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Kapitel A — Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel“ (OT Neu Fahrland)

A. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Grol3e von rd. 1,52 ha. Das Gebiet
liegt auf der Insel Neu Fahrland und umschlief3t in seiner Ausdehnung westlich die angren-
zende Halfte der Tschudistral’e und 0Ostlich die Uferbereiche des Lehnitzsees. Im Norden
des Geltungsbereichs grenzt die Nedlitzer Nordbriicke und im Siden das Flurstiick 19/1, der
Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland an. Die genaue Abgrenzung wird nachstehend unter Punkt
2 ,Raumlicher Geltungsbereich* beschrieben.

GemalR 8§ 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ,....Bebauungsplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die friihere Gemeinde Neu Fahrland dieser
Forderung durch die Aufstellung des Flachennutzungsplans nachgekommen. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung bestehen noch keine rechtskréftigen Vorgaben. Die Flache, auf
die sich der Bebauungsplan bezieht befindet sich teils im Innenbereich (Flurstiicke 70, 71
und 72, Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) und teils im baulichen Auf3enbereich (Flurstiicke
18 Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland, Flurstiick 66 der Flur 2, Gemarkung Neu Fahrland,
Flurstucke 76, 77, 78, 79 der Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland und 346 der Flur 1, Gemar-
kung Nedlitz).

Die Insel Neu Fahrland verfugt Uber ein hohes landschaftliches und kulturelles Potential. Die
Uberwiegend gewerbliche bzw. brach liegende Nutzung sowie der Zustand der bestehenden
Bebauung auf der Insel, wird dieser Bedeutung nicht gerecht.

Das Ziel des Bebauungsplans ist daher die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung durch die Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes auf der Insel sowie der
Entwicklung eines geordneten Stadtraumes mit gewerblichen Ansiedlungen. Ferner sollen
die landschaftlichen Potentiale der Insel gestarkt und entwickelt werden.

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 16.05.2002 durch die Gemeinde Neu Fahrland wurde
der Bebauungsplan ,Nordufer Insel* verwaltungsseitig einbezogen in den Bebauungsplan
Jnsel Neu Fahrland®, zu dem im November 2006 die friihzeitige Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung und im Dezember 2007 die férmliche Behdrdenbeteiligung durchgefihrt wur-
den. Aufgrund des eingeleiteten Insolvenzverfahrens der Eigentiimerin die auch das Planver-
fahren ,Ortszentrum Insel* mitfinanzierte, ist dieser Bebauungsplan seit Ende 2007 nicht wei-
tergefihrt worden.

Fur das Grundstick TschudistralRe 9 wurde mit Bescheid vom 07.10.2010 ein Bauvorhaben
zurlickgestellt, da es den Planungszielen des oben genannten Bebauungsplans ,Insel Neu
Fahrland” widersprach. Zur Sicherung einer konzeptionellen planerischen Entwicklung des
Nordufers der Insel, ist am 06.10.2011 mit Verdffentlichung im Amtsblatt eine Veranderungs-
sperre im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens ,Nordufer Insel* in Kraft getreten.
Diese bestimmt auf Grund § 14 Abs. 1 BauGB, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
nicht durchgefihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden dirfen sowie erhebliche
oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen,
deren Veranderungen nicht zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen
werden durfen.
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Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Nordufer Insel* und erweitert diesen zu Teilen. Im Rahmen der Fortfilhrung des zusammen-
gefassten Bebauungsplans ,Insel Neu Fahrland” sind die dort verfolgten Planungsziele wei-
ter konkretisiert worden. Da aufgrund des eingeleiteten Insolvenzverfahrens der Eigentime-
rin nicht absehbar ist, wie die Entwicklung des westlichen Bereiches zukinftig verlauft, es
aber gemeindeseitiges und auch privates Interesse an der Entwicklung des Nordufers be-
steht, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Insel Neu Fahrland gedndert. Das
Bebauungsplanverfahren wird nunmehr unter dem Titel des 2002 zur Aufstellung beschlos-
senen Bebauungsplans ,Nordufer Insel” fortgefihrt und um eine sudliche Flache und einen
Teilbereich der TschudistralRe erganzt.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den nordéstlichen Bereich der
Insel Neu Fahrland und wird wie folgt umgrenzt:

- Im Norden durch die Nedlitzer Nordbriicke

- Im Osten durch die Wasserflache des Lehnitzsees

- Im Siden durch das Flurstiick Nr. 19/1 und

- Im Westen durch die StraRenmitte der Tschudistralle.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,52 ha und betrifft folgende Flurstiicke:

Gemarkung Nedlitz Flur 1
FIl.-Nr. 346

Gemarkung Neu Fahrland Flur 2
FIl.-Nr. 66

Gemarkung Neu Fahrland Flur 3
FI.-Nr. 14 (teilw.), 18, 70, 71, 72, 76, 77, 78 und 79

Die Flurstiicksbezeichnungen basieren auf dem Auszug aus der amtlichen Liegenschaftskar-
te. Die Planzeichnung ist maf3geblich, der Geltungsbereich ist darin vermessungstechnisch
eindeutig festgesetzt.

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 76 und 77 (Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) befinden sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Potsdam.

Das Flurstiick 14, Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland (TschudistralRe teilw.) befindet sich im
Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (BRD (Bundesstral3enverwaltung)). Die Flursti-
cke 66, Flur 2, Gemarkung Neu Fahrland (Lehnitzsee) und 346, Flur 1, Gemarkung Nedlitz
befinden sich ebenfalls im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (Bundeswasserstra-
Renverwaltung).
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Die Flurstiicke 18, 78 und 79 (Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) sind im Eigentum einer pri-
vatrechtlichen Gesellschaft.

Die Flurstticke 70, 71 und 72 (Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) befinden sich im Eigentum
naturlicher Personen.

2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Die historische Bebauung der Nordspitze der Insel Neu Fahrland ist mehrfach tberformt und
hat mit dem Persiusbau (ca. 1843) und dem Gutsverwalterhaus ihre noch bestehenden
Zeugnisse. Die weitere Bebauung der Insel ist jingeren Datums und sowohl strukturell als
auch bauhistorisch unbedeutend.

Die stadtebauliche Situation Neu Fahrlands ist derzeit positiv durch die Reste der historisch
wertvollen Gebaude und durch die Lage im Stadt- und Landschaftsraum gepragt, die Insel ist
als solche erlebbar. Die wesentliche Freiraumqualitat resultiert aus der Umgebung, der
Seenlandschaft sowie den Sichtbeziigen in den Landschaftsraum.

Das Plangebiet wird von der Tschudistral3e tangiert, die neben Individualverkehr auch den
offentlichen Verkehr mit aufnimmt und als Umsteigepunkt zwischen unterschiedlichen Busli-
nien dient.

Von den Hochpunkten der Nord- und Sudbriicke fallt die TschudistralRe zur Inselmitte hin ab.
Das Terrain des Plangebietes féllt von der TschudistralRe zu den natirlichen Seeufern um
bis zu 3 m ab. Die Vegetation der Uferzone stellt sich tGberwiegend naturnah dar.

Bis auf das Regenwassereinlaufbauwerk auf dem Flurstick 76, der Bundesstral3e B2
TschudistraBe und deren Infrastruktur und Leitungstrassen am Nordufer des Lehnitzsees
sind keine weiteren Standorte der Infrastruktur im Plangebiet vorhanden. Bei dem als ,Ver-
sorgungsflache Abwasser” gekennzeichnetem Bereich, handelt es sich um eine Regenwas-
serreinigungsanlage fir das Regenwasser der TschudistraRe, sowohl von der Nordbricke,
als auch von der Sudbricke her.

Alle fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Medien liegen im StralRenraum der
Bundesstral3e vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Trinkwasserschutzzone llIl.

Die Flursticke 70, 71 und 72 (Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) sind bebaut. Die beiden
erstgenannten in ihrer Substanz allerdings marode und daher derzeit ungenutzt. Die Flursti-
cke 77 und 79 (Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) sind Grunflachen, wobei grof3e Flachen
des Flurstiicks 77 versiegelt sind.

2.4 Erschlieung

2.4.1 Verkehrliche Erschliefung

Uber die Insel Neu Fahrland verlauft derzeit die BundesstraRe 2 (B2) TschudistraRRe in Nord-
Sid-Richtung. Diese bildet fir die Landeshauptstadt Potsdam die zentrale StraRenerschlie-
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Bung in und aus ndrdlicher Richtung zu den im Norden liegenden Ortsteilen sowie von und
nach Berlin. Die B2 hat derzeit eine Belastung von 18.000 Kraftfahrzeugen / 24 h. *

Im Laufe des Planverfahrens sind Uberlegungen zur Realisierung einer eingleisigen Stra-
Benbahntrasse Uber die Insel Neu Fahrland nach Krampnitz getétigt und perspektivisch far
moglich befunden worden. Konkrete Planungen zur Tram wirden im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung erfolgen, wurden jedoch nicht als Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens
angedacht.

Die Entfernung zur Stadtmitte betragt ca. 4 km Luftlinie.

2.4.2 Ver- und Entsorqung

Alle fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes notwendigen Medien liegen im Stral3en-
raum der B2 Tschudistral3e.

3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung / Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)? trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen Malinahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet.

Der LEP B-B konkretisiert als tUberdrtliche und zusammenfassende Planung fur den Gesamt-
raum der beiden Lander die raumordnerischen Grundséatze des am 1. Februar 2008 in Kraft
getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt damit einen Rah-
men fir die kinftige rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Die Festlegungen des LEP B-B sind von nachgeordneten Ebenen der rdumlichen Planung
und von Fachplanungen bei allen raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen
MaRnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die rAumliche Entwicklung eines
Gebietes beeinflusst werden, zu beachten (Ziele der Raumordnung) bzw. zu berticksichtigen
(Grundsatze der Raumordnung).

Den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung

Grundsatze aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007:

Vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche,
Vorrang von Innen- vor AulRenentwicklung, Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Be-
standes sowie Prioritat der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen, Entwicklung verkehrs-
sparender Siedlungsstrukturen.

Grundséatze aus 8 6 Abs. 3 LEPro 2007:

Erhalt oder Herstellung der offentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserréan-
dern und anderen Gebieten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind; Siche-
rung und Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume fir die Erholung.

1 StaadtPlan Ingenieur GmbH: Konzept der Verkehrserschliel3ung und schalltechnische Untersuchung fir
die B-Plane ,Ortszentrum Insel“ und ,Nordufer Insel“ Neu Fahrland, Potsdam, Berlin, November 2006
2 Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009, GVBI.

Nr.13.vom 14.05.2009
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Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP B-B:

Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen bei Gemeinden mit Gestaltungsraum in Siedlungs-
bereichen auflerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung durch Innenentwicklung sowie im
Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption 0,5 ha / 1000 EW im Zeitraum von 10 Jahren
bezogen auf Einwohner bzw. Siedlungsbereiche aufRerhalb des Gestaltungsraumes Sied-
lung.

Grundsatz 4.1 LEP B-B:

Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspo-
tentiale und vorhandener Infrastruktur innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete, rdumliche
Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung.

Ferner wird dem Grundsatz 4.1 (G) LEP B-B

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwick-
lungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinde soll eine Konzentration der zusatz-
lichen Wohnsiedlungsflachenentwicklung auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigne-
ten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt wer-
den.

entsprochen.

Ferner wird Grundsatz 5.1 LEP B-B:

Erhalt des bestehenden Freiraums.

mit den Planungsabsichten entsprochen; die Freiflache wird als offentliche Parkanlage aus-
gewiesen.

Von den weiteren Grundsatzen und Zielen der Landesplanung sind die folgenden fir die
Landeshauptstadt Potsdam von besonderer Bedeutung:

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwick-
lungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zu-
satzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional
geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt
werden. Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden.3

Fur Potsdam ist lediglich der Haupt-Siedlungskérper als Gestaltungsraum Siedlung darge-
stellt. Im Gestaltungsraum Siedlung ist die Siedlungsentwicklung uneingeschréankt zugelas-
sen. AulRerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung (im noérdlichen Teil Potsdams) ist die Ent-

3 Begriindung zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam, Potsdam, Stand: 19.09.2012,
S. 39 ff
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wicklung von Siedlungsflachen maéglich durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zu-
satzlichen Entwicklungsoptionen dieser Siedlungsbereiche. In der Begriindung zum Lande-
sentwicklungsplan LEP B-B heil3t es dazu:

»Als Nachverdichtungspotentiale im Rahmen der Innenentwicklung im Sinne von Plansatz
4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 3 und 4 stehen den Gemeinden als nicht auf das zusétzlichen Entwick-
lungspotential anrechenbare Flachen zur Verfigung. Dies sind Flachen [...] in Innenberei-
chen (in diesem Fall der Gesamtzusammenhang der Insel Neu Fahrland), die nicht Teil eines
Bebauungszusammenhangs gemall § 34 BauGB sind (,Blrgerpark” Neu Fahrland) aber
baulich entwicklungsfahig sind und eine GréRe von 10 ha nicht Uberschreiten.4

Eine Analyse der prinzipiell fir Wohnungsbau geeigneten Potentialflachen des Flachen-
nutzungsplans aul3erhalb des Gestaltungsraumes Siedlung ergab 25 Potentialflachen ab
einer GroRRe von 0,5 ha, wobei 22 Flachen als ,Nachverdichtungspotentiale im Rahmen der
Innenentwicklung” im Sinne des LEP B-B eingestuft werden. Zu diesen 22 Flachen gehoren
auch die des vorliegenden Bebauungsplans.

Die Notwendigkeit auch au3erhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gelegene Flachen einer
Wohnbaunutzung zuzufihren, ergibt sich aus der innerstadtischen Mangelsituation an
Wohnraum und Wohnbauflachen. Um zukunftsfahig bleiben zu kénnen, ist es notwendig sich
auf Flachen zu konzentrieren, die durchaus schon baulich vorgepréagt sind. So ist die nord-
lich, im derzeitigen Aul3enbereich gelegene Flache derzeit zu groR3en Teilen versiegelt und
als ungeordneter Parkplatz genutzt. Eine Verschlechterung der Situation ist durch eine ge-
ordnete Neubebauung hier nicht zu erwarten. Ganz im Gegenteil wird die Gesamtsituation
der Insel durch eine Nutzbarmachung der Flachen aufgewertet, die Bestandsbebauung ge-
geniber bekommt einen Gegenpol, der den Strallenraum einfasst ohne jedoch die land-
schaftliche Situation zu verdecken. Der Blrgerpark sowie die hdhenmalige Staffelung der
Bebauung vom Innen- zum AufRRenraum gewahrleisten auch weiterhin einen schonenden
Umgang mit Natur und Landschaft.

3.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam als ein Fachplan des Flachen-
nutzungsplans wird derzeit gemeinsam mit diesem Uberarbeitet. Er hat die vordringliche Auf-
gabe, Mal3stabe zur Klarung und zur Definition vertraglicher Raumnutzungen in der Potsda-
mer Kulturlandschaft zu entwickeln. Hierzu wurde das gesamte Stadtgebiet in 48 Teilrdume
untergliedert.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Teilraum 29 (Neu Fahrland/ Kirchberg/ Kramp-
nitz). Fur den Teilbereich Neu Fahrland sieht das Leitbild eine umweltvertragliche Siedlungs-
entwicklung mit einer Begrenzung und Steuerung der wasserseitigen Nutzungen sowie dem
Erhalt, der Aufwertung und Entwicklung von erholungsrelevanten Freiflachen, Grinzigen
und —strukturen vor.

4 Begriindung zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam, Potsdam, Stand: 19.09.2012,
S. 39 ff
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3.3 Flachennutzungsplan

GemalR beschlossenem Flachennutzungsplan ist die im alten FNP als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” dargestellte Flache nun als gemischte Baufla-
che M (GFZ 0,5 - 0,8) gezeigt. Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft ist jetzt ausschlie3lich als Grinflache dargestellt. Die
auch vormals dargestellten Griinziige an allen Uferbereichen der Insel sind weiterhin erhal-
ten. Im Bebauungsplan werden die betreffenden Bereiche von Bebauung freigehalten. Die
B2 Tschudistral3e ist Bestandteil des StralRenhauptnetzes.

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans der
Landeshauptstadt Potsdam, der am 30.01.2013 beschlossen wurde. Derzeit befindet sich
der Flachennutzungsplan im Genehmigungsverfahren.

Ein dem Geltungsbereich des Bebauungsplans betreffender Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan ist der Begriindung im Kapitel G 2 als Anlage beigeftigt.

3.4 Stadtentwicklungskonzept/ Einzelhandelskonzept

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des § 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 Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept dar, des-
sen Ziele durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesi-
chert werden mussen.

Wesentliche Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die Angebots- und Nachfrage-
strukturen des Potsdamer Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu
analysieren und daraus Festlegungen fir 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.

Seite 12 von 66



Bebauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel“ (OT Neu Fahrland) Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen

A

Zentrale
Versorgungsbereiche

mmmm Einkaufsinnenstadt L ; ‘& it.*_-.

@ Stadtteilzentren £
| Babelsberg i f e
I Waldstadt
Il Stem - e

A Mahversorgungszentren

1 Zentrum Ost .
Schlaatz I : PR
Drewitz R ,{i\

Kirchsteigfeld B S L b
Markt-Center ¥ b LA e P
Zeppelinstrae i T ! i ] - |
{potenziell) - o aote i .

Golm / Eiche et 4 et E, ¢ % . (=%
(potenziell) | & J

N LR

-4

8 Bornstedt Camee e
g Bornstadter Feld
{potenziell, bipolar) i e g

10 Grof-Glienicke B L e
{bipatar) /  ndll /2
11 Fahrland (potenziell) B .

>
)

Zentralittsbildende ] y ™ ; (I} ’
Sonderstandorte

a. Bahnhofspassagen -
b. Stern-Center / Porta ‘ i

GMA-Darstellung 2008 ——

— ks e

Abb. 2: Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Potsdam — Ausschnitt aus dem Einzelhandelskonzept

3.5 Bestehendes Baurecht
Vorgaben aus bereits verbindlichen Bebauungsplénen bestehen nicht.

Die Neuordnung des Bereiches der Nedlitzer Nordbricke ist nach Planfeststellung abge-
schlossen (Planfeststellungsbeschluss 50137172/214 MiR vom 07.01.2002). Im Zuge des
Briickenbaus wurde der Verlauf der TschudistraRe und das Regenrickhaltebecken festge-
setzt und in vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen. Teile der Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen sind im Bereich der ,Offentlichen Parkanlage” noch zu realisieren.

3.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

3.6.1 Denkmalschutz

Folgende Denkmale im raumlichen Geltungsbereich bzw. im Umfeld des Plangebiets sind in
der Denkmalliste des Landes Brandenburg aufgefiihrt® und werden nachrichtlich den Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel” (OT Neu Fahrland) Gbernommen:

- Bodendenkmal Nr. 2066 Siedlung Ur- und Frihgeschichte, Gemarkung Nedlitz, Neu Fahr-
land, Flur 1 und 3

Bodeneingriffe in Bodendenkmalen bedirfen gemalR § 19 BbgDSchG einer Erlaubnis der
Unteren Denkmalschutzbehédrde. Vor Tiefbauarbeiten muss in diesem Fall im Rahmen der
durch die Baumallnahme ohnehin verursachten Bodeneingriffe geklart werden, ob es sich

5 Schreiben vom Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum,
vom 17.11.2006
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bei den anthropogenen Geldndeformen um Spuren der Bodendenkmale handelt. Gegebe-
nenfalls muss eine baubegleitende archaologische Dokumentation erfolgen.

Da Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt
werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auftreten zu rechnen. Die bauausfihren-
den Firmen sind zur Einhaltung der Auflagen und Denkmalschutzbestimmungen verpflichtet.

3.6.2 Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der Trinkwasserschutz-
zone lll des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Nedlitz. Die im Bebauungsplan festzuset-
zenden Nutzungen sind nach der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Potsdam zulassig.

In Mischgebieten zulassige Gartenbaubetriebe sind im Wasserschutzgebiet verboten und
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch eine entsprechende textliche Fest-
setzung, ebenso wie Tankstellen, ausgeschlossen.

Sollten Nutzungen in ein Uberschwemmungsgebiet eingreifen oder das Vorhaben direkt im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegen, so sind Verbote und Regelungen des WHG
§ 78 zu beachten. In jedem Fall ist aber die Hochwasserneutralitat zu gewdahrleisten, d.h.
unter anderem, dass der ungehinderte Hochwasserabfluss z.B. durch Bauwerke oder Ein-
bauten nicht behindert werden darf. Das Gebiet wird von den Wasserstanden des Sacrow-
Paretzer-Kanals und der Nedlitzer Alte Fahrt beeinflusst, so dass auch bei niedrigen Was-
serstanden mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden muss. Entsprechende bauli-
che SchutzmalRnahmen werden daher empfohlen.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen
1. Ziele der Planung / Wesentlicher Planinhalt

Im Geltungsbereich soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine landschafts-
bildvertragliche und der historischen Bedeutung der Insel angemessene Einbindung der ge-
planten Bebauung gewéhrleistet werden, die den gesamtstadtischen Entwicklungsabsichten,
dargestellt im FNP, entspricht.

Die Umsetzung der angestrebten Planungsziele

- Neubau von Wohn- und Gewerbebebauung

- Beriicksichtigung der naturraumlichen Gegebenheiten und Beachtung der vorhandenen
Bebauungsstruktur durch Staffelung der Nutzung, der Bebauungsdichte und der Ge-
schossigkeiten

- Ausweisung einer ¢ffentlichen Parkanlage als Birgerpark

soll im Bebauungsplan insbesondere durch die folgenden Festsetzungen erreicht werden:

- Festsetzung von Mischgebieten

- Aufnahme der offentlichen Grinflache

- Sicherung eines dem historischen und Landschaftsbild vertraglichen Maf3es der baulichen
Nutzung durch Festsetzungen von Geschossigkeiten und Baugrenzen

- Pflanzbindungen und Erhaltungsbindungen

2. Entwicklung der Planungstberlegungen

2.1 Herleitung des Geltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der bis Ende 2003 noch zum Amt Fahrland gehdrenden und seit-
dem als Ortsteil in die Landeshauptstadt Potsdam eingegliederten Gemeinde Neu Fahrland,
hat am 23.02.1994 fur Flachen westlich der B2 (TschudistraRe) den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Ortszentrum Insel” gefasst. Grundlage fiir dieses Bauleitplanverfah-
ren bildete ein stadtebaulicher Wettbewerb in den 90er Jahren.

Am 16.05.2002 hat die Gemeindevertretung Neu Fahrland fur Flachen 6stlich der B2 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordufer Insel” gefasst.

Nach der Gemeindegebietsreform wurde das Bebauungsplanverfahren ,Ortszentrum Insel”
von der Landeshauptstadt Potsdam aufgegriffen und unter Einbeziehung der Flache des
Bebauungsplans ,Nordufer Insel* unter dem Titel ,Insel Neu Fahrland* weitergefuhrt. Die
verfolgten Planungsziele wurden weiter konkretisiert. Im November 2006 wurde die friihzeiti-
ge Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und im Dezember 2007 die féormliche Behérden-
beteiligung durchgefuhrt. Aufgrund eines eingeleiteten Insolvenzverfahrens ist der Be-
bauungsplan seit Ende 2007 nicht weitergefuhrt worden.

Fur das Grundstick TschudistralRe 9 wurde mit Bescheid vom 07.10.2010 ein Bauvorhaben
zurtickgestellt, das den Planungszielen des oben genannten Bebauungsplans ,Insel Neu
Fahrland” wiedersprach. Zur Sicherung einer konzeptionellen planerischen Entwicklung des
Nordufers der Insel, ist am 06.10.2011 mit Veroffentlichung im Amtsblatt eine Veranderungs-
sperre im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens ,Nordufer Insel* in Kraft getreten.
Diese bestimmt aufgrund des § 14 Abs. 1 BauGB, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
nicht durchgefihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden dirfen sowie erhebliche
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oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen,
deren Veranderung nicht zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen wer-
den durfen.

Da aufgrund des eingeleiteten Insolvenzverfahrens nicht absehbar ist, wie die Entwicklung
des westlichen Bereiches kinftig verlauft, aber gemeindeseitiges als auch privates Interesse
an der Entwicklung der dstlichen Flachen des Nordufers besteht, wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Insel Neu Fahrland”, unter Einbeziehung einer sidlich angrenzenden
Flache, runter gebrochen auf den hier vorliegenden Geltungsbereich. Das Bebauungsplan-
verfahren wird nunmehr fiir die Flachen 6stlich der B2 unter dem Titel des 2002 beschlosse-
nen Bebauungsplans ,Nordufer Insel* (OT Neu Fahrland” fortgeftihrt.

2.2 Entwicklung der Planungsabsichten

Mitte der 90er Jahre fanden im Rahmen eines Wettbewerbs erste planerische Uberlegungen
zur zukinftigen Entwicklung des Gebietes statt. Die Grundintention war dabei, dem Ortsteil
Neu Fahrland einen raumlichen und funktionellen Schwerpunkt an der Bundesstrale B2
TschudistralBe auf der Insel zu geben und eine geordnete stadtebauliche, raumliche Struktur
zu entwickeln. Unter Beachtung der historischen Spuren und der denkmalgeschitzten Ge-
baude sowie in Ausnutzung der reizvollen Ufersituation wurde ein bis heute guiltiger Struktur-
ansatz entwickelt, welches eine lockere Bebauung sowie eine starke Durchgriinung des Ge-
bietes vorsieht.

Die aktuellen stadtebaulichen Uberlegungen beinhalten die Schaffung eines geordneten
Stadtraumes westlich der Bundesstralle B2 TschudistraBe unter Erhalt von wesentlichen
Sichtbeziehungen in den Landschaftsraum. Die grof3zigigen Freirdume des Standortes
werden bei der Positionierung der ausgewiesenen Baufelder beriicksichtigt. Der noérdlich
gelegene Bereich soll als offentlicher Birgerpark am Lehnitzsee entwickelt und siudlich da-
von durch Gewerbe- und Wohnbebauung gefasst werden.

Grundlage der Entwurfsfindung waren die ortlichen Gegebenheiten (Topographie und bauli-
cher Bestand), denkmalpflegerische Belange (historischer Gebaudebestand auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite), bereits bestehende Grin- und Freiflachen und naturschutz-
fachliche Belange (Vorkommen des Heldbocks und von Bebauung freizuhaltende Ufersau-
me). Dabei dienten die vorformulierten Gegebenheiten des Vorentwurfes des Bebauungs-
plans Nr. 5 ,Ortszentrum Insel* als Orientierung; die Konkretisierung der Planung erfolgte
unter Abwagung der jeweils zu bertcksichtigenden Belange.

Der vormals als Wohnbauflache dargestellte stidliche Bereich wird in ein Mischgebiet gean-
dert. Diese Darstellung entspricht den Vorgaben des derzeitigen Entwurfsstandes des Fla-
chennutzungsplans. Hier sind gemischte Bauflachen (GFZ 0,5-0,8) dargestellt. Das im Ent-
wurf des vorliegenden Bebauungsplanes dargestellte Maf3 der baulichen Nutzung, entspricht
diesem Entwicklungsrahmen und bezieht sich auf einen heute im Bereich bereits vorhande-
nen baulichen Maf3stab. Zur Vermeidung einer riegelartigen Bebauung entlang der Tschu-
distral3e, wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Der stidostlich angrenzende Uferbereich ist bereits von einer drei- bis viergeschossigen Be-
bauung gepragt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung auch in den angrenzenden
Bereichen wurde der Geltungsbereich des vorliegenden Plans um das Grundstiick mit der
Flurstiicksnummer 72 ergdnzt. Im nordwestlich anschlieRenden Uferbereich wird zusétzlich
eine maximal zweigeschossige Bebauung mit Mischnutzung angestrebt, die zur Belebung
und funktionellen Aufwertung der stadtebaulichen Situation beitragen wird.
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Die Orientierung der Baugrenzen ist durch die Starke Frequentierung der Tschudistral3e be-
grindet. Durch die vorliegende Staffelung von Dichte und Geschossigkeit, erfolgt neben dem
Larmschutz der hinten liegenden Bebauung auch eine Entdichtung zum Uferbereich hin.

Da die Integration der Wasserflache nicht erforderlich ist um in diesem Bereich eine stadte-
bauliche Ordnung herbeizufiihren, wurde diese aus dem Geltungsbereich heraus genom-
men. Potentielle Genehmigungen von Steganlagen sind von der unteren Naturschutzbehor-
de in gesonderten genehmigungsrechtlichen Verfahren zu klaren. Die Ausweisung einer Ma-
rina ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht explizit vorgesehen, auch wenn entsprechende
Umsetzungsmaoglichkeiten im Rahmen eines Mischgebietes durchaus vorstellbar sind.

Bei der Anpassung des vorherigen Standes des Bebauungsplans zu vorliegendem Entwurf,
wurde die zuvor als Sondergebiet dargestellte Flache zwischen Birgerpark und jetzigem
Mischgebiet, ebenfalls in ein Mischgebiet abgeéndert. Dies begrindet sich vor allem durch
die Tatsache, dass es entlang der innerstadtischen Wasserflachen — von der Havel in Rich-
tung Berliner Vorstadt - ausreichend Alternativméglichkeiten fur die Umsetzung wassertouris-
tischer Konzepte gibt. Die Beibehaltung eines zusatzlichen, grolien Sondergebietes wurde
nicht flr notwendig erachtet. Ferner zeigt die Erfahrung, dass die Nachfrage von Nutzerseite
aus in den letzten sechs bis sieben Jahren nicht weiter zugenommen hat, so dass erstmals
davon ausgegangen werden kann, dass es keinen erhdhten Bedarf fir ein spezifisches Son-
dergebiet gibt. Diese, bei Sondergebieten typische notwendige Konkretisierung stellt einen
weiteren Grund fir die Anderung in ein gemischt genutztes Gebiet dar. Stadtebaulich be-
trachtet haben Mischgebiete den Vorteil, dass jedwede gewerbliche Nutzung u.a. auch eine
wassertouristische generell zuldssig sind, in ausgewiesenen Sondergebieten jedoch nur die
konkret zugewiesene. In einem Sondergebiet fir Freizeit und Erholung waren also Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe ausgeschlossen. Die Ausweisung eines Mischgebietes
im Plangebiet begriindet sich somit durch ein breiteres Spektrum an potentiell zulassigen
Nutzungen.

2.3 Umweltbelange

Um die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bedingten Auswirkungen auf die Um-
welt benennen und einschatzen zu koénnen, wurde im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in Form des Umweltbe-
richts gemaf § 2a BauGB in die Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen sind.

Die erforderlichen Angaben zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind im Umweltbe-
richt enthalten. Zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft und
zur Beriicksichtigung naturrédumlichen Gegebenheiten erfolgt die Festsetzung von der Lage
her optimierter und eng umrissener Baugrenzen. Das direkt an die Tschudistrale angren-
zenden MI 2 dient durch das Mal3 der ausgewiesenen Nutzung auch dem Schutz vor Larm
der dahinter liegenden Bereiche. Ferner wird im ndrdlichen Bereich eine éffentliche Parkan-
lage ausgewiesen, die fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gedacht ist. Zum Schutz und zur Freihaltung der Uferzone ist in
den Bereichen der Mischgebiete aulRerdem eine Umgrenzung von Flachen, mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen vorgesehen.

Weitere Regelungen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen auf der Ebene des Be-
bauungsplans werden textlich festgesetzt. Insgesamt sind durch die Planung keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Die erforderlichen Eingriffe kdnnen entwe-
der direkt baugrundstiicksbezogen ausgeglichen werden oder bewirken sogar eine Verbes-
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serung der Umweltsituation. Die Herstellung der offentlichen Griunflache, wird unter Verwen-
dung der Ausgleichsmittel vom Strafl3en-/ bzw. Briickenbau gesichert.

Mittels der artenschutzrechtlichen Fachgutachten wurde nachgewiesen, dass keine Verbots-
tatbestande vorliegen bzw. diese durch geeignete VermeidungsmafRnahmen verhindert wer-
den kénnen.

Resiumee

Nach Durchfuhrung aller Vermeidungs-/Minderungs-, und Ausgleichsmaflinahmen wird der
Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend den naturschutzrechtlichen Anforderungen
und der Bedeutung der betroffenen Schutzgiter hinreichend behandelt und angemessen
bertcksichtigt. Die Ziele des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege finden in der Planung
Berlicksichtigung.

2.4 Verkehrskonzept und Erschlielung

Uber die Insel Neu Fahrland verlauft die BundesstralRe 2 (B2) TschudistraRe in Nord-Siid-
Richtung. Diese bildet fur die Landeshauptstadt Potsdam die zentrale StraRenerschlieBung
in und aus nordlicher Richtung zu den im Norden liegenden Ortsteilen sowie von und nach
Berlin.

Die ErschlieBung des MI 2 und MI 3 erfolgt Gber derzeit vorhandene Zufahrten und wird
durch die Regelungen des Bebauungsplans gesichert. Das nordlich gelegene MI 1 wird
durch eine zusatzliche offentliche Planstral3e erschlossen. Der Verlauf dieser Stral3e orien-
tiert sich an der heute bereits vorhandenen Zufahrt zur RISTWAG Anlage und wird entspre-
chend ihrer vorgesehenen Funktion ausgebaut. Am Ende der ErschlieBungsstral3e ist eine
Wendemdoglichkeit vorgesehen, die den Anforderungen fir die Wendefahrt eines 2- achsigen
Mullfahrtszeugs entspricht. Die konkrete Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Be-
standteil der Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Alle fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes notwendigen Medien liegen im Stral3en-
raum der B2 Tschudistral3e.

2.5 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Die stadtebauliche Grundidee bezieht sich auf die Uberlegung einen schonenden Ubergang
zwischen dem bebauten und dem Landschaftsraum zu schaffen. Das MI 3 orientiert sich in
seinen Werten an der bestehenden Bebauung, das davor angeordnete MI 2 dient der Larm-
minderung und Abschirmung der Immissionen der Tschudistrale zu den dahinter liegenden
Bereichen. Zum Schutz vor Larm sind hier Wohnungen erst ab dem zweiten Obergeschoss
zuldssig. Die Ausweisung einer GRZ von 0,4 und einer zwingenden Geschossigkeit von drei
Vollgeschossen nimmt Anlehnung an diese Uberlegungen und richtet sich gleichzeitig am
dahinter liegenden MI 3 aus. Zur Gewahrleistung eines sanfteren Ubergangs zum angren-
zenden Landschaftsraum, wurde die Geschossigkeit im nérdlich gelegenen Ml 1 um ein Ge-
schoss zurtick genommen. Das Baufeld wurde nicht tGber die gesamte potentielle Breite ge-
streckt, sondern wird im 6stlichen Bereich bereits von der offentlichen Grunflache umfasst.
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplans werden alle drei Teilbereiche als Misch-
gebiete mit der Bezeichnung MI 1, Ml 2 und MI 3 im Sinne des 8 6 BauNVO festgesetzt.
Damit entsprechen die Festsetzungen grundsatzlich den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam.

TF 1: Fir die Gebiete mit der Bezeichnung MI 1, MI 2 und MI 3 wird als Art der baulichen
Nutzung ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

TF 2: In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 1 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr.
6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen sowie Ausnahmen nach
8§ 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

TF 3: In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 2 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr.
6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen und Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Wohnungen sind erst ab dem zweiten Ober-
geschoss zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 7 BauNVO)

TF 4. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 3 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr.
6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen und Ausnahmen nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sonstige Gewerbebetriebe gemafl § 6 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Mit dem Ausschluss der nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zulassigen und der nach § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, soll der funktionelle und strukturelle
Charakter der Mischgebiete gesichert werden. Vergnigungsstatten stehen dem Ziel der
Schaffung einer hochwertigen und differenzierten Nutzungsstruktur aus Wohnen und Ge-
werbe entgegen. Mit dieser Festsetzung soll der durch die Ansiedlung von Vergniigungsstat-
ten zu erwartende Trading-Down-Effekt vermieden werden. Ferner wird einem Attraktivitats-
verlust durch Zunahme von erheblichen Stérungen der oOffentlichen Sicherheit und Ordnung
sowie eine negative Anderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Plangebiet vorge-
beugt.

Gartenbaubetriebe stellen aufgrund ihrer flachenhaften Ausdehnung eine Nutzung dar, die
sich nicht in die beabsichtigte stadtebauliche Struktur integrieren lasst. Zudem sind im Be-
reich der hier vorhandenen Trinkwasserschutzzone Gartenbaubetriebe nach § 4 Nr. 13 der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam —
Nedlitz vom 19. August 2003 ausgeschlossen (GVBI. 11/3, Nr. 23, S. 501).

Tankstellen sind aufgrund ihrer verkehrsanziehenden und —starkenden Wirkung (u.a. auf-
grund der Beisortimente in den Tankstellenshops), ihrer mangelnden stadtebaulichen Ein-
passungsfahigkeit sowie ihres erheblichen nachbarschaftlichen Stérungspotentials nicht zu-
lassig.
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Die Gliederung des Mischgebietes in vorrangig dem Wohnen und der gewerblichen Nutzung
dienenden Bereiche, ist in den Teilbereichen MI 2 und MI 3 vorgesehen. Diese kleinrdumige
Gliederung vereitelt nicht die Durchmischung der unterschiedlichen Nutzungen, sondern for-
dert im Gegenteil die Entwicklung des angestrebten Mischungsverhaltnisses von gewerbli-
cher und Wohnnutzung. Zusatzlich orientiert sich die Staffellung des Baugebietes an der
Storgradempfindlichkeit der Nutzungen gegeniiber dem Verkehrslarm der Tschudistral3e. In
der Folge ist zur Abschirmung der Bauflache des Ml 3, in der Wohnnutzung als zuldssig er-
klart wird, das westlich vorgelagerte MI 2 vorgesehen, in welchem primér gewerbliche Nut-
zung untergebracht werden soll.

Die geplanten Festsetzungen des Mischgebietes dienen der Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Nutzungsstrukturen in Neu Fahrland. Sie sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Starkung und Ansiedlung von Wohnnutzung als auch zur Unter-
bringung von Gewerbebetrieben ermdéglichen.

3.1.1 Begrenzung von zentrenrelevantem Einzelhandel

Gegenstand der Festsetzung ist die Begrenzung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten in den Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3. Die Differenzierung
dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Die Sortimente, welche in Potsdam malgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in der ,Potsdamer
Liste der zentrenrelevanten Sortimente* dargestellt.

TF 5: In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Warensortimenten der Potsdamer Liste nicht zuldssig. Diese Sortimente
sind:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getrdnke, Reformwaren,
Tabak

- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

- Papier- und Schreibwaren

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),

- Gerate der Telekommunikation

- Computer, Biroorganisationsmittel, Biiro- 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
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Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten und Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen).

(Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und 8§ 6
Abs. 2 Nr.3 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten sind im Plangebiet
ausnahmsweise zulassig. Folgende Sortimente sind als ortstblich nicht-zentrenrelevant ein-
zustufen und auch aufB3erhalb zentraler Versorgungsbereiche fur die Landeshauptstadt Pots-
dam zulassig:

- Kraftrader, Kraftradteile und —zubehor

- Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

- Kraftwagen

- Kraftwagenteile und Zubehor

- Garagen, Gewachshauser, Geratehauschen und Baubuden
- Sanitarkeramik

- Wohnmobel

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

- Anstrichmittel

- Bau- und Heimwerkerbedarf

- Tapeten- und Bodenbelage

- Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut:

- Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde

- Sport- und Campingartikel (ohne Bekleidung, Textilien und Schuhe)
- Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel:

- Blromobel und Brennstoffe

- Mineral6lerzeugnisse

Es handelt sich dabei um Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Bei Antragstellung erfolgt eine Einzelfallprifung des Vorhabens, bei der u.a. Kriterien wie
das Warensortiment, der Kaufkraftabfluss, der Abstand vom zentralen Versorgungsbereich
und dessen Zustand zu prifen sind. Durch die Einzelfallprifung des Vorhabens flr einen
Einzelhandelsbetrieb mit einem nicht — zentrenrelevanten Warensortiment kénnen schadli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erkannt und verhindert werden.

Zusatzlich sind Nachbarschaftsladen ausnahmsweise zulassig. Bei dem Anlagentyp des
.Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store* genannt, handelt es sich um einen
wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, der sog. ehemalige ,Tante-Emma-Laden*.
Es handelt sich also um einen ,kleinen Nahversorger”, der die Schwelle der Grol3flachigkeit
(Uber 800 m? Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und priméar fu3laufig 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 Grof3e fir diese Nachbarschaftsladen von bis zu 300 m?
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 — Fachgeschéafte Verkaufsflachen von weniger
als 300 m? auf. Lediglich 2 % erreichen Verkaufsflachengrdf3en oberhalb dieses Schwellen-
wertes und befinden sich nahezu ausschlie3lich in innerstadtischer Lage oder im Stern —
Center. FUr Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten (z.Bsp. Textilien, Schuhe, Droge-
riewaren) sind in Potsdam andererseits zum weit Gberwiegenden Teil Verkaufsflachen von
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mehr als 300 m?2 festzuhalten. Grundlage dafur sind die Untersuchungen der GMA-
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung im Jahr 2008.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Ergdnzende Dienstleistungen (z. Bsp. Bankautomat, Poststelle, Reini-
gung, Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
handelt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sor-
timentsgruppen:

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

- Biicher, Zeitschriften, Zeitungen

- Papier- und Schreibwaren

Die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen sichert die Nahversorgung im Gebiet und schitzt
gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche. In einer Einzelfallprifung ist das Vorhaben
zu prifen.

Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rahmen
der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) Gberprift werden, ob es sich dabei um
eine Geschéaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer sog.
~Funktionseinheit” ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine gemein-
same Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt eine Obergrenze von 600 m2 Gesamtverkaufsfla-
che.

Der Gebietscharakter des Mischgebietes, eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen, wird durch die textlichen Festsetzungen nicht verandert.

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

3.1.2 _Zulassigkeit von untergeordneten, zentrenrelevanten Randsortimenten in den Misch-
gebieten Ml 1, Ml 2 und MI 3

TF 6: In Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zentren-
relevante Randsortimente nur zuldssig, wenn deren Verkaufsflache hdchstens jeweils
300 m? betragt. Damit sind verschiedene zentrenrelevante Sortimentsgruppen, wie
unter Festsetzung 5 aufgefiihrt (z. Bsp. Beleuchtungsartikel / Bekleidung, Textilien /
Fotogerate, Fotowaren) mit jeweils 300 m? Verkaufsflache zulassig.

Insgesamt darf die Summe der Verkaufsflachen der einzelnen zentrenrelevanten
Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes nicht
Uberschreiten.

Das Randsortiment muss in Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des Einzel-
handelsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und seiner Bedeutung
deutlich unterordnen. Dies gilt auch fur untergeordneten Einzelhandel in Dienstleis-
tungsbetrieben.

(Rechtsgrundlage : § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
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Gegenstand der Festsetzung ist die flachenbeschrankte Zulassigkeit von zentrenrelevanten
Randsortimenten in Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Die
in der ,Potsdamer Liste" aufgeflihrten zentrenrelevanten Warensortimente sind als Randsor-
timente je Sortimentsgruppe (z.Bsp. Beleuchtungsartikel/ Bekleidung, Textilien/ Fotograte,
Fotowaren) mit max. 300 m2 Verkaufsflache zulédssig, wenn sie insgesamt nicht mehr als 10
% der gesamten Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes einnehmen.

Damit wird dem Grundstiickseigentimer und Betriebsinhaber einerseits die Mdglichkeit ge-
geben, ein lber ihr Kernsortiment hinausgehendes zentrenrelevantes Warensortiment anzu-
bieten. Gleichzeitig wird dem Zentrenschutz Rechnung getragen, da die in dieser GroRRen-
ordnung von 300 m? zugelassenen Randsortimente die Zentrenentwicklung nicht beeintréch-
tigen.

Zur Begrindung sei hier auf die Zulassigkeit kleiner eigenstandiger Nachbarschaftsladen in
den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten hingewiesen. Solche Angebote sollen
nicht anders behandelt werden, wenn sie nicht eigenstandig, sondern als Randsortiment in
einem groRRen Einzelhandelsbetrieb eingeordnet werden.

Die Regelung der Randsortimente bezieht sich auf das jeweilige konkrete Vorhaben eines
Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, nicht auf das gesamte
Baugebiet.

Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.9 des Landesentwicklungsplans Berlin -
Brandenburg LEP B-B.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Nutzungsmal ist fur die Mischgebietsflachen durch die Festsetzung von je-
weiligen maximalen Grundflachenzahlen (GRZ) sowie der maximal zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse differenziert geregelt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf} 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 BauNVO
bestimmt. Fur das Mischgebiet Ml 1 ist eine zuléssige Grundflachenzahl von 0,4 und eine
maximal zuldssige Geschossigkeit von Il Vollgeschossen vorgesehen. Fir die Teilbereiche
MI 2 und MI 3 ist ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Da die wesentlichen Gerauschim-
missionen im Plangebiet durch den StralRenverkehr auf der Bundesstral3e B 2 (Tschudistra-
Re) hervorgerufen werden$, wird im direkt angrenzenden MI 2 zum Schutz vor Larm der da-
hinter liegenden Bereiche, die Geschossigkeit auf zwingend Ill Vollgeschosse festgesetzt.
Das dahinter liegende MI 3 wird ebenfalls mit 1ll Geschossen bestimmt, und orientiert sich
damit an der bereits bestehenden Bebauung des Wohnhauses Tschudistral3e Nr. 8a-c.

Mit dem angestrebten Mafd der baulichen Nutzung ist eine GréRenordnung der Bebauung
gewabhrleistet, die zum Einen die Unterbringung von Wohn- und Gewerbebebauung ermog-

6vgl: KSz-Ingenieurbiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Nordufer Insel* in
14476 Potsdam, OT Neu Fahrland 15.Méarz 2012, S.6
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licht und zum Anderen der Nahe und dem pragenden Einfluss des umliegenden Land-
schaftsraumes als auch der bestehenden Bebauung Rechnung tragt. Ferner ermdglicht die
Festsetzung der Bebauungsdichte mit einer GRZ von 0,4 auch die Unterbringung einer aus-
reichenden Anzahl von Stellplatzen auf den einzelnen Grundstiicken. Auch bei einer bauli-
chen Erweiterung innerhalb des MI 2 besteht die Mdglichkeit die bereits vorhandenen Stell-
platze unterzubringen.

Die Festsetzungen basieren auf dem Gedanken, den Ubergang von Bebauung zum Land-
schaftsraum flieBend zu gestalten. Dies wird vor Allem durch eine Verringerung der Ge-
schossigkeiten zum Burgerpark hin angestrebt. Somit ist der Charakter der angrenzenden
Park- und Uferlandschaft gesichert als auch eine sensible Neuordnung angesichts der ge-
schitzten Bereiche gewahrleistet.

3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

GemalR 89 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO werden die uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Das damit ausgewiesene
Baufeld bildet den Rahmen, in dem die Gebaude errichtet werden durfen. Die Lage der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist aus den ortlichen Gegebenheiten, insbesondere der
vorhandenen Versiegelung und dem Gebaudebestand abgeleitet. Dartiber hinaus bilden die
naturschutzrechtlichen Anforderungen eine wesentliche Grundlage.

Die durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundsticksflachen des MI 1 umfassen
eine grolRere Grundstlcksflache, als durch die Festsetzungen zum Nutzungsmalfld geregelt
bebaut werden darf. Es entstehen somit Spielrdume fiir die bauliche Entwicklung. Dahinge-
gen sind fur die anderen beiden Teilbereiche des Mischgebietes sehr enge Baugrenzen ge-
fasst.

GemalR § 22 Abs. 2 BauNVO, wird zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur fir
das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten, die Lange der Gebaude darf 50 m nicht Uberschreiten.

Weiterhin erfolgt die Ausrichtung und Grol3e der Baufenster so, dass Sichtbezlige in den
Landschaftsraum gewahrleistet bleiben und gleichzeitig eine larmschitzende Wirkung des
dahinter liegenden Wohnbereichs ermoglicht wird.

Um eine offene und mdglichst durchgrinte Bebauungsstruktur zu erhalten und einer ver-
starkten Versiegelung entgegenzuwirken wird, in Ergdnzung der Baugrenzen, Folgendes
bestimmt:

TF 7: Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), die gemaf
8§ 54 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) genehmigungspflichtig sind, sind
auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage:8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 5 BauNVO)

3.4 Flachen fur Stellplatze

Auf Grundlage der von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
am 07.03.2012 beschlossenen Stellplatzsatzung, sind fiir den Blrgerpark keine separaten
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Stellplatzausweisungen vorgesehen. Vorstellbar ist jedoch die Unterbringung von Stellplat-
zen auf Flachen der offentlichen Parkanlage, z.B. direkt angrenzend an der zur Erschief3ung
vorgesehenen Planstralle.

Die Ermittlung der Zahl und Herstellung erforderlicher, notwendiger Stellpléatze wird nur bei
Errichtung und Nutzungsé&nderung von baulichen Anlagen sowie anderen Anlagen ange-
wandt.

Im Falle einer Bebauung ist der jeweilige Eigentimer im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens verpflichtet, die erforderliche Anzahl der Stellplatze nachzuweisen. In Zusammenhang
mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, sind die Mdglichkeiten gegeben die
erforderliche Anzahl an Stellplatzen herzurichten als auch die bereits vorhandenen Stellplat-
ze unterzubringen.

TF 8. In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3, ist die Errichtung von Garagen und Car-
ports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Zum Schutz des Landschaftsbildes, der stadtebaulichen Erscheinung des Baugebietes sowie
des Uferstreifens mit seinem erhaltenswerten Altbaumbestandes wird folgende Festsetzung
getroffen:

TF 9: Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist die Unterbrin-
gung von Stellplatzen unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 4 Nr. 2, Abs. 10 Bbg BO)

3.5 Verkehrliche Erschlief3ung

Die B 2 Tschudistraf3e, liegt nur zu Teilen innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Daher wird festgesetzt:

TF 10: Die Einteilung der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Fest-
setzung des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.6 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die LArmimmission im Plangebiet, hervorgerufen durch den Stralenverkehr ist graphisch in
Form von Schallimmissionsplanen im Anhang, jeweils getrennt fiir die Beurteilungszeitraume
Tag und Nacht (Ausgangsberechnung Blatt 3 und 4; Variante | Blatt 5 und 6) dargestellt.

Aus den Schallimmissionsplanen ist zu erkennen, dass es aufgrund der Lage der B2
(TschudistralRe) und der ebenen Gelandestruktur des Plangebietes zu einer recht gleichma-
Rigen Geraduschverteilung im Plangebiet kommt. Gleichzeitig ist festzustellen, dass es im
Plangebiet zu einer deutlichen Larmbelastung sowohl am Tag als auch in der Nacht kommen
wird.

Die Schallimmissionspléane fur die Variante | zeigen deutlich den Einfluss einer moglichen
Bebauung auf die Schallausbreitung im Plangebiet. Die vorhandene Bebauung Nr. 8a-c und
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eine mogliche Bebauung im Baufeld MI 3 wird durch dreigeschossige Gebaude im Baufeld
MI 2 trotz moglicher Licken zwischen diesen Gebauden wirkungsvoll abgeschirmt. An den
Fassaden der in der zweiten Reihe stehenden Gebaude treten dann héchstens noch gering-
flgige Orientierungswerttiberschreitungen auf’.

Fur zukinftig zu errichtende Gebaude in Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 sollten MalRBhahmen zum baulichen Schallschutz (passiver Schall-
schutz) vorgesehen werden. Fir einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Gebaude
sind hierbei die erforderlichen Schallddmm-Mal3e der AulRenbauteile einzuhalten. Die DIN
4109 enthélt dazu die Mindestanforderungen fur den Schallschutz im Hochbau. Fur die Be-
messung des passiven Schallschutzes werden unabhangig von der Gebietseinstufung die
mafgeblichen Aul3enlarmpegel herangezogen. Aus diesen mal3geblichen Auf3enlarmpe-
geln, die sich aus den berechneten Beurteilungspegeln durch einen pauschalen Zuschlag
von 3 dB(A) ergeben, werden die Larmpegelbereiche der DIN 4109 ermittelt. Nachstehende
Tabelle zeigt die Abstufung der Larmpegelbereiche geman DIN 4109.

Raumarten
Aufenthaltsrau-
Maf3geblicher Bettenrdume in meenmU\é)vgr:r;l(J:E:
Larmpegelbe- Aulienlarmpe- gen, b : Blroraume
. Krankenanstal- tungsraume in
reich gel zu Tages- und
. ten und Sanato- | Beherbergungs- A | .
zeit . - ahnliches
rien betrieben, Unter-
richtsraume und
ahnliches
in dB(A) erforderliches R* w_.s des AuRenbauteils in dB
I <55 35 30 -
1] 56 — 60 35 30 30
11 61 — 65 40 35 30
v 66 — 70 45 40 35
V 71-75 50 45 40
VI 76 — 80 *x 50 45
VIl > 80 *x *x 50

* Soweit der eindringende Au3enlarm aufgrund der ausgelibten Tatigkeit relevant ist.

** Einzelauslegung der Anforderungen entsprechend der Ortlichkeit

Tab. 1: Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 und Anforderung an die Luftschallddmmung von Auf3en-
bauteilen

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

TF 11: Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes miussen die AulRenbauteile (einschliel3lich der Fenster,
Rollladenkasten, Liufter und ggf. anderer AuRenbauteile) der Wohn- und Blrogebau-
de ein bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luft-
schalldammmal (R* w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen, und
zwar:

- Fir die im Larmpegelbereich Il gelegenen Gebaudeteile mindestens 35 dB (Biro-
raume 30 dB)

- Fir die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB (Buro-
raume 35 dB)

7 Vgl.: KSZ-Ingenieurbiiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Nordufer Insel in
14476 Potsdam, OT Neu Fahrland 15.Méarz 2012, S.9
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- Fur die im Larmpegelbereich V gelegenen Gebéaudeteile mindestens 45 dB (Buro-
raume 40 dB).

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

TF 12: Ausnahmen von den festgesetzten am Bau zu erbringenden resultierenden Luft-
schallddmmmafen kdnnen zugelassen werden, wenn der Schallschutz in gleichem
Mafe durch Grundriss- oder Fassadengestaltung, z.B. durch Anbau oder Riickver-
satz innerhalb der Fassade (so genannter Larmschatten), oder durch Abschirmung
bestehender Geb&ude nachweislich erzielt wird.

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

TF 13: Innerhalb der als Larmpegelbereich 1ll, IV oder V festgesetzten Teile des Plangebie-
tes mussen Schlaf- und Kinderzimmer auf den straRenabgewandten Seiten der Ge-
baude orientiert sein. Falls innerhalb diese Grundorientierung aus schwerwiegenden
Grunden nicht mdglich ist, sind fur Wohngebaude innerhalb dieses Bereiches schall-
gedammte Liftungseinrichtungen fir diese Zimmer vorzusehen.

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

3.7 Grinfestsetzungen

Das durch die Griinfestsetzungen angestrebte stadtebauliche Ziel, ist eine Durchgriinung der
Mischgebiete und insgesamt eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung. Der wertbe-
stimmende Baumbestand wird gesichert und Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert und
ausgeglichen.

Der das Landschaftshild pragende und dkologisch wertvolle, schitzenswerte Altbaumbe-
stand innerhalb der Mischgebiete ist zu erhalten und in seinem Umfang zu sichern. Dies wird
im Rahmen der Regelungen des Bebauungsplans Uber eine entsprechende Festsetzung
(Erhaltungsbindung) innerhalb des MI 3 gewahrleistet. Der Baumbestand innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache ist durch die zeichnerische Festsetzung als ,6ffentliche Parkanlage”
gesichert. Zwei stadtebaulich wirksame Altbdume sind aufgrund ihres ortsbildpragenden
Charakters und ihrer Solitdrwirkung zusétzlich durch die Festsetzung einer Erhaltungsbin-
dung fur Baume erfasst. Ferner gilt die Potsdamer Baumschutzverordnung — PBaumSchVO
vom 11. Februar 2003.

TF 14: In den Mischgebieten ist je angefangener 300 m? Grundstiicksflache ein standortge-
rechter grof3kroniger Laubbaum mit mind. 14/16 cm Stammumfang zu pflanzen. Es
wird die Verwendung der Arten der Pflanzliste empfohlen. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Baume sind vorhandene B&ume einzurechnen, sofern sie den
genannten Anforderungen entsprechen.

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

TF 15: Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen
sind vorhandene Baume der in der Pflanzliste enthaltenen Arten zu erhalten und
durch Anpflanzungen zu erganzen. Je angefangene 20 Ifd. m Uferstreifen ist ein
Laubbaum von Arten der Pflanzliste mit mind. 14/16 cm Stammumfang zu pflanzen.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume ein-
zurechnen, sofern sie den genannten Anforderungen entsprechen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
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TF 16: Auf den Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, sind 5 Laubbaume der in der Pflanzliste enthaltenen Arten mit
mind. 14/ 16 cm Stammumfang durch Anpflanzungen zu erganzen.

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

TF 17: Grundstickszuwegungen und PKW-Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigen
Beldgen zu befestigen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzulassig.

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

TF 18: Bei der Entwadsserung von Verkehrsflachen sind die Richtlinien fir die bautechni-
schen Mafllnahmen an StralBen und Wasserschutzgebieten in der aktuell gultigen
Fassung zu beachten. Das auf der Planstrale anfallende Niederschlags- oder
Schmelzwasser ist Uber angrenzende Vegetationsflachen in Mulden zu versickern.

3.7.1 Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

Aufgrund der angestrebten Nutzung durch die Allgemeinheit, wird die zu tberplanende Frei-
flache im Norden des Geltungsbereiches als dffentliche Grinflache ausgewiesen. Der Erhalt
des Ufersaums und des vorhandenen Baumbestandes wird durch die Festsetzung sicherge-
stellt. Die Flache wird als Parkanlage gestaltet und gepflegt. Auch liegen auf ihr noch Aus-
gleichsverpflichtungen im Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren der Nedlitzer
Nordbriicke die hier zu verwirklichen sind. Die Kompensationsverpflichtungen die durch
Ausweisung des MI 1 Uberplant werden, werden durch entsprechende Baum- und Strauch-
pflanzungen an anderer Stelle kompensiert. Die ©6kologischen und landschaftsgestalteri-
schen Funktionen werden in vollem Umfang gewahrt.

Die offentliche Erreichbarkeit der Parkanlage sowohl durch FuRganger als auch durch PKWs
ist durch die direkt angrenzende TschudistraBe gewahrleistet. Ferner existiert eine Busver-
bindung die die Flachen des Plangebietes an den o6ffentlichen Nahverkehr anschlief3t.

3.8 Sonstige Festsetzungen

GroR3zuigige Abgrabungen vor Kellerfenstern sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erstre-
benswert. Daher wird folgende Festsetzung getroffen:

TF 19: Abgrabungen zwischen offentlicher Verkehrsflache und der zugewandten Frontseite
der Gebaude sind unzulassig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 17 BauGB)

3.9 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan sollen verschiedene, fir das Planverstandnis besonders wichtige
nachrichtliche Ubernahmen gemaf 8§ 9 Abs. 6 BauGB aufgenommen werden:

3.9.1 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind nach 8§ 1 Abs. 1, 8 2 Abs. 1, 2, 3und 8 7 Abs. 1 des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg — BbgDSchG - vom 24. Mai 2004
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(GVBI. Bbg Nr. 9, S. 215ff) im 6ffentlichen Interesse und als Quellen und Zeugnisse mensch-
licher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg
geschitzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmalschutzbehdérdliche
Erlaubnis oder bauordnungsrechtliche Genehmigung und - im Falle erteilter Erlaubnis - ohne
vorherige fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht veréandert bzw. zerstért werden (8§
7 Abs. 3, 89 und § 11 Abs. 3 BbgDSchG). Alle Veranderungen und MalRnahmen an Boden-
denkmalen sind nach Maligabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren (8 9 Abs. 3
BbgDSchG). Fir die fachgerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Boden-
denkmalen ist nach § 7 Abs. 3 und 8§ 11 Abs. 3 BbgDSchG der Veranlasser kostenpflichtig.
Zuwiderhandlungen werden als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbule geahndet (8 26
Abs. 4 BbgDSchG).

Werden noch unbekannte Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmungen gemaf
BbgDSchG. Funde von denen anzunehmen ist, dass es sich um Bodendenkmale handelt,
sind unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Potsdam oder dem Bran-
denburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG.) Die Fundstatte ist mindestens finf Werktage in un-
verandertem Zustand zu halten.

Die bauausfihrenden Firmen sind tber die genannten Auflagen und Denkmalschutzbestim-
mungen zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten.

Bodendenkmal

Im Bereich des Plangebietes ist derzeit ein Bodendenkmal im Sinne des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004
(GVBI. Bbg. 9, 215 ff) 88 1(1), 2(1)-(2) registriert:

- 2066 Siedlung Ur- und Frihgeschichte, Gemarkung Nedlitz, Neu Fahrland, Flur 1 und 3

Die vermuteten Bodendenkmaler werden nachrichtlich als Hinweise ohne Normcharakter in
den Bebauungsplan tbernommen.

3.9.2 Wasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der Trinkwasserschutz-
zone lll des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Nedlitz.

3.9.3 Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Osten mit der ,Unteren Havel-
Wasserstralle — Nebenarm Nedlitzer Alte Fahrt* (Lehnitzsee) an das Landschaftsschutzge-
biet LSG-2037 ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* an.

3.9.4 Planfestgestellte Verkehrseinrichtungen

Die Nedlitzer Nordbricke wird mit ihren Nebenanlagen (RISTWAG-Anlage innerhalb des
Geltungsbereiches) nachrichtlich ibernommen.

3.10 Hinweise fur das Baugenehmigungsverfahren und Hinweise ohne Normcharakter

Aus den zur Vorbereitung des Umweltberichts durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen sowie der hierzu durchgefuhrten fachbehordlichen Abstimmung ergeben sich
Hinweise fiir das Baugenehmigungsverfahren.
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Hinsichtlich der unter nachfolgender Ziffer aufgefiihrten Belange lagen jeweils keine stadte-
baulichen Griinde fir Festsetzungen auf Bebauungsplanebene vor. Es handelte sich auch
nicht um Punkte, die im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs abschlieRend auf
Bebauungsplanebene zu regeln waren.

3.10.1 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Kartierung der européischen
Vogelarten und Fledermause sowie die Uberpriifung des Vorkommens der Zauneidechse im
Plangebiet durchgefihrt. In der Zeit von Mérz bis Juni 2012 sind Begehungen zur Erfassung
des Vogelbestandes sowie Untersuchungen zur Fledermauserfassung und zum Vorkommen
der Zauneidechse erfolgt. Die Untersuchung ergab, dass keine negativen Auswirkungen auf
geschiitzte Tierarten zu erwarten sind, solange durch eine Uberplanung des Gebietes die
Baumreihe am Ufer erhalten bleibt.

Ferner liegt eine Untersuchung und Bewertung des Baumbestandes in Bezug auf das Vor-
kommen von Bockkafern unter besonderer Berlicksichtigung des Heldbocks (Cerambyx cer-
do), vom Oktober 2007 liegt vor. Bei der Kartierung wurde ein Brutbaum der Kéaferart aufge-
funden.®

Auf Grundlage der Gefahrdung und den verliehenen Schutzkategorien nach nationalem und
europaischem Recht muss der Brutbaum erhalten bleiben. Strategisch kénnte dieser Baum
eine wichtige Rolle als Biotopverbund (Trittstein) flr die Ausbreitung der Art nach Norden
darstellen, da der Heldbock in der Regel keine weiten Flige unternimmt. Entlang der B2
nach Norden gibt es zahlreiche groRe Eichen mit Potential fiir die Art.°

Vor Durchfuhrung von Baumaf3nahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders ge-
schitzte Arten gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen
(8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrdnkungen fir
die Baumalinahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

3.11 Weitere Hinweise

3.11.1 Kampfmittelbeseitigung

Nach Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegen keine konkreten Anhaltspunkte
fur das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor. Des-
halb ist es nicht erforderlich, MalRnahmen zur KampfmittelrAumung durchzufuhren. Sollten
bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es verboten, entdeckte Kampf-
mittel zu berlhren oder deren Lage zu verandern. Fundstellen sind unverziglich der néchs-
ten oOrtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen (Kampfmittelverordnung fur das
Land Brandenburg — KampfmV).

3.11.2 DIN-Normen

Die DIN 4109 ,Schallschutz in Gebduden” (Ausgabe November 1989) sowie die DIN 18005
»~Schallschutz im Stadtebau” (Ausgabe Mai 1987) sind in der Stadtverwaltung der Landes-
hauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung einzusehen.

8 Vgl.: Dr. Ingo Scheffler, Bebauungsplan Nr. 5 ,Insel Neu Fahrland“ Untersuchung und Bewertung des
Baumbestandes in Bezug auf das Vorkommen von Bockkafern unter besonderer Berlicksichtigung des
Heldbockes (Cerambyx cerdo), Oktober 2007

9 Ebenda
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3.11.3 Pflanzliste®®

Die Verwendung folgender Baumarten wird empfohlen:

Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

4, Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bertlicksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“!! vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EE-
WarmeG), energetische und klimaschiitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadte-
baulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebauli-
chen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurlckgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukoérper (u.a. Stdausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Geb&ude unterei-
nander und Kompaktheit). Mdgliche Festsetzungsinhalte fir die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieBenden Festset-
zungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist
am 30.07.2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert
worden.

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu beach-
ten:

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), geandert durch die Verordnung vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

- Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), zuletzt
geadndert durch Art. 2 Abs. 68 des Gesetzes vom 22. Dezember 2011 (BGBI. | S.

3044)

10 Stand: Januar 2012

11 Vgl: Stadt - Land - Fluss Biro fir Stadtebau und Stadtplanung, ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®,
Marz 2010
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Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

Erfullung des Anforderungsniveaus der kiinftigen Energieeinsparverordnung fir Ge-
baude - EnEV 2012 - zur Gestaltung der Gebaudehdille,

geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukdrper,
wWarmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;

kontrollierte Luftung und nattrliche Klimatisierung;

hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Vergla-
sungen;

ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung durch Grof3grin zur Vermeidung von Aufheizung;

gute Tagesbelichtung gemanR DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

5. Flachenbilanz
Bezeichnung GroRel2
Ml 1 Ml 2 MI 3

Mischgebiet 1.180 mz 2.600 m2 3.460 m2
davon:

Uberbaubare Grundstucksflache 502 m? 3.813 m?
Offentliche Verkehrsflache 3.470 m2
Offentliche Parkanlage 4.300 m2
Flachen fir die Rickhaltung und 200 m2
Versickerung von Niederschlags-
wasser
Gesamtflache ~15.200 m?

12

Alle Werte gerundet
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C. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des norddstlichen
Teils der Insel Neu Fahrland zu gewahrleisten. An der Inselspitze soll dstlich der Bundes-
strale B 2 an der Nedlitzer Nordbriicke eine ca. 0,4 ha grol3e ¢ffentliche Grinanlage pla-
nungsrechtlich gesichert werden; sidlich angrenzend soll auf baulich bereits stark vorge-
pragten Flachen (ca. 0,7 ha) eine Mischgebietsnutzung festgesetzt werden.

1.2 Zu beriicksichtigende Ziele des Umweltschutzes

Aus den zu bericksichtigenden Umweltzielen einschlagiger Rechtsnormen (resp. Natur-
schutz-, Wasserschutz-, Immissionsschutz- und Denkmalschutzrecht) und tbergeordneter
Planwerke (Flachennutzungs-/ Landschaftsplan) ergeben sich bezogen auf das Plange-
biet folgende Schwerpunkte:

- Schaffung eines fiir Erholungszwecke und Landschaftserleben offentlich nutzbaren
Uferzugangs

- Durchfihrung der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf Grundlage
des planfestgestellten Baus der Nedlitzer Nordbriicke

- Grunordnerische Qualifizierung der Bauflachen

- Schutz, Pflege und Entwicklung des gemdalRl Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO) geschiitzten Altbaumbestands

- Sicherung von Brutbaumen des artenschutzrechtlich streng geschutzten Eichenheld-
bockkéafers (Cerambyx cerdo)

- Erhaltung der Funktionen des Gewasserrandstreifens (8 38 WHG)

- Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten

- Schutz des Grundwassers in der weiteren Schutzzone (WSG Ill) des Wasserwerkes
Nedlitz

- Schutz empfindlicher Nutzungen vor Larm- und Schadstoffemissionen der Tschudist-
rae (B 2)

- Gewadbhrleistung umfassenden Bodendenkmalschutzes gem. BbgDSchG

1.3 Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachpléne

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) Gesetz Uber den Naturschutz und die
Landschaftspflege im Land Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai
2004, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010
(GVBI. 1/10, [Nr. 28]).

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und
Pflanzenarten in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Februar 2005, zuletzt gedndert
durch Art. 22 G v. 29.7.2009 | 2542.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29.Juli 2009, zuletzt geédndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 6.Februar 2012 (BGBI. | S. 148).
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Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) Richtlinie 92/43/EWG des Rates in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 05.Juni 1992 zur Erhaltung der nattrlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen, zuletzt gedndert am 01.01.2007.

Vogelschutzrichtlinie Richtlinie 79/409/EWG des Rates in der Fassung vom 02. April 1979
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Abl. L 103 vom 25.04.1979, S. 1) zuletzt
geéndert durch die Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlamentes und des Rates
vom 30. November 2009.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Schutzgut Mensch / Menschliche Gesundheit

Das Plangebiet wird durch verkehrsbedingte Larm-, Feinstaub- (PM10) und Stickoxid- (NOXx)
Emissionen der TschudistraBe (B 2) erheblich beeintrachtigt. Die Bundesstral3e hat gegen-
wartig eine durchschnittliche tégliche Verkehrsbelastung von rund 18.000 Kfz, der Anteil des
Schwerlastverkehrs betragt ca. 5 %. Dadurch werden nach einer in 2006 erfolgten schall-
technischen Untersuchung der StaadtPlan Ingenieur GmbH Larmpegelwerte tags von Uber
70 dB(A) und nachts von bis zu 67,50 dB(A) am Fahrbahnrand erreicht. Diese schwéchen
sich zwar mit zunehmender Entfernung von der Emissionsquelle ab, aber die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Mischgebiete (60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) kbénnen im Plange-
biet bei ungehinderter Schallausbreitung nicht eingehalten werden. Hinsichtlich der Luft-
schadstoffe sind hingegen keine flachendeckenden Uberschreitungen der Orientierungs-
/Grenzwerte (TA-Luft, 39. BImSchV) zu erwarten.

Das Plangebiet verfuigt gegenwartig tber keine offentliche Grinflache. Der unbebaute und
frei zugangliche Uferabschnitt siddstlich des Widerlagers der Nedlitzer Nordbriicke wird je-
doch sporadisch zu Erholungszwecken genutzt, z.B. auch von Anglern. Der privaten Erho-
lungsnutzung dient der Uferbereich im Mischgebiet MI 3 mit vorgelagerten Steganlagen.

2.2 Schutzgut Boden, Wasser, Klima / Luft

Im Plangebiet befinden sich Boden aus fein- bis mittelkdrnigen Talsanden mit hoher Was-
serdurchlassigkeit, die durch Aufschittungen, stoffliche Eintrage und Bebauung/ Versiege-
lung stark anthropogen tberformt sind.

Die Aufschiittungen erfolgten im Zusammenhang mit dem Gewasserausbau und MalRnah-
men zur Baugrundverbesserung. Die nahezu flachendeckenden, bis zu 4 m machtigen Auf-
schittungen bestehen aus Sanden mit eingelagertem Bauschutt.

Der Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken im Bereich der Mischgebiete Ml 1, Ml 2 und
MI 3 liegt zwischen 60 und 80 %. Im Bereich der geplanten offentlichen Parkanlage befinden
sich bis auf eine ca. 360 m2 vollversiegelte Stellplatzflache im sudlichen Teil keine nennens-
werten weiteren Versiegelungen.

Im Norden des Plangebietes, im Bereich der geplanten 6ffentlichen Parkanlage, befinden
sich Teile des bei der unteren Bodenschutzbehérde als Altlastenflache gefuihrten sog. ,Mes-
co-Gelandes®. Bei Untersuchungen wurden als Bodenverunreinigungen insbesondere Mine-
ralélkohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
festgestellt.
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Aufgrund der Lage im Niederungsbereich des Potsdamer Havelseengebietes sind die
Grundwasserflurabstéande im Geltungsbereich des Bebauungsplans gering. Wegen der ho-
hen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Talsande ist die Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers hoch.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig in der weiteren Schutzzone
(WSG Ill) des Wasserwerkes Nedlitz. Hier gelten besondere Schutzvorschriften mit entspre-
chenden Nutzungsrestriktionen. Bezogen auf den in der Schutzzone befindlichen Altlasten-
standort ,Mesco-Geléande* wurde 2007 fachgutachterlich anhand der verfugbaren Grund-
wasseruntersuchungen festgestellt, dass nur sehr geringe Gefahrenverdachtsmomente fiir
eine Beeintrachtigung der Trinkwasserqualitat bestehen.

Das auf den Dachflachen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser ist gemarf
§ 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB, auf den Grundstiicken auf denen es anféllt zu
versickern.

Im Bereich des geplanten Mischgebietes MI 1 befindet sich eine Anlage zur Reinigung von
StraBenabwassern der Bundesstral3e B 2; diese wurde im Zusammenhang mit dem Bau der
Nedlitzer Nordbriicke errichtet. Es handelt sich um eine Regenwasserreinigungsanlage fir
das Regenwasser der Tschudistral3e, sowohl von der Nord- als auch von der Sudbrtcke her.
Das gereinigte Wasser wird in den Lehnitzsee geleitet.

Die Gewasserufer des Lehnitzsees, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Nor-
den und Osten begrenzen, sind als Teil der Bundeswasserstrale ,Untere Havel-
Wasserstral3e — Nebenarm Nedlitzer Alte Fahrt* mafig bis stark verbaut.

Das Plangebiet liegt klimatisch betrachtet aufl3erhalb des innerstadtischen Belastungs-
gebietes. Die im Geltungsbereich vorhandenen Vegetationsflachen und angrenzenden Ge-
wasserflachen erfillen klimatische Ausgleichsfunktionen.

2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Vegetationsflachen im nordlichen Plangebiet stellen sich von ihrer Biotoptypenstruktur
(Zahlencodierung gemafR Kartieranleitung Biotopkartierung Brandenburg) tberwiegend als
ruderale Gras- und Staudenfluren (03240) dar. Entlang der Uferbéschungen befinden sich
Staudensaume frischer, nahrstoffreicher und z.T. auch feuchter Standorte (05140).

An Geholzbiotopen sind die Rudimente einer Allee aus Alteichen (geschitzt gemald 8§ 31
BbgNatSchG) in der Tschudistrale (07141) sowie einige markante Solitarbdume (resp. Ei-
chen, Ulmen) und uferbegleitende Baumgruppen, Uberwiegend Altbdume der Arten
Schwarzerle, Hainbuche, Flatterulme und Stieleiche, im Plangebiet vorhanden. Auf den
Baumbestand sind die Schutzvorschriften der Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO) anzuwenden. Ferner haben sich auf der Stral3enbdschung untermaliige
Jungbestande von Baumen heimischer und nichtheimischer Baumarten entwickelt (07150).

An Siedlungsbiotopen sind im Plangebiet vertreten: Mischgebiet (12200), Gewerbebrache
(12320) und Verkehrsflachen (12600).

Die Biotopstrukturen im Plangebiet sind vor allem fir Flederm&use und Vdgel von Bedeu-
tung. Sie sind Teile von Jagdhabitaten verschiedener Fledermausarten, die im Umfeld be-
reits nachgewiesen wurden; ein Quartiernachweis konnte bisher jedoch nicht erbracht wer-
den. Bezogen auf die Avifauna ist das Gebiet insbesondere fir Busch- und Baumbrdter,
Hoéhlen- und Nischenbriter und eingeschréankt auch fir Bodenbriter geeignet; daneben hat
es Funktion als Nahrungshabitat und Rastplatz fur weitere Vogelarten, resp. Wasservogel.
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Aus entomofaunistischer Sicht, insbesondere flir holzbewohnende Ké&ferarten, hat vor allem
der Altbaumbestand des Plangebietes eine besondere Lebensraumfunktion. Die streng ge-
schitzte FFH-Art GroRer Eichenheldbock (Cerambyx cerdo) wurde im Plangebiet in einer
Stieleiche an der BundesstralRe B 2 bereits nachgewiesen. Weitere Altbaume im Geltungs-
bereich sind fir eine Besiedlung durch die Art geeignet.

2.3.1 Bestandsaufnahme zum Vorkommen besonders geschitzter Arten

Die in der Zeit von Marz bis Juni 2012 durchgefihrte Kartierung der europaischen Vogelar-
ten und Flederméause sowie die Uberprifung des Vorkommens der Zauneidechse im Plan-
gebiet erbrachte folgende Ergebnisse:

Flederméuse

Es wurden keine Winterquartiere oder Wochenstuben von Flederm&usen nachgewiesen. An
einem Baum, hatten jedoch wiederholt Langohrfledermé&use ihren Tagesruheplatz. Zudem
nutzten viele Fledermause die Baumreihe zur Orientierung beim Uberfliegen des Gelandes
von Sud nach Nord oder nutzten die Strukturen zum Jagen.13

Vogel
Obwohl die Wiese potentiell von Bodenbritern genutzt werden koénnte, konnten hier keine
Vdgel beobachtet werden.

In der Baumreihe britete ein Parchen Stare, ein Parchen Kohlmeisen und ein Paar Ringel-
tauben. Die Baracken wurden von einem Brutpaar Hausrotschwénze genutzt und an der
Sud- und Ostfassade des Wohnhauses Tschudistraf3e 8 briteten 10 Mehlschwalbenpaare
erfolgreich, obwohl zwischenzeitlich noch mehr Nester gebaut, dann aber nicht fertiggestellt
wurden. Zudem wird die Baumreihe von vielen Vogeln zur Futtersuche genutzt.14

Reptilien, speziell Zauneidechse

Obwohl durch die Wiese und diverse vegetationsfreie oder vegetationsarme Bereiche opti-
male Bedingungen fir Zauneidechsen im Untersuchungsgebiet herrschen, konnten auch bei
sonnigem Wetter keine Reptilien auf dem Gelande nachgewiesen werden.1>

Amphibien

Amphibien wurden nur direkt am Ufer und in der unmittelbar angrenzenden Vegetation beo-
bachtet. Dabei wurden an den vier Beobachtungstagen immer nur Teichfrosche festge-
stellt.16

Bewertung
In dem Untersuchungsgebiet wurden Brutstatten besonders geschitzter (europaischer Vo-

gelarten) und Ruhestatten streng geschiitzter Arten (europédische Flederméause) gemaR § 7
Art. 13 und 14 BNatSchG nachgewiesen. Hiervon sind insbesondere der uferbegleitende
Baumbewuchs und das bereits sanierte Wohnhaus Tschudistralie 8 betroffen.

Daher sind besonders bei Rickschnitt oder Fallung im Uferbereich die Verbote nach § 44
BNatSchG zu beachten und Stérungen wahrend der Brutzeit (Ende Marz bis Ende August)
zu vermeiden. Insbesondere fir die Schwalben sind unverbaute Uferbereiche wichtig, um
ausreichend feuchtes Material zum Nestbau zu finden.

13 Vgl.: Christiane Schroder: Bestandsaufnahme Europaischer Vorgelarten, Fledermause und Zauneidechsen flir Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel“ (OT Neu Fahrland) Febr.-Jul. 2012, 2012, S. 5

14 Vgl.: Christiane Schroder, Bestandsaufnahme Europaischer Vorgelarten, Fledermause und Zauneidechsen fiir Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel* (OT Neu Fahrland) Febr.-Jul. 2012, 2012, S. 7

15 Vgl.: Christiane Schroder: Bestandsaufnahme Europaischer Vorgelarten, Fledermause und Zauneidechsen flir Be-

bauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel“ (OT Neu Fahrland) Febr.-Jul. 2012, 2012, S. 10
16 Ebenda
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Obwohl die Offenflachen flir Bodenbriter und Reptilien geeignet waren, konnten diese nicht
nachgewiesen werden. Dies ist vermutlich auf die haufige Nutzung durch Hundehalter bzw.
die Insellage des Untersuchungsgebietes zurlckzufihren. Allerdings bietet die Wiese durch
Wilthimausgénge ein potentielles Uberwinterungshabitat fur Amphibien.

Da in einer der Baracken ein Parchen Hausrotschwénze britete, ist der Abbruch dieser Ge-
baude auRRerhalb der Brutzeit, als zwischen Anfang September und Ende Marz vorzuneh-
men. Zudem ist fur den wegfallenden Nistplatz ein Ausgleich zu schaffen, der z.B. durch die
Aufhadngung von zwei Nischenbriternistkdsten in den Baumen oder einer neuen Bebauung
erfolgen kann.

Insgesamt hat die geplante Neugestaltung des Untersuchungsgebietes kaum Einfluss auf die
geschutzten Arten, wenn die Baumreihe erhalten bleibt. Das Wohngeb&ude an der Tschu-
distraRe 8 bleibt als Nistplatz fiir Mehlschwalben ohnehin bestehen.1?

2.4 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt am Rand des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Kénigswald mit Havel-
seen und Seeburger Agrarlandschaft®. Die Gewdasserkulisse des Lehnitzsees mit dem Ko-
nigswald am gegentiberliegenden Ufer wirkt prdgend auf den gesamten Geltungsbereich. Im
Plangebiet wird dieser Landschaftsbezug durch uferbegleitende Gehélzgruppen und mehre-
re markante Solitarbaume unterstitzt. Ortsbildprdgend sind auch die Rudimente der alten
Eichenallee entlang der BundesstraRe B 2; die Wirkung der Baume wird durch die Fihrung
der Stral3e in Dammlage verstarkt.

Die mit niedriger Ruderalvegetation bewachsenen Freiflachen im Nordosten des Plangebiets
wirken ungepflegt und unzugéanglich. Die siudlich angrenzenden, baulich gepragten Flachen
sind ungeordnet und z.T. aufRer Nutzung; ein einheitlicher Siedlungscharakter ist nicht er-
kennbar. Insgesamt stellt sich die gegenwartige Gestaltbildqualitat des Plangebiets im Ver-
haltnis zur exponierten Wasserlage und Nachbarschaft zum denkmalgeschitzten ehemali-
gen Fahrgut (Persiusbau) westlich der B 2 sowie zur architektonisch hochwertig gestalteten
Nedlitzer Nordbriicke als unangemessen dar.

2.5 Schutzgut Kultur und andere Sachguter

Im Planungsgebiet liegt das Bodendenkmal 2055. Es handelt sich dabei um einen Bestat-
tungsplatz der Bronzezeit, eine Siedlung der romischen Kaiserzeit und Funde des deutschen
Mittelalters und der Neuzeit.

Bei Inanspruchnahme von bisher unbebauten oder nicht durch tiefreichende Einbauten voll-
standig gestorte Flachen in der Flache des Bodendenkmals, werden archaologische Berg-
ungs- und Dokumentationsmafinahmen notwendig. Veranderungen an Bodendenkmalen
bedirfen gemaR 8 9 (1) 5. Des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im
Land Brandenburg (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 24.05.04 (GVBI 19, 15 Jg., S. 216 ff)
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehorde.

17 Vgl.: Christiane Schrdder: Bestandsaufnahme Europaischer Vorgelarten, Flederm&use und Zauneidech-
sen fur Bebauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel* (OT Neu Fahrland) Febr.-Jul. 2012 , 2012, S. 13
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3.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Bestehende Kontaminationen von Boden und Grundwasser kénnen das Schutzgut Mensch/
Menschliche Gesundheit sowie auch das Schutzgut Tiere/ Pflanzen beeintrachtigen. Weitere
planungsrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

4.  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung des
Plans

Bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung wirde sich der gegenwartige Umweltzustand vor-
erst nicht wesentlich verandern. Die bauliche Entwicklung im stdlichen Teil des Plangebiets
wére nach 8§ 34 BauGB mdglich; eine umfassende umweltfachliche Qualifizierung der Innen-
entwicklung wirde sich dabei jedoch voraussichtlich nicht erzielen lassen; beispielsweise
wuirden gestaltende griinordnerische Malinahmen unterbleiben.

Sofern die Vegetationsflachen im Norden nicht zu einer 6ffentlichen Parkanlage entwickelt
werden, waren sie einer schleichenden Verwahrlosung ausgesetzt und wirden bei ausblei-
bender Mahd allméhlich verbuschen. Die Nutzbarkeit fur Erholungszwecke wiirde dadurch
weiter eingeschrankt.

5. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

5.1 Entwicklungsprognose bei Plandurchfiihrung

5.1.1 Schutzqut Mensch / Menschliche Gesundheit

Die 2006 durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung fiir die Insel Neu Fahrland (siehe
auch Kap. 2.1.1) beinhaltet eine Prognose der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet. Bei
den Berechnungen wurde nach DIN 18005-1 fir Linienschallquellen in Verbindung mit RLS
90 verfahren. Nach DIN 18005 gelten die Orientierungswerte flr Mischgebiete mit tags 60
dB(A) und nachts 50 dB(A).

Im Ergebnis der Larmimmissionsprognose ist der Nachweis erbracht worden, dass durch die
Verkehrslarmquellen z.T. erhebliche Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte auftreten werden. An den parallel zur B 2 geplanten nordéstlich und stidwestlich expo-
nierten Gebaudefassaden der Mischgebiete MI 1 und MI 2 ist demnach mit Pegelwerten von
ca. 62,50 bis tber 70 dB(A) tags und 52,50 bis 65 dB(A) nachts zu rechnen. Zur larmabge-
wandten Seite kdnnen die Orientierungswerte hingegen voraussichtlich eingehalten werden.

Durch die vorgesehene Anlage einer offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage werden die Erholungsmdéglichkeiten im Plangebiet erheblich verbessert. Wesent-
liche Einschrankungen der Erholungseignung ergeben sich jedoch aufgrund der Verkehrs-
larmbelastung des gesamten Gebiets. Bei der Anlage von Kinderspielflachen in der Parkan-
lage koénnen ggf. auch Probleme im Zusammenhang mit der Schadstoffbelastung des Bo-
dens auftreten.

5.1.2 Schutzqut Tiere / Pflanzen

Bei der Umsetzung des Bauleitplans werden voraussichtlich keine wertbestimmenden Vege-
tationsstrukturen verloren gehen. Die festgesetzten Mischgebiete befinden sich ausnahmslos
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im Bereich von baulich vorgepragten Flachen; hier werden gartnerisch angelegte und inten-
siv genutzte Siedlungsbiotope mit lockerem Baumschirm entstehen. Der wertbestimmende
Ufersaum und Einzelbaumbestand bleibt erhalten.

Auch die wertbestimmenden Vegetationsbestande im Bereich der geplanten Parkanlage
bleiben erhalten. Die dortigen ruderalen Gras- und Staudenfluren werden durch extensive
gartnerische Pflege eine Qualifizierung erfahren; die Verbuschung des brachgefallenen Ge-
landes wird unterbunden. Durch Entsiegelung von den Teilen der Stellplatzflache, die sich in
der offentlichen Grunflache befinden, wird die Vegetationsflache um ca. 360 m? vergrof3ert.

Die Darstellung der Betroffenheit europaischer Vogelarten und anderer besonders geschiitz-
ter Arten gemaR 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG erfolgt in der nachfolgenden speziellen Ar-
tenschutzprifung.

Spezielle Artenschutzprifung

Fir Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie fur Europaische Vogelarten nach Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie ergeben sich aus 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG in Verbin-
dung mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG 2009 fir die nach 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG zuldssigen
Vorhaben zusammenfassend folgende Verbote:

Schadigungsverbote (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG): Beschadigung oder Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung
oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird. ,Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind auch dann zu schitzen, wenn
sie nicht standig besetzt sind, aber die betreffenden Arten mit hinreichender Wahrscheinlich-
keit an die Statten zurtckkehren werden. In diesem Fall gilt der Schutz das ganze Jahr hin-
durch. Bei Arten, die ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten regelméaRig wechseln und nicht
erneut nutzen, ist die Zerstérung oder Beschadigung einer Lebensstatte aulZerhalb der Nut-
zungszeiten kein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Vorschriften. Anderes gilt bei
Arten, die zwar ihre Nester, Baue 0.4. nicht aber ihre Reviere regelmaRig wechseln; hier liegt
ein VerstoR dann vor, wenn ganze, regelméalig genutzte Reviere vollstandig beseitigt wer-
den” (Erlass des MLUV Brandenburg, S. 5 vom 30.4.2008 i.V.m dem Einfiihrungserlass zur
ArtSchzZV und den Erlassen vom 7.11.2006 und 2.11.2007).

Storungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Erhebliches Stéren von Tieren wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Fledermause

Planbedingt werden bezuglich der vorkommenden Fledermausarten keine Verbotstatbestan-
de berlhrt. Die Arten nutzen das Plangebiet vorwiegend als Jagdgebiet; durch die geplanten
Baugebiete — die Arten sind im menschlichen Siedlungsraum héufig anzutreffen — werden
diesbezuglich keine essentiellen Lebensraumfunktionen beeintrachtigt. Dies lasst sich insbe-
sondere auch mit den sehr groRen Aktionsrdumen der kartierten Arten begriinden. Zudem
begunstigen die geplante Begriinung und der Erhalt von Freiflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans die Funktionserhaltung als Jagdgebiet.
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Fur die Nutzung von Bestandsgeb&auden als Fledermausquartier gibt es bisher keine konkre-
ten Nachweise. Die zukinftige Besetzung von Quartieren kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden. Fir die Fortpflanzungsstatten von Fledermausen besteht ein ganzjahriger Schutz.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden fur die im Geltungsbereich in Frage
kommenden Grundstiicke mit Bestandsgebauden unmittelbar keine AbrissmaRnahmen vor-
bereitet. Insofern sollte eine artenschutzfachliche Untersuchung im zeitlichen Zusammen-
hang mit kinftigen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsmaflinahmen erfolgen. Im Falle eines
Quatrtiersnachweises sind ggf. Vermeidungs-/ Schutzmal3Bhahmen bzw. vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen notwendig, um den Erhaltungszustand nicht zu verschlechtern. Hierzu
bieten sich Bauzeitenregelungen und die Anbringung kinstlicher Fledermausquartiere als
vorgezogene Ausgleichsmal3Bhahme (CEF) an. Der ebenfalls fir eine Quartiersnutzung ge-
eignete Altbaumbestand wird planbedingt nicht reduziert.

Brutvégel

Bei den im Plangebiet zu erwartenden Brutvogelarten handelt es sich vorwiegend um Busch-
und Baumbriter. Durch die Begriinungsvorschriften im Plangebiet werden sich die Habi-
tatstrukturen fur die Arten mit dieser Nistokologie tendenziell verbessern. Da der Schutz der
einzelnen Nester dieser Arten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) nach Beendigung der jeweiligen
Brutperiode haufig erlischt (Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der in
Brandenburg heimischen Vogelarten, Ubersichtstabelle des Landesumweltamtes Branden-
burg vom 27.09.2007), werden planbedingt keine artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote be-
rihrt. Durch Bauzeitenregelungen und andere Schutzvorkehrungen kénnen baubedingte
Beeintrachtigungen vorhabenbezogen vermieden werden. Ggf. kommen auch vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen (CEF) in Betracht.

Auch bezogen auf die im Geltungsbereich voraussichtlich vorkommenden Héhlen- und Ni-
schenbriter stehen dem Bebauungsplan keine erkennbaren artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande entgegen. Die geplanten Nutzungsénderungen im Plangebiet fihren nicht zu
Revierverlusten; im Gegenteil werden sich die Habitatstrukturen fir die Arten tendenziell
eher verbessern. Insbesondere werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans un-
mittelbar auch keine Abrissmal3Bhahmen von (genutzten) Bestandsgebauden mit Nestern
dieser Arten vorbereitet. Bei méglichen kiinftigen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsmafinah-
men ist aber eine artenschutzfachliche Untersuchung im zeitlichen Zusammenhang mit den
Baumalinahmen durchzufihren. Im Falle eines Quartiersnachweises sind ggf. Vermeidungs-
/ SchutzmalRnahmen bzw. vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) notwendig. Hierzu
bieten sich Bauzeitenregelungen und die Anbringung kinstlicher Nisthilfen an. Die Beein-
trachtigung eines oder mehrerer Einzelnester au3erhalb der Brutzeit fuhrt i.d.R. jedoch noch
nicht zu einer ausgleichspflichtigen Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstétte, wenn die Ar-
ten Uber ein System jahrlich abwechselnd genutzter Nester bzw. Nistplatze verfigen (Anga-
ben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der in Brandenburg heimischen Vo-
gelarten, Ubersichtstabelle des Landesumweltamtes Brandenburg vom 27.09.2007).

Die mdglichen Vorkommen von Bodenbritern werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans voraussichtlich ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die in Frage kommenden Habi-
tatstrukturen befinden sich fast ausnahmslos im Bereich der 6ffentlichen Grinflache und
werden nicht Uberbaut. Der Verlust ganzer Reviere kann so ausgeschlossen werden. Bei der
Parkgestaltung sind jedoch ggf. besondere artenschutzrechtliche Anforderungen zu berick-
sichtigen.
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Grof3er Eichenheldbock

Der bekannte Brutbaum, eine Stieleiche an der BundesstraRe B 2, wird von der Planung
nicht berdhrt; ebenso bleiben auch alle fur die Art potentiellen Brutbdume im Geltungsbe-
reich erhalten. Artbezogene Konflikte mit den im Bebauungsplan dargestellten Flachennut-
zungen sind nicht zu erwarten. Lediglich im Verfallstadium der Brutbdume kann eine Fallung
aus Verkehrssicherheitsgriinden erforderlich werden. In diesen Fallen ist es mdglich, das
Stammholz mit den Entwicklungsstadien des Kéafers zu bergen und in benachbarte Bereiche
mit geeignetem Altbaumbestand zu verbringen, um eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands der Population zu vermeiden.

Zauneidechse

Im Plangebiet wurde die Zauneidechse (Lacerta agilis) bisher nicht nachgewiesen; ein dies-
beziglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand liegt insofern gegenwartig nicht vor.
Die vorhandenen Habitatstrukturen schlieRen aber eine zuklnftige Besiedlung nicht aus.
Sollte die Art bei spateren Bauvorhaben im Gebiet festgestellt werden, kdme primar eine
Umsiedlung von Individuen in die offentliche Grinflache in Frage, ggf. i.V. mit struktur-
verbessernden MalRhahmen (z.B. Anlage von Sand- und Lesesteinhaufen). Entsprechende
Regelungen kdnnen im jeweiligen Zulassungsverfahren getroffen werden.

5.1.3 Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft

Die Bodenversiegelung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird sich bei den festge-
setzten Grundflachenzahlen fir die Mischgebiete nicht wesentlich erhéhen. Bei der Herstel-
lung der offentlichen Grinflache bestehen Entsiegelungspotentiale im Umfang von ca.
360 m? (Teile der vorhandenen Stellplatzflache).

Bei der Durchfuhrung von Baumal3nahmen ist davon auszugehen, dass Bodenaushub auf-
grund seiner Zusammensetzung, resp. Schadstoffbelastung, im Einzelfall ggf. nicht oder nur
nach Aufbereitung wieder eingebaut werden kann. Schadliche Bodenveranderungen und
Altlasten im Plangebiet reduzieren sich entsprechend.

Diese Entwicklung wirkt sich auch ginstig auf das Grundwasser aus. Wegen der hohen
Wasserdurchlassigkeit des Bodens und geringer Grundwasserflurabstdnde besteht jedoch
weiterhin eine erhdhte Gefahr von Schadstoffeintragen ins Grundwasser. Insofern ist nach
wie vor von einer latenten Gefahrdung der Trinkwasserbrunnen des Wasserwerkes Nedlitz
auszugehen, insbesondere durch gewerbliche Nutzungen.

Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung kann jedoch ausgeschlossen werden, da
sich der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht wesentlich erhéht und Einschrankungen bei der Regenwasserversickerung dies-
bezlglich nicht zu erwarten sind.

Im Plangebiet kommt es auch zu keinen wesentlichen klimatischen Veranderungen. Durch
Vorgabe von Baugrenzen, Geschosszahl und Bauweise werden allenfalls mikroklimatische
Effekte, z.B. durch eine geschlossene Bauweise im Mischgebiet MI 2 beziglich der Wind-
verhaltnisse, ausgelost.

5.1.4 Schutzgut Landschaft

Die Neuordnung der vorhandenen Siedlungsstrukturen im Plangebiet und die vorgesehene
Durchgrinung werden sich insgesamt positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.
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Durch Gestaltung der Brachflachen stiddstlich der Nedlitzer Nordbricke zu einer Parkanlage
kénnen diese in ihrem Erscheinungsbild erheblich aufgewertet werden. Die Erlebbarkeit der
Landschaftsbeziige wird dabei ebenfalls verbessert.

5.1.5 Schutzqut Kultur-/ Sachguter

Im Geltungsbereich besteht bei der Realisierung von Bauvorhaben ein hohes Risiko von Be-
eintrachtigungen des Erhaltungszustands von Bodendenkmalen.

5.2 Wechselwirkungen

Planungsrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht bekannt.

5.3 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft gemafld § 14 (1) des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) planerisch vorbereitet. Eingriffe im Sinne dieses
Gesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflaichen oder Verande-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kénnen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen sind gemal § la (3) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Abwa-
gung nach 8 1 (7) BauGB zu berucksichtigen.

Grundlage dafur bildet eine schutzgutbezogene Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Darin
werden die in den geplanten Baugebieten voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes, ab-
zuglich der bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgten oder zulassigen Eingriffe (8
la Abs. 3 Satz 5 BauGB) sowie bestehender Vorbelastungen, den geplanten Mal3Bhahmen
zur Vermeidung und zum Ausgleich gegenibergestellt.

Auf der Eingriffsseite stehen die bisher dem AuRRenbereich zugehdrigen Grundstiicke des
Mischgebietes MI 1 und die neu geplante Stral3enverkehrsflache, die baulich jedoch bereits
erheblich durch eine Stellplatzflache vorgepragt sind. Durch baugrundstiicksbezogene Mal3-
nahmen kann der Eingriffsumfang reduziert und vollstédndig ausgeglichen werden.
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Tab.: Schutzgutbezogene Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir Mischgebiet MI 1 und Verkehrsflache

Schutzgut Eingriff/ Vorbelastung MI 1|Vermeidung/ Ausgleich im Plangebiet
und Verkehrsflache
Boden durch das MI 1:
Uberbauung anthropogen | Minderung durch Herstellung von Wegen,
stark veranderter Bdden bis | Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und
zu 60%, auf einer Flache von | luftdurchlassigem Aufbau gemaR TF &
ca. 1.000 m?, das entspricht Wert: - 150 mz;
ca. 600 m?, abziiglich 360 m?| Verbesserung der Bodenfunktionen durch
bestehender Versiegelung, Anpflanzung von Baumen gemaR TF @
Neuversiegelung: 240 mz, Wert: - 100 m2
Anpflanzung von 5 Einzelbdumen innerhalb
der dffentlichen Griinanlage geman TF®
durch die Planstral3e:
200 m? Neuversiegelung bis- | Entsiegelung eines 360 m? groRen Berei-
her teilversiegelter Flachen fiir | ches der bisherigen Asphaltflache, Um-
die Errichtung der neu geplan- | wandlung in 6ffentliche Grinflache
ten StraBenverkehrsflache
Wasser Einschrankungen der Grund- | Vollstandige ortliche Versickerung des an-
wasserneubildung durch Neu- |fallenden Regenwassers auf den verblei-
versiegelung benden Vegetationsflachen ©
Klima/ Luft Keine erheblichen Beeintréch- | Ausgleich nicht erforderlich
tigungen
Tiere/ Nutzungsbedingte Erhdhung | Sicherung des Uferbereichs als Rickzugs-
Pflanzen der Storungen fur die Tier-|raum fur Tiere
welt;
Verlust ruderaler Gras- und|Innere Begriinung des Baugebiets durch
Staudenfluren Baumpflanzungen gemaf TF
Umfang: 250 m?
Landschafts- | Uberformung durch Hochbau- | Geordnete Neugestaltung durch Bau-
bild ten grenzen und innere Begrinung des Bau-
gebiets gemalR TF

Anmerkungen
(1) Die Minderung wird bezogen auf die Halfte der GRZ-Uberschreitungsmoglichkeit fir

Anlagen gemal § 19 (4) BauNVO in Ansatz gebracht.
2
(3)

Die Mischgebiete MI 2 und MI 3 sind dem Innenbereich gemalR § 34 BauGB zuzurechnen.
Die dortigen, durch den Bebauungsplan zulédssigen Eingriffe sind teilweise bereits vor der
planerischen Entscheidung realisiert worden bzw. kdnnten nach Auslaufen der Verande-
rungssperre auch ohne Bebauungsplan vorgenommen werden. Ein Ausgleich ist insofern
nicht erforderlich (s.0.).

Fir jeden anzupflanzenden Baum werden 20 m2 Bodenaufwertung angerechnet.

Regelung im Rahmen der nachfolgenden Zulassungsverfahren

Durch Ausweisung der o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wer-
den voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vorbereitet. Damit werden durch diese
Flachenausweisung keine Eingriffe hervorgerufen.
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5.4 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

5.4.1 Schutzqut Mensch/ Menschliche Gesundheit

Durch Nutzungszonierung in den Mischgebieten kann die Larmexposition des zulassigen
Wohngebaudeanteils reduziert werden. Insgesamt erfordern die prognostizierten Uberschrei-
tungen der Schallschutz-Orientierungswerte nach DIN 18005 jedoch passive Schallschutz-
mafnahmen in den larmexponierten Teilen der Mischgebiete MI 1 und MI 2 sowie bis zur
Herstellung eines stralRenseitig geschlossenen Gebauderiegels auch im Mischgebiet Ml 3.
Durch Festsetzung ist fur empfindliche Nutzungen ein resultierendes Schallddmm-Mal3 von
40 dB zu gewahrleisten. Dies kann durch den Einbau schallgedammter Luftungseinrichtun-
gen und Fenster mit mindestens Schallschutzklasse 4-5 oder zweischalige Fassadensyste-
me erreicht werden. Zum Schutz der Au3enraume ware es auch sinnvoll, Licken zwischen
bestehenden Gebauden z.B. mit Larmschutzwuchswéanden zu schliel3en.

Zur Gewahrleistung einer optimalen Erholungseignung der offentlichen Grinflache ist eine
starkere baulich-vegetative Abschirmung zur Bundesstral3e B 2 anzustreben.

5.4.2 Schutzqut Tiere/ Pflanzen

Aus Arten- und Biotopschutzgesichtspunkten ist eine Begriinung der Baugebiete vorzugs-
weise mit standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzarten durchzufiihren. Die vorhande-
nen wertbestimmenden Baume sind zu erhalten und durch entsprechende Festlegung der
Baugrenzen in die Baugebiete zu integrieren. Durch extensive Pflege der offentlichen Griin-
flache, der Ufersaume und des Stral3enbegleitgriins kénnen wertvolle Rickzugsraume und
Elemente im Biotopverbund fir viele Arten geschaffen werden.

Die Beeintrachtigung besonders geschiitzter Tierarten kann durch spezifische Arten-
schutzmafRnahmen zum Individuenschutz und zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6ko-
logischen Funktionalitat (CEF) vermieden bzw. kompensiert werden. Eine Darstellung geeig-
neter MaRhahmen ist der speziellen Artenschutzprifung zu entnehmen. Ein entsprechender
Hinweis auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des 8 44 Abs. 1 BNatSchG und
die damit ggf. verbundenen Erfordernisse und MalRnahmen auf Vorhabensebene ist klarstel-
lend in die Planzeichnung aufzunehmen.

5.4.3 _Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/ Luft

Durch Nutzungsbeschrankungen und Vorgabe wasser- und luftdurchlassiger Befestigungen
von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten kann die Versiegelung im Plangebiet minimiert wer-
den.

Bei der Planrealisierung ist die vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers vor Ort Uber die belebte Bodenzone anzustreben. Wegen der Lage in der weiteren
Schutzzone des Wasserwerkes Nedlitz ist die Vorreinigung Uber die belebte Bodenzone vor-
zunehmen.

Durch Ausschluss von Nutzungen mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Tankstellen) kann
das Verschmutzungsrisiko des Grundwassers minimiert werden.

Das Wasserschutzgebiet ist verbunden mit dem Hinweis auf entsprechende Restriktionen
nachrichtlich in den Bebauungsplan aufzunehmen.
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Begrunungsvorschriften in den Baugebieten kdnnen das GbermaRige Aufheizen dichter Bau-
strukturen durch Beschattung verhindern. Durch Anlage von Vegetationsstrukturen werden
auch das Staubbindevermégen und die Frischluftentstehung gefordert.

5.4.4 Schutzqut Landschaft

Durch Erhaltungs- und Pflanzbindungen kann die Einbindung der Baugebiete in den Land-
schaftsraum gewéhrleistet werden. Ebenso kann durch Begriinungsvorschriften und ortliche
Bauvorschriften eine angemessene Gestaltbildqualitéat in den Mischgebieten erreicht werden.

Das an den Geltungsbereich norddstlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” ist nachrichtlich in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, um vorsorglich auf die dort geltenden besonderen Schutzvorschriften hinzuwei-
sen.

5.4.5 Schutzqut Kultur-/ Sachqguter

Bekannte Bodendenkmale im Plangebiet sind nachrichtlich in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen. Auf die denkmalrechtliche Erlaubnis- und Dokumentationspflicht von Verédnderun-
gen und MalRnahmen an einem Bodendenkmal ist hinzuweisen.

Werden noch unbekannte Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmungen gemafR dem
"Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg" vom
24.05.2004 (GVBI. Bbg Nr. 9, S. 215ff). Funde von denen anzunehmen ist, dass es sich um
Bodendenkmale handelt, sind unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde der Landes-
hauptstadt Potsdam oder dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chaologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs.1 und 2 BbgDSchG.) Die Fundstatte
ist mindestens funf Werktage in unverandertem Zustand zu halten. Ein entsprechender Hin-
weis ist in die Planzeichnung aufzunehmen.

6. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Zur Erreichung der fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets aufgestell-
ten Planungsziele ist das vorliegende Planungskonzept alternativios.

7. Zusatzliche Angaben

7.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Analyse und Bewertung der Umweltwirkungen einschlie3lich der Eingriffsbilanzierung
beruhen auf fachlich anerkannten Methoden und Standards. Eine lickenlose, mathematisch
exakte Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen nach ihrer Art und Intensitat
ist aufgrund der Komplexitat 6kologischer Systeme nach derzeitigem Stand der Wissen-
schaft nicht moéglich. Dariber hinaus wurden keine besonderen technischen Verfahren fir
die Umweltprifung angewandt. Probleme bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben
sich nicht.
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7.2 Verwendete Methoden zur Ermittlung der Umweltauswirkungen

Die schutzgutbezogene Betrachtung erheblicher Umweltauswirkungen erfolgt verbal-
argumentativ und anhand der einschlagigen umweltrechtlichen Zielvorgaben.

Bei der schalltechnischen Beurteilung wurde nach DIN 18005-1 verfahren. Die Berechnung
der Straf3en als Schallquellen ist nach RLS-90 erfolgt.

Zur Beurteilung der Schadstoffimmissionen wurden die Orientierungs-/ Grenzwerte der TA-
Luft und der 23. BImSchV herangezogen.

Der Realnutzungs- und Biotoptypenerfassung liegt die Kartieranleitung ,Biotopkartierung
Brandenburg“ des Landesumweltamtes Brandenburg zugrunde; es wurden ausschlief3lich
die dort vorgeschriebenen Zahlencodierungen verwendet.

Der Baumbestand wurde im Hinblick auf den in 8§ 2 der Potsdamer Baumschutzverordnung
festgelegten Schutzzweck aufgenommen und bewertet.

Zur Erfassung und Bewertung der Betroffenheit planungsrelevanter Tierarten werden im
Frihjahr/ Sommer 2012 faunistische Untersuchungen im Plangebiet durchgefuhrt und in ei-
nem faunistischen Fachbeitrag auch hinsichtlich der angewendeten Methodik dokumentiert.

Die planungsbezogene Bewertung der Altlastensituation resultiert aus der abschliel3enden
Gefahrdungsabschatzung fur die Altlast ,Mesco-Gelande” von Juli 2007.

Die maximal erreichbare Bodenversiegelung wird anhand der im Bebauungsplan festgeleg-
ten Grundflachenzahl (GRZ) fir die einzelnen Baugebiete zuzlglich der gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO zulassigen Uberschreitungen ermittelt. Davon werden bei der Eingriffsbewertung
die kartierten Bestandsversiegelungen abgerechnet.

Die Eingriffsbewertung und —bilanzierung orientiert sich an den Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung des Ministeriums fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg (HVE, Stand 2009).

7.3 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

UberwachungsmaRnahmen sind auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich. Die Um-
setzungskontrolle umweltrelevanter Festsetzungen erfolgt vorhabensbezogen. Erhebliche
umweltbezogene Fehlentwicklungen im Plangebiet lassen sich Uber bestehende Instrumente
der Umweltiiberwachung und anlassbezogene Kontrollen der zustédndigen Umweltbehtrden
erfassen.

8.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordufer Insel* werden Regelungen zur geordne-
ten baulichen Entwicklung gemischt genutzter Flachen mit einer Gesamtgré3e von ca. 0,7 ha
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getroffen. Die Ausweisung von Mischgebieten erfolgt ausschliel3lich auf baulich vorgepragten
und Uberformten Flachen.

Dabei kommt es — unter Berlcksichtigung der vorsorgenden und kompensatorischen Fest-
setzungen im Bebauungsplan — weder zu einer deutlichen Zunahme der Bodenversiegelung
und damit verbundenen Einschrankungen von Naturhaushaltsfunktionen, noch zu umfang-
reichen Vegetationsflachenverlusten und bedeutenden Lebensraumverdnderungen fir ge-
schitzte Tiere und Pflanzen. Auch eine Beeintrachtigung der Trinkwasserqualitat des Was-
serwerkes Nedlitz ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Das
Orts- und Landschaftsbild wird durch gestaltgebende Festsetzungen, z.B. Begrinungsvor-
schriften, positiv beeinflusst.

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm der Bundesstral3e B 2 birgt jedoch Konflik-
te hinsichtlich empfindlicher Nutzungen (resp. Wohnen); diese missen durch Schallschutz-
mafinahmen geldst werden.

Die Schadstoffbelastung der Bdéden stellt ebenfalls eine Gefahrenquelle fiir empfindliche
Nutzungen dar. Im Einzelfall missen ggf. Malihahmen zur Bodensanierung vorgenommen
werden.

Bei Baumal3hahmen im Plangebiet kbnnen Bodendenkmale berihrt und dabei beeintrachtigt
werden. Werden Bodendenkmale angetroffen, sind die zustdndigen Behorden zu benach-
richtigen, nach deren Mal3gabe das jeweilige weitere Vorgehen bestimmt wird.

Desweiteren wird im Bebauungsplan eine ca. 0,4 ha groRRe offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage auf derzeit weitgehend ungenutzten Freiflachen festgesetzt.
Hier sind die Entsiegelung befestigter Flachen einer ehemaligen Stellplatzanlage im Umfang
von ca. 360 m2 sowie die Aufwertung der Vegetationsbestande méglich, was zu einer erheb-
lichen Verbesserung der Umweltsituation fihren wirde, insbesondere auch hinsichtlich der
Erholungsfunktion der Griinflache.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Stadtebauliche Auswirkungen, Denkmalschutz

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich hinsichtlich der Art und des Mal3es
der baulichen Nutzung an dem Bestand und der umgebenden Bebauung. Sie sollen bewir-
ken, dass sich die Bauvorhaben an den stddtebaulichen Charakter des Gebiets und sein
Erscheinungsbild anpassen. Die Planung umfasst die Schaffung eines Wohn- und Gewerbe-
standortes innerhalb der Mischgebietsflachen auf der Insel sowie die Starkung und Entwick-
lung der landschaftlichen Potentiale durch Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage und
von Pflanz- und Erhaltungsbindungen.

Der Bebauungsplan steht mit seinen Festsetzungen im Einklang mit den beabsichtigten Ent-
wicklungszielen der Landeshauptstadt Potsdam. Er entspricht den Ubergeordneten Zielen
der Regional- und Landesplanung.

Die Einhaltung des Rahmens der zusatzlichen Entwicklungsoptionen ist durch den vorlie-
genden Bebauungsplan nicht gefahrdet. Die zusatzliche Entwicklungsoption nach Absatz 1
Nummer 3 und 4 wird mit 0,5 ha pro 1 000 Einwohner (Stand 31. Dezember 2008) fur einen
Zeitraum von zehn Jahren fur zusatzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt. Diese Grof3en-
ordnung ist durch eine neuausgewiesene Mischgebietsflache von rd. 1000 m2 nicht beein-
trachtigt.

Die Planung ist mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang gebracht. Das Boden-
denkmal steht nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, 8 3 Abs. 1 und 8 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz
Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
vom 24. Mai 2004 unter Schutz und ist zu erhalten.

2.  Auswirkungen auf die Umwelt

Insgesamt sind mit dem Bebauungsplan keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen
verbunden. Beeintréchtigungen kénnen durch die Festsetzung entsprechender MalRnahmen
vermieden bzw. ausgeglichen werden.

3. Soziale Auswirkungen

3.1 Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Nachteilige Auswirkungen im Sinne von 8 1 Abs. 6 BauGB auf die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erwarten. Mit der Umsetzung
der Planung werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im unmittelbaren Um-
feld nicht beeintrachtigt. Die Errichtung zusatzlicher Gebaude erzeugt keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich oder auf3erhalb.
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3.2 Soziale Infrastruktur

Unter Berticksichtigung der positiven Bevdlkerungsprognose fir die Landeshauptstadt Pots-
dam fir die nachsten 10 Jahre besteht ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung darin,
neuen Wohnraum zu schaffen und diesen mdéglichst vertraglich in das stadtraumliche Geflige
zu integrieren (Stadt der kurzen Wege im Sinne der Innenentwicklung und Verkehrsvermei-
dung, OPNV-Anbindung, Einbindung in den Landschaftsraum). Die bereits zu verzeichnende
positive Bevolkerungsentwicklung hat zur Folge, dass die bestehenden Infrastruktureinrich-
tungen vermehrt nachgefragt und ausgelastet werden und gegebenenfalls neue Einrichtun-
gen erstellt werden missen. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss die Kommune gewahr-
leisten, dass bezuglich der neu zu entwickelnden Siedlungsflachen ,fur eine angemessene
Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen“*® gesorgt wird.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (Folgekostenvertrag) an den Investiti-
onskosten fur den Neubau von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteili-
gen™ Dazu muss u.a. die Voraussetzung gegeben sein, dass die bestehenden Kita- und
Schulplatze im Bestand nicht ausreichen, um den durch die BaumalRnahme initiierten Bedarf
zu berlcksichtigen (Kausalitéat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichten verbleiben bei
den Kommunen.

Die Quote der Inanspruchnahme von sozialen Einrichtungen in Potsdam lag im September
2012 bei Kindern in der Krippe bei 58,00 %, im Kindergarten bei 96,21 %, im Hort bei
63,72 % und in der Grundschule bei 100 %720.

Innerhalb des rAdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 7 ,Nordufer Insel* (OT
Neu Fahrland) ist die Errichtung von ca. 1.933 m2 Bruttogeschossflache fur Wohnnutzung
vorgesehen. Da bereits heute gemaf3 § 34 BauGB Rechtsanspruch auf Zulassung eines
Vorhabens innerhalb der neu ausgewiesenen Mischgebiete MI 1 und MI 2 besteht, wird fur
die Berechnung der Geschossflaiche nur das Mischgebiet herangezogen, welches fur die
Umsetzung eines Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans benétigt (Ml 1). Ent-
sprechend betragt die zugrunde gelegte Bruttogeschossflache 944,02 m?. In Abhé&ngigkeit
von der errechneten Anzahl der zusétzlichen Einwohner fir das geplante Quartier und dem
geplanten Wohngebaudetyp sind unterschiedliche Wohnungsschliissel der Berechnung zu-
grunde zu legen (im Falle des Bebauungsplans Nr. 7 ,Nordufer Insel” (OT Neu Fahrland)
wird der Wohnungsschlissel fir Geschosswohnungsbau eingesetzt).

Rechnerisch ergibt sich ein Bedarf von 0,145 Kita-, 0,242 Kindergarten-, 0,32 Hort- und
0,502 Grundschul-Platzen. Der erwartete Zuzug von Kindern innerhalb des Gebietes betragt
damit rein rechnerisch 1,2 Kinder.

Der ermittelte Bedarf kann in den Einrichtungen innerhalb des Planungsraumes 102 gedeckt
werden, der Abschluss eines Folgekostenvertrages ist nicht notwendig.

18 peutsches Institut fiir Urbanistik GmbH: suntersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an den Infrastrukturkosten von Bau-
maRnahmen*, Berlin, 30. Marz 2012 (difu-Studie), S. 43

19 difu-Studie, S.7: ,Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags insbesondere
auch die Ubernahme der Kosten oder der sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fiir stadtebauliche MaRnahmen
entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind.”

20 Anm.: die hier aufgefiihrten Quoten wurden im Kindertagesstattenbedarfsplan 2012 am 22.08.2012 von der Stadtverordne-
tenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen
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4.  Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzierung

4.1 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fur die Umsetzung der Planung anfallen, die
nicht durch einen Dritten tbernommen werden. Die Hohe der Realisierungskosten und deren
Finanzierung werden angegeben mit:

Herstellung Erschlie3ung ca. 65.000 EUR
Herstellung 6ff. Grinflachen ca.  215.000 EUR

Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden fir die Instandhal-
tung und Pflege der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen angenommen.

Die Hohe der zu erwartenden jahrlichen Folgekosten und deren Finanzierung wird angege-
ben mit:

Instandhaltung off.
ErschlielBungsanlagen ca. 300 EUR/ jahrl.

Pflege 6ff. Grunflachen ca. 8.100 EURY/ jahrl.

Die Herstellungskosten fiir die ErschlieBung und die 6ffentlichen Griinflachen stellen Investi-
tionskosten dar und sind im Budget des Fachbereichs Grin- und Verkehrsflachen bis 2017
nicht gesichert. Die Umsetzung der Festlegungen des Bebauungsplans kann nur vorbehalt-
lich der Einstellung entsprechender Haushaltsmittel im Investitionsplan ab 2020 erfolgen.

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kiinftige Jahre wird hingewiesen.

4.2 Grunderwerb

Die Kosten zum Grunderwerb beziehen sich auf Teilflachen der im Bebauungsplan darge-
stellten 6ffentlichen Grinflache. Die Hohe der Kosten werden angegeben mit:

Grunderwerb ca. 44,355 EUR

Vorgenannter Aufwand entfallt voraussichtlich ab 2018.

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kinftige Jahre wird hingewiesen.
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E. Verfahren

1. Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neu Fahrland hat in ihrer Sitzung am 16.05.2002 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordufer Insel“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.06.2002 im Amtsblatt fir das Amt Fahrland ortstb-
lich bekanntgemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Behtérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(8 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte
vom 10.11.2006 bis 11.12.2006. Mit Schreiben vom 10.11.2006 wurden die von der Planung
betroffenen Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (T6B), sowie die
stadtischen Fachbereiche angeschrieben und um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 03.11.2006 — 17.11.2006. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in den Raumen der
Verwaltung Informationen zu den Planungsabsichten erhalten.

Die Ankiindigung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 25.10.2006 im
Amitsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam ortstiblich bekanntgemacht.

Am 16.11.2006 fand in den Raumen der Kindertagesstatte Neu Fahrland eine Erdrterungs-
veranstaltung zum Vorentwurf des Bebauungsplans statt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 12.12.2007 wurden die von der Planung betroffenen stadtischen Fachbe-
reiche und die Behotrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (T6B), ange-
schrieben und um Stellungnahme zur Planung bis zum 14.01.2008 gebeten.

Aufgrund eines Insolvenzverfahrens ist der Bebauungsplan seit Ende 2007 nicht fortgefiihrt
worden. Fur ein Grundstuck in der Tschudistral3e wurde mit Bescheid vom 07.10.2010 ein
Bauvorhaben zurlickgestellt, da es den Planungszielen des Bebauungsplans ,Insel Neu
Fahrland“ widersprach. Zur Sicherung der kinftigen bauleitplanerischen Entwicklung des
Nordufers der Insel ist am 06.10.2011 eine Veranderungssperre im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Nordufer Insel” in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan ,Nordufer Insel* wurde daher als Bebauungsplan Nr. 7 zlgig fortgefthrt.
Es folgte eine erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange.
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Mit Schreiben vom 19.01.2012 wurden 18 Trager offentlicher Belange und Fachabteilungen
der Landesamter zur Stellungnahme zu den Festsetzungen des Entwurfs zum Bebauungs-
plan ,Nordufer Insel* (OT Neu Fahrland) aufgefordert. Es gingen insgesamt 13 Stellungnah-
men ein. Davon hatten 4 Trager offentlicher Belange keine Anregungen oder Hinweise bzw.
waren in ihren Belangen nicht betroffen. Bei den Tragern die sich nicht geauf3ert haben wird
davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen. Die AuRBerungen bezogen sich auf:

- die Erfordernisse der Raumordnung und die damit zusammenhéngende Siedlungs-
entwicklung Potsdams innerhalb und au3erhalb des Vorzugsraums Siedlung

- eine erforderliche Aktualisierung der bestehenden schallschutztechnischen Untersu-
chung

- den Denkmalschutz und das Vorhandensein von Bodendenkmalen.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden gepriuft und haben zu Ergdnzungen
und Anpassungen im Begrindungstext gefuhrt. Darlber hinaus erfolgte die Einarbeitung der
bisher noch fehlenden Gutachten.

Mit Schreiben vom 06.06.2012 wurden 7 Trager offentlicher Belange und Fachabteilungen
der Landesamter im Rahmen einer erneuten formlichen Beteiligung, zur Stellungnahme zu
den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs aufgefordert. Es gingen insgesamt 7 Stel-
lungnahmen ein. Die AuRerungen bezogen sich auf:

- die Erfordernisse der Raumordnung und die damit zusammenhangende Siedlungs-
entwicklung Potsdams innerhalb und au3erhalb des Vorzugsraums Siedlung

- Erfassungsergebnisse des Gutachtens zum besonderen Artenschutz

- den Denkmalschutz in Bezug auf den kulturlandschaftlichen Kontext.

Wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel* (OT Neu Fahrland) haben 16 Behorden der Planung zu-
gestimmt. Bei den Behdrden die sich nicht geauf3ert haben, wird davon ausgegangen, dass
sie der Planung zustimmen. In 11 Stellungnahmen wurden lediglich Hinweise zur Umsetzung
der Planung gegeben die fir das Bebauungsplanverfahren nicht unmittelbar relevant sind.
Es gingen insgesamt 22 Stellungnahmen ein.

Die unmittelbar zur Planung getroffenen AuRRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf Be-
lange der Regional- und Landesplanung, des Natur- und Umweltschutzes, des Denkmal-
schutzes sowie des besonderen Arten- und Schallschutzes

- Gemeinsame Landesplanungsabteilung

- Regionale Planungsgemeinschaft Havelland Flaming

- Wasser- und Schifffahrtsamt Brandenburg

- Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

- Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-
seum.

Die Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange zum
Bebauungsplan Nr. 7 hat keine Auswirkungen auf die Inhalte der Planung.
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Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
10.12.2012 bis einschlieRlich 21.01.2013. In dieser Zeit konnte der Bebauungsplanentwurf
Nr. 7 mit Begrindung sowie den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in den
Raumen des Bereichs verbindliche Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam eingese-
hen werden. Ergdnzend dazu wurden der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung zur
Einsichtnahme ins Internet eingestellt.

Die Ankiindigung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt 16/2012 der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 29. November 2012 ortsiiblich bekanntgemacht.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind insgesamt 3 Stellungnahmen der Offentlichkeit
eingegangen. Die Stellungnahmen bezogen sich auf:

- Die Ansiedlung einer Marina sowie den Wassertourismus
- Den Umfang des Geltungsbereiches
- Den Ankauf von Teilflachen des Birgerparks

- Arten- und naturschutzrechtliche Belange

Die Stellungnahmen wurden geprift und sind in den Abwagungsprozess eingestellt worden.
Die Planung wurde nicht geéndert.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit wurde verwaltungsintern die Moglichkeit einer
StralBenbahnverbindung nach Krampnitz diskutiert und geprift. Die von dieser Trasse aus-
gehende Beeinflussung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens war neben der potenti-
ellen Umsetzbarkeit einer neuen Stra3enbahnverbindung ein wichtiges Thema.

Die mdgliche Trassierung nimmt die in einer verkehrstechnischen Machbarkeitsstudie vorge-
sehene eingleisige Querung parallel zu den Stra3enbriicken auf. Die in der Studie unter-
suchte Trasse greift im weiteren Verlauf wegen einer Zweigleisigkeit und der Haltestellenlage
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein.

Um diesen Eingriff jedoch weitestgehend zu vermeiden, wurden Straf3en- und Tramtrasse
nach Westen verschoben und fir die Tram eine durchgehende Eingleisigkeit mit Begeg-
nungsmaoglichkeit im nach Siden verlegten Haltestellenbereich trassiert. Detailfragen wie
z.B. weitere Stral3en- bzw. Grundstiicksanschliisse wurden nicht weiter betrachtet. Die Tras-
sierung sollte lediglich die Mdglichkeit einer Trassenverschiebung nach Westen deutlich ma-
chen.

Der fur moglich befundene Trassierungsvorschlag zeigt auf, dass der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplangebietes nur geringfugig im nérdlichen Bereich, auf Hohe der
Grunflache des geplanten Burgerparks, beansprucht werden musste. Durch die StraRenach-
senverschiebung wird keine vorhandene Bausubstanz beansprucht.

Konkrete Planungen zur Strallenbahn wirden in der ErschlieBungsplanung erfolgen und
wurden nicht als Bestandteil der Bebauungsplanung angedacht. Die Abweichungen zum
Bebauungsplan kénnten in einem Planfeststellungsverfahren zur Stral3enbahntrassierung
aufgegriffen und entsprechend der Erforderlichkeiten angepasst werden.

Eine erneute Auslegung des Bebauungsplans war nicht erforderlich.
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2. Planungssichernde MaRnahmen

2.1 Veranderungssperre

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam hat in ihrer Sitzung am 28.09.2011 die Satzung
Uber die Veranderungssperre im Bereich des Bebauungsplans ,Nordufer Insel* (OT Neu
Fahrland) der Landeshauptstadt Potsdam gemanR § 14 BauGB beschlossen. Diese wurde im
Amitsblatt Nr. 13 vom 06.10.2011 bekannt gemacht.

Der rdumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst die Flurstiicke 70 und 71
der Flur 3 in der Gemarkung Neu Fahrland in den folgenden Grenzen:

im Norden:  durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 18 und 77 der Flur 3, Gemarkung
Neu Fahrland

im Osten: durch die westliche Grenze des Flursticks 347 der Flur 1, Gemarkung Nedlitz

im Suden: durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 72 der Flur 3, Gemarkung Neu
Fahrland

im Westen:  Durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 16 der Flur 3, Gemarkung Neu Fahr-
land

Die Veranderungssperre trat mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 13 fur
die Landeshauptstadt Potsdam, vom 06.10.2011 in Kraft.

Die Veranderungssperre tritt mit Ablauf des 06.10.2013 auf3er Kraft, wenn sie nicht geman
§ 17 Abs. 1 Satz 3 oder Abs. 2 BauGB verlangert wird oder der Bebauungsplan zuvor in
Kraft tritt.

3.  Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stellen eine Vorzugsvariante dar, in der sowohl die
Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange, die Belange des Umweltschutzes sowie die Vor-
stellungen der Stadt und potentieller Investoren bestmdéglich verkniipft werden. Die Dichte
und Lage der Mischgebietsbebauung MI 1 und MI 2 ergibt sich neben der Orientierung am
Bestand auch aus schallschutztechnischen Uberlegungen, so dass sich zu den Ausweisun-
gen des Bebauungsplans keine anderweitigen Planungsalternativen ergeben haben.
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F. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, 1991 S. 58), zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17.09.2008 (GVBI. 1/08, (Nr. 4), S. 226), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBL.1/10, Nr. 39)
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G. Anlagen

1.  Textliche Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

1.1 Textliche Festsetzungen

1. Fuir die Gebiete mit der Bezeichnung Ml 1, Ml 2 und MI 3 wird als Art der baulichen
Nutzung ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

2. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung Ml 1 sind die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6,
7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen sowie Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

3. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 2 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6,
7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen und Ausnahmen nach 8 6 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Wohnungen sind erst ab dem zweiten Obergeschoss
zulassig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 7 BauNVO)

4. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 3 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6,
7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen und Ausnahmen nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Sonstige Gewerbebetriebe gemal? § 6 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO sind nur ausnahmsweise zuldssig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

5. In den Mischgebieten Ml 1, MI 2 und MI 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Warensortimenten der Potsdamer Liste nicht zulassig. Diese Sortimente sind :

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren, Ta-
bak

- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere

- Papier- und Schreibwaren

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Orthopadiewaren

- Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltsgerate (kleinteilig),

- Gerate der Telekommunikation

- Computer, Biroorganisationsmittel, Biiro- 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

Ausnahmsweise zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten und Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske, Brotladen).
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10.

11.

12.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und &8 6
Abs. 2 Nr.3 BauNVO)

In Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zentrenre-
levante Randsortimente nur zulassig, wenn deren Verkaufsflache hochstens jeweils 300
mz2 betragt. Damit sind verschiedene zentrenrelevante Sortimentsgruppen, wie unter
Festsetzung 5 aufgefiihrt (z. Bsp. Beleuchtungsartikel / Bekleidung, Textilien / Fotogera-
te, Fotowaren) mit jeweils 300 m2 Verkaufsflache zuléssig.

Insgesamt darf die Summe der Verkaufsflachen der einzelnen zentrenrelevanten Rand-
sortimente 10 % der Gesamtverkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes nicht Uber-
schreiten.

Das Randsortiment muss in Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des Einzelhan-
delsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und seiner Bedeutung deutlich
unterordnen. Dies gilt auch fir untergeordneten Einzelhandel in Dienstleistungsbetrie-
ben. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), die gemaf
§ 54 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) genehmigungspflichtig sind, sind au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zuldssig. (Rechtsgrundlage: 8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3, ist die Errichtung von Garagen und Carports
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig. (Rechtsgrundlage: 8 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist die Unterbringung
von Stellplatzen unzuldssig. (Rechtsgrundlage: 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §81
Abs. 4 Nr. 2, Abs. 10 BbgBO)

Die Einteilung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung des Bebauungsplans. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes missen die Aul3enbauteile (einschlief3lich der Fenster, Roll-
ladenké&sten, Lifter und ggf. anderer Aul3enbauteile) der Wohn- und Blrogebdude ein
bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschalldamm-
maf (R* w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen, und zwar:

- Fur die im Larmpegelbereich Il gelegenen Gebaudeteile mindestens 35 dB (Buro-
raume 30 dB)

- Fur die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB (Biiro-
raume 35 dB)

- Fur die im Larmpegelbereich V gelegenen Gebaudeteile mindestens 45 dB (Bliro-
raume 40 dB). (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausnahmen von den festgesetzten am Bau zu erbringenden resultierenden Luftschall-
dammmafRen kdnnen zugelassen werden, wenn der Schallschutz in gleichem Mal3e
durch Grundriss- oder Fassadengestaltung, z.B. durch Anbau oder Rickversatz inner-
halb der Fassade (so genannter Larmschatten), oder durch Abschirmung bestehender
Gebaude nachweislich erzielt wird. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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13. Innerhalb der als Larmpegelbereich Ill, IV oder V festgesetzten Teile des Plangebietes
missen Schlaf- und Kinderzimmer auf den straRenabgewandten Seiten der Gebaude
orientiert sein. Falls innerhalb diese Grundorientierung aus schwerwiegenden Griinden
nicht moglich ist, sind fir Wohngebaude innerhalb dieses Bereiches schallgedammte
Luftungseinrichtungen fir diese Zimmer vorzusehen. (Rechtsgrundlage: 89 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

14. In den Mischgebieten ist je angefangener 300 m? Grundstiicksflache ein standortgerech-
ter grof3kroniger Laubbaum mit mind. 14/16 cm Stammumfang zu pflanzen. Es wird die
Verwendung der Arten der Pflanzliste empfohlen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den genannten
Anforderungen entsprechen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

15. Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen
sind vorhandene Baume der in der Pflanzliste enthaltenen Arten zu erhalten und durch
Anpflanzungen zu ergénzen. Je angefangene 20 Ifd. m Uferstreifen ist ein Laubbaum
von Arten der Pflanzliste mit mind. 14/16 cm Stammumfang zu pflanzen. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern
sie den genannten Anforderungen entsprechen. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a
und b BauGB)

16. Auf den Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, sind 5 Laubbdume der in der Pflanzliste enthaltenen Arten mit mind.
14/ 16 cm Stammumfang durch Anpflanzungen zu ergdnzen. (Rechtsgrundlage: 89
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

17. Grundstickszuwegungen und PKW-Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchldssigen
Belagen zu befestigen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

18. Bei der Entwasserung von Verkehrsflachen sind die Richtlinien fur die bautechnischen
Maflnahmen an Stral3en und Wasserschutzgebieten in der aktuell glltigen Fassung zu
beachten. Das auf der Planstrae anfallende Niederschlags- oder Schmelzwasser ist
Uber angrenzende Vegetationsflachen in Mulden zu versickern.

19. Abgrabungen zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und der zugewandten Frontseite der
Gebaude sind unzuladssig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 17 BauGB)

1.2 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan sollen verschiedene, fur das Planverstandnis besonders wichtige
nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB aufgenommen werden:

1.2.1 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind nach 8 1 Abs. 1, § 2 Abs. 1, 2, 3und 8 7 Abs. 1 des Gesetzes Uiber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg — BbgDSchG - vom 24. Mai 2004
(GVBI. Bbg Nr. 9, S. 215ff) im ¢ffentlichen Interesse und als Quellen und Zeugnisse mensch-
licher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg
geschiutzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmalschutzbehérdliche
Erlaubnis oder bauordnungsrechtliche Genehmigung und - im Falle erteilter Erlaubnis - ohne
vorherige fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht veréandert bzw. zerstért werden (8
7 Abs. 3, 89 und 8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Alle Veranderungen und MalRnahmen an Boden-
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denkmalen sind nach Maligabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren (8 9 Abs. 3
BbgDSchG). Fir die fachgerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Boden-
denkmalen ist nach 8 7 Abs. 3 und § 11 Abs. 3 BbgDSchG der Veranlasser kostenpflichtig.
Zuwiderhandlungen werden als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbufe geahndet (8 26
Abs. 4 BbgDSchG).

Werden noch unbekannte Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmungen gemaf
BbgDSchG. Funde von denen anzunehmen ist, dass es sich um Bodendenkmale handelt,
sind unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Potsdam oder dem Bran-
denburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG.) Die Fundstatte ist mindestens finf Werktage in un-
verandertem Zustand zu halten.

Die bauausfuhrenden Firmen sind Gber die genannten Auflagen und Denkmalschutzbestim-
mungen zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten.

Bodendenkmal

Im Bereich des Plangebietes ist derzeit ein Bodendenkmal im Sinne des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004
(GVBI. Bbg. 9, 215 ff) 88 1(1), 2(1)-(2) registriert:

- 2066 Siedlung Ur- und Frihgeschichte, Gemarkung Nedlitz, Neu Fahrland, Flur 1 und 3

Die vermuteten Bodendenkmaler werden nachrichtlich als Hinweise ohne Normcharakter in
den Bebauungsplan Gbernommen.

1.2.2 Wasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der Trinkwasserschutz-
zone lll des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Nedlitz.

1.2.3 Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Osten mit der ,Unteren Havel-
Wasserstral3e — Nebenarm Nedlitzer Alte Fahrt* (Lehnitzsee) an das Landschaftsschutzge-
biet LSG-2037 ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* an.

1.2.4 Planfestgestellte Verkehrseinrichtungen

Die Nedlitzer Nordbriicke wird mit ihren Nebenanlagen (RISTWAG-Anlage innerhalb des
Geltungsbereiches) nachrichtlich tbernommen.

1.3 Hinweise fir das Baugenehmigungsverfahren und Hinweise ohne Normcharakter

Aus den zur Vorbereitung des Umweltberichts durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen sowie der hierzu durchgefuhrten fachbehérdlichen Abstimmung ergeben sich
Hinweise fir das Baugenehmigungsverfahren.

Hinsichtlich der unter nachfolgender Ziffer aufgefihrten Belange lagen jeweils keine stadte-
baulichen Griinde fir Festsetzungen auf Bebauungsplanebene vor. Es handelte sich auch
nicht um Punkte, die im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs abschlieRend auf
Bebauungsplanebene zu regeln waren.
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1.3.1 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Kartierung der européischen
Vogelarten und Fledermause sowie die Uberpriifung des Vorkommens der Zauneidechse im
Plangebiet durchgefihrt. In der Zeit von Mérz bis Juni 2012 sind Begehungen zur Erfassung
des Vogelbestandes sowie Untersuchungen zur Fledermauserfassung und zum Vorkommen
der Zauneidechse erfolgt. Die Untersuchung ergab, dass keine negativen Auswirkungen auf
geschiitzte Tierarten zu erwarten sind, solange durch eine Uberplanung des Gebietes die
Baumreihe am Ufer erhalten bleibt.

Ferner liegt eine Untersuchung und Bewertung des Baumbestandes in Bezug auf das Vor-
kommen von Bockkafern unter besonderer Berlicksichtigung des Heldbocks (Cerambyx cer-
do), vom Oktober 2007 liegt vor. Bei der Kartierung wurde ein Brutbaum der Kéaferart aufge-
funden.*

Auf Grundlage der Gefahrdung und den verliehenen Schutzkategorien nach nationalem und
europaischem Recht muss der Brutbaum erhalten bleiben. Strategisch kénnte dieser Baum
eine wichtige Rolle als Biotopverbund (Trittstein) flr die Ausbreitung der Art nach Norden
darstellen, da der Heldbock in der Regel keine weiten Flige unternimmt. Entlang der B2
nach Norden gibt es zahlreiche groRe Eichen mit Potential fiir die Art.??

Vor Durchfuhrung von Baumafinahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders ge-
schitzte Arten gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen
(8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrdnkungen fir
die Baumalinahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

1.3.2 Kampfmittelbeseitigung

Nach Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegen keine konkreten Anhaltspunkte
fur das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor. Des-
halb ist es nicht erforderlich, MaRnahmen zur Kampfmittelrdumung durchzufiihren. Sollten
bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es verboten, entdeckte Kampf-
mittel zu berthren oder deren Lage zu verandern. Fundstellen sind unverziiglich der nachs-
ten oOrtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen (Kampfmittelverordnung fur das
Land Brandenburg — KampfmV).

1.3.3 DIN-Normen
Die DIN 4109 (Ausgabe November 1989) ist in der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt
Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung einzusehen.

1.3.4 Pflanzliste®

Die Verwendung folgender Baumarten wird empfohlen:

Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
21 Vgl.: Dr. Ingo Scheffler, Bebauungsplan Nr. 5 ,Insel Neu Fahrland“ Untersuchung und Bewertung des

Baumbestandes in Bezug auf das Vorkommen von Bockkéafern unter besonderer Berticksichtigung des
Heldbockes (Cerambyx cerdo), Oktober 2007

22 Ebenda

23 Stand: Januar 2012
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Rotbuche
Winterlinde
Berg-Ahorn

Gemeine Esche

Fagus sylvatica
Tilia cordata
Acer pseudoplatanus

Fraxinus excelsior
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2. FNP-Ausschnitt

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam, Stand: Januar
2013

I
I
h,'
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3. Schallimmissionsplane

Schallimmissionspléne getrennt fur die BeurteilungszeitrAume Tag und Nacht - Ausgangsbe-

rechnung Blatt 3 und 4; Variante | Blatt 5 und 6 (Stand: 15. Marz 2012)
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