. Der auf diese Mal3nahme entfallende Ausgleich ist durch den Mal3nahmen-
trager erst dann zu erbringen, wenn der Eingriff tatséchlich — voraussichtlich erst zu einem
spateren Zeitpunkt — erfolgt.

Der durch die Verlangerung der Stral3e In der Feldmark ausgeldste Eingriff in das Schutzgut
Boden ist nur teilweise dem Vorhaben zuzurechnen. Die Maflinahme dient der Erschliel3ung
des Vorhabens, insbesondere der des Sondergebietes und des WA 1, denn das WA 2 ist
bereits an zwei 6ffentliche StralRen angebunden. Prinzipiell war das Vorhabengebiet bereits
vor Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die dstlich und sudlich an-
liegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen offentlich-rechtlich erschlossen.

Gleichzeitig wird die kiinftige StrafRe auch eine wesentliche Funktion als Teil des 6ffentlichen
StraRennetzes erfillen und dem allgemeinen Durchgangsverkehr zur Verfligung stehen. Die
Verkehrsfilhrung wird begradigt, die Strale Am Zachelsberg und der nach Siden
abknickende Abschnitt der Straf3e In der Feldmark werden entlastet.

Gemal3 Aufstellungsbeschluss (vgl. A./1.1) soll die Stral3e ,In der Feldmark als Haupter-
schlieBungsstrale des Wohngebiets ,Am Herzberg“ und Verbindung nach Eiche, Wohnge-
biet ,Altes Rad" entsprechend des bereits vorhandenen Bestandes in der Stral3enlage sowie
in Baufluchten und Grunzigen weitergefuhrt werden. Bereits in der Bereichsentwicklungs-

% Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV):
Hinweise zum Vollzug von Eingriffsregelungen, April 2009
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planung der ehemaligen Gemeinde Golm®! aus dem Jahre 2003 war die kiinftige Trassen-
fuhrung, unabhangig von konkreten Vorhabenplanungen, in allen Planungsvarianten vorge-
sehen.

Da die Versiegelung von ca. 2.675 m? Boden aufgrund der geplanten Verlangerung der
Stral3e In der Feldmark nicht innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kann, soll der
Ausgleich durch die Renaturierung von Pappelforstflachen im Bereich des ,Golmer Luchs*
(Gemarkung Grube, Flur 5) durch die Landeshauptstadt Potsdam erfolgen. Beabsichtigt ist
die Anlage edellaubholzreicher Mischwaldbestéande auf ehemaligen Spilflachen der Deponie
Golm. Fir die Kompensation von versiegelter Flache durch Waldumbauflache ist ein Ver-
haltnis von 1:10 anzusetzen.

Mit den dargestellten MaRnahmen kénnen die durch das Vorhaben ausgelésten Eingriffe in
das Schutzgut Boden vollstandig kompensiert werden.

4.1.5 Schutzgut Wasser

Das mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmte Konzept zur Regenentwésserung sieht
vor, die Grunflachen innerhalb der privaten Bauflachen als Versickerungsflachen zu nutzen;
die unmittelbar an den Grinflache positionierten Gehwege entwassern in diesem Zusam-
menhang in die Grinflachen.

Das Niederschlagswasser auf den beiden geplanten Stellplatzanlagen im Sondergebiet
,Nahversorgung“ und im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird Uber zwei Rohrrigolen dezent-
ral versickert. Die Versickerungsfahigkeit wurde im Rahmen der Regenentwasserungspla-
nung bodengutachterlich nachgewiesen. Eine dritte Rohrrigole dient der Versickerung des
Regenwassers von den Dachflachen des geplanten Gebaudes im allgemeinen Wohngebiet
WA 2.

Der offentliche StraRenraum wird tber die an der Fahrbahn vorgesehenen Stral3enablaufe in
den geplanten Regenwasser-Kanal in der verlangerten Straf3e In der Feldmark entwéssert.

Das Regenrickhaltebecken norddéstlich des Plangebietes wird zuriickgebaut. Das Gefalle
der Regenwasserhaltung In der Feldmark wird umgekehrt. Das Regenwasser aus dem vor-
handenen System flie3t danach nicht mehr in Richtung Norden, sondern in den geplanten
Kanal in der verlangerten Stral3e In der Feldmark.

Das Regenentwasserungskonzept ist Gegenstand des ErschlieSungsvertrages zwischen der
Vorhabentragerin und der Landehauptstadt Potsdam.

Zur Minderung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes sind Wege, Stellplatze und
Zufahrten, sofern ihre Nutzung dies zulasst, in luft- und wasserdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen.

Positiv wirkt sich auRerdem eine extensive Begriinung von ca. 1.500 m® Dachflache des
Nahversorgungsbereichs aus, da zwischen 50% und 90% der Niederschlage in ihrem
Schichtenaufbau gespeichert werden kdénnen.

Der verbleibende Eingriff in das Schutzgut Wasser ist nicht als erheblich einzuschétzen.

8 Dragomir Stadtplanung u.a.: Gemeinde Golm, Bereichsentwicklungsplanung fur die Flachen beiderseits des

Berliner Bahnrings, z.B. Plan 12:Vorzugsalternative, 11.08.2003
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4.1.6  Schutzgut Klima / Luft

Die versiegelbare Flache wurde auf das fur die Umsetzung der Planungsziele notwendige
Mald beschrankt. Vermeidbare nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden
somit begrenzt. Konfliktmindernd wirkt die wasserdurchléassige Befestigung eines Teils der
befestigten Flachen. Die Warmespeicherkapazitat dieser Flachen ist geringer, Versickerung
ist in beschranktem Rahmen moglich. Auch die Versickerung der anfallenden Niederschlage
in offenen Mulden reduziert die Konflikte fir das Schutzgut, da das verdunstende Wasser zur
Abkihlung warmer Luftmassen Uber versiegelten Flachen beitragt.

Ausgleichend wird sich eine extensive Begriinung von ca. 1.500 m* Dachflache auswirken.
Dachbegriinungen vermogen Staub zu binden. Sie wirken als Luftbefeuchter / Verduns-
tungskuhler und sie produzieren Sauerstoff. Sie dienen somit der Kompensation nachteiliger
Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Klima und Mensch (Lufthygiene). Schliel3-
lich wirken auch die tbrigen Anpflanzungen (vgl. Schutzgut Pflanzen) konfliktmindernd, da
die Blattmassen der Baume und Straucher als Staubfilter wirken.

Insgesamt wirkt die Durchgriinung und Offenhaltung von Kaltluftschneisen positiv auf die
klimatische Situation. Weitere Ausgleichsmaflinahmen fir das Schutzgut Klima sind nicht
erforderlich.

Die Konflikte fir das Schutzgut Luft werden als nicht erheblich eingeschéatzt. Auch hier wir-
ken sich die geplanten Bepflanzungs- und Begriinungsmaf3nahmen, wie die Eingrinung der
Stellplatzflache mit GroRbaumen, die Eingriinung des Nahversorgungsgebietes mit Grol3-
baumen, Strauchern und Bodendeckern, die Anlage von Versickerungsmulden und die ex-
tensive Dachbegrinung, positiv aus. Spezielle Vermeidungs-, Verringerungs- und Aus-
gleichsmafl3nahmen sind daher nicht erforderlich.

4.1.7 Schutzqut Landschaftsbild

Obwohl mit der Planung eine bislang unbebaute Flache einer baulichen Nutzung zugefihrt
wird, sind die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild gering.

Das Plangebiet befindet sich bereits in Randlage zu den bebauten Bereichen, weist keine
besonderen landschaftsraumlichen Qualitdten auf und wirkt eher als ungestaltete Brachfla-
che, denn als Teil des offenen Landschaftraums. Die geplante Wohnbebauung in stadtebau-
licher Entsprechung zu den angrenzenden Wohnbauten wirkt sich insofern positiv auf das
Ortsbild aus.

Konflikte fir das Schutzgut Landschaftsbild werden auRerdem durch die geplanten Begri-
nungs- und Bepflanzungsmalnahmen deutlich gemindert. Insbesondere die Eingriinung der
Rander der Baugebiete durch heckenartige Strauchbepflanzungen tragt zur optisch-
gestalterischen Integration der Bebauung in das Landschaftsbild im unmittelbaren Uber-
gangsbereich zum derzeit noch offenen Landschaftsraum bei. Durch die gestalterisch-
gliedernde Anpflanzung von Einzelbaumen im Stellplatzbereich, die Pflanzung von Grof3-
baumen im StralRenraum, die Eingriinung von Gebauden und Parkplatzen durch die Pflan-
zung von Strauchern, Bodendeckern und Stauden, eine extensive Dachbegrinung fiir das
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Nahversorgungszentrum sowie die Fortflihrung des von Nord-Osten kommenden Griinzuges
in das Plangebiet hinein, lassen sich die Konflikte fiir das Landschaftsbild insgesamt ausglei-

chen. Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich.

4.1.8 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung in der Ubersicht

Tabelle: Gegeniiberstellung Bestandsbiotope und geplante Nutzung

Biotoptyp Uberbauungsart
(gesamte m?)
Offentliche Ver- Trassenfreihal- |Wohnbauflache | Nahversorgungsbe-
kehrsflachen tung reich
Ruderalflache
21.990 m* 3.630 m? 1.370 m? 8.110 m? 8.880 m’
(Biotop-Nr.: 03234)
intensives Ackerland
4.470 m*
(Biotop-Nr.: 09125) 690 m* 275 m® 2.585 m” 920 m®
Weidengeblisch
770 m?
(Biotop-Nr.: 071011) 215 m® 15 m® 375 m® 165 m?
Insgesamt 4535 m? 1.660 m? 11.070 m? 9.965 m?
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Abb. 5: Biotoptypen und Konflikte
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Tabelle: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Vorbelastung | Wirkung der Pla- | Flache/ |Ziele des Umwelt- /|Vermeidungs- und | Flache /| KompensationsmafRnahmen | Flache/ | Kompensations-
nung / Konflikt Bereich Naturschutzes MinimierungsmafBnah- Bereich Anzahl grad
men
Schutzgut Mensch

Gewerbliche WA 1 und | Larmschutz / gesunde | Aktive SchallschutzmaR- | SO Homogener Belag fir Stell- gesunde Wohnver-
Schallemissionen | WA 2 Wohnverhaltnisse nahmen an der Larmquel- platzanlage haltnisse  kdnnen
durch Nahversor- le . . gewahrt werden
gungsbereich Abschirmung der Einkaufs-

wagenabstellflache, Wartung

der Einkaufswagen

Schalltechnisch glnstige

Anordnung der versorgungs-

technischen Anlagen, Be-

grenzung der Schallabstrah-

lung

Organisatorische MaRnah-

men, Beschrankung der Off-

nungszeiten bis 20 Uhr
Erhdéhte  nachtli- | WA 1 und | Larmschutz / gesunde | Passive Schallschutz- WA 1 + | Schallschutzfenster und gesunde Wohnver-
che Schallimmis- | WA 2 Wohnverhéltnisse maflnahmen an den WA 2 schallgedammte Luftungsein- héltnisse  kdnnen
sionen durch Wohngebauden richtungen gewahrt werden
offentlichen  Ver-
kehr
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Vorbelastung | Wirkung der Pla- | Flache/ |Ziele des Umwelt- /|Vermeidungs- und | Flache /| KompensationsmaflRnahmen | Flache/ | Kompensations-
nung / Konflikt Bereich Naturschutzes Minimierungsmalf3nah- Bereich Anzahl grad
men
Schutzgut Pflanzen und Tiere
Anthropogen Verlust von Vege- Erhaltung der Lebens- | Verwendung einheimi-
gepragte Vege- | tationsflachen, raumfunktion fur Tiere | scher und standortgerech-
tationsbestande und Pflanzen ter Geholze
darunter
Ruderalflache 22.000 m? Kompensationsfaktor heckenartige Strauchbepflan-| ca. 1.400
11 zung (TF 16) Straucher
Festsetzung von Gehdlz- und | 3.400 m?|Der Verlust der
Staudenpflanzungen im WA 1 vorhandenen Bio-
und WA 2 (TF 15) topflachen kann
Extensive Begriinung auf der| 1.500 m? | durch héherwertige
Dachflache des NVZ im SO Baum- und
(TF 14) Gehdlzanpflanzun-
gen,
Pflanzung von 45 Baumen im| 4.500 m? | die Dachbegriinung
StraBenraum und auf den und die Extensivie-
Stellplatzanlagen, sowie in- rung von Landwirt-
tensive Eingrinung des NVZ schaftsflachen
mit standortgerechten Bau- vollstandig ersetzt
marten. Flachenaquivalent 1 werden.
Baum / 100 m? Ruderalflache
Umwandlung von landwirt- | 22.470 m?
schaftlich genutzter Flache zu
extensiv gepflegter
Ruderalflache
Weidengebiisch 771 m? Kompensationsfaktor Gehdlz- und Staudenpflan-| 1.750 m? | Nicht ausgleichbar,
1.2 zungen im SO einschl. An- aber ersetzbar
pflanzflache (TF 15)
Verlust von Le- | Teilfla- Schutz und Erhaltung | Berdumung der Flache Sicherung von zwei extensiv Der Eingriff ist im
bensrdumen von | chen des |der Lebensrdume aullerhalb der Vogelbrut- gepflegten Ruderalflachen in 22 470 m? betroffenen Natur-
Brutvégeln  und | Plange- gefahrdeter Arten zeit der Nahe des Plangebietes. ) M1 raum in der Nach-
Zauneidechsen biets barschaft des Plan-

Fang und Umsiedlung der

Schaffung von zusétzlichen
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Zauneidechse vor Baube- Nisthilfen im Plangebiet
ginn

gebiets vollstandig
ausgleichbar oder
ersetzbar.

20 Stick
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Vorbelastung | Wirkung der Pla- | Flache/ |Ziele des Umwelt- /|Vermeidungs- und | Flache /| KompensationsmaflRnahmen | Flache/ | Kompensations-
nung / Konflikt Bereich Naturschutzes Minimierungsmalf3nah- Bereich Anzahl grad
men
Schutzgut Boden
Versiegelung ei- | 18.830 m? | Schutz und Erhaltung | Beschrankung der Versie- | Anre- Innerhalb des Plangebietes Der Eingriff ist im
ner vorher des natirlichen Bo-|gelung auf das erforderli- | chenbar | stehen keine Flachen flr Plangebiet nicht
Uberbauten, dengefliges che Mal3, Begriunung und | e Minde- | Entsiegelungen zu Verfiigung. vollstéandig aus-
versiegelten K ionsfak Bepflanzung aller dafur in | rung: Ei lIstandiaer Ausaleich i gleichbar oder
che (Boden ohne limpensatlonsa tor | Betracht kommenden 2350 m? in vodstaz 'ggtl.JSg T'C Ist ersetzbar.
besondere Stand- ) Flachen, wasser- und m nuE hulrk(): d npsllege lér.]gten hnerisches Defi
orteigenschaften) luftdurchlassiger Aufbau, au ?.r ha es Flangebietes rt?t(? ner|S(:166280e|5
sofern die Nutzung es mogphieh. ) 2t ) m
zulasst. KompensationsmaBnahme: | 22470 M" | per  durch  das
Vorgaben nach FNP be- Dauerhafte  Extensivierung ?ég;gagﬁ]n riff?rl:sgaes_
achtet und umgesetzt. der Bodennutzung auf land- Schutzgu% ist durch
wirtschaftlich genutzten Fl&- externe  MaRnah-
chg_n t|n der Nahe des Plan- men volistandig
gebietes. ausgleichbar. Anre-
Kompensationsfaktor 0,5 chenbare Kompen-
o , |sation =12.835m?
Hecken- und flachige | 1.600 m ) .
Gehélzpflanzung Ausgleich far
) Trassenfreihaltung
Kompensationsfaktor 1,0 erfolgt, wenn der
KompensationsmaRnahme: Eingriff  tatsachlich
stattfindet.
Renaturierung von Pappel-
forstflachen im Bereich des
,Golmer Luchs*
Kompensationsfaktor 0,1
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Vorbelastung | Wirkung der Pla- | Flache/ |Ziele des Umwelt- /|Vermeidungs- und | Flache /| KompensationsmaflRnahmen | Flache/ | Kompensations-
nung / Konflikt Bereich Naturschutzes Minimierungsmalf3nah- Bereich Anzahl grad
men
Schutzgut Wasser
Bodenversiege- 19.136 m? Vermeidung unnétiger Nutzung der Freiflachen in- Kein erheblicher
lung fuhrt zu einer Versiegelung durch was- nerhalb der Bauflachen als verbleibender Ein-
Verringerung der ser- und luftdurchlassigen Versickerungsflachen griff, da Nieder-
Grundwasser- Aufbau von Wegen, Stell- D trale Versick d schlagswasser
neubildung platzen und Zufahrten, efzensrtaﬁ | ;erswi erung es Uberwiegend  de-
sofern die Nutzung es au >telipiatzaniagen -~ un zentral  versickert
sulasst Dachflachen anfallenden wird
Niederschlagswassers  uber '
Rohrrigolen
Entwasserung des offentli-
chen StraBenraums  Uber
Regenwasserkanal
Extensive Begriinung der 1.500 m?

Dachflachen im SO
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Vorbelastung | Wirkung der Pla- | Flache/ |Ziele des Umwelt- /|Vermeidungs- und | Flache /| KompensationsmaflRnahmen | Flache/ | Kompensations-
nung / Konflikt Bereich Naturschutzes Minimierungsmalf3nah- Bereich Anzahl grad
men
Schutzgut Klima / Luft

Geringe Verande- | Gesamter | Erhalt der glnstigen | MaBvolle bauliche Ver- Pflanzung von Baumen und | Gesamter | Uberwiegend kom-

rung des lokalen | Geltungs- | klimatischen Situation |dichtung, Beschrankung Anlage von Vegetationsfla- | Geltungs- | pensiert

Klimas durch | bereich der Versiegelung auf das chen im Plangebiet (Strau- | bereich . .

Verlust von Vege- | und nahe- erforderliche Maf3 cher, Bodendecker, Stauden), Die thermische

tationsflachen res Um- S . . Dachbegrinung (multifunktio- Belastung durch

sowie  Uberbau- | feld Durch die ein- bis dreige- nale Kompensation) Uberbauung  und
ung und Versie- schossge Bauw_else ent- Versiegelung  wird
gelung stehtlll<e|n_e masswe"Barrl- durch Baumpflan_-

ere fur die Durchliftung, zungen und teilwei-

Geringe Zunahme da auBerdem in anschlie- se durchlassige

der Emissionen Bender Umgebung ent- Beldage  ausgegli-

durch vorhaben- sprechende Flachen be- chen

bedingten Kfz- stehen bleiben, die nach .

Verkehr wie vor Kaltluft produzie- D_|e verkehrsbe-
ren. Deren Weitertrans- d_|ngten Err_nssmnen
port ist Uber die offenen _smd angesichts des
Flachen gewahrleistet. Insgesamt eher

geringen Verkehrs-

aufkommens kaum

relevant.
Schutzgut Landschaftsbild

Verstadterung Gesamter | Einpassung des Vor-| MalRvolle bauliche Ver- Pflanzung von Baumen und | Gesamter | Vollstandig kom-

des Landschafts- | Geltungs- | habens in den Land- | dichtung, geringe Anlage von Vegetationsfla- | Geltungs- | pensiert

bildes durch den | bereich schaftsraum durch | Geschossigkeit chen im Plangebiet (Strdu- | bereich

Neubau dreier Begriinung und Be- cher, Bodendecker, Stauden),

Baukdrper  (1-3- pflanzungsmaf3nah- Dachbegrinung (multifunktio-

geschossig)  mit men nale Kompensation)

zwei Parkplatzan-
lagen

Aufwertung  des
Ortsbildes durch
adaquate  bauli-

che Nutzung

Dauerhafte Extensivierung
der Bodennutzung auf zwei
landwirtschaftlich  genutzten
Flachen in der N&he des
Plangebietes.
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4.2 In Betracht kommende anderweitige L6sungsmoglichkeiten

Das Plangebiet ist im Entwurf des Flachennutzungsplanes fir die Landehauptstand Potsdam
(vgl. A./4.4.2) als Gemischte Bauflache M 2 (GFZ 0,5 — 0,8) dargestellt. Im Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist es Teil des Gestaltungsraums Siedlung (vgl.
A./4.1.2). Die bauliche Nutzung ist somit grundséatzlich planerisch legitimiert; die damit
zwangslaufig verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind prinzipiell nicht vermeid-
bar. Die im Rahmen der Flachennutzungsplanung durchgefihrte Umweltprifung hat keine
umweltrelevanten Aspekte zu Tage gefdrdert, die grundsatzlich gegen eine bauliche Nutzung
sprachen.

Der geplante Nahversorgungsbereich ist Bestandteil des Einzelhandelskonzepts fur die Lan-
deshauptstadt Potsdam (vgl. A./4.4.2). Der Wohnungsbau dient der Arrondierung der bereits
erfolgten Wohngebietsentwicklung im Umfeld des Plangebiets.

Im Rahmen der Planung werden die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die nachteiligen
Umweltauswirkungen bereits — im Hinblick auf die grundséatzliche Durchfiihrbarkeit der stad-
tebaulichen Planungsziele — weitgehend minimiert.

Grundsatzlich anderweitige Losungsmadglichkeiten kommen deshalb nicht in Betracht.

4.3 Standortalternativen

Der Potsdamer Ortsteil Golm verfligt bislang Gber keine Einzelhandelseinrichtung aus dem
Lebensmittelsektor. Auch andere relevante Einrichtungen der Nahversorgung sind, mit Aus-
nahme eines Drogeriemarktes westlich des Bahnhofes, nicht vorhanden.

Als grundsétzliche Standortalternative kamen Flachen unmittelbar am Bahnhof Golm in Be-
tracht. (vgl. A./1.3.1) Vorteil dieser Alternative ist die etwas zentralere Lage sowie die gute
Erreichbarkeit vor allem fiir Bahnpassagiere. Wesentlicher Nachteil ist die nicht ausreichen-
de Flachenverfigbarkeit fir ein kompaktes, den modernen Anforderungen entsprechendes
Nahversorgungsangebot.

Im historischen Ortskern von Golm stehen ebenfalls keine ausreichenden Flachenangebote
zur Verfligung. Zudem ist dessen Lage sowohl in Bezug auf den Siedlungskérper wie auch
hinsichtlich groRBer Teile des Wissenschaftsstandortes und des Ortsteiles Eiche eher als
randseitig zu bezeichnen. Demgegentiber weist das Vorhabengebiet eine ausreichende Fla-
chenverfiigbarkeit und eine gute Erreichbarkeit auch fur die Bewohner von Eiche auf.

4.4 Nutzungsalternativen

Grundsatzliche Nutzungsalternativen bestehen nicht. Im aktuellen Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache M 2 dargestellt und
somit grundsatzlich fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen. Eine Wiederaufnahme bzw.
Weiterfuhrung der landwirtschaftlichen Nutzung oder eine Renaturierung kommen daher
nicht in Betracht.

Eine Nutzung ausschlie3lich zu Wohnzwecken kann wegen der Nahe zu den Gleisen der
Deutschen Bahn ebenfalls nicht Gegenstand der Planung sein. Der westliche Bereich des
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Vorhabengebietes ist wegen der hiermit verbundenen Larmemissionen nur flir weniger sen-
sible Nutzungen geeignet.

Eine rein gewerbliche Nutzung kommt nicht in Betracht, da dies der 0.g. Bauflachendarstel-
lung des Flachennutzungsplanes widersprache. AuBerdem bestiinde die Gefahr, dass die
von Gewerbebetrieben ausgehenden Storwirkungen zu wesentlichen Nutzungskonflikten mit
den 6stlich angrenzenden und nérdlich geplanten Wohngebieten fiihren wirden.

Ein Verzicht auf das geplante Wohnen zugunsten einer Ausweitung der Einzelhandelsnut-
zung widersprache der mit dem Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam als
vertraglich eingestuften Verkaufsflachengrof3e und kann deshalb ebenfalls nicht Planungsziel
sein.

5. Zusatzliche Angaben

51 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Besondere technische Verfahren wurden bei der Umweltprifung nicht angewendet.
Die Erstellung des Umweltberichtes beruht inhaltlich auf den folgenden Grundlagen:

e Auswertung vorhandenen Datenmaterials: bestehende Bebauungspléane der unmittelbar
angrenzenden Gebiete und ihre Begriindungen, Luftbilder, Gutachten (Bodengutachten
fur das 6stlich angrenzende Gebiet) der Umweltatlas Brandenburg sowie der Entwurf des
Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans, Stand Beschlussfassung 05.03.2008,
mit Bei- und Themenkarten.

» Ortsbegehung / Bestandsaufnahme im Rahmen des Umweltberichts, Biotopkartierung
e Auswertung der zum vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 29 erstellten Fachgutachten:

- Kotter Beratende Ingenieure Berlin GmbH: Schalltechnischer Bericht Nr. 48225-1.001
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm — Am
Herzberg — (4. Nachtrag), Berlin, 17.11.2009

- Dipl. Biol. Rainer Altenkamp, Faunistische Untersuchung - Potsdam Golm, Erfassung
von Brut- und Gastvogeln und der Zauneidechse, Endbericht September 2009

- Dipl.-Biol. Susanne Rosenau: Faunistische Untersuchung (Flederméause) im Zuge des
B-Plans Nr. 29 fir den geplanten Nahversorgungsbereich Golm, Berlin, August 2009

5.2 Beschreibung der geplanten MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Das sog. "Monitoring" nach § 4 ¢ BauGB bezieht sich auf die nachtragliche Uberwachung
erheblicher Umweltauswirkungen des Plans und soll die Kommune veranlassen, bei unvor-
hergesehenen Auswirkungen zu reagieren. Damit besteht der primare Anwendungsbereich
des Monitoring darin, die prognostischen Folgenabschatzungen bei der Planaufstellung im
Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Sollte die tatsachliche Entwicklung nicht mit den prog-
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nostizierten Folgen Ubereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt gehen, sondern
der Kommune Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Das Hauptaugenmerk des Monitorings liegt auf der Kontrolle der Realisierung der festge-
setzten Ausgleichsmalihahmen. Dazu werden die zustandigen Fachbehorden der Landes-
hauptstadt Potsdam nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die erfor-
derlichen Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen kontrollieren.

Art, Umfang und Dokumentation der Kontrollen werden im weiteren Verfahren in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachamtern der Landeshauptstadt Potsdam prazisiert.

6. Zusammenfassung

Auf Grund der Ergebnisse des Umweltberichtes ist zu erkennen, dass sich die ermittelten
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung aus Vegetationsverlusten sowie einer Versie-
gelung bislang nicht baulich genutzten Bodens ergeben.

Sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
erwarten, ist gemafl 8 21 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Nach § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
in der bauleitplanerischen Abwagung gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Danach sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwégen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geniel3en also
keinen abstrakten Vorrang vor den in der Bauleitplanung zu bertcksichtigenden anderen
Belangen. Prinzipiell besteht auch keine unbedingte Verpflichtung, den Eingriff in jedwedes
Schutzgut im Sinne eines Optimierungsgebotes stets vollstandig ausgleichen zu missen.

Ein grundsatzlicher Verzicht auf die bauliche Nutzung des Plangebiets und die damit einher-
gehende Flachenversiegelung kommt nicht in Betracht. Dieses ist im aktuellen Flache-
nnutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam als Bauflache dargestellt. Ferner befindet
sich die Flache nicht inmitten unbebauten Naturraums, sondern unmittelbar am Rand zum
bebauten Innenbereich und ist bereits teilweise durch 6ffentliche Verkehrsflachen erschlos-
sen. Die bauliche Arrondierung des vorhandenen Siedlungsraums drangt sich an dieser Stel-
le stadtebaulich geradezu auf, zumal das Plangebiet seit einem langeren Zeitraum weitest-
gehend brach liegt.

Das Vorhaben leistet einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgung in
den Stadtteilen Golm und Eiche. Impulse fiir die beabsichtigte weitere Siedlungsentwicklung
nach Norden sind zu erwarten. Die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete flhrt zu einem
adaquaten stadtebaulichen Abschluss der Wohnbauentwicklung nach Westen.

Die Wertigkeit der Plangebietsflachen fur Naturschutz und Landschaftspflege ist keinesfalls
von herausgehobener Bedeutung. Die ehemaligen Ackerflachen sind strukturarm und raum-
lich iberschaubar. Vergleichbare Gebiete sind in grofiem Umfang in unmittelbarer Nahe, wie
auch im weiteren Gebiet des Stadtteils Golm bzw. der Landehauptstadt Potsdam vorhanden.
Durch den Eingriff in das Schutzgut Boden werden keine Biotope zerstort, die fur wild leben-
de Tiere oder wild wachsende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten unersetzbar wa-
ren.
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Natur-, Landschafts- oder andere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Sons-
tige herausgehobene landschaftsplanerische Ziele bestehen nicht. Die visuelle Qualitat so-
wie der Freizeit- und Erholungswert der Flache sind als gering einzustufen. Insgesamt sind
also auch keine sachlichen Griinde dafiir gegeben, dass die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege bei der Abwagung i. S. d. § 19 Abs. 3 BNatSchG den anderen Belan-
gen im Range vorgehen mussten.

Auf allen dafiir in Betracht kommenden Freiflachen wird eine hochwertige Bepflanzung vor-
genommen. Es werden Grof3bdume, Geholze, Stauden, Bodendecker und Hecken gepflanzt.
Das Nahversorgungsgeb&aude wird aul3erdem mit einer Dachbegrinung versehen. Stellplat-
ze, Wege und Zufahrten werden, soweit mdglich, nur teilversiegelt angelegt. Im Hinblick auf
die vorrangig zu verwirklichenden stadtebaulichen Ziele stellen diese MalRnahmen bereits ein
Optimum dar. Damit kann der Eingriff in die Schutzgiter Tier, Pflanzen und Boden teilweise
kompensiert werden.

Fur die Beeintrachtigung geschuitzter Vogelarten durch die geplante Bebauung werden auf
zwei insgesamt ca. 24.070 m? groRe Flachen in der Nachbarschaft des Plangebiets Ersatz-
lebensrdume durch die Anlage und dauerhafte Pflege von Ruderalbrachen (artenreiche
Krauterwiese, Hecken- und Gehdlzpflanzungen) geschaffen. Diese Malinahme erfolgt als
vorgezogene, funktionserhaltende Ausgleichsmalinahme (CEF-MalRBhahme). Der Eingriff in
das Schutzgut Tiere wird dadurch vollstandig kompensiert. Die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten kann i. S. d. § 44
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande sind deshalb nicht bertuhrt.

Gleiches gilt auch fur die von der Planung betroffene Zauneidechse. Hier werden zwar Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG berthrt (Stérung, Fangen, evtl. Verletzen
oder Toten), mit der Bereitstellung einer addquaten Kompensationsflache als funktionserhal-
tende, vorgezogene Ausgleichsmafinahe kann jedoch die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im r&umlichen Zusam-
menhang ebenfalls weiterhin erflllt werden.

Die Gr6RRe der neu anzulegenden Ruderalbrachen entspricht praktisch der Flache der verlo-
rengehenden ruderalen Brachflachen im Plangebiet. Auch die Vegetationsstruktur der Kom-
pensationsflachen wird weitgehend derjenigen der Eingriffsflachen entsprechen. Somit kann
der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen insgesamt vollstandig ausgeglichen werden.

Gleichzeitig wird mit der Flachenintensivierung auch der nicht innerhalb des Plangebietes
ausgleichbare Eingriff in das Schutzgut Boden, ausgeltst durch die Versiegelung auf den
privaten Baufeldern, vollstdndig kompensiert.

Der Ausgleich fur den durch die Verlangerung der Stral3e In der Feldmark ausgeldsten Ein-
griff in das Schutzgut Boden kann durch eine Renaturierung von Pappelforstflachen im Be-
reich des ,Golmer Luchs" ausgeglichen werden. Der potenzielle Eingriff durch die
Trassenfreihaltung am westlichen Rand des Plangebiets ist erst dann auszugleichen, wenn
er tatsachlich erfolgt.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Mensch, Klima / Luft und Landschaftsbild sind nicht erheblich
bzw. kdnnen durch die dargestellten BepflanzungsmaRhahmen innerhalb des Plangebiets so
kompensiert werden, dass kein erheblicher Eingriff mehr verbleibt.
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Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch gewerbliche und verkehrliche
Schallemissionen werden auferdem durch aktive und passive Schallschutzmalinahmen so
reduziert, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden kdnnen.

Insgesamt kann der Eingriff in Natur und Landschaft durch die geplanten und im Be-
bauungsplan festgesetzten Malinahmen soweit ausgeglichen werden, dass keine erhebli-
chen und nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und somit die Umweltvertrag-
lichkeit des Vorhabens gegeben ist.
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D. Auswirkungen der Planung
1. Planungsrechtliche Auswirkungen
1.1 Umweltauswirkungen

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 27.000 m? und ist gegenwértig
weitestgehend unversiegelt. Nach vollstandiger Realisierung der Planung werden knapp
70 % der Flachen mit Gebauden, Verkehrsflachen, Stellplatzen etc. Gberbaut. d. h. ganz
oder teiweise versiegelt sein.

Das untersuchte Gebiet weist jedoch keine groRe Artenvielfalt auf und ist auR3erst struktur-
arm. Die auftretenden Biotoptypen sind nicht besonders geschutzt und sind zudem aufgrund
der Zerschneidungswirkung durch die Bahntrasse sowie vorangegangener landwirtschaftli-
cher Nutzung in ihrer Naturlichkeit stark eingeschrankt. Baumbestande sind nicht von der
Planung betroffen.

Es wurden drei Brutvogelarten der Roten Liste Brandenburgs im Plangebiet nachgewiesen.
Besonders storsensitive Brutvogelarten kommen nicht vor. Die hier lebenden Arten kénnen
auf vergleichbar strukturierte Flachen in der unmittelbaren Umgebung ausweichen. Die Ge-
fahr des Erloschens lokaler Populationen besteht nicht. Die Berdumung des Gelandes und
der Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen sollen auf3erhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt
werden.

Aul3erdem wurden drei adulte Exemplare der Zauneidechse erfasst. Das Plangebiet steht in
raumlich-funktionalem Zusammenhang mit der dstlich angrenzenden Bahntrasse, die fur die
Zauneidechse als Korridor im Biotopverbund dient. Deshalb ist davon auszugehen, dass
Verluste einzelner Individuen im Plangebiet bezogen auf die lokale Population, deren
Schwerpunkt entlang der Bahntrasse besteht, wieder durch zuwandernde Tiere ausgegli-
chen werden. Die Zauneidechsen im Plangebiet sollen vor Beginn der Baumaf3Bhahmen ge-
fangen und auf eine geeignete Flache an der Bahnlinie westlich des Plangebietes umgesie-
delt werden.

Fur die Fledermaus hat das Plangebiet ausschlief3lich eine Eignung als wenig bedeutendes
Nahrungshabitat und weist keine geeigneten Leiststrukturen oder Quartiere auf. Der Verlust
von Nahrungshabitaten ist nicht als eheblich einzustufen, da benachbarte Flachen geeignete
Ausweichmoglichkeiten bieten und weil durch Ersatzpflanzungen und die Anlockwirkung von
Beleuchtungen auf Insekten eine Ausgleichwirkung erfolgt. Weitere AusgleichsmafRnahmen
sind nicht erforderlich.

Im Aufstellungsverfahren fir den Flachennutzungsplan ist fir das Plangebiet und seine Um-
gebung bereits eine Umweltprifung durchgefuhrt worden, deren Ergebnisse in den vorlie-
genden Umweltbericht eingeflossen sind. Die FNP-UP hat nicht zu einer Anderung der Dar-
stellung ,,Gemischte Bauflache M 2 (GFZ 0,5 — 0,8)" geflihrt. Es kann daher vorausgesetzt
werden, dass eine aus dem FNP entwickelte gemischte bauliche Nutzung im Rahmen einer
mittleren baulichen Verdichtung am Standort grundsatzlich umweltvertraglich entwickelt wer-
den kann, bzw. dass keine umweltrelevanten Hinderungsgriinde entgegenstehen, welche
eine derartige Nutzung grundsétzlich ausschliel3en wirden.

Die wesentlichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung bestehen aus den im
Umweltbericht aufgefihrten Verlusten an Vegetationsflachen mit Bodenkontakt sowie
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Lebensraume geschuitzter Arten. Durch Verminderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men lassen sich die aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
so kompensieren, dass kein erheblicher Eingriff in Umwelt, Natur und Landschaft verbleibt.
Die wesentlichen Mal3hahmen sind:

* Intensive Eingrinung des geplanten Nahversorgungszentrums mit Strauchern, Boden-
deckern und Stauden auf mindestens 1.100 m?,

* Intensive Eingrinung der allgemeinen Wohngebiete mit Strduchern, Bodendeckern und
Stauden auf insgesamt mindestens 3.400 m?,

« Eingriinung und gestalterische Gliederung der Stellplatzanlagen und Verkehrsflachen mit
insgesamt ca. 45 gro3kronigen Baumen sowie heckenartigen Strauchbepflanzungen,

« extensive Begriinung von ca. 1.500 m? Dachflache des Nahversorgungszentrums (alter-
nativ Anlage einer Solarenergie- oder Solarthermieanlage auf einem Teil dieser Flache),

» Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem
Auf- und Unterbau

+ Vorgezogene Schaffung einer ca. 24.070 m? groRen Ruderalbrache auRerhalb des Plan-
gebiets durch Extensivierung intensiv genutzter Landwirtschaftsflachen

* Umsiedlung der Zauneidechsen auf eine geeignete Flache, die zur Verbesserung der Le-
bensraumbedingungen fir die Tiere aufgewertet wird.

Insbesondere aufgrund der letztgenannten Mal3nahme kann davon ausgegangen werden,
dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemanR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
vermieden werden kdnnen.

Mit den festgesetzten passiven Schallschutzmalinahmen sowie weiteren gutachterlich emp-
fohlenen aktiven SchutzmafRnahmen (Regelung im Durchfiihrungsvertrag) kann trotz erhéh-
ter Schallbelastung ein vertragliches Wohnen gewahrleistet werden.

1.2 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regional-
planung

Die Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 ,Nahversorgungsbe-
reich Golm*“ stimmen mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung
uberein.

Da sich der Ortsteil Golm innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung (LEP B-B, Festlegungs-
karte 1, vgl. A./4.1.2) befindet, ist eine Siedlungsentwicklung, welche auch Wohnnutzungen
umfasst, grundsatzlich mdglich.

Die Errichtung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen aul3erhalb der stadtischen Kernbe-
reiche Potsdams ist im Sinne des raumordnerischen Grundsatzes G 4.8 Abs. 5 LEP B-B
ebenfalls mdglich, da das Vorhaben ganz tberwiegend der Nahversorgung dient. Au3erdem
liegt die vorhabenbezogene Verkaufsflache deutlich unterhalb des Grenzwertes fir Vorha-
ben auRerhalb von Kernbereichen (5.000 m? in Oberzentren) und es sind ganz {iberwiegend
nahversorgungsrelevante Sortimente (i. S. d. Tab. 4 Ziff. 1 LEP B-B) zulassig.
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Ein wesentliches Kriterium fir die landesplanerische Beurteilung grol¥flachiger Einzelhan-
delsvorhaben, namlich die Konkretisierung durch ein von der Stadtverordnetenversammliung
der Landeshauptstadt Potsdam beschlossenes Zentrenkonzept, ist ebenfalls erfullt.

Im Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam (vgl. A./4.4.2) ist das Plangebiet
als ,potenzielles Nahversorgungszentrum Golm / Eiche” eines von elf Nahversorgungszen-
tren im Rahmen der hierarchisch gegliederten Struktur flr die zentralen Versorgungsberei-
che. Die Planung erfillt alle wesentlichen in diesem Einzelhandelskonzept fur Nahversor-
gungszentren genannten Vorgaben.

Zugleich werden damit auch weitere Ubergeordnete Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms (vgl. A./4.1.1) und der Landesentwicklungsplanung erfillt. Das Einzelhandelskon-
zept und damit die Planungsziele fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beruhen auf
dem Prinzip der zentral6rtlichen Gliederung. Der innerstadtische Einzelhandel wird gestarkt
und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfes wird gesichert.

Durch die Einbindung in das Einzelhandelskonzept und die Begrenzung der Verkaufsflachen
auf die darin angegebene GroRenordnung kann sichergestellt werden, dass die
Zentrenstruktur nicht gefahrdet und die siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit und stadtebauli-
che Einbindung gewahrleistet werden.

Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin wurde
bestétigt,** dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan an die Ziele der Landesplanung
angepasst ist.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Durch ihre Festsetzungen werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes kon-
kreter ausgestaltet. Der Flachennutzungsplan lasst in seiner Beschrankung auf grundsatzli-
che, gesamtstadtische Planungsziele Entwicklungsspielrdume fur die Bebauungsplane zu,
die eine Differenzierung und Prazisierung und eine Anpassung an die konkrete ortliche Si-
tuation erlauben. Daher sind vom FNP abweichende Festsetzungen in einem Bebauungs-
plan nicht ausgeschlossen. Solche Abweichungen sind jedoch nur insoweit zuldssig, als sie
sich aus dem Ubergang in die konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplanes unberihrt lassen. Dies bedeutet, dass das im FNP in den
Grundziigen festgelegte stadtebauliche Geflige nach Art und Mal3 der Nutzung gewabhrt blei-
ben muss.

In der Begriindung zum aktuellen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (vgl.
A./4.2) werden daher Grundsatze fur die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan aufge-
stellt:

Fur Teile von Bauflachen mit einer GroRe unterhalb der Darstellungsschwelle des Flache-
nnutzungsplanes (2 ha) kann in einem Bebauungsplan eine andere als die im Flache-
nnutzungsplan dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden, wenn diese nach Grof3e und

%2 Schreiben GL vom 30.01.2009
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Stérungsgrad mit der Umgebung vereinbar ist und der Charakter und die Funktion des dar-
gestellten stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleiben.

Wenn die genannten Voraussetzungen gegeben sind, kdnnen aus ,Gemischten Bauflachen®
(M) neben Kern- Misch- und Dorfgebieten u.a. auch Wohngebiete (WR, WA etc.) entwickelt
werden.

Die beiden geplanten allgemeinen Wohngebiete weisen insgesamt eine Gréf3e von ca. 1,2
ha auf. Sie bilden den westlichen arrondierenden Abschluss der teilweise bereits verwirklich-
ten Wohngebietsentwicklung in diesem Teil Golms. Die geplanten Gebaude flgen sich hin-
sichtlich des Nutzungsmalles, der Gebaudehohen, der Baufluchten, der Kubaturen und der
Dachformen unmittelbar an die bereits vorhandene Wohnbebauung an. Die GFZ befindet
sich aul3erdem innerhalb des im aktuellen Flachennutzungsplan fur die ,Gemischte Baufla-
che M 2“ vorgegebenen Rahmens (GFZ 0,5 — 0,8). Das stadtebauliche Geflige nach Art und
Mal3 der Nutzung bleibt gewahrt.

Die vorgenannten Pramissen gelten auch fur die Entwicklung von Sondergebieten. Sonder-
gebiete ,Einzelhandel“ sind durch die verbindliche Bauleitplanung innerhalb der gemischten
Bauflachen mit hoher Dichte (M 1) auf der Grundlage des jeweils aktuellen Einzelhandels-
konzeptes der Stadt zu entwickeln.

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet zwar eine gemischte Bauflache M
2 mit mittlerer Dichte dar, das Sondergebiet ,Nahversorgung“ verfligt jedoch nur Uber eine
Grofe von nur gut 0,9 ha und ist zudem auf der Grundlage des aktuellen Einzelhandelskon-
zeptes fir die Landehauptstadt Potsdam entwickelt (vgl. 1.2). Gemalf3 der Begriindung zum
aktuellen Flachennutzungsplan ist das geplante Nahversorgungszentrum ,Golm-Eiche® als
eines von elf Nahversorgungszentren der Landeshauptstadt Potsdam vorgesehen. Dement-
sprechend ist das Plangebiet im aktuellen FlAchennutzungsplan mit einem Symbol als ,po-
tenzielles Nahversorgungszentrum“ markiert.

AbschlieRend ist auch zu berticksichtigen, dass gemischte Bauflachen mit hoher Dichte fir
die Stadtteile in westlicher und nordlicher Randlage generell nicht ausgewiesen sind und sich
diese Darstellung vorwiegend auf zentral gelegene Stadtteile beschrankt.

Insgesamt wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 eine bauliche Entwick-
lung mit mittlerer Dichte und einer gemischten Nutzungsstruktur (Nahversorgung und Woh-
nen) ermdglicht. Die Planung ist aus den Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplan
der Landeshauptstadt Potsdam entwickelbar.

14 Einzelhandel

Die geplante Ansiedlung des Nahversorgungsbereichs ,Golm / Eiche* befindet sich in Uber-
einstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung (vgl. 1.2).
Der Standort ist innerhalb der hierarchisch gegliederten Zentrenstruktur des Einzelhandels-
konzepts der Landeshauptstadt Potsdam als Nahversorgungszentrum eingeordnet.

Mit seiner Realisierung werden nach Einschétzung des zum Vorhaben beauftragten Einzel-
handelsgutachtens moderne und damit nachhaltige Versorgungsstrukturen fir einen Stadtteil
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geschaffen, der bislang noch weitgehend ohne eigene Nahversorgung ist. Der Standort ist
auch an die Einwohnerschwerpunkte in Eiche gut angeschlossen

Durch das neue Nahversorgungszentrum wird auch die geplante weitere Siedlungsentwick-
lung im Nordosten Golms begunstigt und auch die Wissenschaftsstandorte profitieren von
dem kinftigen Versorgungsangebot.

Aufgrund der im aktuellen Flachennutzungsplan fir die Landeshauptstadt Potsdam (vgl.
A./4.2) dargestellten Wohnbaupotenzials ist mittelfristig mit einem Zuwachs der Einwohner-
zahl in Golm von derzeit ca. 2.500 auf voraussichtlich ca. 4.900 zu rechnen. Die Zahl der
Beschaftigten in universitaren und sonstigen wissenschaftlichen Einrichtungen wird aufgrund
anhaltender Erweiterungsaktivitdten von derzeit ca. 1.800 mittelfristig auf voraussichtlich ca.
2.200 ansteigen. Damit entsteht zum einen erhebliches zusatzliches Kaufkraftpotenzial, wel-
ches durch den geplanten Nahversorgungsbereich ortlich gebunden werden kann. Zum an-
deren wird sich die Ansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen wiederum vorteilhaft auf
die kinftige Einwohnerentwicklung auswirken, da deren Existenz als wichtiger positiver
Standortfaktor fur weitere Wohnbauvorhaben zu werten ist.

Die niedrige Kaufkraftbindung von 45 — 50 % innerhalb der Stadtteilen Eiche und Golm wird
durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes und erganzender kleinteiliger
Anbieter — bezogen auf die derzeitigen potenziellen Kunden — voraussichtlich um ca. 20 %
erhoht. Der Kaufkraftabfluss wird voraussichtlich vor allem zu Lasten des ebenfalls im Ein-
zelhandelskonzept verorteten Nahversorgungszentrums ,Bornstedt Carree / Umgebung”
gehen, welchem jedoch ein eigener, vom Standort Golm unabhangiger Kerneinzugseinzugs-
bereich zuzurechnen ist.

Die mittelfristige Uberlebensfahigkeit eines Supermarktes in Eiche sowie eines
Drogeriefachmarktes in Golm ist in Frage zu stellen, da die zu erwartende Kaufkraftumvertei-
lung zugunsten des neuen Standortes voraussichtlich deutlich tber 10 % liegen wird. Der
Supermarkt sowie auch der in Eiche anséssige Discounter verfligen nach gutachterlicher
Einschétzung jedoch Uber unzeitgemalie Standortrahmenbedingungen hinsichtlich der Ver-
kaufsflachengrol3e, welche jeweils deutlich unter dem heute Ublichen Standard liegt. Erweite-
rungsmaglichkeiten bestehen nicht, so dass die mittelfristige Uberlebensfahigkeit — auch oh-
ne Wettbewerbsveranderung — ohnehin zweifelhaft ist.

1.5 Verkehr

Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan durchgefiihrte verkehrliche Untersuchung hat
ergeben, dass die ErschlieBung des Vorhabens gewdhrleistet und verkehrlich abwickelbar
ist.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen des Nahversorgungsbereiches, der kleinteiligen
Einzelhandelsnutzungen und der Wohnnutzung wurde berechnet und die Auswirkungen auf
das bestehende Strafennetz wurden dargestellt. Die Leistungsfahigkeit der Anbindung an
die Stral3e In der Feldmark ist gegeben.

Auch die Hauptanbindung Am Muhlenberg — An der Bahn — Karl-Liebknecht-Stral3e ist ge-
mafR dem Handbuch fiir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen in der Prognose leis-
tungsfahig.
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Die OPNV-Anbindung des Plangebietes ist mit dem Bahnhof Golm und zwei Buslinien als
befriedigend einzustufen. In einem Einzugsbereich von 300 m um den Bahnhof Golm liegen
ungefahr zwei Drittel des Plangebietes. In einem Abstand von 400 m ist es insgesamt er-
schlossen und somit ist der Bahnhof Golm fuRRlaufig Uber Gehwege entlang den vorhande-
nen und geplanten Stral3en gut zu erreichen. Durch die Anlage der Bushaltestellen im zent-
ralen Bereich des Plangebietes wird zusatzlich eine Verbesserung der Buserschliel3ung er-
zZielt.

Fur den Radverkehr werden im Plangebiet ausreichende Abstellanlagen errichtet. Die Funk-
tion der StralRen und ihre Verkehrsbelastung lassen eine Filhrung des Radverkehrs auf der
Fahrbahn zu.

Die verlangerte StrafBe In der Feldmark wird in den Querschnitten des bestehenden Stra-
Benabschnitts im Plangebiet weitergeflhrt.

1.6 Stadtebauliche Einbindung

Die stadtebauliche Einbindung des Vorhabens in sein Umfeld erfolgt zum einen Uber die
Aufnahme vorhandener baulicher Strukturen und zum anderen Uber die Weiterfiihrung be-
stehender Verkehrs- und Grinachsen.

Die geplanten Wohngeb&ude nehmen die wesentlichen stadtebaulichen Elemente der 6stli-
chen benachbarten Wohnbebauung in Form von Gebaudehdhen und —tiefen, Baufluchten
und Dachformen auf und gliedern sich damit nahtlos an den Bestand an.

Fur die funktionale Integration wesentlich ist die geradlinige Verlangerung der Stral3e In der
Feldmark diagonal durch das Plangebiet. Damit werden der Nahversorgungsstandort und
der Wohnungsbaus erschlie3ungstechnisch in das Umfeld eingebunden und zugleich das
Plangebiet raumlich gegliedert. Wesentlich ergénzt wird diese Einbindung durch die Fortfih-
rung des norddstlichen Griinzuges als allgemein benutzbaren Fufl3- und Radweg in Nord-
Sud-Richtung durch das Plangebiet.

Gestalterisch und naturrdumlich wird das Vorhaben dariiber hinaus vor allem durch die ge-
planten Baumpflanzungen integriert. Das gleichméaRige orthogonale Baumraster im Bereich
der zentralen Stellplatzanlagen verhindert die Entstehung einer grof3en unzusammenhéan-
genden Freiflache und schafft stattdessen einen gegliederten, platzartigen Raum mit griinem
Charakter. Durch weitere Baumpflanzungen werden die sich kreuzenden verkehrlichen Ach-
sen betont.

Insgesamt wird durch die Planung eine weitestgehend funktionslose Brachflache am Rande
des Siedlungsbereichs einer stadtebaulichen Neuordnung zugefiihrt und erstmalig in einen
stadtischen Nutzungszusammenhang integriert. Mit dem Nahversorgungsstandort entsteht
eine Art Scharnier fir die funktionale und strukturelle Verzahnung zwischen dem Wohngebiet
und den wissenschaftlichen Instituten, da seine Einrichtungen von Bewohnern und Beschaf-
tigten gleichermaf3en genutzt werden kénnen.
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1.7 Technische Infrastruktur

Die fur die Versorgung des Plangebiets erforderliche technische Infrastruktur wird, sofern
nicht bereits vorhanden und nutzbar, auf Kosten der Vorhabentragerin hergestellt. In der ver-
lAngerten StralRe In der Feldmark werden die erforderlichen Medien fur Trinkwasser,
Schmutzwasser, Strom und Gas mit Anschluss an die vorhandenen Netze in den Strafl3en In
der Feldmark, Am Zachelsberg und Karl-Liebknecht-Stral3e verlegt.

Die vorhandene Abwasserdruckleitung wird zwischen dem Regenwassersammelbecken
nordéstlich des Plangebietes und einem Schacht im Bereich der kiinftigen Einmiindung der
verlangerten StralRe In der Feldmark in die verlangerte Karl-Liebknecht-Straf3e zurtickgebaut,
da diese quer Uber das geplante Sondergebiet mit dem kiinftigen Nahversorgungsgebaude
verlauft. Stattdessen wird ein neuer Regenwasserkanal in der verlangerten Strafl3e In der
Feldmark verlegt. Das Regenriickhaltebecken wird ebenfalls zurtiickgebaut.

Die mediale ErschlieBung wird im Rahmen des Durchflihrungsvertrages zwischen der Vor-
habentragerin und der Landeshauptstadt Potsdam gesichert.

2. Finanzielle Auswirkungen

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fir die Umsetzung der Planung anfallen. Die
zu erwartenden Realisierungskosten werden durch einen Dritten Gbernommen, so dass der
Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in Anspruch genommen werden
wird.

Folgekosten

Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden fir die Instandhal-
tung der Offentlichen Erschlieungsanlagen angenommen. Die Hohe der zu erwartenden
jahrlichen Folgekosten und deren Finanzierung betragt ca. 5.000,00 €.

3. Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befanden sich bei Beschluss tber die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Gberwiegend im Eigentum der Vorhabentragerin.

Ein ca. drei Meter tiefer Streifen entlang der sudlichen Plangebietsgrenze (Flurstick 1272
und 1274, Flur 2, Gemarkung Golm), der sich im Eigentum der Vorhabentragerin befindet
(ca. 500 m?), ist dem o&ffentlichen StraRBenland zuzuordnen (StraRe Am Zachelsberg). Hier
wird die Bauflache des WA 2 zugunsten der Verkehrsflache aufgeweitet, so dass im Weite-
ren fur diese Flache die stral3enrechtliche Widmung auf der Grundlage des Brandenburgi-
sches StraRengesetzes (BbgStrG) wieder aufgehoben werden muss.
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Ein das Plangebiet von Ost nach Sud querendes, schmales ehemaliges Wegeflursttick (Flur-
stick 1187 und Teilflache des Flursticks 1186, Flur 1, Gemarkung Golm), welches sich im
Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befand wird als Bauflache (WA 2) festgesetzt und
wurde mit Grundstiicksubertragungsvertrag vom an die Vorhabentragerin Gbertragen.

Mit dem v. g. Grundstiickslubertragungsvertrag vom wurden auf3erdem die zuvor im Eigen-
tum der Vorhabentragerin befindlichen, jedoch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen (Teilflachen der Flurstiicke 368, 376,
383, 1189 und 1274, Flur 1, Gemarkung Golm), an die Landeshauptstadt Potsdam Ubertra-
gen.

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf § 45 BauGB ist somit nicht erforderlich.

E. Verfahren

07.11.2007 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Potsdam
Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm*

29.11.2007 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amts-
blatt fur die Landeshauptstadt Potsdam, Nr. 14

09.01.2009 — 23.01.2009 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB

09.01.2009 — 09.02.2009 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB

21.12.2009 — 05.02.2010 Formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

11.04.2011 - 13.05.2011 Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und

erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2i. V.m. 8 4 a Abs. 3
Satz 1 BauGB

18.07.2011 Erneute Beteiligung der betroffenen Behérden gemaf § 4
Abs. 2i.V. m. 8§ 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB

F. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — Baunutzungsverordnung
(BauNVO) — in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt ge&andert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
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Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts —
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI.I/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBI.1/10, Nr. 39)
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G. Anhang

1. Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

TF 1: Im Sondergebiet "Nahversorgung” sind Einzelhandelsbetriebe mit den folgenden Wa-
rensortimenten zulassig:

1.1 Zentrenrelevante Warensortimente:

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Re-
formwaren und Tabak

Drogeriewaren, ParfiUmeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswa-
ren

Papier- und Schreibwaren

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

Zur Sicherung der Nahversorgung darf der Anteil der unter 1.1 genannten
zentrenrelevanten Sortimente 75 % der insgesamt zulassigen Verkaufsflache
nicht unterschreiten.

1.2 Weitere zentrenrelevante Warensortimente:

Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Textilien

Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),
Gerate der Telekommunikation

Computer, Buroorganisationsmittel, Buro- und Kommunikationstechnik
Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel,
Antiquitaten

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Beleuchtungsartikel

Fotogerate, Fotowaren

optische Waren, Horgerate

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Der Anteil der unter 1.2 genannten weiteren zentrenrelevanten Sortimente darf
25 % der insgesamt zulassigen Verkaufsflache nicht Gberschreiten.
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TF 2:

TF 3:

TF 4:

1.3 Ausnahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Warensortimenten. lhr Anteil an der insgesamt zulassigen
Verkaufsflache darf, zusammen mit den weiteren zentrenrelevanten Sortimen-
ten gemaf Textfestsetzung Nr. 1.2, 25 % nicht Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 u. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Laden, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, nicht zulassig.

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

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die nachfolgenden Nutzungen nur im ersten
Vollgeschoss auf der Flache A-B-C-D-A zulassig:

3.1 Die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung zulassigen Laden sind
nur ausnahmsweise zuléssig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende
Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen) sind.

3.2 Blros und Dienstleistungsbetriebe
3.3 Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften

Im WA 2 sind aulRerhalb der in Satz 1 aufgefuhrten Flachen nur Wohnungen zulassig.
R&aume fur freie Berufe i. S. d. 8 13 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 sowie 8 4 Abs. 2 Nr. 2
und Abs. 3 Nr. 2 BauNVvO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorha-
bentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Malf3 der Nutzung

TF 5:

TF 6:

Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ kann die festgesetzte Oberkante baulicher Anla-
gen (OK) durch technische Dachaufbauten (wie Liftungsanlagen, Schornsteine sowie
Anlagen fur Solarthermie oder Photovoltaik) um bis zu 2,0 m Gberschritten werden.

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

Fir das Sondergebiet ,Nahversorgung” wird als Bezugspunkt fur die festgesetzte
Oberkante baulicher Anlagen (OK) 34,0 m tGber NHN festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 4 BauNVO)
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TF7:

TF 8:

TF 9:

TF 10:

Im Sondergebiet "Nahversorgung" betragt die zulassige Verkaufsflache hochstens
das 0,55-fache der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung.

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

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sondergebiet darf durch die Grundflachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der
Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

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

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von 0,5 tberschritten
werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten
werden.

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

Uberbaubare Grundstiicksflachen

TF 11:

Bezogen auf die festgesetzte Baulinie sowie die festgesetzten Baugrenzen in den

allgemeinen Wohngebieten ist ein Vortreten durch die nachfolgenden Gebaudeteile

zulassig:

» Balkone bis zu einer Tiefe von hdchstens 2,0 m und Terrassen bis zu einer Tiefe
von hochstens 3,0 m, wenn ihre jeweilige Gesamtbreite die Halfte der Breite der
jeweiligen AuRenwand nicht Gberschreitet

» Dachuberstande bis zu einer Tiefe von héchstens 1,0 m
(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Geh- und Fahrrechte

TF 12:

Die Flachen E und F sind mit einem Gehrecht und einem Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit in einer Breite von jeweils mindestens 3,0 m zu belasten.

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

TF 13:

TF 14:

TF 15:

TF 16:

TF 17:

TF 18:

Die Standorte fur die anzupflanzenden Baume kénnen ausnhahmsweise jeweils um
bis zu 1,0 m in jede Richtung von den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten
abweichen. Es sind ausschlieR3lich Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.

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

Im Sondergebiet "Nahversorgung" ist auf mindestens 1.500 m? Dachflache eine ex-
tensive Dachbegrinung anzulegen und zu erhalten.

Die Flache fur die Dachbegriinung kann bis auf 500 m? reduziert werden, wenn im
Umfang der Flachenreduzierung stattdessen Mal3nahmen fir den Einsatz erneuerba-
rer Energien, wie Solarthermie oder Photovoltaik, auf der Dachflache durchgefiihrt
werden.

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

Im Sondergebiet "Nahversorgung" sind mindestens 1.100 m? der nicht Uiberbaubaren
Grundstucksflache sowie die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind mindestens 700 m?
und im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind mindestens 2.700 m? der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache mit Strduchern, Bodendeckern und Stauden zu be-
pflanzen. Je Quadratmeter sind mindestens 1 Strauch oder mindestens 8 Bodende-
cker oder mindestens 4 Stauden zu pflanzen. Der Anteil der mit Strauchern zu be-
pflanzenden Flachen betragt jeweils mindestens 30 %, wobei ausschlieB3lich Arten
der Pflanzliste 2 zu verwenden sind. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

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

Die allgemeinen Wohngebiete sind entlang der StralRenverkehrsflachen, das Sonder-
gebiet ist entlang der StralRenverkehrsflachen und entlang der Linie R-S, mit einer
heckenartigen Strauchbepflanzung einzugrinen. Je laufendem Meter sind mindes-
tens 2 StrAucher zu pflanzen. Dies gilt nicht fur die notwendigen Zufahrten,
Zuwegungen und Feuerwehraufstellbereiche. Es sind ausschliel3lich Arten der Pflanz-
liste 2 zu verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

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

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Befestigung von Wegen,
Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf- und Unterbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.

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

Im Sondergebiet "Nahversorgung" ist die Befestigung von Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Auf- und Unterbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

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

TF 19:

TF 20:

Entlang der Linien G-H und H-J im allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss bei Woh-
nungen mit mehr als einem zum Schlafen geeigneten Raum mindestens einer dieser
R&ume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien J-K bzw. K-G orientiert sein. Bei
Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten Raumen, miussen mindes-
tens zwei dieser Raume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien J-K bzw. K-G
orientiert sein.

Entlang der Linien L-M und M-N im allgemeinen Wohngebiet WA 2 muss bei Woh-
nungen mit mehr als einem zum Schlafen geeigneten Raum mindestens einer dieser
Raume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien O-P bzw. P-Q orientiert sein. Bei
Wohnungen mit mehr als zwei zum Schlafen geeigneten Raumen, missen mindes-
tens zwei dieser Raume mit den notwendigen Fenstern zu den Linien N-O bzw. O-P
orientiert sein.

Sofern die vorgenannten Anforderungen, z.B. aus Griinden der Grundrissgestaltung
oder der internen GebdaudeerschlielBung, nicht erfillt werden kénnen, sind Abwei-
chungen zulassig, wenn in alle zum Schlafen geeigneten Raumen entlang der Linien
G-H und H-J im WA 1 bzw. entlang der Linien L-M und M-N im WA 2 Fenster mit
schalldammenden Luftungselementen oder Luiftern eingebaut werden. Die Schall-
schutzklasse (SSK) der Fenster gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 20 darf durch
diese Elemente bzw. durch einen Lifter nicht vermindert werden.

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

Entlang der Linien G-H und H-J im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie entlang der
Linien L-M und M-N im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind bei Wohnungen Schall-
schutzfenster der Schallschutzklasse 3 (SSK 3) mit einem Schalldamm-Mall am Bau
von R = 37 dB einzubauen.

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

Zulassigkeit von Werbeanlagen

TF 21:

Werbeanlagen sind so anzubringen, dass sie

» die architektonischen Merkmale von Gebauden, insbesondere die waagerecht und
senkrecht gliedernden Fassadenelemente und Fenster, nicht verdecken,

* keine sich bewegende, blinkende oder an- und abschwellende Lichtwirkung er-
zeugen,

* nicht mit Spiegeln oder farbigen Flachen unterlegt sind und keine akustischen
Elemente aufweisen.

Werbeanlagen missen sich an der Statte der Leistung befinden. Mehrere Werbean-
lagen (Sammelwerbeanlage) auf einer Unterkonstruktion gelten als eine Werbeanla-

ge.
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Werbeanlagen dirfen nur an der Fassade, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zuge-
wandt ist, bis zur Oberkante der Bristung des 1. Obergeschosses angebracht wer-
den.

Werbeanlagen diirfen in ihrer Gesamtausdehnung eine Flache von 10 % der Fassa-
denflache der Geb&udefront, die der Offentlichen Verkehrsfliche unmittelbar zuge-
wandt ist, und 8/1 Bogen (4 m?) nicht iiberschreiten. Abweichend davon diirfen im
Sondergebiet Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache
von uber 300 m? mit Werbeanlagen am Gebé&ude bis zu einer EinzelgréRe von 10/1
Bogen (5 m?) und einer GesamtgréRe von 40 Bogen (20 m?) werben. Die vorstehend
festgelegten Abmessungen und FlachenmalRe der Werbeanlagen beziehen sich auf
das die Werbeanlage umschlieRende Rechteck.

Pylone und Werbefahnen durfen ungeachtet der Ausrichtung der Werbung das Ge-
baude mit der Statte der Leistung und angrenzende Gebaude nicht Gberragen.

Werbeanlagen, die gemaf? 8 55 Abs. 8 Nr. 1 oder Nr. 8 der Brandenburgischen Bau-
ordnung keiner Baugenehmigung bedurfen, sind erlaubnispflichtig, soweit sie eine
GroRe von 1,0 m? Giberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BbgBO)

2. Pflanzlisten

Pflanzliste 1 — GroR3bdume:

Acer platanoides Spitzahorn
Platanus x hispanica Platane
Quercus robur Stieleiche
Robinia pseudoacacia Robinie
Tilia cordata Winterlinde

Pflanzliste 2 — Stréucher:

Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus cerasifera
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina

Kornellkirsche

Hasel

Weil3dorn

Liguster
Kirschpflaume
Steinweichsel
Schlehe
Alpen-Johannisbeere

Hundsrose
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Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Rosa spec.
Spiraea x arguta
Spiraea x bumald

Cornus alba

Flieder

Wolliger Schneeball
Strauchrose
Schneespiere

Rote Sommerspiere

WeilRer Hartriegel

Hinweis ohne NormcharakterVor Durchfihrung der BaumalRnahmen ist zu prifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fur besonders geschiitzte Arten gemafi § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG 2009
eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde artenschutzrecht-
liche Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG 2009) einzuholen. Hieraus kdnnen
sich besondere Beschrankungen fur die BaumafRnahmen (z. B. hinsichtlich der Bauzeiten)
ergeben.

3. Stadtebauliches Konzept

Stand: 10.12.2010
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